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Auf einen Blick

Kennzahlen des Altonaer Spar- und Bauvereins (Stand: 31.12.2025)

in € Mio. 2025 2024 2023
Bilanzsumme 651 645 625
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit 64 61 58
Neubau- und Modernisierungsleistungen 9 23 32
Instandhaltungsleistungen 10 12 12
Geschaftsguthaben 38 36 34
Ricklagen 83 77 72
Ruckstellungen 14 16 17
Spareinlagen und Sparbriefe 220 207 191

2025 2024 2023
Zahl der Wohnungen 7.243 7.240 7.213
Zahl der sonstigen Objekte 2.928 2.857 2.714
Zahl der Mitglieder 18.752 18.448 18.098

Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(Vollzeitstellen):

Kaufmannische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(inklusive Technikerinnen und Technikern) 72 75 72

Gewerbliche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(Handwerker, Wohnanlagenbetreuer, Reinigungskrafte) 32 35 34

Auszubildende 5 5 6

Geschaftsbericht 2025 | Auf einen Blick altoba




Bericht des Vorstands

Liebe Mitglieder, sehr geehrte Damen und Herren,

trotz wachsender Herausforderungen blicken wir
auf ein wirtschaftlich erfolgreiches Jahr 2025 fur die
altoba zurlck. Das genossenschaftliche Geschafts-
modell erweist sich in unsicheren Zeiten als robust
und zukunftsfahig.

»INn a world of uncertainty, building resilience is not
optional“, schrieb Kristalina Georgiewa, Direktorin
des Internationalen Wahrungsfonds (IWF), Anfang
dieses Jahres anlasslich des World Governments
Summit. Resilienz ist in Zeiten der Unsicherheit nicht
optional, sondern Pflicht. FUr uns als Wohnungs-
baugenossenschaft ist Resilienz Ausdruck unserer
Verantwortung fur die Werte, die wir schaffen. Seit
mehr als 130 Jahren steht der Altonaer Spar- und
Bauverein fur die Entwicklung und Bewahrung
sicheren Wohnraums fur unterschiedliche Ein-
kommensgruppen. Wir verwalten unsere Bestande
unter nachhaltigen Gesichtspunkten und entwi-
ckeln sie so weiter, dass auch kinftige Generatio-
nen ein Zuhause finden. Bezahlbarer Wohnraum ist
ein wichtiger Beitrag zum sozialen Frieden. Umso
wichtiger ist es, dass wir dieses Modell erhalten und
nicht tUberfordern.

Thomas Kuper und Burkhard Pawils (Foto: Bertold Fabricius)

Im Dialog mit Politik und Verwaltung erleben sich
Bauherren jedoch weiterhin vielfach als Bittsteller.
Im zurlckliegenden Geschaftsjahr haben wir die
Erfahrung gemacht, dass wirtschaftlich und éko-
logisch sinnvolle Projekte aufgrund einer Burokratie,
die eigentlich das bezahlbare Wohnen sichern soll,
nicht ausreichend geférdert oder sogar behindert
werden. Fur das Geschaftsjahr 2026 wunschen wir

uns, dass der wichtige Beitrag der Wohnungswirt
schaft fUr das Miteinander in der Stadt noch mehr
Aufmerksamkeit und UnterstUtzung erhalt. FUr un-
sere geplanten Projekte im Luthergrund und in der
ChemnitzstraBe hoffen wir weiterhin auf die erfor-
derlichen Genehmigungen, um dringend bendétigten
barrierefreien Wohnraum schaffen zu kénnen.
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Das Thema Nachhaltigkeit ist Teil unserer genos-
senschaftlichen Philosophie. Doch auch die altoba
sieht sich immer gréBeren Anforderungen gegen-
Uber, ihr Handeln in den drei Saulen der Nachhaltig-
keit — Okologie, Okonomie und Soziales — transpa-
rent nachzuweisen. Im vergangenen Geschaftsjahr
hat unsere Genossenschaft darum ihren ersten
Nachhaltigkeitsbericht nach dem Berichtsstandard
des Deutschen Nachhaltigkeitskodex (DNK) verof-
fentlicht.

Neben anderen Kraftanstrengungen dokumen-
tiert der DNK-Bericht unsere Fortschritte auf dem
altoba-Klimapfad. In den letzten Jahren haben wir
unsere Schlagzahl bei den Modernisierungen deut-
lich erhoht. Wir hatten unseren Kurs abgesteckt,
um, wie bislang gesetzlich gefordert, bis 2045

die Bewirtschaftung unseres Wohnungsbestands
klimaneutral zu gewahrleisten. Unser Etappenziel
fur 2030 haben wir bereits jetzt erreicht. Der Volks-
entscheid ,Hamburger Zukunftsentscheid“ und das
damit verbundene Vorziehen der Klimaziele auf das
Jahr 2040 wird allerdings unsere Genossenschaft
und somit unsere Mitglieder wirtschaftlich zusatz-
lich belasten.

Bei der Fortsetzung unseres Klimapfads steht fur
uns mittlerweile nicht mehr die Energieeinspa-
rung im Vordergrund, sondern die Reduktion der
CO,-Emissionen im Betrieb unserer Wohnanlagen.
Die ,niedrig hdngenden Fruchte® haben wir weit-
gehend abgeerntet, insbesondere im Bereich der
Warmedammung im Zuge unserer umfangreichen
Modernisierungsprojekte und durch den Anschluss
groBer Wohnanlagen an die Fernwarme. Kunftige
MaBnahmen zeigen in Bezug auf die erreichbaren
Kosteneinsparungen ein vergleichsweise schlech-
teres Verhaltnis zwischen Aufwand und Ertrag.
Doch auch diese Potenziale werden wir kontinuierlich
heben. Ein aktuelles Beispiel ist die Anfang 2026
abgeschlossene Modernisierung unseres Hauses
DaimlerstraBBe 21 (Ottensen). Da hier kein Anschluss
an die Fernwarme maglich ist, haben wir erstmals
im Rahmen einer Modernisierung eine Wohnanlage
mit einer Warmepumpe ausgestattet.

Ein noch gréBeres Modernisierungsprojekt haben
wir im zurtckliegenden Geschaftsjahr im Reichardt-
block (Bahrenfeld) zum Abschluss gebracht. In acht
Bauabschnitten Uber zehn Jahre haben wir ein Back-
steindenkmal fur die Zukunft ertlichtigt und die
Chance genutzt, ohne zusatzliche Versiegelung neu-
en Wohnraum zu schaffen. Mit einem groBen Innen-

hoffest haben wir uns im September 2025 bei den
Mitgliedern fur ihre groBe Geduld und die Koope-
ration wahrend der anstrengenden Bauzeit bedankt.

Beim Thema Neubau traten wir im Jahr 2025 im
Vergleich zu den Vorjahren bewusst auf die Bremse.
Hauptgrund waren die hohen Baukosten. Immerhin
konnten wir aber die Vorbereitungen daftr schaf-
fen, im Jahr 2026 mit den Bauarbeiten flr unser
Projekt im Quartier Othmarscher Garten (Othmar-
schen) und dem nachsten Bauabschnitt in den
Kolbenhofen Il (Ottensen) zu starten.

Das Umweltengagement unserer Genossenschaft
geht Uber den Klimaschutz hinaus. Ebenso wichtig
far das Uberleben der Menschheit ist der Schutz der
biologischen Vielfalt. Mit rund 187.000 m2 AuBen-
flache bietet die altoba ein enormes Potenzial, als
starke Gemeinschaft einen Beitrag zu leisten. Unter
dem strategischen Dach des Konzepts ,altoba
Natur® férdern wir mit zahlreichen MaBnahmen

die Artenvielfalt und schaffen gleichzeitig Orte, an
denen sich unsere Mitglieder besonders wohlfuhlen.
Im Oktober 2025 hat die Loki Schmidt Stiftung der
altoba dafur als erster deutscher Wohnungsbau-
genossenschaft das Siegel ,Kooperation NATUR*
verliehen.
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Auch unsere Demokratie ist ein schitzenswer-

tes Gut — und ein gefahrdetes. Globale, aber auch
innerdeutsche Angriffe auf unser demokratisches
Selbstverstandnis geben Anlass zur Sorge. Unsere
Genossenschaft steht fur ein urdemokratisches Ge-

schaftsmodell mit mehr als 130-jahriger Geschichte.

Die Tatsache, dass bei der altoba-Vertreterwahl
2025 sowohl die Zahl der Kandidierenden als auch
die Wahlbeteiligung nochmals gestiegen ist, spricht
fur eine groBe Bereitschaft der Mitglieder, sich fur
inre Genossenschaft einzusetzen.

Wir danken allen Mitgliedern, die sich auf unter-
schiedliche Weise fUr die Genossenschaft und ihre
Nachbarschaft starkmachen, sei es als Mitglied der
Vertreterversammlung, sei es durch das freiwillige
Engagement in unserem Verein MIA Miteinander
aktiv e. V. oder sei es im Rahmen gegenseitiger
nachbarschaftlicher Unterstitzung.

Unser Dank gilt auch allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der altoba fur ihren groBen Einsatz
im vergangenen Geschaftsjahr. Ebenso danken wir
unseren Projektpartnern und Auftragnehmern fur
die gemeinsame Leistung.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats danken wir fur
den jederzeit konstruktiven Meinungsaustausch
und die wertvollen Beratungen.

Freundliche GruRe

Bt Y

Burkhard Pawils Thomas Kuper
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Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat die Pflicht, die Geschafts-
fUhrung des Vorstands zu Uberwachen und ihn bei
der Erfullung seiner Aufgaben zu férdern und zu
beraten. Diesem sich aus Gesetz und Satzung er-
gebenden Auftrag ist der Aufsichtsrat auch im Jahr
2025 mit der gebotenen Sorgfalt und Ausfuhrlich-
keit in enger Zusammenarbeit mit dem Vorstand
nachgekommen.

"N _,l' : \

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat in den gemein-
samen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat
Uber alle wesentlichen Geschaftsvorgange und die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft umfas-
send unterrichtet und an den unternehmerischen
Entscheidungen gemaf unserer Satzung beteiligt.

il //7//[

Der Aufsichtsrat hat alle erforderlichen Beschllsse
gefasst, nachdem die zugrunde liegenden Fragen
eingehend mit dem Vorstand erértert worden waren.

Vorstand und Aufsichtsrat sind verpflichtet, die
Mindestanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk) der Bundesanstalt flr Finanzdienstleis-
tungsaufsicht zu beachten, um das Unternehmen
vor Schaden zu bewahren. Diesen Aufgaben hat
sich der Aufsichtsrat stets gestellt. Der Vorstand
hat dem Aufsichtsrat Berichte zur Geschaftsent-
wicklung, zur Innenrevision, zur Compliance, zum
Datenschutz, zur Informationssicherheit, zur Geld-
waschepravention, zum Risikomanagement, Uber
wesentliche Auslagerungen gemafl MaRisk sowie
Statistiken des Sozialmanagements vorgelegt, die
der Aufsichtsrat diskutiert und bewertet hat. Der
Aufsichtsratsvorsitzende stand zwischen den Sit-
zungen in standigem Kontakt mit dem Vorstand.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats vor der Vertreterversammlung
am 04.06.2026 im Gastwerk Hotel. Von links, oben: Katharina
Lengjel, Doris Seguin, Frank Buschmann, Silvia Nitsche-Martens.
Unten: Dr. Christian ReiB, Dr. Ursula Voirin, Sven Stegelmann.
(Auf dem Foto fehlen: Ulrich Krebbel und Dr. Ina Stephan.)
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Vorstand und Aufsichtsrat haben sich in ihren ge-
meinsamen Sitzungen auch mit regelmaBig wieder-
kehrenden Themen beschaftigt. Dazu gehdren:

- die Vermietungssituation,

- die Mitgliederverwaltung,

- die Projektentwicklung und Technik,

- die Finanzlage inklusive der Entwicklung des
Spargeschafts,

- die IT und das Prozessmanagement,

- das Rechnungswesen,

- die Geschafts- und Risikostrategie,

- die mehrjahrige Finanz- und Wirtschaftsplanung,

- die Prufung des Jahresabschlusses des Vorjahres
mit seinen wesentlichen Kennzahlen sowie des
Lageberichts,

- die Bilanz sowie die Gewinn- und
Verlustrechnung,

- der Beschluss Uber die Einstellung des aus dem
JahresUberschuss 2024 verfugbaren Betrags in
die Bauerneuerungsrucklage,

- die Besprechung des Prufungsberichts und der
Investitionstatigkeit,

- die Entwicklung der Organisation einschlief3lich
der Mitarbeiterférderung, der Personalstruktur
und -entwicklung.

Daneben sind noch folgende Themen hervorzu-
heben, die Gegenstand der Erérterungen waren:

- Entwicklung der Neubauprojekte Kolbenhofe I,

- Othmarscher Kirchenweg, GriegstraBe
(Altona 93),

- Abschluss der Modernisierungs- und Instandhal-
tungsprojekte im Reichardt- und Haubachblock,

- Abschluss der MaBnahmen zur Sielsanierung in di-
versen Quartieren aufgrund gesetzlicher Vorgaben

- Planungen zu den Wohnanlagen Luthergrund,
ChemnitzstraBe und St. Pauli
(Paul-Roosen-StraB3e).

Bei allen anstehenden NeubaumaBnahmen hat sich
der Aufsichtsrat davon Uberzeugt, dass das be-
notigte Investitionsvolumen finanzierbar ist, sowie
davon, dass die wirtschaftliche Vorteilhaftigkeit zur
Foérderung der Mitglieder vorliegt. Der Aufsichtsrat
ist laufend Uber den Stand der Projekte und auch
Uber die Entwicklung der Spareinrichtung informiert
worden.

Mit dem Schluss der Vertreterversammlung 2025
endete die Amtszeit der vor 5 Jahren gewahlten
(Ersatz-)Vertreterinnen und (Ersatz-)Vertreter. Der

Aufsichtsrat dankt ihnen fur ihr Interesse und ihren
jahrelangen Einsatz im Sinne der Verwirklichung des
genossenschaftlichen Gedankens. Angesichts des
Endes der Amtszeit war die Wahl der neuen Mit-
glieder der Vertreterversammlung vorzubereiten.
Neben weiteren Mitgliedern der Genossenschaft
und dem Vorstand gehdrten Sven Stegelmann

und Ulrich Krebbel als Mitglieder des Aufsichts-
rats dem Wahlausschuss an. Mit Unterstutzung der
Verwaltung der Genossenschaft konnte die Wahl
organisiert und im Einklang mit den Vorgaben von
Gesetz und Satzung durchgefuhrt werden. Dabei
ist erstmals eine vor Ort eingesetzte elektronische
Zahlmaschine zum Einsatz gekommen, die das bis-
her handische Auszahlverfahren ersetzt hat.

Im Geschaftsjahr 2025 hat es acht gemeinsame
Sitzungen des Aufsichtsrats mit dem Vorstand ge-
geben. Neben der allgemeinen Berichterstattung
und den Berichten Uber laufende und geplante
Neubau- und Modernisierungsvorhaben diskutier-
ten Aufsichtsrat und Vorstand Uber die aktuellen
Entwicklungen im Wohnungs(neu)bau und der
Modernisierung, die durch politische MaBnahmen
angekurbelt werden sollen (Stichwort: Hamburg-
Standard). Aufsichtsrat und Vorstand verbindet die
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Hoffnung, dass die auf politischer Ebene identifi-
zierten Handlungserfordernisse auch auf der Ebene
der Verwaltung als solche erkannt und ihre Umset-
zung unterstutzt werden; bedauerlicherweise ist bis-
lang nicht immer festzustellen, dass dies der Fall ist.

Neben den gemeinsamen Sitzungen hat der Auf-
sichtsrat in zwei Sitzungen ohne den Vorstand
getagt, wobei in der Sitzung im Herbst eine Einfuh-
rung in die Arbeitsweise und die Geschaftsordnung
des Aufsichtsrats fur die beiden neuen Mitglieder
des Aufsichtsrats im Vordergrund stand. Der Wohn-
anlagenausschuss hat drei Begehungen durch-
gefuhrt, an denen Ublicherweise auch nicht dem
Ausschuss angehoérende Aufsichtsratsmitglieder
teilnehmen. Der Prifungsausschuss hat sich 2025
zu drei Sitzungen zusammengefunden: Im April
wurde Uber den Jahresabschluss beraten, im Sep-
tember beschaftigte sich der Prafungsausschuss
mit den Anforderungen der Nachhaltigkeitsbericht-
erstattung sowie den Planungen flur die Ersatzge-
baude im Luthergrund und Anfang Dezember wur-
de der Wirtschafts- und Finanzplan des Vorstands
eingehend erlautert und in einer darauffolgenden
gemeinsamen Sitzung beschlossen.

Nach §25d Kreditwesengesetz (KWG) soll eine Per-
son nicht mehr als funf Aufsichtsratsmandate be-
kleiden. Samtliche Aufsichtsratsmitglieder erflllen
diese gesetzliche MaBgabe.

Alle Mitglieder des Aufsichtsrats verfligen Uber
diejenigen Kenntnisse und Nachweise, die fur die
Wahrnehmung des Amtes erforderlich sind; die
beiden neuen Mitglieder des Aufsichtsrats haben im
Herbst 2025 an den erforderlichen Fortbildungen
teilgenommen.

Im Jahr 2025 fanden wieder sechs Veranstaltungen
fur Mitglieder der Vertreterversammlung in Prasenz
statt, auf denen Vertreterinnen und Vertreter sowie
Ersatzvertreterinnen und Ersatzvertreter Gelegenheit
hatten, auBerhalb der Vertreterversammlung infor-
miert zu werden und Fragen zu stellen. Im Herbst
konnten hierzu erstmals die neuen Vertreterinnen
und Vertreter begruRt werden. Seitens der Teil-
nehmerinnen und Teilnehmer erfolgten wie in den
vergangenen Jahren gute Hinweise und Anregungen.

Die Ergebnisse der sich auf das Geschaftsjahr 2025
beziehenden Prufung durch den Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e. V. wurden

dem Aufsichtsrat durch die Prufer in der gemein-
samen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat

am 22.04.2026 vorgestellt sowie erdrtert und im
Detail besprochen. Nach den Feststellungen des
Aufsichtsrats hat der Vorstand die Geschafte der
Genossenschaft ordnungsgeman und gewissenhaft
geflhrt; unsere Prufungen fuhrten zu keinen Be-
anstandungen. Der Jahresabschluss ist auch 2025
Uberzeugend ausgefallen.

Die Zusammensetzung unseres Aufsichtsrats hat
sich im Jahr 2025 verandert. Turnusgeman schie-
den Katharina Lengjel, Nils Muller und Hans-Joa-
chim Schroeder aus. Katharina Lengjel stellte sich
zur Wiederwahl und wurde — auch auf Vorschlag
des Aufsichtsrats — von der Vertreterversammlung
fur weitere 3 Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt. Nils
Muller und Hans-Joachim Schroeder verzichteten
auf eine erneute Kandidatur. Neuzugange im Auf-
sichtsrat sind Dr. Christian Rei3 und Dr. Ina Stephan.
Den Herren Muller und Schroeder dankt der Auf-
sichtsrat fur inre engagierte und konstruktive Mit-
arbeit im Gremium.
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Vorsitzender des Aufsichtsrats ist weiterhin Sven
Stegelmann, sein Stellvertreter im Vorsitz weiterhin
Ulrich Krebbel. Beide bilden zusammen den Per-
sonalausschuss, der Personalentscheidungen des
Aufsichtsrats und Vorschlage zur Wahl in den Auf-
sichtsrat an die Vertreterversammlung vorbereitet.
Dem Prufungsausschuss gehéren weiterhin Frank
Buschmann und, als Vorsitzende, Dr. Ursula Voirin
an. Neues Mitglied im Prifungsausschuss nach dem
Ausscheiden von Nils Muller aus dem Aufsichtsrat
ist Dr. Christian Reif3. Vorsitzende des Wohnanla-
genausschusses ist weiterhin Doris Seguin. Wei-
tere Mitglieder sind — nach dem Ausscheiden von
Hans-Joachim Schroeder — Katharina Lengjel, Silvia
Nitsche-Martens und Dr. Ina Stephan.

Den vom Vorstand vorgelegten Lagebericht, den
aufgestellten Jahresabschluss 2025 und den Vor-
schlag zur Verteilung des Bilanzgewinns hat der
Aufsichtsrat mit dem Ergebnis gepruft, dass allen
Vorlagen zugestimmt wird.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

- den Lagebericht fur das Jahr 2025 anzunehmen,
- den Jahresabschluss 2025 (bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang) in

der vorgelegten Form festzustellen,

> dem Vorschlag des Vorstands zur Verteilung des
Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr 2025 zuzu-
stimmen,

> dem Vorstand fur das Jahr 2025 die Entlastung zu
erteilen.

Die Ergebnisse belegen, dass die altoba auch Uber
2025 hinaus ein aktives, wirtschaftlich solides und
zukunftsgerichtetes Unternehmen ist. Der Férder-
auftrag fur die Mitglieder bestimmt das tagliche
Handeln des Vorstands und der Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter. FUr die erfolgreiche und engagierte
Arbeit danken wir allen sehr herzlich und sprechen
ihnen unsere volle Anerkennung aus.

Wir freuen uns auf die weitere Zusammenarbeit.

Hamburg-Altona, den 22.04.2026

Stpete .

Sven Stegelmann, Aufsichtsratsvorsitzender
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Lagebericht

1 Grundlagen des Unternehmens

Die Altonaer Spar- und Bauverein eG mit Sitz in
Hamburg verwaltete am 31.12.2025 einen eigenen
Bestand von 7.243 Wohnungen (Vorjahr 7.240)
sowie 2.902 Objekte (Vorjahr 2.831) wie Garagen
sowie sonstige Einheiten mit einer Wohn- und Nutz-
flache von 464.592 m? (davon 432.987 m? Wohnfla-
che). AuBerdem werden unverandert 26 gepachtete
Stellplatze in einer Tiefgarage mit 291m?2 Nutzflache
bewirtschaftet.

Der groBte Teil des Wohnungsbestands der Genos-
senschaft befindet sich an attraktiven Standorten
im Westen Hamburgs.

Aufgrund gut ausgestatteter Wohnungen und

der kontinuierlichen Weiterentwicklung des Be-
stands ist die Genossenschaft auch zukUnftig in der
Lage, flexibel auf Veranderungen am Hamburger
Wohnungsmarkt zu reagieren. Durch eine konti-
nuierliche Neubautatigkeit und ein umfangreiches
Modernisierungskonzept werden die Qualitat in den
Wohnquartieren und das Angebot an zeitgemalien
Wohnungen weiter verbessert.

Wir verzeichnen nach wie vor eine hohe Nach-
frage der Mitglieder und Mietinteressierten nach
Wohnungen. Mit einem Neubauprogramm, das
auf die geanderten Rahmenbedingungen reagiert,
wird die Genossenschaft einem Teil dieser Interes-
senten auch weiterhin entsprechende Angebote

unterbreiten kénnen. Dafur stehen der Genossen-
schaft weitere Grundstucke zur Verfugung. Fur

ein Grundstick in Hamburg-Ottensen besteht seit
2007 weiterhin ein werthaltiger Kaufvertrag. Im Jahr
2018 wurde fur dieses Grundstuck der Einleitungs-
beschluss fur ein Bebauungsplanverfahren gefasst.
Der Abschluss des Bebauungsplanverfahrens wird
derzeit frhestens fur das Jahr 2026/2027 erwar-
tet. FUr ein weiteres Grundstlck in Bahrenfeld, das
die Genossenschaft im Jahr 2022 erworben hatte,
wurde ein Bauantrag eingereicht. Der Bauantrag fur
ein Grundstick in Hamburg-St. Pauli wurde im Mai
2025 eingereicht. Vor dem Hintergrund der fur das
Bauvorhaben von der Genehmigungsverwaltung
erhobenen Bedingungen sowie Auflagen von Ver-
sorgungsunternehmen ist fur das Grundstlck eine
wirtschaftlich tragbare Lésung in dieser Form nicht
realisierbar. Der Bauantrag war daher zurtickzuziehen.

Die Realisierung der geplanten Neubauten wird in
Abhangigkeit von den wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen mit Bedacht gesteuert.

2 Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen An-
griffskrieges gegen die Ukraine seit Februar 2022
belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutsch-
land spurbar. Hohe Energiekosten und das anhaltend

hohe Preisniveau in den Hauptgewerken dampfen
die Investitionen im Wohnungsbau und verstar-

ken die allgemeine wirtschaftliche Unsicherheit.

Die weiteren Auswirkungen auf die Gesamtwirt-
schaft und insbesondere auf die Immobilienbranche
bleiben schwer prognostizierbar. Zusatzlich werden
die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen durch
weitere geopolitische Krisen beeinflusst, darunter
der andauernde Konflikt im Nahen Osten, seit Ende
Februar 2026 die militarische Auseinandersetzung
zwischen Israel, den USA und dem Iran sowie die
Spannungen zwischen den fuhrenden Wirtschafts-
machten. Diese Faktoren tragen zu einer volatilen
globalen Wirtschaftslage bei, die sich auf Liefer-
ketten, Finanzmarkte und das Investitionsklima
auswirkt. DarUber hinaus fuhren verstarkte Flucht-
bewegungen infolge des Krieges in der Ukraine und
anderer internationaler Konflikte zu einem erhdhten
Bedarf an angemessener Wohnraumversorgung.

Die Wohnungen im Geschaftsgebiet der Altonaer
Spar- und Bauverein eG sind traditionell stark nach-
gefragt, die Standortattraktivitat Hamburgs und
insbesondere Altonas ist weiterhin hoch und Iasst die
Nachfrage nach Wohnungen bei der altoba nochmals
anwachsen.

Aufgrund der aktuellen Bevélkerungsprognose des
Statistischen Amts fur Hamburg und Schleswig-Hol-
stein sowie der aktuellen Ereignisse in der Ukraine ist
von einem Anstieg der Einwohnerzahl Hamburgs und
somit auch der des Bezirks Altona auszugehen.
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2.2 Geschaftsverlauf

Die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit sind
gegenuber dem Vorjahr planmaBig gestiegen. Dieser
Anstieg ist unter anderem auf die Vollauswirkung
des Bezugs von einem Neubauvorhaben im Vorjahr
sowie auf Erhéhungen der Nutzungsgebuhr nach
Modernisierung, Nutzungsgeblihrenanpassungen
bei Neuvermietung sowie auf Nutzungsgebuhren-
erhéhungen nach BGB und HmbWoBindG bei be-

stehenden Dauernutzungsvertragen zurlckzufihren.

Die durchschnittlichen Nutzungsgebuhren betrugen
im Jahr 2025 € 8,27/m? Wohnflache (Vorjahr € 8,10/
m? Wohnflache), inklusive der Nutzungsgebuhren fir
Neubauten und fur modernisierte Wohnungen.

Die Fluktuationsquote ohne Umzuge innerhalb der
Genossenschaft belief sich im Berichtsjahr auf
3,3% (Vorjahr 3,2 %). Die frei werdenden Wohnun-
gen wurden — sofern kein Modernisierungs- oder
umfangreicher Instandhaltungsbedarf bestand —
Ubergangslos neu vermietet.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unter-
nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

inT€ Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
Umsatzerldse aus

NutzungsgebUhren und

Aufwendungszuschlssen 48.600 49.808 48.343
Kosten fur Instandhaltung

inkl. Leistungen des

Servicebetriebs 10.300 9.982 11.702
Zinsaufwendungen 9.500 9.730 9.230
JahresUberschuss 3.900 7.272 6.252

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
wurden die Aufwendungen und Ertrage fur das Ge-
schaftsjahr vorsichtig geplant.

Die im Vergleich zum Planansatz 2025 héheren
Umsatzerl6se aus Nutzungsgebuhren und Auf-
wendungszuschussen sind im Wesentlichen auf
vorsichtige Planungsannahmen bei den Erhéhun-
gen der Nutzungsgebuhren im Wohnungsbestand,
geringere Erlédsschmalerungen sowie héhere
Aufwendungszuschusse zurtickzufuhren. Der In-
standhaltungsaufwand wurde einerseits durch den
Verbrauch der in den Vorjahren gebildeten Rick-
stellungen fur ungewisse Verbindlichkeiten auf-
grund gesetzlicher Vorgaben zur Erneuerung von
Grundsielleitungen gemindert, andererseits wurden
zum Ende des Geschaftsjahres Ruckstellungen fur
InstandhaltungsmaBnahmen gebildet, die in den
ersten drei Monaten des Folgegeschaftsjahres

ausgefuhrt wurden. Daruber hinaus fuhrten akti-
vierungsfahige, urspringlich in der Instandhaltung
geplante MaBnahmen zu einer Entlastung des In-
standhaltungsaufwands.

Der Uber dem Planansatz liegende Jahresuber-
schuss 2025 ist im Wesentlichen auf hdhere sons-
tige betriebliche Ertrage zurtuckzuflhren, die in der
ursprunglichen Planung der H6he nach nicht erwar-
tet werden konnten. Insbesondere resultiert dieses
positive Ergebnis aus der Abrechnung ehemaliger
gewerblicher Mietverhaltnisse des Henkel-Schwarz-
kopf-Gelandes (Belegenheit Hohenzollernring 127)
und aus der Auflésung sonstiger Ruckstellungen,
bedingt durch eine bautechnisch gunstigere Um-
setzung und den damit verbundenen geringeren
Aufwand fur die Grundsielerneuerung. Zudem tru-
gen Erstattungen aufgrund eines Vergleichs von in
den Vorjahren an die Hansestadt Hamburg gezahl-
ten Sanierungsausgleichsabgaben zu dem positiven
Ergebnis bei. Gegenlaufig wirkten sich jedoch die
gestiegenen Zinsaufwendungen aus.

Der Spareinlagenbestand, einschlieBlich der ausge-
gebenen Sparbriefe, ist um €13,1 Mio. (+6,3 %) auf
€220,5 Mio. gestiegen. Fur das Jahr 2026 wird mit
einer leichten Erhéhung des Sparvolumens gerech-
net. Die durchschnittliche Verzinsung der Spargut-
haben fur das Jahr 2025 lag bei 2,2 % (Vorjahr 1,9 %).
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Aus dem Bereich Bautatigkeit und Modernisierung
wird Uber die folgenden Projekte berichtet:

Von den neun noch im Eigentum der Altonaer Spar-
und Bauverein eG befindlichen Reihenhausern in
Alt-Osdorf wurde im abgelaufenen Geschaftsjahr
keines verauBert.

Auf dem ehemaligen Gelande von Henkel-Schwarz-
kopf (Kolbenhoéfe II) in Hamburg-Ottensen konnte
die Genossenschaft im Jahr 2018 mehrere Grund-
stucke fur den Wohnungsbau erwerben. Auf den
Grundstuiicken wird die Genossenschaft voraussicht-
lich insgesamt 83 &ffentlich geférderte Wohnungen
sowie eine Kindertagesstatte auf drei Baufeldern
erstellen. Die Wohnungen des Gebaudes auf dem
ersten Baufeld wurden bereits im Jahre 2024 an die
Mitglieder Ubergeben. Fur die verbleibenden beiden
Baufelder erhielt die Genossenschaft die Baugeneh-
migung im Dezember 2025, der Baubeginn ist fur
den Sommer 2026 geplant.

Bereits im Jahr 2018 erhielt die Genossenschaft
eine Anhandgabe flr ein Grundstick in Ham-
burg-Othmarschen. Im Dezember 2022 wurde

ein Grundstuckskaufvertrag beurkundet und das
Grundstuck Ende Juni 2023 an die Genossenschaft
Ubergeben. Im Anschluss an die ErschlieBung des
Grundstucks werden 42 Genossenschaftswohnun-
gen geschaffen. Die Baugenehmigung wurde im
Mai 2025 erteilt und der Baubeginn wird im April
2026 stattfinden.

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Wohnanla-
ge Luthergrund in Hamburg-Bahrenfeld wird mit
dem Bezirk in Altona voraussichtlich im Frahjahr
2026 ein stadtebaulicher Vertrag zur Umsetzung
eines Ersatzneubaukonzeptes in einem Gebiet der
Sozialen Erhaltungsverordnung geschlossen. Der-
zeit wird an der Bauantragsplanung gearbeitet, die
im April 2026 eingereicht werden soll. Der Start
der Bauarbeiten ist frUhestens fur das Jahr 2027
vorgesehen und beinhaltet zunachst die Schaffung
von 50 Wohnungen auf einer Parkplatzflache der
Wohnanlage.

Auch fur die Wohnanlage ChemnitzstraBe 47-49
in Altona-Altstadt wurde ein Weiterentwicklungs-
konzept erarbeitet. Die Wohnanlage liegt ebenfalls

in einem Gebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung.

Im Jahr 2025 erging ein ablehnender Bauvorbe-
scheid, gegen den Widerspruch eingelegt wurde.
Die Projektplanung wird im Jahr 2026 fortgefuhrt.

Im Zuge einer baulichen Erganzung des Wohnungs-
bestandes in Alt-Osdorf wurde im Marz 2025 der
Bauantrag fur das Projekt ,Osdorfer Redder” ge-
stellt. Dieses Projekt wird in Zusammenarbeit mit
einem Systemhausanbieter entwickelt und ermo6g-
licht bei Genehmigung die Schaffung von 24 miet-
preisgedampften Genossenschaftswohnungen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurde in der DaimlerstraBBe
ein Wohngebaude mit 13 Wohnungen umfassend
modernisiert. Die MaBnahme umfasste die Erneue-

rung des Daches einschlieBlich Warmedammung,
den Austausch der Fenster, die Modernisierung der
Heizungsanlage durch den Einsatz zweier Luft-War-
mepumpen sowie die Dammung der AuBenwande.
Ziel der MaBnahmen war insbesondere die nach-
haltige Reduzierung des Energieverbrauchs und der
CO,-Emissionen.

In der Wohnanlage Markerweg wurde ein MaBBnah-
menpaket aus Fenstertausch und Luftungserneue-
rung im Bauteilverfahren umgesetzt. Auch diese

MaBnahmen dienten der Senkung des Energiever-
brauchs und der Verringerung des CO,-AusstoB3es.

Im Bereich der Instandhaltung wurde darUber hin-
aus in der Wohnanlage Schutzenblock ein hydrau-
lischer Abgleich zur Vorbereitung des Anschlusses
an das Fernwarmenetz der Hamburger Energiewer-
ke GmbH durchgefthrt, um langfristig eine weitere
Minderung des CO,-AusstoBes zu erzielen.

Im Geschaftsjahr 2025 beliefen sich die Kosten

fur die Instandhaltung des Wohnungsbestands auf
T€9.981,9 (Vorjahr T€11.702,3). Fur 2026 sind In-
standhaltungsmaBnahmen in Héhe von
T€10.100,0 geplant.

FUr MaBnahmen im Rahmen des altoba-Klimapfads
zur Erreichung der Klimaneutralitdt wurden im Ge-
schaftsjahr 2025 T€3.391,6 investiert, davon sind
T€615,8 bei den InstandhaltungsmaBnahmen 2025
angefallen. Fur 2026 sind Investitionen in Hohe von
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T€6.440,0 geplant, wovon T€930,0 bei den Instand-
haltungsmaBnahmen fur 2026 berlcksichtigt sind.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung po-
sitiv, da umfangreiche MaBBnahmen zur Einsparung
von CO,-Emissionen und fur den Klimaschutz sowie
zur Erweiterung des Wohnungsbestands durch-
gefuhrt wurden oder fur 2026 in der Vorbereitung
sind, Instandhaltung und Modernisierung planmaBig
fortgefuhrt wurden und die Ertragslage bei nahezu
unverandertem Personalbestand gestarkt wurde.

2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermdgenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossen-
schaft stellt sich am Ende des Geschaftsjahres 2025
wie folgt dar:

Das Anlagevermdgen hat gegenuber dem Vorjahr
um T€3.404,4 abgenommen. Die Abnahme ist auf
die planmaBigen Abschreibungen zurtuckzufthren.
Das Anlagevermoégen ist durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschlieBlich der langfristi-

31.12.2025 31.12.2024
inT€ in% inT€ in%
Anlagevermdgen 592.315,5 91,0 595.719,9 92,3
Umlaufvermdégen,
langfristig 74,8 0,0 92,4 0,0
kurzfristig 58.220,8 9,0 49.361,9 7.7
Gesamtvermdégen 650.611,1 100,0 645.174,2 100,0
Eigenkapital* 122.529,6 18,8 114.763,1 17,8
Ruckstellungen, langfristig 10.672,7 1,6 10.862,0 1,6
Fremdkapital, langfristig 453.904,0 69,8 464.395,8 72,0
Kapital, langfristig 587.106,3 90,2 590.020,9 91,4
Ruckstellungen, kurzfristig 2.648,0 0,4 4.373,8 0,7
Fremdkapital, kurzfristig 60.856,8 9,4 50.779,5 7,9
Gesamtkapital 650.611,1 100,0 645.174,2 100,0

*Inkl. Bilanzgewinn und Ruckstellungen fr Bauinstandhaltung.

Die Investitionstatigkeit sowie damit im Zusammen-
hang geplante Zufllsse in der Spareinrichtung haben
im Geschaftsjahr 2025 wiederum zu einer Steigerung
der Bilanzsumme um T€5.436,9 (+0,8 %) gefuhrt.
Durch die solide Starkung des Eigenkapitals um
T€7.766,5 hat sich die Eigenkapitalquote inkl.
Bilanzgewinn und Ruckstellung fur Bauinstandhal-
tung von 17,8 % auf 18,8 % erhoht.

gen Ruckstellungen bis lediglich auf T€5.209,2 ge-
deckt. Der Sparbriefbestand zum 31.12.2025 belauft
sich auf insgesamt T€80.722,9, wovon T€20.544,7
eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr aufwei-
sen und somit als kurzfristiges Fremdkapital klassi-
fiziert werden.
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Wir gehen davon aus, dass die Sparbriefe mit einer
Restlaufzeit von weniger als einem Jahr Uberwie-
gend nach Ablauf wieder angelegt werden.

Die Abnahme um T€17,6 im langfristigen Umlauf-
vermdgen ist bedingt durch die Minderung der
Geldbeschaffungskosten im Zusammenhang mit
der Aufnahme von Darlehen.

Die Zunahme des kurzfristigen Umlaufvermégens
um insgesamt T€8.858,9 ergibt sich im Wesentli-
chen aus der Zunahme der FlUssigen Mittel um
T€4.932,1. Erhdhend wirkte sich auch die Zunahme
der Sonstigen Vermdgensgegenstande um
T€1.976,5 und die Erhéhung der Unfertigen Leis-
tungen um T€1.347,8 sowie die Zunahme des Wert-
papierbestandes um T€544,1 aus.

Die Steigerung des Eigenkapitals einschlieBlich der
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung um T€7.766,5
resultiert wesentlich aus dem Jahresergebnis ab-
zuglich der Dividende fur das Geschaftsjahr 2024.
Gestarkt wurde das Eigenkapital ebenfalls durch die
Einzahlung weiterer Geschaftsguthaben in Hohe von
T€1.929,6.

Die langfristigen Ruckstellungen (ohne Ruckstellun-
gen fur Bauinstandhaltung) haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um T€189,4 vermindert. Die Verande-
rung ergibt sich im Wesentlichen aus der Abnahme
von Ruckstellungen fur Pensionen.

Gegenlaufig haben sich die sonstigen langfristigen
Ruckstellungen entwickelt.

Die Abnahme des langfristigen Fremdkapitals um
T€10.491,8 ist im Wesentlichen durch die planma-
Bige Tilgung von Kapitalmarktmitteln in Héhe von
T€15.431,0 begrundet. Erhéhend wirkte die Zunah-
me langfristiger Sparmittel in Ho6he von T€4.834,9.

Die kurzfristigen Ruckstellungen haben sich im
Vergleich zum Vorjahr um T€1.725,8 vermindert.
Die Veranderungen ergeben sich hauptsachlich aus
dem Unterschiedsbetrag verbrauchter und zuge-
fUhrter Ruckstellungen im Zusammenhang mit den
umfangreichen Neubau- und Modernisierungsvor-
haben und der Ruckstellung fur ungewisse Ver-
bindlichkeiten aus gesetzlichen Anforderungen.

Die Zunahme des kurzfristigen Fremdkapitals um
T€10.077,2 ergibt sich im Wesentlichen aus der
Zunahme der Verbindlichkeiten aus Sparbriefen mit
einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr.

Die Spareinlagen wurden mit 10,0 % dem kurzfristi-
gen Fremdkapital und mit 90,0 % dem langfristigen
Fremdkapital zugeordnet.

Die Vermdgenslage ist unter Einbeziehung der Aus-
fuhrungen zur Fristigkeit von Sparbriefen geordnet.

Finanzlage

Aus der laufenden Geschaftstatigkeit resultiert

ein Zahlungsmittelzufluss von T€ 38.106,8. Unter
Berucksichtigung der Ausgaben im Investitionsbe-
reich von T€22.607,1und des negativen Ergebnis-
ses im Finanzierungsbereich von T€19.567,6 ergibt
sich eine Minderung des Finanzmittelbestands im
Jahr 2025 auf T€19.451,8.

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

Ergebnisse aus der

Kapitalflussrechnung in T€ 2025 2024
Cashflow nach DVFA/SG* 20.894,6 18.632,3
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 38.106,8 27.647,1
Cashflow aus

Investitionstatigkeit -22.607,1 -25.935,1
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit -19.567,6 8.748,3
Finanzmittelbestand

zum 01.01. 23.519,7 13.059,4
Zahlungswirksame

Veranderung -4.067,9 10.460,3
Finanzmittelbestand

zum 31.12. 19.451,8 23.519,7

* DVFA Deutsche Vereinigung flr Finanzanalyse und Asset Manage-
ment e.V./Schmalenbach Gesellschaft flr Betriebswirtschaftslehre e.V.
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Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit reich-
te vollstandig aus, um den Kapitaldienst zu leisten
und die Dividende auszuschutten. Aus dem verblei-
benden Betrag konnte die Investitionstatigkeit in das
Anlagevermdgen anteilig finanziert werden.

Die zahlungswirksamen Zugange im Sachanlagever-
mdgen und den immateriellen Vermdgensgegen-
standen betrugen T€13.214,2. Der Cashflow aus der
Finanzierungstatigkeit beinhaltet Darlehensvalutie-
rungen in Héhe von T€104,4, plan- und auBBerplan-
maBige Tilgungen in Hohe von insgesamt T€15.431,0
und Zinszahlungen in Héhe von T€4.924 5.

Neben dem Finanzmittelbestand in H6he von
T€19.451,8 bestehen noch Festgeldanlagen in Héhe
von T€9.000,0, die bis Anfang Juni 2026
angelegt sind.

Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem
31.12.2025 ergibt fur Neubauten, Modernisierun-
gen und fur sonstige Investitionen zu erwarten-

de Kosten in Hohe von T€27.851,0. Diese fur das
Jahr 2026 erwarteten Ausgaben sollen durch die
Aufnahme langfristiger Kredite, die bereits Uber-
wiegend vereinbart sind, aus Sparmitteln sowie aus
Eigengeld finanziert werden. Die durchschnittliche
Zinsbelastung fur langfristige Kapitalmarktmittel
betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,79 % (Vor-
jahr 1,83 %). Fur alle bis zum 31.03.2028 auslau-
fenden Konditionsvereinbarungen fur langfristige
Kapitalmarktmittel wurden Forwardvereinbarungen

geschlossen bzw. Umfinanzierungen vereinbart.
Die Genossenschaft verfugt Uber eine gut ausge-
stattete Liquiditat, die sicherstellt, dass das Unter-
nehmen jederzeit seinen Zahlungsverpflichtungen
nachkommt. Die Genossenschaft verflugt Uber
Kontokorrentkreditlinien von T€ 25.050,0.

Ertragslage
Der Jahresuberschuss im Geschaftsjahr 2025 setzt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

inT€ 2025 2024 Veranderung

Bewirtschaftungs-
tatigkeit

(inkl. Sparverkehr) 11.608,5 9.964,8 1.643,7
Kapitalverkehr

(Finanzergebnis) 591,7 983,8 -392,1
Bautatigkeit -5.139,5 -5.122,7 -16,8
Mitgliederbetreuung

und Sozialmanage-

ment -287,3 -287,7 0,4
Steuern vom

Einkommen und

vom Ertrag -816,4 -797,6 -18,8
Sonstiges 1.315,3 1.511,0 -195,7
Jahresuberschuss 7.272,3 6.251,6 1.020,7

Die Bewirtschaftungstatigkeit ist weiterhin durch
hohe Instandhaltungskosten gepragt. Durch die
InvestitionsmaBnahmen im Geschaftsjahr 2025
konnten héhere Nutzungsentgelte erzielt werden

und die im Zusammenhang mit den Investitions-
maBnahmen in Anspruch genommenen Aufwen-
dungszuschusse aus Férderprogrammen stiegen
an. Zugleich erhéhten sich der Abschreibungsauf-
wand fur Wohngebaude sowie der Zinsaufwand im
Zusammenhang mit Sparmitteln und fur Verbind-
lichkeiten gegenuber Kreditinstituten. Im Vergleich
zum Vorjahr stieg das Ergebnis der Bewirtschaf-
tungstatigkeit um T€1.643,7.

Das Finanzergebnis hat sich durch geringere Zins-
ertrage um T€392,1 vermindert. Das Ergebnis aus
der Bautatigkeit ist durch das Bauvolumen des Ge-
schaftsjahres 2025 bestimmt. Aufgrund des Jahres-
ergebnisses 2025 und der daraus resultierenden
Gewerbeertragssteuer verringert sich das steuer-
liche Ergebnis um T€18,8. Das Ergebnis aus dem
sonstigen Geschaftsbetrieb sank im Vergleich zum
Vorjahr um T€195,7.

Geschaftsbericht 2025 | Lagebericht

altoba




3 Risiko- und Chancenbericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Der Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt
seit seinem Ausbruch im Februar 2022 neben un-
ermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit
auch zu wachsenden gesellschaftlichen Herausfor-
derungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit
entsprechenden Folgen in Deutschland. Durch den
Nahost-Krieg ab 28.02.2026 verscharfen sich be-
stehende Unsicherheiten vor allem hinsichtlich des
Risikos signifikant steigender Energiepreise. Weitere
Folgen kénnen insbesondere wachsende Mietaus-
falle und deutlich héhere Finanzierungskosten bei
einer inflationsbedingten Straffung der Geldpolitik
sein. Die Preissteigerungsrate in Deutschland lag
mit knapp 2,2 % (Jahresmittel fur 2025) nah an dem
Zielwert der EZB von knapp unter, aber nahe 2,0 %.
Die EZB rechnet im weiteren Verlauf mit einer leicht
erhohten Inflationsrate von ca. 2,7 %. Die Preisstei-
gerungen sind vor allem durch sehr stark gestiegene
Energiepreise und durch sehr hohe Kostensteige-
rungen fUr Baumaterialien sowie hohe Preise fur
Lebensmittel begrundet.

Die Folgen des Ukraine- und des Nahost-Kriegs
kénnten sich kurzfristig auf die Geschaftstatigkeit
der altoba, z.B. in Form von weiteren nachteiligen
Anderungen auf den Kapitalmarkten, gestiegenen
Einkaufspreisen fur Energietrager, der Unterbre-
chung von Lieferketten oder in Cyberangriffen,

niederschlagen. Risiken fur den kiinftigen Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft sind weiterhin zu
erwarten. Auch die Erhebung von z.B. Zwangszéllen
durch die Trump-Administration kann zu Preisstei-
gerungen in der Wohnungswirtschaft fuhren.

Mehr als die Halfte des Wohnungsbestands der
Genossenschaft ist fernwarmeversorgt. Etwa ein
Viertel des Wohnungsbestands ist mit eigenen
Zentralheizungen ausgestattet, fur deren Versor-
gung mit Gas eine Preisbindung bis einschlieBlich
2027 besteht. Fur die Jahre 2025 bis 2027 konnten
die Erdgaspreise durch eine neue Ausschreibung
gesichert werden. Die Betriebskostensteigerungen
werden die Mitglieder mit sehr niedrigen Einkom-
men trotz EinsparmaBnahmen Uberproportional
starker belasten.

Inwieweit die kriegerischen Auseinandersetzungen
weiterhin zu Versorgungsengpassen und zusatzlich
steigenden Energiekosten und mithin Betriebs-
kosten der Wohnungsinhaber fUhren kénnen, ist
derzeit ungewiss. Der Vorstand beobachtet laufend
die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise un-
ter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaBBhahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen Bau-
materialien und Dienstleistungen) mit Auswirkungen

auf bestehende und geplante Bauprojekte. Dies be-
trifft den Bereich Neubau ebenso wie die Moderni-
sierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten.
Hier kann es zu verzdgerten Fertigstellungen und
damit zu geminderten Umsatzen sowie zu steigen-
den Preisen fUr Baumaterialien und Bauhandwerker-
leistungen kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen far
den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft
stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fur
unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutrali-
tat dar. Am 12.10.2025 wurde im Rahmen des Volks-
entscheids ,Hamburger Zukunftsentscheid“ abge-
stimmt, dass das Gesetz fur besseren Klimaschutz
(Klimaschutzverbesserungsgesetz) fur die Freie und
Hansestadt Hamburg zur Anwendung gelangen
wird. Das bedeutet, dass sich der bisherige Klima-
pfad der altoba um funf Jahre verkUrzt und bereits
bis zum Jahr 2040 ein klimaneutraler Wohnungs-
bestand erreicht sein muss und das bisherige Zieljahr
2045 ersetzt.

Im Geschaftsjahr 2025 wurde die Klimabilanz im Hin-
blick auf die CO2-Emissionen des Gebaudebestandes
der Genossenschaft fur das Jahr 2024 fortgeschrie-
ben. Darlber hinaus verfugt die Genossenschaft seit
FrUhjahr 2025 Uber eine Klimabilanz, bezogen auf
das Basisjahr 1990, um die relativen Klimaziele bis
2040 dokumentieren und belegen zu kénnen. Aus
dieser Bilanz lasst sich erkennen, dass die Investitio-
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nen der vergangenen Jahrzehnte in die energetische
Verbesserung der Gebaude der Genossenschaft
messbare Erfolge erzielt haben. Die Genossenschaft
hat bereits aktuell die Klimaziele der Freien und Han-
sestadt Hamburg bis 2030 (Reduktion der energie-
bedingten CO,-Emissionen um 70 % gegentber dem
Basisjahr 1990) erreicht.

Im Geschaftsjahr 2024 betrugen die nicht klima-
bereinigten CO2-Emissionen der Scopes 1und 2,
ermittelt nach der Carnot-Methode, 17,2kg CO, je m?
Wohnflache. GegenUber dem Basisjahr 1990 ent-
spricht dies einer Reduktion um 82,6 %.

FUr die Erreichung des Ziels der Klimaneutralitat des
Gebaudebestandes bis zum Jahr 2040 sind jedoch
weitere Anstrengungen und Investitionen in den
Bestand notwendig. Die Umstellung von fossilen
Energietragern zur Beheizung der Immobilien auf
regenerative Versorgungskonzepte ist vorrangig.
Das MaBnahmenpaket beinhaltet grundsatzlich die
Ertlchtigung der Gebaudehllle, Erneuerung oder
Ersatz der Gebaudetechnik und aller Versorgungs-
leitungen, GebaudeanschlUsse und AuBBenanlagen.
Die sukzessive Abwicklung der unternehmens-
eigenen Klimaschutzstrategie (altoba-Klimapfad),
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen
und baurechtlichen Vorgaben, befindet sich in der
Umsetzung. Die Genossenschaft hat ein Planungs-
tool fur die Umsetzung der MaBnahmen des altoba-
Klimapfads eingefuhrt.

Die Genossenschaft hat erstmalig fur das Berichts-
jahr 2024 einen Nachhaltigkeitsbericht nach dem
Standard des DNK (Deutscher Nachhaltigkeitsko-
dex) erstellt und im November 2025 unter anderem
in der Datenbank des DNK vero6ffentlicht. In den
kommenden Jahren plant die Genossenschaft die
Erstellung weiterer Nachhaltigkeitsberichte auf der
Grundlage des Standards fur die freiwillige Nachhal-
tigkeitsberichterstattung (VSME-Standard).

Das auf unternehmensspezifische Belange der Ge-
nossenschaft zugeschnittene Risikomanagement ist
darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfahigkeit
und die Starkung des Eigenkapitals sicherzustellen
und entwicklungsbeeintrachtigende oder bestands-
gefahrdende Risiken zu erkennen. In diesem Zu-
sammenhang werden regelmaBig insbesondere die
Indikatoren beobachtet, die zu einer Stérung der
Vollvermietung oder zu Mietminderungen fuhren
kénnten.

Das Anlagevermdégen ist langfristig finanziert.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt. Zur Verfugung stehende staatliche Forder-
programme werden geprift und gegebenenfalls
berucksichtigt. Die Zinsentwicklung wird im Rah-
men unseres Risikomanagements beobachtet und
maogliche Auswirkungen daraus werden im Rahmen
des Risikomanagements bewertet und in Planungs-
rechnungen berucksichtigt. Dennoch bietet das
ungewisse Zinsumfeld fur die Genossenschaft noch
die Chance, die Eigenkapitalausstattung weiter zu

verbessern sowie die Instandhaltungstatigkeit auf
gutem Niveau fortzufUhren. Das Darlehensportfo-
liomanagement wird aktiv betrieben.

Es bestehen Preisanderungsrisiken aufgrund ge-
stiegener Energiepreise, aus denen jedoch auf der
Grundlage von langfristigen Miet- und Nutzungs-
vertragen nur geringe Auswirkungen erwartet wer-
den. Im Rahmen des gultigen Mietenspiegels und
der unternehmenseigenen Mietenstrategie werden
auch mittelfristig Chancen fur Mietentwicklungen
gesehen, die zu hdéheren Erldsen fuhren. Daraus
ergibt sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut noch
langerfristig zu erwarten sind und der Kapitaldienst
aus den regelmaBigen ZuflUissen des Vermietungs-
geschafts erbracht werden kann. Gegenlaufige
Entwicklungen aufgrund von ordnungspolitischen
MaBnahmen wie dem Mietrechtsanpassungsge-
setz erwarten wir fir Hamburg kurzfristig nicht,
mittelfristig sind weitere Eingriffe in die Mietpreis-
gestaltung aufgrund des Nachfrageuberhangs auf
dem Mietwohnungsmarkt jedoch wahrscheinlich.
Daruber hinaus verfugt unser Unternehmen fur die
weitere Investitionstatigkeit Uber eine ausreichende
Liquiditat und Uber ausreichende Beleihungsre-
serven. Die im Umlaufvermdégen gehaltenen Wert-
papiere sind werthaltig.

Im Rahmen der regelmaBig zu Uberarbeitenden
Geschafts- und Risikostrategie wird die Risikotrag-
fahigkeit der Genossenschaft ermittelt. Hierbei
berucksichtigt die aktuelle Geschafts- und
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Risikostrategie die in einer Risikoinventur erkannten
wesentlichen Unternehmens- sowie Nachhaltig-
keitsrisiken und deren Auswirkungen aus durchge-
fUhrten Stresstests.

Gemal Kreditwesengesetz (KWG) und den Min-
destanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk) hat die Genossenschaft eine Risikoana-
lyse zu Geldwasche und Terrorismusfinanzierung
sowie zur Pravention sonstiger strafbarer Hand-
lungen angefertigt. Dabei wurde in keinem der
Risikobereiche ein Hinweis auf ein erhdhtes Ge-
fahrdungspotenzial festgestellt.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Beobachtung der aktuellen und prognostizier-
ten Entwicklung des Hamburger Wohnungsmarkts
fuhrt zu der Einschatzung, dass auch kunftig von
einer hohen Nachfrage auszugehen ist. Hamburgs
Bevdlkerung wird weiter wachsen und es ziehen
vor allem junge Menschen nach Hamburg. Fur eine
nachhaltige Attraktivitat unseres Immobilien-
bestands sprechen dartber hinaus die gefragten
Standorte und der Wohnwert der Wohnanlagen.
Angesichts der stagnierenden Entwicklung im Be-
reich der Eigentumswohnungen wird die Nachfrage
nach Mietwohnungen weiter steigen. Dadurch wird
mit einem Spielraum fur Mieterhéhungen gerechnet.

Ebenfalls positiv sehen wir die erhebliche Aufsto-
ckung der Férderung im Rahmen des Sozialen
Wohnungsbaus in der Freien und Hansestadt

Hamburg. Aufgrund der erheblich gestiegenen
Bau- und Finanzierungskosten hat sich die Hanse-
stadt zu einer deutlichen Erh6éhung der Férdersatze
entschieden, die einen Teil der gestiegenen Kosten
abmildern soll. Fur einen Teil der Investitionen der
Genossenschaft in Neubau und Modernisierung
wirken diese Anpassungen aufwandsmindernd und
mietpreisdampfend.

Gestutzt auf eine Marketingstrategie wird das
Wohnungsbestandsportfolio zielgerichtet durch
Neubauten und ModernisierungsmaBnahmen
erganzt. Dabei werden gegenwartig die Auslas-
tung in den Bauhauptgewerken, die Baukosten-
entwicklung fur Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen sowie die weitere Entwicklung der
Klimaschutzgesetzgebung gesondert beobachtet.
Kommende Veranderungen im Altersaufbau der
Bevélkerung sowie die wirtschaftliche Entwick-
lung werden berucksichtigt. Das ganzheitliche
Vertriebskonzept gewahrleistet eine auf die Mit-
gliederwlnsche ausgerichtete Vermietung. Die
Nutzung eines EDV-gestutzten Customer-Re-
lationship-Management-Systems ermdoglicht eine
optimierte Mitgliederbetreuung. Die Integration
von kunstlicher Intelligenz ist in der Testphase, um
die Prozesse im Unternehmen zu unterstutzen und
zu optimieren.

Die kontinuierliche Fort- und Weiterbildung von

Mitarbeitenden, die Ausbildung neuer Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter, flexible Arbeitszeitmodelle
sowie ein faires Vergltungssystem schaffen Raum

fur moderne und begehrte Arbeitsplatze und sind
die Basis dafur, dass die Genossenschaft auch in
Zukunft den Ansprichen ihrer Kundinnen und
Kunden gerecht wird.

Durch das seit Jahren aktiv betriebene Sozialma-
nagement, das seit 2007 durch die altoba-Stiftung
der Altonaer Spar- und Bauverein eG erganzt wird,
gehen wir verstarkt auf die Belange unserer Mit-
glieder ein. Die intensive Offentlichkeitsarbeit und
die eingegangenen Kooperationen fuhren zu einer
Vernetzung in den Stadtteilen. Die Marktprasenz
der Genossenschaft wird daher weiter zunehmen.
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4 Prognhosebericht

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken ist in
der Wirtschafts- und Finanzplanung Rechnung ge-
tragen worden. Unter BerUlcksichtigung des gegen-
wartig unsicheren wirtschaftlichen Umfelds und
aufgrund des Ukraine-Kriegs und der Konflikte in
Nahost sind Prognosen fur das Geschaftsjahr 2026
mit Unsicherheiten verbunden. Auf Basis dieser
Wirtschafts- und Finanzplanung ist zu erwarten,
dass die Entwicklung der Vermogens-, Finanz-

und Ertragslage entsprechend solide mit Jahres-
Uberschussen fortgefuhrt werden kann. Durch die
Mittelzufllsse werden neben der planmaBigen
Tilgung von Fremdmitteln weitere Investitionen und
die Starkung des Eigenkapitals realisiert sowie die
Zahlung einer Dividende sichergestellt.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukra-
ine-Kriegs und des Kriegs in Nahost auf die be-
obachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts nach wie vor nicht
verlasslich méglich. Diese hangen von dem Aus-
mafB und der Dauer der Kriege und den sich daraus
ergebenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen
ab. Es ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass es
bei einzelnen Kennzahlen zu einer negativen Ab-
weichung kommen kann.

Insbesondere aufgrund unserer Neubautatigkeit
sowie der Fortfuhrung der Modernisierung und
Instandhaltung auf dem Niveau des Vorjahres

rechnen wir mit Umsatzerlésen aus Nutzungsge-
buhren und Aufwendungszuschussen in Hohe von
T€50.000,0, Zinsaufwendungen in Héhe von
T€9.600,0 und Instandhaltungskosten in Héhe von
T€10.100,0. Als Jahresuberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von T€4.300,0 fur das Jahr 2026.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die wirt-
schaftliche Situation unserer Genossenschaft die
Soliditat und Kontinuitat der Geschaftsfuhrung der
letzten Jahrzehnte widerspiegelt. Diese Geschafts-
politik wird auch zukUnftig fortgesetzt.

Hamburg-Altona, den 25.03.2026

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand

oot I

Burkhard Pawils Thomas Kuper
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Bilanz

AKTIVAin € 2025 2024 AKTIVAin € 2025 2024
A. Anlagevermégen B. Umlaufvermégen
I. Immaterielle I. Andere Vorrate

Vermdgensgegenstande 478.510,12 40.594,29

Il. Sachanlagen

1. Unfertige Leistungen

14.991.614,17

13.643.793,58

1.

Grundstiicke und grundsticks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

565.917.214,34

569.230.678,27

gleiche Rechte mit Geschafts- und

anderen Bauten

. Grundstlcke und grundstlcks-

625.667,04

626.317,40

3. Grundstiicke ohne Bauten 11.297.674,66 11.101.425,88
4. Technische Anlagen

und Maschinen 53.066,53 65.828,78
5. Betriebs- und

Geschaftsausstattung 2.751.313,06 2.805.915,28
6. Anlagen im Bau 547.334,52 3.146.477,13
7. Bauvorbereitungskosten 3.592.492,58 2.633.872,15
8. Geleistete Anzahlungen 1.264.177,08 586.048.939,81 965.433,62

1. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen

Unternehmen 25.000,00 25.000,00
2. Beteiligungen 5.687.177,65 5.008.503,61
3. Andere Finanzanlagen 75.902,00 5.788.079,65 69.902,00

2. Andere Vorrate 503.347,47 15.494.961,64 460.595,59
Il. Forderungen und sonstige
Vermdégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 196.575,25 184.327,38
2. Forderungen aus
Betreuungstatigkeit 44.068,38 35.633,95
3. Sonstige
Vermdgensgegenstande 8.789.398,26 9.030.041,89 6.812.891,75
1ll. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere 5.229.300,00 4.685.200,00
IV. Flussige Mittel
1. Kassenbestand, Bundesbankgutha-
ben, Guthaben bei Kreditinstituten 28.451.776,66 23.519.698,64
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 74.796,81 92.403,81
2. Andere Rechnungsabgrenzungs-
posten 14.667,18 89.463,99 19.723,64

Bilanzsumme

650.611.073,76

645.174.216,75

23

Geschéaftsbericht 2025

Jahresabschluss

Bilanz

altoba




Bilanz

PASSIVA in € 2025 2024 PASSIVA in € 2025 2024
A. Eigenkapital B. Rickstellungen
I. Geschaftsguthaben 1. Ruckstellungen fur Pensionen 8.643.835,00 9.066.213,00
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 2. Steuerruckstellungen 487.077,01 382.181,70
ausgeschiedenen Mitglieder 295.800,00 282.000,00 3. Ruckstellungen far
2. der verbleibenden Mitglieder 37.343.100,00 35.459.850,00 Bauinstandhaltung 567.874,25 659.438,23
3. aus gekundigten 4. Sonstige Ruckstellungen 4.189.706,15 13.888.492,41 5.787.392,13

Geschaftsanteilen

145.350,00

37.784.250,00 112.800,00

1. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Rlucklage
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
€728.000,00
(Vorjahr €626.000,00)

12.187.000,00

11.459.000,00

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten

223.351.931,28

237.248.731,69

2. Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern

44.901.678,60

46.285.737,20

2. Bauerneuerungsricklage
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:
€5.127.595,25
(Vorjahr € 4.281.882,96)

69.889.798,90

64.762.203,65

3. Spareinlagen

139.740.634,05

133.392.398,14

4. Verbindlichkeiten aus
Sparbriefen

80.722.931,48

74.002.306,12

5. Erhaltene Anzahlungen

18.595.126,65

17.161.709,55

6. Verbindlichkeiten aus

3. Andere Ergebnisricklagen 683.987,57 82.760.786,47 683.987,57 Lieferungen und Leistungen
1ll. Bilanzgewinn a) Verbindlichkeiten aus
1. Jahresiiberschuss 7.272.321,25 6.251.708,96 Vermietung 70.923,38 185.788,44
2. Einstellungen aus dem b) Verbindlichkeiten aus anderen
Jahresitiberschuss in Lieferungen und Leistungen 6.296.229,73 6.056.531,75
Ergebnisricklagen 5.855.595,25 1.416.726,00 4.907.882,96 7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: €723.634,72
(Vorjahr €549.191,72) 903.178,81 514.582.633,98 668.394,56
D. Rechnungsabgrenzungsposten 178.184,90 173.727,02
Bilanzsumme 650.611.073,76 645.174.216,75
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Gewinn- und Verlustrechnung

in€ 2025 2024 in€ 2025 2024
1. Umsatzerldse 7. Sonstige betriebliche
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 63.821.254,01 61.024.935,17 Aufwendungen 4.533.139,41 4.420.851,95
b) aus Betreuungstatigkeit 35.608,08 35.608,08 o Ertrageaus Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens 596,82 590,34
c) aus anderen Lieferungen
und Leistungen 178.654,26  64.035.516,35 208.666,00 9- SonstigeZinsenund
ahnliche Ertrage 668.799,92 669.396,74 1.102.668,63
2. Veranderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 1.347.820,59 -443.015,34 0. Abschreibungen auf Wertpapiere
: — - des Umlaufvermdgens 20.650,00 850,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 2.899.913,69 3.546.325,23
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen,
4. Aufwendungen fir bezogene . -
Lief d Leist davon Aufzinsung langfristiger
eferungen und Lelstungen Ruickstellungen: €50.401,00
a) Aufwendungen far (Vorjahr €117.221,00) 9.729.813,35 9.230.373,29
Bewirtschaft tatigkeit 21.446.766,7 20.682.921,4
ewirtschartungstatigkel 6.766,76 0.682.921,48 12. Steuern vom Einkommen und
Rohergebnis 46.836.483,87 43.689.597,66 vom Ertrag 816.414,01 797.559,40
5. Personalaufwand 13. Ergebnis nach Steuern vom
a) Léhne und Gehalter 7.560.828,94 7.159.035,70 Einkommen und vom Ertrag 8.575.323,61 7.536.428,85
b) Soziale Abgaben und Aufwen- 14. Sonstige Steuern 1.303.002,36 1.284.719,89
dungen fiir Altersversorgung 15. Jahresiiberschuss 7.272.321,25 6.251.708,96
und Unterstitzung, .
. 16. Einstellungen aus dem Jahres-
davon fur Altersversorgung: . . oo
Uberschuss in Ergebnisrucklagen 5.6155.5°2,22 4.907.882,96
€531.162,15
(Vorjahr €1.202.079,39) 1.946.090,11 9.506.919,05 2.527.014,86 17. Bilanzgewinn 1.416.726,00 1.343.826,00

6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermoégens und Sachanlagen

14.323.621,18

13.120.742,58
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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 Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg
(GnR 834).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ein-
schlagigen gesetzlichen Regelungen fur Genossen-
schaften und die Satzungsbestimmungen ebenso
wie die Verordnung Uber die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen in der
aktuellen Fassung (JAbschlIWUV) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem §275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz wurden folgende Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Anhang des Jahresabschlusses 2025 der

Altonaer Spar- und Bauverein eG, BarnerstraBe 14 a, Hamburg-Altona

Immaterielle Vermdégensgegenstande (soweit ent-
geltlich erworben) wurden zu Anschaffungskosten
abzuglich Abschreibungen bewertet. Die Anschaf-
fungskosten der Immateriellen Vermogensgegen-
stdnde werden Uber 3 Jahre linear abgeschrieben.

Die Gegenstande des Sachanlagevermdgens sind
mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten, ver-
mindert um planmaBige lineare Abschreibungen
sowie erhaltene Zuschusse, bewertet.

Die ,IDW Stellungnahme zur Rechnungslegung:
Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstel-
lungskosten bei Gebauden in der Handelsbilanz
(IDW RS IFA 1n.F.)“ in der Fassung vom 06.11.2024
wurde entsprechend dem Wahlrecht zur vorzeiti-
gen Anwendung bereits im Jahresabschluss zum
31.12.2025 vollstdndig beachtet.

Grundlage fur die planmaBige Abschreibung der
Grundstucke und grundstucksgleichen Rechte mit
Wohnbauten ist die Gesamtnutzungsdauer von 80
Jahren.

Tauschvertrage uUber Nebenflachen werden unter
Inanspruchnahme des handelsrechtlichen Wahl-
rechts mit wirtschaftlichem Ubergang bilanziell
erfasst; die Bewertung erfolgt dabei im Wege der
Buchwertfortfuhrung.

Nachtragliche Herstellungskosten wurden auf die
Restnutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfas-
send modernisierten Altbauten wurde die Restnut-
zungsdauer gegebenenfalls neu festgesetzt.

Die Herstellungskosten von selbststandigen Ge-
baudeteilen und Betriebsvorrichtungen wurden auf
eine zehnjahrige Nutzungsdauer verteilt. Die Kosten
der AuBenanlagen wurden linear zwischen 3 und 20
Jahren abgeschrieben.

Bei Geschafts- und anderen Bauten wurde jeweils
eine Gesamtnutzungsdauer von grundsatzlich 50
Jahren zugrunde gelegt. Bei Erbbaurechten wurde
auf der Basis der Laufzeiten der jeweiligen Erbbau-
rechte eine Nutzungsdauer zwischen 53 und 77
Jahren zugrunde gelegt.

Vermdgensgegenstande der Technischen Anlagen
und Maschinen wurden Uber eine Nutzungsdauer
von 3 bis 10 Jahren linear abgeschrieben. Vermo-
gensgegenstande der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung, deren Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten € 250,00 netto nicht Uberschritten, wurden
im Zugangsjahr als Aufwand erfasst. Lagen die
Anschaffungs- oder Herstellungskosten zwischen
€250,01und €800,00 netto, wurden sie im Zu-
gangsjahr voll abgeschrieben. Alle Gegenstande der
Betriebs- und Geschaftsausstattung, deren An-
schaffungs- und Herstellungskosten tber € 800,00
netto betrugen, wurden zwischen 3 und 13 Jahren
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sowie bei Einbauten im Verwaltungsgebaude Uber
19 Jahre linear abgeschrieben. Kraftfahrzeuge wur-
den linear auf 6 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen
aus noch nicht abgerechneten Heiz- und ande-
ren Betriebskosten sind Abschlage, insbeson-
dere aufgrund von Leerstanden und der CO,-
Kostenaufteilung, bertcksichtigt.

Die Bewertung des Postens Andere Vorrate erfolgt
zu Einstandspreisen.

Forderungen, Sonstige Vermodgensgegenstande
sowie Flussige Mittel werden zum Nennwert bilan-
ziert. Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren
Risiken durch Abschreibungen bzw. Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande
sowie Flussige Mittel werden zum Nennwert bilan-
ziert. Bei den Forderungen wurde allen erkennbaren
Risiken durch Abschreibungen bzw. Wertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermogens (Inhaber-
schuldverschreibungen) sind zu den Anschaffungs-

kosten bzw. den niedrigeren Bérsenpreisen bewertet.

Die Geldbeschaffungskosten wurden im Rahmen der
vereinbarten Laufzeiten der zugehdrigen Verbind-
lichkeiten abgeschrieben.

Aktive Latente Steuern ergeben sich aus sich in
spateren Jahren ausgleichenden Bewertungsunter-
schieden zwischen der Handels- und der Steuerbi-
lanz bei den Posten Grundstiicke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten, Grundstuticke und
grundstuiicksgleiche Rechte mit Geschaftsbauten
und anderen Bauten sowie bei den Ruckstellungen.
Zudem sind Verlustvortrage bei der Kérperschaft-
steuer zu berucksichtigen. Fur die Kérperschaft-
steuer wurden Steuersatze zwischen 15,83 % und
10,55 % inklusive Solidaritatszuschlag und far die
Gewerbesteuer ein Steuersatz von 16,45 % zugrun-
de gelegt. Sich daraus ergebende Aktive Latente
Steuern werden nicht aktiviert.

Die Ruckstellungen wurden nach vernunftiger
kaufmannischer Beurteilung mit dem notwendi-
gen Erfullungsbetrag bemessen. Bei den Sonstigen
Rickstellungen, die abzuzinsen sind, wurde der
Zinsanderungseffekt im Zinsaufwand erfasst.

Die H6he der Ruckstellungen fur Pensionen wur-
de auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von
Heubeck nach dem degressiv-ratierlichen Anwart-

schaftsbarwertverfahren (PUC-Methode) berechnet.

Dabei wurden eine Gehalts- und Rentensteigerung
von 2,00 % (Vorjahr 2,00 %), eine Fluktuationsrate
von 0,0 % sowie der von der Deutschen Bundesbank

veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der ver-
gangenen 10 Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren in
Hbéhe von 2,06 % zum 31.12.2025 zugrunde gelegt.

Auf die Abzinsung der Pensionsverpflichtungen
zum 31.12.2025 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre von 2,06 %
(Vorjahr 1,90 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen 7 Jahre von 2,22 % (Vorjahr

1,97 %) ein negativer Unterschiedsbetrag in Héhe
von €126.434,00 (Vorjahr negativ € 60.683,00).
Die Auswirkung aus dem hdheren Abzinsungs-
satz wurde in Héhe von €129.690,00 (Vorjahr
€61.383,00) im Personalaufwand erfasst.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung sind in
zukUnftigen Jahren zum bestimmungsgemafien
Verbrauch vorgesehen.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten
nach MaBgabe des § 249 HGB. Ruckstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden
mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemaf der
Ruckstellungsabzinsungsverordnung, verdffentlicht
von der Deutschen Bundesbank, abgezinst. Dies gilt
fur die Ruckstellungen zur Aufbewahrung von Ge-
schaftsunterlagen, fur Jubilden und Altersteilzeit.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfullungs-
betrag angesetzt.
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Erlauterungen zur Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist im
folgenden Anlagenspiegel dargestellt.

Der Posten Geleistete Anzahlungen beinhaltet im
Wesentlichen eine Kaufpreisrate fur ein unbebau-
tes Grundstuck.

Der Posten Anteile an verbundenen Unternehmen
weist die 100%ige Beteiligung an der durch die
Genossenschaft gegrindeten Baugemeinschaft
ArnoldstraBBe 18-20 Verwaltungs GmbH aus.

Unter dem Posten Beteiligungen ist mit unver-
andert €50.000,00 die Beteiligung am Stammka-
pital der GBS Gesellschaft fur Bau- und Stadtent-
wicklung mbH mit Sitz in Hamburg ausgewiesen.
Der Anteil der Genossenschaft am gezeichneten
Kapital der GBS betragt unverandert 20 %. Dar-
Uber hinaus wird die Beteiligung an einer Gesell-
schaft burgerlichen Rechts ausgewiesen, bei der

mit einem anderen Gesellschafter ein Bauvorhaben

vorbereitet wird.

Unter dem Posten Andere Finanzanlagen werden
unter anderem Anteile am Geschaftsguthaben der

Neues Amt Altona eG in H6he von € 50.000,00
sowie Anteile an der Gesellschaft zur Koordination
nachhaltiger Mobilitat mbH (GKNM) in H6he von
€6.000,00 ausgewiesen.

Der Posten Unfertige Leistungen umfasst aus-
schlieBlich noch nicht abgerechnete Heiz- und
andere Betriebskosten.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande ent-
halt unter anderem Forderungen aus Tilgungszu-
schussen in Hohe von € 7.350.650,00, aus Aufwen-
dungs- und Modernisierungszuschissen in Héhe
von € 771.487,00 sowie aus Baukostenzuschussen
in Hohe von € 36.563,00.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Die SteuerrUckstellungen enthalten Ruckstellungen
fur Gewerbesteuer und Kérperschaftsteuer sowie
Solidaritatszuschlag des Geschaftsjahres. Diese
wurden in H6he von € 487.077,01 gebildet und
basieren auf den erwarteten Steuerbelastungen
gemaf den vorlaufigen Berechnungen.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung wurden
im Geschaftsjahr 2025 in H6he von € 91.563,98
aufgeldst.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im Wesent-
lichen RUckstellungen fur Sparvertrage in Hohe

von €1.421.526,00 sowie fur Instandhaltungsmaf-
nahmen, die innerhalb der ersten drei Monate des
Folgejahres durchgefihrt werden sollen, in Héhe
von € 959.380,49. Daruber hinaus bestehen Ruck-
stellungen fur Arbeitnehmerjubilden in Héhe von
€477.486,00 sowie fur Aufwendungen im Zusam-
menhang mit der Bewirtschaftungstatigkeit in Héhe
von € 342.540,54. Zudem wurden Ruckstellungen
fUr Personalaufwand in H6he von € 302.611,72
gebildet.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren
Besicherung einschlieBlich der Vorjahreswerte sind
in dem Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2025
dargestellt.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen ausschlieB-
lich Vorauszahlungen der Wohnungsnutzer und
Gewerbemieter fur Heiz- und Betriebskosten.

Die Restlaufzeit der nachstehenden Verbindlichkei-
ten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte
stellen sich wie folgt dar:
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in€
Art der Verbindlichkeit

Bilanzausweis

davon Restlaufzeit

gesichert

bis 1 Jahr

Uber 1 Jahr,
bis 5 Jahre

uber 5 Jahre

Artund Form
der Sicherheiten

Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten

223.351.931,28
(237.248.731,69)

17.224.534,01
(14.491.247,79)

59.703.739,52
(59.317.542,97)

146.423.657,75
(163.439.940,93)

223.351.931,28
(237.248.731,69)

*)

Verbindlichkeiten gegenuber
anderen Kreditgebern

44.901.678,60
(46.285.737,20)

1.217.275,09
(1.554.056,37)

3.613.056,42
(3.750.995,24)

40.071.347,09
(40.980.685,59)

44.901.678,60
(46.285.737,20)

**)

Erhaltene Anzahlungen

18.595.126,65
(17.161.709,55)

18.595.126,65
(17.161.709,55)

70.923,38 70.923,38

Verbindlichkeiten aus Vermietung (185.788,44) (185.788,44)
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 6.296.229,73 4.074.271,86 2.221.957,87
und Leistungen (6.056.531,75) (4.205.613,66) (1.850.918,09)

903.178,81 903.178,81

Sonstige Verbindlichkeiten (668.394,56) (668.394,56)

294.119.068,45

(307.606.893,19)

42.085.309,80
(38.266.810,37)

65.538.753,81
(64.919.456,30)

186.495.004,84

(204.420.626,52)

268.253.609,88

(283.534.468,89)

(Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.)

*) Die Sicherung erfolgt zu rund 100,0 % mit Grundschulden (davon 99,86 % Buch und 0,14 % Brief).
**) Die Sicherung erfolgt zu rund 100,0 % mit Grundschulden (davon 30,49 % Buch und 69,51% Brief).

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

in€

2025

2024

Spareinlagen

a) mit vereinbarter Kindigungsfrist von 3 Monaten

102.704.630,27

(100.599.406,23)

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten

37.036.003,78

139.740.634,05

(32.792.991,91)

(133.392.398,14)

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu 1 Jahr

20.544.687,25

(12.945.512,85)

b) mit Restlaufzeiten von mehr als 1 Jahr, bis zu 10 Jahren

60.178.244,23

80.722.931,48

(61.056.793,27)

(74.002.306,12)
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Entwicklung des Anlagevermdgens

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
in€ 01.01.2025 Zugénge Abgdnge Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2025
Immaterielle
Vermdgensgegenstinde 392.321,00 511.912,89 0,00 0,00 0,00 904.233,89
Sachanlagen
Grundstucke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 794.446.271,74 7.412.448,74 0,00 3.102.347,54 0,00 804.961.068,02
Grundstucke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 663.007,13 0,00 0,00 0,00 0,00 663.007,13
Grundstlcke ohne Bauten 11.101.425,88 196.248,78 0,00 0,00 0,00 11.297.674,66
Technische Anlagen und Maschinen 604.008,13 4.139,17 27.679,03 0,00 0,00 580.468,27
Betriebs- und Geschaftsausstattung 6.244.363,24 349.209,91 67.589,35 0,00 0,00 6.525.983,80
Anlagen im Bau 3.146.477,13 364.148,89 0,00 -2.963.291,50 0,00 547.334,52
Bauvorbereitungskosten 2.633.872,15 1.203.297,65 0,00 -244.677,22 0,00 3.592.492,58
Geleistete Anzahlungen 965.433,62 193.122,28 0,00 105.621,18 0,00 1.264.177,08
819.804.859,02 9.722.615,42 95.268,38 0,00 0,00 829.432.206,06
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
Beteiligungen 5.008.503,61 678.674,04 0,00 0,00 0,00 5.687.177,65
Andere Finanzanlagen 69.902,00 6.000,00 0,00 0,00 0,00 75.902,00
5.103.405,61 684.674,04 0,00 0,00 0,00 5.788.079,65
Anlagevermdgen insgesamt 825.300.585,63 10.919.202,35 95.268,38 0,00 0,00 836.124.519,60
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Entwicklung des Anlagevermdgens

Abschreibungen Buchwerte
kumulierte Abschreibungen kumulierte

Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ 01.01.2025 Geschéaftsjahres auf Abgange Umbuchungen 31.12.2025  Zuschreibungen 31.12.2025 31.12.2024
Immaterielle
Vermdégensgegenstande 351.726,71 73.997,06 0,00 0,00 425.723,77 0,00 478.510,12 40.594,29
Sachanlagen
Grundstucke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 225.215.593,47 13.828.260,21 0,00 0,00 239.043.853,68 0,00 565.917.214,34 569.230.678,27
Grundstucke und grundsttcksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 36.689,73 650,36 0,00 0,00 37.340,09 0,00 625.667,04 626.317,40
Grundstlcke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.297.674,66 11.101.425,88
Technische Anlagen und Maschinen 538.179,35 16.901,42 27.679,03 0,00 527.401,74 0,00 53.066,53 65.828,78
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.438.447,96 403.812,13 67.589,35 0,00 3.774.670,74 0,00 2.751.313,06 2.805.915,28
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 547.334,52 3.146.477,13
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.592.492,58 2.633.872,15
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.264.177,08 965.433,62

229.228.910,51 14.249.624,12 95.268,38 0,00 243.383.266,25 0,00 586.048.939,81 590.575.948,51
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.687.177,65 5.008.503,61
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 75.902,00 69.902,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.788.079,65 5.103.405,61

Anlagevermdgen insgesamt 229.580.637,22 14.323.621,18 95.268,38 0,00 243.808.990,02 0,00 592.315.529,58 595.719.948,41
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten ins-
besondere sonstige auBerordentliche Ertrage aus
friheren Jahren aus der Abrechnung fur Mietver-
haltnisse im Rahmen eines Bauprojektes in Héhe
von €1.039.727,56 sowie aus der Erstattung von
Ausgleichsbeitragen fur Sanierungsgebiete in Hohe
von €226.672,05. Ebenfalls sind Ertrage aus der
Aufldsung von sonstigen Rlckstellungen im Zu-
sammenhang mit der Grundsielsanierung in Héhe
von €266.530,49 enthalten. Die Auflésung erfolgte
aufgrund einer geringeren Abrechnungssumme, die
sich im Zuge der Leistungserbringung ergeben hat.
Weitere auBerordentliche Ertrage resultieren aus der
Auflésung von Ruckstellungen fur unterlassene In-
standhaltungen in H6he von €92.083,00 sowie aus
der Auflésung von Pensionsrickstellungen in Héhe
von insgesamt € 87.895,14.

Die Aufwendungen aus Bewirtschaftungstatigkeit
beinhalten Kosten der baulichen Instandhaltung in
Hbéhe von €7.132.906,25. In den Kosten der bau-
lichen Instandhaltung sind Aufwendungen aus der
Zufuhrung zu RUckstellungen fur im Geschaftsjahr
unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltungen in
Hohe von €959.380,49 enthalten.

Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen be-
inhaltet im Wesentlichen Sachkosten der Verwaltung
insgesamt in Hohe von €3.991.964,42. Die Sonsti-

gen betrieblichen Aufwendungen enthalten dartber

hinaus Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit
in Hohe von €242.129,67 sowie durch den Abschluss
der GroBmodernisierungen erheblich gesunkene
Aufwendungen fur Neubauten und Modernisierung
in Hohe von €89.927,62.

Sonstige Angaben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 47 (44) 28 (27)

Technische Mitarbeiter 9(9) 0 (0)
Mitarbeiter im Servicebetrieb,

Hauswarte etc. 32 (34) 1(1)

(Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.)

AuBerdem wurden durchschnittlich fiunf Auszubil-
dende beschaftigt.

Mitgliederbewegung Mitglieder
Anfang 2025 18.448
Zugang 2025 602
Abgang 2025 298
Ende 2025 18.752

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um €1.883.250,00
vermehrt.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr
um €282.750,00 erhoht.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich
auf €12.707.550,00.

Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:

Verbindlichkeit aus Zahlungsversprechen gegen-
Uber der Selbsthilfeeinrichtung der Wohnungs-
wirtschaft zur Sicherung von Einlagen unverandert
gegenuber dem Vorjahr: €1.441.098,67

Mit der Inanspruchnahme aus dem Zahlungsver-
sprechen wird nicht gerechnet.

Es bestehen per 31.12.2025 folgende finanzielle
Verpflichtungen, die nicht im Jahresabschluss 2025
bilanziert wurden:

Verpflichtungen fur Neubau-/Modernisierungsmaf-
nahmen, aus Grundsticksgeschaften und andere
branchenibliche Verpflichtungen: €24.457.442,87

Die Verpflichtungen fur Neubau- und Modernisie-
rungsmaBnahmen sind vollstandig durch zugesagte
Kapitalmarktmittel gedeckt.
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Die Genossenschaft ist am Bilanzstichtag an folgenden Unternehmen zu mindestens 20 % beteiligt:

Anteile am Kapitalanteil Eigenkapital Jahresergebnis
Name und Sitz der Gesellschaft Kapital in % in € in € 2024 in €
Baugemeinschaft Arnoldstrae 18-20
Verwaltungs GmbH, Hamburg 100 25.000,00 28.179,36 -409,42
Gesellschaft fir Bau- und Stadtentwicklung mbH,
Hamburg 20 50.000,00 424.144,78 14.025,74

Daruber hinaus halt die Genossenschaft Anteile
von 43,9 % an der ,Othmarscher Kirchenweg GbR*,
Hamburg, (Kapitalanteil €5.637.177,65). Die Betei-
ligung an dieser Gesellschaft burgerlichen Rechts
wird ausschlieBlich zur Erlangung von Einzeleigen-
tum an Grundstucken mit Neubauabsichten (An-
handgabe der Freien und Hansestadt Hamburg)
gehalten. Mit einer Inanspruchnahme fur Verbind-
lichkeiten Uber den aktuellen Kapitalanteil hinaus
wird nicht gerechnet.

Name und Anschrift des zustandigen
Prufungsverbandes:

Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern —
Schleswig-Holstein

Tangstedter LandstraBe 83

22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Burkhard Pawils (hauptamtlich)
Thomas Kuper (hauptamtlich)

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Sven Stegelmann
Vorsitzender

Ulrich Krebbel
stellvertr. Vorsitzender
Frank Buschmann
Katharina Lengjel
Silvia Nitsche-Martens
Nils Muller

Dr. Christian Rei
Hans-Joachim Schroeder
Dr. Ina Stephan

Doris Seguin

Dr. Ursula Voirin

bis 12.06.2025
ab 12.06.2025
bis 12.06.2025
ab 12.06.2025

Gewinnverwendungsvorschlag:

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden
vom Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats
vom 25.03.2026 aus dem Jahresuberschuss

von €7.272.321,25 in die gesetzliche Rucklage
€728.000,00 und in die Bauerneuerungsrucklage
€5.127.595,25 eingestellt. Die Vertreterversamm-

lung wird um entsprechende Zustimmung gebeten.

Des Weiteren wird vorgeschlagen, den verbleiben-
den Bilanzgewinn in H6he von €1.416.726,00 als
Dividende in H6he von 4 % auszuschutten.

Hamburg-Altona, den 25.03.2026

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand

doost Y

Burkhard Pawils Thomas Kuper
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2025 soll
nach dem Verhaltnis der Geschaftsguthaben bei Be-
ginn des Geschaftsjahres wie folgt verteilt werden:

4% Dividende, das sind €1.416.726,00.

Als Tag der Auszahlung wird gemaf § 44 Abs. 2 EStG
der 24.06.2026 bestimmt.
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Mitgliederbestand und Hohe
der Geschaftsguthaben

Der Mitgliederbestand und die Hohe der Geschafts-
guthaben stellen sich wie folgt dar:

Am 31.12.2025 lag der Mitgliederbestand der
Genossenschaft bei 18.752.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um €1.883.250,00
auf €37.343.100,00 erhéht. Der Gesamtbetrag der
Haftsumme betragt €12.707.550,00; das sind
€282.750,00 mehr als Ende des Vorjahres.
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Verwaltungsorgane

Vorstand

Burkhard Pawils
Thomas Kuper

Aufsichtsrat

Sven Stegelmann
Vorsitzender

Ulrich Krebbel
Stellvertretender Vorsitzender
Frank Buschmann
Katharina Lengjel

Silvia Nitsche-Martens
Dr. Christian Rei3

Doris Seguin

Dr. Ina Stephan

Dr. Ursula Voirin

Vertreterinnen und Vertreter

Bezirk Altona:
41 Vertreterinnen und Vertreter,
5 Ersatzvertreterinnen und -vertreter

Bezirk Bahrenfeld:
41 Vertreterinnen und Vertreter,
6 Ersatzvertreterinnen und -vertreter

Bezirk Ottensen:
41 Vertreterinnen und Vertreter,
6 Ersatzvertreterinnen und -vertreter

Prokuristen

Torben Jager
Thomas Saath

(Stand April 2026)

Handlungsbevollmachtigte

Jakob Engelmartin
Karin Hausler
Silke Kok

Elke Kunze
Thorsten Moller
Oliver Scholl

Betriebsratsvorsitzende

Viktoria Beier
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Vertreterversammlung

Die 95. ordentliche Vertreterversammlung fand am
Donnerstag, dem 12.06.2025, im Gastwerk Hotel
statt. Unter dem Tagesordnungspunkt 8 wurden
dem Vorstand und dem Aufsichtsrat von den anwe-
senden 59 Mitgliedern der Vertreterversammlung
Entlastung erteilt. Mit der ordentlichen Vertreter-
versammlung endete die Amtszeit von Katharina
Lengjel, Nils Muller und Hans-Joachim Schroeder.
Katharina Lengjel wurde fur weitere drei Jahre in
den Aufsichtsrat gewahlt. Nils Muller und Hans-
Joachim Schroeder verzichteten auf eine erneute
Kandidatur. Als neue Mitglieder wurden Dr. Christian
Reif3 und Dr. Ina Stephan in den Aufsichtsrat ge-
wahlt. Die Wahl erfolgte in geheimer Abstimmung.
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Bestatigungsvermerk des
unabhingigen Abschlusspriifers

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung
haben wir dem Jahresabschluss zum 31.12.2025 und
dem Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2025 der
Altonaer Spar-und Bauverein eG, Hamburg, unter
dem Datum vom 13.05.2026 den folgenden unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der hier
wiedergegeben wird:

Bestatigungsvermerk des unabhangigen
Abschlussprifers

An die Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Altonaer Spar-
und Bauverein eG, Hamburg, — bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2025
bis zum 31.12.2025 sowie dem Anhang, einschlie3-
lich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepruft. Dartber hinaus haben
wir den Lagebericht der Altonaer Spar- und Bau-
verein eG, Hamburg, fur das Geschaftsjahr vom
01.01.2025 bis zum 31.12.2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pru-
fung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buch-
fUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage
der Genossenschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2025
bis zum 31.12.2025 und

- vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Geman § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fur die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priufung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit

§53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prafer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefuhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des Abschlussprufers fur die Prafung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts“ unseres Bestati-
gungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind
von dem Unternehmen unabhéngig in Ubereinstim-
mung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und

des Aufsichtsrats fir den Jahresabschluss und den

Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur
die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fur Genossenschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresab-

schluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze

ordnungsmaBiger Buchflhrung ein den tatsachli-
chen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz-und Ertragslage der Genossenschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaBiger Buchfihrung als notwendig be-
stimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermdglichen, der frei von wesentlichen

falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-

lungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung
und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafur verantwortlich, die
Fahigkeit der Genossenschaft zur FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weite-
ren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der FortfUhrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Da-
raber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf der
Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der

Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzie-

ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in allen wesentli-
chen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie
als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften
zu ermadglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Genos-
senschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers fir die Pri-
fung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit
darUber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der

unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an
Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Ver-
bindung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise er-
wartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen
Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prafung Uben wir pflichtgemaRes Er-
messen aus und bewahren eine kritische Grundhal-
tung. Daruber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken
wesentlicher falscher Darstellungen im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fUhren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prufungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hdher als
das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht auf-
gedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
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Unvollstandigkeiten, irrefUhrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Pru-
fung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollen und den fur die Prifung des Lagebe-
richts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen,
um Prafungshandlungen zu planen, die unter den
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit
dem Ziel, ein Prufungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Genossenschaft bzw. die-
ser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie,
auf der Grundlage der erlangten Prtufungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zu-
sammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit
der Genossenschaft zur FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu
dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Un-
sicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Besta-
tigungsvermerk auf die dazugehoérigen Angaben
im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Priufungsurteil zu
modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-

gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres
Bestatigungsvermerks erlangten Prufungsnach-
weise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Genossen-
schaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfUhren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des
Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der
Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

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

fUhren wir Prafungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf
Basis ausreichender geeigneter Prufungsnach-
weise vollziehen wir dabei insbesondere die den
zukunftsorientierten Angaben von den gesetz-
lichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte
Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungs-
urteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidba-
res Risiko, dass klunftige Ereignisse wesentlich von
den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsa-
me Prufungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger
bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir
wahrend unserer Prafung feststellen.

Hamburg, den 13.05.2026

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

Prafungsdienst

Wendlandt Klein

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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