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Editorial

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Mitglieder,
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was fiir ein Jahr war das, bitte? Zugegeben, 2024 hatte
seine schonen Momente: Erinnern Sie sich zum Beispiel
an die zahlreichen Besucherinnen und Besucher aus
unseren Nachbarldandern, die in Hamburg und an den
anderen Spielorten bei der Europameisterschaft zusam-
men ein frohliches FuRballfest feierten? Oder an die
Er6ffnung des ,Griinen Bunkers* an der Feldstraf3e, von
dessen Dach aus Sie seit dem Sommer Hamburg tiber-
blicken kénnen? Doch zur Wahrheit gehort auch, dass
uns die beunruhigenden Nachrichten aus Wirtschaft
und Politik weit mehr im Gedachtnis bleiben — von den
ungeldsten Konflikten in der Ukraine und im Nahen

Osten, Uber die Wahlen in den USA bis zur wirtschaft-
lichen Rezession in Deutschland und dem vorzeitigen
Ende der Ampel-Koalition.

Kriege, Krisen und weiter steigende Kosten nagen an
unser aller Sicherheitsgefiihl und an unserem Optimis-
mus. Und sie steigern unser Bedirfnis, zusammenzu-
rlicken. Mitglied in einer gro3en Gemeinschaft zu sein,
bedeutet, den Herausforderungen unserer Zeit nicht
allein gegeniiberzustehen. Denn eine starke Gemein-
schaft bietet Halt und Orientierung. Das gilt ebenso fiir
das Miteinander in unserer Genossenschaft.



Als Bergedorf-Bille haben wir auch 2024 gezeigt, was
wir zusammen alles schaffen kénnen. Schon ein paar
Beispiele zeigen, wie vielfdltig unsere Aktivitaten waren:
Gemeinsam uber den Tellerrand blicken, etwa bei
Exkursionen in die Quartiere anderer Genossenschaften
und den Diskussionen iiber neue Wohnformen.
Gemeinsam die Demokratie starken und ein Zeichen
fur Vielfalt setzen, zum Beispiel durch das Engage-
ment im ,Netzwerk Bergedorf - fiir Demokratie und
Zusammenarbeit".

Gemeinsam anpacken, wenn schnelle Hilfe ge-
braucht wird - so wie es unsere Hausgemeinschaften
bei Starkregenereignissen vorgelebt haben.

All dies hat uns in unseren Zielen bestarkt und uns
weiter daran arbeiten lassen. Der interne Austausch und
der Blick nach drauf3en fuihrt zu neuen Wohnformen, die
wir schon jetzt anbieten kdnnen. Das Cluster-Wohnen
in unserem ehemaligen Verwaltungsgebaude wird um-
gesetzt, den Bauantrag haben wir 2024 eingereicht.

Unser genossenschaftliches Ziel ist das moglichst
lebenslange Wohnen bei der Bergedorf-Bille. Neue
Wohnformen helfen dabei, unsere Quartiere fur Men-
schen in jedem Lebensabschnitt und in allen Lebens-
lagen attraktiv zu halten oder zu machen. Deshalb geht
es in allen laufenden Quartiersentwicklungen immer
auch um die Frage, ob das jeweilige Angebot an fami-
lienfreundlichem, altersgerechtem oder barrierefreiem
Wohnraum ausreicht oder erweitert werden sollte.
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Bei zukiinftigen Neubauten sollen vermehrt kosten-
glinstigere Losungen zum Einsatz kommen, wie etwa
die Verwendung von Modulen oder Raumzellen. Fiir das
Quartier Bergedorf-West haben wir dafiir bereits in den
Wettbewerbsunterlagen fiir Architekturbiiros um ent-
sprechende Vorschldge gebeten.

Im Bestand lag der Fokus 2024 weiterhin auf der ener-
getischen Sanierung unserer Gebaude, der Implemen-
tierung innovativer Heizsysteme und dem Aufbau einer
regenerativen Warmeversorgung. Rund 16,5 Mio. Euro
flossen im gesamten Jahr allein in die Reduzierung von
CO,-Emmissionen. Flr unser Ziel, bis 2045 eine Klima-
neutralitat unserer Quartiere zu erreichen, sind auch in
den kommenden Jahren massive Investitionen notig.

Die Zeiten erfordern nicht nur, dass wir uns wirtschaft-
lichen Herausforderungen stellen, sondern auch als
Gesellschaft wachsam zu bleiben. Genossenschaftliche
Konzepte stehen auch immer dafiir, als Gemeinschaft
zusammenzustehen. Mit unserer Bergedorf-Bille-
Stiftung setzen wir uns fir ein offenes, diverses und
inklusives Miteinander ein — in unseren Quartieren und
in der Stadt. Wir unterstiitzen Projekte, die Demokratie
und Zusammenhalt férdern, etwas gegen Einsamkeit
tun oder Orientierung in herausfordernden Lebenslagen
bieten. Mit unserem Selbsthilfe-Kompass, dem Weg-
weiser fur Hilfesuchende, haben wir 2024 ein bisher
einzigartiges Angebot geschaffen.

Als starke und engagierte Gemeinschaft blicken wir als
Bergedorf-Bille deshalb trotz allem optimistisch in die
Zukunft. Die anhaltend gute Zusammenarbeit zwischen
Mitgliedern, Vertreter*innen, Aufsichtsrat und Vorstand
sowie der engagierte Einsatz unserer Mitarbeitenden
nehmen wir mit in ein vielleicht nicht weniger turbulen-
tes Jahr 2025.

Unser Dank fiir 2024 geht an alle Partnerunternehmen
und flr uns tatige Handwerksbetriebe sowie an Projekt-
partner, Behorden, Banken und Institutionen, die uns
durch das Geschaftsjahr begleitet haben.

Weitere Details und Informationen zur wirtschaftlichen
Entwicklung unserer Genossenschaft entnehmen Sie
bitte diesem Geschéftsbericht. Sie finden die Inhalte

- ebenso wie den Nachhaltigkeitsbericht 2024 - auch
digital im Download-Bereich auf unserer Homepage.

Hamburg, im April 2025

Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Bergedorf-Bille eG
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BAUEN

Die Rahmenbedingungen fiir Bauinvestitionen erschweren den
Start umfangreicher Neubauprojekte oder lassen ihn derzeit
erst gar nicht zu. Dennoch kamen 2024 weitere Gro[3projekte
mit langerer Laufzeit zum Abschluss und erhéhten den Woh-
nungsbestand der Bergedorf-Bille. Die Planungen fur weitere
Neubauten und Quartierserweiterungen laufen weiter. Wir
nutzen die Zeit, um Strategien fiir ein kostenglinstigeres Bau-
en in der Zukunft zu entwickeln — vom seriellen Bauen, dem
Einsatz von Modulen bis zum Einsatz alternativer Baustoffe.



Bauen mit Weitblick

Trotz Baukrise ist unser Gebaudebestand im
Jahr 2024 weiter gewachsen.

79 neue Wohnungen konnten fertiggestellt werden: Am Strandkai in der Hafencity,
am Haferblécken Nahe des Ojendorfer Sees sowie in der Bergedorfer Chrysander-
straf3e. Bei allen drei Projekten wurde der jeweils letzte Bauabschnitt zum Abschluss
gebracht. Die Zahl der Wohneinheiten der Bergedorf-Bille hat sich somit auf 9.758
erhoht.

Noch im Bau waren zum Jahresende die Wohnungen, die in der Goerdelerstraf3e
durch Aufstockungen entstehen und deren Fertigstellung im Jahr 2025 vorgesehen
ist. Auch bei weiteren langfristigen Projekten wurden die Vorbereitungen 2024 fort-
gesetzt. In Geesthacht konnten Planung und Beauftragung fiir den Bau von Reihen-
hdusern abgeschlossen werden, Baubeginn wird im Jahr 2025 sein.
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Auch beim Projekt zum Umbau unseres ehemaligen
Verwaltungsgebaudes in der Bergedorfer Strae 118
ging es 2024 weiter. Im Anschluss an den Architektur-
wettbewerb ist die Planung fiir das Bauen im Bestand
abgeschlossen. Derzeit lauft der Baugenehmigungs-
prozess — der aufgrund der vielen Projektbesonder-
heiten besonders zeitaufwandig ist.

Gestiegene Baukosten und ein immer noch hohes Zins-
niveau machen neue Bauvorhaben aktuell schwer plan-
bar. Zudem sind wir in der Pflicht, noch deutlich mehr
in den Klimaschutz und in energetische Sanierungen

zu investieren. Fiir Neubauten gibt es daher nur wenig
finanziellen Spielraum, schlief3lich kénnen wir jeden
Euro nur einmal ausgeben.

15,1 Mio. Euro

Neubau-Investitionen Bergedorf-Bille 2024

Der Anfang 2025 auf den Weg gebrachte ,Hamburg
Standard" soll helfen, die Baukosten zu senken. Die
JInitiative kostenreduziertes Bauen" — ein Zusammen-
schluss von Fachleuten aus verschiedenen Bereichen
der Bau- und Wohnungswirtschaft sowie der Hambur-
ger Verwaltung — will das Bauen durch neue Standards,
schlanke Prozesse und schnellere Genehmigungen
glinstiger machen. Einsparungen von mehreren hundert
Euro pro Quadratmeter kdnnten dabei moglich werden.
Pilotprojekte sollen nun zeigen, ob sich der ,Hamburg
Standard" wie geplant umsetzen und was sich dabei
tatsachlich sparen lasst. Bis es so weit ist, priifen wir
bei der Bergedorf-Bille, welche Bauweisen und Mate-
rialien flr unsere kiinftigen Projekte in Frage kommen,
um wirtschaftlich sinnvoll Neubauten zu errichten und
unsere bestehenden Quartiere weiterzuentwickeln.

Baupreisindizes fiir Wohngeb&aude = Neubau, konventionelle Art (2021 =100)
einschl. Umsatzsteuer; Veranderung gegeniiber dem Vorjahresmonat, in %
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S NAck Adem (Mm,zu@ i unseve neven “Biivos
stellte sich die Trage: Oas machen wiv jetizt
mit dem Alten (\)emﬁ\l’cm@&@ew‘mﬂle? Tusev

evster lmpuls pav: iv veiBen es ab und bauen
el ohuhaus auf die Fldche. Poch beim
“Blick auf Aie C@Z—/Bil/\m eines Neubaus
nav schuell klav: Ein IAmbau ist aus Sicht Aes
Klimaschutzes deutlich stmnvolley:

Marko Lohmann
Vorstand der Bergedorf-Bille

Link Initiative kostenreduziertes Bauen
https://www.bezahlbarbauen.hamburg




Interview

Drei Fragen an Holger Diesing,
Leiter Neubau Projektentwicklung

Herr Diesing, Neubauprojekte kommen nur dann in Frage, wenn kosten-
glinstiger gebaut wird. Wie geht das?

Um die Kosten zu senken, sind tatsachlich schlaue, gutdurchdachte Lésungen gefragt.
Aber die gibt es! Und haufig sind sie nicht nur glinstiger, sondern auch nachhaltiger.
Beim modularen Bauen etwa kommen vorgefertigte Bauelemente wie Wande, De-
cken, Dachkonstruktionen oder Fassadenteile zum Einsatz. Die werden in trockenen
Fabrikhallen hergestellt und fertig auf die Baustelle geliefert. Damit kann man die
Bauzeit - die ja auch immer ein Kostentreiber ist — signifikant senken und vor allem
die Qualitat steigern. Und dann gibt es auch noch das Raumzellenverfahren, bei dem
nicht nur einzelne Bauteile, sondern praktisch fertige Zimmer auf der Baustelle an-
kommen und dort nur noch zusammengesetzt werden. Der Einsatz solcher Module
macht die Kosten gut kalkulierbar und spart liber den gesamten Bauprozess viel
Energie, vor allem im Transportbereich, weil nicht (iber einen langen Zeitraum standig
Baumaterial und Gerate in Bewegung sind.
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Mehr Infos
Aktuelle Informationen zu unseren Bauprojekten finden Sie stets auf unserer
Homepage sowie in unserer Mitgliederzeitschrift ,bei uns'.

https://bergedorf-bille.de/bauen/neubauprojekte
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Wann konnte denn das Modulare Bauen fiir die
Genossenschaft zum Einsatz kommen?

Wir werden das fir alle kiinftigen Neubauten immer
als Option priifen. Fiir das Quartier Bergedorf-West
etwa sind Architekturbiros aufgefordert, ihre Wett-
bewerbseinreichungen mit der Vorfertigung zu planen.

Grundsatzlich stellt sich aber nicht nur die Frage, was
wir bauen, sondern vor allem wo. In einem Flachen-
staat wie Hamburg sind freie Baugrundstiicke fir neue
Wohnanlagen Mangelware oder teuer. Zudem hat es
deutliche Vorteile, wenn Neubauten auf bereits er-
schlossenen Grundstiicken errichtet werden.

Was heif3t das konkret? Wo sehen Sie Moglich-
keiten, mehr Wohnraum fiir die Bergedorf-Bille zu
schaffen?

Neubauten sind auf den Flachen giinstiger zu realisie-
ren, die uns heute schon gehdren. Sie machen gerin-
gere Nutzungsentgelte moglich, weil keine Kosten fir
den Grundstiickskauf und die Erschliefung anfallen.

In unseren Quartieren ist bereits die komplette Infra-
struktur vorhanden, die wir brauchen. Wir konnen fir
Neubauten die existierenden Versorgungsleitungen und
Nahwarmenetze nutzen. Und auch fiir die Menschen,
die in die neuen Wohnflachen ziehen, hat das Vorteile:
Denn anders als in reinen Neubaugebieten gibt es in
gewachsenen Quartieren schon Einkaufsmoglichkeiten,
Verkehrsanbindungen oder Kitas und Schulen um die
Ecke. Sinnvolle Nachverdichtungen tragen auf3erdem
zum genossenschaftlichen Ziel des lebenslangen Woh-
nens in unseren Quartieren bei, etwa durch den Neubau
altersgerechter oder barrierefreier Angebote fiir unsere
Mitglieder.
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Wohnen im Cluster

Viele Menschen machen sich Gedanken
darliber, wie sie wohnen wollen. Besonders
haufig geht es dabei um die Frage, wie sich
die eigene Wohnsituation im Alter darstel-
len kdnnte, wenn einerseits weniger Flache
bendtigt wird und andererseits die Sorge
vor Einsamkeit wachst.



e die Kindex aus demt Haus sind, mochte

(ch peitevhin gemeinschattlich Poknen.

e
\§j

Unser Mitglied Gabor Hahn wiinschte
sich Angebote zum Cluster-Wohnen bei
der Bergedorf-Bille.

Eine Idee unserer Mitglieder, die bei der Bergedorf-Bille
begeistert diskutiert wurde, ist das Cluster-Wohnen.
Cluster ist Englisch und heif3t Gruppe oder Ansamm-
lung. Und genau darum geht es: Eine Gruppe teilt sich
eine daflr geeignete Wohnflache. Doch anders als in
einer klassischen Wohngemeinschaft, kombiniert das
Cluster private Wohneinheiten und gemeinschaftlich
genutzte Radume, wie zum Beispiel Kiichen und Ess-
zimmer, verschiedene Wohnrdume oder Terrassen und

475 m?

Durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache in Deutschland
(Stand Ende 2023)
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Garten. Die Privatrdume der Bewohnerinnen und Be-
wohner sind dabei mit einem eigenen Bad ausgestattet,
mache enthalten zudem eine kleine Pantry.

Der Alltag im Cluster bietet den Mitgliedern ein Mit-
einander, gemeinsame Mahlzeiten oder Freizeitaktivita-
ten und gegenseitige Unterstiitzung. Und trotzdem ist
jederzeit ein Riickzug in den Privatbereich moglich.

Nach intensiven Planungen sowie inspirierenden
Exkursionen zu bereits bestehenden Cluster-Woh-
nungen wird die Bergedorf-Bille diese Wohnform in
der Bergedorfer Straf3e 118 anbieten. Das ehemalige
Verwaltungsgebaude bleibt dabei erhalten und wird
durch eine Aufstockung erweitert. Unser anspruchs-
volles Ziel ist ein klimavertraglicher Umbau fir ins-
gesamt 32 Wohneinheiten in acht Clustern — tber-
wiegend barrierefrei, teils rollstuhlgerecht. 2024 wurde
der Bauantrag gestellt. Die Umsetzung wird schon mit
Vorfreude erwartet, denn zukiinftige Mieterinnen und
Mieter gibt es bereits.

68,5 m-

Durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache in Deutschland,
Gruppe der 65-Jdhrigen (Stand Ende 2023)

Mehr Infos
Hier finden Sie einen NDR-Beitrag zu Cluster-Wohnen in der Umsetzung.

37,67 m?

Durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache im geplanten Cluster
der Bergedorf-Bille


https://www.ardmediathek.de/video/hamburg-journal/gegen-die-wohnungsnot-vom-buero-zum-wohnraum/ndr/Y3JpZDovL25kci5kZS83ZjQ5MDUyNi1hNmJhLTRlYWQtOWZiZS01ZjRjY2U4Yjk0YmM
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Wer nachhaltig handelt und wirtschaftet, nutzt die vorhande-
nen Ressourcen so, dass heutige Bedurfnisse erfullt werden,
ohne die Lebensgrundlage kiinftiger Generationen zu gefahr-
den. Das gilt auch fir die Bergedorf-Bille und die Entwicklung
unserer Quartiere. Deshalb wollen wir den Aussto[3 schad-
licher Treibhausgase reduzieren und im Jahr 2045 eine CO,-
neutrale Bilanz unserer Gebaude aufweisen. Doch auf dem
Weg dorthin gibt es noch viel zu tun.




Klimaschutz im Fokus

Die Stadt Hamburg hat gro[3e Ziele: Sie will ihre Emissionen drastisch verkleinern und bis

zum Jahr 2045 CO,-neutral sein.

Der energiebedingte Ausstof3 klimaschadlicher Treib-
hausgase soll dann um 98 Prozent geringer ausfallen als
im Vergleichsjahr 1990. Rund ein Viertel der Hamburger
CO,-Emissionen entstehen durchs Heizen und die Auf-
bereitung von Warmwasser. Das bedeutet, dass sich die
Klimaziele nur mit einem modernisierten Gebaudestand
erreichen lassen werden. Deshalb ist auch die Woh-
nungswirtschaft in der Pflicht.

Bei der Bergedorf-Bille streben wir ebenfalls eine
Klimaneutralitdt unserer Quartiere bis spatestens

37 Mio. Euro

wurden 2024 in Instandhaltung und Modernisierung unserer Gebdude investiert

2045 an und investieren massiv in energetische Sanie-
rungen der Gebdude, in innovative Heizsysteme und
in den Aufbau einer regenerativen Warmeversorgung
—auch durch eigene Nahwdrmenetze.

Nachhaltige Quartiere zeichnen sich aber auch dadurch
aus, dass sie eine emissionsfreie Mobilitat ermdg-
lichen, die Biodiversitat fordern und sich rechtzeitig
an die Folgen des Klimawandels anpassen, denn nur
so kdnnen wir langfristig lebenswerte Nachbarschaften
erhalten.

rund 16,5 Mio. Euro

flossen in Nachhaltigkeitsprojekte wie energetische Sanierungen, Heizsysteme sowie die damit zusammenhange Gebaudetechnik
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«Meine Vision ist, Aass piv in Hambuvg die
KlimanentvalitAt so schnell pie moglich ex—

veichen und daduvch ein “Beispiel 6ebm, mit

nelchen Jechologien und Konzepten eine pivt-
schaftlich stavke Metvopole mit fast zpel
Millionen Menschen tatsdchlich klimaneutyval
mevden kann.

Peter Tschentscher
Burgermeister Hansestadt Hamburg



14 | Geschéaftsbericht 2024 | NACHHALTIGKEIT

Klimawandel als
Anpassungsaufgabe

Die Folgen der Klimaveranderungen lassen sich in
unserer Stadt langst beobachten.

2024 war in Hamburg das warmste Jahr seit Beginn der Wetteraufzeichnungen. Zu-
gleich gab es die bisher hochste Anzahl an Starkregenereignissen. Dabei fallen in
kurzer Zeit so grof3e Niederschlagsmengen, dass die Wassermassen nicht schnell ge-
nug versickern oder von der Kanalisation aufgenommen werden kdnnen. In der Folge
kommt es zu Uberschwemmungen und vollgelaufenen Kellern. Das haben auch wir zu
spliren bekommen, denn mehrere Quartiere in Bergedorf, Mimmelmannsberg, Horn
und Hamm waren 2024 von Schaden durch Hochwasser betroffen.

Einige hundert Keller standen unter Wasser — manche nur wenige Zentimeter, andere
bis zu einem halben Meter tief. Die Gesamtkosten inklusive der fiir die Mieter kosten-
losen Sperrmiillentsorgung lagen bei rund 120.000 Euro. In Zukunft missen wir sehr

wahrscheinlich immer haufiger mit solchen Ereignissen rechnen, schon jetzt steigt die
Anzahl der Starkregentage in Hamburg Jahr fiir Jahr.

Um uns auf die Folgen des Klimawandels vorzubereiten, sind Anpassungsstrate-
gien notig. Nur wenn wir rechtzeitig Vorkehrungen treffen, kénnen wir zukiinftige
Schédden durch Unwetter vermeiden. Den Schutz unserer Quartiere beriicksichtigen
wir deshalb auch bei der Planung von baulichen Mafinahmen. Bei Starkregen etwa ist
es wichtig, die anfallenden Wassermassen mdoglichst von den Gebduden fernzuhalten.
Wirksame Maf3nahmen sind zum Beispiel das Anlegen von Drainagen, Rigolen - also
unterirdischen Versickerungssystemen — und grof3flachigen Mulden, die grof3e Men-
gen an Regenwasser aufnehmen kénnen.



Elementar gut versichert
Samtliche durch Feuer, Sturm

oder Leitungswasser entstehende
Schaden an unseren Wohnhausern,
sind grof3tenteils tber die Ge-
baudehaftpflichtversicherung der
Bergedorf-Bille abgedeckt. Bei den
Elementarschaden z.B. durch Stark-
regen hat sich die Genossenschaft
bewusst gegen den Abschluss einer
solchen Versicherung entschieden,
da die jahrliche Versicherungspra-
mie (welche tber die Betriebskosten
umgelegt werden wiirde) deutlich
hoher ist, als die bisher bei den Er-
eignissen entstandenen Kosten. Fur
Schaden am Eigentum unserer Mit-

Schnelle Hilfe bei Unwetter Gemeinsamer Einsatz glieder gilt die Gebaudeversicherung
Im Fall der Falle handelt die Bergedorf-Bille so kurz- Auch in der Hasselbrookstraf3e 82 gab es 2024 ein jedoch nicht. Hierfir sollte jeder
fristig wie moglich und beauftragt Fachfirmen, um Starkregenereignis. Innerhalb kiirzester Zeit standen

Haushalt eine private Hausratver-

Restwasser aufzunehmen, verschlammte Raume zu die Keller knietief unter Wasser. Kurzerhand startete die . . .
o ) . . _ , _ , o sicherung abschlief3en, die auch durch
reinigen, die Au3enanlagen wieder herzurichten oder Hausgemeinschaft eine Selbsthilfeaktion. Mit Eimern
. , N o . o ) Unwetter verursachte Elementar-
Sperrmiillcontainer aufzustellen, damit Mieterinnen leerten sie die Kellerraume. Bis die Feuerwehr eintraf, -
und Mieter durch Wasser unbrauchbar gewordenen war fast alles erledigt. Trotz aller Anstrengungen und schaden abdeckt.
Hausrat leichter entsorgen kdnnen. Unannehmlichkeiten hinterlie[3 der Tag bei den Be-

wohnerinnen und Bewohnern der Hasselbrookstraf3e
ein gutes Gefuhl. Unser Mitglied Hellmut Schwarz
erinnert sich: ,Wir haben nach dem Prinzip der drei
Musketiere gehandelt. Einer fiir alle, alle fir einen!
Gemeinsam haben wir schnell reagiert und die Lage in
den Griff bekommen. Ich bin richtig stolz auf unsere
Hausgemeinschaft!*
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Unser Beitrag fiir die Zukunft

Kontinuierlich investieren wir in den Erhalt und die Er-
neuerung unserer Wohngebaude, um die Wohnqualitat

nachhaltig zu verbessern.

0 Dilinenweg
Nachhaltige Quartiersentwicklung
Neugestaltung Auf3enanlagen
Budget 5,7 Mio. Euro

@ GoerdelerstralRe
Aufstockung
Strangsanierung
Auf3enanlagen
Budget 5,6 Mio. Euro

© Wiesnerring
Nachhaltige Quartiersentwicklung
Erneuerung Heizungsanlage
Neugestaltung Auf3enanlagen
Budget 2,9 Mio. Euro

(4] Mimmelmannsberg
Strangsanierung
Budget 2,3 Mio. Euro

© Lohbriigger LandstraRe 161,

163, 165

Nachhaltige Quartiersentwicklung
Neugestaltung Auf3enanlagen
Budget 2,1 Mio. Euro

O Briidtweg 21-23
Erneuerung der Hausanschliisse
Erneuerung Heizungsanlage
Neugestaltung Auf3enanlage
Budget 1,5 Mio. Euro

(7] Lohbriigger Landstraf3e 175-
179d

Energetische Sanierung
Budget 1,3 Mio. Euro

(s ) Ida-Boy-Ed-Straf3e 5,7, 9, 11
Fassadensanierung
Budget 1,0 Mio. Euro

Q Gluckstraf3e 28a-32b

Fenstererneuerung
Budget 0,6 Mio. Euro

@ Ladenbeker Furtweg 150-156
Friedrich-Frank-Bogen 42-48

Planung nachhaltige Quartiersentwicklung
Budget 0,2 Mio. Euro

Q Kirschgarten
Nachhaltige Quartiersentwicklung
Erneuerung Heizungsanlage
Budget 0,1 Mio. Euro

Alle Quartiere

Ausbau Glasfasernetz

laufendes Projekt tiber mehrere Jahre
Budget 8 Mio. Euro

(bislang 0,1 Mio. Euro ausgegeben)



2024 in Zahlen

2024 2023

technische Instandhaltung und Modernisierungen Mio. Euro Mio. Euro
Modernisierung Kiiche/Bad 2,87 6,13
Waérmedammung Dach/Fassade/Keller 1,83 1,73
Erneuerung/Instandhaltung von Heizungsanlagen 1,83 3,46
Erneuerung von Fenstern/Tiiren 0,64 0,48
Dachsanierung 017 0,07
Aufzugserneuerung/-instandhaltung 0,04 0,00
Fassaden-/Balkonsanierung 0,03 0,00
Instandhaltung von Auf3enanlagen/Spielplatzen 0,06 0,29
Sanierung Stellplatzanlagen/Garagen 0,04 0,46
Technische Gebaudeausstattung 2,83 0,68
Laufende Instandhaltung inkl. Material 9,54 8,15
Sonstiges (inkl. Versicherungsschéaden) 0,88 1,25
Zwischensumme 20,78 22,70
Reparaturleistungen eigener Handwerker 2,50 2,50
Summe 23,28 25,20
2024 2023

zusatzliche ,aktivierte" Investitionen Mio. Euro Mio. Euro
Energetische Voll-Modernisierungen 8,55 9,62
Heizungsanlagen/Nahwarmenetze 3,59 017
Modernisierung Kiiche/Bad 0,00 4,12
Erneuerung von Auf3enanlagen/Spielpldtzen 0,70 1,56
Elektro-Ladestationen 0,44 0,50
Ausbau Glasfasernetz 0,06 012
Photovoltaikanlagen 0,06 0,01
Technische Gebaudeausstattung 0,74 0,00
Summe 14,14 16,10
Gesamtinvestitionen im Bestand 34,92 38,80

(ohne eigene Reparaturleistungen)
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2710 €
Genossen- Genossen-
schaften in Bergedorf- schaften in Bergedorf-
Hamburg Bille Hamburg Bille
Durchschnittliche Investitionen in den Bestand
Instandhaltungskosten pro m? Wohnfléche

pro m? Wohnfléche

Investitionen in Nachhaltigkeit der Gebaudebestande, Klimaschutz und Klimafolgenschutz

rund 159 Mio. €

2005 -2024

rund 174 Mio. €

2025 - 2029 (geplant)



Der grof3te Teil der Nutzungsentgelte fiir unsere Woh-
nungen flie3t in Maf3nahmen zur Instandhaltung und
Modernisierung unseres Gebdudebestands.

Energetische Modernisierungen sind trotz Férderungen
von deutlichen Preissteigerungen betroffen. Dennoch
sind diese Investitionen jetzt nétig, um kiinftig Energie
und somit auch Heizkosten zu sparen sowie die CO,-
Emissionen zu reduzieren. Doch obwohl wir als Berge-
dorf-Bille nicht anndhernd den héchstmdéglichen Anteil
der Kosten umlegen, fiihren solche Modernisierungen
nach Abschluss zu hoheren Nutzungsentgelten fiir

das Wohnen. Unsere Ma[3nahmen bedeuten also eine
gemeinsame Investition in den Klimaschutz und die
Zukunft.
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Geschiaftsverlauf
in Mio. Euro

20,8 19,2 H 0,7

@ Mieterlose (netto-kalt)

® Instandhaltungsaufwendungen

@ Jahresiiberschuss/Riicklagen fiir Investitionen in Klimaschutz und Neubau
Abschreibungen
Personalaufwendungen

© Zinsaufwendungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen/Ertrége

»Mobility & Sharing" - Ausbau unserer Kapazitaten

+56 Fahrradstellpatze

in ebenerdigen Boxen oder Hausern (Stand 31.12.2024 =798

+70 Ladestationen

vorgerUstet und/oder installierte Wallboxen (Stand 3112.2024 = 324)

+3 Paketstationen

(Stand 3112.2024 = 6)



Auf dem Weg zur Klimaneutralitat

Wir machen unsere Quartiere fit fiir die Zukunft

-
o,
=

=

Im Quartier Billwiese wurde 2024 ein fertiggestelltes
Geothermiefeld ans Netz angeschlossen. 42 Erdson-
den liefern dort in Kombination mit Solar-Luft-Kollek-
toren Heizwdrme fir das zuvor energetisch ertiichtigte
Quartier. Insgesamt 2,2 Mio. Euro wurden allein bei
dieser Modernisierung in Klimaschutz und Versorgungs-
sicherheit investiert.
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Das Quartier Wiesnerring wird fit fir die Zukunft.
2024 wurde an der energetischen Sanierung der
Gebdudehiillen gearbeitet und dabei die Fassaden
gedammt. Zugleich begannen bereits die Planungen
fir ein neues Nahwarmenetz sowie fiir die neue War-
meversorgungsanlage. Es wurden rund 3,0 Mio. Euro
investiert. In den nachsten Jahren wird es weitere Bau-
abschnitte geben.

,Power-to-Heat (PtH)" heif3t es, wenn von Heizungen
die Rede ist, die Warme mit Hilfe von Strom erzeugen.
Auch ein elektrischer Wasserkocher funktioniert letzt-
lich nach demselben Prinzip. Nachhaltig ist das Ver-
fahren, wenn der dafiir genutzte Strom aus regenerati-
ven Quellen stammt. Im Briidtweg lduft seit 2024 eine
Heizungsanlage, die neben einer Luft-Warmepumpe
auch von einer eigenen Photovoltaik-Anlage gespeist
wird, dort wird also auch mit Sonnenenergie geheizt. Es
wurden in 2024 rund 1,3 Mio. Euro investiert.



Auf dem neuesten Stand

Updates fir Leitungen, Fenster oder Stellplatze

In einem Quartier in der Hoffmann-von-Fallers-
leben-Straf3e und der Ida-Boy-Straf3e in Bergedorf
missen energetische Sanierungen unter Auflagen des
Milieuschutzes durchgefiihrt werden. Weil das duf3ere
Erscheinungsbild der Gebaude unverdndert bleiben
muss, standen hier die Dammungen der Wandhohl-
réaume, des Dachbodens und der Kellerdecken sowie der
denkmalgerechte Austausch von Fenstern auf der
Agenda. Es wurden rund 1,0 Mio. Euro investiert. Der
zweite Bauabschnitt folgt in 2025.
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Wir investieren nicht nur in die energetische Ertiichti-
gung unserer Hauser, sondern auch in deren technische
Ausstattung. Das zunehmende Alter vieler Wohnan-
lagen macht Sanierungen erforderlich. Neben Elektro-
installationen werden dabei auch Leitungsstrange fiir

Heizung, Wasserversorgung und Abwasser erneuert.

2024 wurden im Quartier Miimmelmannsberg Sani-
tarleitungen und teilweise auch die Bader in den Woh-
nungen modernisiert. Es wurden rund 2,3 Mio. Euro
investiert.

—
—=
—
_—

"

Unsere neuen Fahrradhauser aus Stahl und Holz
bieten Platz fur bis zu acht Fahrréder. Bei Bedarf eignen
sich die Module auch fiir Lastenrader, Scooter, Roller
oder Motorrader. Die ersten fiinf dieser Hauser mit ins-
gesamt 56 Stellplatzen wurden bereits in den Anlagen
Anita-Reé-Straf3e / Ebner-Eschenbach-Weg und im
Briidtweg errichtet.



Warme aus der Nachbarschaft

In unseren Quartieren setzen wir in Sachen Klimaschutz auf den 360 Grad-Blick.

Im Rahmen dieser vollstandigen Analyse des jeweiligen
Bestandes priifen wir welche Ma3nahmen am sinn-
vollsten sind. Dies kann bei einigen vor allem alteren
Objekten auch die Dammung der Gebaudehiille sein,
um die gelieferte Warme in den Hausern zu halten. Die
groften CO_-Einsparungen erreichen wir aber nur durch
einen immer weiter wachsenden Anteil nicht-fossiler
Waérmegquellen.

Zu unserer Klimastrategie gehort deshalb auch die
Erneuerung oder Schaffung von Nahwarmenetzen.
Durch die ErschlieBung der Quellen Sonne, Luft und
Erdwédrme kann in einigen Quartieren eine nicht-fossile
Waérmeerzeugung nahezu unabhdngig von externen
Versorgern aufgebaut werden.

Die Wohnanlage Billwiese / Billwerder Straf3e ist
nach Abschluss samtlicher Maf3nahmen inklusive des
Anschlusses des Geothermiefelds an das Netz seit
2024 zu 100 Prozent klimaneutral.
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Im Quartier Diinenweg wurden 2024 geothermische
Planungen vorgenommen. Auch das Quartier Wies-
nerring soll nach Abschluss der laufenden Fassaden-
ddammung tber ein neues Nahwdrmenetz versorgt
werden.

Warme aus der Erde

Fiir das Erreichen von Klimaschutz-
zielen ist Warme aus regenerativen
Energien erforderlich. Unser Video
zeigt, was getan werden muss, um
ein Geothermiefeld zur Nutzung
von Erdwdrme anzulegen.

https://vimeo.com/857098670




Energiespeicher

fif

Heizhaus mit
Warmepumpe und
Spitzenlastkessel =~

N

Ruckkthlwerk

b
Solar-Luft-
Kollektoren

5

Erdwarmesonden
bis zu 130 m tief

So funktionierts:

Wir erneuern bestehende sehr alte Nahwarmenetze komplett und ersetzen

die mit fossilen Energien betriebene Heizwarmeerzeugung durch moderne
Warmepumpensysteme. Energiespeicher sorgen fiir einen effizienten Betrieb
eines Warmepumpensystems und halten nicht sofort bendtigte Warme fir die
spatere Nutzung vor. Zur Absicherung von Spitzenlasten und Unterstiitzung der
Warmwasseraufbereitung kann in den Quartieren zusatzlich ein mit Biomethan
betriebener Gasbrennwertkessel genutzt werden. Mit jedem unserer Heiznetze
planen wir die Versorgung hunderter Wohnungen.
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I,
Sl WOHNEN

Eine Gesamtwohnflache von rund 64 Hektar — ungefahr

so grof3 wie 90 Fuf3ballfelder - steht den Mitgliedern der
Bergedorf-Bille zur Verfugung. Sie verteilt sich auf 9.758 Woh-
nungen, die meisten davon im Bezirk Bergedorf. Die Zahlen
zeigen: Wer einmal in den Quartieren der Genossenschaft
zuhause ist, bleibt. Die Fluktuation ist anhaltend niedrig und
liegt im 10-Jahres-Mittel bei nur sieben Prozent.




72

Gewerbeflachen

9.758

Wohnungen

5.500

Baume wachsen auf
unseren Grundsticken

764

Neuvermietungen

1 41 Nachbarschaftsbeschwerden —
so wenige wie nie zuvor (2023 waren es

noch 224)
3.745

Garagen- und Stellplatze

Viel Platz fiirs Wohnen in
Gemeinschaft

Genauer gesagt: Unseren Mitgliedern steht eine Gesamtwohn-
flache von 644118 m? zur Verfligung.

Zum 31. Dezember 2024 verteilte sich die Flache auf insgesamt 9.758 Wohnungen.
Unser grof3es und vielfaltiges Angebot wird von verschiedenen Zielgruppen gut an-
genommen, was sich auch in der grundsatzlichen Vollvermietung zeigt sowie in einer
langen Nutzungsdauer von durchschnittlich 13 Jahren. Zudem sind alle 3.745 Gara-
gen- und Stellplatze an unsere Mitglieder vermietet. Zusatzlich stehen in unseren
Wohnanlagen 1.412 Platze fiir Autos zur Verfligung.

Die Nachfrage an bezahlbarem Wohnraum steigt in Hamburg kontinuierlich an -
auch bei unserer Genossenschaft. 2024 erreichten uns 8.595 Wohnungsgesuche,
79% davon kamen von Menschen, die noch keine Mitglieder waren. Aufgrund der
anhaltend niedrigen Fluktuation, ist die Zahl der Neuvermietungen deutlich kleiner
als die der Gesuche. Im Geschéftsjahr 2024 gab es insgesamt 685 Bestands-
vermietungen und 79 Neubauvermietungen.



Durchschnittliche Netto-Kalt-Nutzungsentgelte / m? Wohnflache / Monat

7,88 €

8,00 €

4,0%

7,00 €

3,0%

6,00 €

5,00 €

2,0%

1,0%

4,00 €
2015 2016 2017 2018 2019

® Nutzungsentgelt / m? Wohnflache

Unsere Versorgungsverpflichtung aus dem bestehenden
Kooperationsvertrag mit der Hansestadt Hamburg
fur die sozial ausgewogene Belegung unserer 6ffentlich-
geférderten Wohnungen haben wir auch 2024 erfiillt
oder durch den Uberhang aus 2023 erneut deutlich
ubertroffen.

Wie bereits im Vorjahr wurden auch 2024 die Grund-
nutzungsentgelte fir laufende Mietverhaltnisse
moderat erhoht. Zum Jahresende 2024 betrug das
durchschnittliche Grundnutzungsentgelt in unserem
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0,0%

2020 2021 2022 2023 2024

@ prozentualer Anstieg

Wohnungsbestand 7,88 Euro (+2,7% gegeniiber dem
Vorjahr) je m* Wohnfléche. Bei den Neuanmietungen
betrug das durchschnittliche Grundnutzungsent-
gelt 9,32 Euro (+5,6% gegeniiber dem Vorjahr) je m?
Wohnflache.

Insgesamt bezahlen rund 63% unserer wohnenden
Mitglieder weiterhin ein Grundnutzungsentgelt unter-
halb von 8,00 Euro. Weniger als 10% zahlen ein Grund-
nutzungsentgelt iiber 10,00 Euro je m?* Wohnflache.

Der Grof3teil der Vermietungen geht an bestehende Mitglieder

-10,45%

Netto-Kalt-

miete Berge-
dorf-Bille

Quadratmeterpreise fiir die Netto-Kaltmiete



prozentuale Entwicklung: Grundnutzungsentgelt im Vergleich zu den Indizes Verbraucherpreise

und Instandhaltungskosten

im Bestand

15%

9% 5%

12% /

9%
5,9% /

3% 1,4% g,;:f 3,1% 2.8% 3,1% -y
1 70
119 1,5% 2,2%

Bestand 2024

0% T 0,1%
2019 2020 2021

@ Grundnutzungsentgelt Bergedorf-Bille
@ Index Instandhaltungskosten Wohnungen / Wohngebaude

Den grof3ten Teil der Nutzungsentgelte verwenden wir
fir Manahmen zur Instandhaltung und Moderni-
sierung (Aufwand und Aktivierung) unseres Gebaude-
bestands. 2024 haben wir insgesamt 34,9 Mio. Euro
investiert. Hinzu kommen die jdhrlichen Abschreibun-
gen auf die Wohngebdude, Verwaltungskosten und
Kapitalkosten, insbesondere die Zinsen fiir eingesetzte
Eigen- und Fremdmittel.
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2022 2023 2024 18%

@ Index Verbraucherpreise

Uber den gesamten Wohnungsbestand miissen wir ein
kostendeckendes Nutzungsentgelt erwirtschaften. Es
ist laut unserer Satzung so zu bemessen, dass die Auf-
wands- und Kostendeckung einschlief3lich angemesse- zwischen 7,00 - 8,00 € / m?

. . . . . . ® zwischen 8,00 - 9,00 € / m?
ner Verzinsung des Eigenkapitals sowie die ausreichen- g syischen 9,00 10,00 € / m?
de Bildung von Riicklagen unter Beriicksichtigung der ® iiber 10,00 € / m?®
Gesamtrentabilitdt der Genossenschaft gegeben ist.

unter 6,00 € / m? 27%
® zwischen 6,00 -7,00 € / m?

Verteilung der Grundnutzungsentgelte pro m?

31%



Inklusiv und selbstbestimmt Wohnen

bei der Bergedorf-Bille

Als Genossenschaft wollen wir, dass unsere Mitglieder mdglichst lange und in allen
Lebenslagen bei uns wohnen kdnnen — und zwar bestenfalls genau dort, wo sie bereits

zuhause sind

Noch l&sst sich das nicht in allen Quartieren umsetzen,
denn gerade in den dlteren Wohnanlagen fehlen haufig
altersgerechte oder barrierefreie Angebote. Doch wir
arbeiten daran, langfristig in allen Quartieren Moglich-
keiten fiir lebenslanges Wohnen zu schaffen.

Neben der Ausstattung der Gebdaude mit Aufziigen
oder barrierearmen Zugangen und der Kooperation
mit ambulanten Pflegediensten sowie einer Alltags-
begleitung, bieten wir in einigen Quartieren bereits
besondere Wohnformen an. So gibt es zum Beispiel
Hausgemeinschaften, die Menschen mit Behinderung
ein selbstbestimmtes Leben ermdglichen oder Service-
-Wohnen-Angebote fiir Senioren, die sich Unter-
stlitzung im Alltag wiinschen. In Zukunft wird mit dem

Cluster-Wohnen eine weitere genossenschaftliche
Wohnform hinzukommen. Auch der Aufbau von Wohn-
Pflege-Gemeinschaften in den Raumen unserer Genos-
senschaft kdnnte kiinftig unser Angebot erweitern.

Ein neuer Service unterstitzt unsere Mitglieder beim
Wohnungstausch. Wenn die eigenen Kinder erwach-
sen und langst ausgezogen sind, bleiben die Eltern in
Wohnungen zurlick, die sie oft als zu grof3 empfinden.
Oder es kommt der Wunsch auf, im Alter oder bei ein-
geschrankter Mobilitat ins Erdgeschoss oder in ein Haus
mit Aufzug zu ziehen. Uber den Tauschservice der Ber-
gedorf-Bille konnten 2024 bereits mehrere Mitglieder
ein neues Zuhause finden.

HAMBURG

1l

LEBEN MIT BEHINDERUNG
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Doch beim Wohnen in der Genossenschaft geht es nicht
nur um die Rdume, in denen wir leben, sondern auch
um die Gemeinschaft. Deshalb ist es uns wichtig, Orte
der Begegnung zu schaffen und Gemeinschaftsprojekte
zu unterstitzen. Unsere 17 Treffpunkte in den Quar-
tieren wurden 2024 noch intensiver genutzt als zuvor.
Die Bergedorf-Bille-Stiftung ermoglichte rund 130 Ver-

Fotowettbewerb ,Einsamkeit"
Im Sommer 2024 rief die Berge-
dorf-Bille-Stiftung zusammen mit
der Schiffszimmerer Genossen-
schaft und dem Gesundheitsamt
Bergedorf zu einem Fotowett-
bewerb fiir Kinder und Jugendliche
auf. Die Teilnehmenden setzten das
Thema ,Einsamkeit" in vielen ver-
schiedenen Facetten um.

https://vimeo.com/1046377887
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anstaltungen mit Kursen, Diskussionen, Mitmachaktivi-
taten oder Rundgéngen, die von ehrenamtlich Engagier-
ten in den Treffpunkten angeboten wurden.

2024 haben wir uns auf3erdem einem gesamtgesell-
schaftlich relevanten Thema gewidmet: Einsamkeit.
Altere Menschen sind davon besonders héufig betrof-
fen, aber auch Jlingere sind gefdhrdet. Mit unserem
Projekt ,,Biindnis gegen Einsamkeit in Hamburg"
maochten wir auf dieses Thema aufmerksam machen
und aktiv dagegen vorgehen. Zum Auftakt gab ein Mit-
bring-Brunch am Tag der Nachbarn in Miimmelmanns-
berg und die Aktion ,Lust auf Kuchen zu zweit?" im Juni
2024.

Das Projekt soll der Vereinsamung und Einsamkeit in
Hamburg nachhaltig entgegenwirken. Um dieses Ziel zu
erreichen, wollen wir uns mit anderen Organisationen
und Tragern zusammentun und ein vielfaltiges Netz-
werk aufbauen.

®

Selbsthilfe-
Kompass

Bergedorf-Bille-Selbsthilfe Kompass
Wer seine psychische Gesundheit starken
mochte, als alleinerziehendes Elternteil
Hilfe im Alltag bendtigt oder zum Bei-
spiel Beratung in Sachen Pflege braucht,
findet auf der Website , Selbsthilfe-
Kompass" Orientierung. Der interaktive
Wegweiser liefert Antworten auf Fragen
zu den Themen Ehrenamtliches Engage-
ment, Gesundheit, Familie und Kinder,
Pflege, Bildung und Freizeit sowie Woh-
nen. Unser Kompass bietet Kontaktdaten
zahlreicher Einrichtungen. Er wurde 2024
fir die Mitglieder der Bergedorf-Bille ent-
wickelt und ist ein wertvolles, genossen-
schaftliches Hilfsangebot.
https://selbsthilfe-kompass.de




Mit Begeisterung schaffen wir gemeinsam nachhaltig lebens-
werte Quartiere — so haben wir es in unserem Leitbild als
Mission formuliert. Die Quartiersentwicklung bei der Berge-
dorf-Bille folgt dabei Ablaufen, die wir zusammen mit unseren
Mitgliedern entwickelt haben. Gemeinsam verfolgen wir das
Ziel, lebenslanges, inklusives und selbstbestimmtes Wohnen

in unseren Quartieren mdglich zu machen.
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Genossenschaftliches
Zuhause im Quartier

Was muss getan werden, um unsere Nachbarschaften nachhaltig
fit fir die Zukunft zu machen und ein gemeinschaftliches Leben fiir
jedes Alter sowie fiir verschiedene Lebenslagen zu ermdglichen?
Wie beruicksichtigen wir dabei gleichermaf3en soziale wie wirt-
schaftliche Ziele und stellen sicher, dass alle Planungen und In-
vestitionen auch fir nachfolgende Generationen von Nutzen sind?
Diese Fragen sind ein wichtiger Bestandteil der Quartiersentwick-
lung bei der Bergedorf-Bille.



An der Gestaltung attraktiver und nachhaltiger Quar-
tiere sollen auch unsere Mitglieder beteiligt sein. Sie
sind eingeladen, gemeinsam mit uns zu diskutieren,
welche Anforderungen es an unsere Quartiere gibt —
zum Beispiel mit Blick auf vorhandenen Wohnraum,
Mobilitat oder Angebote fiir Seniorinnen und Senioren.
Wir wollen das Leben in unserer Genossenschaft ge-
meinsam mit unseren Mitgliedern aktiv gestalten. Das
gilt auch fiir Nachhaltigkeit und Klimaschutz in den
Quartieren. Dazu zahlen zum Beispiel Maf3nahmen zur
energetischen Sanierung, innovative Losungen zur re-
generativen Warmeversorgung oder die Forderung von
Biodiversitat in unseren Anlagen.

Bei der Quartiersentwicklung gehen wir ganzheitlich vor
und lassen zu Beginn der Planungen den ,,360-Grad-
Blick" schweifen. Das heif3t konkret: Wir schauen zuerst
einmal, was alles gemacht werden muss. Steht etwa
eine Maf3nahme zur Gebdudeddmmung an, priifen
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wir detailliert, welche Aufgaben wir im Quartier noch
angehen kénnen — zum Beispiel im Bereich Energiever-
sorgung oder Mobilitat. Und wir tberlegen auch, ob
barrierefreie und inklusive Angebote fiir lebenslanges
Wohnen fehlen.

Die individuelle Betrachtung jedes Quartiers ist eine
genossenschaftliche Gemeinschaftsaufgabe. Unser
Fachbereich QuartierMitWirkung koordiniert den Aus-
tausch dazu und ladt regelmafig zu Kommunikations-
und Beteiligungsformaten ein.

2024 stand — wie schon im Vorjahr — besonders die
Entwicklung des Quartiers Wiesnerring im Fokus, bei
der sich auch die Vertreter*innen aus dem Wohngebiet
engagierten. Aufgrund der angespannten Parksituation
in der Nachbarschaft steht ein zeitgema(3es Mobilitats-
konzept auf der Wunschliste. Im Quartier soll auf3er-
dem eine behutsame Nachverdichtung zusatzlichen

barrierefreien Wohnraum schaffen, der zum stadtebau-
lichen Charakter der Anlage passt. Wahrend die energe-
tische Modernisierung im Bestand bereits lauft und eine
klimaneutrale Warmeversorgung in Planung ist, wird
eine zusatzliche Bebauung noch kontrovers diskutiert.
Das Beispiel zeigt, dass eine Quartiersentwicklung ein
komplexer und mehrjahriger Prozess ist — und dass auch
bei intensiven Beteiligungsmoglichkeiten Zielkonflikte
nicht immer ausgeschlossen werden kénnen.

Mehr Informationen
Aktuelle Informationen zu Quartiersentwicklungen finden Sie auf unserer
Homepage unter

www.bergedorf-bille.de/genossenschaft/quartiermitwirkung




Interview

Drei Fragen an Sabine Brahms,
verantwortlich fur Mitgliederbeteiligung
und Quartiersentwicklung

Frau Brahms, bei der Quartiersentwicklung setzt die Bergedorf-Bille auf die
Beteiligung der Mitglieder. Wie funktioniert das?

Wenn es um die Entwicklung unserer Quartiere geht, verfolgen wir einen ganzheit-
lichen Ansatz. Dabei ist es wichtig, auch die Perspektive der Menschen vor Ort zu
beriicksichtigen und zu erfahren, welche konkreten Beddirfnisse es gibt. Erfreulich
viele unserer Mitglieder haben Interesse daran, sich in solche Entwicklungsprozesse
einzubringen. Gemeinsam kommen wir zu noch besseren Ergebnissen. Allerdings
ist dazu auch auf Mitgliederseite einiges an Hintergrundwissen erforderlich, um zur
Quartiersentwicklung wirklich konstruktiv in den Austausch zu gehen.
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Um welches Wissen geht es dabei konkret?

Es fangt zum Beispiel schon mit den Bebauungsplanen
an. Die werden von der Stadt Hamburg erstellt und
enthalten zahlreiche Vorgaben, die bei der Quartiers-
entwicklung beachtet werden miissen — von Gebdude-
héhen tber Verkehrsflachen bis hin zu einem moglichen
Milieuschutz, der das Aussehen der Hauser vorschreibt.
Dariiber hinaus gibt es haufig Verpflichtungen, die

sich aus Forderbedingungen oder zur Erreichung von
Klimazielen ergeben. Auch diese zu kennen ist hilfreich,
wenn man sich an der Quartiersentwicklung beteiligen
mdochte.
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Wie sorgen Sie dafiir, dass die Mitglieder gut infor-
miert sind?

Im Sommer 2024 haben wir dazu eine Veranstaltungs-
reihe gestartet. Unser Ziel ist es, die Mitglieder zu be-
fahigen, sich fachlich versiert beteiligen zu kdnnen. Ge-
startet ist die Reihe mit einem Seminar, das den Fragen
nachging, warum es tiberhaupt Quartiersentwicklungen
braucht und welche Herausforderungen sich aus Klima-
schutz, stadtischen Vorgaben sowie dem demografi-
schen Wandel ergeben. Neben der Theorie gab es auch
Exkursionen zu Beispielprojekten in den Quartieren
anderer Baugenossenschaften. Diese Angebote haben
viele Mitglieder genutzt — und dabei nicht nur Wissen,
sondern auch wertvolle Inspirationen fiir ihre Nachbar-
schaften und neue Wohnformen gesammelt.

Video-Tipp
Wohnprojekte-Tour 2024

https://vimeo.com/1013245398
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MITGLIEDER

Bauen, Wohnen und Sparen — diese Kombination macht

die Bergedorf-Bille als drittgro[3te Baugenossenschaft in
Hamburg fir unsere Mitglieder so attraktiv. Wir lassen neue
Wohnflachen entstehen, bieten ein gemeinsames Zuhause
in unseren vielfaltigen Quartieren und sorgen daftir, dass
die Genossenschafts- und Spareinlagen der Mitglieder gut
angelegt sind.




Gemeinsam lebenswerte
Quartiere schaffen

Unseren Mitgliedern gehort die Genossenschaft. Deshalb
konnen sie sich an Entscheidungen beteiligen und genief3en
ein Mitspracherecht.

Jedes Mitglied der Bergedorf-Bille hat bei Abstimmungen und Wahlen eine Stimme,
es gibt also demokratische Strukturen. Das ist bei allen Genossenschaften so. Weil
eine Versammlung mit vielen Tausend Menschen nicht méglich ist, wahlen unsere
Mitglieder Vertreterinnen und Vertreter aus ihren Quartieren, die fiir sie abstimmen
und sich jedes Jahr mit dem Vorstand und dem Aufsichtsrat zur Vertreterversamm-
lung treffen.

Dennoch gibt es fiir alle Mitglieder weitreichende Moglichkeiten, sich zu beteiligen.
Besonders unser Fachbereich QuartierMitWirkung bietet laufend Aktivitaten zur
Mitgliederbeteiligung an — von Workshops und Vortragen bis Quartiersrundgdngen
und Exkursionen. Insgesamt fanden 2024 rund 80 Veranstaltungen statt.
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Uber die Beteiligungsplattform der Bergedorf-Bille
kénnen Mitglieder Hintergrunddaten, Planzeichnungen
und Infos zu unseren genossenschaftlichen Projekten
und Bauvorhaben einsehen.

Eine besondere Form der Beteiligung nutzten inter-
essierte Vertreter*innen und Mitglieder, die sich der

Arbeitsgruppe zur Satzungsanderung anschlossen. In
mehreren Workshops formulierten sie unterstiitzt von
Vorstand, Aufsichtsrat und Mitarbeitenden der Ver-
waltung, wie sich die Bergedorf-Bille fiir die Zukunft
aufstellen soll. Fachlich wurde die Gruppe dabei von
einer externen Juristin unterstiitzt. Wesentliche Ande-
rungen betreffen dabei etwa die digitale Kommunika-

25.024 Mitglieder
330 Vertreterinnen und

Vertreter
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JEine 6mossmscw\ft lebt vom Mitpivken.

Sabine Brahms

Informationen fiir Mitglieder:
Viermal im Jahr erscheint unser Magazin ,bei uns" — gedruckt und digital

https://beiuns.bergedorf-bille.de

Unsere Vertreterinnen und Vertreter:
Hier finden Sie eine Liste aller Vertreterinnen und Vertreter als .pdf.

RS



https://bergedorf-bille.de/fileadmin/user_upload/VertreterInnen_und_ErsatzvertreterInnen_Stand_2024-12-31.pdf

tion inklusive der Option hybrider Veranstaltungen oder
den Austausch per Videokonferenz. Um zukunftsfahi-
ges Handeln zu ermoglichen, wird in den Grenzen des
Interesses der Genossenschaft bei Bedarf kiinftig die
Griindung von Tochtergesellschaften oder eine Beteili-
gung erlaubt, die der Versorgung der Mitglieder dienen.
Die gemeinsam liberarbeitete Satzung wurde auf der
Vertreterversammlung 2024 beschlossen, letzte offene
Themen wurden im Friihjahr 2025 ebenso bearbeitet
und werden nun in 2025 zur Abstimmung gebracht. Die
Arbeit daran zeigt, dass eine Beteiligung der Genossen-
schaftsmitglieder selbst bei sehr komplexen Themen
moglich ist.
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Im Sommer 2024 fand unsere

63. Ordentliche
Vertreterversammlung

statt.

Fiir unsere Mitglieder im Dienst:
Im Durchschnitt hatte die Bergedorf-Bille 2024

88 Mitarbeitende

(in Vollzeit und Teilzeit) inklusive drei Auszubildende.



Unser Leitbildprozess — weitere Schritte und

wichtige Erkenntnisse

2024 haben wir in unserem mehrjahrigen Leitbildprozess weitere Schritte unternommen
und einen Fahrplan fur weitere MafSnahmen festgelegt.
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Ein wichtiger Meilenstein auf unserem Weg war das
Treffen der Steuerungsgruppe aus Vertreter*innen und
Mitarbeitenden der Bergedorf-Bille im Marz. Dabei
wurde die Bildung von Fachgremien beschlossen,

die einzelne Themenpakete bearbeiten. Zuvor waren
die mehr als 700 Vorschldge aus den vorangegan-
genen Workshops gesichtet und den verschiedenen
Handlungsfeldern zugeordnet worden. Die Fach-
gremien — Teams von Themenverantwortlichen, die
uber Budgets entscheiden, Fachkompetenz mitbringen
und fir die spatere Umsetzung verantwortlich waren —
sollen nun Vorschlage fiir konkrete Maf3nahmenpakete
zusammenstellen und der Genossenschaft vorstellen.
Damit ging der Leitbildprozess in die ndchste Phase.

Was wir 2024 aus der inhaltlichen Auseinandersetzung
mit vielen Ideen und Vorschlagen mitnehmen ist vor
allem eins: Wir wollen in vielen Bereichen eine héhere
Beteiligung durch unsere Mitglieder erreichen. Um
auch jingere Mitglieder zum Mitmachen zu motivieren,
werden wir unsere Kommunikation lber digitale Kanale
und mobile Services deshalb weiter verstarkten.

Unsere Handlungsfelder

« Vertrauensvolles Miteinander und
genossenschaftliche Teilhabe starken

« Vielfalt und Inklusion férdern

* Quartiere noch attraktiver gestalten

« Klimaschutz in den Quartieren voranbringen

« Attraktiven Neubau & attraktive Wohnformen
gestalten



Das Leitbild unserer Genossenschaft

Bis zum Jahr 2023 entwickelten wir gemeinsam Vision und Mission der
Bergedorf-Bille und formulierten daraus unsere Werte.

VISION

WIR VERWIRKLICHEN
GENOSSENSCHAFTLICHES ZUHAUSE

MIT BEGEISTERUNG SCHAFFEN WIR GEMEINSAM m
WERTE NACHHALTIG LEBENSWERTE QUARTIERE

Wir stehen fiir vielfaltiges n Mit unserem Einsatz H Unsere Kommunikation ist H Durch unser vertrauens-
Wohnen und Inklusion in le- machen wir lebenslanges respektvoll und stets auf Au- volles Miteinander sind wir
bendiger Nachbarschaft. Wohnen besser. genhdhe. eine starke Gemeinschaft und
ein verlasslicher Partner.

T - [ . Fe— D
Wir handeln okologisch- Wir bieten viele Moglich- Bei der Digitalisierung steht Unsere gegenseitige
wirtschaftlich mit keiten an genossenschaftlicher ~ der Mensch im Mittelpunkt. Wertschatzung achtet die Leis-
Verantwortung und Weitblick. Teilhabe. tung eines jeden.
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Interview

Drei Fragen an Alina Hausler,
Unternehmensentwicklung

Frau Hausler, welches Digitalisierungsprojekt stand bei lhnen 2024 auf der
Agenda?

Der Fokus lag komplett auf dem ERP-Wechsel, also der Umstellung unserer Ver-
waltungssoftware. Digitalisierung hat den Zweck, Geschaftsablaufe effizienter und
somit kostenglinstiger zu gestalten. Damit das gelingt, war fiir das neue System ein
Umdenken notig - von ,Abteilungen” zu ,Prozessen®. Weil diese Umstellung samt-
liche Prozesse unserer Genossenschaft betrifft, wurden fiir das Projekt alle verfiig-
baren Kapazitaten benétigt. Andere Projekte mussten in dieser Zeit pausieren oder
konnten erst nach der Umstellung starten.
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Das klingt aufwandig! Welche Hiirden galt es dabei
zu iiberwinden?

Die hohe Komplexitat des ERP-Wechsels machte das
Projekt zu einer besonderen Herausforderung. Des-
halb haben wir es in 15 Teilprojekte aufgeteilt: Von

der Umstellung des Archivs uber die Einflihrung eines
Ticketsystems, bis zur mobilen Wohnungsabnahme,
musste alles so eingerichtet und durchgetestet werden,
dass wir zum 1. Januar 2025 nahtlos im neuen System
arbeiten konnten.

Was anderte sich denn konkret zum Jahreswechsel?
Da wir auch vor der ERP-Umstellung, im Vergleich zu
vielen anderen Wohnungsunternehmen, bereits sehr
digital aufgestellt waren, ist der Effekt durch die Um-
stellung nicht sofort spirbar. Ziel ist es aber, klassische
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Verwaltungsaufgaben in volldigitale ,\Workflows" zu
Uberfuihren, damit die Mitarbeitenden mehr Zeit fiir
komplexe Themen und persdnlichen Kontakt erhalten,
die eine Software stand heute noch nicht abbilden
kann. Denn bei allem Denken in Prozessen ist fiir uns
als Genossenschaft der personliche Kontakt zu unseren
Mitgliedern ein Wert, der uns auszeichnet und bei jeg-
licher Digitalisierung berticksichtigt werden muss.

Fir unsere Mitglieder wird sich durch das neue System
unsere Service-Qualitat verbessern. Durch das Ticket-
system sind, im Gegensatz zu frither, sdmtliche laufen-
den Anfragen und ihr Status fur alle Mitarbeitenden
direkt abrufbar. Und lber unsere App kdnnen Mitglieder
den aktuellen Bearbeitungstand ihrer Anliegen jederzeit
einsehen.

Das bisherige ERP-System wurde nach
40 Jahren durch den neuesten Branchen-
standard abgelost.

40 Schulungen fir das neue ERP-System
fanden im 2. Halbjahr 2024 fiir alle Mit-
arbeitenden statt — umgerechnet in-
vestierten wir also allein daftir 30 ganze
Arbeitstage.

Kiinstliche Intelligenz war 2024 tberall
ein grof3es Thema. Damit alle wissen, was
beim Einsatz von Kl zu beachten ist und
wie die neuen Bots funktionieren, wurden
kurzerhand viele Mitarbeitende in einem
ChatGPT-Praxis Seminar geschult.

4.000 Mitglieder nutzen bereits unsere
Bergedorf-Bille-App. Kunftig werden wir
verstarkt per App kommunizieren, etwa
zu akuten Ereignissen wie Starkregen aber
auch zu anstehenden Veranstaltungen
und Beteiligungsangeboten.

Bergedorf-Bille App
Mitglieder erreichen unsere Genossenschaft jederzeit digital — iber die
Service-App oder das Service-Portal auf der Website.

https://bergedorf-bille.de/service/service-app-portal
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Gemeinsam durch das Jahr

Fir die Ehrenamtlichen gab
es zum Fest ein Dankeschon.

Die Bergedorf-Bille-Stiftung unterstitzt das Miteinander in unseren Quartieren.

Eine gute Ubung: Auch 2024 unter-
stiitzten wir die Nachtwanderung
der Hamburger Jugendfeuerwehren.

Viele ehrenamtlich Engagierte
folgten der Einladung der
Stiftung zur Weihnachtsfeier.

Schonste Saiten der
Nachbarschaft: Gitarren-
unterricht findet auch
im Treffpunkt statt.

Patchwork im Quartier:
Ehrenamtliche bieten kreative
Handarbeiten im Treffpunkt

Volltreffer: Beim

. . Weihnachtsbingo gab
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Treffpunkt Kunst: Im Kurs Neurografik geht
es auch um den Umgang mit emotionalen
Belastungen.

Bergedorf bliiht fiir Demo-
kratie: Aktive rufen in Neu-
allerméhe zur Beteiligung

auf.

Buntes Vergniigen: Beim Som-
merfest in Bergedorf-West war
der Verein PLGE mit Angeboten
aktiv.

L3

75 Jahre Grundgesetz: Vor St. Petri und
Paul verteilt das Demokratie-Netzwerk !
die gedruckte Verfassung.

Gemeinsam engagiert: Im April
tauschen sich die Gruppen-
leitungen der Stiftung mit
Geschéftsfihrerin Cornelia
Springer-Fouad aus.

Ernte in Sicht: Der Nach-
i barschaftsacker am Dlnen-
weg tragt erste Frichte.
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SPAREN

Eine Investition in die eigene Baugenossenschaft ist eine dop-
pelt gute Idee. Dank der Angebote unserer Spareinrichtung
konnen Mitglieder gleich mehrfach profitieren. Das sicher
angelegte Geld liefert Zinsertrage und finanziert zugleich die
klimagerechte Modernisierung unserer Quartiere — bestenfalls
flie[3t es also sogar in ein Gebaude, das man selbst bewohnt.
Passende Sparformen fiir unsere Mitglieder lassen sich je nach
Betrag und gewiinschter Anlagedauer finden.



Geldanlage mit Doppel-Nutzen

Die Spareinrichtung der Bergedorf-Bille entstand vor 48 Jahren.

Denn damals, Mitte der Siebzigerjahre, endeten mit
dem Bauboom auch die damit verbundenen 6ffent-
lichen Foérderungen des Wohnungsbaus. Unserer Ge-
nossenschaft fehlte somit das notige Eigenkapital fir
die Umsetzung verschiedener Bauvorhaben. Um die
Finanzierungsliicke zu schlief3en, gab es eine gute Idee:
Eine Spareinrichtung fur Mitglieder, die eine sichere
Geldanlage suchten. Das bereitgestellte Spargeld sorg-
te fur das erforderliche Baukapital und bescherte den
Einzahlenden zugleich regelmafige Zinsertrage.

Die Idee von damals ist noch immer aktuell. Auch
heute vertrauen unsere Mitglieder der Spareinrichtung
ihr Geld an und nutzen damit eine weitere Form der
genossenschaftlichen Teilhabe. Denn durch den Kapital-
einsatz der Mitglieder kdnnen Gebdaude modernisiert
oder Neubauten realisiert werden. Das angelegte Geld
ist dabei gleich doppelt gesichert, denn nicht nur die
Immobilien und das Vermdgen der Genossenschaft
dienen als Sicherheiten, sondern auch ein gemeinsamer
Sicherungsfond. Den strengen und vielfaltigen An-
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forderungen der Aufsichtsbeh6érden kommen wir in
jedem Punkt nach.

Das Team unserer Spareinrichtung hat ein Portfolio
verschiedener Anlage- und Sparformen entwickelt,
aus denen unsere Mitglieder und deren Angehdrige je
nach Betrag und gewiinschter Dauer auswahlen kon-
nen. Das Angebot reicht von der kurzfristigen Geldan-
lage beim Festzinssparen bis zum attraktiv verzinsten
Effektivsparen. Beim Aktivsparen kdnnen Betrdge ab
5.000 Euro ohne feste Laufzeit angelegt werden. Das
Plansparen ist ideal, um langfristig Geld fiir Zukunfts-
pléne beiseitezulegen und schon ab einer monatlichen
Einzahlung von 15 Euro maglich. Fir eine nachhaltige
Anlage des Geldes sorgen das Klimasparen, bei dem
die eingezahlten Betrdge ausschlieflich in die energeti-
sche Sanierung unserer Gebaude flie[3t.

Der Bestand der Spareinrichtung betrug zum Ende des
Geschaftsjahres 2024 64,3 Mio. Euro. Aufgrund der
Zinsentwicklung, die auch zu einer starkeren Nutzung

von Anlageformen auf3erhalb unserer Spareinrichtung
flihrte, haben sich die Spareinlagen im Vergleich zu
Jahresende 2023 lediglich um 0,6 Mio. Euro reduziert.
Im Vorjahr verzeichnete der Bestand noch einen Riick-
gang um 3,4 Mio. Euro.

Besonders die Bergedorf-Bille Sparwochen Ende des
Jahres 2024 sorgten fiir zahlreiche neue Abschliisse

bei der Spareinrichtung. Mit der besonderen Aktion

fir unsere Mitglieder reagierte das Team der Sparein-
richtung auf die erneute Senkung des Leitzinses durch
die Europdische Zentralbank. Diese Maf3nahme fiihrt
ublicherweise zu einer Senkung der Sparzinsen, Sparen-
de missen also mit geringeren Ertragen rechnen. Fir
unsere Mitglieder garantierte die Spareinrichtung je-
doch stabile Zinssatze. Beim nachhaltigen Klimasparen
etwa wurde der Zinssatz von 2,7% fir die nachsten
vier Jahre festgeschrieben. Diese Zinsgarantie machte
die Geldanlage besonders attraktiv. Insgesamt legten
unsere Mitglieder allein im Zuge der Sparwochen mehr
als 1 Mio. Euro in verschiedenen Sparformen an.



Unsere Sparformen

FESTZINSSPAREN

Die lukrative Geldanlage

« fester Zinssatz

* Mindesteinlage 2.500,00 Euro

« Laufzeit 1 oder 2 Jahre

« drei Monate Kiindigungsfrist zum Ende
der Vertragslaufzeit

KLIMASPAREN

Die nachhaltige Geldanlage

« Mindesteinlage 2.500,00 Euro

* Laufzeit vier Jahre

« fester Zinssatz

« drei Monate Kiindigungsfrist zum Ende
der Vertragslaufzeit

EFFEKTIVSPAREN

Die flexible Geldanlage

« feste Zinssatze

+ Mindesteinlage 2.500,00 Euro
» maximale Laufzeit finf Jahre

« zwei Jahre Kiindigungsfrist
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BASISSPAREN

Die clevere Geldanlage

* bis zu 2.000,00 Euro monatlich
abheben

« gleitender Zinssatz

« umgehende Verzinsung und kostenfreie
Buchungen von genossenschaftlichen
Zahlungen

AKTIVSPAREN

Die schnelle Geldanlage

* Mindesteinlage 5.000,00 Euro

* bis zu 2.000,00 Euro monatlich
abheben

* Verzinsung

« drei Monate Kiindigungsfrist

PLANSPAREN

Die weitsichtige Geldanlage

+ 15,00 Euro Minimalsparrate
« variable Verzinsung

* Laufzeit bis zu zwolf Jahren

« drei Monate Kiindigungsfrist

Zinstabelle (Auszug; per 31.12.2024)

Basissparen 0,20% p.a.
Aktivsparen (ab 5.000,00 Euro) 0,20% p.a.
Festzinssparen (ab 2.500,00 Euro)
12 Monate 1,90% p.a.
24 Monate 2,50% p.a.
Klimasparen (48 Monate) (ab 2.500,00 Euro) 2,70% p.a.
Effektivsparen (ab 2.500,00 Euro)
im 1. Jahr 2,20% p.a.
im 2. Jahr 2,60% p.a.
im 3. Jahr 2,80% p.a.
im 4. Jahr 2,90% p.a.
im 5. Jahr 3,00% p.a.
Rendite 2,70%
Plansparen (maximale Laufzeit 12 Jahre)
bis 249,99 Euro 0,20% p.a.
ab 250,00 Euro 0,20% p.a.

Diese Konditionen galten Ende 2024 und sind inzwischen iiberholt. Aktuelles unter www.bergedorf-bille.de/sparen

Die aktuelle Zinstabelle konnen Sie hier einsehen:
https://bergedorf-bille.de/sparen
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Interview

Drei Fragen an Yvonne Welsch,
Abteilungsleiterin Spar/Mitgliedschaft

Frau Welsch, die Bergedorf-Bille Sparwochen waren ein grof3er Erfolg. Hat Sie
die Resonanz iiberrascht?

Ja, tatsdchlich. Aber vor allem hat sie uns erfreut. Bei vielen unserer Mitglieder haben
wir uns in Erinnerung gebracht und andere wussten gar nicht, dass wir eine Bau-
genossenschaft mit Spareinrichtung sind. Der Erfolg unserer erstmals angebotenen
Bergedorf-Bille Sparwochen lag an den Konditionen und der Sicherheit der Geld-
anlage in unserer Sparabteilung. Unsere Zinssatze sind im Vergleich zu denen der
umliegenden Banken durchaus konkurrenzfahig. Zusétzlich sind die uns anvertrauten
Kundengelder doppelt abgesichert. In unruhigen Zeiten wie diesen und unter dem
Aspekt der risikofreien Altersvorsorge ist dies vielen Anlegern sehr wichtig.
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Das Team der Spareinrichtung freut sich
uber Feedback unserer Kundinnen und
Kunden:

2 Bl euch, weif ich, pas mit meinem 6&%
passiet, (kv seid tvanspaventer als meine

Hausbark.” ,,@Amke, Adss e immey
AUSOANK.

so schuell antpovten.

LOChon, Aass es bel (wen um mich Als

Mensch Aeht und nicht um Profit. WDAs
st dex Vovtell einer Genossenschaft. "

,,6u’c, Aass ich Sie immer evveiche und auf
unsch zeituah einen Tevmin bel meinem
pevsdulichen Aunsprechpavtuer evhalte.

S Bel euch pivd Kundensevuice

nocl immeyx Qvoléaasckviebm. <

Welche der Sparformen sind dabei besonders gut
angekommen?

Die Renner waren unser zweijdhriges Festzinssparen,
sowie unser Klimasparen mit einer Laufzeit von 48 Mo-
naten. Das Geld der Klimasparprodukte flie3t in unsere
klimagerechten Modernisierungen und Neubauten.
Unsere Sparer kdnnen die durchgefiihrten Maf3nahmen
in unserem Bestand mitverfolgen und wissen, wie mit
lhrem Geld gearbeitet wird. Aber auch unsere Spar-
briefe, die lediglich unseren Mitgliedern vorbehalten
sind, werden nachgefragt. Diese Anlage-Sparformen
sind flir uns als Genossenschaft wichtig, denn die Ein-
lagen fliefRen in unseren Immobilienbestand. Hierfir
sind mittel- bis langfristige Laufzeiten von Vorteil.

Erfahren Sie im Gesprach mit den Mitgliedern auch
etwas iliber deren Motivation zur Geldanlage? Wor-
auf wird besonders haufig gespart?

Viele unserer Sparer profitieren von unseren persoén-
lichen Kundenbindungen. Wir kennen alle Kundinnen
und Kunden und sind stets darauf bedacht, ihnen die
fir sie passende Sparform anzubieten. Unsere Sparen-
den sind dankbar dafiir, dass ihr Geld sicher angelegt
ist, keine Kosten entstehen und sie wissen, wofr ihr
Erspartes genutzt wird. Au3erdem schatzen sie unser
genossenschaftliches Denken, bei dem nicht der Profit,
sondern der Mensch im Mittelpunkt steht. Ein weiterer
Vorteil sind der personliche Kontakt sowie die schnel-
le und verlassliche Unterstiitzung: Jede Kundin, jeder
Kunde hat einen festen, bekannten Ansprechpartner,
der individuell auf das jeweilige Anliegen eingeht. Die-
ses Modell schafft Vertrauen und stérkt die langfristige
Beziehung zu unseren Mitgliedern.
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LAGEBERICHT

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bergedorf-

Bille eG hat ihren Sitz in Hamburg. Die Geschaftstatig-
keit unserer Genossenschaft ist auf die Bewirtschaftung
des eigenen Wohnungsbestandes, den Neubau von
Wohnungen fiir den eigenen Bestand zur langfristigen
Vermietung an unsere Mitglieder und den Betrieb einer
Spareinrichtung ausgerichtet. Fir einen Eigentiimer ver-
walten wir 8 Wohnungen und 7 Gewerbeobjekte.

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31.12.2024
eigene 9.758 Wohnungen (644118 m? Wohnflache),

72 Gewerbeobjekte (13.258 m? Nutzfliche), 17 Treff-
punkte und 3.745 PKW-Stellplatze, davon 3.125 in
Garagen oder Carports und 798 Fahrradboxen. Die
Anzahl der Wohnungen ist in 2024 um 79 Neubauwoh-
nungen angestiegen, davon 4 in der Chrysanderstraf3e
in Hamburg-Bergedorf, 27 Wohneinheiten im letzten
Bauabschnitt im Gebiet Haferblocken in Hamburg-Bill-
stedt sowie 48 am Strandkai in Hamburg-HafenCity.
Im Bestand gab es den Abgang von vier Wohneinheiten,
davon eine durch Zusammenlegung von zwei kleinen
Reihenhdusern. Drei Doppelhaushélften am Mittleren
Landweg wurden an die Stadt Hamburg zuriick gege-
ben, da das Erbbaurecht ausgelaufen ist.

Anzahl
Stadtteil Strafle WE Gewerbe Baubeginn Fertigstellung
HH-Bergedorf ~ Chrysanderstrafe (3. Teilabschnitt) 4 0 11.2022 06.2024
HH-Billstedt Haferblécken (4. Teilabschnitt) 27 0 09.2021 09.2024
HH-HafenCity  Strandkai 48 0 05.2018 12.2024
Summe fertiggestellter Objekte in 2024: 79 0
HH-HafenCity  Strandkai 0 2 05.2018 ca. 06.2025
HH-Lohbriigge  Goerdelerstraf3e Dachaufstockung 24 0 03.2023 ca. 10.2025
Summe laufender Bautatigkeit Ende 2024: 24 2

WE= Wohneinheiten
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Ende 2024 waren 24 Wohneinheiten im Bau. Fiir diese
Wohneinheiten ist die Fertigstellung im Laufe des Jahres
2025 geplant. Baubeginne fiir 2025 konnten bislang fir
16 Reihenhduser in Geesthacht beauftragt werden.

In 2024 investierten wir 15,1 Mio. Euro in den Neubau
und 14,1 Mio. Euro fir Aktivierungsleistungen in den Be-
stand. Zusatzlich wurden 20,8 Mio. Euro fir Moderni-
sierungen und Instandhaltung aufgewendet. In den vor-
genannten Werten sind insgesamt etwa 16,5 Mio. Euro
enthalten, die in 2024 im Wesentlichen fiir die Reduzie-
rung von CO,-Emissionen ausgegeben wurden.



2. WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Rahmenbedingungen

Das deutsche Bruttoinlandsprodukt ist im Jahr 2024
leicht gesunken. Die wirtschaftlichen Auswirkungen des
weiterhin andauernden russischen Angriffskriegs gegen
die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in
Deutschland weiterhin spirbar. Hinzu kommen erhéhte
konjunkturelle Risiken durch globale Handelskonflikte,
wie die Einflihrung neuer Zélle in den USA sowie Un-
sicherheiten beziiglich Chinas Rolle im internationa-
len Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten
bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen weiterhin
ungewiss. Zudem dampfen die hohen Bau- und Finan-
zierungskosten die Investitionen in den Wohnungsbau
weiterhin.

Diese Faktoren fiihren zu einer verstarkten wirtschaft-
lichen Unsicherheit. Die genauen Auswirkungen auf

die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die Im-
mobilienbranche lassen sich weiterhin nicht zuverlassig
abschatzen.

Der Wohnungsmarkt in Hamburg und den angrenzen-
den Kreisen wachst seit vielen Jahren. Die Einwohner-
zahl Hamburgs wird nach den Vorausberechnungen des
Statistikamtes Nord in den kommenden Jahren weiter
ansteigen. Die Anzahl der Haushalte in Hamburg ist
ebenfalls steigend, unter anderem auch wegen eines
steigenden Anteils von Einpersonenhaushalten.
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Die Wohnungsbaupolitik des Hamburger Senats be-
mht sich, die Rahmenbedingungen fiir den Neubau
von 10.000 Wohnungen pro Jahr trotz mehrerer hinder-
licher Einflussfaktoren weiterhin zu erméglichen, auch
wenn dieses Ziel in den kommenden Jahren deutlich
verfehlt werden wird. So wurden die Konditionen der
Hamburger Wohnungsbauférderung fiir 2025 deutlich
verbessert.

Der Wohnungsmarkt in der Metropolregion Hamburg
weist durchschnittlich eine héhere Nachfrage als An-
gebote aus, muss jedoch differenziert nach einzelnen
Quartieren betrachtet werden.

Die Klimaschutzziele auf bundesdeutscher Ebene
verlangen auch im Gebaudesektor deutliche Trans-
formationen. Das Gebaudeenergiegesetz enthalt mit
Wirkung ab 2024 eine sogenannte 65 Prozent-erneuer-
bare Energie-Vorgabe. Die CO_-Emissionen sollen auch
dadurch schneller reduziert werden. Die Zielerreichung
wird auch fiir den Gebaudebereich in den nachsten Jah-
ren mit grof3en Investitionen und Herausforderungen
verbunden sein.

2.2 Geschaftsverlauf
Die wesentlichen Erfolgsgrof3en, die fur die Unter-

nehmensentwicklung von Bedeutung sind, zeigt die
folgende Tabelle:

Plan Ist Ist

2024 2024 2023
Geschaftsverlauf Mio. Euro  Mio. Euro ~ Mio. Euro
el g @2 s
Instandhaltungsaufwendungen 23,0 20,8 22,7
Abschreibungen 12,8 11,0 10,9
Personalaufwendungen 8,6 8,2 76
Zinsaufwendungen 3,3 2,3 1,5
Jahrestiberschuss 14,6 19,2 16,2

Die Mieterlose (netto-kalt) sind gestiegen, im Wesent-
lichen durch den Bezug der Neubauten Haferblocken

in Billstedt und Strandkai in Hamburg-HafenCity sowie
Erhohungen der Nutzungsentgelte im Bestand und bei
Wohnungswechseln. Die Aufwendungen fir Instand-
haltung von 20,8 Mio. Euro sind gegeniiber dem Vorjahr
gesunken. Die Abschreibungen sind durch fertigge-
stellte Neubauten und die Zinsaufwendungen durch
das hohere Zinsniveau fiir die neu aufgenommenen
Darlehen gestiegen, durch spater als geplante Fertig-
stellungen bzw. Valutierungen jedoch weniger stark als
erwartet. Die Personalaufwendungen sind wegen einer
Tariferhohung gestiegen. Sonstige betriebliche Auf-
wendungen sind gegeniiber dem Vorjahr gesunken und
fielen geringer als erwartet aus. Insgesamt erzielen wir
einen Jahresiiberschuss von 19,2 Mio. Euro, der haupt-
sachlich wegen Verzégerungen von Baumaf3nahmen
mit geringeren als den erwarteten Aufwendungen fiir
Instandhaltung, Abschreibungen und Zinsaufwendun-
gen deutlich oberhalb unserer Planung liegt.



Die Nachfrage nach unseren vorhandenen und ge-
planten neuen Wohnungen ist unverandert sehr hoch.
Die Fluktuationsquote von 6,8% ist auf einem sehr
mafigen Niveau leicht gestiegen. Das durchschnittliche
Nutzungsentgelt unserer Wohnungen lag im Dezem-
ber 2024 netto-kalt bei 7,88 Euro/m? Wohnfliche.

Der Anstieg gegeniiber dem Vorjahr mit 7,67 Euro/m?
Wohnflache betrug durchschnittlich 2,7%, beeinflusst
auch aufgrund der Neubaubeziige. Mit unseren Miet-
kalkulationsrichtlinien haben wir fiir jeden Einzelfall
darauf geachtet, dass jeweils angemessene Nutzungs-
entgelte nicht tberschritten wurden. Zugleich wurde
die satzungsgemaf3e Aufwands- und Kostendeckung der
Genossenschaft erreicht. Nennenswerte marktbedingte
Leerstdnde waren nicht zu verzeichnen und sind fir
Wohnungen auch nicht zu erwarten. Fiir die neuen
Biroflachen in der Bergedorfer Straf3e 100a-b sind bis
zur vollstandigen Erstvermietung auch noch in 2024
wie erwartet anfangliche Leerstande entstanden.

Die Instandhaltungsleistung inklusive der in Personal-
aufwendungen enthaltenen Leistungen eigener Hand-
werker in Héhe von 2,1 Mio. Euro betragt 22,9 Mio. Euro
(Vorjahr 25,2 Mio. Euro). Zusétzlich sind 14,1 Mio. Euro
als Aktivierungsleistungen in den Bestand investiert
worden. Mit durchschnittlich 56,21 Euro/m? Wohn- und
Nutzflache reinvestieren wir leicht reduziert gegeniiber
dem Vorjahr, doch weiter in hohem Maf3 in unseren gut
gepflegten und gut ausgestatteten Wohnungsbestand.
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Die jahrlichen Investitionen fiir Neubauprojekte lagen
in 2024 bei etwa 15 Mio. Euro (Vorjahr 19 Mio. Euro).
Sie werden in 2025 auf etwa 8 Mio. Euro weiter sinken.
Derzeit hindern uns die schlechten Rahmenbedingun-
gen daran, unsere Neubauziele in den nachsten Jahren
zu erreichen. Insbesondere fiir Klimaschutzmaf3nahmen
im vorhandenen Bestand sollen die zusatzlichen In-
vestitionen neben Neubau und den vorgenannten
Instandhaltungsaufwendungen in den Jahren 2025 etwa
39 Mio. Euro und danach bis 2029 jahrlich mindestens
29 Mio. Euro betragen. Fiir die weiterhin hohe Inves-
titionstatigkeit wird bis Ende 2029 die Aufnahme von
Fremdmitteln in Hohe von etwa 92 Mio. Euro erforder-
lich werden. Zur Besicherung steht uns umfangreicher,
unbelasteter Grundbesitz zur Verfligung.

Grundsatzlich verfolgen wir weiterhin das Ziel, ca. 130
neue Wohnungen pro Jahr zu errichten. Voraussichtlich
bis 2029 werden wir jedoch deutlich unter dem Ziel
liegen. Zugleich verfolgen wir das Ziel, schon vor dem
Jahr 2045 die CO,-Emmissionen fir den laufenden Be-
trieb unserer Gebdude nahezu vollstandig zu vermeiden.
Zur Erreichung dieser beiden Ziele ist unsere Voraus-
setzung und zugleich enorm grof3e Herausforderung,
jeweils eine Balance zwischen CO,-Reduktion, Sozial-
vertraglichkeit und Wirtschaftlichkeit herzustellen.

Die Spareinrichtung verzeichnet bei wieder steigenden
Zinsen leichte Abflusse. Die Durchschnittsverzinsung
aller Sparvertrage lag in 2024 bei 1,0% (0,3% im
Vorjahr).

Spar- Spar- ins-

einlagen briefe gesamt

Spareinrichtung Mio. Euro  Mio. Euro ~ Mio. Euro
Bestand 01.01.2024 60,0 5,0 65,0
Zu-/Abfluss -1,2 0,5 -0,7
Stand 31.12.2024 58,8 55 64,3

Da der Fernwdrmeanbieter E.ON uns fiir 2023 noch
keine Abrechnungen geliefert hat, konnten wir die Heiz-
kosten fir die betroffenen Quartiere noch nicht abrech-
nen. Die unfertigen Leistungen im Umlaufvermdgen
sowie die erhaltenen Anzahlungen in den Verbindlich-
keiten sind daher deutlich angestiegen. Aus gleichem
Grund fallen die Umsatzerldse aus abgerechneten Heiz-
kosten deutlich geringer aus und ist die Erhohung des
Bestandes an unfertigen Leistungen angestiegen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Wohnungsbaugenossenschaft positiv. Der Wohnungs-
bestand wird mit Instandhaltung und Modernisierung
auf hohem Niveau verbessert und -trotz schwieriger
Rahmenbedingungen - mit einzelnen Neubauten ge-
maf3 der starken Nachfrage erweitert. Die Ertragslage
liegt weiterhin auf dem guten Niveau der Vorjahre.

Bergedorf-Bille-Stiftung

Unsere 1998 gegriindete Bergedorf-Bille-Stiftung zur
sozialen Integration von Menschen hat zur Aufgabe, in
den Wohngebieten, in denen die Genossenschaft als
Stifterin Wohnungsbestand hat, das soziale Miteinander
der Menschen in den Quartieren und dazu das Engage-
ment von Freiwilligen zu unterstiitzen. Das Stiftungs-
kapital betragt ca. 1,2 Mio. Euro.



Die Genossenschaft sieht es als sehr wichtig an, die
soziale Arbeit der Stiftung auch zukiinftig zu fordern.
Leider sind durch das jahrelang sehr niedrige Zinsniveau
die Zinsertrage aus dem Stiftungskapital recht gering.
Zugleich werden die Leistungen der Stiftung noch
starker als in den Vorjahren in Anspruch genommen.
Fir 2025 sind 200.000 Euro als Spende vorgesehen. In
2024 waren es 150.000 Euro.

Dariiber hinaus kann die Stiftung die Einrichtungen der
Genossenschaft (insbesondere Bergedorf-Bille-Treff-
punkte und Birordume) unentgeltlich nutzen.

2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2024 erzielte Jahresuber-

schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

Ver-
2024 2023  anderung
Ertragslage T Euro T Euro T Euro
Hausbewirtschaftung 19.219,0 16.706,6 2.512,4
Sonstiger Geschéftsbetrieb -654,4 -1.015,0 360,6
Bautatlgkelt{Modern|5|erung 1918 143 775
Anlagevermogen
Neutrales Ergebnis 955,8 6391 316,7
Steuern vom Einkommen und 1422 64,2 78,0
Ertrag
Jahresiiberschuss 19.186,4 16.152,2 3.034,2
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Der Jahrestiberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren
weit Uberwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestandes. Das Ergebnis der Hausbewirt-
schaftung hat sich insgesamt erhoht, insbesondere
wegen erhdhten Mietertragen nach Neubaubeziigen
und Erhéhungen im Bestand sowie wegen gesunke-
ner Instandhaltungskosten. Reduzierend haben sich
die gestiegenen Betriebskosten, Zinsaufwendungen,
Verwaltungskosten und Abschreibungen ausgewirkt.
Im sonstigen Geschaftsbetrieb sind im Wesentlichen
Kapitalertrage und Aufwendungen fiir Kosten der Mit-
gliederverwaltung und von Mitgliederveranstaltungen,

Aufzinsung von Pensions- und Jubilaumsriickstellungen,

die Spende an die Bergedorf-Bille-Stiftung, diverse
Beratungskosten und einige kleinere Positionen des Ge-
schaftsbetriebes enthalten. Bei der Bautdtigkeit wurden
gegeniiber dem Vorjahr weniger Eigenleistungen akti-
viert. Der Anstieg des neutralen Ergebnisses resultiert
uberwiegend aus periodenfremden Zuschiissen und aus
einer hoheren Auflosung von sonstigen Riickstellungen.

Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Ver-
gleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2024 31.12.2023 Verénderung
Vermogenslage T Euro % T Euro % T Euro
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen 578.239,3 91,9 561.205,7 92,9 17.033,6
Umlaufvermégen einschl. Rechnungsabgrenzungsposten 51155,2 81 42.7573 71 8.3979
Bilanzsumme 629.394,5 100,0 603.963,0 100,0 25.431,5
Kapitalstruktur
Eigenkapital 419.622,1 66,7 401.080,5 66,4 18.541,6
langfristiges Fremdkapital
Darlehen 96.653,2 15,4 98.357,0 16,3 -1.703,8
Pensionsriickstellungen u.a. 10.059,8 1,6 9.374,7 1,6 685,1
sonstige Riickstellungen 352,7 0,1 3271 0,1 25,6
Sparmittel 56.868,9 9,0 58.384,8 9,7 -1.515,9
lf(:srtz;‘é'iesrtisgpeai;iliwtﬁtderl?ittel (einschl. Riickstellungen und kurz- 45.8378 72 36.438,9 59 9.398,9
Bilanzsumme 629.394,5 100,0 603.963,0 100,0 25.431,5




Das Anlagevermogen betragt 91,9% der Bilanzsumme.

Es ist weitestgehend durch Eigenkapital und lang-
fristige Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital nahm
um 18,5 Mio. Euro zu. Die Eigenkapitalquote betragt
66,7% (Vorjahr 66,4%) zur um 4,2% gestiegenen
Bilanzsumme.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und
Kapitalstruktur sehr solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, samtliche Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie gegen-

uber unseren Sparern und den finanzierenden Kredit-
instituten termingerecht nachzukommen. Fiir unsere
Finanzlage bestehen keine Wahrungsrisiken. Unsere
Verbindlichkeiten und Termingeldanlagen bestehen
ausschlief3lich in der Euro-Wahrung.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt
sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

2024 2023

Kapitalflussrechnung fiir das Geschéftsjahr T Euro T Euro
I. Laufende Geschaftstatigkeit

Jahrestiberschuss 19186,4 16152,2

Cashflow nach DVFA/SG' 30.837,6 27.353,0

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 34.833,2 29.705,0
1. Investitionsbereich

Cashflow aus der Investitionstatigkeit -25.237,4 -39.333,5
I1l. Finanzierungsbereich

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -4.933,8 19.504,6
IV. Entwicklung des Finanzmittelbestandes

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbedarfs 4.662,0 9.876,1

Finanzmittelbestand zum 01.01. 21.047,2 1171

Finanzmittelbestand zum 31.12. 25.709,2 21.047,2

" Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft e.V.
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Die Kapitalflussrechnung zeigt einen Finanzmittel-
zufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit von

34,8 Mio. Euro. Im Cashflow aus Investitionen in
Hohe von 25,2 Mio. Euro sind im Wesentlichen In-
vestitionen in das Sachanlagevermdgen in Hohe von
26,6 Mio. Euro enthalten. Aus dem Finanzierungs-
bereich sind 4,9 Mio. Euro abgeflossen, insbesonde-
re aus planmafiger Tilgung bisheriger Darlehen. Im
Gesamtergebnis hat sich der Finanzmittelbestand von
21,0 Mio. Euro im Vorjahr auf 25,7 Mio. Euro erhoht.

Der Finanzmittelbestand und die Zufliisse aus laufender
Geschaftstatigkeit werden in 2025 die geplanten In-
vestitionen nur anteilig decken. Fiir 2025 sind Neubau-
und Bestandsinvestitionen von bis zu ca. 50 Mio. Euro
geplant. Wegen der intensiven Investitionen in CO,-
Reduzierungen miissen in 2025 neue Darlehen auf-
genommen werden. Die Genossenschaft verfiigt Giber
betrachtliche Beleihungsreserven im Grundbesitz. Es
bestehen bei Kreditinstituten zusatzliche Kreditzusagen
in laufender Rechnung {iber insgesamt 15 Mio. Euro,
die bei Bedarf zur Liquiditatsoptimierung in Anspruch
genommen werden.

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet. Die
Genossenschaft war im Berichtszeitraum bei guter
Liquiditat jederzeit zahlungsfahig. Durch den regel-
maf3igen Liquiditatszufluss aus den Nutzungsentgelten
wird bei sorgfaltiger Vergabe von Neubau-, Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsauftragen sowie recht-
zeitiger Aufnahme neuer Darlehen die Zahlungsfahig-
keit auch zukiinftig gesichert bleiben.



2.4. Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die flir die Genossenschaft bedeutsamen Leistungs-
indikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie

folgt dar:
bedeutsame Leistungsindikatoren in 2024 2023
Eigenkapitalquote % 66,7 66,4
Eigenkapitalrentabilitat % 4,6 4,0
Nutzungsentgelt netto-kalt im Euro/m?
Durchschnitt WSl mtl. 788 7,67
Fluktuationsquote % 6,8 6,7
Anteil der % 1,0 12
Erlésschmélerungen
. . Euro/m?
Erhaltungsinvestitionen WHL+NL. 56,21 63,43
in den Bestand je m
p.a.
Investitionen in Neubauten Mio. Euro 15 19
Durchschnittsverzinsung der % 10 03

Spareinrichtung
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3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Geschaftstatigkeit unserer Genossenschaft ist
darauf ausgerichtet, Risiken zu vermeiden und bei nicht
vermeidbaren Risiken eine breite Streuung der Ausfall-
risiken zu erreichen. Weiterhin wird darauf geachtet, die
Risikotragfahigkeit der Genossenschaft nicht zu tber-
schreiten. Sie ist weiterhin gegeben.

Das von uns betriebene Risikomanagement ist darauf
gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu starken. Im Rahmen
der regelmafigen internen Berichterstattung wird ein
besonderes Augenmerk auf die Geldstrome aus der
Spareinrichtung und der Bautatigkeit gelegt. Weiter-
hin werden insbesondere alle Indikatoren regelmafig
beobachtet, die zu einer Stérung der Vollvermietung
oder zu Mietminderungen fiihren kdnnten. Im Berichts-
zeitraum haben sich keine fir uns relevanten derartigen
Anhaltspunkte ergeben. Besondere Finanzierungsins-
trumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind
nicht zu verzeichnen.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft
gehoren auch Regelungen zur Compliance sowie zur
Verhinderung von Geldwadsche. Neben den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmens-
interne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des
Compliance Management Systems. Unser Risiko-
management — als auch Compliance Management

System — werden regelmafig Uberpriift und aktualisiert.

Aufgrund der aktuellen Wohnungsmarktlage in Ham-
burg und Umgebung besteht derzeit nur ein geringes
Leerstandrisiko. Durch kontinuierlich hohe Inves-
titionen in den Neubau und Modernisierungen im
Bestand wird dem grundsatzlich bestehenden Risiko
entgegengewirkt.

Das Zinsanderungsrisiko fiir Fremdfinanzierung wird
laufend tiberwacht und dokumentiert. Die Genossen-
schaft kann das Zinsanderungsrisiko aufgrund des
ausreichend hohen Jahresiiberschusses und des hohen
Eigenkapitalanteils tragen. Die langfristigen Fremd-
mittel sind dinglich gesichert und haben ein trag-
fahiges Zinsanderungsrisiko. Etwa 38% des derzeitigen
Darlehensvolumens werden bis zum Ende der Zins-
bindungsfrist vollstandig getilgt sein. Auch fiir die Spar-
mittel besteht ein Zinsanderungsrisiko, das wegen des
geringen Anteils an der Bilanzsumme tragfahig ist. Die
gestiegenen Baukosten und Zinsen kénnen dazu fiihren,
das Neubau- und Modernisierungsmaf3nahmen, die sich
in der zurtickliegenden Planungsphase noch als wirt-
schaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler
oder ganzlich unrentabel geworden sind.

Die Liquiditatsrisiken zur Sicherstellung der Zahlungs-
bereitschaft befinden sich durch die geringen Zahlungs-
stromschwankungen aus den bestehenden Mietver-
tragen in einem berschaubaren Umfang. Zahlungen

in groflerem Umfang erfolgen im Unternehmen nur

in Zusammenhang mit Instandhaltungs- und anderen
Baumaf3nahmen. Hierbei werden die Liquiditatsan-
forderungen einer gesteigerten Bautdtigkeit besonders
betrachtet und bei Bedarf rechtzeitig Fremdmittel ge-
sichert. Zahlungsabflisse sind zeitlich somit plan- und



steuerbar. Wegen der derzeit steigenden Baukosten
besteht fiir diese Investitionen auch ein Preisdanderungs-
risiko, dem wir mit angemessenen Risikokalkulationen
fur die einzelnen Projekte entgegenwirken.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fir den
Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen
ganz erhebliche Herausforderungen auch fiir unser
Unternehmen auf dem Weg zur CO_-Neutralitat dar.
Aufbauend auf einer durchgefiihrten Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen prazisieren wir derzeit unsere unter-
nehmenseigene Klimastrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegeben-
heiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vor-
gaben. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es
dabei zu begegnen.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist seit einigen
Jahren ins Stocken geraten. Neben der ausgepragten
konjunkturellen Schwache lastet der strukturelle
Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Angesichts der
seit Anfang 2025 von US-Prasident Trump drastisch
veranderten US-Handels- und Geopolitik besteht
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das Risiko, dass es international vermehrt zu Zéllen,
weiteren Handelsbeschrankungen sowie zu extrem
hohen Investitionen europdischer Staaten in ihre Streit-
krafte wegen des unsicher gewordenen Beistands des
US-Militdrs kommen kann.

Die Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau sind
vor dem Hintergrund der allgemeinen Preis- und Zins-
entwicklung nach wie vor kritisch. Die Baubranche
befindet sich deutschlandweit in einer krisenhaften
Umbruchsphase, was sich kurzfristig durch Zuriick-
haltung bei der Planung neuer Bauvorhaben zeigt und
auch langfristig strukturelle Auswirkungen haben kann.
Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwick-
lung zur Identifikation der damit verbundenen Risiken
und definiert unter Zugrundelegung des Risikomanage-
mentsystems des Unternehmens angemessene und
wirksame Maf3nahmen zum Umgang mit den identi-
fizierten Risiken.

3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung
Hamburg und sein Umland bieten unverandert gute

Bedingungen fiir wirtschaftliches Wachstum und at-
traktives Wohnen. Wir sehen daher Chancen, in guten

Lagen weitere Wohnungsbauten zu entwickeln und mit
unserem gut modernisierten Bestand eine Vollvermie-
tung fortzusetzen. Unsere Wohnwertmiete, die an den
realen Verhdltnissen einer jeden Wohnung orientiert ist,
erlaubt bei Bedarf eine marktgerechte Preisbildung und
bleibt zugleich zum Vorteil der bei uns Wohnenden hin-
ter dem weiter gestiegenen Hamburger Mietenniveau
zurlick. Dieses ist solange moglich, wie die Aufwands-
und Kostendeckungen einschlief3lich angemessener
Verzinsung des Eigenkapitals sowie die ausreichende
Bildung von Riicklagen unter Beriicksichtigung der
Gesamtrentabilitat der Genossenschaft es erlauben.
Wir erwarten eine weiterhin positive Entwicklung fur
die Hausbewirtschaftung und unsere Genossenschaft.
Erhebliche Risiken, die dem entgegenstehen, sind nicht
zu erkennen.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefdhrdenden
oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken erkenn-
bar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung der Genos-
senschaft mit negativer Beeinflussung auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage fiihren kénnten.



4. PROGNOSEBERICHT

Die Ertragslage der Genossenschaft fiir 2025 wird
gegeniiber 2024 leicht sinken. Wir erwarten durch Er-
hohungen der Nutzungsentgelte im Bestand und durch
Neubaubeziige aus 2024 und 2025 erhéhte Mieterlose
aus der Hausbewirtschaftung, steigende Instand-
haltungsaufwendungen, steigende Abschreibungen,
Personalaufwendungen, Zinsaufwendungen und be-
triebliche Sachaufwendungen (insbesondere fiir Digi-
talisierungsprojekte). Daraus ergibt sich ein erwarteter
Jahresiiberschuss in Hohe von 15,2 Mio. Euro. Er setzt
sich gema[3 unseres Wirtschaftsplanes aus folgenden
wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2024 Plan 2025
wesentliche Kennzahlen Mio. Euro Mio. Euro
e et ) s
Instandhaltungsaufwendungen 20,8 25,7
Abschreibungen 11,0 12,7
Personalaufwendungen 8,2 8,6
Zinsaufwendungen 2,3 3,2
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3,5 4,9
Jahrestiberschuss 19,2 15,2

Die Ertrage sollen auch kinftig tiberwiegend im Be-
stand und soweit vertretbar flir weitere Neubauten

investiert werden. Die Bautdtigkeit wird sich in 2025
wie beschrieben insbesondere durch erhéhte Klima-
schutz-Investitionen im Bestand nochmals erhéhen.
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Dafiir sind Investitionen von bis zu 50 Mio. Euro — ab-
hangig vom jeweiligen Baufortschritt — geplant. Fur die
Finanzierung der Neubau- und Klimaschutzprojekte
wird seit 2021 und in den Folgejahren ebenfalls Fremd-
kapital aufgenommen. Die Eigenkapitalquote wird in
den nachsten Jahren auf gleichem Niveau bleiben. Das
Eigenkapital wird weiterhin gestarkt werden kdnnen.

Fur unsere Spareinrichtung streben wir einen leicht
steigenden Bestand an, wahrend zugleich die Durch-
schnittsverzinsung fur unsere Sparmittel infolge des
allgemeinen Zinsanstiegs gegeniber fritheren Jahren
steigen wird.

Fir das Geschaftsjahr 2025 sind Investitionen von
weiteren ca. 39,3 Mio. Euro zur Reduzierung der
CO,-Emissionen vorgesehen, insbesondere im Bereich
der Heizungsoptimierung und fiir den zunehmenden
Einsatz erneuerbarer Energien sowie bei der Ddmmung
von Fassaden und Dachern.

Hamburg, 22. April 2025

Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Bergedorf-Bille eG

Vorstand

Marko Lohmann, Markus Tanne, Dietmar Ernst



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Die Aufgabe des Aufsichtsrates besteht darin, die Ge-
schaftsflihrung des Vorstandes zu Giberwachen, ihn bei
der Erfillung seiner Aufgaben zu férdern und ent-
sprechend zu beraten. Der Aufsichtsrat ist diesen Auf-
gaben und Pflichten umfangreich nachgekommen.

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand in den regel-
mafig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen Gber
alle wesentlichen Geschéftsvorgdnge unterrichtet und
an den unternehmerischen Entscheidungen gemaf?
unserer Satzung beteiligt.

Durch den Bundesgesetzgeber sind konkrete Bestim-
mungen Uber die Kontrollpflichten des Aufsichtsrates
erlassen worden, an denen sich der Aufsichtsrat zu
orientieren hat. Einerseits mussen bei bevorstehenden
Entscheidungen Alternativen erdrtert werden, und
andererseits muss im Nachhinein eine Erfolgskontrolle
stattfinden. Dieser Aufgabe und Verpflichtung hat sich
der Aufsichtsrat vollumfanglich gestellt. In diesem Zu-
sammenhang hat der Aufsichtsrat Vorstandsberichte
zur Innenrevision, zum Geldwaschegesetz, zum Risiko-
management sowie laufende Berichte zur Geschafts-
entwicklung entgegengenommen und diese bewertet.
Bei allen anstehenden Neubauvorhaben diskutiert und
berdt der Aufsichtsrat bei den einzelnen Planungsschrit-

58 | Geschéaftsbericht 2024 | JAHRESABSCHLUSS

ten, ob das Vorhaben weiterverfolgt werden soll oder ob
ggf. auch Alternativen anzuraten sind. In einer Gesamt-
schau hat sich der Aufsichtsrat davon tiberzeugt, dass
das bendtigte Investitionsvolumen fiir Baumaf3nahmen
in Bestand und Neubau finanzierbar und eine Vermiet-
barkeit gegeben ist. Ferner wird der Aufsichtsrat konti-
nuierlich ber den Stand der Bauten und Projekte sowie
die Entwicklung in der Spareinrichtung informiert.

Nach den aufsichtsrechtlichen Bestimmungen soll eine
Person nicht mehr als vier Aufsichtsratsmandate beklei-
den. Wir kdnnen feststellen, dass samtliche Mitglieder
des Aufsichtsrates die aufsichtsrechtlichen Maf3gaben
erfillen. Des Weiteren sind neue Richtlinien gemaf3 der
Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht zur Eig-
nung von Vorstand und Aufsichtsrat unter Einbeziehung
von Diversitatsaspekten sowie zu Schulungskonzepten
von Wohnungsgenossenschaften mit Spareinrichtun-
gen sowie zum Umgang mit Interessenkonflikten von
Mitgliedern des Aufsichtsrates und Vorstandes erlassen
worden. Hierzu hat es eine umfangreiche Kontrolle
durch den Aufsichtsrat gegeben, so dass sichergestellt
werden kann, dass die Anforderungen aus diesen Richt-
linien in jeder Hinsicht durch die Mitglieder unseres
Aufsichtsrates und unseres Vorstands erfullt werden.

Im Geschaftsjahr 2024 hat der Aufsichtsrat insgesamt
neun Sitzungen jeweils gemeinsam mit dem Vorstand
sowie zwei Sitzungen ohne den Vorstand durchgefiihrt.
Ergdnzend zu diesen gemeinsamen Sitzungen hat es
eine umfassende Ausschusstatigkeit des Aufsichtsrates
gegeben. Der Priifungsausschuss hat insgesamt neun-
mal getagt. Der Wohnungsvergabeausschuss hatte eine
Sitzung und der Bauausschuss zwei Sitzungen. Hinzu
kommen die gemeinsamen Quartiersrundgange in
unseren Wohnbezirken.

Der Aufsichtsrat erhalt gemaf3 § 23 Abs. 1 der Satzung
eine Vergltung. Mit Beschluss der Vertreterversamm-
lung vom 14. Juni 2022 wurden die Aufwendungen fiir
den gesamten Aufsichtsrat auf EUR 100.000,00 pro
Jahr festgelegt. In 2024 sind Aufwendungen von ins-
gesamt EUR 89.494,60 angefallen. Ende des Geschafts-
jahres 2024 erhielten die einzelnen Mitglieder des
Aufsichtsrates zwischen EUR 600,00 bis EUR 1.200,00
monatlich.

Die jahrliche gemeinsame Tagesveranstaltung von
Aufsichtsrat und Vorstand fand in den Raumen der
Verwaltung mit den Schwerpunktthemen Quartiers-
entwicklungen, dkologisches Bauen, Mobilitat, Digi-
talisierung, Beteiligung und Stiftungsaktivitdten statt.



Folgende Themenbereiche wurden in den Sitzungen der
Ausschisse des Aufsichtsrates und in den gemeinsamen
Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat behandelt:

« Priifung des Jahresabschlusses

« Priifung der Neubauinvestitionen

« Prifung der Abteilung Mieterbetreuung

« Priifung der Verwaltungsausgaben

« Prifung der Mitgliederbuchhaltung

« Priifung der Entwicklung der Spareinrichtung

« Priifung der Eignung von Vorstand und Aufsichtsrat
nach bankaufsichtlichen Vorgaben

« Auftragsvergabe an Mitglieder unserer Genossenschaft

« Feststellungen von Nachfolgevertretern

« Ausschluss von Genossenschaftsmitgliedern

« Befassung mit Berichten der Innenrevi-
sion, der Geldwaschebeauftragten und des
Informationssicherheitsbeauftragten

« Befassung mit dem Risikocontrolling 2024 und zur
Geschafts- und Risikostrategie

« Erérterung tber die Entwicklung der Nutzungsentgelte
fiir Wohnungen und Stellpldtze sowie die Mietkalkula-
tionsrichtlinien und die Vergaberichtlinien fiir Woh-
nungen und Stellplatzen

* Befassung mit dem Investitionsplan 2024 bis 2028
sowie Finanz- und Wirtschaftsplan 2024 bis 2028

+ Laufende Berichte zur Tatigkeit der
Bergedorf-Bille-Stiftung

- Beratungen (iber Vorschlage zu Anderungen der
Satzung

* Beschluss einer Geschaftsordnung des Aufsichtsrates

* Bericht zum Stand der Verhandlungen mit der Stadt
Hamburg zu auslaufenden Erbbaurechten
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Dem Vorstand gehéren nach wie vor Herr Marko
Lohmann und Herr Markus Tanne als hauptamtliche
Mitglieder sowie Herr Dietmar Ernst als nebenamt-
liches Mitglied an.

Der Aufsichtsrat verfolgt die Aktivitaten unserer Berge-
dorf-Bille-Stiftung sehr. Mit Frau Cornelia Springer-
Fouad in der Geschaftsfiihrung wurden die Angebote
auch fir zusétzliche Zielgruppen ausgebaut, das Frei-
willigenengagement in unseren Quartieren gestarkt
sowie neue Initiativen gegen Einsamkeit sowie fiir mehr
demokratisches Miteinander gestartet.

In der Personalzusammensetzung des Aufsichtsrates hat
es im Geschaftsjahr 2024 keine Veranderung gegeben.
Turnusmafig scheiden im Jahr 2025 Herr Dr. Matthias
Maack, Frau Merle Wilke und Herr Matthias Wendt aus
dem Aufsichtsrat aus. Alle drei Personen haben mitge-
teilt, dass sie fiir eine Wiederwahl zur Verfligung stehen.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hat den
Jahresabschluss gepriift und fiir in Ordnung befunden.
Kontofiihrung und Belegwesen waren einwandfrei. Es
haben sich keine Beanstandungen ergeben.

Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des
Bilanzgewinnes in Hohe von

EUR 2.767.765,23

wird zugestimmt. Dieser Betrag teilt sich auf in die
4%ige Dividende in Hohe von EUR 1.601.584,09 sowie
die Zuweisung zu den anderen Ergebnisriicklagen in
Hohe von EUR 1166.181,14.

Der Aufsichtsrat bittet die Vertreterversammlung,

(1) die Feststellung des Jahresabschlusses zum
31.12.2024 unter Billigung der Vorwegzuweisung
in die anderen Ergebnisriicklagen gemaf3 § 27 i
der Satzung in Hohe von EUR 14.500.000,00 zu
beschlief3en,

(2) dem Vorstand und dem Aufsichtsrat fiir das Ge-
schaftsjahr 2024 die Entlastung zu erteilen.

Hamburg, den 25. Marz 2025

Der Aufsichtsrat:

Dr. Matthias Maack
Helmut Lerch

Merle Wilke

Lars Poggensee
Matthias Wendt
Marion von Thienen
Cornelia Geisendorf
Petra Scheppach
Joachim Bruschke



BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2024
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Aktiva; in Euro Geschaftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermoégensgegensténde 21.611,51 44.000,51
II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 497.667.695,67 465.823.091,83
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 33.232.758,67 33.822.071,67
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.334.814,44 2.329.417,92
4. Technische Anlagen und Maschinen 1140.991,40 1.020.811,56
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.550.833,14 1.598.72314
6. Anlagen im Bau 34.613.658,50 54.850.389,29
7. Bauvorbereitungskosten 7.676.458,90 1.716.775,87
578.217.210,72 561.161.281,28
Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 452,00 452,00
452,00
Anlagevermégen insgesamt 578.239.274,23 561.205.733,79

B. Umlaufvermégen

I. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

21.466.911,12

16.661.969,04

2. Andere Vorrate 31.863,99 36.605,28
21.498.775,11
16.698.574,32
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 327.425,77 1.225.048,35
2. Sonstige Vermogensgegenstande 3.541.506,23 3.868.932,00 3.697.056,80
4.922105,15

I11. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

25.709.155,68

21.047.243,42

Umlaufvermdégen insgesamt

51.076.862,79

42.667.922,89

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. andere Rechnungsabgrenzungsposten

78.345,33

89.372,02

Bilanzsumme

629.394.482,35

603.963.028,70




BILANZ

ZUM 31. DEZEMBER 2024
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Passiva; in Euro Geschaftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital
I. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 331.500,00 292.943,21
2. der verbleibenden Mitglieder 41122.013,97 40.221.853,13
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 102.915,64 41.556.429,61 126.150,00
(R\L/Jgi(js;t;rnadég;:g}ggelzElrr;z)ahlungen auf Geschéaftsanteile: 7.836,03 Euro 40.640.946,34
II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 47157.882,97 45.239.242,39

davon aus Jahresiiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
1.918.640,58 Euro (Vorjahr 1.615.219,33 Euro)

2. Andere Ergebnisriicklagen 328.140.063,09 375.297.946,06 312.663.352,34
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: 976.710,75 Euro (Vorjahr
1.048.093,88 Euro) davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr einge- 357.902.594,73
stellt: 14.500.000,00 Euro (Vorjahr 12.000.000,00 Euro)
1. Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss 19.186.405,81 16.152193,32
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 16.418.640,58 13.615.219,33
2.767.765,23 2.536.973,99
Eigenkapital insgesamt 419.622.142,90 401.080.515,06
B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 10.059.757,35 9.374.738,28
2. Steuerriickstellungen 31.414,04
3. Sonstige Riickstellungen 10.335.102,43 20.426.273,82 5.816.356,59
15.191.094,87
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten 69.024.198,15 70143.514,79
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 27.629.008,32 28.213.445,82
3. Spareinlagen 58.866.923,48 59.966.484,76
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 5.464.600,00 5.002.500,00
5. Erhaltene Anzahlungen 23.512.278,80 19.281.690,48
6. Verbindlichkeiten aus Vermietung 148182,98 38.807,18
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4102.732,47 4.501.208,45
8. Sonstige Verbindlichkeiten 450.359,71 189.198.283,91 289.088,10
davon aus Steuern: 122.612,51 Euro (Vorjahr 29.712,03 Euro) 187.436.739,58
D. Rechnungsabgrenzungsposten 147.783,72 254.679,19
Bilanzsumme 629.394.482,35 603.963.028,70




Geschaftsjahr Vorjahr

GEWINN-UND

1. Umsatzerlose

V E R L U S T- a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 77.587.959,11 77.664.757,78

b) aus Betreuungstatigkeit 5155,35 5155,35

R E C H N U N G c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 210.595,66 77.803.710,12 194.491,55
FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2024 77.864.404,68
2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 4.804.942,08 294.399,21

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 73.269,96 197.930,78

4. Sonstige betriebliche Ertrage 3.522.416,08 3.886.106,12

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Betreuungstétigkeit, Aufwendungen fiir

Bewirtschaftungstatigkeit 40.365.781,46 39.890.666,18
Rohergebnis 45.838.556,78 42.352.174,61
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehélter 6.126.404,76 5.834.991,65

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unter-
stiitzung davon fiir Altersversorgung: 909.441,00 Euro 2.093.322,01 8.219.726,77 1.779.291,38
(Vorjahr 638.966,00 Euro)

7.614.283,03
7. Abschreibungen
g:;i]?::aa;:rr‘ielle Vermaégensgegenstande des Anlagevermégens und 10.947.714,85 10.888121,62
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.471.291,86 4.042.780,67
9. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 17,34 12,49
10. Sonstige Zinsen und &dhnliche Ertrage 901.002,59 369.378,03
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen
davon fir Aufzinsung langfristiger Riickstellungen 190.608,00 Euro 2.285.509,57 1.468.628,18
(Vorjahr 170.655,00 Euro)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 142.228,74 64175,27
13. Ergebnis nach Steuern 21.673.104,92 18.643.576,36
14. Sonstige Steuern 2.486.699,11 2.491.383,04
15. Jahresiiberschuss 19.186.405,81 16.152.193,32
16. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 16.418.640,58 13.615.219,33
17. Bilanzgewinn 2.767.765,23 2.536.973,99

62 | Geschéaftsbericht 2024 | JAHRESABSCHLUSS



ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Hamburg und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister des Amts-
gerichtes Hamburg unter Nr. 786.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (JAbschlWUV) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend

des § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.
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B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

a) Die entgeltlich erworbenen immateriellen Ver-
mogensgegenstande wurden zu Anschaffungs-
kosten aktiviert und um Abschreibungen tber eine
voraussichtliche Nutzungsdauer von 2 bis 5 Jahren
gemindert.

b) Gegenstande des Sachanlageverméogens sind grund-
satzlich mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten,
vermindert um planmafig lineare und auf3erplan-
maf3ige Abschreibungen sowie erhaltene Zuschiisse
bewertet. Die Abschreibung erfolgt bei Wohnge-
bauden grundsatzlich aufgrund einer angenommenen
Nutzungsdauer von 70 Jahren, bei Geschafts- und
anderen Geb&auden von 50 Jahren sowie bei Auf3en-
anlagen von 10 Jahren. Die Zugénge enthalten eigene
Verwaltungsleistungen in Hohe von TEuro 73,3, die
uber einen Betriebsabrechnungsbogen ermittelt
wurden. Zinsen wahrend der Bauphase wurden nicht
aktiviert.

c) Technische Anlagen und Maschinen werden auf 3

bis 10 Jahre, Betriebs- und Geschaftsausstattung auf
4 bis 14 Jahre abgeschrieben. Geringwertige Ver-
mogensgegenstdnde mit Anschaffungskosten von
bis zu Euro 800,00 wurden im Jahr des Zugangs voll
abgeschrieben.

d) Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten ange-

setzt. Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen
Leistungen und die Vorrate zu Anschaffungskosten
bewertet. Die Unfertigen Leistungen wurden um die
als Erlésschmalerung gebuchten Betrdge vermindert.
Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
stande sind zum Nennbetrag angesetzt. Das strenge
Niederstwertprinzip wird beachtet. Unverzinsliche
Forderungen werden mit dem Barwert bewertet. An-
gewandt wurde der Zinssatz 4 %.

e) Aktive latente Steuern resultieren aus sich in spate-

ren Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden
zwischen der Handels- und Steuerbilanz. Die Er-
mittlung der latenten Steuern erfolgte mit dem
aktuellen Steuersatz fiir die Kérperschaftsteuer von
15 % zuziglich 5,5 % Solidaritatszuschlag und einem
Gewerbesteuersatz von 16,45 %. Die zu aktiven
latenten Steuern (Euro 21.120,05) fiihrenden Diffe-
renzen beruhen auf Bewertungsunterschieden bei
den ,Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rech-



ten mit Wohnbauten" sowie den ,Grundstiicken mit
Geschafts- und anderen Bauten". In Ausiibung eines
Wahlrechts wurden die aktiven latenten Steuern
nicht bilanziert.

f) Die Hohe der Riickstellung fiir Pensionen wurde auf
der Grundlage der Richttafeln 2018G von Dr. Klaus
Heubeck berechnet. Dabei wurde zur Ermittlung des
notwendigen Erfullungsbetrages eine Lohn- und Ge-
haltssteigerung bzw. ein Rententrend von 2,6 % ein-
malig fiir das Jahr angesetzt und 2,6 % fiir die Folge-
jahre sowie der hochgerechnete (Stand November
2024) Abzinsungssatz der vergangenen 10 Jahre fiir
eine Restlaufzeit von 15 Jahren in Hohe von 1,90 %
zugrunde gelegt. Aktive Anwarter wurden nach der
Projected Unit Credit Method (das ist das vorge-
schriebene Anwartschaftsbarwertverfahren), Rentner
und ausgeschiedene Mitarbeiter wurden mit dem
Barwert bewertet. Die Aufzinsung im Kalenderjahr
betrug Euro 184.044. Das Versorgungswerk wurde
zum 30.06.2000 geschlossen, mit der Folge, dass
ab dem 01.07.2000 keine neuen Pensionsanwart-
schaften entstehen.

g) Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach
Maf3gabe des § 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages. Riick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr wurden pauschal mit dem durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen 7 Jahre abgezinst, der sich
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bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
in Hohe von 1,97 % ergibt (gemaf3 Stand November
2024, § 253 Abs. 2 HGB Dezember 2024, Restlauf-
zeit 15 Jahre). Das betrifft die Ruickstellung fir Jubila-
en (Zinsaufwand Euro 6.564).

h) Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungs-
betrag angesetzt.

i) Die Genossenschaft unterhalt ein Mietkautions-
sammelkonto. Dieses Treuhandkonto
(Euro 1.511,96) wird nicht im Vermogen der
Genossenschaft ausgewiesen.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

l. Bilanz

a) Die Veranderungen der Positionen des Anlage-
spiegels ergeben sich, bezogen auf die Neubau-
projekte aus folgenden zusammengefassten
Bewegungen (kumulierten Zugange und Umbuchun-
gen) der Anschaffungs- und Herstellungskosten:

Quartier VE 47 VE 50 VE 69 VE70 VE79 VE 216 VE 223  Sonstiges Summen der
Dinen-  Wiesner- Chry- Laden- Diinen-  Goerdeler =~ Strandkai ~ Hafer- Zugange +
weg ring sander- beker weg Straf3e blocken Umbuchung
straf3e Furtweg 2&4. ./.Abgéange
Angaben in Mio. Euro BA
Sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit 2,2 30,7 81 0,6 41,6
Wohnbauten
Technische Anlagen
und Maschinen 0.2 0.2
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 03 03
Anlagen im Bau 3,0 -1,2 2] 1,8 52 -23,9 -6,3 -0,9 -20,2
Bauvorbereitungskosten 3,6 2,4 6,0
Summen der Zugédnge 3,6 3,0 1,0 2,1 1,8 52 6,8 1,8 2,6 27,9




Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
01.01.2024
Euro

Entwicklung
des Anlagever-
mogens

Zugéange
lfd. Jahr

Euro

Abgénge

Euro

Umbuchungen

Euro

Anschaffungs-/
Herstellungs-
kosten
31.12.2024
Euro

Abschreibungen
(kumuliert)
01.01.2024

Euro

Abschreibungen
Geschéftsjahr

Euro

Abschreibungen
auf Abgange

Euro

Abschreibungen
(kumuliert)
31.12.2024

Euro

Buchwert
31.12.2024
Euro

Buchwert
Vorjahr
31.12.2023
Euro

Immaterielle
Verméogens-
gegenstande

887.486,54

0,00

887.486,54

843.486,03

22.389,00

865.875,03

21.611,51

44.000,51

Sachanlagen

Grundstticke
und grund-
stiicksgleiche
Rechte mit
Wohnbauten

735.032.858,31

10.536.262,94

1.833.349,38

32.960.841,26

776.696.613,13

269.209.766,48

9.859.240,75

40.089,77

279.028.917,46

497.667.695,67

465.823.091,83

Grundstticke
mit Geschafts-
und anderen
Bauten

39.230.383,09

0,00

0,00

0,00

39.230.383,09

5.408.311,42

589.313,00

5.997.624,42

33.232.758,67

33.822.071,67

Grundstticke

ohne Bauten 2.329.417,92

5.396,52

2.334.814,44

2.334.814,44

2.329.417,92

Technische
Anlagen und
Maschinen

1.862.980,72

245.026,09

14.946,78

0,00

2.093.060,03

842169,16

109.899,47

952.068,63

1140.991,40

1.020.811,56

Betriebs- und
Geschéftsaus-
stattung

3.225.636,31

323.596,63

49.490,60

3.499.742,34

1.626.913,17

366.872,62

44.876,60

1.948.909,19

1.550.833,15

1.598.723,14

Anlagenim Bau  54.850.389,29

13.354.010,65

629.900,18

-32.960.841,26

34.613.658,50

34.613.658,50

54.850.389,29

Bauvorberei-

tungskosten LA

6.026.909,92

67.226,89

0,00

7.676.458,90

7.676.458,90

1.716.775,87

838.248.441,51

30.491.202,75

2.594.913,83

0,00

866.144.730,43

277.087160,23

10.925.325,84

84.966,37

287.927.519,70

578.217.210,73

561.161.281,28

Finanzanlagen

Andere

) 452,00
Finanzanlagen

452,00

0,00

0,00

452,00

452,00

Anlage-
vermogen
insgesamt

839.136.380,05

30.491.202,75

2.594.913,83

0,00

867.032.668,97

277.930.646,26

10.947.714,84

84.966,37

288.793.394,73

578.239.274,24

561.205.733,79
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b) Die Abgénge in der Position Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten resultieren
aus nachtraglich erhaltenen Zuschiissen fiir fertig-
gestellte Baumaf3nahmen, die die Herstellungs-
kosten mindern, sowie aus einer Vertragsstrafe und
aus der Auflésung zu hoch bewerteter Riickstellun-
gen aus dem Vorjahr.

c) Der Posten ,Unfertige Leistungen” beinhaltet - wie
im Vorjahr - ausschlief3lich noch nicht abgerechnete
Betriebskosten.

d) Die Position ,Sonstige Vermogensgegenstande"
enthalt Forderungen aus Tilgungs- und Baukosten-
zuschissen in Hohe von TEuro 2.213 fiir abge-
schlossene Baumaf3nahmen.
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e) Die Fristigkeiten der Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstdnde stellen sich wie folgt dar:

davon Rest-

laufzeit Giber

insgesamt 1)ahr

Fristigkeiten der Forderungen Euro Euro
Forderungen aus Vermietung 327.425,77 -
Vorjahr 1.225.048,35 1.672,70
Sonstige Vermogensgegenstande 3.541.506,23 166.911,00
Vorjahr 3.697.056,80 244.634,00
Gesamtbetrag 3.868.932,00 166.911,00
Vorjahr 4.922105,15 246.306,70

f) Die Entwicklung der Ergebnisriicklagen ist in der
Bilanz dargestellt.

g) Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von Euro -108.138. Dieser abzinsungsbedingte
Unterschiedsbetrag ist gemaf3 § 253 Abs. 6 Satz 2
HGB fiir die Ausschiittung gesperrt.

h) In dem Posten ,Sonstige Riickstellungen” sind
folgende Betrage mit nicht unerheblichem Umfang
enthalten:

Sonstige Riickstellungen Euro*
erbrachte Bauleistungen 5.992.000,00
Betriebs- und Heizkosten 2.507.000,00
:;J;sjz:(iesr;:fuigchnungen fir Instandhaltung und 200.000,00
strittige Bau- und Instandhaltungskosten 255.000,00
Verwaltungsaufwand 663.000,00

* gerundete Betrage



Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit gesichert
von 1 Jahr von 1bis 5 Jahre mehr als 5 Jahre

Verbindlichkeitenspiegel Euro Euro Euro Euro Euro Art der Sicherung
Verbindlichkeiten ggii. Kreditinstituten 69.024.198,15 6.731.455,32 23.606.691,14 38.686.051,69 69.024.198,15 BGS

Vorjahr 70.143.514,79 8.932.675,74 21.393.511,83 39.817.327,22 70143.514,79 BGS
Verbindlichkeiten ggii. anderen Kreditgebern 27.629.008,32 599.875,13 2.562.195,60 24.466.937,59 27.629.008,32 BGS

Vorjahr 28.213.445,82 584.437,52 2.496.258,19 25132.750,11 28.213.445,82 BGS
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 5.464.600,00 1.575.900,00 3.888.700,00

Vorjahr 5.002.500,00 587.500,00 4.415.000,00
Erhaltene Anzahlungen 23.512.278,80 23.512.278,80

Vorjahr 19.281.690,48 19.281.690,48
Verbindlichkeiten aus Vermietung 148182,98 148.182,98

Vorjahr 38.807,18 38.807,18
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 4102.732,47 4102.732,47

Vorjahr 4.501.208,45 4.501.208,45
sonstige Verbindlichkeiten 450.359,71 450.359,71

Vorjahr 289.088,10 289.088,10
Gesamtbetrag 130.331.360,43 37120.784,41 30.057.586,74 63.152.989,28 96.653.206,47 BGS
gesamt Vorjahr 127.470.254,82 34.215.407,47 28.304.770,02 64.950.077,33 98.356.960,61 BGS

BGS = Buchgrundschuld
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i) Die Gliederung der Spareinlagen ergibt sich wie folgt:

Spareinlagen Euro

Spareinlagen

a) mit 3 monatiger Kiindigungsfrist 28.644.215,45

b) mit Kiindigungsfristen zwischen 6 und

60 Monaten 30.222.708,03
58.866.923,48

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
a) Falligkeit unter 1 Jahr 1.575.900,00
b) Falligkeit 1 bis 5 Jahre 3.888.700,00
5.464.600,00

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten im Ge-
schaftsjahr TEuro 1.173 an Tilgungs- sowie Baukosten-
zuschiissen. Weitere wesentliche Ertrage sind TEuro 979
aus Versicherungsentschadigungen und TEuro 297
periodenfremde Zuschisse.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung ent-
halten TEuro 20.778 Instandhaltungsaufwendungen,
sowie Aufwendungen aus friheren Jahren in Héhe von
TEuro 1.386 aufgrund von Uberhangen aus den Be-
triebs- und Heizkosten des Vorjahres.

In den sonstigen Zinsen und dhnlichen Ertrdgen sind

TEuro 12,8 aus der Aufzinsung von Forderungen
enthalten.
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D. SONSTIGE ANGABEN
a) Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

Garantieversprechen aufgrund der Mitgliedschaft im
Selbsthilfefonds zur Sicherung der Spareinlagen von
Wohnungsunternehmen in Hohe von TEuro 845,0.

b) Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiese-
ne oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fiir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Aufgrund begonnener Bauvorhaben / vergebener
Auftrage bzw. Erwerbsverpflichtungen bestehen
finanzielle Verpflichtungen von ca. TEuro 31.169.

c) Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

d) Mitgliederbewegung

Beschiftigte Volllzeit Teilzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 44,67 13,92
Vorjahr 41,25 19,58
Technische Mitarbeiter 10,00 0,00
Vorjahr 9,92 0,00
Vorjahr 19,00 1,00
Gesamt 73,67 14,92
Vorjahr 70,17 20,58

Mitgliederbewegung Anzahl
Anfang 2024 24.807
Zugange 636
Abgénge -419
Bestand Ende 2024 25.024
Mitgliederbewegung Euro
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschaftsjahr vermehrt um 900160,84
Die Haftsummen haben sich im Geschéftsjahr ver- 366.750,00

mehrt um

Der Gesamtbetrag der Haftsumme belduft sich auf =~ 25.374.600,00

e) Name und Anschrift des zustandigen Priifungsver-
bandes:

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

Tangstedter Landstraf3e 83, 22415 Hamburg

f) Mitglieder des Vorstandes:
Marko Lohmann (Vorsitzender, hauptamtlich)

Dietmar Ernst (nebenamtlich)
Markus Tanne (hauptamtlich)



g) Mitglieder des Aufsichtsrates i) Der Vorstand schlagt vor, den verbleibenden Bilanz-
gewinn flir das Geschaftsjahr 2024 unter Zahlung

Dr. Matthias Maack (Vorsitzender) der satzungsgemaf? héchsten Dividende wie folgt zu
Joachim Bruschke verteilen:

Marion von Thienen

Cornelia Geisendorf Dividende Euro
Helmut Lerch (stv. Vorsitzender) 4,0 % Dividende 1.601.584,09
Lars Poggensee Zuweisung zu den anderen Ergebnisriicklagen 116618114
Petra Scheppach Bilanzgewinn 2.767.765,23
Matthias Wendt

Merle Wilke

Hamburg, den 31. Marz 2025
h) Vom Jahrestberschuss wurden folgende Riicklagen
gebildet: Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Bergedorf-Bille eG

Riicklagen Euro
Gesetzliche Riicklage, gemaf3 Satzung 1.918.640,58
Andere Ergebnisriicklagen Vorstand
Gemaf3 Beschluss vom 25. Marz 2025 14.500.000,00

von Aufsichtsrat und Vorstand

Marko Lohmann, Dietmar Ernst, Markus Tanne
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

SOWIE WIEDERGABE DES BESTATIGUNGSVERMERKS UND SCHLUSSBEMERKUNG

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung
nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsmaf3ig-
keit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen,
die Vermogenslage sowie die Geschaftsfihrung der
Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhéltnisse erfolgt unter Einbeziehung des
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des
Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen
Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlich-
keit des Aufsichtsorgans werden durch die Priifung nicht
eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen
dabei einer Priifung unter entsprechender Anwendung
von § 316 Abs. 3 Satz 1und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3
und Abs. 2 HGB.

GRUNDSATZLICHE FESTSTELLUNGEN
Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mit-

glieder (Forderzweck) vorrangig durch eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

70 | Geschaftsbericht 2024 | JAHRESABSCHLUSS

Die Genossenschaft darf gemaf3 ihrem satzungsmafi-
gen Auftrag und nach Zulassung durch die BaFin eine
Spareinrichtung betreiben.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt,
dass die Genossenschaft mit ihrer im Priifungszeitraum
ausgeiibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmafigen
Forderzweck gegeniiber den Mitgliedern verfolgt hat.

FESTSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN
VERHALTNISSE UNTER EINBEZIEHUNG
VON BUCHFUHRUNG, JAHRES-
ABSCHLUSS UND LAGEBERICHT DER
GENOSSENSCHAFT

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsatzen ordnungsmafiger
Buchfiihrung sowie den erganzenden Bestimmungen
der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 3112.2024 entspricht in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften.
Er ist ordnungsgemaf’ aus der Buchfiihrung entwickelt
und vermittelt ein den tatsdchlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens , Finanz und
Ertragslage der Genossenschaft. Die einschlagigen Bi-

lanzierungs , Bewertungs und Gliederungsvorschriften
wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses
enthalt die erforderlichen Angaben.

Die Bilanzposten sind ordnungsgema(’ bewertet.

Die gebildeten Wertberichtigungen und Riickstellungen
sind angemessen.

Wir haben den Lagebericht fiir das Geschaftsjahr vom
01.01.2024 bis 31.12.2024 gepriift.

Der Lagebericht flir 2024 vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deut-
schen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

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

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom positi-
ven Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.



ORDNUNGSMASSIGKEIT DER
GESCHAFTSFUHRUNG

Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vor-
stand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungs-
mafigen Verpflichtungen ordnungsgemaf’ nachgekom-
men sind.

Die von der Genossenschaft unterhaltene Sparein-
richtung folgt im Aufbau und in der Handhabung den
Bestimmungen des Gesetzes iiber das Kreditwesen.

Die Genossenschaft hat die einschlagigen Bestim-
mungen des Geldwaschegesetzes beachtet sowie die
erforderlichen Anzeigen der Aufsicht eingereicht. Das
eingerichtete Risikomanagement ist der Gré[3e und
dem Geschaftsumfang der Genossenschaft sowie der
Komplexitat und dem Risikogehalt der betriebenen Ge-
schéfte angemessen und wirksam. Der Vorstand hat ein
angemessenes Risikoliberwachungssystem eingerichtet.
Die wesentlichen Risiken werden laufend mit geeigne-
ten Instrumenten und Verfahren bewertet, Giberwacht
und gesteuert. Mit diesem System gewabhrleistet die
Genossenschaft, dass sie jederzeit in der Lage ist, samt-
liche erkennbaren Risiken aus ihrer Ertragskraft sowie
aus vorhandenen Reserven zu tragen.

WIEDERGABE DES BESTATIGUNGS-
VERMERKS UND SCHLUSSBEMERKUNG

Nach dem abschlie3enden Ergebnis unserer Priifung
haben wir dem Jahresabschluss zum 31.12.2024 und
dem Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2024 der Ge-
meinnitzige Baugenossenschaft Bergedorf Bille eG,
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Hamburg, unter dem Datum vom 25.04.2025 den fol-
genden uneingeschrankten Bestdtigungsvermerk erteilt,
der hier wiedergegeben wird:

OBESTATIGUNGSVERMERK DES UNAB-
HANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Gemeinnitzige Baugenossenschaft Bergedorf
Bille eG, Hamburg

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresabschluss der Gemeinniitzige
Baugenossenschaft Bergedorf Bille eG, Hamburg, be-
stehend aus der Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn
und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom 01.01.
bis zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlief3lich
der Darstellung der Bilanzierungs und Bewertungs-
methoden gepriift. Dariiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Gemeinniitzige Baugenossenschaft
Bergedorf Bille eG, Hamburg, fiir das Geschaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2024 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsédtze ordnungsmafiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der

Vermdgens und Finanzlage der Genossenschaft zum
3112.2024 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschafts-
jahr vom 01.01. bis zum 31.12.2024 und

« vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

Gemafd § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

GRUNDLAGE FUR DIE PRUFUNGSURTEILE

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) fest-
gestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafliger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fir die
Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts"
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von der Genossenschaft unabhangig
in Ubereinstimmung mit den deutschen handels-
rechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in



Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

VERANTWORTUNG DER GESETZLICHEN
VERTRETER UND DES AUFSICHTSRATS
FUR DEN JAHRESABSCHLUSS UND DEN
LAGEBERICHT

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,
und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfiih-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
des Bild der Vermdgens , Finanz und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die
sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsat-
zen ordnungsmaf3iger Buchfiihrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h.
Manipulationen der Rechnungslegung und Vermdgens-
schadigungen) oder Irrtiimern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fahig-
keit der Genossenschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang
mit der Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unterneh-
menstdtigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Auf3erdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwort-
lich fiir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen
gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen
und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter ver-
antwortlich fiir die Vorkehrungen und Maf3nahmen
(Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung
des Rechnungslegungsprozesses der Genossenschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

VERANTWORTUNG DES ABSCHLUSS-
PRUFERS FUR DIE PRUFUNG DES JAHRES-
ABSCHLUSSES UND DES LAGEBERICHTS

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dar-
uber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes

frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob

der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von

der Lage der Genossenschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie
mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestati-
gungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Ma[3 an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Abschlusspriifung durchgefiihr-
te Priifung eine wesentliche falsche Darstellung stets
aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen
Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verniinftigerweise erwar-
tet werden kdnnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lage-
berichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.



Wahrend der Priifung tiben wir pflichtgemaf3es Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrttimern, planen und fiithren Priifungshandlun-
gen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlan-
gen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht
aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstel-
lung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kol-
lusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefiihrende Darstellungen bzw.
das AufRerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollen
und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und Maf3nahmen, um Priifungshand-
lungen zu planen, die unter den Umstdnden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Genos-
senschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Maf3nahmen
abzugeben.
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« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewand-
ten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesent-
liche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel
an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Be-
statigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage
der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks
erlangten Prifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren, dass
die Genossenschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfiihren kann.

« beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlief3lich der An-
gaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde
liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so dar-
stellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaf3iger Buchfiihrung
ein den tatsdchlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens , Finanz und Ertragslage der Ge-
nossenschaft vermittelt.

« beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Genossenschaft.

« fihren wir Priifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis aus-
reichender geeigneter Priifungsnachweise vollziehen
wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientier-
ten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges
Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass kiinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.



Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwort-
lichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungs-
feststellungen, einschlief3lich etwaiger bedeutsamer
Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer

Prifung feststellen. <<

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg Vorpommern -
Schleswig Holstein

Hamburg, den 25.04.2025

Priifungsdienst

gez. Klein
Wirtschaftspriifer

gez. Wendlandt
Wirtschaftspriifer
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Den vorstehenden Priifungsbericht erstatten wir in
Ubereinstimmung mit den gesetzlichen Vorschriften
und unter Beachtung der deutschen Grundsatze ord-
nungsmafiger Berichterstattung bei Abschlusspriifun-
gen (IDW PS 450 n. F. (10.2021)).

Eine Verwendung des oben wiedergegebenen Be-
statigungsvermerks auf3erhalb dieses Priifungsberichts
bedarf unserer vorherigen Zustimmung. Bei Ver&ffent-
lichungen oder Weitergabe des Jahresabschlusses und/
oder des Lageberichts in einer von der bestatigten
Fassung abweichenden Form (einschlieflich der Uber-
setzung in andere Sprachen) bedarf es zuvor unserer
erneuten Stellungnahme, sofern hierbei unser Besta-

tigungsvermerk zitiert oder auf unsere Priifung hinge-
wiesen wird; auf § 328 HGB wird verwiesen.

Hamburg, den 25.04.2025

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg Vorpommern -

Schleswig Holstein

Prifungsdienst

gez. Klein
Wirtschaftspriifer

gez. Wendlandt
Wirtschaftsprifer
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Andresen, Ingrid
Apostolopoulos, Hilde
Argiider, Ursula

Bahr, Kerstin

Barecki, Uwe
Barthmann, Edith
Bauerschmidt, Dieter
Baumert, Rita
Berg-Philipp, Auli
Bethke, Heino
Bichowski, Marianne
Bloecker, Stefan
Bohn, Klaus-Peter
Bormann, Ingrid
Bozdemir, Filiz

Brandt, Christian Detlef M.

Brandt, Werner
Breitenfelder, Wilhelm
Brockmann, Angelika
Biichler, Ralf-Georg
Burmester, Anke
Burmester, Thea
Biittner, Eric
Buttner, Gisela
Daberkow, Gisela
Dannemann, Renate
Dennull, Marlies
Derr, Alexander
Dierschke, Nicole
Dittfurth, Helga
Dose, Arnold

Drews, Gunter
Dreyer, Gabriele
Dubber, Rolf

Duddek, Philippine
Eckstein, Luna
Fliemann, Vladimir
Frassetto, Carmen
Frock, Hubert
Frose, Erika

Fuchs, Eduard

Gast-Schnittke, Renate

Gebers, Karl-Heinz
Gerwien, Jlrgen
Glag, Kuno
Glomb, Ilsabe Renate
Goecks, Werner
Gonschorek, Giinter
Graumann, Rainer
Greese, Maike
Gremm, Jurgen
Grikschat, Hans
Groth, Friedhelm
Griner, Manfred
Gritzner, Erika
Gunga, Dorte
Gunther, Ruth
Hagemeister, Ralf
Hanisch, Margarete
Hardt, Rosemarie
Haufe, Rolf
Heimbuch, Rita
Heinemann, Elke
Heinze, Renate
Helbig, Karl-Walter
Helbing, Rolf
Hinrichs, Ursula
Hoffmann, Karl-Heinz



Hoffmann, Stephanie
Hohl, Christa
Holm, Claus
Holzheimer-Pietruska, Ruth
Jarck, Karl-Heinz
Jessen, Hilke
Ke[3ler, Stefanie
Kettner, Herbert
Kiehlmann, Egon
Kilian, ULf

Kinkel, Erika
Knispel, Eugen
Koch, Dora

Kohls, Marita
Konig, Heinrich
Koo, Helen Yu Chen
Kracht, Ritta Irma
Krause, Jurgen
Krebs, Artur
Krogler, Inge
Krohn, Marlis
Kronies, Nils
Kriiger, Dietrich
Kruger, Frank
Kriger, Margarete
Kriger, Marie
Kuchenbecker, Fritz
Kuelper, Stefan
Kunitzsch, Gerda
Kus, Gerda

Kusche, Ingeborg
Lagoski, Gerda Margitta
Ledtje, Antje
Lerose, Elke
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Lorenzen, Ute
Lotichius, Mark
Majorko, Leonid
Manthey, Roland
Margies, Irmgard
Martens, Helga
Martens, Ilona
Meins, Jurgen

Menz, Dieter
Mesereit, Florian
Moldenhauer, Walter
Mosebach, Wilfried
Mrochem, Hubert
Muhlh&user, Barbel
Mdiller, Elisabeth
Miiller, Jan Hendrik
Muiller, Karsten
Muiller, Peter

Neese, Jirgen Heinrich Otto
Neumann, Elke
Niemeyer, Hannelore
Niess, Margot
Nissen, Christa
Nowak, Reiner

Obst, Norbert
Offermann, Marieanne
Ohrt, Gisela
Pawletko, Hubert
Pein, Irmgard
Penndorf, Traute
Perz, Karl-Heinz
Pestritzki, Hartmut
Peters, Jorg

Pichinot, Hansjlirgen

Pommerenke, Hans-Eberhardt

Prangenberg, Christiane
Pratsch, Eberhard
Preugschas, Ingrid
Puls, Otto

Quauka, Hubert
Rabenseifner, Gabriele
Radecke, Gesa

Ramm, Karin
Ramstorff, Arno
Reiner, Wolfgang Georg
Renz, Angela

Reschke, Renate
Richter, Barbel
Riddering, Waltraud
Rissmann, Marianne
Roggenbuck, Marion
Romer, Werner
Rosenkranz, Wolfgang
Rosner, Elke

Roth, Andrea
Rihmann, Bernd
Rump, Gunter
Sander, Annegret
Sander, Ingrid
Schewe, Arno
Schewe, Ingo

Schick, Doris
Schilling, Helga
Schlatermund, Jirgen
Schmalfeld, Angelica
Schmeisser, Harald
Schmitt, Martin
Schneider, Helga Ute



Schof3ow, Edda
Schreiber, Bernd

Schroéder, Klaus Dieter

Schur, Eduard
Schwabe, Marga
Seibert, Ursula
Seidel, Giinther
Senger, Karina
Slominski, Andrzej
Spéthe, Else
Stenger, Betty
Storm, Herbert
Straf3burg, Thorsten
Stuerze, Gerhard
Stuht, Arnold
Tauchnitz, Stephan
Teichmann, Maja
Theile, Helga
Tietz, Emma
Tilgner, Gerhard
Timm, Ginter
Timmann, Gerda
Titze, Monika
Ulbrich, Helmut
Varzic, Ralf

Vogel, Ingeborg
von Ahn, Paul

von Kefinger, Karin
von Thienen, Anke

Wagenknecht, Giinter

Walther, Wally
Weber, Sabine
Weissenborn, Bert
Weitzel, Lidia
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Wendt, Gisela
Wenzel, Jurgen
Wesenberg, Christel
Wetzler, Ruth
Weu, Gisela

Wick, Lucie
Wiechmann, Hilda
Wiegels, Heidi
Wiese, Ingo
Willeman, Peter
Winterfeldt, Anita
Witt, Klaus
Wittgrefe, Elke
Wittkopf, Rita
Woellmer, Erich
Wohler, Jutta
Wondzinski, Anita
Wondzinski, Jirgen
Writh, Erika

Wulf, Ilse

Zaun, Ingeborg
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