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Gegenstand des Unternehmens

Der Betrieb von insbesondere 6ffentlichen Hafen, die Lagerei und der Umschlag von Waren und Gu-
tern aller Art einschlieBlich der Wiederaufbereitung von Bauschutt und kontaminierten Boden, die
Vermietung und Verpachtung von Immobilien, die Erbringung von Logistikleistungen und der Betrieb
von Hafen- und Regionalbahnen u. a. fir den Guterverkehr.

Fachliche Zustandigkeit Senatsverwaltung fur Wirtschaft, Technologie und Forschung

Nominalkapital 21.000.000,00 € davon Land Berlin 100,00%

Unmittelbare Beteiligungsgesellschaften

Firma und Sitz des Unternehmens Nominalkapital ~ Beteiligung %

Mio. €
B Plus Planungs-Aktiengesellschaft, Berlin 2,60 100,00
BPS, BEHALA Port Services GmbH, Berlin 0,03 100,00
IGB, Industriebahn-Gesellschaft Berlin mbH, Berlin 0,73 49,80

Beziige der Geschiftsfiihrerin

Vergiitungsbestandteil Betrag in Euro
Geschaftsfuhrervergitung 96.788,04
Erfolgsabhangige Vergitung 25.000,00
Summe 121.788,04

Beziige der Mitglieder des Aufsichtsrates der BEHALA

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten fir ihre Tatigkeit folgende Vergitung:

Mitglied des Aufsichtsrates Betrag in Euro
Dr. Anna Hochreuter (Vorsitzende) 8.455,00
Herr Steffen Hontscha (stellv. AR-Vorsitzender) 5.033,00
Herr Torben Seebold 4.026,00
Frau Carmen Schmidt 4.026,00
Frau Susanne Mohr*) 4.026,00
Herr Steve Mellack®) 4.026,00

*) Vertreterin/Vertreter der Beschéaftigten
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BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2025

Grundlagen des Unternehmens

Der Geschaftsbetrieb der BEHALA GmbH umfasst den Hafenbetrieb, die Lagerei und den
Umschlag von Gutern und Waren, den Betrieb von Hafenbahnen sowie die Vermietung und
Verpachtung von Immobilien. Die Gesellschaft befindet sich zu 100 % im Besitz des Lan-
des Berlin.

Die Gesellschaft halt in ihrem Eigentum Immobilien mit Hafenanlagen und Gebauden so-
wie Lager- und Umschlagtechnik an den Standorten Westhafen, Hafen Neukdlln, Sudhafen
Spandau und Nonnendammallee.

Gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung eines GroR3stadthafens ist mafRgeblich von der gesamtwirt-
schaftlichen Lage sowie von nationalen und globalen Handels- und Logistikstromen ab-
hangig. Die aktuelle angespannte konjunkturelle Lage, als auch die geopolitischen Entwick-
lungen wirken sich auf die Nachfrage von Rohstoffen und Gutern und auf Lieferketten aus
und beeinflussen damit auch das operative Geschaft in den Binnenhafen der BEHALA
GmbH.

Die gesamtwirtschaftlichen und branchenspezifischen Rahmenbedingungen werden fur
das Geschaftsjahr 2025 aus Sicht der Geschaftsfihrung daher als grundsatzlich stabil be-
urteilt.

Der Aspekt der Nachhaltigkeit zunehmend an Bedeutung. Anforderungen zur Emissionsre-
duktion, energieeffiziente Hafentechnologien sowie der Ausbau umweltfreundlicher Trans-
portldsungen (z. B. Landstromversorgung, alternative Antriebstechnologien) stellen sowohl
Herausforderungen als auch Chancen dar. Férdermalinahmen auf nationaler und europai-
scher Ebene bieten in diesem Zusammenhang Potenzial zur Modernisierung und nachhal-
tigen Weiterentwicklung des Hafenstandorts.

Geschaftsentwicklung der Gesellschaft

Vor dem Hintergrund der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung ist es erfreulich, dass die
BEHALA GmbH die Gesamtumsatze gegeniber dem Vorjahr von TEUR 23.375 auf
TEUR 25.046 erhéhen konnte. Der Gesamtumsatz stieg damit um 7,2 %. Die Umsatze im
Immobilienbereich sind im Vergleich zum Vorjahr um TEUR 680 zurtickgegangen, was auf
die Ausgliederung des Teilbetriebes Viktoriaspeicher an die Tochtergesellschaft BEHALA
Project Services GmbH zurlUckzufuhren ist. Die Umsatze des Bereiches Logistik
(TEUR 9.882) liegen deutlich Uber dem Vorjahreszeitraum (TEUR 8.493). Dies resultiert
neben der gestiegenen Auslastung des Umschlags im Containerterminal auch aus dem
seit Mitte 2025 neu angelaufenen Kaffeegeschaft. Der Zuwachs der sonstigen Umsatzerl6-
se von TEUR 450 im Vorjahr auf TEUR 1.412 resultiert aus Weiterberechnungen veraus-
lagter Kosten der BEHALA GmbH an die Tochtergesellschaft BEHALA Project Services
GmbH und steht in Zusammenhang mit der Ausgliederung des Viktoriaspeichers.

Die geplanten Umsatzerlose werden im Geschéaftsjahr 2025 leicht um TEUR 64 (+0,3 %)
Ubertroffen. Im Bereich Immobilien wird der Plan deutlich um TEUR 1.235 unterschritten.
Dies resultiert im Wesentlichen aus der Ausgliederung des Teilbetriebes Viktoriaspeicher,



die in der Planung 2025 noch keine Berticksichtigung fand. Insgesamt wird die Geschafts-
entwicklung im Immobilienbereich positiv bewertet. Die Vermietungsquote liegt mit 97,6 %
unverandert auf hohem Niveau und leicht Gber Plan (94,4 %). Der Bereich Logistik Ubertrifft
den Plan um TEUR 312 (+3,3%), i. W. durch eine gestiegene Auslastung im Bereich des
Containerterminals. Die Planabweichung der sonstigen Umsatzerlése (TEUR +987) steht
ebenfalls in Zusammenhang mit der Ausgliederung des Viktoriaspeichers.

Der Jahresuberschuss in Héhe von TEUR 2.720 liegt um TEUR 504 tber dem des Vorjah-
res (TEUR 2.216). Das Ergebnis vor Steuern liegt mit TEUR 3.444 deutlich iber dem Plan
(TEUR 1.861).

Wesentliche Planabweichungen umfassen die Instandhaltungsaufwendungen
(TEUR 2.583), die unter dem Plan von TEUR 3.272 liegen, Warmekosten (TEUR 108 unter
Plan) und die Personalkosten (TEUR 9.345), die Uber dem Plan von TEUR 9.150 liegen.

Das geplante Beteiligungsergebnis wurde insgesamt um TEUR 918 Ubertroffen. Die Er-
gebnisabfihrung der B Plus Planungs-Aktiengesellschaft lag TEUR 674 Gber Plan und fir
die BEHALA Project Services GmbH wurde im Geschaftsjahr 2025 erstmals eine Gewinn-
abfluhrung i.H.v. TEUR 185 vorgenommen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage liegen mit TEUR 2.973 uber dem Plan von
TEUR 2.402, wahrend die sonstigen betrieblichen Aufwendungen (TEUR 4.460) iber dem
Plan von TEUR 4.361 liegen. Die Abweichung der sonstigen betrieblichen Ertrage ist im
Wesentlichen auf die Aufldsung von Ruickstellungen von TEUR 224 und Versicherungser-
stattungen von TEUR 162 zurtickzuflhren.

Ertragslage
a) Bereich Logistik

Der Logistikumsatz 2025 stieg im Vergleich zum Vorjahr deutlich um TEUR 1.389 (+16,4%)
auf TEUR 9.882.

Die wirtschaftlich schwierigen Rahmenbedingungen haben Einfluss auf die Transport- und
Lieferketten und sind auch im Containerumschlag der See- und Binnenhafen spurbar. Die
BEHALA GmbH konnte im Bereich des Hafenumschlags im Jahr 2025 dieser Entwicklung
entgegenwirken und die Ertragslage sogar verbessern. Der Umsatz im Bereich des Con-
tainerterminals stieg sogar deutlich um TEUR +810. Der Bereich Intermodal mit den
Schwerlasttransporten lag dagegen um TEUR 261 hinter dem Vorjahr zurick.

Erfreulich ist, dass fur das Kaffeegeschaft der Abschluss des Neukundenvertrages 2025
realisiert wurde, der Umschlag und die Einlagerung von Kaffee seit Mitte 2025 wieder auf-
genommen wurde und zur Verbesserung der Ertragslage beitragen konnte. Das Kaffeege-
schaft lag um TEUR 522 Uber dem Vorjahr.

b) Bereich Immobilien

Die Ertragslage im Bereich Immobilien wurde im Geschéaftsjahr 2025 durch die Ausgliede-
rung des Vermietungsgeschafts am Standort Viktoriaspeicher an die Tochtergesellschaft
BEHALA Project Services GmbH beeinflusst. Der Umsatz im Immobilienbereich ging ins-
gesamt um TEUR 680 gegenuber dem Vorjahr zurtick. Bereinigt um den Ausgliederungsef-
fekt

hatte der Immobilienbereich das Vorjahresniveau dank indexgebundener Mietanpassungen
und einer Steigerung der Vermietungsquote um 595 T€ Ubertroffen, was fur die BEHALA
die insgesamt positive Ertragslage in den Immobilien verdeutlicht. Die Mietflachen der
BEHALA GmbH sind derzeit nahezu vollvermietet.



c) Finanzergebnis

MalRgeblich flr die Héhe der Zinsaufwendungen (TEUR 191) sind neben der Aufzinsung
von Ruckstellungen (TEUR 173) auch Zinsforderungen eines Fordermittelgebers (TEUR
18). Die Zinsertrage (TEUR 197) bestehen aus der Verzinsung von Bankguthaben
(TEUR 177) und aus der Abzinsung von Rickstellungen (TEUR 19).

Das Finanzergebnis verringerte sich im Jahr 2025 insgesamt um TEUR 1.479, da die Er-
trage aus den Ergebnisabfihrungsvertragen gegeniiber dem aufRerordentlichen Vorjahr um
TEUR 1.238 zurlickgegangen sind.

Insgesamt betragt das EBT (Ergebnis vor Ertragssteuern) im Geschaftsjahr 2025
TEUR 3.444 (i. Vj. TEUR 3.078).

Die Umsatzrentabilitat betragt 2025 13,8 % (i. Vj. 13,2 %).

Vermogens- und Finanzlage

Die Bilanzsumme der BEHALA GmbH betragt im Jahr 2025 EUR 100,9 Mio. Damit liegt sie
Uber der des Vorjahres (EUR 100,3 Mio.).

Die immateriellen Vermdgensgegenstande verringerten sich im Vergleich zum Vorjahr
nach Investitionen in Héhe von TEUR 9 und nach Abschreibungen und Anlagenabgangen
von TEUR 122 um TEUR 115. Das Sachanlagevermdgen verringerte sich von
EUR 61,9 Mio. auf EUR 57,1 Mio., davon entfielen EUR 3,94 Mio. auf Anlagenabgange in
Zusammenhang mit der Ausgliederung des Viktoriaspeichers an die Tochtergesellschaft
BEHALA Project Services GmbH.

Die Forderungen aus Lieferungen und Leistungen stiegen im Vergleich zum Vorjahr um
EUR 0,7 Mio. auf EUR 1,9 Mio.

Die zum Bilanzstichtag vorgehaltenen liquiden Mittel betragen EUR 19,5 Mio.
(i. Vj. EUR 14,9 Mio.).

Neben einem unveranderten Stammkapital in Hohe von EUR 21 Mio. ist das Eigenkapital
aufgrund der unterlassenen Gewinnabfuhrung fur das Jahr 2024 und des Jahresuber-
schusses im Geschéaftsjahr 2025 in Héhe von EUR 2,72 Mio. von EUR 59,40 Mio. auf
EUR 62,12 Mio. gestiegen. Die wirtschaftliche Eigenkapitalquote betragt 69,3 % (Eigenka-
pital zuztglich 70 % des Sonderpostens mit Ricklagenanteil und des Sonderpostens aus
Zuschussen zum Anlagevermdgen).

Die Verringerung der Ruickstellungen von EUR 12,01 Mio. auf EUR 10,93 Mio. ist im We-
sentlichen auf die Verringerung der Rickstellungen fur Instandhaltungen (TEUR -365) und
die Veranderung der Ruckstellung fir die stadtebaulichen MalRnahmen im ehemaligen
Osthafen (TEUR -457) zuruckzufiuhren. Die Rickstellungen fir Instandhaltungen belaufen
sich fUr das Jahr 2025 auf TEUR 937 und betreffen im Wesentlichen Reparaturen fiir einen
Kran, die Instandsetzung von Weichen und MaRnahmen zur Sicherung der Kaimauer am
Westhafenkanal. Im Vorjahr waren die Ruckstellungen fur die Instandhaltungen unter an-
derem durch die im Jahr 2025 durchgefiihrte Reparatur einer Lok und die erforderlichen In-
standsetzungen zur Betriebsaufnahme im Kaffeesilo mit insgesamt TEUR 1.302 héher be-
messen.

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten bestehen per 31.12.2025 nicht.
Der Cash Flow aus der laufenden Geschéftstatigkeit betragt TEUR 5.259.

Der Cash Flow aus Investitionstatigkeit betragt im Geschéaftsjahr TEUR -752. Die Investiti-
onen im Geschéftsjahr sind stark durch die erhaltenen Fordermittel fir verschiedene Infra-



strukturprojekte beeinflusst. Positiven Einfluss auf den Cash Flow aus Investitionstatigkeit
hatte das erhdhte zahlungswirksame Ergebnis aus den Beteiligungsertragen.

Der Cash Flow aus Finanzierungstatigkeit betragt TEUR 0.

Beurteilung des Geschaftsverlaufs und der Lage des Unternehmens

Der Geschaftsverlauf und die Lage des Unternehmens waren im Geschaftsjahr 2025 und
zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts vor dem Hintergrund der wirtschaftlichen
Rahmenbedingungen grundsatzlich als positiv zu beurteilen.

Wahrend sich die Immobilienwirtschaft nach der Pandemie zunehmend stabilisieren konnte
und sich die schwierigen gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen primar im grof3fla-
chigen Flachensegment niederschlugen, war der Logistikbereich weiterhin von den Auswir-
kungen geopolitischer Spannungen sowie der ricklaufigen Entwicklung im Welt- und Bin-
nenhandel betroffen. Diese Entwicklungen fuhrten zu einer spurbar verhaltenen Nachfrage
in einzelnen Geschéaftsbereichen.

Trotz dieser Rahmenbedingungen konnte die Gesellschaft im Berichtsjahr Umsatzerldse in
Hoéhe von EUR 25,0 Mio. erzielen (Vorjahr: EUR 23,4 Mio.). Der Jahreslberschuss belief
sich auf EUR 2,7 Mio. (Vorjahr: EUR 2,2 Mio.).

Die Liquiditatslage der Gesellschaft war im gesamten Geschéaftsjahr stabil und stellt eine
solide Grundlage fur zukunftige Entwicklungen dar.

Insgesamt wird der Geschéaftsverlauf angesichts der volatilen Rahmenbedingungen als so-
lide bewertet.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die bilanzielle Eigenkapitalquote betragt im Berichtsjahr 61,5 % (i. Vj. 59,2 %). Unter Be-
ricksichtigung der Sonderposten (Eigenkapitalanteil) ergibt sich eine wirtschaftliche Eigen-
kapitalquote von 69,3 % (i. Vj. 68,5 %). Aufgrund der hohen Eigenkapitalausstattung der
Gesellschaft bestehen keine Finanzierungsprobleme. Eine Aufnahme von Fremdkapital
war im Geschaftsjahr 2025 nicht erforderlich.

Fir die Jahre 2026 bis 2030 sind gemafl® Wirtschaftsplan Investitionen in Hohe von
rd. EUR 137 Mio. geplant. Die Finanzierung wird zunachst aus dem laufenden Cash Flow,
dem vorhandenen Bestand an liquiden Mitteln und den fir die Jahre 2026 bis 2030 geplan-
ten Fordermitteleingangen in Hohe von EUR 75 Mio. erfolgen. Fur die Jahre ab 2029 sind
in Zusammenhang mit den Investitionen Kreditaufnahmen in Héhe von EUR 29 Mio. ge-
plant.

Die bedeutsamsten finanziellen Leistungsindikatoren der Gesellschaft stellen die Umsatz-
erldse und der Jahresiberschuss dar. Die Entwicklung der Umsatzerlése gibt Aufschluss
Uber das Wachstum und die Marktstellung der Gesellschaft, wahrend der Jahrestber-
schuss mafgeblich die Ertragskraft widerspiegelt. Insbesondere vor dem Hintergrund der
geplanten Kreditaufnahmen wird zusatzlich der Eigenkapitalquote ein starkerer Stellenwert
als Leistungsindikator beigemessen. Diese Kennzahlen werden regelmaflig im Rahmen der
internen Steuerung und der strategischen Unternehmensplanung herangezogen.

Nicht-finanzielle Leistungsindikatoren
Die BEHALA GmbH legt groRen Wert auf ein kollegiales Arbeitsklima und eine gute und

konstruktive Beziehung zwischen der Geschaftsfiihrung und den Beschaftigten. Dabei
kommt der Wertschatzung des Personals ein hoher Stellenwert zu. Aus diesem Grund bie-



tet die BEHALA GmbH ihren Beschaftigten die Mdglichkeit, ihre persénlichen Kompeten-
zen durch vielfaltige Angebote der fachlichen und auRerfachlichen Fort- und Weiterbildung
weiterzuentwickeln. Ferner unterstitzt sie die Beschaftigten nach allen Mdglichkeiten, um
die richtige Balance zwischen Beruf und Privatleben zu finden. Die BEHALA GmbH setzt
sich aktiv fur Chancengleichheit ein, so dass Benachteiligungen aus rassistischen Griinden
oder wegen der ethnischen Herkunft, des Geschlechts, der Religion oder Weltanschauung,
einer Behinderung, des Alters oder der sexuellen ldentitat verhindert werden.

Der Klimaschutz sowie der nachhaltige Umgang mit Energie ist fester Bestandteil der un-
ternehmerischen Agenda der BEHALA GmbH. Am 27. Januar 2026 hat die BEHALA GmbH
den Beitritt zum Klimapakt der Berliner Landesunternehmen unterzeichnet und wird fir die
Jahre bis 2030 zusatzliche Investitionen in die Umrlistung von Nutzfahrzeugen und Um-
schlaggeraten, Dekarbonisierung im Schienenguterverkehr, Bereitstellung von Ladeinfra-
struktur fir die Binnenschifffahrt, energetische Sanierung von Gebauden und Fernwarme-
versorgung, zur Reduktion der CO?-Emissionen, tatigen.

Chancen der zukuinftigen Entwicklung

Die Erweiterung des Containerterminals befindet sich mit dem 3. Bauabschnitt und der Er-
richtung des dritten Portalkranes in der letzten Bauphase, die voraussichtlich Ende 2026
abgeschlossen wird. Damit wird eine Kapazitatsausweitung des Westhafens ermdglicht,
die den Gesamtentwicklungen im Bereich Logistik, aufgrund der weiter zunehmenden Be-
volkerungszahl in der Region Berlin und bei der weiteren Verlagerung von Guiterverkehren
auf die Schienen und die Wasserstral3en, langfristig gerecht wird. Die Nachfrage nach Um-
schlagsflachen fur Massengut im Bereich Baustoffe und Bauabfalle wird ebenfalls langfris-
tig Bestand haben.

Der Ausbau der Wasserstralen im Zuge des Projektes VDE 17 (Abkirzung fur Ver-
kehrsprojekte Deutsche Einheit 17) ermdglicht in der Zukunft die gleichwertige Anbindung
Berlins an das europaische Wasserstrallennetz und das Anfahren von Grolimotorguter-
schiffen und langen Schubverbanden in den Sidhafen Spandau und in den Westhafen.

Die Neuentwicklung der Infrastruktur des Standortes Sudhafen Spandau befindet sich seit
2025 in der Bauphase. Mit der Fertigstellung, mit der in den 2030-iger Jahren zu rechnen
ist, wird die BEHALA GmbH den zuklnftigen Umschlaganforderungen, die aus der Verla-
gerung der Guterstrome auf die Wasserstrallen zu erwarten sind, weiterhin gerecht werden
kénnen.

Im Westhafen laufen zudem seit dem Jahr 2020 erfolgreich verschiedene mit GRW-
Fordermitteln (Abkirzung fir Gemeinschaftsaufgabe Verbesserung der regionalen Wirt-
schaftsstruktur Férdermittel) geférderte Infrastrukturprojekte zum Ausbau der Gleise und
Verkehrswege im Hafenbetrieb.

Im Bereich Immobilien hat die BEHALA GmbH im Jahr 2025 mit der Ausgliederung des
Viktoriaspeichers an die Tochtergesellschaft BEHALA Project Services GmbH eine der we-
sentlichen Voraussetzung fur eine wohn- und gewerbebauliche Entwicklung dieses Stand-
orts in der Mitte Berlins geschaffen.

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Risiken einer kunftigen wirtschaftlichen Entwicklung sind fur die BEHALA GmbH vor al-
lem durch externe Markteinflisse gegeben. Globale Handelskonflikte, Lieferkettenunterbre-
chungen oder wirtschaftliche Krisen kénnen die Umschlagsmengen in deutschen Hafen er-
heblich beeintrachtigen. Ebenso koénnen geopolitische Spannungen, konjunkturelle Ab-
schwachungen sowie regulatorische Veranderungen das Geschaftsmodell der BEHALA
GmbH mittelbar beeinflussen.



Zur Vermeidung interner Risiken, insbesondere im Hinblick auf die Erhaltung der Bausub-
stanz, die Verkehrssicherungspflicht sowie den Zustand technischer Anlagen, werden fort-
laufend Instandhaltungsmafnahmen durchgeflihrt und bei festgestelltem Sanierungsbedarf
entsprechende Investitionen eingeleitet. Besondere Aufmerksamkeit gilt dabei auch dem
Ausfallrisiko technischer Umschlags- und Transportanlagen (z. B. Krananlagen, Fordertech-
nik), das durch Verschleit oder Uberalterung entstehen kann.

Weitere relevante Risiken ergeben sich aus sich wandelnden gesetzlichen Anforderungen an
die energetische Qualitat von Gebauden, den Einsatz erneuerbarer Energien sowie die tech-
nische Ausstattung. Ebenso kénnen der Ablauf betriebsnotwendiger Genehmigungen, etwa
nach dem Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG), dem Wasserhaushaltsgesetz (WHG)
oder dem Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG), zu temporaren Einschrankungen fihren. Die
Gesellschaft verfolgt rechtliche Entwicklungen aufmerksam und passt ihre Planungs- und
Genehmigungsprozesse entsprechend an.

Auch Umwelt- und Klimarisiken gewinnen zunehmend an Bedeutung. Potenzielle Umwelt-
schaden durch luft- oder wassergefahrdende Stoffe aus Maschinen, Anlagen oder Altlasten
werden durch ein vorsorgendes Umweltmanagementsystem, technische Schutzvorkehrun-
gen und regelmaRige Uberwachung adressiert. Extremwetterereignisse wie Starkregen,
Sturm, Hagel oder Trockenheit kbnnen zudem Auswirkungen auf die Bausubstanz, die Infra-
struktur oder die Betriebsfahigkeit einzelner Anlagen haben. Praventive MalRnahmen, regel-
mafige Wartungen und geeigneter Versicherungsschutz dienen hier der Risikominimierung.

Die BEHALA GmbH hat zur Friherkennung und Steuerung von Risiken ein Risikomanage-
mentsystem implementiert, das im Einklang mit dem Berliner Corporate Governance Kodex
(BCGK) entwickelt wurde. Es gewahrleistet ein angemessenes Risikocontrolling in allen rele-
vanten Unternehmensbereichen. Die Risikolage wird fortlaufend Gberwacht und im Bedarfs-
fall werden durch die Geschaftsfiihrung unverzliglich MalRnahmen zur Begrenzung oder
Vermeidung eingeleitet. Die Risikotabelle wird regelmafig tberprift, aktualisiert und bei Be-
darf um neue Risikopositionen erganzt. Die Ergebnisse werden im Risikobericht dokumen-
tiert und dem Aufsichtsrat vorgelegt. Die Risikostrategie der BEHALA wird laufend unter auf-
bau- und ablauforganisatorischen Gesichtspunkten weiterentwickelt.

Im Zuge der zunehmenden Digitalisierung und der angespannten IT-Sicherheitslage misst
die BEHALA GmbH dem Informationssicherheits- und Notfallmanagement wachsende Be-
deutung bei. Die Gesellschaft investiert kontinuierlich in ihre IT-Sicherheitsinfrastruktur und
richtet sich bei der Umsetzung nach den Standards des Bundesamtes fir Sicherheit in der
Informationstechnik (BSI). Mit der Beauftragung einer im Rahmen des Jahresabschlusses
2025 durchgefuhrten Sonderprifung hat der Aufsichtsrat einen besonderen Fokus auf der
Bewertung der Cybersecurity-Strukturen des Unternehmens gelegt. Ziel des Prifungs-
schwerpunktes ist es, die Resilienz des Unternehmens gegenuber IT-Sicherheitsvorfallen
einzuschatzen und sicherzustellen, dass die Cybersecurity-Malknahmen angemessen, wirk-
sam und dem aktuellen Bedrohungsniveau entsprechend ausgestaltet sind.

Die finanzielle Leistungsfahigkeit ist durch die geplanten Investitionen von TEUR 137 Mio.
der kommenden Jahre beeinflusst. Da das Investitionsvolumen zu einem erheblichen Anteil
durch Férdermittel gegenfinanziert werden, ist zur Einhaltung der mit den Férdermitteln ver-
bundenen Auflagen in Bezug auf Umfang und Laufzeit ein stringentes Risikomanagement er-
forderlich. Zusatzlich erfordert die geplante Fremdkapitalaufnahme die Sicherstellung einer
ausgezeichneten Eigenkapital- und Ertragsstruktur, um mégliche Finanzierungsrisiken fir die
Zukunft moéglichst frihzeitig gering zu halten.

Potenziell kunftige Risiken aus zusatzlicher Fremdfinanzierung bestehen — bei unterstelltem
ungestortem Geschéaftsverlauf — derzeit nicht. Die wirtschaftlichen Verhaltnisse sind geord-
net, die Liquiditatslage stabil.

Zur Vermeidung von Forderungsausfallen werden offene Posten monatlich Uberwacht und
fallige Forderungen konsequent eingefordert. In der Vergangenheit wurden keine wesentli-
chen Ausfallrisiken festgestellt.



Der Aufsichtsrat wurde durch die Geschaftsfiihrung Uber wichtige Vorgange und Mal3nah-
men innerhalb der Geschaftstatigkeit der BEHALA GmbH laufend und umfassend informiert.

Ausblick/Prognose

Mit Beschluss vom 11. Dezember 2025 stimmte der Aufsichtsrat der BEHALA GmbH dem
Wirtschaftsplan fir das Geschaftsjahr 2026 zu.

Danach wurde von der Geschaftsfihrung im Wirtschaftsplan fir das Geschéaftsjahr 2026
ein positives Jahresergebnis von rd. EUR 2,0 Mio. vor Ertragsteuern geplant. Der Umsatz
wurde mit EUR 24,1 Mio. geplant.

Far die Jahre 2026 bis 2030 sieht die Mittelfristplanung der BEHALA GmbH eine leicht
steigende Entwicklung der Umsatze mit durchschnittlichem Zuwachs von etwa 1,8% pro
Jahr vor. Im Planungszeitraum werden durchweg positive Jahresiiberschiisse erwartet.

Im Immobilienbereich wird in der Planung bis 2030 weiterhin von einer hohen Vermie-
tungsquote ausgegangen. Auf Basis der geplanten Mietsteigerungen wird ein Umsatz-
wachstum von durchschnittlich 1,6% p.a. prognostiziert. Zusatzlich ergibt sich mit dem
Wohn- und Gewerbebauvorhaben im Viktoriaspeicher ein auf die Zukunft ausgerichtetes
strategisches Entwicklungsprojekt fir die BEHALA GmbH.

Der Umsatz in der Logistik soll gemaR der Planung von 2026 bis 2030 insgesamt um
EUR 0,9 Mio. (8,6 %) steigen. Zur nachhaltigen Sicherung der Deckungsbeitrage, im Be-
reich Logistik, wird eine Verstarkung und Ausweitung des bereits etablierten Umschlags
von Massengttern und Containern angestrebt.

Die Erreichung der geplanten Umsatz- und Ergebnisziele hangt von der weiteren wirt-
schaftlichen und geopolitischen Entwicklung ab. Der fortlaufende Ausbau der Infrastruktur
der Hafen ist die Basis flr eine kinftig wachsende Entwicklung des Logistikbereiches der
BEHALA GmbH. Der Ausbau des Containerterminals im Westhafen und die Neuentwick-
lung des gesamten Sudhafens Spandau wurden daher in den letzten Jahren maR3geblich
vorangetrieben. Die BEHALA GmbH wird aufgrund ihrer wichtigen infrastrukturellen Funkti-
on verbunden mit der modernen Infrastruktur weiterhin Bestand haben.

Fir die Zukunft investiert die BEHALA GmbH zudem im Bereich der Digitalisierung. Neben
dem seit 2024 in Umsetzung befindlichen Projektes zur automatisierten Abwicklung des
Containerumschlags, wurde Ende 2025 ein weiteres Projekt zur digitalen Erfassung und
Analyse von Zustandsdaten von Umschlaggeraten und zur sensorgestitzten Kransteue-
rung aufgesetzt. Die Projekte sollen auch dazu beitragen, die Kostenstruktur und die Er-
tragslage im Hafenumschlag weiterhin nachhaltig zu verbessern.

Sonstiges
Diesem Lagebericht ist als Anlage die Entsprechenserklarung zum Berliner Corporate

Governance Kodex beigeflugt.

Berlin, den 31. Marz 2026

Petra Cardinal
Geschéaftsfuhrerin der BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH



BEHALA

Bilanz in Mio. € 2025 2024 2023
Bilanzsumme 100,94 100,26 96,67
Anlagevermdgen 71,85 75,31 72,75
- Sachanlagen 57,14 61,92 59,80
- Finanzanlagen 14,12 12,68 12,68
Umlaufvermogen 29,01 24,82 23,84
Eigenkapital 62,12 59,40 57,18
- Riicklagen 0,79 0,79 0,79
Sonderposten mit Ricklage-Anteil 4,37 4,77 5,18
Fremdkapital 17,43 17,61 0,00
- Ruckstellungen 10,93 12,01 10,92
- Verbindlichkeiten 6,5 5,60 3,29
Sonderposten Anlagevermdgen 4.8 5,98 7,28
GuV in Mio. € 2025 2024 2023
Gesamtertrage 29,68 28,93 27,51
- Umsatz 25,05 23,38 22,94
- Zufihrungen 0 0,00 0,00
- Ubrige Ertrage 4,63 5,55 4,57
Gesamtaufwendungen 26,96 26,71 24,69
- Personal 9,35 8,71 8,42
- Abschreibungen (inkl. AfA auf Finanzanlagen) 4,57 4,68 4,56
- Zinsaufwand 0,19 0,26 0,10
- Ubrige Aufwendungen 12,85 13,06 11,61
EBITDA 8,43 7,90 8,73
EBT 3,87 3,49 4,31
Jahresergebnis 2,72 2,22 2,82
Gewinnabfiihrung 0 0,00 0,00
Anteil aus 6ffentlichen Haushalten 2,39 1,86 2,38
Beschaftigte 2025 2024 2023
Beschaftigte 126 128 127
- Auszubildende 10 9 9
| Allgemeine Daten 2025 2024 2023
Pro-Kopf-Umsatz in T€ 199 183 181
Eigenkapitalquote in % 61,54 59,25 59,15
Eigenkapitalrentabilitat in % 6,23 5,88 7,54
Umsatzrentabilitat in % 15,45 14,93 18,79
Zinslastquote in % 0,76 1,11 0,44
Personalkostenquote in % 37,33 37,25 36,70
Investitionen in Mio. € 17,94 15,68 2,90
Forderungsausfall in T€ 12 336 31
Spezifische Daten 2025 2024 2023
Freilagerflachen vermietet in m? 203.684 280.456 252.331
Freilagerflachen eigenbewirtschaftet in m? 44.890 25.403 25.403
Freilagerflachen Reserve in m? 6.181 17.371 20.093
Gedeckter Lagerraum in m? 109.011 114.521 121.431
Gutereingang (einschl. Kundenbewegungen) in t
- Schifffahrt 301.346 330.553 310.821
- Eisenbahn 855.850 734.467 750.802
- Lkw 998.556 966.592 971.379
Guterausgang (einschl. Kundenbewegungen in t
- Schifffahrt 198.210 165.391 139.292
- Eisenbahn 326.707 325.105 351.246
- Lkw 1.737.364 1.521.273 1.522.142




Gemeinsame Entsprechenserklarung
der BEHALA - Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH
sowie
der B PLUS Planungs-Aktiengesellschaft

zum Berliner Corporate Governance Kodex

Grundsatzerklarung nach MaRgabe der Berliner Fassung des Deutschen Corporate Gover-
nance Kodex

Diese Erklarung erfolgt fiir die BEHALA — Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH und zu-
gleich fir die Gesellschaft B Plus Planungs-Aktiengesellschaft. Damit wird der Empfehlung des Ko-
dex Rechnung getragen, wonach bei Konzerngesellschaften die Obergesellschaft die Entspre-
chenserklarung firr alle Gesellschaften gemeinsam abgeben sollte.

Wir erklaren, dass im Jahr 2025 den vom Senat von Berlin beschlossenen Empfehlungen des Ber-
liner Corporate Governance Kodex, abgesehen von den unter 2. aufgefuhrten Ausnahmen, entspro-
chen wurde.

Ausnahmen

Die BEHALA Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH entspricht den Empfehlungen
des Kodex mit folgenden Ausnahmen:

Zu 1. Zusammenwirken von Geschiftsleitung und Aufsichtsrat
Zu 1.2. Informationen

Nr. 12 Die Ubersendung der Unterlagen erfolgt gem. Gesellschaftsvertrag im
Interesse der Aktualitat der Sachverhalte mit einer Ladungsfrist von zwei Wo
chen.

Zu 2. Geschiftsleitung
Zu 2.1. Allgemeines

Nr. 22 Aufgrund der Grée und Struktur des Unternehmens wurde auf die Ein-
richtung einer internen Revision verzichtet. Im Bedarfsfall ist vorgesehen, ex-
terne, hierfur qualifizierte Unternehmen mit der Prifung des jeweiligen Sach-
verhalts zu beauftragen.

Zu 2. Geschiftsleitung
Zu 2.2. Bestellung

Nr. 31 Eine Altersgrenze fiir das Ausscheiden der Geschéftsleitung aus dem
Unternehmen wurde nicht festgelegt.

Zu 6. Rechnungslegung

Nr. 89 Der Jahresabschluss wird gemaR den Bestimmungen des Gesell-
schaftsvertrages in der zweiten Sitzung des Aufsichtsrats, in der Regel im Juni
eines Geschéftsjahres, durch den Aufsichtsrat geprift. Im Anschluss beschlief3t
der Aufsichtsrat eine Empfehlung zur Feststellung des Jahresabschlusses und
zur Ergebnisverwendung, die der Gesellschafterversammiung zur Beschluss-
fassung vorgelegt wird. Die Gesellschafterversammlung fasst ihre Beschliisse
Uber den Jahresabschluss gemaf den Regelungen des Gesellschaftsvertrages
innerhalb der ersten acht Monate des auf das Geschéftsjahr folgenden Kalen-
derjahres. Dieses Verfahren entspricht den Vorgaben des § 42a GmbHG.
Eine Vorlage des Jahresabschlusses binnen 90 Tagen nach Geschéftsjahres-
ende ist aufgrund der erforderlichen Priifungs- und Abstimmungsprozesse (ins-
besondere des buchhalterischen Rechnungsschlusses, der Verarbeitung der
Daten im Jahresabschluss sowie des Umfangs der Prifungsablaufe) nicht
praktikabel.



Die Zwischenberichte werden parallel zum Turnus der Aufsichtsratssitzungen
dem Gesellschafter zugeleitet. Abhéngig von der Terminierung der jeweiligen
Sitzungen kann der Zeitraum von 45 Tagen nach Quartalsende in Einzelfallen
geringflgig Uberschritten werden.

Nr. 90 Der Zwischenbericht enthalt keine Liste von Beteiligungsunternehmen
mit den unter 6 Nr. 90 aufgefiihrten Angaben.

Zu 7. Abschlusspriifung

Zu 7.1. Priifauftrag

Nr. 93 Ein Management Letter wurde nicht beauftragt und somit nicht erstellt.
Aufgrund der GroRe und Komplexitat der Gesellschaft sowie des Uberschau-
baren Priifungsumfangs sah der Aufsichtsrat von einer gesonderten Beauftra-
gung ab. Die im Rahmen der Jahresabschlussprifung gewonnenen Feststel-
lungen und Empfehlungen wurden unmittelbar im Prifungsgesprach zwischen
Abschlussprifer, Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung erértert. Die Gesellschaft
entspricht insoweit nicht der Empfehlung, da die Erstellung eines separaten
Management Letters keinen zuséatzlichen Erkenntnisgewinn gebracht hatte und
im Verhaltnis zum Umfang der Prifung als nicht erforderlich erachtet wurde.

Die B Plus Planungs-Aktiengesellschaft entspricht den Empfehlungen des Kodex mit
folgenden Ausnahmen:

Zu1.:

Zu 2.:

Zu 2.

Zusammenwirken von Geschiftsleitung und Aufsichtsrat
Zu 1.1.: Grundsitze

Nr. 08 Die Gesellschaft verfugt aufgrund ihrer geringen GréRe sowie ihrer en-
gen organisatorischen und strategischen Einbindung in die Muttergesellschaft
uber kein eigenstandiges Zielbild. Sie orientiert sich an dem Zielbild der Mut-
tergesellschaft, welches zugleich den maRgeblichen Handlungsrahmen und
die strategische Leitlinie fur die Gesellschaft bildet. Die strategische Ausrich-
tung erfolgt daher im Einklang mit den Vorgaben und Zielsetzungen der Mut-
tergesellschaft. Die Gesellschaft entspricht insoweit nicht der Empfehlung, da
die eigenstandige Entwickiung eines separaten Zielbildes und einer davon ab-
geleiteten Strategie keinen zusétzlichen Mehrwert bieten und nicht im ange-
messenen Verhaltnis zur GréRe und Struktur der Gesellschaft stehen wiirde.

Geschaftsleitung

Zu 2.1.: Allgemeines

Nr. 18 Naheres hierzu ist den Ausfihrungen unter Nr. 08 zu entnehmen.

Nr. 22 Aufgrund der GréRRe und Struktur des Unternehmens wurde auf die
Einrichtung einer internen Revision verzichtet. Im Bedarfsfall ist vorgesehen,
externe, hierfur qualifizierte Unternehmen mit der Prifung des jeweiligen
Sachverhalts zu beauftragen.

Geschéftsleitung
Zu 2.2. Bestellung

Nr. 31 Eine Altersgrenze fiir das Ausscheiden der Geschéftsleitung aus dem
Unternehmen wurde nicht festgelegt.

Zu 2.3. Nachhaltige Unternehmensfiihrung

Nr. 35 Die Gesellschaft hat aufgrund der Unternehmensgréle keine eigene
Nachhaitigkeitsbeauftragte bzw. keinen eigenen Nachhaltigkeitsbeauftragten
benannt und innerhalb der Geschéftsleitung keine gesonderte Zusténdigkeit fur
Nachhaltigkeit festgelegt. Die Wahrnehmung der entsprechenden Aufgaben er-
folgt Uber die Muttergesellschaft. Die Gesellschaft ist organisatorisch in hohem



Mafe in die betriebliche Struktur der BEHALA eingebunden und in deren Nach-
haltigkeitsmanagement integriert. Die im Organisationshandbuch der BEHALA
schriftlich fixieten Regelungen, insbesondere zum Nachhaltigkeitsmanage-
ment, gelten auskunftsgeman gleichermafen fiir die Gesellschaft.

Nr. 36 Die Gesellschaft ist organisatorisch in hohem Mafe in die betriebliche
Struktur der BEHALA eingebunden und in deren Nachhaltigkeitsmanagement
integriert. Die im Organisationshandbuch der BEHALA schriftlich fixierten Re-
gelungen, insbesondere zum Nachhaltigkeitsmanagement, gelten auskunfts-
gemal gleichermalfien fir die Gesellschaft. Aufgrund der Unternehmensgréiie
und der damit verbundenen organisatorischen Strukturen wird eine eigenstan-
dige Regelung innerhalb der Gesellschaft derzeit nicht als erforderlich angese-
hen. Die zentrale Wahrnehmung der Nachhaltigkeitsaufgaben tber die Mutter-
gesellschaft gewahrleistet eine effiziente Umsetzung der Nachhaltigkeitsziele
sowie eine konsistente Beriicksichtigung von 6kologischen und sozialen As-
pekten innerhalb der gesamten Unternehmensgruppe.

Nr. 38 Die Gesellschaft ist organisatorisch in hohem MaRe in die betriebliche
Struktur der BEHALA eingebunden und in deren Nachhaltigkeitsmanagement
integriert. Die im Organisationshandbuch der BEHALA schriftlich fixierten Re-
gelungen, insbesondere zum Nachhaltigkeitsmanagement, gelten auskunfts-
gemal gleichermalien fiir die Geselischaft. Aufgrund der UnternehmensgréiRe
und der damit verbundenen organisatorischen Strukturen wird eine eigenstan-
dige Regelung zur Nachhaltigkeitsberichterstattung innerhalb der Gesellschaft
derzeit nicht als erforderlich angesehen. Die Berichterstattung erfolgt zentral
Uber die Muttergesellschaft, wodurch eine effiziente Umsetzung der Nachhal-
tigkeitsziele sowie eine konsistente Bericksichtigung von ékologischen und so-
zialen Aspekten innerhalb der gesamten Unternehmensgruppe gewahrleistet
ist.

Nr. 40 Die Gesellschaft ist aufgrund ihrer Unternehmensgréfie kein eigenstan-
diges Mitglied des jeweiligen Arbeitgeberverbands. Die Mitgliedschaft und die
Wahrnehmung der damit verbundenen Rechte und Pflichten erfolgen uber die
Muttergesellschaft, die BEHALA, als Vollmitglied.

Zu 2.4. Vergiitung

Nr. 45 Traditionell besteht zwischen der Geschéftsfihrung der BEHALA - Ber-
liner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH — und der Vorstandsfunktion der
zu 100 % gehaltenen Tochtergesellschaft B Plus Planungs-Aktiengesellschaft
eine Personenidentitat. Fiir die Austibung der Geschéaftsfithrertatigkeit bei der
Muttergesellschaft erfolgt eine Vergltung gemal den jeweiligen vertraglichen
Regelungen. Fur die Wahrnehmung der Vorstandsfunktion bei der Tochterge-
sellschaft ist eine gesonderte Vergiitung nach Mallgabe des § 8 SGB IV ver-
einbart.

Nr. 46 und Nr. 47 Eine Zielvereinbarung ist nicht vorgesehen, dement-
sprechend erfolgen auch keine unterjahrigen Anpassungen. Naheres hierzu ist
den Ausfihrungen unter Nr. 45 zu entnehmen.

Zu 3.: Aufsichtsrat

Zu 3.5.:

Zu 3.5.:

Sitzungen und Beschlussfassung

Nr. 69 In Abhangigkeit von den spezifischen Gegebenheiten des Unterneh-
mens, seiner GréRe sowie der Anzahl der Mitglieder des Aufsichtsrats wurde
auf die Einrichtung von Fachausschissen verzichtet.

Sitzungen und Beschlussfassung

Nr. 70 Abhangig von den spezifischen Gegebenheiten des Unternehmens,
seiner GroRRe und der Zahl der Mitglieder des Aufsichtsrats wurde kein Prii-
fungsausschuss eingerichtet.



Nr. 71 Abhéangig von den spezifischen Gegebenheiten des Unternehmens,
seiner GroRe und der Zahl der Mitglieder des Aufsichtsrats wurde kein Pri-
fungsausschuss eingerichtet.

Zu 6. Rechnungslegung

Nr. 89 Der Jahresabschluss wird in der ersten Sitzung des Aufsichtsrats, in
der Regel im April eines Jahres, gemaR den Bestimmungen der Satzung vom
Aufsichtsrat gepruft. Der Aufsichtsrat beschlieBt in diesem Zusammenhang
eine Empfehlung zur Feststellung des Jahresabschlusses durch die Aktionarin.
Die Hauptversammlung fasst ihre Beschlisse iber den Jahresabschluss ge-
maR der Satzung innerhalb der ersten acht Monate des Geschéftsjahres. Die-
ses Verfahren entspricht den Vorgaben des § 170 AktG.

Eine Vorlage des Jahresabschlusses innerhalb von 90 Tagen nach Geschéfts-
jahresende ist aufgrund der erforderlichen Prifungsabldufe — insbesondere
des buchhalterischen Rechnungsschlusses, der Verarbeitung der Daten im
Jahresabschluss sowie des Umfangs der Prifungsprozesse — nicht praktika-
bel.

Die Zwischenberichte werden der Aktionérin zeitgleich mit den Sitzungen des
Aufsichtsrats zugeleitet. Abhangig von der Terminierung der Sitzungen kann
hierbei der Zeitraum von 45 Tagen uberschritten werden.

Nr. 90 Der Zwischenbericht enthalt keine Liste von Beteiligungsunternehmen
mit den unter 6 Nr. 90 aufgefilhrten Angaben.

Zu 7.Abschlusspriifung
Zu 7.1. Priifauftrag

Nr. 93 Ein Management Letter wurde nicht beauftragt und somit nicht erstellt.
Aufgrund der GréfRe und Komplexitat der Gesellschaft sowie des tUberschau-
baren Prifungsumfangs sah der Aufsichtsrat von einer gesonderten Beauftra-
gung ab. Die im Rahmen der Jahresabschlussprifung gewonnenen Feststel-
lungen und Empfehlungen wurden unmittelbar im Priifungsgesprach zwischen
Abschlussprifer, Aufsichtsrat und Geschéftsfuhrung erértert. Die Gesellschaft
entspricht insoweit nicht der Empfehlung, da die Erstellung eines separaten
Management Letters keinen zusatzlichen Erkenntnisgewinn gebracht hétte und
im Verhaltnis zum Umfang der Prifung als nicht erforderlich erachtet wurde.

Berlin, .00 2.0/ 202K Berlin, R.A. 20 26
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Dr. Anna Hochreuter Petra Cardinal

Vorsitzende des Aufsichtsrats der BEHALA - Geschdftsfuhrerin der BEHALA —
Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH Berliner Hafen- und Lagerhausgesellschaft mbH




