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KENNZAHLEN DES ALTONAER SPAR- UND BAUVEREINS

AUF EINEN BLICK

2019 | 2018 2017
€ Mio. i € Mio. € Mio.
Bilanzsumme 494 E 447 409
Unmsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 49 E 47 45
Neubau- und Modernisierungsleistungen 50 i 56 46
Instandhaltungsleistungen 10 E 11 11
Geschiftsguthaben 31 E 31 30
Riicklagen 55 i 52 45
Ruiickstellungen 18 i 17 16
Spareinlagen und Sparbriefe 165 i 157 156
2019 | 2018 2017
Zahl der Wohnungen 6.812 i 6.793 6.696
Zahl der sonstigen Objekte 1.997 i 1.963 1.897
Zahl der Mitglieder 16.809 i 16.532 16.092
Zahl der Mitarbeiter (Vollzeitstellen) E
— Kaufminnische Mitarbeiter (inkl. Techniker) 71 i 69 71
— Gewerbliche Mitarbeiter (Handwerker, E
‘Wohnanlagenbetreuer, R einigungskritte) 35 i 36 36
— Auszubildende 4 E 5 7
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BERICHT DES VORSTANDS

Liebe Mitglieder,

sehr geehrte Damen und Herren,

wir blicken auf ein erfolgreiches Geschiftsjahr 2019 zu-
riick. Doch selten erschien das abgelaufene Geschiftsjahr
zum Zeitpunkt der Erstellung unseres Geschiftsberichts
so weit entfernt wie in diesem Jahr. Denn das Coronavirus
hat unser privates und 6ffentliches Leben wie auch unse-
ren Berufsalltag voriibergehend in bislang unvorstellbarem
Ausmal verindert.

Die Regularien zum Jahresabschluss der Genossenschaft
bringen es mit sich, dass die Berichterstattung stets mit
einem recht groBen zeitlichen Abstand zum Vorjahr
erfolgt. Wie wird sich dieser Bericht also — bedingt durch
die Unwigbarkeiten des ersten Halbjahres 2020 — zum
Zeitpunkt seines Erscheinens lesen? Fest steht: Veraltet
ist der Geschiftsbericht 2019 in keinem Fall. Der Jahres-
abschluss dokumentiert die wirtschaftliche Stirke des
Altonaer Spar- und Bauvereins zum Beginn der Corona-
Pandemie. Und: Das Geschiftsmodell der altoba — das gilt
sowohl flir das Vermietungsgeschift wie auch die Ange-
bote unserer Spareinrichtung — ist zukunftsorientiert. Es
besteht auch fiir die kommenden Jahre kein Zweifel an
einer groBen Nachfrage nach fair bepreistem Wohnraum
in Hamburg — insbesondere in den momentan besonders
beliebten Stadtteilen, in denen die altoba einen Grof3-
teil ihres Wohnungsbestands hat. Das genossenschaftliche
Modell und das zugrunde liegende Prinzip der Hilfe zur
Selbsthilfe zeigen gerade in wirtschaftlich herausfordern-
den Zeiten ihre Stirken.

Die Genossenschaft hat seit ithrer Griindung ihre Giiter
stets konservativ verwaltet und verfiigt tiber eine stabile
wirtschaftliche Basis. Ein verzdgerter Eingang von Nut-
zungsgebiihren wird die Substanz der altoba ebenso wenig
nachhaltig schidigen wie mogliche Kostensteigerungen
sowie verspitete Fertigstellungen bei unseren Neubau-
und Modernisierungsprojekten.

ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

Grundlage fiir den langfristigen Erhalt unserer soliden
Ertragsgrundlage sind stabile politische Rahmenbedingun-
gen. Das Ergebnis der Hamburger Biirgerschaftswahlen im
Februar 2020 ldsst uns von einer Fortsetzung der kon-
struktiven Zusammenarbeit zwischen Politik und Woh-
nungswirtschaft ausgehen. Diskussionen rund um Themen
wie einen Mietendeckel nach dem Berliner Vorbild oder
Forderungen nach einer Zwangsenteignung von Woh-
nungsunternehmen fithren vor, wie gefihrdet auch das ge-
nossenschaftliche Geschiftsmodell sein konnte, wenn mit
geringem Sachverstand und hohem Geltungsdrang an den
politischen Rahmenbedingungen manipuliert wiirde.

Bereits jetzt wird den Wohnungsbaugenossenschaften ein
hoher Beitrag zur Bewiltigung politischer Ziele abver-
langt: beispielsweise durch die umfangreichen energeti-
schen Auflagen, denen im Neubau, aber auch bei der Mo-
dernisierung unserer Wohnanlagen, Rechnung zu tragen
ist. In 2019 hatte die altoba parallel die Modernisierung
von drei Wohnanlagen mit insgesamt 800 Wohneinheiten
in der Bearbeitung. Gleichzeitig blieben die Aufwinde in
der Instandhaltung auf einem hohen Niveau.

Die Planungen der Stadt, ihre Grundstiicke kiinftig vor-
nehmlich als Erbbaurecht zu verkaufen, stoen bei der
altoba wie bei einem Grofteil der Wohnungswirtschaft
auf wenig Gegenliebe. Doch auch dieser Herausforderung
kann unsere Genossenschaft mit einer gewissen Ge-
lassenheit begegnen, denn der altoba ist der rechtzeitige
Erwerb attraktiver Grundstiicke gelungen. In der Mitte
Altona wird die altoba Ende 2020 ihren dritten Neubau
fertigstellen. Am Baakenhafen in der HafenCity hat sich
die altoba zwei Grundstiicke gesichert. Die Bauarbeiten
sind im Friithjahr 2020 angelaufen. Auf dem Gelinde der
Kolbenhofe (Ottensen) beginnen in diesem Jahr eben-
falls die Bauarbeiten. Ihr Anteil an dem mit der Behrendt



Gruppe erworbenen Gelinde der Adolf-Jiger-Kamptbahn
in Ottensen wird der altoba spitestens im Jahr 2026 tiber-
geben. Weitere ,,Vorrats““~-Grundstiicke besitzt die altoba
in der HeinrichstraBe und der GauBstraf3e. Ein Grund-
stiick im Othmarscher Kirchenweg wurde der altoba zur
exklusiven Planung anhand gegeben. Auf diese Weise wird
die Genossenschaft auch in den kommenden Jahren ihre
beachtliche Neubautitigkeit aufrechterhalten kénnen, um
die anhaltende Wohnungsnachfrage ihrer Mitglieder zu
bedienen und die Grundlage fuir kiinftige Ertrige zum
Erhalt des Wohnungsbestands abzusichern.

Noch wichtiger als der Neubau ist flir die Genossenschaft
jedoch die kontinuierliche Pflege ihres Bestands. Unser
grofer Dank gilt den Mitgliedern in der Bornheide 80/82,
dem Reichardtblock sowie der Wohnanlage Immenbusch/
Glickstidter Weg, die im Jahr 2019 die Modernisierungs-
arbeiten in ithren Wohnanlagen mit grof3er Geduld und
Kooperationsbereitschaft mitgetragen haben. Gemeinsam
legen wir die Grundlage dafiir, dass sich die Mitglieder
auch kiinftiger Generationen in den Hiusern der altoba
wohlfiihlen.

Die altoba hat in den 128 Jahren ihrer Geschichte tiefe
gesellschaftliche Umbriiche und wirtschaftliche Verwer-
fungen tiberstanden und die Widerstandsfahigkeit ihres
Geschiftsmodells bewiesen. Alles spricht dafuir, dass dieses
weiterhin der Fall sein wird und wir auch auf das Jahr
2020 positiv zuriickblicken werden.

Unser Dank gilt im besonderen MaBe: unseren Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern fiir ihr groBes Engagement im
Geschiftsjahr 2019, dem Betriebsrat flir die vertrauens-
volle Zusammenarbeit, den Mitgliedervertreterinnen und
-vertretern sowie dem Aufsichtsrat fiir den konstruktiven
Austausch.

Wir danken selbstverstindlich auch allen weiteren Part-
nern, die einen Beitrag dazu geleistet haben, das Jahr 2019
erfolgreich zu gestalten, sowie allen Mitgliedern, die sich
fur ihre Nachbarschaft engagieren und die Aktivititen

der Genossenschaft mitbegleiten. Lassen Sie uns bitte so

A/l
Thov[fﬁ(uper

weitermachen!

Freundliche Grii3e

Jous

Burkhard Pawils
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DER AUFSICHTSRAT INFORMIERT

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die Pflicht, die Geschiftsfithrung des
Vorstandes zu tiberwachen und ihn bei der Erftillung sei-
ner Aufgaben zu férdern und zu beraten. Diesem sich aus
Gesetz und Satzung ergebenden Auftrag ist der Aufsichtsrat
auch im Jahr 2019 mit der gebotenen Sorgfalt und Aus-
fithrlichkeit in enger Zusammenarbeit mit dem Vorstand
nachgekommen.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat in den regelmiBig statt-
findenden gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Auf-
sichtsrat tiber alle wesentlichen Geschiftsvorginge und die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft umfassend unter-
richtet und an den unternehmerischen Entscheidungen
gemil} unserer Satzung beteiligt. Wichtige Fragen wurden
eingehend erortert. Der Aufsichtsrat hat alle erforderlichen
Beschliisse gefasst. Vorstand und Aufsichtsrat sind verpflich-
tet, die Vorgaben des Risikomanagements und des Frith-
warnsystems zu beachten, um das Unternehmen vor Scha-
den zu bewahren. Diesen Vorgaben hat sich der Aufsichtsrat
stets gestellt. Der Vorstand hat dem Aufsichtsrat Berichte
zur Geschiftsentwicklung, zur Innenrevision, zur Com-
pliance, zum Datenschutz sowie zur Geldwischeprivention
vorgelegt, die der Aufsichtsrat diskutiert und bewertet hat.
Die Aufsichtsratsvorsitzende stand zwischen den Sitzungen
in stindigem Kontakt mit dem Vorstand.

Bei allen NeubaumafBnahmen hat sich der Aufsichtsrat
davon tiberzeugt, dass das benotigte Investitionsvolumen
finanzierbar ist, sowie davon, dass die wirtschaftliche Vor-
teilhaftigkeit zur Forderung der Mitglieder vorliegt. Der
Aufsichtsrat ist laufend iiber den Stand der Projekte und
auch iiber die Entwicklung der Spareinrichtung informiert
worden.

Im Geschiftsjahr hat es acht gemeinsame Sitzungen
von Vorstand und Aufsichtsrat sowie eine weitere Sitzung
gegeben.

AuBerdem gab es eine rege Ausschusstitigkeit des Auf-
sichtsrats. Der Wohnanlagenausschuss hat diverse Rund-
ginge durch verschiedene Wohnanlagen durchgefiihrt.
Diese Begehungen sind eine wichtige Méglichkeit, um
sich vom Zustand der Wohnanlagen zu tiberzeugen und
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Informationen vor Ort zu erhalten. Der Priifungsaus-
schuss hat sich insbesondere mit dem Jahresabschluss 2018,
der Entwicklung der alten Geschiftsstelle in der Max-
Brauer-Allee 69-71/Goetheallee 4 sowie mit dem Einbau
fernpriifbarer Rauchwarnmelder in die Wohnungen der
Genossenschaft und dem weiteren Vorgehen hierzu befasst.

Einige Aufsichtsratsmitglieder haben in 2019 an einem
Seminar tiber die erforderliche Sachkunde von Aufsichts-
ratsmitgliedern nach dem Kreditwesengesetz (KWG) teil-
genommen. Alle Mitglieder des Aufsichtsrats verfligen tiber
das Zertifikat ,,Qualifizierter Aufsichtsrat™ des Verbandes
norddeutscher Wohnungsunternehmen.

Nach § 25d Kreditwesengesetz soll eine Person nicht mehr
als flinf Aufsichtsratsmandate bekleiden. Simtliche Auf-
sichtsratsmitglieder erfiillen diese gesetzliche Malgabe.

In 2019 fanden wie in den vergangenen Jahren auch sechs
Veranstaltungen fiir Mitglieder der Vertreterversammlung
statt, auf denen Vertreterinnen und Vertreter sowie Ersatz-
vertreterinnen und Ersatzvertreter in der bewihrten Art
Gelegenheit hatten, auBBerhalb der Vertreterversammlung
informiert zu werden und Fragen zu stellen. Seitens der
Teilnehmerinnen und Teilnehmer erfolgten wie in den
vergangenen Jahren wertvolle Hinweise aus den einzelnen
Wohnbezirken.

Vorstand und Aufsichtsrat haben sich in ihren gemein-
samen Sitzungen auch mit regelmifig wiederkehrenden
Themen beschiftigt. Dazu gehoren:

— die Vermietungssituation,

— die Mitgliederverwaltung,

— die Projektentwicklung und Technik,

— die Finanzlage inklusive des Spargeschifts,

— die IT und das Prozessmanagement,

— das Rechnungswesen,

— die Geschifts- und Risikostrategie,

— die mehrjihrige Wirtschafts- und Finanzplanung,

— die Prifung des Jahresabschlusses des Vorjahres mit
seinen wesentlichen Kennzahlen,

— die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrechnung,



— der Beschluss tiber die Einstellung des aus dem
Jahrestiberschuss verfligbaren Betrags in die
Bauerneuerungsriicklage,

— die Besprechung des Priifungsberichts und der
Investitionstitigkeit und

— die Entwicklung der Organisation einschlieBlich
der Mitarbeiterforderung, der Personalstruktur und
-entwicklung.

Daneben sind noch folgende Themen hervorzuheben:

— Neubauprojekte Mitte Altona, Baakenhafen (Hafen-
City), Kolbenhofe I (Friedensallee), Kolbenhofe 11
(sog. Hohenzollern-Quartier/Schwarzkopfgelinde
neben den Kolbenhéfen I), Othmarscher Kirchenweg,
GriegstraBie (Gelinde Altona 93),

— Ankauf eines Erbbaurechts sowie Kauf von zwei
Tiefgaragenstellplitzen Am Born 22 in Ottensen,

— Zusammenarbeit mit Baugemeinschaften im Zuge von
NeubaumalBnahmen nach Konzeptausschreibungen der
Freien und Hansestadt Hamburg,

— Modernisierungs- und Instandhaltungsprojekte in
den Wohnanlagen Gliickstidter Weg/Immenbusch
(abgeschlossen in 2019), Reichardtblock, Hochhaus
Bornheide 80/82,

— Instandhaltungsrahmen 2020,

— Vorbereitung der Vertreterwahl 2020.

Die Titigkeiten des Vereins ,,Vertrautes Wohnen® im
Altonaer Spar- und Bauverein e.V. sowie unserer Stiftung
sind weiterhin als sehr erfolgreich zu bewerten und tragen
zum guten Miteinander in unserer Genossenschaft bei.

Die Ergebnisse der sich auf das Geschiftsjahr 2019 bezie-
henden Priifung durch den Verband norddeutscher Woh-
nungsunternehmen e.V. wurden dem Aufsichtsrat durch
die Priifer in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Autfsichtsrat am 27. April 2020 vorgestellt und im Detail
besprochen.

Nach den Feststellungen des Aufsichtsrats hat der Vorstand
die Geschifte der Genossenschaft ordnungsgemil3 und
gewissenhaft gefiihrt; unsere Prifungen fithrten zu keinen
Beanstandungen.

Der Jahresabschluss ist auch 2019 tiberzeugend ausgefallen.

Der Aufsichtsrat hat sich besonders dartiber gefreut, dass
die altoba Anfang 2020 zum ersten Mal bei der Umfrage
,,Hamburgs beste Arbeitgeber* mit funf von fiinf Sternen
ausgezeichnet wurde, nachdem es in den Vorjahren sieben
Mal in Folge zu einer Auszeichnung mit vier Sternen kam.

Die Zusammensetzung unseres Aufsichtsrats hat sich in
2019 verandert. Turnusgemil schieden Hans-Peter Harloff
und Ingrid Hasselwander aus dem Aufsichtsrat aus. Beide
sind nicht mehr zur Wiederwahl angetreten. Dr. Matthias
Firzlaff, dessen Amtszeit ebenfalls mit der Vertreterver-
sammlung 2019 geendet hitte, legte sein Mandat bereits
zum 30. April 2019 nieder.

Hans-Peter Harloff hatte viele Jahre das Amt des Aufsichts-
ratsvorsitzenden bekleidet. Die Kolleginnen und Kollegen
des Aufsichtsrats bedanken sich bei allen fur ihr Engage-
ment in der und fuir die Genossenschaft und wiinschen fiir
die Zukunft alles Gute!

Die Vertreterversammlung am 28. Mai 2019 hat auf Vor-
schlag des Aufsichtsrats Herrn Nils Miiller, Frau Katharina
Lengjel und Herrn Hans-Joachim Schroeder fiir 3 Jahre
neu in den Aufsichtsrat gewihlt.

Den Vorsitz im Prifungsausschuss fithrt weiterhin Sven
Stegelmann, weitere Mitglieder des Priifungsausschusses
sind Frank Buschmann und (neu) Dr. Ursula Voirin. Doris
Seguin sitzt weiterhin dem Wohnanlagenausschuss vor,
dem nun auch die neu hinzugewihlten Aufsichtsratsmit-
glieder Nils Miiller, Katharina Lengjel und Hans-Joachim
Schroeder angehoren. Der Vorsitz und stellvertretende Vor-
sitz des Aufsichtsrats blieben mit Silvia Nitsche-Martens
und Ulrich Krebbel unverindert. Beide bilden zusammen
den Personalausschuss, der Personalentscheidungen des
Aufsichtsrats und Vorschlige zur Wahl in den Aufsichtsrat
an die Vertreterversammlung vorbereitet.

Obwohl es mit drei neuen Aufsichtsratsmitgliedern in
2019 zu einer doch sehr umfangreichen Verinderung im
Aufsichtsrat gekommen ist, hat das Gremium insgesamt
schnell zu einer guten Arbeit im Team zusammengefunden.

GESCHAFTSBERICHT 2019



DER AUFSICHTSRAT INFORMIERT

Dies gilt umso mehr, als dass auch in 2018 und 2017 je-
weils ein Wechsel angestanden hat und somit in den letzten
3 Jahren fiinf Aufsichtsrite von insgesamt neun neu hinzu-
gekommen sind. Eine gewisse Kontinuitit in der Gremien-
besetzung ist in ihrer Bedeutung fiir die Genossenschaft
nicht zu unterschitzen.

In 2020 laufen die Mandatszeiten von Silvia Nitsche-
Martens, Ulrich Krebbel und Sven Stegelmann im
Aufsichtsrat ab. Alle drei stehen flir weitere 3 Jahre zur
Verfligung. Der Aufsichtsrat schligt der Vertreterversamm-
lung die Wiederwahl der drei genannten Kandidaten vor.

Den vom Vorstand vorgelegten Lagebericht, den aufgestell-
ten Jahresabschluss 2019 und den Vorschlag zur Verteilung
des Bilanzgewinns hat der Aufsichtsrat mit dem Ergebnis
geprift, dass allen Vorlagen zugestimmt wird.

Der Autfsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

— den Lagebericht fiir das Jahr 2019 anzunehmen,

— den Jahresabschluss 2019 (Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung und Anhang) in der vorgelegten Form
festzustellen,

— dem Vorschlag des Vorstands zur Verteilung des Bilanz-
gewinns flir das Geschiftsjahr 2019 zuzustimmen,

— dem Vorstand fiir das Jahr 2019 die Entlastung zu
erteilen.

Die Ergebnisse des aktuellen Geschiftsjahres belegen, dass
die altoba auch uber 2019 hinaus ein aktives, wirtschaft-
lich solides und zukunftsgerichtetes Unternehmen ist. Der
Forderauftrag flir die Mitglieder bestimmt das tigliche
Handeln des Vorstands und der Mitarbeiterinnen und
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Mitarbeiter. Fiir die erfolgreiche und engagierte Arbeit
danken wir allen sehr herzlich und sprechen ihnen unsere
volle Anerkennung aus.

Dank dieser stabilen wirtschaftlichen Basis und ihres
zukunftssicheren Geschiftsmodells wird die altoba auch
die grofBe aktuelle Herausforderung im begonnenen
Geschiftsjahr 2020 gut meistern: Die Ausbreitung des
Coronavirus in Deutschland triibt die Erwartungen an die
deutsche Gesamtwirtschaft seit Februar 2020 ein. Ebenso
ist fur die Genossenschaft im Geschiftsverlauf 2020 mit
Beeintrichtigungen zu rechnen. Hierzu zihlen beispiels-
weise Umsatzeinbulen, die sich aus dem verzogerten
Abschluss von Neubaumalnahmen ergeben, sowie
Kostensteigerungen bei den beauftragten Unternehmen.
Mit zusitzlichem Miet- bzw. Nutzungsgebiihrenausfall ist
zu rechnen. Die langfristige positive Zukunftsperspektive
der Genossenschaft sehen wir durch die Pandemie hin-
gegen nicht gefihrdet.

Allen Vertreterinnen und Vertretern sowie Ersatzvertrete-
rinnen und Ersatzvertretern sowie den vielen ehrenamt-
lich titigen Mitgliedern der altoba gebiihrt unsere gro3e
Wertschitzung fiir ihre Arbeit und das Engagement fiir die
Genossenschaft. Wir freuen uns auf die weitere Zusam-
menarbeit.

Hamburg-Altona, den 27. April 2020

£ St — Ll Lo

Silvia Nitsche-Martens
Aufsichtsratsvorsitzende



LAGEBERICHT

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Altonaer Spar- und Bauverein eG mit Sitz in Hamburg
verwaltete am 31.12.2019 einen eigenen Bestand von 6.812
Wohnungen (Vorjahr 6.793) sowie 1.971 Objekte (Vor-
jahr 1.937) wie Garagen sowie sonstige Einheiten mit einer
Wohn- und Nutzfliche von 432.074 m? (davon 405.371 m?
Wohnfliche). AuBerdem werden unverindert 26 gepachtete
Stellplitze in einer Tiefgarage mit 291 m? Nutzfliche be-
wirtschaftet.

Der grofite Teil des Wohnungsbestands der Genossen-
schaft befindet sich an attraktiven Standorten im Westen
Hamburgs.

8.809 Mietobjekte per 31.12.2019

6.812 i Wohnungen mit 405.371 m?
23 i Laden
1.845 i Garagen und Stellplatze und sonstige Objekte
67 ! eigengenutzte Objekte
12 i Waschhauser und -center
1 i Heizhaus
23 i weitere gewerbliche Objekte
26 i gepachtete Stellplatze in Bewirtschaftung

Aufgrund gut ausgestatteter Wohnungen und der kontinu-
ierlichen Weiterentwicklung des Bestands ist die Genossen-
schaft auch zukiinftig in der Lage, flexibel auf Verinderun-
gen am Hamburger Wohnungsmarkt zu reagieren. Durch
eine kontinuierliche Neubautitigkeit und ein umfang-
reiches Modernisierungskonzept werden die Qualitit in
den Wohnquartieren und das Angebot an zeitgemilen
‘Wohnungen weiter verbessert.

Wir verzeichnen nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage
der Mitglieder und Mietinteressenten nach Wohnungen.
Durch umfangreiche Neubauprogramme der kommenden
Jahre wird die Genossenschaft einem Teil dieser Interessen-
ten entsprechende Angebote unterbreiten konnen. Daftir
stehen der Genossenschaft weitere Grundstiicke zur Ver-
fligung. Fiir ein Grundstiick in Hamburg-Ottensen besteht
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seit 2007 weiterhin ein werthaltiger Kaufvertrag. In 2018
wurde fiir dieses Grundstiick der Einleitungsbeschluss fuir
ein Bebauungsplanverfahren gefasst. Der Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens wird derzeit fiir das Jahr 2022
erwartet.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Die Wohnungen im Geschiftsgebiet der Altonaer Spar-
und Bauverein eG sind nach wie vor stark nachgefragt.
Der Bevolkerungsstand in Altona, dem Bezirk, in dem

die Genossenschaft tiber ihren groiten Wohnungsbestand
verfligt, stieg in den letzten 10 Jahren um 24.479 auf
274.702 im Jahre 2018. Der durch die Standortattraktivitit
ausgeldste Zuzug aus den verschiedensten Griinden und
eine zunehmende Differenzierung der Lebensentwiirfe
und Einkommensverhiltnisse werden die Entwicklung des
Wohnungsmarktes in Altona weiterhin bestimmen.

Die Anzahl der Hamburger Einwohner wird insgesamt

in den kommenden Jahren zunehmen. Gemil der Be-
volkerungsprognose des Statistischen Amtes flir Hamburg
und Schleswig-Holstein wird die Gesamteinwohnerzahl
fiir das Bundesland Hamburg bei moderater Zuwanderung
im Jahre 2040 auf 1,988 Mio. ansteigen (Stand 2018 1,841
Mio.). Im Bezirk Altona ist von einer entsprechenden
Steigerung auszugehen.

Der Mitgliederbestand und
die Hohe der Geschiftsguthaben
stellen sich wie folgt dar:

Am 31.12.2019 lag der Mitgliederbestand der Genossen-
schaft bei 16.809.

Die Geschaftsguthaben der Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um T€ 368,85 auf T€ 30.672,75 erhoht.
Der Gesamtbetrag der Haftsumme betragt T€ 11.264,10,

das sind T€ 132,3 mehr als am Ende des Vorjahres.
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2.2 Geschaftsverlauf

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind gegen-
tiber dem Vorjahr wiederum gestiegen. Diese Steigerung
ist vor allem durch die Vollauswirkung der Erstbezlige der
Bauten in der Finkenau und Am Lohsepark aus dem Jahr
2018 bedingt. AuBerdem ist aufgrund von Nutzungsge-
btihrenanpassungen bei Neuvermietung, durch Nutzungs-
gebtihrenerh6hungen nach BGB und HmbWoBindG bei
bestehenden Dauernutzungsvertragen sowie aus Erhhun-
gen der Nutzungsgebiihr nach Modernisierung ein Anstieg
zu verzeichnen. Die durchschnittlichen Nutzungsgebiihren
betrugen im Jahr 2019 € 7,35/m?* Wohnfliche (Vorjahr

€ 7,26/m* Wohnfliche), inklusive der Nutzungsgebiihren
fiir Neubauten und fiir modernisierte Wohnungen.

Die Fluktuationsquote ohne Umziige innerhalb der Ge-
nossenschaft belief sich im Berichtsjahr auf 4,0 %. Sie ist
im Vergleich zum Vorjahr (3,8 %) leicht gestiegen. Die frei
werdenden Wohnungen wurden — sofern kein Moderni-
sierungs- oder umfangreicher Instandhaltungsbedarf be-
stand — tibergangslos neu vermietet.

Auf der Grundlage vorliufiger Vorjahreszahlen wurden die
Aufwendungen und Ertrige flir das Geschiftsjahr vorsich-
tig geplant.

Die leicht tiber dem Planansatz 2019 liegenden Umsatz-
erlose aus Nutzungsgebithren und Aufwendungszuschiissen
resultieren im Wesentlichen aus vorsichtigen Planungs-
annahmen bei Erlésschmilerungen und Erhéhungen von
Nutzungsgebiihren im Wohnungsbestand. Der gestiegene
Jahresiiberschuss 2019 im Vergleich zum Plan 2019 ergibt
sich insbesondere aus geringeren Ausgaben flir Instand-
haltungen aufgrund von Kapazititsengpissen bei Hand-
werksbetrieben und Ingenieurbiiros sowie aus geringeren
Zinsaufwendungen flir Spareinlagen und flir Dauerfinan-
zierungsmittel.

Der Spareinlagenbestand, einschlieBlich der ausgegebenen
Sparbriefe, ist um € 8,3 Mio. auf € 165,5 Mio. im Vergleich
zum Vorjahr gestiegen. Der Anstieg betrigt 5,3 %. Fir das
Jahr 2020 wird wiederum ein Anstieg des Sparvolumens
erwartet. Die durchschnittliche Verzinsung der Sparguthaben
fiir das Jahr 2019 lag bei 0,65 %.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind,

fasst folgende Tabelle zusammen:

Umsatzerlose aus Nutzungsgebiihren und Aufwendungszuschiissen

Kosten flr Instandhaltung inkl. Leistungen des Servicebetriebs

Zinsaufwendungen

Jahrestiberschuss

ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

Plan 2019 Ist 2019 E Ist 2018
inT€ inT€ inT€
39.000 39063 L 38.140
11.000 10399 | 10.964
6.000 5369 | 549
3.500 4.521 7.608



Aus dem Bereich Bautitigkeit und Modernisierung
wird iiber die folgenden Projekte berichtet:

Von den zehn noch im Eigentum der Altonaer Spar- und
Bauverein eG befindlichen R eihenhiusern in Alt-Osdorf,
die im Geschiftsjahr 2013 energetisch modernisiert wur-
den, ist im abgelaufenen Geschiftsjahr keines verkauft wor-
den. Eines der verbliebenen R eihenhiuser wurde durch
Kiindigung in 2019 an die Genossenschaft zuriickgegeben
und wird voraussichtlich im Jahr 2020 verkauft.

Auf zwei Grundstiicken des ersten Bauabschnitts des
neuen Quartiers Mitte Altona wurden 94 tiberwiegend
oftentlich geforderte Wohnungen errichtet, die im Friih-
jahr 2020 an die Bewohner tibergeben werden konnten.
Auf einem weiteren Grundstiick in der Mitte Altona
errichtet die Genossenschaft 46 Wohnungen, die voraus-
sichtlich im Herbst 2020 bezogen werden.

Auch in der HafenCity sind weitere Neubauvorhaben in
der Ausfithrung bzw. in der Planung. Ein Grundstiick im
Baakenhafen wurde im Mirz 2019 erworben. Hier werden
32 Wohnungen, tiberwiegend 6ftentlich gefordert, errich-
tet. Der Baubeginn war im April 2019. Eine Anhandgabe
fiir eine weitere Ausschreibungseinheit im Baakenhafen
wurde im Jahr 2018 unterzeichnet. Der Kaufvertrag wird
voraussichtlich im 1. Halbjahr 2020 beurkundet. Hier wer-
den 24 oftentlich geforderte Wohnungen entstehen. Mit
dem Baubeginn wird im 2. Halbjahr 2020 gerechnet.

Im Dezember 2017 konnte die Genossenschaft zwei
Grundstiicke in Hamburg-Ottensen erwerben. Auf dem
Grundstiick Kolbenhofe I werden ca. 130 Mietwohnun-
gen, zum grofiten Teil 6ffentlich geférdert, sowie eine
Kindertagesstitte und einige Gewerbeeinheiten ent-
stehen. Mit dem Baubeginn wird Mitte 2020 gerechnet.
Auf dem Grundstiick Kolbenhofe II (Hohenzollernring/
Friedensallee) plant die Genossenschaft den Bau von ca.
83 offentlich geforderten Wohnungen sowie einer weite-
ren Kindertagesstitte. Der Baubeginn wird voraussichtlich
Mitte 2021 sein.

Im Jahr 2018 erhielt die Genossenschaft eine Anhandgabe
fiir ein Grundstiick in Hamburg-Othmarschen. Aufgrund
von kurzfristigem Bedarf an Flichen fiir den Schulbau

ist eine temporire Umnutzung bis voraussichtlich 2026
geplant. Im Anschluss ist vorgesehen, das Grundstiick zur
Realisierung von Wohnungsbau gemill Konzeptausschrei-
bung zu tibergeben.

Im Dezember 2019 erwarb die Altonaer Spar- und Bau-
verein eG auBerdem ein bebautes Erbbaurechtsgrundstiick
mit zehn Sffentlich geférderten Wohnungen im Stadtteil
Ottensen.

In einer Wohnanlage mit rund 400 Wohnungen aus den
1920er-Jahren in Bahrenfeld, dem Reichardtblock, ist eine
umfassende Modernisierungsmafinahme tiber mehrere
Jahre geplant. Im ersten bis dritten Abschnitt wurden

142 Wohnungen modernisiert. Darunter fallen u.a. die
Erneuerung von Trink- und Abwasserleitungen, die Er-
neuerung von Bidern und der Einbau neuer Holzfenster.
Die Gesamtinvestition aller Bauabschnitte belduft sich

auf ca. € 54,0 Mio. Zur Finanzierung werden Mittel aus
offentlichen Haushalten in Anspruch genommen. Bis 2019
sind Investitionskosten von insgesamt € 28,2 Mio. an-
gefallen, im Jahr 2020 sind Investitionen in Héhe von

€ 4,6 Mio. geplant.

Abgeschlossen wurde die Modernisierung von 250 Woh-
nungen im Gliickstidter Weg und im Immenbusch in
Hamburg-Osdorf. Die Arbeiten umfassten die Dimmung
der Gebiudehiille, die Fassadensanierung, die Erneuerung
der Fenster und Balkone, der Trinkwasser- und Abwasser-
leitungen sowie die Modernisierung der Bider. Im Jahre
2019 wurden € 5,2 Mio. investiert, die Gesamtinvestition
belief sich auf € 28,9 Mio.

Im November 2017 startete die Modernisierung der
Wohnanlage Bornheide 80/82. Sie beinhaltet die Erneue-
rung der Fassade und der Fenster, die Erneuerung simt-
licher Versorgungsstrange inklusive Badeinbauten und den
Einbau einer neuen Haustechnik. Die Gesamtinvestition
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belauft sich auf ca. € 21,4 Mio., davon sind bis 2019
€ 10,6 Mio. angefallen. Fiir das Jahr 2020 sind € 5,4 Mio.
geplant.

Im Geschiftsjahr 2019 beliefen sich die Kosten fiir die
Instandhaltung des Wohnungsbestands auf T€ 10.399,0
(Vorjahr T€ 10.963,6). Fiir 2020 sind weitere Instand-
haltungsmaBnahmen auf leicht erh6htem Vorjahresniveau
vorgesehen.

In den ehemaligen Geschiftsriumen der Genossenschaft
in der Max-Brauer-Allee 69/Goetheallee 4 werden wieder
‘Wohnungen hergestellt. Mit dem Abschluss dieser Mal3-
nahme wird im Frithjahr 2021 gerechnet. Dariiber hinaus
wird das Gebiude in der Max-Brauer-Allee 71 moder-
nisiert und im Dachgeschoss eine zusitzliche Wohnung
ausgebaut. Die Fertigstellung ist hier in 2020 geplant. Die
Kosten der gesamten Malnahme belaufen sich auf

€ 7,4 Mio.

ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Woh-
nungsgenossenschaft mit Spareinrichtung positiv, da um-
fangreiche Mafnahmen zur Erweiterung des Wohnungsbe-
stands durchgefiihrt, Instandhaltung und Modernisierung
planmiBig fortgefiithrt und die Ertragslage bei nahezu
unverindertem Personalbestand gestirkt wurde.



2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschatft stellt sich am Ende des Geschiftsjahres 2019 wie folgt dar:

Anlagevermogen
Umlaufvermogen
— langfristig

— kurzfristig

Gesamtvermogen

Eigenkapital ¥
Ruiickstellungen langfristig
Fremdkapital langfristig
Kapital langfristig
Ruiickstellungen kurzfristig

Fremdkapital kurzfristig

Gesamtkapital

*) Inkl. Bilanzgewinn und Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und
Kapitalstruktur solide.

Das Anlagevermogen hat gegentiber dem Vorjahr um

T€ 42.944,8 zugenommen. Die Zunahme ist im Wesent-
lichen auf die Durchfithrung von Neubau- und Moder-
nisierungsmafnahmen sowie auf den Ankauf von Grund-
stiicken zurtickzufiihren. Mindernd wirken sich die
planmiBigen Abschreibungen aus. Das Anlagevermogen ist
vollstindig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
einschlieflich der langfristigen Riickstellungen gedeckt.

31.12.2019 31.12.2018

T€ % | T€ %
450.114,9 91,1 ! 407.170,1 91,1
104,5 01 | 61,8 0,1
43.675,8 88 ! 39.615.4 8,8
493.895,2 100,0 | 446.847,3  100,0
88.574,9 17,9 | 85.285,3 19,0
11.652,6 24 | 11.257,7 25
354.304,6 71,7 | 305.800,2 68,5
454.532,1 92,0 | 402.343,2 90,0
5.062,6 1,0 | 4.399,2 0,9
34.300,5 7,0 | 40.104,9 9,1
493.895,2 100,0 | 446.847,3  100,0

Die Zunahme um T€ 42,7 im langfristigen Umlaufver-
mogen ist bedingt durch den Anstieg der Geldbeschaf-
fungskosten im Zusammenhang mit der Aufnahme von
Darlehen. Abweichend von der Darstellung im Anhang
werden Baukostenzuschiisse (Sonstige Vermogensgegen-
stainde) mit einer Laufzeit von mehr als 1 Jahr dem kurz-
fristigen Umlaufvermogen zugeordnet.

Die Zunahme des kurzfristigen Umlaufvermégens um

insgesamt T€ 4.060,4 ergibt sich im Wesentlichen aus
der Zunahme der Fliissigen Mittel um T€ 4.787,2, der
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Erhohung der Bausparguthaben um T€ 1.332,5 und der
Verminderung der Sonstigen Vermogensgegenstinde um
T€ 851,1. Mindernd hat sich die Verringerung der Wert-
papiere des Umlaufvermogens um T€ 1.500,6, ethohend
hat sich der Bestand der Unfertigen Leistungen und der

anderen Vorrite mit T€ 301,0 ausgewirkt.

Die Steigerung des Eigenkapitals einschlieBlich der Riick-
stellungen fiir Bauinstandhaltung um T€ 3.289,6 resultiert
wesentlich aus dem Jahresergebnis abziiglich der Dividen-
de fur das Geschiftsjahr 2018. Gestirkt wurde das Eigen-
kapital ebenfalls durch die Einzahlung weiterer Geschifts-
guthaben.

Die langfristigen Riickstellungen (ohne Riickstellungen
fiir Bauinstandhaltung) haben sich im Vergleich zum Vor-
jahr um T€ 394,9 erhoht. Die Verinderung ergibt sich
unter anderem aus weiter gesunkenen Zinsen fur die Be-
wertung der Pensions- und Jubildumsrtickstellungen.

Die Zunahme an langfristigem Fremdkapital um

T€ 48.504,4 ist durch die Auszahlung von Kapitalmarkt-
mitteln fiir die Neubau- und Modernisierungstitigkeit und
durch einen Anstieg langfristiger Sparmittel begriindet.
Mindernd hat sich die planmiBige Tilgung ausgewirkt.

Die kurzfristigen Riickstellungen haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um T€ 663,4 erhoht. Die Verinderungen
ergeben sich hauptsichlich aus dem Unterschiedsbetrag
verbrauchter und zugefiihrter Riickstellungen im Zusam-
menhang mit den umfangreichen Neubau- und Moder-
nisierungsvorhaben und der Riickstellung fiir unterlassene
Instandhaltung sowie der Riickstellung flir Steuern vom
Einkommen und vom Ertrag.

Die Verringerung des kurzfristigen Fremdkapitals ist im
Wesentlichen auf die Kaufpreiszahlung eines Grundstiicks
im Mirz 2019 zurtickzuftihren.

Die Spareinlagen wurden mit 10,0 % dem kurzfristigen

Fremdkapital und mit 90,0 % dem langfristicen Fremd-
kapital zugeordnet.

ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

Finanzlage

Aus der laufenden Geschiftstitigkeit resultiert ein Zahlungs-
mittelzufluss von T€ 22.329,7. Unter Berticksichtigung
der Ausgaben im Investitionsbereich von T€ 62.118,0 und
der Einnahmen im Finanzierungsbereich von T€ 44.575,5
ergab sich eine Erhohung des Finanzmittelbestands in 2019
um T€ 4.787,2.

Die nachfolgende, kurz gefasste Kapitalflussrechnung zeigt
die Verinderung des Finanzmittelbestands:



Ergebnisse aus der Kapitalflussrechnung

Cashflow nach DVFA/SG ™)

Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit
Cashflow aus Investitionstitigkeit
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit
Finanzmittelbestand zum 01.01.
Zahlungswirksame Verinderung

Finanzmittelbestand zum 31.12.

2019 | 2018

TE | T€
14.589,6 13.548,0
22.329,7 20.158,9
-62.118,0 -49.470,0
44.575,5 20.200,3
12.720,9 21.831,7
4.787,2 -9.110,8
17.508,1 12.720,9

*) DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V./ Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaftslehre e. V.

Der Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit reichte
vollstindig aus, um den Kapitaldienst zu leisten und die
Dividende auszuschiitten. Aus dem verbleibenden Betrag
konnte die anteilige Investitionstatigkeit in das Anlage-
vermdgen finanziert werden. Die Zuginge im Sachanlage-
vermogen und in den immateriellen Vermogensgegen-
stinden betrugen T€ 60.675,8. Der Cashflow aus der
Finanzierungstitigkeit beinhaltet Darlehnsvalutierungen
in Hohe von T€ 50.490,0, planmiBige Tilgungen in

Hohe von T€ 6.960,9 und Zinszahlungen in Hohe von
T€ 4.026,9.

Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem 31. Dezem-
ber 2019 ergibt fiir Neubauten, Modernisierungen und
fiir sonstige Investitionen zu erwartende Kosten in Hohe
von T€ 46.000. Diese flir das Jahr 2020 erwarteten Aus-
gaben sollen durch die Aufnahme langfristiger Kredite, die
teilweise noch zu akquirieren sind, aus Sparmitteln sowie
aus Eigengeld finanziert werden. Die durchschnittliche
Zinsbelastung fuir langfristige Kapitalmarktmittel betrug im
abgelaufenen Geschiftsjahr 1,91 % (Vorjahr 2,42 %). Die
Genossenschaft verfiigt iiber eine gut ausgestattete Liquidi-
tit, die sicherstellt, dass das Unternehmen jederzeit seinen
Zahlungsverpflichtungen nachkommt. Die Genossenschaft
verftigt iiber Kontokorrentkreditlinien von T€ 13.150.
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Ertragslage

Der Jahrestiberschuss im Geschiftsjahr 2019 setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

Hausbewirtschaftung (inkl. Sparverkehr)
Kapitalverkehr (Finanzergebnis)

Bautitigkeit

Mitgliederbetreuung und Sozialmanagement
Innovation und Organisationsentwicklung
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Sonstiges

Jahresiiberschuss

Die Hausbewirtschaftung ist wiederum geprigt durch
hohe Instandhaltungskosten. Durch die Investitionsmal3-
nahmen im Geschiftsjahr 2019 konnten héhere Nutzungs-
gebtihren erwirtschaftet werden. Im Vergleich zum Vorjahr
vermindert sich das Ergebnis der Hausbewirtschaftung um
T€ 2.710,3. Wesentlicher Bestandteil der positiven Ergeb-
nisse des Geschiftsjahres 2018 waren gewihrte Teilschuld-
erlasse in Hohe von T€ 3.311,6, die bis einschlieBlich des
Geschiftsjahres 2018 ertragswirksam gebucht wurden. Seit
dem Geschiftsjahr 2019 werden gewihrte Teilschulderlasse
von den Anschaffungs-/Herstellungskosten abgesetzt.

ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

2019 ! 2018 | Verinderung
TE | TE | T€
10.459,2 | 13.169,5 | ~2.710,3
—215,5 | ~212,5 1 -3,0
~3.653,8 ! ~3.857,3 i 203,5
-905,4 —884,6 -20,8
—218,3 —205,4 -12,9
~535,0 ! —564,3 | 29,3
—410,1 ! 162,9 ! -573,0
4.521,1 ! 7.608,3 | —3.087,2

Das Ergebnis aus der Bautitigkeit ist durch das Bauvolumen
des Geschiftsjahres 2019 bestimmt.

Die im Jahre 2019 erfolgten Investitionen flir Innovation
und Entwicklung sowie fiir die im Rahmen der Zukunfts-
sicherung durchgefiihrten Projekte erhhten sich gegen-
tiber dem Vorjahr um T€ 12,9.

Das Ergebnis aus dem sonstigen Geschiftsbetrieb ver-
mindert sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 573,0. Dies
ist auf eine Einmalzahlung aus der Betreuungstitigkeit im
vergangenen Jahr zurtickzufithren.



3. Risiko- und Chancenbericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Seit Anfang 2020 hat sich das neue Coronavirus (SARS-
CoV-2) sowohl weltweit, als auch in allen Bundeslindern
der Bundesrepublik Deutschland ausgebreitet. Beschleuni-
gend durch Urlaubsriickkehrer aus den klassischen Skige-
bieten Mitte Mirz 2020, ist Hamburg von den nérdlichen
Bundeslindern am stirksten von sog. COVID-19-Er-
krankten betroffen. Dies hat insbesondere in Hamburg,
aber auch deutschlandweit, zu deutlichen Beschrinkungen
im sozialen Miteinander sowie im Wirtschaftsleben ge-
fiihrt. Von einer Eintriibung der gesamtwirtschaftlichen
Lage ist daher auszugehen. Da eine zuverlissige Prognose
tiber die Ausbreitungsgeschwindigkeit des Coronavirus
und die damit einhergehenden Wirtschaftsbeschrinkungen
nicht getroffen werden kann, sind Risiken fur den kiinf-
tigen Geschiftsverlauf der Genossenschaft zu erwarten.
Neben einem erhohten Instandhaltungsbedarf durch eine
gestiegene Wohnungswechselrate kénnen sich durch Ver-
zbgerungen bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und BaumaBnahmen Risiken von
Kostensteigerungen sowie Verzogerungen bei geplanten
Einnahmen aus den Baumalinahmen ergeben. Je nach
Dauer der Beschrinkungen ist ein Anstieg der Erlos-
schmilerungen nicht auszuschlieBen.

Die Genossenschaft hat umgehend MaBnahmen einge-
leitet, um den Geschiftsbetrieb weiter aufrechtzuerhalten
(Pandemie-Plan). Wesentliche Geschiftsbereiche sind
zusitzlich auch dezentral tiber mobile, gesicherte Verbin-
dungen mit den ERP-Systemen vernetzt. Hierzu zihlen
insbesondere der Einzug von Nutzungsgebiihren, der
gesamte Zahlungsverkehr einschlieflich der Lohn- und
Gehaltsbuchhaltung sowie der Sparverkehr. Die verstirkte
Nutzung von Homeoftice-Arbeitsplitzen fiir die Mit-
arbeiter der Genossenschaft trigt ebenso zur Risikomi-
nimierung bei wie die SchlieBung der Geschiftsstelle fiir
unangemeldete Besucher. Aktuell sind weder bedeutende
Fille von COVID-19-Erkrankten bei Mitgliedern und
Mitarbeitern noch zusitzliche Nutzungsgebiihrenausfille
in wesentlicher Hohe festzustellen.

Das mit Berticksichtigung auf unternehmensspezifische
Belange der Genossenschaft zugeschnittene Risikomanage-

ment ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfihigkeit
und die Stirkung des Eigenkapitals sicherzustellen und
entwicklungsbeeintrichtigende oder bestandsgefihrdende
Risiken zu erkennen. In diesem Zusammenhang werden
regelmiBig insbesondere die Indikatoren beobachtet, die
zu einer Stérung der Vollvermietung oder zu Mietminde-
rungen fihren konnten.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Derivative
Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Zur Absiche-
rung von Zinsinderungsrisiken werden Forwarddarlehen
in Anspruch genommen. Zur Verfligung stehende staatliche
Forderprogramme werden berticksichtigt. Die Zinsent-
wicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements
beobachtet. Es wird erwartet, dass das Zinsinderungsrisiko
aufgrund des anhaltend giinstigen Zinsniveaus mittelfristig
gering bleibt. Diese Erwartung bietet der Genossenschaft
die Chance, die Eigenkapitalausstattung zu verbessern
sowie die Instandhaltungstitigkeit auf hohem Niveau fort-
zufiihren. Das Darlehensportfoliomanagement wird aktiv
betrieben.

Es bestehen akut keine Preisinderungsrisiken, da auf der
Grundlage der Miet- und Nutzungsvertrige die Mieten
und Gebiihren auch fur kiinftige Jahre langfristig festgelegt
sind. Im Rahmen des giiltigen Mietenspiegels und der
unternehmenseigenen Mietenstrategie werden auch mit-
telfristig Chancen fur Mietentwicklungen gesehen, die zu
hoheren Erlosen fiihren. Daraus ergibt sich, dass Liquidi-
tatsrisiken weder akut noch lingerfristig zu erwarten sind
und der Kapitaldienst aus den regelmiBigen Zufliissen des
Vermietungsgeschifts erbracht werden kann. Gegenliufige
Entwicklungen aufgrund von ordnungspolitischen Maf3-
nahmen wie dem Mietrechtsanpassungsgesetz erwarten
wir fiir Hamburg derzeit nicht. Dartiber hinaus verftigt
unser Unternehmen fiir die weitere Investitionstitigkeit
tiber eine ausreichende Liquiditit und tiber ausreichende
Beleihungsreserven. Die im Umlaufvermogen gehaltenen
Wertpapiere sind werthaltig.

Im Rahmen der regelmiBig zu tiberarbeitenden Ge-
schifts- und Risikostrategie wird die Risikotragfihigkeit
der Genossenschaft ermittelt. Hierbei berticksichtigt die
aktuelle Geschifts- und Risikostrategie auch die in einer
Risikoinventur erkannten Risiken und Auswirkungen aus
durchgefiihrten Stresstests.
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Gemil KWG und den Anforderungen der MaRisk hat
die Genossenschaft eine Risikoanalyse zu Geldwische und
Terrorismusfinanzierung sowie zur Privention sonstiger
strafbarer Handlungen angefertigt. Dabei wurde in keinem
der Risikobereiche ein Hinweis auf ein erhohtes Gefihr-
dungspotenzial festgestellt.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Beobachtung der aktuellen und prognostizierten Ent-
wicklung des Hamburger Wohnungsmarkts fiihrt zu der
Einschitzung, dass auch kiinftig von einer hohen Nach-
frage auszugehen ist. Hamburgs Bevolkerung wird weiter
wachsen und es ziehen vor allem junge Menschen nach
Hamburg. Fiir eine nachhaltige Attraktivitit unseres Im-
mobilienbestands sprechen dariiber hinaus die gefragten
Standorte und der Wohnwert der Wohnanlagen.

Gestlitzt auf eine Marketingstrategie wird das Wohnungs-
bestandsportfolio zielgerichtet durch Neubauten und
Modernisierungsmafnahmen erginzt. Dabei werden
gegenwirtig die Auslastung in den Bauhauptgewerken so-
wie die Baukostenentwicklung fiir Neubau- und Moder-
nisierungsmafinahmen gesondert beobachtet. Kommende
Verinderungen im Altersaufbau der Bevolkerung sowie die
wirtschaftliche Entwicklung werden berticksichtigt. Das
ganzheitliche Vertriebskonzept gewihrleistet eine auf die
Kundenwtinsche ausgerichtete Vermietung. Die Nutzung
eines EDV-gestiitzten Customer-R elationship-Manage-
ment-Systems ermoglicht eine optimierte Kundenbe-
treuung.

Die kontinuierliche Fort- und Weiterbildung von Mitar-
beitern, die Ausbildung neuer Mitarbeiter, flexible Arbeits-
zeitmodelle sowie ein faires Verglitungssystem schaffen
Raum flir moderne und begehrte Arbeitsplitze und sind
die Basis dafiir, dass die Genossenschaft auch in Zukunft
ihren Kundenanspriichen gerecht wird. Durch den Bezug
der neuen Geschiftsriume erfahren diese Mafinahmen
noch zusitzliche Unterstiitzung.

Durch das seit Jahren aktiv betriebene Sozialmanagement,
das seit 2007 durch die altoba-Stiftung der Altonaer Spar-
und Bauverein eG erginzt wird, gehen wir verstirkt auf

20 ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

die Belange unserer Mitglieder ein. Die intensivierte Of-

fentlichkeitsarbeit und die eingegangenen Kooperationen
fiihren zu einer Vernetzung in den Stadtteilen. Die Markt-
prisenz der Genossenschaft wird daher weiter zunehmen.

4. Prognosebericht

Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ist zu
erwarten, dass die Entwicklung der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage entsprechend solide mit Jahrestiberschiis-
sen fortgefithrt werden kann. Durch die Mittelzufltisse
werden neben der planmiBigen Tilgung von Fremdmitteln
weitere Investitionen und die Stirkung des Eigenkapitals
realisiert sowie die Zahlung der Dividenden sichergestellt.

Insbesondere aufgrund unserer Neubautatigkeit, weiter-
hin nicht deutlich ansteigender Zinsen und der Fortfiih-
rung der Instandhaltung und Modernisierung auf dem
Niveau des Vorjahres rechnen wir mit Umsatzerlosen aus
Nutzungsgebiithren und Aufwendungszuschiissen von

T€ 40.500, Zinsaufwendungen in Héhe von T€ 6.000 und
Instandhaltungskosten in Hohe von T€ 11.000. Als Jahres-
tiberschuss rechnen wir mit einem Betrag von T€ 3.500
fiir das Jahr 2020.

Der vor der Corona-Krise geplante Jahresiiberschuss kann
sich aufgrund der nicht vorhersehbaren wirtschaftlichen
Auswirkungen und deren Tragweite im Geschiftsjahr 2020
noch verindern.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die wirtschaft-
liche Situation unserer Genossenschaft die Soliditiat und
Kontinuitit der Geschiftsflihrung der letzten Jahrzehnte
widerspiegelt. Diese Geschiftspolitik wird auch zukiinftig
fortgesetzt.

Hamburg-Altona, 26. Mirz 2020

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand

Pawils Kuper
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BILANZ

Aktiva

A. Anlageverméogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

II. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Betriebs- und Geschiftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

8. Geleistete Anzahlungen

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. Sonstige Ausleihungen

4. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufverméogen
I. Andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrite

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstitigkeit

3. Sonstige Vermogensgegenstinde

III. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere

IV. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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374.575.393,67

3.571.828,06
22.134.116,95
107.774,79
3.652.988,25
40.847.161,19
3.530.284,17
965.433,62

25.000,00
623.516,67
4.250,00
19.902,00

9.569.149,83
491.138,29

144.299,67
4.341,29
1.436.525,33

17.508.090,48
10.916.869,83

104.498,81
52.526,32

2019

57.258,54

449.384.980,70

672.668,67

10.060.288,12

1.585.166,29

3.552.837,50

28.424.960,31

157.025,13

493.895.185,26

2018

45.621,88

358.971.380,77

3.737.862,93
22.108.091,28
118.401,53
498.368,94
17.791.280,70
1.843.661,76
1.066.807,76

25.000,00
936.034,98
7.688,33
19.902,00

9.486.578,31
272.697,93

159.502,73
104.098,37
2.172.642,94

5.053.450,00

12.720.919,67
9.584.364,79

61.786,28
61.130,48

446.847.274,36



Passiva

II.

I1I.

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder

3. aus gekiindigten Geschiftsanteilen

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt
€ 453.000,00 (Vorjahr € 761.000,00)

2. Bauerneuerunggsriicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt
€ 2.857.620,26 (Vorjahr € 5.677.481,24)

3. Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
1. Jahrestiberschuss
2. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss

in Ergebnisriicklagen

Riickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pensionen

2. Steuerriickstellungen

3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

4. Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
3. Spareinlagen
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
5. Erhaltene Anzahlungen
6. Verbindlichkeiten aus Vermietung
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern € 113.731,95
(Vorjahr € 430.541,58)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

338.850,00
30.672.750,00
136.050,00

8.640.000,00

45.863.035,78

683.987,57

4.521.102,26

3.310.620,26

10.115.331,00
238.633,80
1.029.721,74
6.361.229,13

191.845.142,07
13.680.057,32
155.060.943,56
10.428.221,49
11.722.451,94
43.371,71
5.412.729,26
259.116,43

2019

31.147.650,00

55.187.023,35

1.210.482,00

17.744.915,67

388.452.033,78

153.080,46

493.895.185,26

BILANZ

2018

261.000,00
30.303.900,00
229.200,00

8.187.000,00

43.005.415,52

683.987,57

7.608.337,24

6.438.481,24

9.812.441,60

2.209,83
1.444.942,54
5.842.304,20

151.013.567,27
13.046.020,41
148.970.319,10
8.243.674,99
11.507.436,88
31.013,33
12.251.498,76
689.404,95

152.081,41

446.847.274,36
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2019

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstitigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verinderung des Bestands an unfertigen Leistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Rohergebnis

5.

Personalaufwand

a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fiir Altersversorgung € 1.237.683,43
(Vorjahr € 1.037.583,41)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde

des Anlagevermogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

12.
13.
14.
15.
16.

. Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
. Sonstige Zinsen und ihnliche Ertrige

10.
11.

Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon Aufzinsung langfristiger Riickstellungen

€ 354.103,61 (Vorjahr € 388.849,56)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in

Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

24 ALTONAER SPAR- UND BAUVEREIN EG

48.519.270,51
30.178,26

193.562,97

6.052.017,79

2.387.514,21

589,10

177.207,41

2019

48.743.011,74
82.571,52
1.762.873,57

16.703.137,25

2018

46.754.585,95
541.158,16
185.503,87
397.091,40
5.130.626,96

17.487.184,55

33.885.319,58

35.521.781,79

5.975.787,21

8.439.532,00 2.154.708,79
10.003.399,49 9.410.095,55
4.048.201,65 3.417.431,77
583,00

177.796,51 217.028,98
702,50 52.425,00
5.369.393,47 5.495.977,68
534.991,10 564.340,45
5.666.895,88 8.668.627,32
1.145.793,62 1.060.290,08
4.521.102,26 7.608.337,24
3.310.620,26 6.438.481,24

1.210.482,00

1.169.856,00
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ANHANG

Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die Altonaer Spar- und Bauverein eG hat ihren Sitz in
Hamburg und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister
beim Amtsgericht Hamburg (GnR 834).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen
Regelungen fuir Genossenschaften und die Satzungsbe-
stimmungen ebenso wie die Verordnung iiber Formblitter
fiir die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (Formblatt
VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Verm&gensgegenstinde (soweit entgeltlich er-
worben) wurden zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
abziiglich Abschreibungen bewertet. Die Anschaffungskos-
ten der Immateriellen Vermdgensgegenstinde werden tiber
3 Jahre linear abgeschrieben.

Die Gegenstinde des Sachanlagevermdgens sind mit
Anschaftungs- oder Herstellungskosten, vermindert um
planmiBige lineare Abschreibungen sowie erhaltene
Zuschiisse, bewertet.

Grundlage fir die planmiBige Abschreibung der Grund-
stiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohnbauten
ist die Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren.
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Nachtrigliche Herstellungskosten wurden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend moder-
nisierten Altbauten wurde die Restnutzungsdauer gegebe-
nenfalls neu festgesetzt.

Die Herstellungskosten von selbststindigen Gebiudeteilen
und Betriebsvorrichtungen wurden auf eine zehnjihrige
Nutzungsdauer verteilt. Die Kosten der Auenanlagen
wurden linear zwischen 3 und 20 Jahren abgeschrieben.

Bei Geschifts- und anderen Bauten wurde jeweils eine
Gesamtnutzungsdauer von grundsitzlich 50 Jahren zu-
grunde gelegt. Bei Erbbaurechten wurde auf der Basis der
Laufzeiten der jeweiligen Erbbaurechte abgeschrieben
(zwischen 53 und 80 Jahren).

Vermogensgegenstinde der Betriebs- und Geschifts-
ausstattung, deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
€ 250,00 netto nicht tiberschritten, wurden im Zugangs-
jahr als Aufwand erfasst. Lagen die Anschaffungs- oder
Herstellungskosten zwischen € 250,01 und € 800,00
netto, wurden sie im Zugangsjahr voll abgeschrieben. Alle
Gegenstande der Betriebs- und Geschiftsausstattung, deren
Anschaffungs- und Herstellungskosten tiber € 800,00
netto betrugen, wurden zwischen 3 und 13 Jahren sowie
bei Einbauten im Verwaltungsgebiude tiber 19 Jahre linear
abgeschrieben. Kraftfahrzeuge wurden linear auf 6 Jahre
abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch
nicht abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten
sind Abschlige, insbesondere aufgrund von Leerstinden,
berticksichtigt.

Die Bewertung des Postens Andere Vorrite erfolgt zu Ein-
standspreisen.



Forderungen, Sonstige Vermd&gensgegenstinde, Flissige
Mittel sowie Bausparguthaben werden zum Nennwert
bilanziert. Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren
Risiken durch Abschreibungen bzw. Wertberichtigungen
Rechnung getragen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens (Pfandbriefe und
andere festverzinsliche Wertpapiere) sind zu den Anschaf-
fungskosten bzw. den niedrigeren Borsenpreisen bewertet.

Die Geldbeschaffungskosten wurden im Rahmen der ver-
einbarten Laufzeiten der zugehorigen Verbindlichkeiten
abgeschrieben.

Aktive Latente Steuern ergeben sich aus sich in spiteren
Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwi-
schen der Handels- und der Steuerbilanz bei den Posten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten, Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschiftsbauten und anderen Bauten sowie bei den
Ruiickstellungen. Zudem sind Verlustvortrige bei der
Korperschaftssteuer zu berticksichtigen. Fiir die Kérper-
schaftssteuer wurde ein Steuersatz von 15,83 % inklusive
Solidarititszuschlag und flir die Gewerbesteuer ein Steuer-
satz von 16,45 % zugrunde gelegt. Sich daraus ergebende
Aktive Latente Steuern werden nicht aktiviert.

Die Riickstellungen wurden nach verniinftiger kaufmin-
nischer Beurteilung mit dem notwendigen Erftillungs-
betrag bemessen. Bei Riickstellungen, die abzuzinsen sind,
wurde der Zinsinderungseffekt im Zinsaufwand erfasst.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf
der Grundlage der Richttafeln 2018G von Heubeck nach
dem degressiv-ratierlichen Anwartschaftsbarwertverfahren
(PUC-Methode) berechnet. Dabei wurden eine Gehalts-
und Rentensteigerung von 1,5 %, eine Fluktuationsrate
von 0,0 % sowie der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen
10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von
2,71 % zum 31.12.2019 zugrunde gelegt.

Auf die Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2019 mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz

der vergangenen 10 Jahre von 2,71 % (Vorjahr 3,21 %)
ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre von
1,97 % (Vorjahr 2,32 %) ein positiver Unterschiedsbetrag
in Hohe von € 791.964,00. Dieser abzinsungsbedingte
Unterschiedsbetrag ist gemil3 § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fuir
die Ausschiittung gesperrt. Die Auswirkung aus dem ge-
ringeren Abzinsungssatz wurde in Hohe von € 481.280,00
im Personalaufwand erfasst.

Die Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung sind in zu-
kiinftigen Jahren zum bestimmungsgemaBen Verbrauch
vorgeschen.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach Maf3gabe
des § 249 HGB. Ruiickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen 7 Jahre gemil der Riickstellungsabzinsungsver-
ordnung, verdftentlicht von der Deutschen Bundesbank,
abgezinst. Dies gilt fiir die Riickstellungen zur Aufbewah-
rung von Geschiftsunterlagen, fir Jubilien und fur Leib-
rentenverpflichtungen.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

GESCHAFTSBERICHT 2019
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ANHANG

Erliuterungen zur Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im folgenden
Anlagenspiegel dargestellt.

Die Zuginge in der Position Betriebs- und Geschifts-
ausstattung enthalten vorwiegend Anschaffungen von Ge-
schiftsausstattung und Einbauten fur die neuen Geschifts-
riume in der Barnerstralle 14 a, Hamburg.

Der Posten Geleistete Anzahlungen beinhaltet im Wesent-
lichen eine Kaufpreisrate flir ein unbebautes Grundstiick.

Der Posten Anteile an verbundenen Unternehmen weist
die 100%ige Beteiligung an der durch die Genossenschaft
gegriindeten Baugemeinschaft Arnoldstralle 18-20 Verwal-
tungs GmbH aus.

Unter dem Posten Beteiligungen ist mit unverindert

€ 50.000,00 die Beteiligung am Stammkapital der GBS
Gesellschaft fiir Bau- und Stadtentwicklung mbH mit Sitz
in Hamburg ausgewiesen. Der Anteil der Genossenschaft
am gezeichneten Kapital der GBS betrigt unveriandert

20 %. Dariiber hinaus werden Beteiligungen an zwei Ge-
sellschaften biirgerlichen Rechts ausgewiesen, bei denen
mit den anderen Gesellschaftern Bauvorhaben vorbereitet
werden.

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst ausschlieBlich
noch nicht abgerechnete Heiz- und andere Betriebs-
kosten.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstinde enthilt unter
anderem Forderungen aus Aufwendungs- und Moder-
nisierungszuschiissen in Hohe von € 519.085,42 sowie
aus Baukostenzuschiissen in Hohe von € 233.309,00.
‘Weiterhin bestehen Forderungen flir verauslagte Kosten
aus einem Bauprojekt in Hohe von € 270.939,42. Zudem
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ist mit einer Erstattung von Korperschaftsteuer, Solidari-
titszuschlag und Gewerbesteuer in Héhe von € 80.295,95
zu rechnen, die sich aufgrund der Steuerberechnung fiir

das Jahr 2018 ergibt.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr bestehen mit Ausnahme von € 159.883,60 (Vorjahr:
€ 233.309,00) aus Baukostenzuschiissen (Sonstige Ver-
mogensgegenstinde) nicht.

Die Riickstellungen flir Bauinstandhaltung wurden im
Geschiftsjahr 2019 mit € 415.220,80 verbraucht bzw.
aufgelSst.

Die Sonstigen Riickstellungen enthalten im Wesentlichen
Riickstellungen flir erbrachte Bauleistungen in Hohe von
€ 2.706.983,80, fiir Instandhaltungsmalinahmen, die in
den ersten 3 Monaten des Folgejahres nachgeholt werden,
von € 1.158.002,51 und fiir Sparvertriage in Hohe von

€ 697.640,00. Weiterhin bestehen Riickstellungen fiir
Arbeitnehmer-Jubilien in Hohe von € 432.959,00 sowie
Riickstellungen im Zusammenhang mit der Trinkwasser-
verordnung in Hohe von € 389.000,00.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren Be-
sicherung einschlieBlich der Vorjahreswerte sind in dem
Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2019 dargestellt.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen ausschlieBlich
Vorauszahlungen der Wohnungsnutzer und Gewerbe-
mieter flir Heiz- und Betriebskosten.



Die Restlaufzeit der nachstehenden Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte

stellen sich wie folgt dar: (Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt)

Art der Verbindlichkeit Bilanzausweis

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten = 191.845.142,07
(151.013.567,27)
Verbindlichkeiten gegen-
iiber anderen Kreditgebern = 13.680.057,32

(13.046.020,41)

Erhaltene

Anzahlungen 11.722.451,94
(11.507.436,88)

Verbindlichkeiten

aus Vermietung 43.371,71

(31.013,33)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen

und Leistungen 5.412.729,26

(12.251.498,76)
Sonstige
Verbindlichkeiten 259.116,43

(689.404,95)

222.962.868,73
(188.538.941,60)

davon Restlaufzeit gesichert
bis 1Jahr iber 1Jahr liber 5 Jahre
bis 5 Jahre
€ € € €
27.783.670,89" | 34.785.788,13  129.275.683,05 191.845.142,07 )

(18.968.442,45) (25.505.788,97) (106.539.335,85) (151.013.567,27)

844.419,26
(739.003,81)

13.680.057,32 -
(13.046.020,41)

3.547.037,49
(3.203.531,61)

9.288.600,57
(9.103.484,99)

11.722.451,94
(11.507.436,88)

43.371,71

(31.013,33)

5.144.714,75
(11.966.754,71)

268.014,51
(284.744,05)

259.116,43
(689.404,95)

45.797.744,98 = 38.600.840,13
(43.902.056,13) (28.994.064,63)

138.564.283,62  205.525.199,39
(115.642.820,84) (164.059.587,68)

7 Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten bis 1Jahr betreffen mit € 13.000.000,00 einen Terminkredit, der am 31.12.2020 endet,

Art und Form
der Sicherheiten

sowie mit € 7.000.000,00 einen Terminkredit, der am 28.02.2020 endet.
") Die Sicherung erfolgt zu rund 100,0 % mit Grundschulden (davon 99,04 % Buch und 0,96 % Brief).
Die Sicherung erfolgt zu rund 100,0 % mit Grundschulden (davon 13,23 % Buch und 86,77 % Brief).

Die Gliederung der Spareinlagen und der Verbindlichkeiten aus Sparbriefen ergibt sich wie folgt:

201 2018

9
€ €

Spareinlagen
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist

von 3 Monaten 132.518.468,53 128.321.809,50

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist

von mehr als 3 Monaten 22.542.475,03  155.060.943,56 ! 20.648.509,60 148.970.319,10

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu 1 Jahr 1.203.680,00 576.300,50
b) mit Restlaufzeiten von mehr als
1 Jahr bis zu 10 Jahren 9.224.541,49 10.428.221,49 7.667.374,49 8.243.674,99

GESCHAFTSBERICHT 2019

29



ANHANG

Entwicklung des Anlagevermaogens Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgange  Umbuchungen
Herstellungs-
kosten
01.01.2019
€ € € €
Immaterielle Vermogensgegenstinde 765.126,32 57.152,72 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
R echte mit Wohnbauten 522.715.748,72 24.942.145,35 0,00 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 7.621.935,38 3.200,00 2.360.551,58 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 22.108.091,28 26.025,67 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 633.906,82 18.505,56 39.904,30 0,00
Betriebs- und Geschiftsausstattung 3.672.084,45 2.415.610,17 1.506.958,30 1.258.277,00
Anlagen im Bau 17.791.280,70 23.560.757,50 0,00 -504.877,01
Bauvorbereitungskosten 1.843.661,76 1.686.622,41 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 1.066.807,76 0,00 0,00 -101.374,14
577.453.516,87 52.652.866,66 3.907.414,18 652.025,85
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00
Beteﬂigungen 936.034,98 339.507,54 0,00 -652.025,85
Sonstige Ausleihungen 7.688,33 0,00 3.438,33 0,00
Andere Finanzanlagen 19.902,00 0,00 0,00 0,00
988.625,31 339.507,54 3.438,33 -652.025,85
Anlagevermégen insgesamt 579.207.268,50 53.049.526,92 3.910.852,51 0,00
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626.850.995,20

171.317.661,20

9.957.883,43

3.809.530,13

177.466.014,50

449.384.980,70

406.135.855,67

25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
623.516,67 0,00 0,00 0,00 0,00 623.516,67 936.034,98
4.250,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.250,00 7.688,33
19.902,00 0,00 0,00 0,00 0,00 19.902,00 19.902,00
672.668,67 0,00 0,00 0,00 0,00 672.668,67 988.625,31

628.345.942,91

172.037.165,64

10.003.399,49

3.809.530,13

178.231.035,00

450.114.907,91

Abschreibungen Buchwerte

Anschaffungs-/ kumulierte  Abschreibungen = Abschreibungen kumulierte Buchwert i Buchwert

Herstellungs- ~ Abschreibungen des auf Abgange = Abschreibungen '

kosten Geschaftsjahres i
31.12.2019 01.01.2019 31.12.2019 31.12.2019 | 31.12.2018
€ € € € € € €

_______________________________________________________________________________________________________________________ EGRGEOEEEEE

822.279,04 719.504,44 45.516,06 0,00 765.020,50 57.258,54 i 45.621,88
547.657.894,07  163.744.367,95 9.338.132,45 0,00 173.082.500,40 374.575.393,67 |  358.971.380,77
5.264.583,80 3.884.072,45 159.827,20 2.351.143,91 1.692.755,74 3.571.828,06 E 3.737.862,93
22.134.116,95 0,00 0,00 0,00 0,00 22.134.116,95 i 22.108.091,28
612.508,08 515.505,29 27.961,11 38.733,11 504.733,29 107.774,79 118.401,53
5.839.013,32 3.173.715,51 431.962,67 1.419.653,11 2.186.025,07 3.652.988,25 i 498.368,94
40.847.161,19 0,00 0,00 0,00 0,00 40.847.161,19 i 17.791.280,70
3.530.284,17 0,00 0,00 0,00 0,00 3.530.284,17 i 1.843.661,76
965.433,62 0,00 0,00 0,00 0,00 965.433,62 1.066.807,76

407.170.102,86
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ANHANG

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus Betreuungstitigkeit wurden im
vergangenen Jahr durch einen Einmalbetrag aus der Be-
endigung eines Pachtvertrages beeinflusst.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrige enthalten die fol-
genden aperiodischen bzw. aullergewthnlichen Ertrige:
Auflésungen von sonstigen Riickstellungen und Pensions-
rlickstellungen in Hohe von insgesamt € 442.476,86,
Auflosungen und Entnahmen von Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung in Hohe von € 415.220,80 sowie eine
Teilerstattung von Ausgleichsbetrigen nach § 154 BauGB
in Hohe von € 158.609,00.

Die Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung enthalten
Kosten der baulichen Instandhaltung in Hohe von
€ 7.816.801,94.

Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen beinhaltet
im Wesentlichen Sachkosten der Verwaltung von insgesamt
€ 3.163.398,63.

Der Posten Steuern vom Einkommen und Ertrag betrifft
hauptsichlich Korperschaft- und Gewerbesteuern aus dem
laufenden Geschiftsbetrieb 2019 sowie Erstattungen fur
den Veranlagungszeitraum 2018.

Sonstige Angaben
Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschiftig-

ten Arbeitnehmer betrug:
(Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt)

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 47 (43) 23 (24)
Technische Mitarbeiter 7 () o (3)

Mitarbeiter im Service-
betrieb, Hauswarte etc.

AuBerdem wurden durchschnittlich fiinf Auszubildende
beschiftigt.
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Mitgliederbewegung

Mitglieder
Anfang 2019 16.532
Zugang 2019 518
Abgang 2019 241
Ende 2019 16.809

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschiftsjahr vermehrt um

€ 368.850,00

Die Haftsummen haben sich im Geschiftsjahr erhéht um

€ 132.300,00

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
€ 11.264.100,00

Es bestanden folgende Haftungsverhiltnisse:

Verbindlichkeit aus Zahlungsversprechen gegentiber
der Selbsthilfeeinrichtung der Wohnungswirtschaft zur
Sicherung von Einlagen:

€ 1.441.098,67

Mit der Inanspruchnahme aus dem Zahlungsversprechen
wird nicht gerechnet.

Es bestehen per 31.12.2019 folgende finanzielle Verpflich-
tungen, die nicht im Jahresabschluss 2019 bilanziert wurden:

Verpflichtungen flir Neubau-/Modernisierungs-
maBnahmen, aus Grundstiicksgeschiften
und Mietverpflichtungen €  35.385.821,32

Zugesagte Kapitalmarktmittel € 9.053.335,00



Die Genossenschaft ist am Bilanzstichtag an folgenden Unternehmen zu mindestens 20 % beteiligt:

Name und Sitz der Gesellschaft Anteile am Kapital

%
Baugemeinschaft Arnoldstra3e 18-20
Verwaltungs GmbH, Hamburg 100
Gesellschaft fiir Bau- und Stadt-
entwicklung mbH, Hamburg 20

Dariiber hinaus hilt die Genossenschaft Anteile von 33,3 %
an der ,,HafenCity GbR Baufeld 96, Hamburg (Kapital-
anteil € 348.562,08), und 43,9 % an der ,,Othmarscher
Kirchenweg GbR*“, Hamburg (Kapitalanteil € 224.954,59).
Die Beteiligungen an diesen Gesellschaften biirgerlichen
Rechts werden ausschlieflich zur Erlangung von Einzel-
eigentum an Grundstiicken mit Neubauabsichten (An-
handgaben) gehalten. Mit einer Inanspruchnahme fiir
Verbindlichkeiten tiber den aktuellen Kapitalanteil hinaus
wird nicht gerechnet.

Name und Anschrift des zustindigen
Priifungsverbands:

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

Tangstedter Landstralle 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands:

Burkhard Pawils
Thomas Kuper

(hauptamtlich)
(hauptamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrats:

Silvia Nitsche-Martens, Vorsitzende
Ulrich Krebbel, stellvertr. Vorsitzender
Frank Buschmann

Dr. Matthias Firzlaff bis 30.04.2019
Hans-Peter Harloff bis 28.05.2019
Ingrid Hasselwander bis 28.05.2019
Katharina Lengjel ab 28.05.2019

Nils Miiller ab 28.05.2019
Hans-Joachim Schroeder ab 28.05.2019
Doris Seguin

Sven Stegelmann

Dr. Ursula Voirin

Kapitalanteil Eigenkapital Jahresergebnis 2018
€ € €

25.000,00 31.449,57 —-100,65
50.000,00 361.492,20 9.803,61

Gewinnverwendungsvorschlag:

Bet der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden vom
Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats vom
25.03.2020 aus dem Jahrestiberschuss von € 4.521.102,26
in die gesetzliche Riicklage € 453.000,00 und in die
Bauerneuerungsriicklage € 2.857.620,26 eingestellt. Die
Vertreterversammlung wird um entsprechende Zustim-
mung gebeten. Des Weiteren wird vorgeschlagen, den
verbleibenden Bilanzgewinn in Hohe von € 1.210.482,00
als Dividende in Héhe von 4 % auszuschiitten.

Hamburg-Altona, den 26. Mirz 2020
Altonaer Spar- und Bauverein eG

Der Vorstand

Pawils Kuper
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GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2019 soll nach dem Verhiltnis der
Geschiftsguthaben bei Beginn des Geschiftsjahres wie folgt verteilt werden:

4 % Dividende, das sind € 1.210.482,00

Nach dem Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie im
Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht konnen Jahresabschliisse, deren Fest-
stellung im Jahr 2020 erfolgen soll, abweichend von § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG auch
durch den Aufsichtsrat festgestellt werden.

Der Aufsichtsrat stellte den Jahresabschluss 2019 in der vorliegenden Fassung an-
stelle der Vertreterversammlung in gemeinsamer Sitzung von Vorstand und Auf-
sichtsrat am 08.06.2020 in Anwendung des Gesetzes zur Abmilderung der Folgen
der COVID-19-Pandemie, Artikel 2, § 3 (3) vom 27.03.2020 einstimmig fest.
Die Entscheidungsbefugnis tiber die Verwendung des Bilanzgewinns verbleibt
bei der Vertreterversammlung. Die Durchfithrung der ordentlichen Vertreterver-
sammlung 2020 als Prisenzveranstaltung ist fiir den Herbst 2020 geplant.
Hamburg, den 16.06.2020

Altonaer Spar- und Bauverein eG

DerVorstand

Pawils Kuper
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VERWALTUNGSORGANE

Verwaltungsorgane

Stand April 2020
Vorstand
Burkhard Pawils
Thomas Kuper

Aufsichtsrat
Silvia Nitsche-Martens, Vorsitzende
Ulrich Krebbel, stellvertretender Vorsitzender

Frank Buschmann
Katharina Lengjel

Nils Miiller
Hans-Joachim Schroeder
Doris Seguin

Sven Stegelmann

Dr. Ursula Voirin

Vertreterinnen und Vertreter
Bezirk Altona: 34 Vertreterinnen und Vertreter, 17 Ersatzvertreterinnen und -vertreter
Bezirk Bahrenfeld: 34 Vertreterinnen und Vertreter, 20 Ersatzvertreterinnen und -vertreter
Bezirk Ottensen: 33 Vertreterinnen und Vertreter, 20 Ersatzvertreterinnen und -vertreter

Prokurist
Torben Jiger

Handlungsbevollmichtigte
Inka Bartsch
Ute de Vries
Jakob Engelmartin
Karin Hiusler
Silke Kok
Elke Kunze
Thorsten Moller
Thomas Saath
Oliver Scholl
Christian Spirgatis

Betriebsratsvorsitzende
Sandra Trinks
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VERTRETERVERSAMMLUNG

Die 89. ordentliche Vertreterversammlung fand am 28. Mai 2019 im Gastwerk Hotel Hamburg statt. Die
Beschliisse zur Tagesordnung wurden von den Vertretern gefasst. Es wurden drei neue Aufsichtsratsmitglieder gewihlt.
Turnusgemil liefen in 2019 die Mandatszeiten von Hans-Peter Harloff, Ingrid Hasselwander und Dr. Matthias Firzlaff ab.
Dr. Matthias Firzlaft hatte bereits zum 30.04.2019 sein Mandat niedergelegt. Als neue Mitglieder des Aufsichtsrats wurden
gewihlt: Katharina Lengjel, Nils Miiller und Hans-Joachim Schroeder.
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Bestitigungsvermerk des

BESTATIGUNGSVERMERK

unabhiangigen Abschlusspriifers

An die Altonaer Spar- und Bauverein ¢G, Hamburg
Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Altonaer Spar- und Bauver-
ein eG, Hamburg, bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2019
und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr
vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden, — gepriift. Dartiber hinaus haben wir den
Lagebericht der Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg,
fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019
gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung ge-
wonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fiir Genossenschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsitze ordnungs-
mifBiger Buchfithrung ein den tatsichlichen Verhiltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der
Genossenschaft zum 31.12.2019 sowie ihrer Ertragslage
fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019
und

e vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang
mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetz-
lichenVorschriften und stellt die Chancen und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemilB § 322 Abs. 3 S. 1 HGB erkliren wir, dass unsere Priifung
zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmilBigkeit des
Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile
Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des

Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG
in Verbindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom

Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsitze ordnungsmiBiger Abschlusspriifung durchgeftihrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
sitzen ist im Abschnitt ,,Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts*
unseres Bestitigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen
erfiillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Auf-
stellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Ge-
nossenschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften
in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
sitze ordnungsmilBiger Buchfithrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die internen
Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsitzen ordnungsmiBiger Buchfiihrung als notwendig
bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesentlichen — beabsichtigten
oder unbeabsichtigten — falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fihigkeit der Ge-
nossenschaft zur Fortfithrung der Unternehmenstitigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung,
Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfithrung der
Unternehmenstitigkeit, sofern einschligig, anzugeben. Dartiber
hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfithrung der Unter-
nehmenstitigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsichliche
oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.
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BESTATIGUNGSVERMERK

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen
Entwicklung zutreftend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen und Maf3-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu
ermdglichen und um ausreichende geeignete Nachweise fiir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

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

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen — beabsichtigten oder unbeabsichtigten — falschen
Darstellungen ist und ob der Lagebericht insgesamt ein zu-
treffendes Bild von der Lage der Genossenschaft vermittelt
sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestitigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaB3 an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 53
Abs. 2 GenG inVerbindung mit § 317 HGB unter Beachtung
der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsitze ordnungsmiBiger Abschlusspriifung
durchgeftihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus VerstoBen
oder Unrichtigkeiten resultieren und werden als wesentlich
angesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,
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dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses
Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wihrend der Priifung iben wir pflichtgemiBes Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

 1identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesent-
licher — beabsichtigter oder unbeabsichtigter — falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht,
planen und fiihren Priifungshandlungen als R eaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise,
die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fiir
unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist
beiVerstofien hoher als bei Unrichtigkeiten, da Verstof3e
betriigerisches Zusammenwirken, Filschungen, beab-
sichtigte Unvollstindigkeiten, irrefithrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten
konnen.

* gewinnen wir ein Verstindnis von dem fiir die Priifung
des Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem
und den flir die Prifung des Lageberichts relevanten Vor-
kehrungen und MaBnahmen, um Priifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstinden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil tiber
die Wirksamkeit dieser Systeme der Genossenschaft ab-
zugeben.

e beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschitzten Werte und damit
zusammenhingenden Angaben.

 ziehen wir Schlussfolgerungen iiber die Angemessenheit
des von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstitigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im
Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit der Ge-



nossenschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstitigkeit  schlieBlich etwaiger Mingel im internen Kontrollsystem, die
aufwerfen kann. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass ~ wir wihrend unserer Priifung feststellen.

eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet,

im Bestitigungsvermerk auf die dazugehorigen Angaben  Hamburg, den 16.04.2020

im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu

machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,  Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

unser jeweiliges Pritfungsurteil zu modifizieren.Wir zichen =~ Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum

Datum unseres Bestitigungsvermerks erlangten Priifungs- Priifungsdienst

nachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten

konnen jedoch dazu flihren, dass die Genossenschaft thre  gez. Wendlandt gez. Klein
Unternehmenstitigkeit nicht mehr fortfihren kann. ‘Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer

e beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und
den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden
Geschiftsvorfille und Ereignisse so darstellt, dass der Jah-
resabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsmifBiger Buchfithrung ein den tatsichlichen
Verhiltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

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

e flihren wir Priffungshandlungen zu den von den gesetzli-
chenVertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Priifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsori-
entierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstiandiges
Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kiinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen

unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Priifung sowie bedeutsame Priifungsteststellungen, ein-

GESCHAFTSBERICHT 2019 39



ANSPRECHPARTNER

Ansprechpartner
Telefon 040 /3890 10 -0 Internet www.altoba.de
E-Mail info@altoba.de Terminvereinbarung www.altoba.de/Wunschtermin
Mietercentrum Altona Reparaturhotline - 333
Julia Ahrens - 131 Schadensmeldungen per Internet
Aline-Marie Witt - 133 www.altoba.de/Schaden
Mietercentrum Bahrenfeld Beschwerdemanagement
Jill Carina Liedtke - 123 Christine Miiller - 150
Karina Wiibbenhorst — 124
Kundencentrum Sparen
Mietercentrum Ottensen Ute Jacobs - 151
Jan Boge - 120 Christian Kleine - 128
lakovos Fantidis - 121 Dana Lepthin - 153
Maibrit Kemper - 119 Arne Scheidweiler - 126
Maike Schellhorn - 214
Mitgliederverwaltung Sven Schmidt - 159
Svenja Korber - 125 Thomas Schulz - 205
Personalabteilung Kommunikation und Soziales
Ute de Vries — 168 Silke Brandes - 192
Grace Latussek - 129 Angela Hoier-Quassdorf - 174
Silke Kok - 190
Frank Krolak - 179
Tanja Wulf — 145
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Wohnanlagenverzeichnis

Stand April 2020

UNSERE WOHNANLAGEN

1) Schnelsen (MC Bahrenfeld) 98 Wohnungen 9) Ottensen (MC Ottensen) 1.678 Wohnungen
2) Niendorf (MC Bahrenfeld) 43  Wohnungen 10) Bahrenfeld (MC Bahrenfeld) 1.983 Wohnungen
3) Steilshoop (MC Altona) 32 Wohnungen 11) Osdorf (MC Ottensen) 398 Wohnungen
4) St. Georg (MC Altona) 37 Wohnungen 12) Lurup (MC Ottensen) 263 Wohnungen
5) Bergedorf-Allerm&he (MC Altona) 57 Wohnungen 13) Stellingen (MC Altona) 9 Wohnungen
6) St.Pauli (MC Altona) 146  Wohnungen 14) Othmarschen (MC Bahrenfeld) 107 Wohnungen
7) Altona-Altstadt (MC Altona) 701 Wohnungen 15) HafenCity (MC Altona) 75 Wohnungen
8) Altona-Nord (MC Altona) 1.239  Wohnungen 16) Uhlenhorst (MC Ottensen) 40 Wohnungen
Gesamt: 6.906 Wohnungen
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Neben dem Geschaftsbericht steht der Jahresbericht 2019 ab
sofort flir Sie im Internet unter www.altoba.de/Jahresbericht
bereit. Sie mochten eine gedruckte Fassung des Jahresberichts
bestellen? Dann kontaktieren Sie gern den altoba-Service unter
Tel.0o40/38 9010 -o0.

Altonaer Spar- und Bauverein eG - BarnerstraBe 14 a - 22765 Hamburg
info@altoba.de - www.altoba.de
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