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1. Grundlage des Unternehmens

Die Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG wurde am 7. Dezember 1910 gegriindet und hat
ihren Sitz in der Hansestadt Buxtehude. Sie ist unter der laufenden Nummer 120013 im
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Tostedt eingetragen.

Satzungsgemaler Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglieder, insbesondere durch
die Bereitstellung von gutem, sicherem und sozial verantwortbarem Wohnraum. Die Buxtehuder
Wohnungsbaugenossenschaft eG ist als steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft gemaf § 5 Abs. 1
Nr. 10 Kdrperschaftsteuergesetz anerkannt.

Der geschéftliche Schwerpunkt der Genossenschaft liegt in der Bewirtschaftung und Vermietung des
eigenen Immobilienbestandes. Erganzend werden in begrenztem Umfang Dienstleistungen im Bereich
des Immobilienmanagements fir Dritte erbracht.

Zum Stichtag 31. Dezember 2025 umfasste der bewirtschaftete Bestand 627 eigene Wohnungen sowie
2 Gewerbeeinheiten, verteilt auf insgesamt 125 Gebaude. Daruber hinaus gehdren 127 Garagen, 47
Carports sowie 61 Pkw-Einstellplatze zum Bestand. Der Bestand an Fahrradboxen hat sich im Laufe
des Berichtsjahres auf 26 Stlick erhoht. Die gesamte Wohn- und Nutzflache belief sich im Berichtsjahr
auf rund 40.075 m2.

Der Uiberwiegende Teil des Wohnungsbestandes befindet sich im Stadtgebiet von Buxtehude. Lediglich
24 Wohnungen in drei Gebauden liegen in den Ortschaften Jork und Estebriigge. Von den insgesamt
bewirtschafteten Wohnungen unterliegen 16 Einheiten in Buxtehude einer Mietpreisbindung.

Im Berichtsjahr wurde der Immobilienbestand durch den Erwerb eines unmittelbar an den eigenen
Bestand angrenzenden Vierfamilienhauses in der SchillerstraRe 8 erweitert. Hierdurch konnte die
Anzahl der Wohnungen um vier Einheiten gesteigert werden.

Die Vermietung des Wohnraums erfolgt — mit wenigen Ausnahmen — ausschlief3lich an Mitglieder der
Genossenschaft. Aktuell sind lediglich vier Bewohner eines im Zuge eines Ankaufs ibernommenen
Objektes in der Goethestralle noch nicht Mitglied der Genossenschaft. Eine Mieterin aus dieser
Liegenschaft und ein Mieter aus der neu erworbenen Liegenschaft Schillerstralie 8 sind im Berichtsjahr
Mitglied der Genossenschaft geworden.

Mietobjekte 2025 2024
Wohnungen mit einer Wohnflache von 39.818,6 m? 627 623
Geschéfte / Gewerbeeinheiten mit einer Nutzflache von 256,6 m?

(1 Laden und 1 Biro) 2 2
Garagen 127 127
Carports 47 47
PKW-Stellplatze im Freien 61 61
Fahrradboxen 26 12
Mietobjekte insgesamt 890 860
Wohn- und Nutzflache insgesamt in m? 40.075 39.744
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Zum Jahresende 2025 standen 19 Wohnungen leer, entsprechend 3,03 % des Gesamtbestandes.
Davon waren 8 Wohnungen kurzfristig wieder vermietbar (1,28 %). Die tbrigen 11 Wohnungen befinden
sich in Gebauden, die derzeit einer umfassenden energetischen Modernisierung unterzogen werden;
der Leerstand ist insoweit planmaRig und dient der effizienten Durchfiihrung der Malinahmen.

Von den grundsatzlich vermietbaren Wohnungen waren zum Stichtag 7 Einheiten im Zuge laufender
Modernisierungen nicht belegt, wahrend eine Wohnung infolge eines Mieterwechsels leer stand.

Mit notariellem Vertrag vom 31. Januar 2025 wurde das Grundstlick Schillerstralle 8 in 21614
Buxtehude erworben. Die Liegenschaft grenzt unmittelbar an den eigenen Bestand in der Schillerstralle
8a/b an und stellt eine strategisch sinnvolle Arrondierung dar. Der wirtschaftliche Ubergang des
Vierfamilienhauses erfolgte zum 1. Marz 2025. Zum Erwerbszeitpunkt waren zwei Wohnungen
leerstehend. Ein bestehendes Mietverhaltnis wurde tbernommen und endete zum 31. Méarz 2025. Fur
die verbleibende Mietpartei konnte ein alternatives Wohnungsangebot innerhalb des Bestandes
realisiert werden. Das Gebaude steht damit vollstandig zur Verfligung und wird einer umfassenden
Modernisierung zugefiihrt. Im Zuge dessen ist zusatzlich ein Dachausbau zur Schaffung von zwei
weiteren Wohneinheiten vorgesehen. Erganzend ist die Errichtung von Balkonen geplant, um die
nachhaltige Vermietbarkeit zu sichern. Die Umsetzung der Mallnahmen ist fir das Jahr 2026
vorgesehen.

Im Berichtsjahr wurden 37 Wohnungen neu vermietet. Die Fluktuationsquote lag bei 5,90 % und damit
weiterhin auf einem niedrigen Niveau. Die Kuindigungsstruktur ist unverandert mafgeblich durch
demografische Faktoren gepragt: 35 % der Kindigungen (13 Wohnungen) erfolgten aus
gesundheitlichen Grunden bzw. aufgrund des Umzugs in Pflegeeinrichtungen, weitere 9 Wohnungen
wurden infolge von Sterbeféallen gekindigt. Insgesamt entfallen damit rund 60 % der Kiindigungen auf
altersbedingte Ursachen. Die verbleibenden Kiindigungen resultierten aus individuellen
Lebensveranderungen, insbesondere Wohnortverlagerungen (7 Falle) sowie einer Trennung.
Hervorzuheben ist, dass zwei Mitglieder erneut Wohnraum im Bestand der BWG angemietet haben.

Insgesamt bestatigt die Entwicklung sowohl die Attraktivitat des Bestandes als auch die hohe Bindung
der Mitglieder an die Genossenschaft.

Griinde fiir einen Wohnungswechsel 2025 2024 2023
Wohnung zu klein 1 3 3
Wohnung zu grof3 0 2 0
Erwerb von Eigentum 2 1 1
Ortswechsel 7 5 7
Verstorben 9 10 7
Wechsel in Alten-/Pflegeheim bzw. gesundheitliche 13 11 10
Grinde

Trennung / neuer Partner 1 9 3
Kindigung seitens der Genossenschaft 2 1 2
Sonstige Grinde 2 2 4
Gesamtzahl 37 44 37
Dawvon wieder eine Wohnung der BWG 2 8 2

Fremdverwaltung

Ein 6-Familien-Haus in Horneburg wird als Fremdverwaltung fur Dritte von der BWG verwaltet.
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pf/“o’ Social Media . .
Der neue Instagram-Auftritt der BWG seit 2025

Yy
BWG

Buxtehuder seit 1910
Wohnungsbaugenossenschaft eG

- ]
Gty

1910 versorgen wir Buxtehude mit
preisgiinstigen Wohnungen.

A

2025 mochten wir euch Einblicke
hierzu bei Instagram geben.

Fodof wnse.

... um keine Wohnungsangebote zu
verpassen!

... flir wertvolle Tipps rund um das
Thema Mietrecht!

IMMER AUF DEM
LAUFENDEN
BLEIBEN UND KEINE
INFOS VERPASSEN . . . . .
... um exklusive Eindriicke hinter die

Kulissen einer Wohnungsbau-
genossenschaft zu erhalten.

@buxtehuderwohnungsbau

)
WG

Seite 5



Yy
n LAGEBERICHT

2. Wirtschaftsbericht /| Geschaftsverlauf

21 Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland war im Jahr 2025 weiterhin von einem
anspruchsvollen Umfeld gepragt, zeigte jedoch erste Anzeichen einer Stabilisierung. Nach zwei
Rezessionsjahren wuchs das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt moderat um 0,2 %. Getragen wurde
diese Entwicklung insbesondere durch steigende Konsumausgaben der privaten Haushalte sowie des
Staates, wahrend Exporttatigkeit und Investitionen erneut schwach blieben.

Im internationalen Vergleich entwickelte sich die deutsche Wirtschaft weiterhin unterdurchschnittlich.
Gleichzeitig bestehen strukturelle Herausforderungen fort, insbesondere eine abnehmende
Wettbewerbsfahigkeit, eine schwéachere Einbindung in den Welthandel sowie anhaltende geopolitische
Unsicherheiten. Diese Faktoren belasten insbesondere die exportorientierten Industrien, wirken jedoch
mittelbar auch auf investitionsabhangige Branchen wie die Bau- und Immobilienwirtschaft.

Fir die Jahre 2026 und 2027 wird eine moderate konjunkturelle Erholung erwartet. Wachstumsimpulse
sollen vor allem von staatlichen Investitionsprogrammen ausgehen, unter anderem in den Bereichen
Infrastruktur, Energiewende, Digitalisierung und Aufristung. Gleichwohl bleibt die wirtschaftliche
Entwicklung mit Risiken behaftet, insbesondere durch mdgliche Handelskonflikte, geopolitische
Spannungen sowie eine weiterhin volatile Zins- und Inflationsentwicklung.

Bau- und Immobilienmarkt

Die Bauwirtschaft und insbesondere der Wohnungsbau befanden sich auch im Jahr 2025 in einer
angespannten Lage. Hohe Baupreise, steigende Finanzierungskosten sowie eine zuriickhaltende
Investitionsbereitschaft fliihrten zu einem erneuten Rickgang der Bautatigkeit. Die preisbereinigte
Bruttowertschépfung im Baugewerbe sank deutlich.

Die Baupreise sind seit dem Jahr 2019 um rund 48 % gestiegen und verbleiben auf einem hohen
Niveau. Insbesondere kostenintensive Ausbaugewerke wie Heizungs-, Elektro- und Dammtechnik
sorgen weiterhin fir uberdurchschnittlichen Preisdruck. Diese Entwicklung wirkt sich erheblich auf die
Wirtschaftlichkeit von Neubau- und Modernisierungsvorhaben aus.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau

(Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten
Indexwerte (2000=100), bis 4. Quartal 2025

550  Index 2000=100 Instandhaltungsleistungen:

prozentuale Veranderung Vorjahresvergleich (Q4 2024 zu Q4 2025) +4,1 % (+52,7 % seit 2079)
(in Klammern Vorkrisenvergleich [Q4 2018 zu Q4 2025]) Ausbauarbeiten Neubau:

+3,8 % (+53,1 % seit 2019)

Bauleistungen Neubau
insg.:
+3,2 % (+48,4 % seit 2019)

Allgemeine Preissteigerung:
+2,1 % (+22,4 % seit 2019)

e —

90
2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Die Wahnungswirtschaft Quelle’ Statistisches Bundesamt, VP! und Baupresindex
‘ GdW i eigene Bereghnung, Umbasienng auf 1.Quartel 2000=100. 12.01.2026
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Die Investitionen im Wohnungsbau sind in den vergangenen Jahren deutlich zurlickgegangen und
lagen im Jahr 2025 real rund 20 % unter dem Niveau von 2020. Auch die Fertigstellungszahlen
entwickelten sich rucklaufig: Fir das Jahr 2025 wird von rund 218.000 neu errichteten Wohnungen
ausgegangen, mit einem weiteren Rickgang im Jahr 2026. Zwar zeigt die Entwicklung der
Baugenehmigungen erste Stabilisierungstendenzen, dennoch kann der Rickgang der Bautatigkeit der
Vorjahre bislang nicht kompensiert werden.

Bedeutung fiir die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft

In diesem herausfordernden Umfeld bestatigt die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft weiterhin ihre
stabilisierende Bedeutung fir die Gesamtwirtschaft. Die Bruttowertschdpfung der Branche verzeichnete
2025 erneut ein moderates Wachstum und unterliegt insgesamt geringeren konjunkturellen
Schwankungen als andere Wirtschaftsbereiche.

Fir die BWG — Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG — ergibt sich daraus ein zweigeteiltes
Umfeld: Einerseits bleibt die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in der Region Buxtehude und im
Umland unverandert hoch. Treiber sind insbesondere die anhaltende Urbanisierung, der Zuzug in die
Metropolregion Hamburg sowie sich verandernde Haushaltsstrukturen.

Andererseits erschweren die gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten sowie regulatorische
Anforderungen die Realisierung von Neubau- und ModernisierungsmalRnahmen erheblich.
Investitionsentscheidungen  mussen daher unter deutlich verscharften  wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen getroffen werden.

Die ruicklaufige Bautatigkeit der vergangenen Jahre fiihrt zu einer zunehmenden Angebotsverknappung
am Wohnungsmarkt, die sich insbesondere in nachfragestarken Regionen wie in dem Einzugsgebiet
von Hamburg und auch Buxtehude bemerkbar macht. Dies erhéht den Handlungsdruck auf Politik und
Wohnungswirtschaft gleichermalien, tragfahige Lésungen fir den Neubau sowie die Modernisierung
des Bestands zu entwickeln.

Arbeitsmarkt und Nachfrageperspektiven

Der deutsche Arbeitsmarkt zeigte im Jahr 2025 eine Abschwachungstendenz. Die Erwerbstatigkeit
stagnierte, wahrend die Arbeitslosenzahl anstieg. Gleichzeitig fuhrt der fortschreitende demografische
Wandel zu einer Verringerung des Arbeitskraftepotenzials, die durch eine abgeschwéachte
Zuwanderung zunehmend weniger kompensiert wird.

Fur die Wohnungswirtschaft bleibt die Nachfrageperspektive dennoch stabil. Insbesondere in
wirtschaftlich attraktiven Regionen wie dem Grofsraum Hamburg ist weiterhin von einem strukturell
hohen Wohnraumbedarf auszugehen. Gleichzeitig stellen Fachkrafteengpasse — insbesondere im Bau-
und Handwerksbereich — eine wachsende Herausforderung fiir die Umsetzung von Bau- und
Instandhaltungsmafnahmen dar.

Gesamtbewertung

Die wirtschaftichen Rahmenbedingungen fir die Wohnungswirtschaft bleiben insgesamt
herausfordernd. Wahrend die gesamtwirtschaftliche Lage erste Stabilisierungstendenzen zeigt,
bestehen im Bau- und Immobiliensektor weiterhin erhebliche Belastungen.

Fur die BWG ergeben sich daraus insbesondere folgende zentrale Herausforderungen:
e Sicherstellung wirtschaftlich tragfahiger Neubau- und Modernisierungsprojekte
e Umgang mit anhaltend hohen Bau- und Finanzierungskosten
e Beitrag zur Entlastung angespannter Wohnungsmarkte

e Umsetzung von Klimaschutz- und Modernisierungsanforderungen unter wirtschaftlichen
Gesichtspunkten

Gleichzeitig bleibt die Rolle der Genossenschaft als verlasslicher Anbieter von bezahlbarem Wohnraum
von zentraler Bedeutung fir die regionale Entwicklung.
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Eine nachhaltige Verbesserung der Rahmenbedingungen fiir den Wohnungsbau — insbesondere durch
Kostensenkungen, Planungsbeschleunigung und verlassliche Férderstrukturen — ist entscheidend, um
die Investitionstatigkeit wieder zu starken und die bestehende Licke zwischen Wohnungsangebot und
-bedarf zu reduzieren.

2.2 Geschiéftsverlauf

Das Geschéftsjahr 2025 konnte mit einem Jahreslberschuss von 286.345,08 € abgeschlossen werden.
Alle wesentlichen Planungsgréen werden im Folgenden dargestellt:

. R PLAN 2026 PLAN 2025 IST 2025 Abw, 2025
Wesentliche PlanungsgroRen
T€ T€ T€ T€
Umsatzerlose aus Mieten (Kaltmieten) 3.650,0 3.515,0 3.527,1 12,1
Instandhaltungsaufwendungen 700,0 590,0 665,6 75,6
Zinsaufwendungen 550,0 470,0 506,1 36,1
Jahrestiiberschuss / -fehlbetrag 350,0 700,0 286,3 -413,7

Um rund 413,7 T€ liegt das Jahresergebnis unter den Erwartungen fiir das Geschaftsjahr 2025.
Verschiedene Vorhaben mussten im Berichtsjahr aus unterschiedlichen Grinden zeitlich umgeplant
werden. Beispielhaft ist eine fiir 2026 geplante Mallnahme an der Liegenschaft Estetalstral’e 28/30,
die technisch bedingt vorgezogen werden musste. Es wurden die Fassade Uberarbeitet und das
Flachdach neu konstruiert, vollstdndig neu eingedeckt und geddmmt. Diese Aufwendungen, zum Teil
auch Modernisierungen, in Héhe von rund 450 TEUR waren fir Anfang 2026 eingeplant. Entsprechend
wurden auch die fur diese grofle MalRnahme vorgesehen Finanzierungsmittel planmafig erst in 2026
in Anspruch genommen.

MaRnahmen dieser Art sind in den meisten Fallen nicht vorhersehbar und werden die Annahmen der

BWG auch in Zukunft beeinflussen. Aufgrund der Unternehmensgréle der BWG fuhren diese
Aufwendungen zu deutlichen Abweichungen von den Planzahlen.
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Investitionstatigkeiten 20_?2 20_?2 20_?2
Instandhaltung 216 23,0 28,8
GroR-Instandhaltung 644,0 720,5 699,5
Regiebetrieb 159,8 207,7 178,7
Modernisierungsmalnahmen 1.3674 583,0 480,5
Neubautatigkeit / Ausbau / Bauvorbereitung 14,2 7581 2078
Erwerbskosten 360,2 0,0 640,1
Gesamtinvestitionen 2.567,2 2.292,3 22354

In den Positionen ModernisierungsmaRnahmen und Neubautatigkeit/Ausbau/Bauvorbereitung sind in
dem Jahr 2025 Férdermittel in Hohe von rund 162 T€ aus der Bundesférderung fur effiziente Gebaude-
EinzelmaBnahmen bericksichtigt worden. Diese betreffen die Modernisierung des Flachdachs in der
EstetalstralRe 28/30 mit rund 82 T€ sowie Foérderungen fur Erneuerung von Heizanlagen und
Dammmaflnahmen in den Gebauden Schlesierweg 6, Bahnstrale 11, 13, 15 und 17 und der
SachsenbergstraBe 6 in Hoéhe von rund 75 T€. Die restlichen rund 4,7 T€ betreffen
Energieberatungsleistungen fir mehrere Gebaude.

Neubauvorhaben konnten aufgrund der aktuell immer noch hohen Baukosten und gleichzeitig
ungunstigen Finanzierungsmoglichkeiten erneut nicht realisiert werden.
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Neue Homepage der BWG: Eine kleine Auswahl aus unserem neuen Internetauftritt:

| Bustehode.

| Wohnungssaugenassenschatt oG HOME DIEBWG v WOHNUNGEN v MITGUEDSCHAFT v SERVICE v KONTAKT AKTUELLES  Snye .

i)

Welen e Sern

7
News
LEBEN & WOHNEN - o
Winterausgabe 2025 - 2
i =

) Attraktiver Wohnraum: vor den Toren Hamburgs Wie Funktioniert richtiges Liiften?
Lebensqualitit: in Elbnahe
Vermietung. Garagen,
) In jedem Alter: sorgenfrei wohnen Stellplatze und Carports
<) Stetige fur mehr Gel hei

( Wohnungen in Buxtehude, Jork und Estebriigge

Durch richtiges Liiften kdnnen Schi i und Feuchti

in den Wohnungen und Gebéiuden vermieden werden. Wie das funktioniert
und wie Sie als Bewohner mitwirken kdnnen, sehen Sie ganz einfach und
versténdlich erklart im folgenden Frklarfilm mit Oma Frna.

1

Fm{tfc@m ow{ ,/Zuéamﬁ'

BWG — Wohnungen in Buxtehude, Jork & Estebriigge

Seit 1910 sorgt die Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG fiir bezahlbaren, gepflegten Wohnraum in Buxtehude, Jork und
Estebriigge. Mit rund 620 Wohnungen bieten wir ein vielseitiges Wohnungsportfolio und begleiten unsere Mitglieder personlich
- von der Anmietung bis zur Abrechnung. Verlasslichkeit, Nahe und praktische Losungen stehen fiir uns dabei an erster Stelle.

s S ~
et i
18

i

D&MM &M{S

Dokumente & Formulare

©

r Formulare 7um Ausfiillen, Informations-PDFs sowie Berichte und Magazine — sofort zum Herunterladen oder Bffnen. 1 aden Sie
das passende Dokument herunter oder ffen Sie es direkt; bei Fragen unterstiitzen wir Sie persinlich.

www.meine-bwg.de
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Entwicklung der Ertrédge aus Sollmieten (Kaltmieten)

LAGEBERICHT
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pro m? Wohnfliche

Ertrdge aus Sollmieten in T€

(Kaltmieten) 3.019,0 3.197,8 3.307,2 3.440,0 3.527,1
Erldsschmélerungen in T€ 57,0 743 73,0 90,1 91,0
Erldsschmélerungsquote in % 19 2,3 22 2,6 2,6
Durchschnittliche Kaltmiete

oro m Wohniche 6,55€ 6,77 € 6,93 € 7,20€ 7,33€

Im Berichtsjahr erhdhte sich die durchschnittliche Nettokaltmiete auf rund 7,33 €/m?, nach etwa
7,20 €/m* im Jahr 2024. Die Entwicklung der Durchschnittsmiete wurde mafgeblich durch
Neuvertragsmieten beeinflusst, die im Zuge von Wiedervermietungen modernisierter Wohnungen nach

Mieterwechsel erzielt wurden.

Nennenswerte Leerstdnde infolge von Wohnungswechseln waren im Berichtsjahr nicht zu verzeichnen.
In die Ermittlung der durchschnittlichen Nettokaltmiete flieRen neben den Wohnungsmieten auch zwei
Gewerbeeinheiten sowie Ertrdge aus der Vermietung von Pkw-Stellpldtzen, Carports, Garagen und
Fahrradboxen ein. Die ausschlie3lich auf den Wohnraum bezogene durchschnittliche Nettokaltmiete

belauft sich auf rund 7,16 €/m2.
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23 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage

Das Kerngeschaft der Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG (BWG) liegt in der
Bewirtschaftung ihres eigenen Immobilienbestandes. Aus dieser Tatigkeit resultierte im Berichtsjahr ein
Jahresiiberschuss von 286,3 T€. Das Ergebnis ist insgesamt als solide zu bewerten, bleibt jedoch unter
der fUr das Jahr 2025 geplanten ZielgréRRe. Die Abweichung von rund 413,7 T€ ist im Wesentlichen auf
eine Dachmodernisierung an dem Gebaude in der EstetalstraBe 28/30 zurlickzufihren. Diese
Mafnahme sollte planmafig in dem Geschaftsjahr 2026 durchgeflihrt werden. Aus technischen
Griinden musste die Mallnahme vorgezogen werden. Es wurden Mittel in Hohe von rund 450 T€ bereits
in 2025 investiert. Finanzierungsmittel fur diese MafRnahme konnten planmaRig erst 2026 abgerufen
werden. Dieses Beispiel zeigt, dass auch umfangreichere MaRnahmen jedoch naturgemal nur
eingeschrankter Planbarkeit unterliegen.

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung setzen sich aus Sollmieten, abgerechneten
Betriebskosten sowie Erlésschmalerungen zusammen. Gegeniiber dem Vorjahr erhdhten sich die
Umsatzerlése um rund 96,9 T€ auf insgesamt 4.598,5 T€ (Vorjahr: 4.501,6 T€). Die
Erlésschmalerungen stiegen in absoluten Zahlen leicht von 90,1 T€ auf 91,0 T€, wahrend die
Erlédsschmalerungsquote mit 2,6 % auf dem Vorjahresniveau verblieb. Insgesamt bewegt sich diese
Kennzahl weiterhin auf einem niedrigen Niveau.

Mietanpassungen wurden im Berichtsjahr ausschliellich im Rahmen reguldrer Mieterwechsel
vorgenommen. Zudem wirkten sich die Neuvermietungen der vier neu geschaffenen Wohnungen in den
Dachgeschossen der Apensener Stralle 14 und 16 im Berichtsjahr vollstdndig aus. Infolgedessen
erhohten sich die Sollmietertrage um rund 87,1 T€ auf 3.527,1 T€ (Vorjahr: 3.440,0 T€), wie auch der
vorstehenden Tabelle zu entnehmen ist.

BahnstrafBe

Neu gestaltete einheitliche Hausnummern der BWG.

Seite 12



Yy
n LAGEBERICHT

Vermégenslage

Die Vermdgenslage ist insgesamt geordnet und solide aufgestellt. Im Vergleich zum Vorjahr stellt sich
die Vermogens- und Kapitalstruktur 31.12.2025 wie folgt dar:

Verméaens-Kapitalstruktur 31. Dezember 2025 31. Dezember 2024

. P T€ % T€ %
Anlagevermdgen 37.405,1 941 36.488,9 94,0
Zu.m Verkauf bestimmte Gru"ndstuck, unfertige 12546 3 12162 31
Leistungen und andere Vorrate
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 192,1 05 2555 0,7
Flissige Mittel und Bausparguthaben 901,3 2,3 8679 2.2
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamtvermogen (Aktiva) 39.753,1 100,0 38.828,5 100,0
Eigenkapital 15.805,9 39,8 156298 40,3
Rickstellungen 176,4 04 3764 1,0
Verbindlichkeiten 23.770,8 59,8 228223 g 58,7
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,0 0,0
Gesamtkapital (Passiva) 39.753,1 100,0 38.828,5 100,0

Das Anlagevermdgen betragt 94,1 % der Bilanzsumme (Vorjahr: 94,0 %). Es ist vollstandig durch
Eigenkapital sowie langfristige Fremdmittel einschlieBlich langfristiger Riickstellungen gedeckt.

Das Eigenkapital erhdhte sich im Berichtsjahr um 176,1 T€ auf 15.805,9 T€. Ursache hierfir ist im
Wesentlichen der JahreslUberschuss in Héhe von 286,3 T€, dem eine Dividendenzahlung fur das
Vorjahr in Héhe von 71,2 T€ gegenilibersteht. Die Geschéaftsguthaben verringerten sich um 39,1 T€.
Die Eigenkapitalquote betragt 39,8 % (Vorjahr: 40,3 %). Hintergrund ist insbesondere der Anstieg der
Bilanzsumme um 924,6 T€ auf 39.753,1 T€ (Vorjahr: 38.828,5 T€).

Finanzlage

Die Finanzlage der Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG war im Berichtsjahr geordnet und
entwickelte sich planmaRig. Das Finanzmanagement stellte jederzeit die termingerechte Erfiillung
samtlicher Zahlungsverpflichtungen sicher.

Es ist darauf ausgerichtet, neben der Erzielung eines angemessenen Jahresergebnisses ausreichend
Eigenmittel zur Finanzierung von Investitionen in den Bestand zu erwirtschaften. Die Zahlungsfahigkeit
der Genossenschaft war wahrend des gesamten Berichtsjahres uneingeschrankt gewahrleistet.
Samtliche Zahlungsverpflichtungen bestehen in Euro, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Der
Einsatz derivativer Finanzinstrumente, wie beispielsweise Swaps oder Caps, erfolgte nicht. Die
Finanzierung des Anlagevermégens erfolgt im Wesentlichen durch langfristige Annuitatendarlehen.
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Die Mittelherkunft und Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach

DVFA/SG':
Kapitalflussrechnung 2025 2024
T€ T€
+/- Jahres(iberschuss 286,3 337,8
+ Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 895,8 825,5
+/- Zunahme / Abnahme langfristiger Riickstellungen -199,7 0,0
-+ Gewinn / Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 0,0
- Ertrage aus Teilschulderlassen (z.B. Tilgungszuschiisse) 0,0 0,0
= Cashflow nach DVFA/SG 982,4 1.163,3
-+ Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva 251 -219,0
+/- Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva 3151 60,2
+/- Zunahme / Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 0,3 2,5
+ Zinsaufwendungen 506,1 478,7
- Zinsertrage -3,3 -3,0
- Ertrége aus Investitionszuschiissen 0,0 0,0
= Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 1.825,1 1.482,7
+ Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 162,0 313,6
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -1.974,0 -1.700,8
+ Einzahlungen aufgrund von Finanzmittlelanlagen i.R.d. kurzfr. Finanzdispositionen 0.0 00
(Verminderung der Bausparguthaben)
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittlelanlagen i.R.d. kurzfr. Finanzdispositionen
" (Erhdhungen der Bausparguthaben) 1428 1335
+ Erhaltene Zinsen 3,3 3,0
= Cashflow aus der Investitionstétigkeit -1.951,5 -1.517,7
+ Zufluss (Einlagen, Eintrittsgelder, Kapitalriicklage etc.) -39,1 -18,5
+ Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 1.480,0 1.293,7
- PlanmaRige Tilgungen -846,6 -770,9
- AuRerplanméRige Tilgungen 0,0 0,0
+ Einzahlungen aus Investitionszuschissen 0,0 0,0
- Gezahlte Zinsen -506,1 -478,7
- Auszahlungen fiir Dividende -1 -72,1
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 17,1 -46,5
- Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes 1093 815
(Summe Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit, Investiionstatigkeit und Finanzierungstatigkeit) ’ ’
+ Finanzmittelbestand am Anfang des Geschaftsjahres (01.01.) 165,7 2472
= Finanzmittelbestand am Ende des Geschéftsjahres (31.12.) 56,4 165,7

1

(DVFA Deutsche Vereinigung flir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft)
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Leistungsindikatoren Einheit 2025 2024 2023
Bestandszahlen

Eigene Gebaude Héuser 125 124 124
Wohneinheiten WE 627 623 621
davon o6ffentlich gefordert WE 16 16 32
davon 6ffentlich gefordert % 2,55 2,57 5,15
Gewerbe (inkl. der eigengenutzten Einheit) Anzahl 2 2 2
Garagen/Carports/Einstellplatze Anzahl 235 235 235
Fahrradboxen Anzahl 26 12 0
Wohn-/Nutzfidche m? 40075  39.795 39.744
Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme T€ 39.753,1| 38.8285 37.995,8
Anlagenvermdégen T€ 374051 36.4889 35.927 1
Anlagenintensitat % 94,1 94,0 94,6
Investitionstatigkeit T€ 25672 22923 22354
Eigenkapital T€ 15.805,9| 15.629.8 15.382,6
Eigenkapitalquote % 39,8 40,3 40,5
Umsétze aus der Hausbewirtschaftung T€ 45985 4.501,6 4.158,5
Jahresiiberschuss T€ 286,3 3378 260,1
Geschéftsguthaben T€ 24098| 24489 24674
Riicklagen T€ 12.616,8| 124168 12.181,8
Cashflow (nach DVFA/SF) T€ 9824 1.1633 1.052,4
Wohnwirtschaftliche Daten/Kennzahlen

Eigenkapitalrentabilitat % 18 22 1,7
Instandhaltungskosten €/m2Monat 14 1,6 15
Bestandsmodernisierung €/m?Monat 2,8 1,3 1,0
Ertrage aus Sollmieten T€ 35271 34400 3.307,2
Durchschnittliche Sollmiete €/m? 7,33 720 6,93
Fluktuation WE 37,0 440 37,0
Fluktuationsquote % 59 7,1 6,0
Mietenmultiplikator Faktor 10,6 10,6 10,9
Verbindlichkeitenmultiplikator Faktor 6,7 6,9 72
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3. Risiko- und Chancenbericht

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Trotz anhaltender globaler Unsicherheiten hat sich die Wohnungswirtschaft in Deutschland insgesamt
als stabil erwiesen. Fur Bestandshalter wie die BWG bestehen jedoch weiterhin vielféltige und
anspruchsvolle Herausforderungen. Insbesondere die ambitionierten Ziele zur Erreichung der
Klimaneutralitdt — auf Bundes- wie auch auf Landesebene in Niedersachsen — erfordern erhebliche
Anstrengungen in der Weiterentwicklung des Immobilienbestandes. Gleichzeitig verscharft sich der
Fachkraftemangel bei Handwerkspartnern und verbundenen Dienstleistern zunehmend.

Hinzu kommen weiterhin anspruchsvolle Rahmenbedingungen fir Investitionen: Wahrend die
Finanzierungsbedingungen angespannt bleiben, steigen gleichzeitig die gesetzlichen und technischen
Anforderungen im Bau- und Modernisierungsbereich. Insgesamt flihrt diese Entwicklung zu einem
deutlich erhéhten administrativen Aufwand.

Auch auf politischer Ebene werden weiterhin Wege gesucht, bestehende Hemmnisse abzubauen und
die formulierten Ziele umzusetzen. Aus Sicht der Immobilienwirtschaft besteht jedoch vielfach ein
Mangel an geeigneten Unterstlitzungsinstrumenten, insbesondere in Form von Férderprogrammen.
Mafnahmen zur Beschleunigung von Bauprozessen, wie etwa der sogenannte ,Bauturbo®, erweisen
sich in der praktischen Anwendung teilweise als kontraproduktiv. Gleichzeitig ist auf lokaler Ebene eine
gewisse Zuruckhaltung bei der Erteilung entsprechender Genehmigungen zu beobachten.

Vor diesem Hintergrund hat die BWG ihre strategische Ausrichtung konsequent an die verdnderten
Rahmenbedingungen angepasst und richtet sdmtliche gréReren Investitionen am definierten Klimapfad
aus. Unwagbarkeiten, eingeschrankte Planbarkeit sowie finanzielle Schwankungen werden dabei durch
angemessene Risikozuschlage berilcksichtigt. In enger Zusammenarbeit mit leistungsfahigen und
erfahrenen Partnern konnen auch umfangreiche Modernisierungsvorhaben strukturiert und
vorausschauend umgesetzt werden.

Zur Sicherung der wirtschaftlichen Stabilitat dient ein etabliertes Risikomanagementsystem, das auf
regelmaRig fortgeschriebenen Planbilanzen, Gewinn- und Verlustrechnungen sowie einem langfristig
ausgerichteten Investitionsplan basiert. Ergdnzend unterstiitzt ein umfassendes internes
Kontrollsystem die zentralen Geschaftsprozesse. Bestandsgefahrdende Risiken sind derzeit weder flr
die Vermdgens-, Finanz- noch die Ertragslage erkennbar. Im Betriebskostenmanagement erfolgt die
Beschaffung von Energietragern — insbesondere von Gas — friihzeitig und vorausschauend. Dadurch
konnten die Warmekosten fur die Mieter auf einem stabilen und moderaten Niveau gehalten werden.
Ein hoher Digitalisierungsgrad pragt die organisatorischen Ablaufe der BWG. Samtliche wesentlichen
Geschéftsprozesse werden digital unterstitzt und kontinuierlich weiterentwickelt. Mit der geplanten
Einfihrung eines neuen ERP-Systems im Jahr 2026 ergeben sich zusatzliche Potenziale zur
Effizienzsteigerung im operativen Geschaft.

Die Instandhaltung des Immobilienbestandes ist durch stabile Einnahmen aus der
Bestandsbewirtschaftung langfristig gesichert. Grundlage der Fremdfinanzierung bilden Gberwiegend
grundpfandrechtlich gesicherte Annuitatendarlehen. Zinsanderungsrisiken werden durch frihzeitige
Anschlussvereinbarungen begrenzt, wahrend eine zeitliche Streuung groRerer Refinanzierungen
Konzentrationsrisiken gezielt verhindert. Nahezu samtliche Sollmieten werden im Lastschriftverfahren
eingezogen, wodurch Schwankungen im Zahlungsstrom weitgehend vermieden werden. Risiken im
Zusammenhang mit ausbleibenden Mietzahlungen sind aktuell nicht erkennbar. Aufgrund der anhaltend
hohen Nachfrage nach Wohnraum in Buxtehude und Umgebung besteht zudem kein nennenswertes
Leerstandsrisiko.
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Zur Sicherstellung der organisatorischen Leistungsfahigkeit werden die Mitarbeitenden kontinuierlich
qualifiziert. Gezielte Personalmallnahmen sowie optimierte interne Ablaufe tragen dazu bei,
personellen Risiken  wirksam  zu begegnen. Erganzend reduzieren regelmafige
Datenschutzschulungen  sowie eine  kontinuierlich  Uberwachte und aktualisierte IT-
Sicherheitsinfrastruktur potenzielle Cyberrisiken.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die BWG steht fir bezahlbares, sicheres, generationengerechtes und nachhaltiges Wohnen in
Buxtehude. Nachhaltigkeit bedeutet fur uns den verantwortungsvollen Umgang mit unserem
Immobilienbestand bei gleichzeitiger Sicherstellung stabiler Mieten sowie eines funktionierenden
sozialen Wohnumfeldes.

Im Mittelpunkt der Unternehmensstrategie steht die kontinuierliche energetische Weiterentwicklung der
Gebaude, um sowohl gesetzliche Anforderungen als auch eigene Klimaziele zu erfillen. Diese
MaRBnahmen dienen dem langfristigen Werterhalt des Bestandes und tragen gleichzeitig dazu bei,
modernen Wohnraum in einem angespannten Marktumfeld bereitzustellen. Die Sicherung
sozialvertraglicher Mieten bleibt dabei ein zentrales Ziel.

Auch im Berichtsjahr 2025 wurde die nachhaltige Ausrichtung konsequent weiterverfolgt. Bereits seit
2022 unterzieht die BWG ihre grofkeren Heizungsanlagen einem kontinuierlichen Monitoring. Dieses
ermoglicht eine detaillierte Analyse der Betriebsbedingungen sowie der tatsachlichen Energiebedarfe
fur Heizung und Warmwasser.

Auf dieser Datengrundlage kénnen Anlagen effizient gesteuert und optimiert werden. Gleichzeitig liefern
die erhobenen Verbrauchswerte eine verlassliche Basis fiir zuklnftige Investitionsentscheidungen,
insbesondere bei der Auslegung neuer Heizsysteme, da sie auf realen Bedarfen und nicht
ausschlieBlich auf rechnerischen Annahmen beruhen.

Grundsatzlich verfolgt die BWG das Ziel, den Einsatz fossiler Energietrager konsequent zu reduzieren.
Im Rahmen der Modernisierungsplanung wird daher fortlaufend gepruft, inwieweit Gebaude auf den
Einsatz regenerativer Energien umgestellt werden kdnnen.
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4. Prognosebericht

Im vergangenen Berichtsjahr wurde ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt 12 Wohneinheiten erfolgreich
auf den Betrieb mit Warmepumpentechnologie umgestellt. Infolge dieser Mallnahme konnte die
Energieeffizienzklasse deutlich von F auf A+ verbessert werden.

Im Berichtsjahr 2025 wurden die Modernisierung von zwei denkmalgeschitzten Doppelhaushalften in
der Bahnstralle sowie eines Reihenhauses in der Sachsenbergstrale erfolgreich umgesetzt. In allen
Objekten wurden die bislang gasbasierten Zentralheizungen durch leistungsfahige
Warmepumpensysteme ersetzt. Bei zwei Gebauden wurden ergdnzend Photovoltaikanlagen installiert,
die den Betrieb der Warmepumpen unterstlitzen. Daruber hinaus konnten bei einem Reihenhaus in
Jork zusatzliche energetische Verbesserungen durch eine nachtragliche Hohlschichtddammung des
Auflenmauerwerks realisiert werden.

In einem Sechsfamilienhaus im Schlesierweg wurde ebenfalls eine Gas-Zentralheizung durch eine
Warmepumpe ersetzt. Erganzend erfolgte eine zusatzliche Dammung der obersten Geschossdecke.
Ein weiteres Projekt umfasste die energetische Sanierung eines tUber 600 m? grof’en Flachdachs der
Gebaude Estetalstralle 28/30. Von dieser MalBnahme profitieren insgesamt 28 Wohnungen mit einer
Wohnflache von rund 1.900 m2. Es wird eine deutliche Reduzierung des Energieverbrauchs erwartet.
Im Rahmen samtlicher Modernisierungsmaflinahmen werden kontinuierlich weitere Effizienzpotenziale
zur Reduzierung des CO,-Ausstofles geprift und umgesetzt. Das Ubergeordnete Ziel bleibt die
Erreichung der Klimaneutralitat bis spatestens 2045.

Neben der technischen Uberwachung der Heizungsanlagen verfiigt die BWG iiber ein aktives CO,-
Monitoring. Erste Auswertungen zeigen, dass die eingeleiteten Malinahmen wirksam zur Zielerreichung
beitragen. Vier Photovoltaikanlagen versorgen sowohl Mieter als auch die Geschéftsstelle mit
nachhaltig erzeugtem Strom. Dariiber hinaus wird ein Teil des Fuhrparks bereits elektrisch betrieben.
Auch im Regiebetrieb wurden zahlreiche Gerate und Maschinen auf elektrische Antriebe umgestellt.
Erganzend setzt die BWG Malnahmen zur Forderung der Biodiversitat um. Bei der Pflege der
AuRenanlagen wird beispielsweise darauf geachtet, in Randbereichen Laub als natirlichen
Lebensraum fir Kleintiere und Insekten zu belassen. Zudem wurden gezielt Totholzflachen erhalten
sowie Insektenhotels errichtet. Erganzt wird dies durch die Anlage von Bluhflachen und eines
Staudenbeets.

Bei der Gestaltung der AuRenanlagen des Neubauprojekts in der Jahnstralle 26¢ wurde grolRer Wert
auf eine geringe Flachenversiegelung gelegt. Durch die gezielte Versickerung von Regenwasser vor
Ort wird das Okologische Gleichgewicht nachhaltig unterstitzt.
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Aktuelle Daten aus unserem CO2-Monitoring zeigen im Folgenden die Ergebnisse auf Basis der
Verbrauchsdaten des Jahres 2025:

Energieverbrauch in kWh
6.000.000
5.000.000
4.000.000
3.000.000
2.000.000
1.000.000
]
0 - . — —
Erdgas Okostrom Pellets Strommix
B Verbrauch @ Verbrauch (klimabereinigt)
Verbrauch
Energietréger - Verbrauch (klimabereinigt]
Erdgas 4.256.160 4.834.875
Okostrom 29.389 34.091
Pellets 688.638 798.820
Strommix 177.166 177.166
|Gesamtergebnis 5.151.353 5.844.952|

CO2 AusstoB in kg

1.000.000
900.000
800.000 m
700.000
600.000
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e .

Erdgas Okostrom Pellets Strommix

ECO2 mCO2
(klimabereinigt)

co2
Energietréger - co2 (klimabereinigg)J
Erdgas 772.067 877.046
Okostrom 0 0
Pellets 0 0
Strommix 60.945 60.945
|Gesamtergebnis 833.012 937.991|
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Es zeigt sich, dass im Jahre 2025 rund 82,7 % des klimabereinigten Gesamt-Energieverbrauchs noch
auf den Energietrager Erdgas entfallen. Rund 93,5 % des gesamten CO2-AusstoRRes entfallen dabei auf
diesen Energietrager.

Die Emissionsquellen resultieren aus:

e Scope 1: Direkte Emissionen: 877 t CO2-Ag/a?
e Scope 2: Indirekte Emissionen: 61t CO2-Ag/a.

Zum Vergleich lagen die Werte auf Basis des Verbrauchsjahres 2023 bei:
Scope 1: 915 t CO2-Ag/a und Scope 2: 113 t CO2-Ag/a.

Es scheint sich zu zeigen, dass die BWG die richtigen MaRBnahmen verfolgt, um ihre gesetzlich
vorgegebenen aber auch selbst gesteckten Ziele zu erreichen. Der wesentliche Treiber dafiir wird sein,
kiinftigen Verzicht von fossilen Energien umzusetzen, um den Gesamtaussto von CO2-Emissionen zu
senken.

Soziale Verantwortung und eine werteorientierte Unternehmensfiihrung sind zentrale Bestandteile des
Selbstverstandnisses der BWG und pragen das Handeln in allen Bereichen der Genossenschaft.

Die BWG handelt konsequent auf Grundlage ihres genossenschaftlichen Selbstverstandnisses und
Ubernimmt dabei umfassende soziale Verantwortung. Ziel ist es, dauerhaft bezahlbaren Wohnraum
bereitzustellen und gleichzeitig eine hohe Servicequalitat fir die Mitglieder sicherzustellen. Eine
personliche Erreichbarkeit sowie die individuelle Betreuung der Mitglieder sind dabei zentrale
Bestandteile unseres Handelns.

Das Engagement und die hohe Identifikation der Mitarbeitenden in der Genossenschaft tragen
mafgeblich zu einem zuverlassigen und serviceorientierten Geschaftsbetrieb bei. Darliber hinaus ist
die BWG in vielfaltiger Weise lokal verankert und engagiert sich aktiv im gesellschaftlichen Umfeld.

So werden unter anderem Sportvereine — vom Breiten- bis zum Leistungssport sowie in der
Jugendarbeit — ebenso unterstitzt wie Ortliche Schitzenvereine und freiwillige Feuerwehren. Auch
Service-Clubs in der Region werden regelmafig geférdert. Beispielhaft hierfur steht der Erwerb von
Insektenhotels von einem lokalen Service-Club. Mit den entsprechenden Mitteln werden wiederum
soziale Projekte in der Region unterstitzt, sodass ein zusatzlicher gesellschaftlicher Nutzen entsteht.
Die Unternehmensfiihrung der BWG orientiert sich konsequent am genossenschaftlichen Prinzip der
Mitbestimmung und Transparenz. Jedes Mitglied verfigt Uber eine Stimme, wodurch eine
gleichberechtigte Teilhabe sichergestellt wird. Dieses Werteverstandnis bildet die Grundlage unseres
unternehmerischen Handelns.

2t CO,-Aqg/a“ bezeichnet ,Tonnen CO,-Aquivalente pro Jahr“. Dabei werden verschiedene Treibhausgase entsprechend ihrer Klimawirkung auf
Kohlendioxid (CO,) umgerechnet und als jahrliche Gesamtemission angegeben.
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Fir das Geschaftsjahr 2026 wird ein Ergebnis von rund 350 T€ erwartet. Die wesentlichen
PlanungsgréRen lauten wie folgt:

Wesentliche Planungsgrofen IST 2025 PLAN 2026

T€ T€
Umsatzerldse aus Mieten (Kaltmieten) 3.5271 3.650,0
Instandhaltungsaufwendungen 665,6 700,0
Zinsaufwendungen 506,1 550,0
Jahresiiberschuss / -fehlbetrag 286,3 350,0

Auch in den kommenden Jahren wird sich die BWG weiterhin mit vielfaltigen Unsicherheitsfaktoren
konfrontiert sehen. Insbesondere Wohnungsmodernisierungen, die Uberwiegend im Zusammenhang
mit Mieterwechseln erfolgen, unterliegen einer nur eingeschrankt verlasslichen Planbarkeit. Darliber
hinaus flhren bei gréReren Bauvorhaben zunehmende Kapazitatsengpasse im Handwerk regelmafig
zu zeitlichen Verzdgerungen, die seitens der BWG nur begrenzt beeinflussbar sind.

Im Berichtsjahr 2025 wurde beispielsweise eine umfassende Dachmodernisierung aus technischen
Erfordernissen vorzeitig durchgefiihrt und bereits im laufenden Geschéaftsjahr abgeschlossen, obwonhl
die MalRnahme urspriinglich erst fir das Jahr 2026 vorgesehen war. Vergleichbare zeitliche
Anpassungen werden im Rahmen der Unternehmensplanung soweit moglich antizipiert und
bericksichtigt.

Gleichwohl bleibt die Einschatzung potenzieller negativer Einflisse auf die zukunftige
Geschéftsentwicklung weiterhin - mit Unsicherheiten behaftet. Externe Rahmenbedingungen,
insbesondere internationale Entwicklungen an den Finanzmarkten und deren Auswirkungen auf das
Zinsniveau, sind nur eingeschrankt prognostizierbar. Vor diesem Hintergrund kdnnen Abweichungen
bei einzelnen wirtschaftlichen Kennzahlen nicht ausgeschlossen werden.

Buxtehude, den 28. Mai 2026

Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand

Stefan Conath Andrea Albers
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Berichtszeitraum des Geschéftsjahres 2025 trat der Aufsichtsrat zu funf ordentlichen Sitzungen
gemeinsam mit dem Vorstand zusammen. Der Vorstand unterrichtete den Aufsichtsrat in diesen
Sitzungen umfassend, fortlaufend und in geeigneter Form (ber alle wesentlichen Geschaftsvorgange
sowie Uber die wirtschaftiche Lage der Genossenschaft. Die Beratungen befassten sich
schwerpunktmafRig mit den Themen Liquiditdt, Rentabilitdt und Kapitalverwendung sowie mit den
Planungen zur Instandhaltung, Modernisierung und zu potenziellen Ankauf- und Neubauvorhaben.

Der Prifungsausschuss und der Bauausschuss kamen jeweils zweimal zu Sitzungen zusammen.
Daruber hinaus fand eine Sitzung des Aufsichtsrates ohne Beteiligung des Vorstandes statt. Sdmtliche
dem Aufsichtsrat nach Gesetz und Satzung obliegenden Beschliisse wurden ordnungsgemal gefasst.
Der Aufsichtsrat hat seine Uberwachungs- und Priifungsaufgaben mit der gebotenen Sorgfalt und in
vollem Umfang wahrgenommen.

Die gesetzliche Priifung des Jahresabschlusses 2024 wurde im Zeitraum vom 15. September bis 8.
Oktober 2025 (mit Unterbrechung) durch den Priifungsverband — Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V. — durchgefihrt. Die Prifung erfolgte sowohl
in den Geschaftsraumen der BWG als auch im Rahmen mobilen Arbeitens sowie im digitalen und
telefonischen Austausch mit der zustdndigen Priferin. Die abschlieRende Besprechung wurde in
Prasenz abgehalten. Die OrdnungsmalRigkeit der Geschaftsfiihrung wurde bestétigt; der
uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde erteilt.

Die durch den Aufsichtsrat bzw. den Priifungsausschuss vorgenommenen Priifungen der Buchfiihrung,
des Jahresabschlusses und des Lageberichts fir das Geschéftsjahr 2025 fuhrten zu keinen
Beanstandungen. Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Jahresabschluss ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt und der Lagebericht die gesetzlich geforderten Angaben vollstandig und zutreffend enthalt.

Die im Zuge der Jahresabschlusserstellung beschlossenen Riicklagenzufiihrungen — 30.000 € zur
gesetzlichen Riicklage, 150.000 € zur Bauerneuerungsriicklage sowie 20.000 € zur freien Ricklage —
wurden vom Vorstand und Aufsichtsrat gemeinsam festgelegt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, den Jahresabschluss 2025 festzustellen und
dem Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnverwendung zuzustimmen.

Im laufenden Jahr endet die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Dr. Christian Blcker (stellvertretender
Aufsichtsratsvorsitzender) und Timo Kersten (Aufsichtsratsvorsitzender). Beide stellen sich der
Mitgliederversammlung zur Wiederwahl.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Buxtehuder
Wohnungsbaugenossenschaft eG seinen Dank fiir die im Berichtsjahr erbrachte engagierte und
verlassliche Arbeit aus.

Buxtehude, den 28. Mai 2026

Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Timo Kersten
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Geschiftsjahr Vorjahr

AKTIVA c c c
A. ANLAGEVERMOGEN
. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Werte 21.987,13 21.987,13 16.376,18
II. SACHANLAGEN
1. Grundstlicke mit Wohnbauten 36.102.345,09 35.157.646,48
2. Grundstlicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 524.955,86 567.664,51
3. Grundstiicke ohne Bauten 9.068,57 9.068,57
4. Technische Anlagen und Maschinen 161.332,83 158.583,07
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 341.695,08 349.978,01
6. Anlagenim Bau 230.176,49 228.028,89
7. Bauvorbereitungskosten 12.054,51 37.381.628,43 0,00
IIl. FINANZANLAGEN 1.500,00 1.500,00

ANLAGEVERMOGEN insgesamt: 37.405.115,56 | 36.488.845,71
B. UMLAUFVERMOGEN
. ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE

UND ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen 1.224.597,65 1.189.623,81
2. Andere Vorrate 29.992 59 1.254.590,24 26.597,70
Il. FORDERUNGEN UND SONSTIGE

VERMOGENSGEGENSTANDE
1. Forderungen aus Vermietung 17.764,93 12.424,93
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 174.280,87 192.045,80 243.056,18
I1l. FLUSSIGE MITTEL UND BAUSPARGUTHABEN
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben

bei Kreditinstituten und Schecks 56.359,11 165.723,03
2. Bausparguthaben 844.993,81 901.352,92 702.185,13

UMLAUFVERMOGEN insgesamt: 2.347.988,96 2.339.610,78
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

BILANZSUMME 39.753.104,52 | 38.828.456,49
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Geschiftsjahr Vorjahr
PASSIVA .
€ € €
A. EIGENKAPITAL
I. GESCHAFTSGUTHABEN
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 82.080,00 105.067,67
2. der verbliebenen Mitglieder 2.327.741,81 2.343.865,25
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 0,00 2.409.821,81 0,00
- davon riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 1.136,38 € (1.833,18)
Il. ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Gesetdiche Riicklage 1.367.706,32 1.337.706,32
- davon eingestellt/ entnommen aus dem Jahres-
lberrschuss im Geschéaftsjahr: 30.000,00 € (35.000,00)
2. Bauerneuerungsriicklage 10.638.765,49 10.488.765,49
- davon eingestellt/ entnommen aus dem Jahres-
Uberrschuss im Geschéttsjahr: 150.000,00 € (100.000,00)
3. Andere Ergebnisriicklagen 610.324,97 590.324,97
- davon eingestellt/ entnommen aus dem Jahres-
{iberrschuss im Geschéfisjahr: 20.000,00 € 12.616.796,78 (100.000,00)
IIl. BILANZGEWINN
1. Gewinnvortrag 692.907,80 661.293,24
2. Jahresiiberschuss 286.345,08 337.780,73
3. Einstellung in Ergebnisriicklagen -200.000,00 -235.000,00
779.252,88
EIGENKAPITAL insgesamt: 15.805.871,47 | 15.629.803,67
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fir Bauinstandhaltung 110.000,00 260.000,00
2. Sonstige Ruckstellungen 66.422 47 176.422 47 116.387,56
C. VERBINDLICHKEITEN
1. gegeniber Kreditinstituten 21.807.187,08 21.181.704,23
2. gegeniber anderen Kreditgebern 18.842,73 19.974,35
3. aus erhaltenen Anzahlungen 1.324.808,92 1.216.178,31
4. aus Lieferungen und Leistungen 87,77 0,00
aus anderen Lieferungen und Leistungen
a) aus Vermietung 8.589,88 4.740,10
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 521.121,12 314.393,63
6. Sonstige Verbindlichkeiten 90.173,08 23.770.810,58 85.274,64
- davon aus Steuern: 7.870,94 € (7.240,76)
D: RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
BILANZSUMME 39.753.104,52 | 38.828.456,49
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025

GV Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 4.598.485,67 4.501.598,50
b) aus Betreuungstatigkeit 2.160,00 2.160,00
c) ausanderen Lieferungen und Leistungen 6.909,12 4.607.554,79 23.349,67
2. Minderung/Erh6hung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 34.973,84 -10.223,24
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 9.275,00 12.071,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 154.402,72 192.073,64
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit -1.693.312,23 | -1.733.933,80
ROHERGEBNIS 3.112.894,12 2.987.095,77
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter -763.178,85 -785.436,75
b) sozale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung -172.947,12 -936.125,97 -168.788,33
- davon Altersversorgung: 244260 € (2.442,60)
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen -895.765,79 -825.472,62
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -405.041,06 -293.125,27
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 60,00 60,00
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 3.256,40 2.957,03
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -506.143,87 -478.709,23
- davon Zinsanteil fiir Riickstellungen: 0,00 € (56,09)
12. ERGEBNIS NACH STEUERN VOM EINKOMMEN
UND VOM ERTRAG 373.133,83 438.580,60
13. Sonstige Steuern -86.788,75 -100.799,87
JAHRESUBERSCHUSS 286.345,08 337.780,73
14. Gewinnvortrag 692.907,80 661.293,24
15. Einstellung in Ergebnisriicklagen -200.000,00 492.907,80 -235.000,00
Entnahme aus Ergebnisriicklagen 0,00 0,00
BILANZGEWINN 779.252,88 764.073,97
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Das Geschdftsjahr
2025 in Zahlen:
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

A. Allgemeine Angaben

Die Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG hat ihren Sitz in Buxtehude und ist in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Tostedt unter der Nr. 120013 eingetragen.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB). Dabei finden die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fir
Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung Uber die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV n.F.) Beachtung. Die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde entsprechend § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Die Rickstellung fiir noch anfallende Kosten der Verkaufsgrundstiicke in Hohe von 49.697,57 € nach
Anwendung des Bilanzierungsbeibehaltungswahlrechts (Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB), die unverandert
nach Unternehmenseinschatzung zum 31.12.2024 wieder zugefihrt werden misste, ist im Jahre 2025
aufgeldst worden.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Gegeniiber dem Vorjahr wurden keine Anderungen bei den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
vorgenommen, so dass die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen
Vorjahreswerte vergleichbar sind.
Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

¢ Immaterielle Vermégensgegenstiande

Die Bewertung der entgeltlich erworbenen Lizenzen und Werte erfolgte zu den Anschaffungskosten
unter Beriicksichtigung linearer Abschreibung (in der Regel liegt eine Nutzungsdauer von 4 Jahren
zugrunde).

e Sachanlagen

Das gesamte Sachanlagevermégen wird zu fortgeflhrten Anschaffungs- und Herstellungskosten,
vermindert um planmaRige, nutzungsbedingte lineare Abschreibung bewertet. Die
Herstellungskosten werden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus den
Fremdkosten und in der Regel zurechenbaren Zinsen fur Fremdkapital (Bauzinsen) zusammen. Bei
Modernisierungsmalinahmen werden aul3er Fremdkosten die anteiligen Kosten des Regiebetriebes
bertcksichtigt.
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Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Die planmaRigen Abschreibungen auf Alt- und Neubauten der mit Wohngebauden bebauten
Grundstucke einschlieRlich der zugehdrigen Tiefgaragen und gewerblichen Einheiten erfolgen
linear auf Basis einer betriebsgewdhnlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren. Auflenanlagen
werden Uber eine Nutzungsdauer von 10 Jahren abgeschrieben. Im Zuge umfassender
Modernisierungsmafinahmen wird die Restnutzungsdauer der betroffenen Objekte regelmaRig
Uberprift und bei Bedarf neu festgelegt. Im Geschaftsjahr 2025 wurde im Rahmen einer
umfassenden Gesamtmodernisierung der denkmalgeschuitzten Objekte BahnstralRe 11 und 17 eine
Neubewertung der Restnutzungsdauer vorgenommen. Die MaRnahmen umfassten insbesondere
energetische Verbesserungen sowie eine Erweiterung des Wohnraums durch den Ausbau der
Dachgeschosse. Darliber hinaus wurden die Aulenwande gedammt sowie eine Warmepumpe und
eine Photovoltaikanlage installiert. Vor diesem Hintergrund wurde eine Anpassung der
Restnutzungsdauer sachgerecht vorgenommen. Auch in der Vergangenheit wurde bei
umfangreichen, aktivierungspflichtigen Modernisierungsmalnahmen in mehreren Objekten eine
Erhéhung der Restnutzungsdauer unter Beriicksichtigung des jeweiligen Baujahres sowie des
Modernisierungsumfangs vorgenommen. Kiinftig wird bei entsprechenden MaRnahmen weiterhin
unter Beachtung der gesetzlichen Rahmenbedingungen eine Uberpriifung und gegebenenfalls
Anpassung der Restnutzungsdauer fir die jeweils betroffenen Objekte erfolgen.

Grundstiicke mit anderen Bauten

Einzelne auf gesonderten Grundstliicken errichtete Garagen werden auf der Grundlage einer
betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 33 Jahren linear abgeschrieben.

Grundstiicke ohne Bauten

Grundsticke werden mit den Anschaffungskosten bilanziert. Zu den Anschaffungskosten gehéren
auch die Nebenkosten wie insbesondere Kosten der Beurkundung (Notar), Eintragung ins
Grundbuch und Vermessungskosten.

Technische Anlagen und Maschinen

Hierzu gehdren nur technische Anlagen und Maschinen, die wirtschaftlich selbstdndige Einheiten
darstellen, wie einzelne Waschmaschinen und Trockner, die in einigen Wohnanlagen den Mietern
zur Verfigung gestellt werden, oder spezielle Staubsauger fir Heizungsanlagen, die mit Holzpellets
betrieben werden. Sie werden mit den Anschaffungskosten bilanziert und gemaf ihrer
betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauer — im Regelfall 5 Jahre — linear abgeschrieben. Die im Bestand
befindlichen PV-Anlagen werden mit 20 Jahren linear abgeschrieben.

Seite 28



8
n " ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Als Betriebsausstattung sind Einrichtungs- und Ausstattungsgegenstande in Werkstatten und
Lagern, der Fuhrpark aber auch Carports, Fahrrad- und Gerateschuppen sowie Millboxen und
Einzel-Fahrradboxen ausgewiesen. Zur Geschaftsausstattung gehdren die Einrichtungen in der
Verwaltungseinheit wie Bilroausstattung, Blromaschinen und EDV- und Telefonanlagen. Alle
Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden unter Bertcksichtigung ihrer
jeweiligen betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer linear abgeschrieben. So betragt die
Nutzungsdauer von Carports und Fahrradschuppen in der Regel 30 bis 33 Jahre, von
Gerateschuppen und Millboxen 16 Jahre, von Einzel-Fahrradboxen 5 Jahre und von
Kraftfahrzeugen 6 Jahre. Neue Hardware wird mit 3 Jahren und Biromébel werden mit 13 Jahren
zeitanteilig abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter im Wert bis 800,00 € werden im
jeweiligen Geschéftsjahr in voller Hohe abgeschrieben.

Anlagen im Bau

In diesem Bilanzposten sind alle Aufwendungen gesondert ausgewiesen, die bis zum Bilanzstichtag
fur unvollendete und noch nicht nutzbare Neubauten angefallen sind, weil sie noch nicht der
Abschreibung unterliegen. Nachtragliche HerstellungsmalRnahmen / Modernisierungen werden zum
Bilanzstichtag als Zugang auf das jeweilige Anlagekonto gebucht und unterliegen fir das
Geschaftsjahr somit der laufenden Abschreibung.

Bauvorbereitungskosten

Bauvorbereitungskosten wie Kosten fir Architekten- und Ingenieurleistungen, Kosten bzw.
Geblhren fir Behdrden- oder Verwaltungsleistungen sowie Kosten fiir Bodenuntersuchung,
Baustoffpriifung u. A., die bei der Vorbereitung von Bau-, Modernisierungs- und
Bodenordnungsmafnahmen sowie von Um- und Ausbauten entstehen, werden, soweit sie
aktivierungsfahig sind, hier ausgewiesen und zum Bilanzstichtag als Zugang auf das jeweilige
Anlagenkonto gebucht und unterliegen fir das Geschéftsjahr somit der laufenden Abschreibung.
PlanmaRige Abschreibungen auf Bauvorbereitungskosten werden nicht vorgenommen.

Geleistete Anzahlungen

Bei geleisteten Anzahlungen handelt es sich um vom Unternehmen im Rahmen von Sachanlage-
investitionen erbrachte Vorleistungen auf ein schwebendes Geschaft wie Anzahlungen auf
Grundstiicke, Gebaude, Maschinen u. A. Sie werden nach Abschluss des Geschéftes auf das
entsprechende Anlagekonto umgebucht.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen bestehen aus 10 Geschéaftsanteilen an der Volksbank Stade-Cuxhaven eG, die zu
Anschaffungskosten angesetzt worden sind. Sie stellen einen nichtabnutzbaren Vermdgenswert dar, so
dass hierauf keine planmaRigen bzw. nutzungsbedingten Abschreibungen vorzunehmen sind.
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Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

o Unfertige Leistungen

Die Bewertung der unfertigen Leistungen, also den mit den Mietern noch abzurechnenden
Betriebskosten des laufenden Geschéftsjahres, erfolgt zu Einzelkosten. Die Abrechnung erfolgt im
nachfolgenden Geschéftsjahr.

e Andere Vorrite

Hier werden die Bestadnde der Heizungspellets, aber auch Bestidnde an Kleinmaterialien der
Instandhaltungswerkstéatten aufgefiihrt. Die Pellets-Bestande werden zu Anschaffungskosten nach
dem Fifo-Verfahren und die Kleinmaterialien einzeln bewertet.

¢ Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Samtliche Forderungen werden zu Nennwerten bewertet. Erkennbare Risiken werden einzeln wert-
berichtigt.

¢ Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Die flissigen Mittel werden in H6he der Nennwerte des Kassenbestandes und der nachgewiesenen
Kontensalden ausgewiesen. Die Bewertung der Bausparguthaben erfolgt in Hohe der
nachgewiesenen Ansparsummen.

¢ Geschiftsguthaben

Anstelle des gezeichneten Kapitals wird der Betrag der Geschaftsguthaben der Mitglieder zum
Nennwert ausgewiesen. Der Ausweis der Geschéaftsguthaben und der zu leistenden Pflichtanteile
der verbleibenden Mitglieder erfolgt entsprechend der am Bilanzstichtag geltenden und
eingetragenen Satzung. Der Betrag der Geschéaftsguthaben der mit dem Ablauf des jeweiligen
Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder wird gesondert angegeben. Der gesonderte Ausweis
von gekindigten Geschaftsguthaben erfolgt freiwillig. Rickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile werden entsprechend § 337 Abs. 1 Satz 4 HGB nachrichtlich erwahnt.

e Ergebnisriicklagen

Gemal Satzung sind bei der Aufstellung der Bilanz mindestens 10 % des Jahresuberschusses
abzuglich eines Verlustvortrages als gesetzliche Rucklage zu bilden, bis die gesetzliche Ricklage
50 % des Gesamtbetrages der in der Jahresbilanz ausgewiesenen Verbindlichkeiten erreicht hat.
Andere Ergebnisriicklagen oder Bauerneuerungsriicklagen kénnen gebildet werden.

e Bilanzgewinn

Der Bilanzgewinn setzt sich aus dem jeweiligen Jahresiiberschuss bzw. Jahresfehlbetrag, dem
Gewinn- bzw. Verlustvortrag sowie den Einstellungen in bzw. den Entnahmen aus
Ergebnisriicklagen zusammen. Uber die Verwendung des Bilanzgewinnes, insbesondere Uber die
Deckung eines Bilanzverlustes beschlie3t die Mitgliederversammlung.
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Riickstellungen

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen fir Bauinstandhaltung reduzieren sich im
Berichtsjahr um 150 T€ fur die Flachdachsanierung in der Estetalstrale 28/30. Die verbleibenden
110 T€ werden beibehalten und sollen in zukiinftigen Geschéftsjahren bestimmungsmaiig
verbraucht werden. Die Riickstellung der Verkaufsgrundstliicke der Wiesenstralle aus friheren
Jahren in Hohe von 49.697,57 € wurde im Berichtsjahr aufgeldst. Fir die Bewertung gilt weiterhin §
253 Abs. 1 Satz 2 HGB a. F. Daher kommt eine Abzinsung der Riickstellungen nicht in Betracht.
Ebenso wenig sind kiinftige Kosten- und Preissteigerungsraten zu bertcksichtigen.

Die sonstigen Rduckstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Héhe
des kinftigen Erfillungsbetrages. Bei Rickstellungen mit einer Restlauzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre
gemal Vorgabe der Deutschen Bundesbank abgezinst. Fir die erstmalige Zufiihrung von
langfristigen Rickstellungen im Jahre 2010, die nach dem BilMoG abzuzinsen sind, wird von der
Nettomethode Gebrauch gemacht.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag angesetzt. Aufwendungsdarlehen im Sinne des §
88 Il. WoBauG, fir die ein Passivierungswahlrecht besteht, sind passiviert. Die Fristigkeit der
Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem aufgestellten VERBINDLICHKEITENSPIEGEL, der auch die
Art und Form der Sicherheiten enthalt.

Estetalstralle 28 nach Instandsetzung der Fassade.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

C.

Bilanz

ANLAGENSPIEGEL.:
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Die Zugénge der immateriellen Vermbgensgegenstande resultieren aus der Anschaffung von

Zugange im Sachanlagevermdgen setzen sich hauptsachlich aus aktivierten Wohnungs- und
Badsanierungen, sowie diversen Gebdudemodernisierungen und den damit verbundenen
Dachausbauten zusammen. Zusatzlich wurden 14 Einzel-Fahrradboxen angeschafft und

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Héhe von
1.224.597,65 € (Vorjahr 1.189.623,81 €) ausgewiesen. Im Rahmen der Position ,Andere Vorrate*
wurden die Bewertungsmethoden unverandert beibehalten.

2)

Lizenzen.
3)

vermietet.
4)
5)

Die Forderungen aus Vermietung und Sonstigen Vermodgensgegenstianden sind dem
nachfolgenden FORDERUNGSSPIEGEL zu entnehmen:

FORDERUNGSSPIEGEL

davon mit einer Restlaufzeit von
Art der Forderung Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre
€ € € €
Forderungen aus Vermietun 17.271,33 17.271,33 0,00 0,00
g 9 (12.424,93 ) (12.424,93 ) (0,00) (0,00)
andere Forderungen aus Vermietun 493,60 493,60 0,00 0,00
g 9 (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige Vermogensgegenstiande 174.280,87 174.280,87 0,00
g gensgeg (243.056,18) | (243.056,18) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 192.045,80 192.045,80 0,00 0,00
(255.481,11) (255.481,11) (0,00) (0,00)

Vorjahreszahlen in Klammern ( )

In der Position ,Sonstige Vermodgensgegenstiande® sind keine Betrdge grofleren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die in den Flussigen Mittel enthaltenen Guthaben bei Kreditinstituten zusammen mit dem
Kassenbestand betragen 56.359,11 € (Vorjahr: 165.723,03 €). Die Bausparguthaben haben sich
gegeniiber dem Vorjahr um 142.808,68 € auf jetzt 844.993,81 € erhdht (Vorjahr:

702.185,13 €) und dienen einschliel3lich der damit verbundenen Aufnahme von zinsginstigen
Bauspardarlehen der Finanzierung von zukinftigen Investitionstatigkeiten.
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6) Im laufenden Geschéftsjahr sind Aktive Rechnungsabgrenzungsposten nicht entstanden.

7) Die Geschaftsguthaben der verbliebenen Mitglieder erhéht sich durch Einzahlungen,
Dividendengutschriften und Wohnungsbaupramien im laufenden Geschaftsjahr und vermindert
sich um die Guthaben der zum 31.12.2025 ausgeschiedenen Mitglieder, aus den gekindigten
Geschaftsanteilen sowie um die Guthaben der in frilheren Jahren verstorbenen Mitglieder.
Insgesamt hat sich das Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder um rd. 16,2 T€ von
2.343,9 T€ auf 2.327,7 T€ vermindert.

8) Die Ergebnisriicklagen haben sich gemaR RUCKLAGENSPIEGEL wie folgt entwickelt:

RUCKLAGENSPIEGEL

Einstellung aus dem Entnahme Ergebnisriicklagen

Jahresiiberschuss  wegen Jahresfehlbetrag des Bestand am Ende

Bestand am Ende

Art der Ricklage des Vorjahres des Geschéftsjahres Geschéftsjahres des Geschaftsjahres
€ € € €
Gesetzliche Riicklage 1.337.706,32 ( ggggg’gg ) ( 888 ) 1.367.706,32
Bauerneuerungsriicklage 10.488.765,49 ( 138888’88 ) ( 888 ) 10.638.765,49
Andere Riicklagen 590.324,97 ( 120%(:)%%%%) (888) 610.324,97
Gesamtbetrag 12.416.796,78 ( ;ggggg’gg ) ( g’gg ) 12.616.796,78

Vorjahreszahlen in Klammern ( )
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9) Die Riuckstellungen fiir Bauinstandhaltung (§ 249 Abs. 2 HGB a.F.) und die Sonstigen
Riickstellungen sind dem RUCKSTELLUNGSSPIEGEL zu entnehmen.

RUCKSTELLUNGSSPIEGEL
Buchwert am e Buchwert am

. Anfang des Zufilhrung  Auflosung  Aufzinsung  Abzinsung ) Ende des

Art der Riickstellung Geschiftsjahres gene Geschiftsjahres
€ € € € € € €

Riickstellung fiir
Bauinstandhaltung
Flachdachsanierung 150.000,00 -150.000,00
Dachsanierungen 65.000,00 65.000,00
Erneuerung der 45.000,00 45.000,00
Heizungsanlagen
Summe 260.000,00 -150.000,00 110.000,00
Sonstige Riickstellungen
Riickstellungen fiir anfallende
Kosten verkaufter Objekte 49.697,57 -49.697,57
Ruckstellungen 20.000,00 20.000,00 -20.000,00 20.000,00
Prifungskosten
Rickstelungen fr interne 30.000,00 30.000,00 -30.000,00 30.000,00
JA-Kosten
Rickstellungen fur Aubewahrung 8.890,00 8.890,00
Rickstellungen COZ - 7.799,99 446057 470237 25,72 753247
Vermieteranteil
Summe 116.387,56 54.460,57 -54.399,94 -50.025,72 66.422,47
Gesamtbetrag 376.387,56 54.460,57 -54.399,94 -200.025,72 176.422,47

10) Die Ruckstellung fur noch anfallende Kosten der Verkaufsgrundsticke in Héhe von 49.697,57 €
nach Anwendung des Bilanzierungsbeibehaltungswahlrechts (Art. 67 Abs. 1 und 2 EGHGB), die
unverandert nach Unternehmenseinschatzung zum 31.12.2024 wieder zugefuhrt werden musste,
istim Jahre 2025 aufgeldst worden.
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11) Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte
werden im Verbindlichkeitenspiegel dargestellt. Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag
rechtlich entstehen, bestehen — wie auch im Vorjahr — nicht.

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

Art der Verbindlichkeit

davon mit einer Restlaufzeit von

davon gesichert

Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre Art der
€ € € € € Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniiber 21.805.648,49 885.903,80 3.575.829,75 17.343.914,94 21.805.648,49 Grund-
Kreditinstituten (21.171.085,33) (845.277,37) (3.502.501,38)  (16.823.306,58) (21.171.085,33) pfandrechte
Verbindlichkeiten gegeniiber 18.842,73 1.135,59 4582,25 13.124,89 18.842,73 Grund-
anderen Kreditgebern (19.974,35) (1.131,62) (4.566,26 ) (14.276,47) (19.974,35) pfandrechte
Sonstige Verbindlichkeiten 1.538,59 1.538,59 0,00 0,00 0,00
gegenUber Kreditinstituten (10.618,90) (10.618,90) (0,00) (0,00) (0,00)
Erhaliene Anzahlunaen 1.324.808,92 1.324.808,92 0,00 0,00 0,00
9 (1.216.178,31) | (1.216.178,31) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 8.589,88 8.589,88 0,00 0,00 0,00
Vermietung (4.740,10) (4.740,10) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 521.208,89 521.208,89 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (314.393,63) (314.393,63) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonsige Verbindichkeiten ) 90.173,08 68.977,15 15.552,57 5.643,36 0,00
(85.274,64) (63.618,33) (15.719,35) (5.936,96 ) (0,00)
23.770.810,58 2.812.162,82 3.595.964,57 17.362.683,19 21.824.491,22
Gesamtbetrag (22.822.265,26) | (2.455.958,26)  (3.522.786,99)  (16.843.520,01) (21.191.059,68)

Vorjahreszahlen in Klammern ( )

*) davon Verbindlichkeiten gegenlber Mitgliedern in Hohe von 78.033,88 € (Vorjahr: 75.158,50 €)

12) Im laufenden Geschéftsjahr sind Passive Rechnungsabgrenzungsposten nicht entstanden.
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In.
1)

4)

5)

3)

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Ertrdgen aus Sollmieten in Héhe von 3.527,1 T€ (Vorjahr:
3.440,0 T€) Erlésschmalerungen, abgerechnete Nebenkosten u. a. Ertrage aus PV-Anlagen sind
in Hohe von 4,2 T€ (Vorjahr: 3,2 T€) entstanden.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten aktivierte Kosten des Regiebetriebes in Hdéhe
von 9,3 T€ (Vorjahr: 12,1 T€) und aktivierte Fremdzinsen in Héhe von 0,0 T€ (Vorjahr: 0,0 T€).

Unter dem Posten sonstige betriebliche Ertrage im Geschaftsjahr sind Ertrage aus
Anlagenverkaufen von 0,0 T€ (Vorjahr 0,0 T€), aus der Auflésung von Riickstellungen in Héhe von
54,4 T€ (Vorjahr: 1,1 T€), Ertrdge aus Versicherungsentschadigungen in Hohe von 64,4 T€
(Vorjahr: ~ 139,9 T€) und aus institutionellen  Mieterzuschiissen fir spezielle
Modernisierungsmafinahmen in Héhe von 0,0 T€ (Vorjahr: 4,0 T€) angefallen. Ertrage aus friheren
Jahren betragen im Berichtsjahr 2,8 T€ (Vorjahr: 0,0 T€). Ertrdge aus dem Eingang in friiheren
Jahren abgeschriebener Forderungen sind weiterhin nicht vorhanden. Ausbuchungen von
Verbindlichkeiten sind in 2025 entgegen zum Vorjahr (Vorjahr: 1,1 T€) nicht vorhanden.

In den Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung sind Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von
665,6 T€ (Vorjahr: 743,5 T€) enthalten.

Die Abschreibungen des Anlagevermogens im Geschaftsjahr 2025 sind dem ANLAGENSPIEGEL
zu entnehmen. Sonderabschreibung auf das Anlagevermdégen 0,0 T€ (Vorjahr 1,3 T€) und
Abschreibungen aus Mietforderungen 5,3 T€ (Vorjahr 0,1 T€) vorgenommen worden.

Periodenfremde Aufwendungen aus Aufwendungen aus friiheren Jahren sind unter dem Posten
,sonstige betriebliche Aufwendungen® keine enthalten.

In der Position ,sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage“ sind wie im Vorjahr keine Betrage aus
Aufzinsungen enthalten.

Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® enthdlt 0,0 € (Vorjahr: 56,09 €) aus der
Abzinsung von Ruckstellungen fur Aufbewahrung.

AuBerordentliche Ertrage und Aufwendungen waren nicht zu verzeichnen.

Sonstige Angaben

Es bestehen keine aus der Bilanz nicht ersichtlichen Haftungsverhaltnisse im Sinne von §§ 251,
268 Abs. 7 HGB.

Es bestehen nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen fir vergebene Auftrdge, die fur die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

fur Modernisierungsmafinahmen in H6he von 1.093.672,71 €

und Neubaumafinahmen in Héhe von 0,00 €.

Diesen Verpflichtungen stehen noch gegeniiber:
geplante Finanzierungsmittel in Hohe von 1.600.000,00 €

Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile im Sinne des § 271 Abs. 1 HGB an anderen
Unternehmen.
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4)

5)

6)

Die Nachschusspflicht fir die 10 Anteile an der Volksbank Stade-Cuxhaven eG betragt
2.500,00 €.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer:

Neben den Vorstandsmitgliedern waren im Jahresdurchschnitt 13 Arbeitnehmer beschaftigt, davon
ein Mitarbeiter und 3 Mitarbeiterinnen in Teilzeit. Bis zum 01.07.2025 und ab dem 01.08.2025 sind
jeweils eine Auszubildende beschéftig beziehungsweise berlicksichtigt.

. . 2025 2024
Mitarbeiter
vollzeit davon teilzeit vollzeit davon teilzeit
Kaufmannisch 6 4 5 3
Auszubildende Kaufmannisch 1 0 1 0
Technisch / Regiebetrieb 6 1 6 1
Gesamt 13 5 12 4

Darlber hinaus waren durchschnittlich 16 geringfligig Beschéaftigte flir unser Unternehmen tatig.

Mitgliederbewegung gemal § 338 Abs. 1 HGB:

Die Anzahl der Mitglieder verringerte sich um 30 von 1.749 auf 1.719. Die Summe der
gezeichneten Geschéaftsanteile reduzierte sich um 141 von 14.694 auf 14.553.

Mitgliederbewegung An-zarlll der Anz?hl der . Nomin?Iweﬂ dfer
Mitglieder Geschéftsanteile Geschéftsanteile
Stand am Anfang des Geschaftsjahres 1.749 14.694 2.351.040,00 €
Zugange 37 499 79.840,00 €
Abgange 67 640 -102.400,00 €
Stand am Ende des Geschiftsjahres 1.719 14.553 2.328.480,00 €

Gemal § 17 unserer Satzung betragt der Wert eines Geschéaftsanteils 160,00 €. Fur den Erwerb
der Mitgliedschaft ist jedes Mitglied verpflichtet, zwei Pflichtanteile zu ibernehmen. Im Falle der
Wohn- oder Geschaftsraumiberlassung kommen weitere nutzungsbezogene Pflichtanteile
und/oder freiwillige Anteile hinzu. Die Hochstzahl aller Geschéaftsanteile ist auf insgesamt 70 pro
Mitglied begrenzt. Satzungsgemal® haften die Mitglieder mit den Ubernommenen
Geschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht besteht nicht.

Im Zusammenhang mit dem Ankauf des 6-Familienhauses in der GoethestralRe 9 wurden
bestehende Mietvertrdge Ubernommen. Daraus resultieren zum Berichtsstichtag insgesamt 4-
Nichtmitglieder-Geschafte. Von diesen vier Mietern haben vier eine Mietkaution geleistet. Die
Summe der Kautionen betragt 3.200 €.
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7) Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

vdw Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V.,
Leibnizufer 19, 30169 Hannover.

8) Mitglieder des Vorstandes:

Andrea Albers Vorstand/Bilanzbuchhalterin hauptamtlich
Stefan Conath Vorstand/BA Real Estate hauptamtlich
Vorsitzender

9) Mitglieder des Aufsichtsrates:

Timo Kersten Prifingenieur fur Baustatik Vorsitzender
Bauausschuss
Dr. Christian Blcker Rechtsanwalt und Notar stellv. Vorsitzender

stellv. Schriftfiihrer

Stefan Babis Geschéftsfiihrer Prifungsausschuss
Eva Dabelstein Diplom-Kauffrau (FH) Prifungsausschuss
Bernd Ritzenhoff Diplom-Ingenieur, Architekt SchriftfGhrer
Bauausschuss
Christian Wilkens Steuerberater Prifungsausschuss

10) Mitgliederversammlung:

Nach § 32 der Satzung hat einmal im Jahr eine ordentliche Mitgliederversammlung in den ersten
sechs Monaten des  Geschaftsjahres  stattzufinden. Die  nachste  ordentliche
Mitgliederversammlung wird am 23. Juni 2026 stattfinden.

11) Forderungen
Forderungen gegenlber Mitgliedern des Vorstandes oder des Aufsichtsrates bestehen nicht.

12) Compliance
Es bestehen keine Geschafte mit nahestehenden Unternehmen oder Personen, die nicht zu
marktiiblichen Bedingungen zustande gekommen sind.
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E. Weitere Angaben

Besondere Finanzinstrumente

Es wurden keine besonderen Finanzinstrumente oder Sicherungsgeschafte wie Swaps, Caps oder
ahnliche in Anspruch genommen. Zur Finanzierung des Anlagevermdgens werden ausschliellich
Annuitatendarlehen mit Laufzeiten zwischen zehn und drei3ig Jahren in Anspruch genommen. Parallel
werden bestehende Bauspardarlehen angespart. Zinsanderungsrisiken halten sich durch steigende
Tilgungsanteile zusatzlich in beschranktem Rahmen.

Ergebnisverwendung

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammlung vor, den Bilanzgewinn in Hohe von 779.252,88 € wie
folgt zu verwenden:

Gewinnverwendung 2025

Ausschiittung einer Dividende

von 3 % aufdas dividendenberechtigte 70.387,86 €
Geschaftsguthaben am 01.01.2025

Vortrag des“verbleibenden Bilanzgewinns 708.865,02 €
aufdas Geschaftsjahr 2026
Bilanzgewinn 779.252,88 €

Die Ausschuttung der Dividende erfolgt 14 Tage nach stattgefundener Mitgliederversammlung.

Buxtehude, den 28. Mai 2026

Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand

Stefan Conath Andrea Albers
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VERZEICHNIS DER WOHNANLAGEN

Wohnungsbestand der Buxtehuder Wohnungsbaugenossenschaft eG per 31.12.2025:

Baujahr  Strasse Hauser Wohnungen Sonstiges
1900 SchanzenstraBe 16+18 1 1
1911 SigebandstraBBe 12/14, 19/21 4 4
1912 Otto-PreufRe-Weg 6/8 2 2

Apensener StraBe 12 1 2
BahnstraBRe 11/13, 15/17, 19/21 6 6
BriningstraBe 43/45 2 2
1913 Viktoria-Luise-StralRe 6/8 2 2
1914 SigebandstraBe 4/6 2 2
Giselbertstrae 12/14, 16/18, 20/22, 24/26 8 8
1932 SchillerstralRe 8 1 4
1935 Apensener StraBBe 6 1 4
1938 GoethestraBe 9 1 6
1949 SigebandstraBe 1 1 6
1950 SigebandstraBBe 8/10 1 6
SigebandstraBe 3 1 6
Heitmanns Weg 1 -9 5 34
Schlesierweg 3/5 2 1
Mushardweg 2 1 6
1951 Mushardweg 4/6 2 15
Fichtenweg 1/3 2 12
Jork, Kurze StraBe 15 2 6
1952 Fichtenweg 2 1 6
1953 Fichtenweg 4/6 2 1
Apensener StraBe 14/16 2 12
WinterstraBe 1 a/b 2 4 1 Geschiftsstelle
1954 Sachsenbergstr. 2/12 + Stader Str. 70-72 ¢ 10 31
1956 Schwanmanweg 3 1 7
Schwanmanweg 5/7 2 10
1959 GartenstrafRe 20 1 4
1961 Jork, Kurze StraBle 21 6 6
HastedtstraBe 4/6 2 15 1 Laden
1963 LeddinstraBe 5/7 2 14
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Baujahr  Strasse Hauser = Wohnungen Sonstiges
1964 Rodingweg 1/3 2 32
1966 WiesenstraBe 35/37 2 8

Estetalstr. 28/30 + Hermann-L6ns-Str.1 a/b 4 48
1969 FriedenstrafRe 8/10 2 32
Gartenstrale 22 1 8
Estebriigge, Neue StraBe 1 a-c 3 12
SchillerstralRe 8 a/b 2 18
1972 FriedenstraBBe 6 1 16
FriedenstraRBe 4 1 6
WiesenstraBe 39 1 1
1975 SchillerstralRe 1/3 2 2
1989 Grothe-Marie-StraBRe 27 1 17
1991 Wiesenstrale 42 1 17
1992 Wiesenstrafe 44 1 14
1994 WiesenstraRe 46 1 14
1995 Wiesenstrafle 48 1 14
1997 Schlesierweg 6 1 6
2000 Roédingweg 6 1 8
2002 Rodingweg 2 1 6
Roédingweg 4 1 6
2004 Apensener StraBe 8 1 1
2005 GiselbertstraBe 8 /10 2 9
2006 Sigebandstralle 21 A 1 1
2007 Schlesierweg 4 1 4
2009 Apensener StraBe 10 1 3
2011 Schlesierweg 1 B 1 6
2012 Schlesierweg 1 A 1 9
2013 Schlesierweg 1 1 6
2014 Pommernweg 2 a-e 5 5
2021 Apensener Str. 4 1 6
2022 Jahnstrale 26 C 1 17
1 Laden
Insgesamt 125 627

127 Garagen auf verschiedenen Grundstiicken

47 Carports auf verschiedenen Grundstiicken

61 Einstellplatze im Freien auf verschieden Grundstiicken

26 Fahrradboxen auf verschieden Grundstiicken

1 Geschaftsstelle
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Wohnqualitat in Buxtehude und Umgebung

In guten Wohnlagen von Buxtehude liegt der wesentliche Gebadudebestand der Buxtehuder

Wohnungsbaugenossenschaft eG. 11 Hauser mit 24 Wohnungen befinden sich zusatzlich in Jork und
Estebriigge.

/1

Dammhal

Kartendaten © OpenStreetMap Mitwirkende | MapLibre
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Modernisierung der Bahnstrae 17
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