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auf einen

Blick

Wohnungen

Mitglieder

Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
Bilanzsumme

Geschaftsguthaben

Riicklagen

Eigenkapital

Eigenkapitalquote

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit
Instandhaltungsleistungen

Bilanzgewinn

Griindungsjahr: 1927

2025
1.885
2.811

15

83,6 Mio. €
7,6 Mio. €
21,5 Mio. €
29,4 Mio. €
35,2 %
15,3 Mio. €
35,72 €/m?
0,3 Mio. €

2024
1.884
2.783

15

81,7 Mio. €
7,5 Mio. €
20,1 Mio. €
27,9 Mio. €
34,2 %
14,0 Mio. €
37,33 €/m?
0,3 Mio. €
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Das Jahr

2025

Die erste Warmepumpe der buch-
drucker, kombiniert mit einer
Photovoltaik-Anlage und einem
gasbetriebenen Spitzenlastkessel,
gehtin Betrieb. Sie versorgt die
Geschéaftsstelle und 13 Wohnungen
in der Steilshooper StraRe.

Ende Januar findet
die Jahresauftakt-
veranstaltung fiir die
Vertreterinnen und
Vertreter im Park-Hotel
Hagenbeck statt. Vor-
stand und Aufsichts-
rat berichten liber
aktuelle wohnungs-
politische Themen und
die Bauvorhaben der
buchdrucker.

Januar Februar

Das Jahr 2025

Marxz

Anfang Marz wird eine Fahrradreparaturstation an der StarstraRein
Barmbek-Nord er6ffnet. Mit Stander, Luftpumpe und Werkzeug kénnen
dort Fahrrader wieder flott gemacht werden.

Die buchdrucker werden fiir den
besten Neuvermietungsprozess
ausgezeichnet. Verliehen wird
der Preis von der AktivBo GmbH,
einem Experten fiir Mieterbefra-
gungen.

Vertreterwahl 2025: Am 18. Marz werden die
Stimmen ausgezahlt und am darauffolgenden
Tag die neu gewahlten Vertreterinnen
und Vertreter sowie Ersatzvertreterinnen
und -vertreter informiert.

e

Vertreterwahl
W 2025

Engagierte Mitglieder in Barmbek
und Rahlstedt lassen als Paten
die Beete vor ihren Haustiiren
erblithen. Die Patenschaften
werden von den buchdruckern
finanziell unterstiitzt.

Baustart fiir die Dacharbeiten an den

Gebauden Diipheid 7-15 in Rahlstedt:
Die Sanierung erfolgt in zwei Bauab-

schnitten in 2025 und 2026.

Mehr Wohnkomfort fiir 104 Woh-
nungen in Lohbriigge: Nach dem
Neubau der ersten Aufzugsanlage
in 2024 nimmt nun auch die zweite
Anlage im Hochhaus Korachstralle
65 ihren Betrieb auf.

Auf der Vertreterversammlung
am 23. Juni werden die sat-
zungsgemaRen Beschliisse zum
Jahresabschluss 2024 gefasst.

April Mai Juni




Vor einem Jahr zogen die ersten @ Bauprojekt Steilshooper StraRe:

Mitglieder in die Neubauten am Rimbert- Die Modernisierung geht gut voran und der
weg in Lokstedt ein. Das Quartier wurde Ausbau der Dachgeschosse nimmt Gestalt an.
von den buchdruckern gemeinsam mit der
Hamburger Lehrer-Baugenossenschaft Vortrag von Prof. Dr. Volker Wiese, Leibniz Universitat Hannover:
realisiert. Zum Einjahrigen laden beide Die Vertreterinnen und Vertreter nutzen die Gelegenheit, um ihr
Genossenschaften zu einem grof3en Wissen ber die rechtlichen und organisatorischen Grundlagen
Sommerfest ein. von Genossenschaften zu vertiefen.
®

11. Krimiherbst in Barmbek:

Die buchdrucker unterstiitzen als Sponsor
die Lesung ,Ein Huhn, ein Mord” mit
Marie-Christin Fuchs und Anke Kiipper in

der Biicherhalle Barmbek.
Radenwisch in Schnelsen: Durch die

Zusammenlegung einer ehemaligen Gaste-
wohnung mit einer Gewerbeeinheit konnen
die buchdrucker zum 1. August eine rund
100 Quadratmeter grof3e, barrierefreie
Wohnung anbieten.

Im Hochhaus Korachstralle 65
bricht ein Wohnungsbrand aus,
der durch Brandstiftung eines
Bewohners verursacht wurde.

Das 2024 umgesetzte Brand- Am 9. November startet die

schutzkonzept besteht den 36. Bramfelder Winterlauf-

Hartetest und die Flammen serie. Die buchdrucker sind

konnen ziigig geldscht werden. wieder als Sponsor dabei

Es entsteht ein Schaden von und ibernehmen auRerdem

rund 120.000 Euro. die Startgebiihr fiir lauf- Die Wohnanlage

® begeisterte Mitglieder. Gutenberghofin
Barmbek (Ladm-

Der Geschaftsbericht mersieth 56 und
2024 der buchdrucker 60) ist auf Fern-
wird verdffentlicht. warme umgestellt.

I I
September Oktober November Dezember

I
Juli

August
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Bericht
des
Vorstands

Liebe Mitglieder,
liebe Leserinnen
und Leser!

Bericht des Vorstands

Tino Herold (1i.) und
Sebastian Schleicher

gen zu bauen, ist seit Jahren eine Heraus-
forderung. Aufgrund der Gemengelage
aus explodierenden Baukosten, hohen Zinsen,
langwierigen Genehmigungsverfahren sowie
klima- und wohnungspolitischen Regularien
haben wir aktuell - wie viele andere sozial ori-
entierte Wohnungsunternehmen auch - den
Fokus auf die Modernisierung und energetische
Sanierung des Bestandswohnraums gelegt.
Dennoch konnten wir im Jahr 2025 unser
Wohnungsangebot erweitern. So ist durch die
Zusammenlegung einer ehemaligen Gdstewoh-
nung und einer Gewerbeflache in der Wohnan-
lage Radenwisch in Schnelsen eine rund 100
Quadratmeter groRe, barrierefreie Wohnung
im Erdgeschoss entstanden.

In Hamburg neue bezahlbare Mietwohnun-

e —




Neuerwerb in Winterhude: Die Balkone der
Wohnanlage wurden vor rund zehn Jahren
erneuert. Die gelben und blauen Briistungen
tragen noch ihre Originalfarben von 1959.

Zum Jahresende 2025 haben wir zudem den
Kaufvertrag fiir ein Objekt im Fiefstlicken 24 im
Stadtteil Winterhude unterzeichnet. Das Objekt
stammt aus dem Baujahr 1959 und liegt in der
Nahe des Stadtparks und des Stadtteilzentrums
am Winterhuder Markplatz. Die gepflegte, in
Teilen bereits modernisierte Wohnanlage mit
23 Ein- bis Zwei-Zimmer-Wohnungen ging im
Januar 2026 in den Besitz der buchdrucker
liber. Der bisherige Eigentiimer wollte das Haus
bewusst nicht zum Hochstpreis verkaufen. Statt-
dessen suchte er einen Vermieter, bei dem die
dort lebenden Mieterinnen und Mieter weiterhin
inihren bezahlbaren Wohnungen bleiben konnen.
Mit der Wohnanlage verzeichnete auch unser
Team Zuwachs. Michael Wagner lebt seit fiinf
Jahren im Haus und ist als Hausmeister ein
wichtiger Ansprechpartner fiir die Bewohnerin-
nen und Bewohner. Wir freuen uns daher sehr,
dass wir den 73-Jahrigen als Hausmeister im
Minijob ibernehmen konnten.

Willkommen im
Team: Michael
Wagner betreut als
Hausmeister im
Minijob das Objekt
im Fiefstiicken 24.

Wohn- und Energiekosten
abfedern

Die Sicherung von bezahlbarem Wohnen fiir
unsere Mitglieder gehort zum Kernauftrag der
buchdrucker. Die wirtschaftlichen Rahmen-
bedingungen haben sich in den letzten fiinf
Jahren deutlich verdndert. Zwischen 2021
und 2025 stiegen die Lebenshaltungskosten
(Inflation) um 22,7 Prozent. Bau- und Hand-
werkerleistungen verteuerten sich sogar um
51,3 Prozent. Diese ,Bauflation” belastet die
Wohnungswirtschaft besonders. Andererseits
erhohten sich die Mieteinnahmen unserer Ge-
nossenschaft im selben Zeitraum nur um rund
14,6 Prozent.

Zugleich wird der Wohnungsbestand unserer
Genossenschaft dlter. Viele Gebdude miissen
instand gesetzt und energetisch modernisiert
werden. Hinzu kommen verscharfte Klima-
ziele: Nach dem Hamburger Klimaentscheid
im vergangenen Jahr sollen diese bereits 2040

Bericht des Vorstands



statt 2045 erreicht werden. Fiir uns bedeutet
das, Investitionen in Wdrmeddmmung, mo-
derne Heizungstechnik und klimafreundliche
Energieversorgung frilher umzusetzen. Auf-
grund steigender Nachfrage und begrenzter
Kapazitdaten im Baugewerbe sind weitere Kos-
tensteigerungen zu erwarten.

Vor diesem Hintergrund sind regelmaRige,
moderate Anpassungen der Nutzungsgebiih-
ren notwendig, um die Wohnqualitdt zu erhal-
ten, den Wohnungsbestand fit fiir die Zukunft
zu machen und die Klimaschutzauflagen zu
erfiillen. Energetische MaRnahmen helfen zu-
dem, den Energieverbrauch zu senken und die
Heizkosten zu dampfen.

Trotz der angespannten Lage sind die Mie-
ten unserer Genossenschaft moderat: Fiir mehr
als 1.200 der insgesamt 1.900 Wohnungen
liegt die Nutzungsgebiihr 2025 unter 8 Euro
pro Quadratmeter. Die Durchschnittsmiete der

Kostensteigerungen im Vergleich
Veranderung der letzten

fiinf Jahre kumuliert

%
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Instand-

Inflations-
rate haltungsindex

Nutzungsgebiihr
buchdrucker

Die Nutzungsgebiihren bei den buchdruckern
stiegen zwischen 2021 und 2025 weit langsamer
als die Inflation und die Instandhaltungskosten
fiir Wohnraum.

Quelle (Inflationsrate und Instandhaltungsindex):
Statistisches Bundesamt

Bericht des Vorstands

buchdrucker betrdgt 7,73 Euro und liegt damit
deutlich unter dem aktuellen Mietenspiegel
2025 von 9,94 Euro.

Auch bei der Energieversorgung handeln wir
vorausschauend. Fiir Wohnungen mit Gasver-
sorgung ist der Gaspreis bis Ende 2029 vertrag-
lich gesichert und belduft sich auf 3,5 bis 5,3
Cent pro Kilowattstunde. Gleichzeitig macht
die CO,-Abgabe inzwischen rund 12 Prozent der
Energierechnung aus. Daher werden Wohnan-
lagen moglichst an das Fernwarmenetz ange-
schlossen, auch wenn dafiir Investitionen im
sechsstelligen Bereich notwendig sind. So stel-
len wir unseren Wohnungsbestand langfristig
attraktiv und klimafreundlich auf.

Fortschritte auf dem Klimapfad
Bis Ende 2024 konnten wir die CO,-Emissionen
aus der Warmeerzeugung im Wohnungsbestand
gegeniiber 1990 um 75 Prozent reduzieren. Damit
erfiillt unsere Genossenschaft die gesetzlichen
Vorgaben fiir 2030 bereits heute.

2025 haben wir weitere wichtige Schritte in
Richtung einer klimafreundlichen Warmever-
sorgung unternommen. Da die Versorgungs-
unternehmen die Fernwdrme schrittweise auf
regenerative Energien umstellen, schlieBen wir
Wohnanlagen dort, wo es madglich ist, an das
Hamburger Fernwarmenetz an. So wurden 172
Wohnungen der Wohnanlage ,,Gutenberghof”im
Bereich WachtelstraRe, AdlerstraRe, Lammer-
sieth und Pfauenweg an die bereits vorhan-
dene Fernwdrmeleitung angeschlossen. Dadurch
waren keine aufwendigen Leitungsarbeiten in
den AuBenanlagen erforderlich. Die vier Gas-
heizungszentralen, die sich im Dachgeschoss
befanden, wurden ausgebaut. Im Sommer 2026
wird zur Effizienzsteigerung der hydraulische
Abgleich der Heizungsanlage vorgenommen.

Nachdem bis Ende 2025 die Heizung weitest-
gehend von einem Einrohr- auf ein Zweirohrsys-
tem umgeriistet wurde, wird die Wohnanlage
Suhrsweg 3-11 mit 65 Wohnungen im Laufe des
Jahres 2026 von Gas auf Fernwarme umgestellt.
Im Zuge der energetischen Modernisierung
folgt auRerdem die Wohnanlage Oertzweg/Die-
selstralRe mit 56 Wohnungen.

Im Februar 2025 haben wir unsere erste
Warmepumpein Betrieb genommen. Die nach-
traglich zu einer Photovoltaik-Anlage insta-



llierte Luft-Wasser-Warmepumpe versorgt
sowohl 13 Wohnungen (Steilshooper StraRe
90/92) als auch die Geschaftsstelle (Steils-
hooper Stralle 94) und erzeugt etwa 90 Prozent
der bendtigten Heizungswarme nahezu CO,frei.
Um auch an besonders kalten Tagen eine zu-
verldssige Warmeversorgung zu gewdhrleisten,
erganzt ein gasbetriebener Spitzenlastkessel
die Anlage. Die Warmepumpe arbeitet mit dem
klimafreundlichen Kaltemittel Propan und ist
besonders leise im Betrieb.

Nachhaltigkeit, Wohnqualitat
und neuer Wohnraum

Im Sommer 2025 begannen die BaumaRBnahmen
in der Steilshooper StraRe 123, 125 und 129.
Die beiden Wohnhauser aus dem Baujahr 1959
werden bis zum Spatsommer 2026 energetisch
modernisiert. Zu den MaRnahmen zdhlen die
Anbringung eines Warmeddmmverbundsys-

Links: Auf dem Dach der
Steilshooper Straf3e 129
wird eine Photovoltaik-
Anlage errichtet. Unten:
Die Hauseingdnge 123
und 125 erhielten jeweils
eine neue Dachgeschoss-
wohnung.

tems, die Abdichtung der KellerauRenwande,
die Modernisierung der Heizungsanlage und
die Neueindeckung der Dacher. Bis zum Friih-
sommer 2026 waren die Bauarbeiten bereits
weit fortgeschritten. Bis Ende August werden
noch die Hauseingangstiiren, Fenster und
Balkontiiren ausgetauscht sowie die Balkone
saniert und mit neuen Geldndern versehen.
In Hausnummer 129 wird ein Balkonstrang
mit neuen, groReren Balkonen ausgestattet.
AuRerdem werden hier in den Laubengangen
neue Wohnungseingangstiiren eingebaut.

Auf dem Flachdach der Nummer 129 wird
eine Photovoltaik-Anlage installiert, sodass die
Bewohnerinnen und Bewohner zukiinftig von
glinstigerem Mieterstrom profitieren konnen. In
der Steilshooper Stralle 123 und 125 sind zudem
zwei neue Dachgeschosswohnungen mit jeweils
93 Quadratmetern Wohnfliche entstanden, die
ab dem 1. Juni 2026 bezogen werden konnten.

-
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GrofSziigig, hell und mit
Dachterrasse: Die beiden
neuen Wohnungen in
der Steilshooper Strafse
konnten im Juni 2026
bezogen werden.

Trotz moderner Dammung ist die typische
Klinkeroptik der Fassaden weitgehend erhal-
ten geblieben. Um zu verhindern, dass Unbe-
fugte die Gebdude betreten, werden die Brief-
kastenanlagen vor die Hauseingdnge verlegt.
Fahrradbiigel vor den Hausern ermdglichen ein
bequemes Abstellen der Fahrrdder und eine
Rampe am Eingang der Nummer 129 sorgt fiir
einen barrierefreien Zugang.

Zur Finanzierung der MaRnahmen haben wir
Fordermittel der Hamburgischen Investitions-
und Forderbank (IFB Hamburg) sowie der Kre-
ditanstalt fiir Wiederaufbau (KfW) in Anspruch
genommen. Das Investitionsvolumen des Pro-
jekts betrdgt rund 5,2 Millionen Euro. Die Nut-
zungsgebiihr wird moderat angehoben. Die
Modernisierungsmieterh6hung bleibt jedoch
bewusst unterhalb des gesetzlich mdglichen
Rahmens.

Die betroffenen Mitglieder wurden friihzei-
tig informiert und regelmaRig {iber den Fort-
schritt der Planungen und der Bauarbeiten
auf dem Laufenden gehalten. Uber 80 Prozent

m Bericht des Vorstands



der Mitglieder hatten den MaRnahmen vorab
zugestimmt. Nach Fertigstellung profitieren
die Bewohnerinnen und Bewohner von einem
hoheren Wohnkomfort und einem deutlich ge-
ringeren Energieverbrauch.

Energie sparen,

Heizkosten dampfen

Fiir die Wohnanlage Oertzweg/Dieselstralie
wurde 2025 die energetische Modernisierung
vorbereitet. Die Umsetzung sollin der zweiten
Jahreshalfte 2026 starten. Die Gebdude wer-
den vom Keller bis zum Dach geddammt. Durch
die EffizienzmaRnahmen konnen rund 50 Pro-
zent an Energie eingespart und somit die Kos-
ten fiir Heizung und Warmwasser gedampft
werden. Dariiber hinaus soll die Wohnanlage
mit 56 Wohnungen an das Fernwdrmenetz an-
geschlossen werden.

Hohe Energieeffizienz, moderne Anmutung, ruhiges
Gesamtbild: So sollen die Gebdude in der Wohnanlage
Oertzweg 35-43 und Dieselstraf3e 68 b+c nach der
Modernisierung aussehen.

Insgesamt werden rund 2,5 Millionen Euro in
das Vorhaben investiert. Wir haben dazu For-
dermittel der IFB Hamburg und der KfW be-
antragt. Bei der Planung setzen wir bewusst
auf pragmatische Losungen, um die Kosten
im Blick zu behalten. Beispielsweise werden
keine externen Architekten und Ingenieure
beauftragt. Die Umsetzung erfolgt durch
das Fachwissen aus unserem eigenen Haus:
Vorstandsmitglied Tino Herold, Bauingenieur
und Umwelttechniker mit mehr als 25 Jahren
Praxiserfahrung, iibernimmt die Planung des
Projekts. Das spart Kosten im sechsstelligen
Bereich, die an anderer Stelle im Wohnungs-
bestand sinnvoll eingesetzt werden kdnnen.

-

Die neuen Fassaden
werden mit kerami-
schen Beldgen in
Backsteinoptik verse-
hen. Die hellgrauen
Eingangsbereiche und
Balkonbriistungen
setzen Akzente.

Bericht des Vorstands




Aufzugsprogramm fortgesetzt

Im Geschédftsjahr wurde die schrittweise
Sanierung der Aufzugsanlagen im Bestand
fortgesetzt. Nachdem 2023 in der Korach-
stralle 65 der erste Aufzug vollstdandig er-
neuert worden war, konnten 2024 der Aufzug
im Rimbertweg und 2025 die zweite Anlage
in der KorachstraRe ihren Betrieb aufneh-
men. Letztere kostete rund 200.000 Euro und
bedient insgesamt 14 Haltestellen in dem
Gebdude mit 104 Wohnungen.

Im Friihjahr 2026 wurde in dem Hochhaus
Radenwisch 45 der bisherige Aufzug ebenfalls
durch ein neues Modell ersetzt. Der Aufzug
fahrt neun Haltestellen an und verbessert
deutlich den Komfort der Mieterinnen und
Mieter der 39 Wohnungen. 2027 wird auch hier
der zweite Aufzug im Radenwisch 47 ausge-
tauscht.

Neue Aufzugskabinen,
wie sie hier im Raden-
wisch 45 eingebaut
wurden, sorgen fiir mehr
Wohnkomfort. Beim
Austausch wird auch
die gesamte Technik der
Aufziige modernisiert.

Bericht des Vorstands

Um die Einschrankungen im Alltag wahrend
der Bauphase der neuen Aufziige so gering wie
moglich zu halten, bieten wir den Bewohner-
innen und Bewohnern kostenfreie Unterstiit-
zungsangebote wie das Tragen von Einkdufen
innerhalb bestimmter Zeitfenster an. Fiir mobi-
litatseingeschrankte Personen wird bei Bedarf
ein Trageservice organisiert, etwa wenn wich-
tige Arzttermine anstehen.

Insgesamt werden wir von 2023 bis 2027
deutlich mehr als 1 Million Euro in die Erneu-
erung der Aufziige investiert haben. Und das
Programm soll iiber das Jahr 2027 hinaus fort-
gesetzt werden.

Dacherneuerung in Rahlstedt

Im Mai 2025 begannen die dringend notwen-
digen Dacharbeiten an den Gebduden Diipheid
7-15. Die Ddcher ndhern sich dem Ende ihrer




Das buchdrucker-Team aus den Abteilungen Vermietung, Technik

und Buchhaltung iiberzeugt mit dem , Besten Schadensprozess”.

Bei der Preisverleihung in Hamburg freuen sich (v. li.) Jana Niedenhoff,
Paulina Szczuplinski, Frank Kréger, Florentine Witte und Sabrina Loch.

technischen Lebensdauer. Deshalb werden die
Dachhaut sowie die Regenrinnen und Fallrohre
komplett erneuert. Die Sanierung erfolgt in
zwei Bauabschnitten. Zundchst wurden die
Dachfldchen der Eingdnge Diipheid 7 und 9
instandgesetzt. 2026 folgen im zweiten Bau-
abschnitt die Dacher der Eingange Diipheid
11-15. Ein Fassadenanstrich ist ebenfalls vor-
gesehen. Insgesamt belaufen sich Kosten fiir
die Dacherneuerung und die dazugehdrigen
Fassadenarbeiten auf rund 400.000 Euro.

Der Wohnungsbestand in Rahlstedt, der vor
einigen Jahren bis auf die Dacher energetisch
modernisiert wurde, umfasst rund 10.000 Qua-
dratmeter Dachfliche. Diese werden in den
nachsten Jahren schrittweise erneuert. Wir
rechnen hier nach aktuellen Preisen mit Ge-
samtkosten von mehr als 3,5 Millionen Euro.

Zweite Auszeichnung in Folge

Die buchdrucker haben auch 2026 wieder einen
der begehrten Kundenkristalle im Rahmen der
Mieterbefragungen von AktivBo gewonnen.
Nachdem sich unser Team im vergangenen Jahr
liber die Auszeichnung ,Bester Neuvermie-

tungsprozess” freuen konnte, wurde ihm im
Marz 2026 der Kundenkristall in der Kategorie
~Bester Schadensprozess” verliehen.

Die Auszeichnung basiert direkt auf dem
Feedback unserer Mitglieder. Nach abgeschlos-
senen Reparaturen oder InstandhaltungsmaR-
nahmen erhalten die Mieterinnen und Mieter
einen Fragebogen. Dessen Auswertung hilft
dabei, Abldufe abteilungsiibergreifend zu ver-
bessern und noch gezielter auf Bediirfnisse
einzugehen.

Vertreterversammlung gewdahlt
Die Wahl zur Vertreterversammlung fand sat-
zungsgemald im Mdrz 2025 statt. Zuvor hat-
ten unsere Mitglieder einen Aufruf erhalten,
fiir das ,genossenschaftliche Parlament” zu
kandidieren. Die Wahlbeteiligung lag bei gut
26 Prozent. Der neuen Vertreterversammlung
gehoren 82 Vertreterinnen und Vertreter an,
deren Amtszeit am 24. Juni 2025 begann. Ge-
wahlt wurden auRerdem 40 Ersatzvertreterin-
nen und -vertreter.

Mitte Oktober nutzten zahlreiche Vertre-
ter die Gelegenheit, ihr Wissen rund um die

Bericht des Vorstands



Prof. Dr. Volker
Wiese (re.) mit
den Vertreterinnen
und Vertretern

Snacks, Getrinke und Aktionen fiir Kinder:
Rund 200 kleine und grofe Géste genossen im
September 2025 das Sommerfest im Rimbertweg.

Bericht des Vorstands

rechtlichen und organisatorischen Grundlagen
des genossenschaftlichen Handelns zu vertie-
fen. In seinem Vortrag spannte Prof. Dr. Volker
Wiese von der Leibniz Universitdt Hannover
den Bogen von der historischen Entwicklung
der Genossenschaften bis hin zu den zentralen
Organen und Strukturen. Besonders grol3 war
das Interesse an seinen Ausfiihrungen zur Rolle
und Verantwortung der Vertreterversammlung,
die fiir viele neue Perspektiven boten.

Beim anschlieBenden Austausch nutzten
die Anwesenden die Gelegenheit, mit den
Aufsichtsrdaten Bernd Thomas Sandmann und
Christopher Nierhaus sowie den Vorstdnden
Sebastian Schleicher und Tino Herold person-
lich ins Gesprach zu kommen.

Nachbarschaft und
Quartier fordern
Unsere Aktivitdten zur Quartiersférderung zei-
gen, dass gemeinsame Erlebnisse die Nachbar-
schaft und ein riicksichtsvolles Miteinander
starken. Daher haben wir auch 2025 wieder zahl-
reiche Feste und Aktionen in den Wohnanlagen
und den umliegenden Stadtteilen unterstiitzt.
Dazu zdhlten das Nachbarschaftsfest im Rim-
bertweg zum einjahrigen Jubildum des Neubaus
sowie das Sommerfest der Wohnanlage Harkshei-
der StraRe/Poppenbiitteler Berg, das jedes Jahr
von den Mitgliedern vor Ort organisiert wird.
In den Wohnanlagen Suhrsweg und Diipheid
sind durch das Engagement einzelner Mitglie-
der bliihende Beete entstanden, die Insekten,



Bienen und Vdgeln Unterschlupf und Nah-
rungsquellen mitten in der GroRRstadt bieten.
Gleichzeitig freuen sich die Anwohner liber die
ansprechende und naturnahe Bepflanzung. Die
buchdrucker unterstiitzen Beetpatenschaften
mit einem finanziellen Beitrag fiir den Kauf der
Pflanzen.

In den Stadtteilen Barmbek-Nord, Rahl-
stedt-Hohenhorst und Steilshoop, in denen
sich ein erheblicher Teil unseres Wohnungsbe-
stands befindet, war unsere Genossenschaft
2025 wieder Partner von Familien- und Kultur-
festen. Auch den beliebten Krimi-Herbst der
Biicherhallenin Barmbek sowie die Bramfelder
Winterlaufserie 2025/2026 haben wir erneut
unterstitzt.

Kontinuitit und Resilienz

Unsere Genossenschaft hat sich auch im
Geschaftsjahr 2025 wieder als lGsungsori-
entiert, zupackend und resilient bewdhrt.
Zur Kontinuitdt und zum Erfolg des genos-
senschaftlichen Modells tragen tdglich viele

Menschen bei: unsere Mitglieder, die Ver-
treterinnen und Vertreter, der Aufsichtsrat,
unsere Partnerinnen und Partner sowie unser
Team in der Geschaftsstelle und vor Ort in den
Wohnanlagen. Ihnen allen sprechen wir unse-
ren herzlichen Dank fiir das Vertrauen und die
engagierte Mitarbeit aus.

Die Herausforderungen durch die geo- und
innenpolitischen Verwerfungen sind 2025 und
in der ersten Jahreshdlfte 2026 nicht weni-
ger geworden. Unsere Genossenschaft wird
sich davon jedoch nicht von ihrem Erfolgskurs
abbringen lassen. Die buchdrucker bestehen
2027 seit einem Jahrhundert, in dem sie sich
in Hamburg fiir ein bezahlbares, sicheres und
lebenswertes Zuhause eingesetzt haben. Die-
ses herausragende Jubildum wollen wir im
kommenden Jahr mit allen Mitgliedern feiern.

Hamburg, im Juni 2026

Sebastian Schleicher & Tino Herold
Vorstand der Baugenossenschaft der Buchdrucker eG

Naturnaher Garten im
Suhrsweg 7: Eine enga-
gierte Bewohnerin hat
die Rasenflédche vor der
Haustiir in eine bliihende
Oase verwandelt.

Bericht des Vorstands




Bericht des

Aufsichtsrats

Einleitung

Das Geschaftsjahr 2025 war fiir die Baugenos-
senschaft der Buchdrucker eG von weiterhin
anspruchsvollen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen gepragt. Hohe Baukosten, ein an-
haltend erhdhtes Zinsniveau sowie steigende
Anforderungen an die energetische Modernisie-
rung stellten die Wohnungswirtschaft erneut
vor groRe Herausforderungen. Gleichzeitig
setzte die Baugenossenschaft ihre langfris-
tige Strategie zur nachhaltigen Modernisierung
und Weiterentwicklung des Wohnungshestands
konsequent fort.

Im Mittelpunkt standen insbesondere Mal3nah-
men zur energetischen Sanierung, der Ausbau
der Fernwarmeversorgung sowie die Weiterent-
wicklung nachhaltiger Energiekonzepte. Darii-
ber hinaus wurden wichtige infrastrukturelle
MaRnahmen umgesetzt und strategische Ent-
scheidungen zur langfristigen Entwicklung der
Genossenschaft getroffen.

Geschaftstatigkeit und Bautdtigkeiten

Im Jahr 2025 lag der Schwerpunkt weiterhin
auf der energetischen Modernisierung des
Wohnungsbestands sowie der Verbesserung der
technischen Infrastruktur.

Zu den wesentlichen MaBnahmen und Projek-
ten gehorten:

* Steilshooper StraRe 123-129: Fortfiihrung der
energetischen Sanierung

* Steilshooper StralRe 90-94: Einbau einer
Warmepumpe

* Gutenberghof: Anschluss an das Fernwarmenetz

* Oertzweg/DieselstralBe: Anschluss an das
Fernwarmenetz

* Suhrsweg: Anschluss an das Fernwarmenetz

* KorachstraRBe: Erneuerung des zweiten Auf-
zugs sowie Mallnahmen infolge eines Woh-
nungshrands

* Diipheid 7-15: Dachflachenerneuerung

* Diipheid 22: Erneuerung der Warmwasser-
zentrale

Bericht des Aufsichtsrats

¢ Radenwisch: Umbau der Gastewohnung und Ge-
werbeeinheit in eine Mietwohnung sowie Vor-
bereitung der Erneuerung der beiden Aufziige

* Schoneberger StraRe: Erneuerung der Frisch-
wasseranlage

Dariiber hinaus beschéftigte sich der Aufsichts-
rat gemeinsam mit dem Vorstand intensiv mit
dem Thema Mieterstrom.

Ein weiterer Schwerpunkt war die strategi-
sche Weiterentwicklung des Wohnungsbe-
stands durch die geplante Nachverdichtung im
BrauRpark sowie die Zustimmung zum Ankauf
des bebauten Grundstiicks Fiefstiicken 24 in
Hamburg-Winterhude.

Finanz- und Wirtschaftslage

Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat re-
gelmdRig liber die wirtschaftliche Lage und die
Geschaftsentwicklung der Genossenschaft.
Trotz der weiterhin angespannten wirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen befindet sich die
Baugenossenschaft der Buchdrucker eG in
einer stabilen wirtschaftlichen Lage. Die In-
vestitionen in den Wohnungsbestand und die
energetische Modernisierung wurden weiterhin
planmaRig umgesetzt.

Sitzungstatigkeit und Beschliisse
Im Geschéaftsjahr 2025 fanden insgesamt:

* sechs gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat
und Vorstand

* eine Sitzung des Aufsichtsrats

* zwei Sitzungen des Priifungsausschusses sowie

* zwei Sitzungen des Bauausschusses

statt.

Im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen von
Aufsichtsrat und Vorstand wurden 2025 unter
anderem folgende Themen behandelt:

* Vorstellung und Genehmigung des Jahres-
abschlusses 2024



* Beratung des Lageberichts 2024

* Beschlussfassung iiber den Vorschlag zur Ver-
wendung des Bilanzgewinns 2024

* Vorstellung des Instandhaltungsplans 2026

* Vorstellung des Finanz- und Wirtschaftsplans
2026-2034

e Zustimmung zum Grundstiicksankauf Fief-
stiicken 24

e Beratung zu NachverdichtungsmaRnahmen
im BrauRpark

* Vorstellung eines Mieterstromkonzepts

sowie laufende Informationen zu den Moderni-
sierungs- und InfrastrukturmaRnahmen.

Die Schlussbesprechung gemaR § 57 GenG mit
der Priiferin Frau Julia Schonfeld fand am
10.06.2025 statt.

Der Priifungsausschuss befasste sich insheson-
dere mit der Priifung des Jahresabschlusses zum
31.12.2024 sowie mit dem Finanz- und Wirt-
schaftsplan.

Der Bauausschuss fiihrte Besichtigungen in der
KorachstraRBe sowie im Gutenberghof durch, um
sich vor Ort Uber den Fortschritt der Malnah-
men zu informieren.

Im Anschluss an die Vertreterversammlung am
23.06.2025 fand die konstituierende Sitzung
des Aufsichtsrats statt.

Zusammenarbeit und Kommunikation

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und
Vorstand war auch im Geschaftsjahr 2025 von
Vertrauen, Transparenz und einer konstruktiven
Zusammenarbeit gepragt.

Der Aufsichtsrat wurde regelmdRig und umfas-
send iiber die wirtschaftliche Entwicklung, die
laufenden Bau- und ModernisierungsmaRnah-
men sowie wesentliche strategische Entschei-
dungen informiert. Die enge Abstimmung zwi-
schen Vorstand und Aufsichtsrat bildete erneut
die Grundlage fiir eine verldssliche und zukunfts-
orientierte Steuerung der Genossenschaft.

Ausblick

Fiir das Geschaftsjahr 2026 wird die Baugenos-
senschaft ihren Fokus weiterhin auf die ener-
getische Modernisierung und die nachhaltige
Weiterentwicklung des Wohnungsbestands legen.
Insbhesondere der Ausbau regenerativer Ener-
gien, die Erweiterung der Fernwarmeversorgung
sowie die Umsetzung weiterer Infrastruktur-
maRnahmen werden eine zentrale Rolle spie-

len. Gleichzeitig wird die Genossenschaft die
wirtschaftlichen und politischen Entwicklungen
aufmerksam verfolgen, um flexibel auf Verande-
rungen reagieren zu kdnnen.

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung
und Beschlussempfehlungen

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand umfas-
send liber den Jahresabschluss zum 31.12.2025,
den Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2025 so-
wie den Vorschlag zur Verwendung des Bilanz-
gewinns informiert.

Diese Unterlagen wurden vom Aufsichtsrat als
auch dem Verband norddeutscher Wohnungsun-
ternehmen e.V. (VNW) gepriift. Beanstandun-
gen ergaben sich nicht.

Der Aufsichtsrat bestdtigt, dass der Vorstand die
Geschdfte der Genossenschaft ordnungsgemaly
geflihrt hat. Die Geschaftstatigkeit zeichnet sich
weiterhin durch Transparenz und Nachvollzieh-
barkeit aus. Die wirtschaftliche Lage der Bau-
genossenschaft der Buchdrucker eG ist stabil.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung:

* den Bericht des Vorstands zur Kenntnis zu
nehmen,

* den Jahresabschluss zum 31.12.2025 in der
vorgelegten Fassung zu genehmigen,

* der Vorabzuweisung zu den Ergebnisriicklagen
zuzustimmen,

e dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinnver-
wendung fiir das Geschaftsjahr 2025 zuzu-
stimmen und

e dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Dank und Anerkennung

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeitenden der
Baugenossenschaft der Buchdrucker eG fiir ih-
ren engagierten Einsatz im Geschaftsjahr 2025.
Unser besonderer Dank gilt dem Vorstand fiir die
konstruktive und vertrauensvolle Zusammenar-
beit sowie fiir die erfolgreiche Umsetzung der
zahlreichen Projekte und MaRnahmen.

Hamburg, den 24. Mai 2026
Baugenossenschaft der Buchdrucker eG
Der Aufsichtsrat

Stefan Strenge
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats



Lagebericht
2025

1. Grundlagen der Genossenschaft

Die Baugenossenschaft der Buchdrucker eG ist eine eingetragene Genossenschaft mit Sitz in
22305 Hamburg, Steilshooper StralRe 94.

Die buchdrucker verfiigen iiber 1.885 eigene Wohnungen sowie 849 sonstige Objekte wie Laden,
Arztpraxen, Einzelgaragen, Stellpldtze und Biirordume.

Hauptgeschaftsfeld und traditionelles Ziel unserer wirtschaftlichen Aktivitat ist die Vermietung
von qualitativ guten und giinstigen Wohnungen, insbesondere fiir die Bezieher kleiner und mitt-
lerer Einkommen. Die Genossenschaft bewirtschaftet nur eigene Bestande in verschiedenen Ham-
burger Stadtteilen.

Unsere Wohnungen werden nahezu ausschlie3lich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet.
Der Schwerpunkt der Investitionstdtigkeit der Genossenschaft liegt beim Umbau und der Moderni-
sierung der Bestande. Diese Qualitdtsverbesserung der vorhandenen Wohnungen dient der Forde-
rung unserer Mitglieder und hat gleichzeitig zum Ziel, Wettbewerbsvorteile zu erreichen.

Unsere Geschdftsstrategie ist nicht die Erzielung mdglichst hoher Mieten und maximaler Gewinne,
sondern erreichte Ertragssteigerungen in vollem Umfang fiir die Bestandsverbesserung einzusetzen,
um damit die Wohnqualitdt und die Wohnzufriedenheit fiir die Mitglieder kontinuierlich zu erhohen
und die Vermietung dauerhaft zu sichern.

Grundlage fiir alle Projekte bildet die auf einen Zeitraum von 10 Jahren angelegte Wirtschafts- und
Finanzplanung der Genossenschaft. Diese Planung wird jahrlich iiberarbeitet und gegebenenfalls
an neue Erfordernisse angepasst.

2. Wirtschaftsbericht
2.1. Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauernden russischen Angriffskriegs ge-
gen die Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland weiterhin spiirbar. Seit
dem 28.02.2026 wird die Situation nun noch durch den Krieg der USA und Israel gegen den Iran
verscharft. Hinzu kommen erhohte konjunkturelle Risiken durch globale Handelskonflikte wie die
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Einfiihrung neuer Zolle in den USA sowie Unsicherheiten beziiglich Chinas Rolle im internationalen
Handel. Auch die Entwicklung der Energiekosten bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen wei-
terhin ungewiss. Zudem dampfen die hohen Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen in
den Wohnungsbau weiterhin. Diese Faktoren fiihren zu einer verstarkten wirtschaftlichen Unsi-
cherheit. Die genauen Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und inshbesondere auf die Immobi-
lienbranche lassen sich weiterhin nicht zuverldssig abschdtzen. Zusétzlich zeigen sich vor allem
durch die Folgen des Ukraine-Kriegs strukturelle Veranderungen auf den Wohnungsmarkten, deren
langfristige Auswirkungen derzeit noch schwer zu prognostizieren sind.

Der Wohnungsmarkt in Hamburg ist unverdndert von einer hohen Nachfrage geprdgt. Dies gilt vor
allem fiir die Nachfrage nach Wohnungen in innenstadtnahen Vierteln. Es besteht auch ein weiter-
hin hoher Neubaubedarf. Die Griinde hierfiir sind vielfaltig. Zuzug aus anderen Regionen Deutsch-
lands und Europas, die zunehmende Zahl an Single-Haushalten und der Wunsch nach gréReren
Wohnungen sind hier zu nennen.

GemaR verschiedenen Modellrechnungen des Statistikamts Nord ist zu erwarten, dass die Einwohner-
zahlin Hamburgin den ndchsten 15 Jahren weiter ansteigt. Damit einhergehend wird auch die Zahl
der Haushalte steigen. Hamburg wird somit auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter
Wohnstandort bleiben.

Wir verzeichnen unverdndert eine hohe Nachfrage nach unseren attraktiven und bezahlbaren Woh-

nungen. Dies gilt insbesondere fiir die zentralen innenstadtnahen Stadtteile. Leerstande waren
kaum und wenn meist aufgrund von Modernisierungen zu verzeichnen.

2.2 Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgroRen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
die folgende Tabelle zusammen:

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten
(nach Abzug der Erldsschmalerungen) 10.946,5 11.124,2 10.366,9
Instandhaltungen (Fremdkosten) 4.451,5 4.217,0 4.152,2
Zinsaufwand 936,5 927,2 856,6
Jahresiiberschuss 1.245,7 1.675,3 1.543,6

Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschafts-
jahrvorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen haben sich vor allem Abweichungen bei den Instand-
haltungsaufwendungen und den Umsatzerlosen ergeben. Im gestiegenen Jahresiiberschuss spiegeln
sich diese gestiegenen Umsatzerldse und die geringeren Instandhaltungsaufwendungen wider.

Die Sollmieten entwickelten sich 2025 positiv. Die durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete
je Quadratmeter Wohnflache erhdhte sich von 7,35 € im Jahr 2024 auf 7,73 € im Jahr 2025. Die Stei-
gerung resultiertim Wesentlichen aus moderaten Erhéhungen im gesetzlich vorgegebenen Rahmen
der Vergleichsmiete sowie aus der Anpassung der Nutzungsgebiihren bei Nutzerwechsel und nach
Modernisierungen. Erhéhend wirkte sich daneben auch die Vollauswirkung der Erstvermietung
unseres frei finanzierten Neubaus im Rimbertweg zum 01.10.2024 aus.
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Wohnungsleerstdnde und damit verbundene Erlésschmédlerungen ergaben sich vor allem bei Woh-
nungen, die modernisiert oder umgebaut wurden. Nur vereinzelt entstanden geringe Ertragsausfalle
durch fehlende Anschlussvermietung. Auch die Mietforderungen bewegen sich auf einem erfreulich
niedrigen Niveau. Dies ist auch auf das konsequente Mahnwesen der buchdrucker zuriickzufiihren.

Die Fluktuationsquote ist auf 6,5 % nach 6,2 % im Vorjahr minimal gestiegen.

Die Instandhaltungsaufwendungen einschlielich verrechneter Kosten und abziiglich Versiche-
rungserstattungen und Zuschiissen betrugen durchschnittlich 35,72 €/m2 Wohnflache (Vorjahr
37,33 €/m2 Wohnfldche).

Einen Schwerpunkt der MaRnahmen bildeten hier die Wohnungs- und Badmodernisierungen sowie
die Erneuerung eines Aufzugsin der KorachstralRe und die Umstellung der Warmeversorgung von Gas
auf Fernwédrme bzw. auf eine Warmepumpe in Barmbek.

Die Zinsaufwendungen erhdhten sich vor allem durch die Vollauswirkung der Valutierungen und die
Schlussauszahlungen zur Finanzierung des Neubaus im Rimbertweg. Mindernd wirkte sich vor allem
die Zinsdegression aus.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres Wohnungsunternehmens positiv, da wir die
Instandhaltung und Modernisierung planmaRig fortgefiihrt und die Ertragslage gestarkt haben.
Wir erwarten, dass sich diese positive Entwicklung auch in den ndchsten Jahren fortsetzt.

Die Genossenschaft hat im abgelaufenen Geschaftsjahr an 3 Verwaltungseinheiten MaRnahmen
zur C0,-Reduzierung umgesetzt. Dabei wurden bei einer Verwaltungseinheit die Gebaudehiille
ertiichtigt und bei zwei Verwaltungseinheiten die Heizungsanlagen auf einen anderen Energietrager
umgestellt.

Die bestehende Strategie zur CO,-Reduzierung konnte fiir das abgelaufene Geschaftsjahr weitgehend
umgesetzt werden.

2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2025 erzielte Jahresiiberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2025 2024 Verdnderung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstétigkeit 2.499,7 1.954,9 544,8
Bautétigkeit/Modernisierung Anlagevermdgen -198,3 -174,7 -23,6
Sonstiger Geschaftsbetrieb -324,5 -252,3 -72,2
Betriebsergebnis 1.976,9 1.527,9 449,0
Finanzergebnis -3,0 9,3 -12,3
Neutrales Ergebnis -325,1 55,6 -380,7
Steuern vom Einkommen und Ertrag -26,5 -49,2 75,7
Jahresiiberschuss 1.675,3 1.543,6 131,7
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Der Jahresiiberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren ganz wesentlich aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestands.

Die Ergebnisverdnderung aus der Bewirtschaftungstatigkeit resultiert vor allem aus gestiegenen
Mieteinnahmen, denen gestiegene Abschreibungen und Zinsaufwendungen gegeniiberstehen.

Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2025 31.12.2024 Verdnderung
T€ % T€ % T€
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen 72.464,0 86,7 72.559,0 88,9 -95,0
Umlaufvermdgen (einschl. Andere
Rechnungsabgrenzungsposten) 11.137,0 13,3 9.095,0 11,1 +2.042,0
Bilanzsumme 83.601,0 100,0 81.654,0 100,0 +1.947,0
Kapitalstruktur
Eigenkapital 29.418,5 35,2 27.927,2 34,2 +1.491,3
Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung 493,8 0,6 497,5 0,6 -3,7
langfristiges Fremdkapital 47.230,4 56,5 46.548,0 57,0 +682,4
kurzfristiges Fremdkapital 6.458,3 17 6.681,3 8,2 -223,0
Bilanzsumme 83.601,0 100,0 81.654,0 100,0 +1.947,0

Die Bilanzsumme erhdhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 2,4 %.

Auf der Vermdgensseite ist die Erhohung ganz wesentlich auf den hoheren Bestand an fliissigen
Mitteln zurilickzufiihren.

Das Anlagevermdgen war am 31.12.2025 zu 40,6 % durch Eigenkapital und im Ubrigen vollstindig
durch langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Der Anstieg des Eigenkapitals um 1.491,3 T€ resultiert aus dem Jahresiiberschuss von 1.675,3 T€
und dem Anstieg der Geschaftsguthaben um 101,1 T€, dem die Ausschiittung der Dividende in Hohe
von 285,1 T€ mindernd gegeniiber steht.

Die Erhdhung der langfristigen Verbindlichkeiten ist vor allem auf die Valutierung von Baudarlehen
zuriickzufiihren, dem planmaRige Tilgungen und eine Darlehensriickzahlung gegeniiberstehen.

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

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken

termingerecht nachkommen zu konnen. Dariiber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten,
dass neben einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weitere
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Liquiditat geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel fiir die Modernisierung des Wohnungs-
bestands und ggf. fiir Neuinvestitionen zur Verfiigung stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapital-
quote nennenswert beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in Euro, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei den fiir die
Finanzierung des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
um Annuitatendarlehen mit Zinsbindungen bis maximal 2046.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung
nach DVFA/SG (Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalen-
bach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft):

Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG 2025 2024
T€ T€
Jahresiiberschuss 1.675,3 1.543,6
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 2.661,6 2.104,5
Abnahme langfristiger Riickstellungen -3,7 -0,9
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -1,2 -7,8
Cashflow nach DVFA/SG 4.332,0 3.639,4
Zu-/Abnahme der kurzfristigen Riickstellungen -83,6 -105,0
Zu-/Abnahme sonstiger Aktiva -115,3 -411,6
Zu-/Abnahme sonstiger Passiva -100,8 412,4
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrdge und Ertrdge aus anderen Finanzanlagen (-) 926,4 843,6
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 4.958,7 4.378,8
Auszahlungen fiir Investitionen in immaterielle
Vermdgensgegenstdande und Sachanlagevermégen -2.566,5 -8.244,1
Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstédnden des Anlagevermdgens 1,2 15,1
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 794,4 163,7
Erhaltene Zinsen 0,8 13,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -1.770,1 -8.052,3
PlanmaRige Tilgungen -2.361,1 -2.265,9
Gezahlte Zinsen -965,7 -819,5
Valutierung von Darlehen 3.790,0 7.560,0
Riickzahlung von Darlehen -746,6 -795,3
Verdnderung der Geschéftsguthaben (Saldo) 101,1 184,7
Auszahlungen fiir Dividenden -285,1 -281,2
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -467,4 3.582,8
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands 2.721,2 -90,7
Finanzmittelbestand am 01.01. 3.944,4 4.035,1
Finanzmittelbestand am 31.12. 6.665,6 3.944,4
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Mittelzufluss aus der laufenden Geschaftstatigkeit fiir
den Kapitaldienst und die vorgesehene Dividende von 4 % ausreichte und dariiber hinaus teilweise
flir Investitionen in das Sachanlagevermdgen zur Verfiigung stand. Unter Beriicksichtigung der
Auszahlungen fiir Investitionen in Héhe von 1.770,1 T€ und des Mittelabflusses im Finanzierungs-
bereich in Hohe von 467,4 T€ erhohte sich der Bestand an Finanzmitteln in 2025 um 2.721,2 T€ auf
6.665,6 T€. Die Genossenschaft verfiigte im gesamten Geschaftsjahr 2025 iiber eine ausreichende
Liquiditdt und war jederzeit zahlungsfahig. Dies erwarten wir aufgrund der vorliegenden Planung
auch fiir 2026. Dariiber hinaus steht ein Avalkreditin Hohe von 2.500 T€ zur Verfiigung.

Durch den regelmaRigen Liquiditdtszufluss aus den Nutzungsgebiihren wird bei sorgfaltiger Ver-
gabe von Instandhaltungsauftrdagen die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig
gesichert bleiben.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen wirim Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2025 2024
Eigenkapitalquote % 35,2 34,2
Eigenkapitalrentabilitat % 5,8 5,5
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m? 7,73 7,35
Fluktuationsquote % 6,5 6,2
Leerstandsquote am 31.12. % 0,37 0,48
Durchschnittliche Instandhaltungsaufwendungen €/m? 35,72 37,33
Anteil Kapitaldienst an Kaltmiete % 29,0 29,6
Tilgungskraft Faktor 1,8 1,6
Mietenmultiplikator Faktor 6,4 6,8

3. Risiko- und Chancenbericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem ist ein wesentlicher Bestandteil der Unternehmenssteuerung und
-planung. In dessen Rahmen werden alle Indikatoren regelmdRig beobachtet, die zu einer Schwa-
chung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fiihren oder den Fortbestand der Genossenschaft
gefdhrden kdnnten. Ausfallrisiken, Liquiditatsrisiken sowie Risiken aus Zahlungsstromschwankun-
gen bestehen nicht.

Ein weiterer wesentlicher Bestandteil der Unternehmenssteuerung ist auch der auf 10 Jahre ange-
legte Wirtschafts- und Finanzplan der Genossenschaft, derjahrlich iiberarbeitet wird.

Zum internen Kontrollsystem der Genossenschaft gehdren auch Regelungen zur Compliance. Neben
den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen
Bestandteil des Compliance Management Systems. Unser Risikomanagement- als auch Compliance
Management System wird regelmaRig {iberpriift und aktualisiert.
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Hamburg bietet langfristig gute Rahmenbedingungen fiir wirtschaftliches Wachstum und attrak-
tives Wohnen. Durch das stetige Bevélkerungswachstum ist weiter von einer hohen Nachfrage vor
allem nach bezahlbarem Wohnraum auszugehen. Positiv wirkt sich auch der gute Zustand unserer
Wohnanlagen aus. Es besteht somit nur ein geringes Leerstandsrisiko.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um langfristige Annuitatendarlehen, die
dinglich gesichert sind. Zinsanderungsrisiken ergeben sich aus der Entwicklung des allgemeinen
Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt. Ein hoheres bzw. weiter steigendes Marktzinsniveau fiihrt zu
hoheren Finanzierungskosten sowohl bei neuen Darlehen als auch bei der Verldngerung beste-
hender Kredite. Dies belastet die Ertragslage und kann auch weiteres Wachstum durch den Neu-
bau von Wohnungen sowie Investitionen im Bestand beintrdchtigen. Das Zinsanderungsrisiko in
den ndchsten Jahren ist begrenzt, da bis Ende 2027 nur Restschulden in Hohe von rd. 1.616 T€ und
2028 keine Darlehen zur Prolongation anstehen. Im Ubrigen verringern steigende Tilgungsanteile
bei den Annuitdtendarlehen die Restschulden kontinuierlich.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken sind aufgrund regel-
maRiger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch die Nutzungs- und Miet-
vertrage gesichert.

Preisanderungsrisiken bestehen im Rahmen der Investitionen in den Bestand und Neubauta-
tigkeiten bei den Baukosten, die stetig steigen. Das Kostensteigerungsrisiko wird durch einen
Kostenaufschlag bereits in der Planungsphase der Investitionen und ein laufendes Projektcontrolling
minimiert.

Steigende Baukosten und Zinsen kdonnen dazu fiihren, dass Neubau- und Modernisierungsmal3nah-
men nicht mehr als wirtschaftlich dargestellt werden kdnnen.

Ferner besteht ein Risiko durch Lieferengpdsse bei verschiedenen Baumaterialien und den Fach-
krdftemangel im Handwerk. Dadurch kann es zu Verzégerungen bei der Durchfiihrung von Bau-
maRnahmen kommen. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzégerungen und damit insbesondere zu
einem Instandhaltungsstau kommen.

Durch die hohen Energiekosten und die inflationsbedingt ebenfalls gestiegenen iibrigen Betriebs-
kosten kdonnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfihigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groRen Wohnungen, iibersteigen. Hieraus konnen
Erlosausfdlle resultieren. Gleichzeitig konnen die so erhohten Bruttowarmmieten und die infla-
tionshedingten Steigerungen der allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spielraum fiir kiinftige
Mieterh6hungen einschranken.

Mit der Strategie der energetischen Modernisierung unter Einsatz 6ffentlicher Forderung verfolgt
die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauer-
haft zu ddmpfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz
EinsparmaRnahmen voraussichtlich weiter anwachsen.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur Identifizierung der damit verbunde-
nen Risiken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems der
Genossenschaft mit angemessenen MaRnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risiken.
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Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus resultierenden Anforderungen an die
Wohnungswirtschaft stellen unser Unternehmen vor grofRe Herausforderungen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat.

Wir haben bereits eine Bestandsaufnahme aller Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-Emissionen
und eine Riickrechnung auf die Emissionen von 1990 vorgenommen. Wir entwickeln derzeit eine unter-
nehmenseigene Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben. Primar stehen auch hier unsere
mit Gas versorgten Wohnanlagen und die Objekte mit der geringsten Energieeffizienz im Fokus. M6g-
lichen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch fiir die Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermietungssituation mit leicht steigenden Mieten in
einem sozialvertraglichen Umfang. Dariiber hinaus verfiigt die Genossenschaft fiir kiinftige Investi-
tionen (iber ausreichende Beleihungsreserven und eigene Liquiditat.

Chancen fiir eine Erweiterung des Wohnungsbestands sehen wir auch in der malRvollen Nachverdich-
tung bereits im Eigentum der Genossenschaft befindlicher Grundstiicke. Denn besonders auf diesen
Grundstiicken ldsst sich neuer Wohnraum zu bezahlbaren Nutzungsgebiihren fiir unsere Mitglieder am
ehesten errichten. Chancen durch die Herstellung nachfragegerechter Grundrisse bei Einzelmoderni-
sierungen im Althausbestand nutzen wir weiterhin. Auch Chancen fiir den Erwerb von Grundstiicken
zur Bebauung mit Wohnungen werden wir nutzen, wenn eine gute Wirtschaftlichkeit fiir die Gesamt-
investition zu erwarten ist.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefdhrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken
erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fiihren konnten.

4. Prognosebericht

Wir erwarten, dass sich die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft weiterhin positiv entwickelt. Weder
ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit nennenswertem Leerstand
oder mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.

Die Investitionen in den Bestand werden auf einem hohen Niveau fortgefiihrt. Fiir das Geschafts-
jahr 2026 wird gemald dem Wirtschafts- und Finanzplan vom 23.10.2025 ein Jahresiiberschuss von
1.660,1 T€ erwartet. Der Jahresiiberschuss fiir das Geschaftsjahr 2026 setzt sich gemalt dem Wirt-
schafts- und Finanzplan aus den folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Ist 2025 Plan 2026

T€ T€

Umsatzerlose aus Mieten (nach Abzug der Erlésschmalerungen) 11.124,2 11.408,4
Instandhaltungsaufwendungen (Fremdkosten) 4.217,0 4.702,0
Zinsaufwendungen 927,2 1.043,3
Jahresiiberschuss 1.675,3 1.660,1
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Damit wird unser Eigenkapital weiter gestdrkt und die finanzielle Basis fiir kiinftige Investitionen
weiter verbessert.

Schwer vorhersehbar ist die weitere Entwicklung der Inflation, der Energiepreise, des Zinsniveaus
sowie des Fachkriftemangels. Des Weiteren kénnen Anderungen der gesetzlichen Rahmenbedin-
gungen und der Forderbedingungen zu negativen Abweichungen bei einzelnen Kennzahlen fiihren.

Globale Risiken, die sich inshesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, internationalen
Handelskonflikten und geodkonomischer Konfrontation ergeben, fiihren zu einem hohen Grad an
Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und den Kennzahlen
fiihren kann.

Durch den Nahost-Krieg ab dem 28. Februar 2026 verschdrfen sich bestehende Unsicherheiten
vor allem hinsichtlich des Risikos signifikant steigender Energiepreise. Weitere Folge konnen ins-
besondere wachsende Mietforderungsausfalle und deutlich hohere Finanzierungskosten bei einer
inflationsbedingten Straffung der Geldpolitik sein.

Bis zum Geschdftsjahr 2030 sollen die Emissionen gegeniiber dem Basisjahr 1990 im Umfang von
39 kg/m2a bzw. um rd. 90 % gemindert werden. Dies ist allerdings maRgeblich davon abhéngig, dass
die Fernwarmeanbieter, die unsere Wohnanlagen versorgen, ihre Klimaziele erreichen. Fiir 2026
und 2027 ist in der Planung die energetische Sanierung einer weiteren Verwaltungseinheit vor-
gesehen. AuBerdem werden wir die Umriistung von mit Gas beheizten Wohnanlagen auf Fernwarme
weiter fortsetzen.

Fiir das Jahr 2026 rechnen wir mit einer C0,-Kostenbelastung von 195 T€, von denen 45 T€ bei der
Genossenschaft verbleiben.

Im Jahr 2025 wurden Investitionen zur Reduzierung der CO,-Emissionen in Héhe von rd. 1.400 T€
getdtigt. Fiir die Geschdftsjahre 2026 und 2027 sind weitere Investitionen vor allem fiir energe-
tische Sanierungen und Umstellungen des Energietragers von rd. 6.500 T€ vorgesehen.

Hamburg, den 19. Mai 2026
Baugenossenschaft der Buchdrucker eG

Der Vorstand

Sebastian Schleicher Tino Herold
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Jahresabschluss 2025 -



Bilanz per 31.12.2025

Aktivseite

A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschéfts-
und anderen Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen
. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Bauvorbereitungskosten

(o) IS N

. Geleistete Anzahlungen
III. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen
Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermdgen
I. Andere Vorrdte

1. Unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Vermdgensgegenstande

II1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Jahresabschluss 2025

71.219.718,87

871.796,16
52.388,00
210.674,00
2.856,00
93.903,87

26.286,83
641,11
119.676,33

2025

19,00

72.451.336,90

12.600,00

72.463.955,90

4.173.873,62

146.604,27

6.665.553,34

150.977,11

83.600.964,24

71.004.835,23

838.068,16
56.488,00
180.252,00
466.251,37
0,00

45.494,72
0,00
940.343,47

2024

492,00

72.545.894,76

12.600,00

72.558.986,76

4.131.378,60

985.838,19

3.944.355,98

33.483,87

81.654.043,40



Passivseite

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1.

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

. derverbleibenden Mitglieder

. aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile € 0,00 (Vorjahr € 2.550,00)

II. Ergebnisriicklagen

1.
2.
3.

Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

III. Bilanzgewinn

1.
2.
3.

Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss

Einstellungen in die Ergebnisriicklagen

Eigenkapitalinsgesamt

B. Riickstellungen

1.
2.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1.

2
3.
4

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern:
€29.847,56 (Vorjahr € 25.872,05)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

183.750,00
7.420.200,00
17.500,00

3.317.000,00
550.000,00
17.630.000,00

1.776,31
1.675.316,90
1.383.000,00

493.837,61
325.700,00

35.870.462,31
11.408.005,75
5.249.293,85

102.985,23

624.596,17
61.250,28

2025

7.621.450,00

21.497.000,00

_300.093.21

29.418.543,21

819.537,61

53.316.593,59

46.289,83

83.600.964,24

170.900,00
7.332.700,00
16.750,00

3.149.000,00
550.000,00
16.415.000,00

7.313,80
1.543.582,51
1.258.000,00

497.468,01
409.300,00

35.855.560,03
10.815.568,55
5.297.606,76

151.467,38

600.438,39
54.778,22

2024

7.520.350,00

20.114.000,00

292.896,31

27.927.246,31

906.768,01

52.775.419,33

44.609,75

81.654.043,40
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Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Erhohung des Bestandes an
unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir
Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

5.

10.
11.
12.
13.
14.
15.
16.

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und
Aufwendungen fiir
Altersversorgung
davon fiir
Altersversorgung € 11.284,38
(Vorjahr €11.000,00)

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstdnde des
Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss
Gewinnvortrag

Einstellungen in Ergebnisriicklagen

17. Bilanzgewinn

Jahresabschluss 2025

15.300.579,37

599,25

7.931.391,19

4.793,96

1.059.494,47

228.501,07

2025

15.301.178,62

42.495,02
396.140,28

7.936.185,15

7.803.628,77

1.287.995,54

2.661.676,36
894.173,91
591,00
240,31
927.216,03
-26.469,94
2.059.868,18
384.551,28

1.675.316,90

1.776,31
1.383.000,00

300.093,21

14.040.041,86

12.024,07

7.788.056,24

4.793,96

1.035.401,84

212.422,19

2024

14.052.065,93

497.909,65
419.734,55

7.792.850,20

7.176.859,93

1.247.824,03

2.104.451,05
972.134,95
491,00
12.543,72
856.607,09
49.235,35
1.959.642,18
416.059,67

1.543.582,51

7.313,80
1.258.000,00

292.896,31



Anhang des Jahresabschlusses

A. Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in 22305 Hamburg, Steilshooper StraBe 94 und ist eingetragen
beim Amtsgericht Hamburg (Genossenschaftsregister 538).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossen-
schaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung fiir die Gliederung des
Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.
B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

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

Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden nur insoweit zu Anschaffungskosten aktiviert,
als sievermindert um die planmaRige Abschreibung, entgeltlich erworben wurden. Die Gegenstdnde
werden planmaRig iiber 3 Jahre linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermoégen ist unter Beriicksichtigung planmaRiger linearer Abschreibungen zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Verwaltungskosten wurden nichtin die Herstel-

lungskosten des Jahres 2025 einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Die lineare Abschreibung wurde wie folgt vorgenommen:

Nutzungsdauer
* auf Wohn- und Geschaftsgebaude, grundsatzlich 30 - 60 Jahre
 auf AuRenanlagen 10 - 25 Jahre
* auf Spielplatzgerate und Miillboxen 4 Jahre
* auf drei Objekte mit Einzelgaragen 331/3 Jahre
* auf ein Objekt mit Einzelgaragen 25 Jahre
« auftechnische Anlagen und Maschinen 5 - 20 Jahre
* auf Betriebs- und Geschaftsausstattungen 3 - 14 Jahre

Bei umfassend modernisierten Objekten wird die wirtschaftliche Nutzungsdauer neu festgelegt und
entsprechend verlangert. Baukostenzuschiisse hierfiir wurden von den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abgesetzt.

Geringwertige Wirtschaftsgiiter, deren Anschaffungs- und Herstellungskosten vermindert
um einen darin enthaltenen Vorsteuerbetrag 250 Euro nicht iibersteigen, werden im Jahr der
Anschaffunginvoller Hohe als Betriebsausgabe abgezogen. Bei geringwertigen Wirtschaftsgiitern,
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deren Anschaffungs- und Herstellungskosten iiber 250 Euro, aber nicht iiber 1.000 Euro liegen, wurde
ein Sammelposten gebildet, der liber 5 Jahre gleichmdRig gewinnmindernd aufgeldst wird. Die Wert-
grenze bestimmt sich ohne Vorsteuer.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Beim Umlaufvermdgen wurden die unfertigen Leistungen zu Anschaffungskosten bewertet. Das strenge
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Die Forderungen und Sonstigen Vermégensgegenstande sind zum Nennbetrag angesetzt. Das strenge
Niederstwertprinzip wird beachtet.

Die ausgewiesenen Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung wurden mit dem Wertansatz vom
31.12.2009 fortgefiihrt, soweit sie nicht bestimmungsgemaR verbraucht worden sind.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
keiten. Ihre Bewertung erfolgt nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des not-

wendigen Erfiillungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mitihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Anlagenspiegel Anschaffungs- /Herstellungskosten
01.01.2025 Zugdnge Abgdnge Umbuchg. 31.12.2025
€ € € € €

I. Immaterielle Vermogens-
gegenstdnde 93.123,20 0,00 0,00 0,00 93.123,20

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 126.174.080,97 2.301.377,89 0,00 141.819,82 128.617.278,68
2. Grundstiicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 1.493.544,29 75.943,78 0,00 0,00 1.569.488,07
3. Technische Anlagen
und Maschinen 117.560,23 0,00 0,00 0,00 117.560,23
4. Betriebs- und
Geschaftsausstattung 524.376,78 92.563,96 86.076,25 0,00 530.864,49
5. Bauvorbereitungskosten 466.251,37 2.856,00 324.431,55 -141.819,82 2.856,00
6. Geleistete Anzahlungen 0,00 93.903,87 0,00 0,00 93.903,87
128.775.813,64 2.566.645,50 410.507,80 0,00 130.931.951,34
III. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 12.600,00 0,00 0,00 0,00 12.600,00
Anlagevermdgen insgesamt 128.881.536,84 2.566.645,50 410.507,80 0,00 131.037.674,54
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C. Erlduterungen zur Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermdgens (siehe Tabelle unten)

2. Die Zugdnge bei den Grundstiicken und grundstiicksgleichen Rechten mit Wohnbauten be-
treffen im Wesentlichen nachtrdgliche Herstellungskosten einer energetischen Modernisierungs-
malinahme mit Dachgeschossausbau, die im Jahr 2026 fertiggestellt werden soll. Weitere Zugdnge
betreffen vor allem den Umbau zweier Gewerberdume zu einer Mietwohnung.

3. Die Bauvorbereitungskosten enthalten Planungskosten fiir ein Modernisierungsvorhaben. Der
Abgangin Hohe von T€ 324,4 betrifft abgeschriebene Planungskosten einer NeubaumaRnahme.

4. Der Posten Unfertige Leistungen beinhaltet die noch nicht abgerechneten Heiz- und sonstigen
Betriebskosten in Hohe von T€ 4.174 (im Vorjahr T€ 4.131).

5. Forderungen mit einer Restlaufzeit von {iber 1 Jahr bestanden nicht.

6. Die Sonstigen Vermdgensgegenstande enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

01.01.2025
€

92.631,20

55.169.245,74

655.476,13

61.072,23

344.124,78
0,00
0,00

56.229.918,88

0,00

56.322.550,08

Abschreibungen
im Ge- auf
schaftsjahr Abgdnge
€ €
473,00 0,00
2.228.314,07 0,00
42.215,78 0,00
4.100,00 0,00
62.141,96 86.076,25
324.431,55 324.431,55
0,00 0,00
2.661.203,36 410.507,80
0,00 0,00
2.661.676,36 410.507,80

31.12.2025
€

93.104,20

57.397.559,81

697.691,91

65.172,23

320.190,49
0,00
0,00

58.480.614,44

0,00

58.573.718,64

Buchwerte am
31.12.2025 31.12.2024
€ €
19,00 492,00

71.219.718,87

871.796,16

52.388,00

210.674,00
2.856,00
93.903,87

72.451.336,90

12.600,00

72.463.955,90

71.004.835,23

838.068,16

56.488,00

180.252,00
466.251,37
0,00

72.545.894,76

12.600,00

72.558.986,76
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7. Zusammensetzung und Entwicklung der Ergebnisriicklagen:

Gesetzliche Riicklage

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Stand
01.01.2025
€

3.149.000,00

550.000,00

16.415.000,00

20.114.000,00

Zufiihrungen
2025
€

168.000,00
0,00
1.215.000,00

1.383.000,00

Stand

31.12.2025

€

3.317.000,00
550.000,00
17.630.000,00

21.497.000,00

8. Die Sonstigen Riickstellungen betreffen Verwaltungskosten in Hohe von T€ 125,6, Kosten der
Bewirtschaftungstatigkeit in Hohe von T€ 73,1 sowie unterlassene Bau und Instandhaltung in

Hohe von T€ 127,0.

9. Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte u. &.
Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegen-
liber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegen-
tiber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
(Vorjahr)
€

35.870.462,31
(35.855.560,03)

11.408.005,75
(10.815.568,55)

5.249.293,85
(5.297.606,76)

102.985,23
(151.467,38)

624.596,17
(600.438,39)

61.250,28
(54.778,22)

53.316.593,59
(52.775.419,33)

unter 1 Jahr
€

2.666.676,72
(2.983.195,49)

267.778,99
(236.867,89)

5.249.293,85
(5.297.606,76)

102.985,23
(151.467,38)

624.596,17
(600.438,39)

61.250,28
(54.778,22)

8.972.581,24
(9.324.354,13)

davon Restlaufzeit

iiber 1 Jahr
€

33.203.785,59
(32.872.364,54)

11.140.226,76
(10.578.700,66)

44.344.012,35
(43.451.065,20)

davon iiber
5 Jahre
€

23.570.326,41
(23.524.389,44)

9.994.550,95
(9.465.006,40)

33.564.877,36
(32.989.395,84)

gesichert durch

Gundpfandrechte
€

35.870.462,31
(35.855.560,03)

11.408.005,75
(10.815.568,55)

47.278.468,06
(46.671.128,58)

Bei den grundpfandrechtlich gesicherten Verbindlichkeiten handelt es sich ausschlieRlich um
Finanzierungsmittel fiir Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn- und Geschafts-
bauten. Bei den grundpfandrechtlichen Darlehen handelt es sich im Wesentlichen der Form nach
um Buchgrundschulden.

Die kiinftig zu leistenden Tilgungen sind durch vertraglich vereinbarte Nutzungsgebiihren (Miete)

gedeckt.
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D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit enthalten Mio. € 11,3 fiir Mieten und
Zuschiisse und Mio. € 4,0 fiir Umlagen aus Betriebs- und Heizkosten.

2. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind Versicherungsentschddigungen fiir Instandhal-
tungsaufwendungen in Hohe von T€ 209,5 und Ertrage aus Zuschiissen in Hohe von T€ 118,4

enthalten.

3. Die Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit enthalten Mio. € 4,2 fiir Instandhaltung und
Mio. € 3,6 fiir Betriebs- und Heizkosten.

4. Inden Abschreibungen sind auRerplanméaRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten in
Hohe von T€ 324,4 enthalten.

5. Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen Sachkosten der Verwaltung in Héhe von
T€ 622,7, Kosten fiir die Umgestaltung der Geschaftsstelle von T€ 98,0, der Digitalisierung von
T€ 62,0 sowie Aufwendungen fiir Gemeinschaftspflege in Hohe von T€ 49,3.

E. Sonstige Angaben

1. Die Zahl derim Geschdftsjahr durchschnittlich Beschaftigten betrug:

Vollzeitbeschdftigte Teilzeitbeschdftigte

Geschaftsjahr Vorjahr  Geschdftsjahr ~ Vorjahr

Kaufmdnnische Mitarbeiter 4 4 4 4
Technische Mitarbeiter 1 1

Hauswarte etc. 4 4 2 2

9 9 6 6

Im Geschéftsjahr wurde eine Auszubildende beschéftigt.

2. Mitgliederbewegung

Mitglieder
Anfang 2025 2.783
Zugang 2025 113
Abgang 2025 85
Ende 2025 2.811

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr erhght um
€ 87.500,00 (im Vorjahr um € 204.700,00).
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3. Aus einem Grundstiickserwerb sowie der Bau- und Modernisierungstatigkeit bestehen finan-
zielle Verpflichtungen von Mio. €5,7, die mit Mio. €2,1 durch Fremdmittel und mit Mio. €3,6 durch
Eigenmittel gedeckt sind.

4. Name und Anschrift des zustdndigen gesetzlichen Priifungsverbands
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
Tangstedter LandstralRe 83, 22415 Hamburg

5. Mitglieder des Vorstands
+ Sebastian Schleicher, Vorstandssprecher
+ Tino Herold

6. Mitglieder des Aufsichtsrats
+ Stefan Strenge, Vorsitzender
+ Roger Briick, stellvertretender Vorsitzender
+ Bernd Sandmann, Schriftfiihrer
+ Antje Giinther
+ Christopher Nierhaus

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses hat der Vorstand am 19. Mai 2026, entsprechend den Sat-
zungsbestimmungen (§ 39 Absatz 3 und 4 der Satzung), die Einstellung in H6he von € 168.000,00
zur gesetzlichen Riicklage und in Hohe von € 1.215.000,00 zu den anderen Ergebnisriicklagen
vorgenommen.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung zu den
Ergebnisriicklagen nach § 39 Absatz 3 und 4 der Satzung zuzustimmen und den verbleibenden
Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2025 wie folgt zu verwenden:

Gewinnverwendung
Bilanzgewinn 2025 300.093,21 €
Ausschiittung Dividende von 4 % 292.498,00 €
Vortrag auf neue Rechnung 7.595,21 €

Hamburg, den 19. Mai 2026
Baugenossenschaft der Buchdrucker eG
Der Vorstand

Sebastian Schleicher Tino Herold
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Zusammengefasstes Priifungsergebnis
des Jahresabschlusses 2024

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:
Unsere Priifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ord-
nungsmaligkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die
Geschaftsfiihrung der Genossenschaft zu priifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhalt-
nisse erfolgt unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestellten Jahresabschlusses und des Lage-
berichts. Die Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verant-
wortlichkeit 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 1 und 2, § 317 Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder (Forderzweck) vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemdl Satzung Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG iibernehmen.

Im Rahmen unserer Priifung haben wir festgestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im Priifungs-
zeitraum ausgeiibten Geschaftstatigkeit ihren satzungsmaRigen Forderzweck gegeniiber den Mit-
gliedern verfolgt hat.

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

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften und den Grundsdtzen ordnungsmalRiger
Buchfiihrung sowie den erganzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 entspricht in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
flir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemaR aus der
Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein den tatsachlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft. Die einschldgigen Bilanzierungs-,
Bewertungs- und Gliederungsvorschriften wurden beachtet; der Anhang des Jahresabschlusses
enthalt die erforderlichen Angaben.

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 Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht der Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft sind geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gesichert. Auch aus der Fortschreibung der Geschaftsentwicklung fiir 2025 ergibt sich eine ausrei-
chende Liquiditat.

Die Ertragslage wird wesentlich beeinflusst vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung.

OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfiihrung
Unsere Priifungshandlungen haben ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und
satzungsmalRigen Verpflichtungen ordnungsgemall nachgekommen sind.

Hamburg, den 26.06.2025

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

Kues
Wirtschaftspriiferin
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Bestands-

verzeichnis

Stand 30.06.2026

1 Schnelsen 7 Winterhude

2 Lokstedt 8 Hohenfelde

3 Langenhorn 9 Poppenbiittel

4 Ohlsdorf 10 Volksdorf

5 Barmbek-Nord 11 Steilshoop

6 Barmbek-Siid 12 Bramfeld

Wohnanlagen Anzahl der
Wohnungen

Schnelsen

Kénigskinderweg 56 - 62 24

Radenwisch 43 a+Db, 45 + 47 82

Lokstedt

Hinter der Lieth4a-d,6a+bh,

8a+b,10a+b,12a+b 78

Rimbertweg 21 45

Rimbertweg2la+b 44

Sorthmannweg 3,

Streesemannallee 114a+b 24

Sorthmannweg 5 8

Langenhorn

Langenhorner Chaussee

605 + 607 30

Ohlsdorf

Paula-Westendorf-Weg1-31 31
Barmbek-Nord

StarstraRe 28 - 36 65
Suhrsweg 3-11 65
WachtelstraRe 75 - 83,

AdlerstralRe 20 + 21 63
Lammersieth 56 + 58,
Wachtelstralle 73 32

Lammersieth 60,
Pfauenweg 42 - 48,

AdlerstraRe 22 + 23 77
StarstraRe 22 - 26 27
StarstraRe 18 + 20 19
Oertzweg 35 - 43,

Dieselstrale 68 b +c 56
Steilshooper StraRe 123,

125,129 50
Steilshooper Stral3e 90 - 92 13
Barmbek-Siid

HufnerstralRe 10 9
Winterhude

Fiefstiicken 24 23

Bestandsverzeichnis

13
14
15
16

Rahlstedt
Hamm

Lohbriigge
Bergedorf

Bezugs-
jahr

1969
1971

2019/2020

1964
2024

1980
1981

1986

2009

1950
1950

1952
1952
1954
1955

1956

1956

1959/2026

1969

1957

1959

)

HARBURG

Wohnanlagen Anzahl der
Wohnungen

Hohenfelde

Miihlendamm 10 - 18 46

Poppenbiittel

Poppenbiitteler Berg 24 - 28 30
Harksheider StralRe 40 - 62, 21
60a-c,62a-f

Steilshoop

Borchertring 75 - 83 54
Bramfeld

Lohkoppel 12 - 26 56
Rahlstedt

Neukdllner Ring 36 + 38,
LiliencronstralRe 104 - 116 87
Diipheid 8 - 20, 7 - 31 188
Diipheid 33 - 39 36
Diipheid 22 + 26,

Schoneberger Stralle 126,

126 a,118a+b, 118- 124 115
Schoneberger Stral3e 128 13
Schoneberger StraRe 126 b+c 24
Schoneberger Stralle 116 8
Hamm

Wicherns Garten1-7,

BrauRpark 2 + 4,

Eitzensweg 4 85
BrauRpark 6 - 12 50
BrauRpark 14 36
Borstelmannsweg 30 - 34 34
Lohbriigge

KorachstralRe 65 104
Fanny-David-Weg2a-c 28
Bergedorf

Billwerder StraRe29a+b 12
Volksdorf

Steinreye 4, 4a-f 18
Gesamt 1.910

15

BERGEDORF @

Bezugs-
jahr

1956

2010
2010

1976

1992

1962
1967
1967

1968
1971
1973
2011

1950
1951
1961
1982

1966
1996

1976

2019



Die gewahlten
Vertreterinnen

und Vertreter
Stand 30.06.2026

Wahlbezirk 1 (Lokstedt/Schnelsen)
Daniel Arellano Jimenez, Juliane Bergmann-Campagna, Christian Betzer, Uwe Betzer,

Eric Drechsler, Henning Graf, Isis Haberer, Frauke Nielsen, Christel Pagel, Andreas Radatz,
Ellen Schwarz-Wiegert, Susanne Thieringer, Christina Zierk

Wahlbezirk 2 (Hamm)

Michael Doll, John Ulrich Geller, Blanka Langholz, Elia Framorz Nazemi, Lars Sahling,
Petra Schwarz, Petra Soysal, Anna Stanew

Wahlbezirk 3 (Barmbek)

Luisa Arfs, Andreas Badenhop, Juliane Biittner, Kaj Gnielka, Ariane Hanke,

Dr. Anastasia Karpulevich, Monika Kolbe, Hartmut Kriiger, Laura Zoe Rodewald,
Kirsten Roese, Matthias Roggmann, Franziska Katrin RoBmann, Angelika Scheidhauer,
Sebastian David Schlitt, Julia Steinert-Zupke, Sebastian Topp, J6rn Zietz

Wahlbezirk 4 (Rahlstedt)

Riidiger Ahlfeld, Matthias Andersen, Barbel Elfert, Joachim Kiencke, Petra Leetz,
Heidi Lenzendorf, Annika Sophie Lithmann, Rebekka Poppe, Claudia Riebau, Svenja Sandmann,
Kay Schafer, Michael Scharrer, Jens-Uwe Schorr, Mechthild Stief-Kabelitz

Wahlbezirk 5 (Bergedorf)

Klaus Gonnermann, Christiane Herwey, Helmut Seeth

Wahlbezirk 8 (Unversorgte Mitglieder)

Olaf Berg, Karlheinz Borrack, Thomas Breitkreuz, Dr. Ulrich Briimmer, Malena Hahn, Riidiger Krebs,
Susanne Kunstmann-Storm, Rolf Laging, Sabrina Loch, Sebastian Loch, Stefan Liihmann,

Helga Matejat, Gabriele Peter, Tyll Peter, Eyck-Michael Poll, Petra Rode, Sabine Rohardt,

Ulrich Riihle, Fynn Sandmann, Kirstin Scheewe, Martin Schliemann, Ute Theilig, Patrick Thiessen,
Benedikt ThieRen, Sven ThieRRen, Andreas Peter Witte, Florentine Witte

Die gewdhlten Vertreterinnen und Vertreter m



Mohammad-Esmail Akbarzada

Verstorbene
Mitglieder

Vladimir Kraus

Karsten Stacker

Ilka Beier Maria Krause Sigrid Steinbach
Ursula Betzer Dieter Kutschera Helga Stiller
Sigrid Bohrmann Jan Liider Dagmar Weggen
Henning Bornemann Ursula Matej Michael Weker
Fredrick Allan Derbyshire Joachim Niklaus Uta Westphal
Winfried Elfert Ralf Paetow Helga Wolf
Vladimir Frik Marlies Pietsch Hans Wolm
Michael Henry Hildegard Pries Egon-Ernst Wolter
Arnd Hiemer Ladan Salehi Pouya

Doris Judith Helga Seeth

Kontakt Impressum

Baugenossenschaft der Buchdrucker eG

Steilshooper StralRe 94
22305 Hamburg
Tel. 040 697081-0

willkommen@buchdrucker.de
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