





altoba-Projektleiterin Anne-Christin Benda mit dem Gartenbau-
Team im Haubachblock (Foto: Kristina Wedekind)

altoba Natur
Kooperation mit der
Loki Schmidt Stiftung

Die hohen gesetzlichen und burokratischen
Auflagen im Hinblick auf den Klimaschutz
halten die altoba nicht davon ab, sich freiwillig
zusatzliche Ziele in Sachen Okologie zu ste-
cken. Als Pilotpartner aus der Wohnungswirt-
schaft kooperiert die Genossenschaft mit der
Loki Schmidt Stiftung. Gemeinsames Ziel ist
es, das enorme Potenzial der altoba-AuBen-
flachen zu nutzen, um mehr Biodiversitat zu
schaffen und einen Beitrag gegen das Arten-
sterben zu leisten.

Beispielsweise im Vereinsblock (Altona-Nord):
Nach Abschluss der Sielsanierung entsteht im
Innenhof ein naturnahes Kleinod mit biologi-
scher Vielfalt und hoher Aufenthaltsqualitat.
Alle Pflanz- und Pflegeflachen werden natur-
nah mit heimischen Wildpflanzen gestaltet.

Artenschutz wird zum Standard
Gartenpflege-Konzept

Die altoba setzt ihr im Jahr 2022 verabschie-
detes Gartenpflege-Konzept weiterhin kon-
sequent fort. Dabei profitieren die Genossen-
schaft und ihre Mitglieder von der Expertise
des Projekts MOIN STADTNATUR der Loki
Schmidt Stiftung. Das gemeinsame Ziel ist

es, dass Garten, Balkone und Freiflachen der
Genossenschaft artenreicher und vielfalti-
ger werden. Das funktioniert besonders gut,
wenn alle an einem Strang ziehen, die Garten-
baufirmen, die Mitglieder und naturlich alle
Abteilungen bei der altoba.

Die Mitglieder konnten auch im zurtckliegen-
den Jahr wieder von dem Beratungsange-
bot von MOIN STADTNATUR profitieren und
beim Veranstaltungsformat ,GartengeflUster®
Tipps einholen. Bei verschiedenen Aktionen
ging es gemeinschaftlich zur Sache, z.B. wur-
den im Oktober bei der Aktion ,Let it blih“
1.200 Wildblumenzwiebeln in die Langwiese
am Hohenzollernring (Ottensen) eingebracht.

Erfahren Sie auf der altoba-Website mehr
Uber das vielfaltige Programm und die neu-

esten Aktionen im Rahmen von altoba Natur.

- Mehr erfahren

Pflanzaktion im Haubachblock mit Mitgliedern und der Loki
Schmidt Stiftung (Foto: Kristina Wedekind)

altoba Natur
Kooperation fiir einen
blithenden Bestand

Der Verlust der biologischen Vielfalt schreitet
dramatisch voran. Mit ihren AuBenflachen
kann die altoba einen wichtigen Beitrag zur
Biodiversitat leisten. Deshalb kooperiert die
Genossenschaft bei ihrem Konzept altoba Na-
tur mit der Loki Schmidt Stiftung und ist dabei
Pilotpartner aus der Wohnungswirtschaft.
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Nachhaltige Geldanlage mit Tradition

Sparen

Mitglieder nutzen seit Generationen das Angebot,

ihr Geld sicher und nach nachhaltigen Kriterien

bei ihrer Genossenschaft anzulegen. Mit zeitgemaBen
Angeboten sorgt die altoba dafur, dass die Ziel-
gruppen nachwachsen.
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Beliebt seit Generationen

Spareinlagen auf
neuem Hochststand

Kundinnen und Kunden der Spareinrichtung investieren in Neubau-
und Modernisierungsprojekte der Genossenschaft. Damit ist das Geld
nicht nur sicher, sondern auch sinnvoll und nach nachhaltigen Krite-
rien investiert. Und die Genossenschaft senkt bei der Finanzierung ihrer
Projekte die Abhangigkeit von den Banken. Auf Business-Deutsch:

eine Win-win-Situation.

Im Jahr 2024 Uberstieg die Summe der Spareinlagen erstmals die
Héhe von €200 Mio. Mit dem altoba-eBanking — mehr als 3.000 Mit-
glieder nutzen das Angebot — bietet die Spareinrichtung modernen
Kundenservice und eine effiziente Bearbeitung der Anliegen. Das
gute alte Sparbuch ist weiterhin auf dem Ruckzug — davon zeugten
bis Ende 2024 8.700 Loseblattkonten.

Die Summe der
Spareinlagen
uberstieg 2024
erstmals die HOhe
von € 200 Mio.
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Mit dem Produkt ,Neubau-Sparen Kolbenhdéfe II“ investierten Anleger direkt in den Neubau an der Elisabeth-Will-Strae 2a und 2b.
(Foto: Kai-Uwe KlauB)

Sparen bei der altoba

Neue Angebote
weckten grofde
Nachfrage

Das eigene Geld in ein konkretes Bauprojekt der
altoba zu investieren — dieses Angebot kam bei den
Mitgliedern sehr gut an. Bis Ende April 2024 konn-
ten Mitglieder mit dem Sparbrief ,Neubau-Sparen
Kolbenhéfe 11 in den Neubau an der Elisabeth-Will-
StraBe anlegen. Bei einer Laufzeit von zehn Jahren
erhalten Sparerinnen und Sparer 3,75 % Zinsen p.a.
Die Nachfrage Uberstieg die Erwartungen, sodass
die altoba das Einsammeln der Gelder fruher been-
den konnte als geplant.

Im April 2024 startete das nachste neue Angebot.
Mit dem altoba-Ansparplan kénnen Mitglieder Uber
monatliche Betrage (ab € 20,00) ein finanzielles
Polster aufbauen.
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Auf einen Blick

Kennzahlen des Altonaer Spar- und Bauvereins (Stand: 31.12.2024)

in € Mio. 2024 2023 2022
Bilanzsumme 645 625 617
Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit 61 58 55
Neubau- und Modernisierungsleistungen 23 32 56
Instandhaltungsleistungen 12 12 17
Geschaftsguthaben 36 34 33
Rucklagen 77 72 66
Rilckstellungen 16 17 22
Spareinlagen und Sparbriefe 207 191 198
2024 2023 2022

Zahl der Wohnungen 7.240 7.213 7.051
Zahl der sonstigen Objekte 2.857 2.714 2.530
Zahl der Mitglieder 18.448 18.098 17.789
Zahl der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
(Vollzeitstellen):

Kaufmannische Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

(inklusive Technikerinnen und Technikern) 75 72 73

Gewerbliche Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter

(Handwerker, Wohnanlagenbetreuer, Reinigungskrafte) 35 34 34

Auszubildende B 6 6
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Bericht des Vorstands

Liebe Mitglieder, sehr geehrte Damen und Herren,

Olaf Scholz sprach 2022 nach dem russischen An-
griff auf die Ukraine von einer ,Zeitenwende® und
pragte damit das ,Wort des Jahres“ (Gesellschaft fur
deutsche Sprache). Wie viele weitere Zeitenwen-
den haben wir seitdem erlebt? Dieser Wendepunkt
ist auf jeden Fall gravierend: Die AuBenpolitik des
neuen, alten US-Prasidenten Donald Trump bedeu-
tet das Ende der transatlantischen Beziehungen,
wie wir sie kannten. Die Grundpfeiler der uns in
Deutschland vertrauten Weltordnung sind ins Wan-
ken geraten.

»In der Krise beweist sich der Charakter®, wird

ein weiterer ehemaliger Bundeskanzler, Helmut
Schmidt, zitiert. Aktuell beweist sich — nicht zum
ersten Mal in der Uber 130-jahrigen Geschichte
des Altonaer Spar- und Bauvereins — die Starke
des genossenschaftlichen Geschaftsmodells. Was
die neue amerikanische Handelsstrategie kunftig
fur unsere wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
bedeutet, ist noch unklar. Doch die soziale und
demokratische Ausrichtung der Wohnungsbauge-
nossenschaften macht sie resilient gegen Krisen.
Gleichzeitig sind Genossenschaften Inbegriff von
Gleichbehandlung und Solidaritat — und bieten

somit nicht nur den Menschen, sondern auch
ihren Idealen ein Zuhause. Mitglieder, die bei einer
Genossenschaft wohnen, profitieren vom lebens-
langen Wohnrecht. Ein besonderes Gut in Zeiten
globaler Unsicherheit, in denen dem privaten
Wohnraum als persénlichem Schutzraum eine be-
sondere Bedeutung zukommt.

Dem vorliegenden Geschaftsbericht kdnnen Sie
entnehmen, dass die altoba auch im Geschafts-
jahr 2024 ein sehr gutes Jahresergebnis erzielt hat.
Doch das Weltgeschehen prallt auch an uns nicht
spurlos ab. Die enormen Preissteigerungen bei den
Bauleistungen sowie beim Material belasten die
Wirtschaftlichkeit der Projekte aller Unternehmen,
deren Ziel es ist, bezahlbaren Wohnraum fur unter-
schiedliche Zielgruppen anzubieten. Was uns hilft,
ist die nach wie vor stabile Nachfrage nach unseren
Wohnungen.

Wir hatten es in unserem letzten Geschaftsbericht
angekundigt: Aufgrund der enorm gestiegenen
Kosten in Verbindung mit einem normalisierten
Zinsniveau war es uns im Jahr 2024 nicht méglich,
die hohe Schlagzahl bei Neubau und Modernisie-
rung aufrechtzuerhalten, die wir in den vergange-
nen Jahren gezeigt hatten. Im vergangenen

Geschaftsjahr haben wir einen Neubau mit 19 Woh-
nungen in den Kolbenhdfen (Ottensen) an die Mit-
glieder Ubergeben. Im Jahr zuvor hatten wir noch
155 Neubauwohnungen fertiggestellt. FUr unsere
Ertragssituation ist diese Stagnation unproblema-
tisch. Fir Wohnungssuchende ist es entmutigend,
dass die altoba und andere Wohnungsunternehmen
beim Neubau auf die Bremse treten mussten. Hohe
burokratische Auflagen und das Bestehen der Stadt
Hamburg auf dem Erbbaurecht bei der Vergabe
stadtischer Grundsticke machen es fur Wohnungs-
baugenossenschaften nicht attraktiver, neu zu
bauen. Zumindest bei den burokratischen Auflagen
gibt es aber Licht am Ende des Tunnels. Mit dem

im Februar 2025 vorgestellten Hamburg-Standard
hat die Stadt einen Vorschlag zur Reduktion von
Baukosten vorgelegt, der Hoffnung macht.

Wir legen Wert darauf, dass der Hamburg-Standard
auch bei Investitionen im Bestand Anwendung
findet. Denn die Herausforderungen fur die Woh-
nungsunternehmen, die vor der Aufgabe stehen,
bis 2045 ihre Bestande klimaneutral weiterzuent-
wickeln, sind gro3. Darum ist es auch wichtig, bei
Restriktionen wie dem Denkmalschutz und anderen
stadtebaulichen Auflagen kinftig mit mehr Augen-
maf3 vorzugehen.
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Mit dem Abschluss der Modernisierung der Gebau-
de unseres Reichardtblocks (Bahrenfeld) haben

wir ein GroBprojekt erfolgreich zum Abschluss ge-
bracht. 400 Wohnungen haben wir modernisiert,
60 zusatzliche Wohnungen haben wir durch den
Ausbau von Dachgeschossen geschaffen. Im Jahr
2025 steht nur noch die Fertigstellung der AuBen-
anlagen an. Unser Dank gilt allen Mitgliedern, die
diese und andere BaumaBnahmen in ihren Wohnan-
lagen mit viel Geduld und Toleranz ertragen haben.
Dank der Kooperationsbereitschaft der Bewohne-
rinnen und Bewohner ist es méglich, unseren wert-
vollen Wohnungsbestand fur kiinftige Generationen
weiterzuentwickeln.

Gemeinsam kénnen wir uns ruthmen, mit dem
Reichardtblock ein Backstein-Denkmal erhalten zu
haben. Gleichzeitig konnten wir durch die Auflagen
des Denkmalschutzes fur unsere Mitglieder und
fur die Umwelt weniger erreichen, als méglich ge-
wesen ware. Die Steigerung der Wohnqualitat und
die Senkung der Wohnnebenkosten sind geringer
als bei einer Ublichen energetischen Sanierung.
Wir werden klnftig ohne einen Quartiersansatz
unsere energetischen Ziele nicht erreichen kénnen,
wenn es gleichzeitig der Anspruch der Politik und
Verwaltung ist, dass die Wohnungsunternehmen

die kulturhistorischen baulichen Schatze der Stadt
auf unverandertem Niveau erhalten.

Nicht in allen Fallen ist eine Modernisierung die
nachhaltigste Losung. Im zurlckliegenden Ge-
schaftsjahr haben wir uns in Abstimmung mit dem
Bezirk Altona, den Fraktionen sowie der Behorde
fur Stadtentwicklung und Wohnen intensiv mit
der Zukunft unserer Wohnanlage Luthergrund in
Bahrenfeld befasst. Hier hat sich auf der Grund-
lage von Gutachten ein Ruckbau und Neubau der
Wohnanlage als die nachhaltigere Lésung fur die
Zukunft herausgestellt. Wir freuen uns, dass wir
hier in der Abstimmung weitere wichtige Schritte
gehen konnten.

Sehr begrtBen wir die Initiative ,Praxispfad CO,-
Reduktion im Gebaudesektor®. Denn wir sind an
einem Punkt angekommen, an dem die Wohnungs-
unternehmen neue Wege gehen mussen: Wenn
wir uns weiterhin allein auf die Energieeffizienz
fokussieren, werden wir mit jeder einzelnen MaB-
nahme immer weniger fur den Klimaschutz errei-
chen. Von der neuen Bundesregierung winschen
wir uns stabile Férderbedingungen, um auf dem
Weg der Dekarbonisierung der Energieversorgung
fortzuschreiten.

Unser Dank gilt allen Mitgliedern, die sich fur ihre
Genossenschaft und ihre Nachbarschaft einsetzen,
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 nachbarschaftlicher Unterstltzung.

Wir danken allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
der altoba fur ihren groBen Einsatz im zurucklie-
genden Geschaftsjahr. Ebenso danken wir unseren
Projektpartnern und Auftragnehmern fir die ge-
meinsame Leistung im vergangenen Geschaftsjahr.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrats gilt unser auf-
richtiger Dank fUr den konstruktiven Meinungsaus-

tausch und die wertvollen Beratungen.

Freundliche GruBRe

ot

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
2024 mit der gebotenen Sorgfalt und Ausfuhrlich-
keit in enger Zusammenarbeit mit dem Vorstand
nachgekommen.

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.

Der Aufsichtsrat hat alle erforderlichen Beschllsse
gefasst, nachdem die zugrunde liegenden Fra-
gen eingehend mit dem Vorstand erdrtert worden
waren.

Vorstand und Aufsichtsrat sind verpflichtet, die
Mindestanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk) der Bundesanstalt fUr 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 gemafi 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 12.06.2025 im Gastwerk Hotel. Von links, oben: Frank Busch-
mann, Silvia Nitsche-Martens, Katharina Lengjel, Hans-Joachim
Schroeder, Nils Muller. Unten: Ulrich Krebbel, Dr. Ursula Voirin,
Sven Stegelmann, Doris Seguin
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Vorstand und Aufsichtsrat haben sich in ihren ge-
meinsamen Sitzungen auch mit regelmaBig wieder-
kehrenden Themen beschaftigt. Dazu gehoren:

- 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 Prtfung des Jahresabschlusses des Vorjahres
mit seinen wesentlichen Kennzahlen,

- die Bilanz sowie die Gewinn- und
Verlustrechnung,

- der Beschluss Uber die Einstellung des aus dem
JahresUberschuss 2023 verfugbaren Betrags in
die Bauerneuerungsrucklage,

- die Besprechung des Prufungsberichts und der
Investitionstatigkeit,

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

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

- Entwicklung der Neubauprojekte Kolbenh&fe I,
Othmarscher Kirchenweg, GriegstraBBe
(Altona 93),

- Begleitung der Modernisierungs- und Instand-
haltungsprojekte wie des Reichardtblocks,

> MaBnahmen zur Sielsanierung in diversen Quar-
tieren aufgrund gesetzlicher Bestimmungen,

- Planungen zu den Wohnanlagen Luthergrund
und ChemnitzstraBe.

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

Die seit Beginn der Corona-Krise auf Anregung des
Aufsichtsrats eingefuhrte Information zur verein-
barungsgemaBen Zahlung der Nutzungsentgelte
ist — nunmehr unter dem Aspekt der sich aus der

allgemeinen Teuerung ergebenden Problematik —
beibehalten und der Aufsichtsrat auf seinen Wunsch
regelmaBig vom Vorstand hiertber informiert
worden. Indessen waren erhéhte Ausfalle weiterhin
nicht zu verzeichnen.

Im Geschaftsjahr 2024 hat es acht gemeinsame Sit-
zungen des Aufsichtsrats mit dem Vorstand gege-
ben. Neben der allgemeinen Berichterstattung und
den Berichten Uber laufende und geplante Neubau-
und Modernisierungsvorhaben diskutierten Auf-
sichtsrat und Vorstand Uber die Herausforderungen,
denen die Wohnungswirtschaft gegenubersteht:
Wie umgehen mit Kostensteigerungen, Klima-
schutzvorgaben, Denkmalschutz? Dabei zeigte sich,
dass Krisen auch Chancen mit sich bringen: Die Ver-
waltung wird flexibler, tradierte Vorgehensweisen
werden infrage gestellt und Altes wird neu gedacht,
um Kosten zu sparen und unseren Mitgliedern
Wohnraum zu vertraglichen NutzungsgebUhren an-
bieten zu kénnen.

Neben den gemeinsamen Sitzungen hat der Auf-
sichtsrat in drei Sitzungen ohne den Vorstand
getagt. Bevor es dabei an die Sacharbeit gehen
konnte, stand zunachst im Vordergrund, eine(n)
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Nachfolger(in) fur Silvia Nitsche-Martens zu finden,
die sich aus personlichen Grunden entschieden hat-
te, das Amt der Vorsitzenden des Aufsichtsrats zur
Verfugung zu stellen. Der Wohnanlagenausschuss
hat seine Begehungen durchgefuhrt. AuBerdem
gab es fur die Aufsichtsratsmitglieder die Gelegen-
heit, vor Bezug den Neubau auf dem Baufeld 7 der
Kolbenhofe Il zu besichtigen. Der Prufungsaus-
schuss hat sich 2024 zu drei Sitzungen zusammen-
gefunden: Im April wurde Uber den Jahresabschluss
beraten, im September beschaftigte sich der Pra-
fungsausschuss mit den wesentlichen Positionen
der Nebenkostenabrechnungen und Anfang De-
zember wurde der Wirtschafts- und Finanzplan des
Vorstands eingehend erldutert und in einer darauf-
folgenden 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 das
Zertifikat ,Qualifizierter Aufsichtsrat“ vom Verband
norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V. Zum
Zwecke der Vertiefung ihrer Kenntnisse im Berichts-

wesen haben Mitglieder des Aufsichtsrats an einer
Fortbildung zu den neuen gesetzlichen Vorgaben
teilgenommen.

Im Jahr 2024 fanden wieder sechs Veranstaltungen
fur Mitglieder der Vertreterversammlung in Pra-
senz statt, auf denen Vertreterinnen und Vertreter
sowie Ersatzvertreterinnen und Ersatzvertreter in
der bewahrten Art Gelegenheit hatten, auBerhalb
der Vertreterversammlung informiert zu werden
und Fragen zu stellen. Seitens der Teilnehmerinnen
und Teilnehmer erfolgten wie in den vergangenen
Jahren gute Hinweise und Anregungen.

Die Ergebnisse der sich auf das Geschaftsjahr 2024
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 23.04.2025 vorgestellt sowie erdrtert und im
Detail besprochen. Nach den Feststellungen des
Aufsichtsrats hat der Vorstand die Geschafte der
Genossenschaft ordnungsgemaf und gewissenhaft
gefuhrt; unsere Priufungen fuhrten zu keinen Be-
anstandungen. Der Jahresabschluss ist auch 2024
Uberzeugend ausgefallen.

Die Zusammensetzung unseres Aufsichtsrats hat
sich im Jahr 2024 nicht verandert. Turnusgeman
schieden Dr. Ursula Voirin, Doris Seguin und Frank
Buschmann aus. Alle drei stellten sich zur Wieder-
wahl und wurden — auch auf Vorschlag des Auf-
sichtsrats — von der Vertreterversammlung fur wei-
tere 3 Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt.

Vorsitzender des Aufsichtsrats ist weiterhin Sven
Stegelmann, sein Stellvertreter im Vorsitz weiter-
hin Ulrich Krebbel. Beide bildeten zusammen den
Personalausschuss, der Personalentscheidungen
des Aufsichtsrats und Vorschlage zur Wahl in den
Aufsichtsrat an die Vertreterversammlung vor-
bereitet. Dem Prufungsausschuss gehérten Frank
Buschmann, Nils Muller und Dr. Ursula Voirin an.
Dr. Ursula Voirin war im Geschaftsjahr 2024 Vor-
sitzende des Prufungsausschusses. Doris Seguin,
Katharina Lengjel, Silvia Nitsche-Martens und
Hans-Joachim Schroeder bilden den Wohnanlagen-
ausschuss, dessen Vorsitzende Doris Seguin ist.

Die Mandatszeiten von Katharina Lengjel, Nils Muller
und Hans-Joachim Schroeder enden mit der Ver-
treterversammlung 2025. Wahrend sich Katharina
Lengjel zur Wiederwahl stellen mochte, stehen Nils
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Muller und Hans-Joachim Schroeder zum Bedauern
der Ubrigen Mitglieder nicht fur eine weitere Amts-
zeit zur Verfugung. Der Aufsichtsrat hat in seiner
Sitzung am 29.01.2025 beschlossen, der Vertreter-
versammlung Katharina Lengjel zur Wiederwahl
vorzuschlagen. Den Herren Muller und Schroeder
dankt der Aufsichtsrat fur ihre engagierte und kons-
truktive Mitarbeit im Gremium.

Den vom Vorstand vorgelegten Lagebericht, den
aufgestellten Jahresabschluss 2024 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 2024 anzunehmen,

- den Jahresabschluss 2024 (Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung und Anhang) in der vorge-
legten Form festzustellen,

- dem Vorschlag des Vorstands zur Verteilung des
Bilanzgewinns fur das Geschaftsjahr 2024 zuzu-
stimmen,

- dem Vorstand fur das Jahr 2024 die Entlastung
zu erteilen.

Die Ergebnisse belegen, dass die altoba auch Uber
2024 hinaus ein aktives, wirtschaftlich solides und
zukunftsgerichtetes Unternehmen ist. Der Forder-
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 23.04.2025

Stpte .

Sven Stegelmann, Aufsichtsratsvorsitzender
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Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Altonaer Spar- und Bauverein eG mit Sitz in
Hamburg verwaltete am 31.12.2024 einen eigenen
Bestand von 7.240 Wohnungen (Vorjahr 7.213)
sowie 2.831 Objekte (Vorjahr 2.688) wie Garagen
sowie sonstige Einheiten mit einer Wohn- und Nutz-
flache von 464.014 m? (davon 432.741 m? Wohn-
flache). AuBerdem werden unverandert 26 ge-
pachtete Stellplatze in einer Tiefgarage mit 291 m?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 Bestands
ist die Genossenschaft auch zuklnftig 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 zeitge-
maBen 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 Verfligung. Fur

ein Grundstuck in Hamburg-Ottensen besteht seit
2007 weiterhin ein werthaltiger Kaufvertrag. Im
Jahr 2018 wurde fur dieses Grundstuck der Einlei-
tungsbeschluss fur ein Bebauungsplanverfahren
gefasst. Der Abschluss des Bebauungsplanverfah-
rens wird derzeit frihestens fir das Jahr 2026/2027
erwartet. FUr ein weiteres Grundstuck in Bahren-
feld, das die Genossenschaft im Jahr 2022 erworben
hat, wurde ein Bauantrag eingereicht. Die Bauan-
tragseinreichung fur ein Grundsttck in Hamburg-
St. Pauli erfolgt im April 2025. Die Realisierung der
geplanten Neubauten wird in Abhangigkeit von

den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen mit Be-
dacht 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 anhal-
tend hohe Preisniveau in den Hauptgewerken sowie
eine zwar abgeschwachte, aber weiterhin erhéhte
Inflationsrate im Geschaftsjahr 2024 dampfen die
Investitionen im Wohnungsbau und verstarken die
allgemeine wirtschaftliche Unsicherheit. Die wei-
teren Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und

insbesondere auf die Immobilienbranche bleiben
schwer prognostizierbar. Zusatzlich werden die
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen durch wei-
tere geopolitische Krisen beeinflusst, darunter

der andauernde Konflikt im Nahen Osten und die
Spannungen zwischen den fihrenden Wirtschafts-
machten. Diese Faktoren tragen zu einer volatilen
globalen Wirtschaftslage bei, die sich auf Liefer-
ketten, Finanzmarkte und das Investitionsklima aus-
wirkt. DarUber hinaus fUhren verstarkte Fluchtbe-
wegungen infolge des Krieges in der Ukraine und
anderer internationaler Konflikte zu einem erhéhten
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 lasst
die Nachfrage nach Wohnungen bei der altoba
nochmals anwachsen.

Aufgrund der aktuellen Bevdlkerungsprognose
des Statistischen Amts fur Hamburg und Schles-
wig-Holstein sowie der aktuellen Ereignisse in
der Ukraine ist von einem Anstieg der Einwohner-
zahl Hamburgs und somit auch der des Bezirks
Altona auszugehen.
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2.2 Geschaftsverlauf

Die Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung
sind gegenuber dem Vorjahr planmaBig gestiegen.
Dieser Anstieg ist im Wesentlichen auf die Vollaus-
wirkung der Bezlige von drei Neubauvorhaben im
Vorjahr zurtckzufihren. AuBerdem ist aufgrund von
Erhdhungen der Nutzungsgebuhr nach Modernisie-
rung, NutzungsgebuUhrenanpassungen bei Neuver-
mietung und durch NutzungsgebUhrenerhéhungen
nach BGB und HmbWoBindG bei bestehenden
Dauernutzungsvertragen ein Anstieg zu verzeich-
nen. Die durchschnittlichen Nutzungsgebuhren
betrugen im Jahr 2024 € 8,10/m? Wohnflache (Vor-
jahr €7,93/m2 Wohnflache), inklusive der Nutzungs-
gebuhren fur Neubauten und fir modernisierte
Wohnungen.

Die Fluktuationsquote ohne Umzuge innerhalb
der Genossenschaft belief sich im Berichtsjahr auf
3,2% (Vorjahr 3,2 %). Die freiwerdenden 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 2024 Ist 2024 Ist 2023
Umsatzerlése aus

Nutzungsgebuhren und

Aufwendungszuschissen 46.900 48.343 46.172
Kosten fur Instandhaltung

inkl. Leistungen des

Servicebetriebs 9.900 11.702 12.195
Zinsaufwendungen 8.800 9.230 7.299
JahresUberschuss 3.500 6.252 6.893

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen
wurden die Aufwendungen und Ertrage fur das
Geschaftsjahr vorsichtig geplant.

Die Uber dem Planansatz 2024 liegenden Umsatz-
erlése aus NutzungsgebUhren und Aufwendungs-
zuschussen resultieren im Wesentlichen aus vor-
sichtigen Planungsannahmen bei Erh6hungen der
NutzungsgebUhren im Wohnungsbestand sowie
aus mit ausreichenden Zeitpuffern geplanten Uber-
gaben von neu geschaffenen Wohnungen. Der In-
standhaltungsaufwand wurde einerseits durch den
Verbrauch der in den Vorjahren gebildeten Ruck-
stellungen fur ungewisse Verbindlichkeiten auf-
grund gesetzlicher Vorgaben zur Erneuerung und
Dichtigkeitsprifung von Grundsielleitungen gemin-
dert. Anderseits erhdhte sich der Instandhaltungs-
aufwand durch die ZufUhrung zur Ruckstellung fur
unterlassene Instandhaltung bis zu drei Monaten.

Der Uber dem Planansatz liegende Jahresuber-
schuss 2024 ist im Wesentlichen auf héhere sons-
tige betriebliche Ertrage zurtickzufihren, die in

der ursprunglichen Planung der H6he nach nicht
erwartet werden konnten. Insbesondere resultieren
diese Erl6se aus der Aufldsung sonstiger Ruckstel-
lungen, bedingt durch eine bautechnisch ginstigere
Umsetzung und den damit verbundenen geringe-
ren Aufwand fur die Grundsielerneuerung. Zudem
trugen eine Auflésung von Ruckstellungen fur
Heizkosten aus dem Jahr 2023 sowie Auflésungen
bei den Pensionsruckstellungen zu dem positiven
Ergebnis bei. Gegenlaufig wirkten sich jedoch die
gestiegenen Zinsaufwendungen aus.

Der Spareinlagenbestand, einschlieBlich der aus-
gegebenen Sparbriefe, ist um €16,1 Mio. (+8,4 %)
auf €207,4 Mio. gestiegen. Fur das Jahr 2025 wird
mit einer leichten Erhéhung des Sparvolumens
gerechnet. Die durchschnittliche Verzinsung der
Sparguthaben flur das Jahr 2024 lag bei 1,9 % (Vor-
jahr 1,2 %).
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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 (Kolbenhdéfe Il) in Hamburg-Ottensen konnte
die Genossenschaft im Jahr 2018 mehrere Grund-
stlcke fur den Wohnungsbau erwerben. Auf den
Grundsticken wird die Genossenschaft voraussicht-
lich insgesamt 79 &ffentlich geférderte Wohnungen
sowie eine Kindertagesstatte auf drei Baufeldern
erstellen. Das erste Baufeld mit 19 6ffentlich gefér-
derten Wohnungen und einer Kindertagesstatte
wurde im Sommer 2024 fertiggestellt und an die
Bewohnerinnen und Bewohner Ubergeben. Fur die
verbleibenden beiden Baufelder werden voraus-
sichtlich im April 2025 die Bauantrage eingereicht.

Bereits im Jahr 2018 erhielt die Genossenschaft
eine Anhandgabe fur ein Grundstlck in Ham-
burg-Othmarschen. Im Dezember 2022 wurde
ein Grundstuckskaufvertrag beurkundet und das
Grundstuck zu Ende Juni 2023 an die Genossen-
schaft Ubergeben. Im Anschluss an die Erschlie-
Bung des Grundstlcks werden voraussichtlich
42 Genossenschaftswohnungen geschaffen. Der
Bauantrag fur dieses Bauvorhaben wurde im
November 2024 eingereicht. Mit dem Baubeginn

wird nach Abschluss der ErschlieBung im Sommer
2026 gerechnet.

In einer Wohnanlage mit rund 400 Wohnungen und
einer Gewerbeeinheit aus den 1920er-Jahren in
Hamburg-Bahrenfeld, dem Reichardtblock, ist eine
umfassende ModernisierungsmaBnahme im Jahr
2024 abgeschlossen worden. Seit 2016 wurde diese
denkmalgeschutzte Wohnanlage in acht Bauab-
schnitten behutsam modernisiert und saniert. Zu
den ausgefuhrten Arbeiten zdhlen u. a. die Sanie-
rung aller Backsteinfassaden, die Erneuerung von
Trink- und Abwasserleitungen, die Erneuerung
von Badern und der Einbau neuer Holzfenster. Zu-
satzlich wurden insgesamt 64 Dachgeschosswoh-
nungen neu geschaffen. Im Jahr 2025 werden im
zweiten Hof der Wohnanlage die Gartenanlagen
erneuert. Die Gesamtinvestition aller Bauabschnitte
inklusive Dachgeschossausbauten belauft sich auf
rund €102,7 Mio. Zur Finanzierung wurden Mittel
aus 6ffentlichen Haushalten sowie Teilschulderlasse
im Rahmen von KfW-Finanzierungen in Anspruch
genommen.

Im Geschaftsjahr 2024 beliefen sich die Kosten
fur die Instandhaltung des Wohnungsbestands
auf T€ 11.702,3 (Vorjahr T€ 12.195,0). Far 2025
sind InstandhaltungsmaBnahmen in H6he von
T€ 10.230,0 geplant.

Im Rahmen der Weiterentwicklung der Wohnan-
lage Luthergrund in Hamburg-Bahrenfeld wurde
mit dem Bezirk Altona eine Absichtserklarung

zur Umsetzung eines Ersatzneubaukonzeptes in
einem Gebiet der Sozialen Erhaltungsverordnung
geschlossen. Derzeit wird an der Bauantragspla-
nung gearbeitet, die noch im Jahr 2025 eingereicht
werden soll. Der Start der Bauarbeiten ist fruhes-
tens fur das Jahr 2026 vorgesehen und beinhaltet
zunachst die Schaffung von 50 Wohnungen auf
einer Parkplatzflache der Wohnanlage.

Fur die Wohnanlage ChemnitzstraBe 47-49 in
Altona-Altstadt ist ebenfalls ein Weiterentwick-
lungskonzept erarbeitet. Auch diese Wohnanlage
befindet sich in einem Gebiet der Sozialen Erhal-
tungsverordnung. Im Jahr 2025 wurde ein Antrag
auf Erteilung eines Bauvorbescheids gestellt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung
positiv, da umfangreiche MaBnahmen zur Einspa-
rung von CO,-Emissionen und fur den Klimaschutz
sowie zur Erweiterung des Wohnungsbestands
durchgefuhrt wurden oder fur 2025 in der Vorbe-
reitung sind, Instandhaltung und Modernisierung
planmaBig fortgefuhrt wurden und die Ertrags-
lage bei nahezu unverandertem Personalbestand
gestarkt wurde.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermdgenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur der Genossen-
schaft stellt sich am Ende des Geschaftsjahres 2024
wie folgt dar:

Das Anlagevermdgen hat gegenuber dem Vorjahr
um T€10.459,9 zugenommen. Die Zunahme ist
im Wesentlichen auf die Durchfuhrung von Neu-
bau- und ModernisierungsmaBnahmen zurick-
zufuhren. Mindernd wirkten sich die planmaBigen

31.12.2024 31.12.2023
inT€ in% inT€ in%
Anlagevermégen 595.719,9 92,3 585.260,0 93,7
Umlaufvermoégen
langfristig 92,4 0,0 110,0 0,0
kurzfristig 49.361,9 7,7 39.571,5 6,3
Gesamtvermdgen 645.174,2 100,0 624.941,5 100,0
Eigenkapital*) 114.763,1 17,8 108.117,2 17,3
Ruckstellungen langfristig 10.862,0 1,6 10.409,9 1,7
Fremdkapital langfristig 464.395,8 72,0 447.972,0 71,7
Kapital langfristig 590.020,9 91,4 566.499,1 90,7
Ruckstellungen kurzfristig 4.373,8 0,7 6.429,2 1,0
Fremdkapital kurzfristig 50.779,5 7,9 52.013,2 8,3
Gesamtkapital 645.174,2 100,0 624.941,5 100,0

*) Inkl. Bilanzgewinn und Ruckstellungen flr Bauinstandhaltung.

Die Investitionstatigkeit sowie damit im Zusammen-
hang geplante Zufllsse in der Spareinrichtung
haben im Geschaftsjahr 2024 wiederum zu einer
Steigerung der Bilanzsumme um T€20.232,7

(+3,2 %) gefuhrt. Durch die solide Starkung des
Eigenkapitals um T€6.645,9 hat sich die Eigen-
kapitalquote inkl. Bilanzgewinn und Ruckstellung
fur Bauinstandhaltung von 17,3 % auf 17,8 % erhoht.

Abschreibungen aus. Das Anlagevermogen ist
durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
einschlieBlich der langfristigen Ruckstellungen bis
lediglich auf T€5.699,0 gedeckt. DarUber hinaus
stehen der Genossenschaft per 31.12.2024 T€104,0
Restdarlehensvaluta aus teilausgezahlten Darle-
hen zur Verfugung. Der Sparbriefbestand zum

31.12.2024 belauft sich auf insgesamt T€74.002,3,
wovon T€12.945,5 eine Restlaufzeit von weniger
als einem Jahr aufweisen und somit als kurzfristiges
Fremdkapital klassifiziert werden. Wir gehen davon
aus, dass die Sparbriefe mit einer Restlaufzeit von
weniger als einem Jahr nach Ablauf wiederangelegt
werden.

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

Die Zunahme des kurzfristigen Umlaufvermédgens
um insgesamt T€9.790,4 ergibt sich im Wesent-
lichen aus der Zunahme der Flussigen Mittel um
T€10.460,3. Erhéhend wirkte sich auch die Zunah-
me der Sonstigen Vermdgensgegenstande um
T€280,3 aus. Mindernd wirkten sich die Abnahme
des Wertpapierbestandes um T€ 386,8 und die Ab-
nahme der Unfertigen Leistungen um T€443,0 aus.

Die Steigerung des Eigenkapitals einschlieBlich der
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung um T€6.645,9
resultiert wesentlich aus dem Jahresergebnis ab-
zuglich der Dividende fur das Geschaftsjahr 2023.
Gestarkt wurde das Eigenkapital ebenfalls durch die
Einzahlung weiterer Geschaftsguthaben in Héhe
von T€1.709,7.

Die langfristigen Ruckstellungen (ohne Ruckstellun-
gen fur Bauinstandhaltung) haben sich im Vergleich
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zum Vorjahr um T€452,1 erhéht. Die Veranderung
ergibt sich im Wesentlichen aus der Zunahme von
Ruckstellungen fur Sparprodukte mit ansteigender
Verzinsung.

Die Zunahme des langfristigen Fremdkapitals um
T€16.423,8 ist im Wesentlichen durch die Zunahme
langfristiger Sparmittel in Hohe von T€16.068,4 und
mit der Zunahme von Kapitalmarktmitteln fur die
Neubau- und Modernisierungstatigkeit in Héhe von
T€20.697,6 begrindet. Mindernd haben sich die
planmaBige und auBerplanmaBige Tilgung sowie ein
Teilschulderlass ausgewirkt. Die kurzfristigen Ruck-
stellungen haben sich im Vergleich zum Vorjahr um
T€2.055,4 vermindert. Die Veranderungen ergeben
sich hauptsachlich aus dem Unterschiedsbetrag
verbrauchter und zugefuhrter Ruckstellungen im
Zusammenhang mit den umfangreichen Neubau-
und Modernisierungsvorhaben, der Ruckstellung
fur ungewisse Verbindlichkeiten aus gesetzlichen
Anforderungen und der Rickstellung fur Betriebs-
und Heizkosten.

Die Abnahme des kurzfristigen Fremdkapitals um
T€1.233,7 ergibt sich im Wesentlichen aus der
Abnahme der Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen.

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€27.647,1. Unter
Berucksichtigung der Ausgaben im Investitions-
bereich von T€25.935,1 und des Ergebnisses im
Finanzierungsbereich von T€8.748,3 ergibt sich
eine Erhéhung des Finanzmittelbestands im Jahr
2024 um T€10.460,3.

Die nachfolgende, kurzgefasste Kapitalflussrech-
nung zeigt die Veranderung des Finanzmittelbe-
stands:

Ergebnisse aus der

Kapitalflussrechnung in T€ 2024 2023
Cashflow nach DVFA/SG*) 18.632,3 16.893,3
Cashflow aus laufender

Geschaftstatigkeit 27.647,1 29.338,3
Cashflow aus

Investitionstatigkeit —-25.935,1 -28.769,7
Cashflow aus

Finanzierungstatigkeit 8.748,3 -1.300,8
Finanzmittelbestand

zum 01.01. 13.059,4 13.791,6
Zahlungswirksame

Veranderung 10.460,3 -732,2
Finanzmittelbestand

zum 31.12. 23.519,7 13.059,4

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

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
reichte vollstandig aus, um den Kapitaldienst zu
leisten und die Dividende auszuschutten. Aus dem
verbleibenden Betrag konnte die Investitions-
tatigkeit in das Anlagevermdgen anteilig finanziert
werden.

Die zahlungswirksamen Zugange im Sachanlage-
vermogen und den immateriellen Vermogens-
gegenstanden betrugen T€27.136,7. Der Cashflow
aus der Finanzierungstatigkeit beinhaltet Darle-
hensvalutierungen in Hohe von T€20.697,6, plan-
und auBerplanmaBige Tilgungen in Héhe von
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insgesamt T€19.316,4 und Zinszahlungen in H6he
von T€5.171,3.

Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem
31.12.2024 ergibt fur Neubauten, Modernisierun-
gen und fur sonstige Investitionen zu erwartende
Kosten in Hohe von T€17.865,0. Diese fur das Jahr
2025 erwarteten Ausgaben sollen durch die Auf-
nahme langfristiger Kredite, die teilweise noch zu
akquirieren sind, aus Sparmitteln sowie aus Eigen-
geld finanziert werden. Die durchschnittliche
Zinsbelastung fur langfristige Kapitalmarktmittel
betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,83 % (Vor-
jahr 1,76 %). Fur alle bis zum 30.06.2026 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 verflgt Gber
Kontokorrentkreditlinien von T€21.050,0.

Ertragslage
Der Jahresuberschuss im Geschaftsjahr 2024 setzt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

inT€ 2024 2023 Veranderung
Bewirtschaftungs-

tatigkeit

(inkl. Sparverkehr) 9.964,8 10.135,1 -170,3
Kapitalverkehr

(Finanzergebnis) 983,8 290,6 693,2
Bautatigkeit -5.122,7 -5.437,3 314,6
Mitgliederbetreuung

und Sozialmanage-

ment -287,7 -319,9 32,2
Steuern vom

Einkommen und

vom Ertrag -797,6 -257,7 -539,9
Sonstiges 1.511,0 2.482,4 -971,4
Jahresuliberschuss 6.251,6 6.893,2 -641,6

Die Bewirtschaftungstatigkeit ist weiterhin durch
hohe Instandhaltungskosten gepragt. Durch die
InvestitionsmaBnahmen im Geschaftsjahr 2024
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 Ver-
bindlichkeiten gegenutber Kreditinstituten. Im Ver-

gleich zum Vorjahr verminderte sich das Ergebnis
der Hausbewirtschaftung um T€170,3.

Das Finanzergebnis hat sich durch die Bewertung
der Wertpapiere und erhaltene Zinsertrage um
T€693,2 erhoht. Das Ergebnis aus der Bautatigkeit
ist durch das Bauvolumen des Geschaftsjahres
2024 bestimmt. Aufgrund des Jahresergebnisses
2024 und der daraus resultierenden Gewerbe-
ertragssteuer verringert sich das steuerliche Ergeb-
nis um T€539,9. Das Ergebnis aus dem sonstigen
Geschaftsbetrieb sank im Vergleich zum Vorjahr um
T€971,4, hauptsachlich bedingt durch héhere Ruck-
stellungen im Personalbereich.

61 | Jahres- und Geschaftsbericht 2024 |

Geschaftsbericht 2024 |

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
unermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort der-
zeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen Heraus-
forderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen
mit entsprechenden Folgen in Deutschland. Vor
dem Hintergrund eines deutlichen Inflationsgesche-
hens erhdhte die Europaische Zentralbank (EZB) ab
Juli 2022 bis September 2023 10-mal in Folge die
Leitzinsen, seit Juni 2024 bis Marz 2025 wurden die
Leitzinsen 6-mal in Folge wieder gesenkt. Im weite-
ren Verlauf wird mit einer Inflationsrate von ca. 2,5 %
gerechnet. Die Preissteigerungsrate in Deutschland
liegt mit knapp 2,2 % (Jahresmittel fir 2024) mittler-
weile wieder naher an den Zielwerten der EZB von
knapp unter, aber nahe 2,0 %. Die Preissteigerungen
der vergangenen drei Jahre sind vor allem durch
sehr stark gestiegene Energiepreise und durch sehr
hohe Kostensteigerungen fir Baumaterialien sowie
hohe Preise fur Lebensmittel begrindet.

Die Folgen des Kriegs kdnnten sich kurzfristig auf
die Geschaftstatigkeit der altoba, z.B. in Form von
weiteren nachteiligen Anderungen auf den Kapital-
markten, gestiegenen Einkaufspreisen fur Energie-
trager, der Unterbrechung von Lieferketten oder

in Cyberangriffen niederschlagen. Risiken fur den
kinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft

sind weiterhin zu erwarten. Auch die Erhebung von
Zwangszollen durch die neue US-Regierung kann
zu Preissteigerungen in der Wohnungswirtschaft
fuhren.

Bereits seit Oktober 2022 sind drastisch steigen-
de Energiepreise zu verzeichnen, die sich im Laufe
des Jahres 2023 durch Versorgungsengpasse noch
weiter erhdhten. Der Bund reagierte Anfang 2023
mit massiven Entlastungen fur die Burgerinnen und
Burger, die jedoch zum 31.12.2023 ausgelaufen
sind (Energiepreisdeckel). Die Halfte des Wohnungs-
bestandes der Genossenschaft ist fernwarmever-
sorgt. Ein Viertel des Wohnungsbestandes ist mit
eigenen Zentralheizungen ausgestattet, fur deren
Versorgung mit Gas eine Preisbindung bis ein-
schlieBlich 2024 bestand. Ein weiteres Viertel des
Bestandes wird mit Gas-Nahwarme beliefert. Ab
2025 bis 2027 konnten die Erdgaspreise durch eine
neue Ausschreibung gesichert werden. Jedoch
werden sich die Erdgaspreise im Vorjahresvergleich
nahezu verdoppeln.

Die Betriebskostensteigerungen werden die Mit-
glieder mit sehr niedrigen Einkommen trotz Einspar-
maBnahmen Uberproportional starker belasten.

Inwieweit der Ukraine-Krieg weiterhin zu Versor-
gungsengpassen und zusatzlich steigenden Energie-
kosten und mithin Betriebskosten der Wohnungs-
inhaber fuhren kann, ist derzeit ungewiss. Nach drei
Jahren in Folge, in denen eine Abschwachung der

Nachfrage nach Bauleistungen zu verzeichnen war,
gibt es erste Signale fur eine vorsichtige Erholung

in der Bauwirtschaft. Mit einer Vereinfachung der
Bauabwicklung und schnelleren Bauverfahren wird
gerechnet. Der Vorstand beobachtet laufend die
weitere Entwicklung zur Identifikation der damit ver-
bundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems
des Unternehmens mit angemessenen MaBnahmen
zum Umgang mit den identifizierten Risiken.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpasse bei verschiedenen
Baumaterialien und Dienstleistungen) mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohn-
objekten. Hier kann es zu verzdgerten Fertigstellun-
gen und damit zu geminderten Umsatzen sowie zu
steigenden Preisen fur Baumaterialien und Bau-
handwerkerleistungen kommen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirt-
schaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen
auch fur unser Unternehmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Im Geschaftsjahr 2024 wurde
die Klimabilanz im Hinblick auf die CO,-Emissionen
des Gebaudebestandes der Genossenschaft fur
das Jahr 2023 fortgeschrieben. Dartber hinaus ver-
flgt die Genossenschaft seit Fruhjahr 2025 Uber
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eine Klimabilanz bezogen auf das Basisjahr 1990,
um die relativen Klimaziele bis 2045 dokumentieren
und belegen zu kénnen. Aus dieser Bilanz lasst

sich erkennen, dass die Investitionen der vergange-
nen Jahrzehnte in die energetische Verbesserung
der Gebaude der Genossenschaft messbare Erfolge
erzielt haben. Die Genossenschaft hat bereits aktu-
ell die Klimaziele der Freien und Hansestadt Ham-
burg bis 2030 (Reduktion der energiebedingten
CO,-Emissionen um 70 % gegenuber dem Basisjahr
1990) erreicht.

FUr die Erreichung des Ziels der Klimaneutralitat

des Gebdudebestandes bis zum Jahr 2045 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
Ertichtigung der Gebaudehlille, Erneuerung oder
Ersatz der Gebaudetechnik und aller Versorgungs-
leitungen, Gebaudeanschlisse und AuBenanlagen.
Des Weiteren ist die sukzessive Abwicklung der
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie (altoba-
Klimapfad), ausgerichtet an den technisch-wirt-
schaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie
den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, in
Vorbereitung. Die Genossenschaft hat die Einfih-
rung eines Planungstools fur die Umsetzung der
MaBnahmen des altoba-Klimapfads in Auftrag gege-
ben. Die operative Nutzung des Planungstools wird
ab Fruhjahr 2025 durch einen Dienstleister avisiert.

Die Genossenschaft wird erstmalig fur das Berichts-
jahr 2024 einen Nachhaltigkeitsbericht nach dem
Standard des DNK (Deutscher Nachhaltigkeitskodex)
erstellen.

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 Anlagevermdgen ist langfristig finanziert.
Derivative Finanzinstrumente werden nicht einge-
setzt. Zur Verfugung stehende staatliche Forder-
programme werden gepruft und gegebenenfalls
berucksichtigt. Die Zinsentwicklung wird im Rah-
men unseres Risikomanagements beobachtet und
madgliche 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 Darlehens-
portfoliomanagement wird aktiv betrieben.

Es bestehen Preisanderungsrisiken aufgrund stark
gestiegener Energiepreise, aus denen jedoch auf
der Grundlage von langfristigen Miet- und Nut-
zungsvertragen nur geringe Auswirkungen erwartet
werden. Im Rahmen des gultigen Mietenspiegels
und der unternehmenseigenen Mietenstrategie
werden auch mittelfristig Chancen fur Mietentwick-
lungen gesehen, die zu héheren Erldsen fuhren.
Daraus ergibt sich, dass Liquiditatsrisiken weder
akut noch langerfristig zu erwarten sind und der
Kapitaldienst aus den regelmaBigen Zuflissen

des Vermietungsgeschafts erbracht werden kann.
Gegenlaufige Entwicklungen aufgrund von ord-
nungspolitischen MaBnahmen wie dem Mietrechts-
anpassungsgesetz erwarten wir fur Hamburg kurz-
fristig nicht, mittelfristig sind weitere Eingriffe in
die Mietpreisgestaltung aufgrund des Nachfrage-
Uberhangs auf dem Mietwohnungsmarkt jedoch
wahrscheinlich. DarUber hinaus verflgt unser
Unternehmen fUr die weitere Investitionstatigkeit
Uber eine ausreichende Liquiditat und Uber aus-
reichende Beleihungsreserven. Die im Umlaufver-
mdgen gehaltenen Wertpapiere sind werthaltig.

Im Rahmen der regelmaBig zu Uberarbeitenden
Geschafts- und Risikostrategie wird die Risikotrag-
fahigkeit der Genossenschaft ermittelt. Hierbei
berucksichtigt die aktuelle Geschafts- und Risiko-
strategie die in einer Risikoinventur erkannten
wesentlichen Unternehmens- sowie Nachhaltig-
keitsrisiken und deren Auswirkungen aus durch-
gefUhrten Stresstests.
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Gemal Kreditwesengesetz (KWG) und den
Mindestanforderungen an das Risikomanagement
(MaRisk) hat die Genossenschaft eine Risikoanalyse
zu Geldwasche und Terrorismusfinanzierung sowie
zur Pravention sonstiger strafbarer Handlungen an-
gefertigt. Dabei wurde in keinem der Risikobereiche
ein Hinweis auf ein erhdhtes Gefahrdungspotenzial
festgestellt.

3.2 Chancen der kinftigen Entwicklung

Die Beobachtung der aktuellen und prognosti-
zierten Entwicklung des Hamburger Wohnungs-
markts fuhrt zu der Einschatzung, dass auch
kanftig von einer hohen Nachfrage auszugehen
ist. Hamburgs Bevolkerung wird weiter wachsen
und es ziehen vor allem junge Menschen nach
Hamburg. Fur eine nachhaltige Attraktivitat unse-
res Immobilienbestands sprechen daruber hinaus
die gefragten Standorte und der Wohnwert der
Wohnanlagen. Angesichts der stagnierenden Ent-
wicklung im Bereich der Eigentumswohnungen
wird die Nachfrage nach Mietwohnungen weiter
steigen. Dadurch wird mit einem Spielraum fur
Mieterh6hungen gerechnet.

Ebenfalls positiv sehen wir die erhebliche Auf-
stockung der Férderung im Rahmen des Sozialen
Wohnungsbaus in der Freien und Hansestadt Ham-
burg. Aufgrund der erheblich gestiegenen Bau-
und Finanzierungskosten hat sich die Hansestadt
zu einer deutlichen Erhéhung 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 Woh-
nungsbestandsportfolio zielgerichtet durch Neu-
bauten und ModernisierungsmaBnahmen erganzt.
Dabei werden gegenwartig die Auslastung in den
Bauhauptgewerken, die Baukostenentwicklung fur
Neubau- und ModernisierungsmaBnahmen sowie
die weitere Entwicklung der Klimaschutzgesetz-
gebung gesondert beobachtet. Kommende Veran-
derungen im Altersaufbau der Bevélkerung sowie
die wirtschaftliche Entwicklung werden berlcksich-
tigt. Das ganzheitliche Vertriebskonzept gewahr-
leistet eine auf die Mitgliederwlnsche ausgerichte-
te Vermietung. Die Nutzung eines EDV-gestutzten
Customer-Relationship-Management-Systems
ermdglicht eine optimierte Mitgliederbetreuung.
Die Integration von kunstlicher Intelligenz ist in der
Testphase, um die Prozesse im Unternehmen zu
unterstltzen und zu optimieren.

Die kontinuierliche Fort- und Weiterbildung von
Mitarbeitenden, die Ausbildung neuer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter, flexible Arbeitszeitmo-
delle sowie ein faires Vergltungssystem schaffen
Raum fur moderne und begehrte Arbeitsplatze
und sind die Basis dafur, dass die Genossenschaft
auch in Zukunft den Anspruchen ihrer Kundinnen
und Kunden gerecht wird.

Durch das seit Jahren aktiv betriebene Sozial-
management, das seit 2007 durch die altoba-Stif-
tung der Altonaer Spar- und Bauverein eG erganzt
wird, gehen wir verstarkt auf die Belange unserer
Mitglieder ein. Die intensive Offentlichkeitsarbeit
und die eingegangenen Kooperationen fihren

zu einer Vernetzung in den Stadtteilen. Die Markt-
prasenz der Genossenschaft wird daher weiter
zunehmen.
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4. Prognosebericht

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken ist
in der Wirtschafts- und Finanzplanung Rechnung
getragen worden. Unter Berucksichtigung des
gegenwartig unsicheren wirtschaftlichen Umfelds
und aufgrund des Ukraine-Kriegs sind Prognosen
flr das Geschaftsjahr 2025 mit Unsicherheiten ver-
bunden. Auf Basis dieser Wirtschafts- und Finanz-
planung ist zu erwarten, dass die Entwicklung der
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage entspre-
chend solide mit JahrestUberschissen fortgefuhrt
werden kann. Durch die Mittelzuflisse werden
neben der planmaBigen Tilgung von Fremdmitteln
weitere Investitionen und die Starkung des Eigen-
kapitals realisiert sowie die Zahlung einer Dividende
sichergestellt.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-
Kriegs auf die beobachteten Kennzahlen sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts nach
wie vor nicht verlasslich méglich. Diese hangen
von dem Ausmal und der Dauer des Kriegs und
den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen
Folgen ab. Es ist allerdings nicht auszuschlieBen,
dass es bei einzelnen Kennzahlen zu einer negati-
ven Abweichung kommen kann.

Insbesondere aufgrund unserer Neubautatigkeit
sowie der Fortfuhrung der Modernisierung und
Instandhaltung auf dem Niveau des Vorjahres
rechnen wir mit Umsatzerlésen aus Nutzungs-

gebUhren und Aufwendungszuschissen in Héhe
von T€48.600,0, Zinsaufwendungen in H6he von
T€9.500,0 und Instandhaltungskosten in Hohe von
T€10.300,0. Als Jahresuberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von T€3.900,0 fur das Jahr 2025.

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, 26.03.2025

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand

oot I

Burkhard Pawils Thomas Kuper

65 | Jahres- und Geschaftsbericht 2024 | Geschaftsbericht 2024 |

Lagebericht

altoba




Jahresabschluss

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang
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Bilanz

AKTIVA in € 2024 2023 AKTIVA in € 2024 2023
A. Anlagevermdégen B. Umlaufvermdgen
I. Immaterielle I. Andere Vorrate

Vermoégensgegenstiande 40.594,29 31.729,22

Il. Sachanlagen

1. Unfertige Leistungen

13.643.793,58

14.086.808,92

2. Andere Vorrate 460.595,59 14.104.389,17 466.268,02
1. Grundstucke und grundstuicks- Il. Forderungen und sonstige
gleiche Rechte mit Wohnbauten 569.230.678,27 551.132.972,32 Vermégensgegenstande
2. Grundstlcke und grundstlcks- 1. Forderungen aus Vermietung 184.327,38 205.096,04
gleiche Rechte mit Geschafts- und
2. Forderungen aus
anderen Bauten 626.317,40 626.967,76 L .
Betreuungstatigkeit 35.633,95 21.624,67
3. Grundstlicke ohne Bauten 11.101.425,88 10.972.001,91 .
3. Sonstige
4. Technische Anlagen Vermogensgegenstande 6.812.891,75  7.032.853,08 6.532.621,74
und Maschinen 65.828,78 80.592,93 .
Ill. Wertpapiere
5. Betriebs-und . .
N 1. Sonstige Wertpapiere 4.685.200,00 5.072.000,00
Geschaftsausstattung 2.805.915,28 2.772.996,18
. IV. Fllssige Mittel
6. Anlagenim Bau 3.146.477,13 11.989.025,98
. 1. Kassenbestand, Bundesbankgutha-
7. Bauvorbereitungskosten 2.633.872,15 1.927.544,71 . ]
ben, Guthaben bei Kreditinstituten 23.519.698,64 23.519.698,64 13.059.380,89
8. Geleistete Anzahlungen 965.433,62 590.575.948,51 965.433,62
lll. Finanzanlagen
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Anteile an verbundenen
1. Geldbeschaffungskosten 92.403,81 110.010,81
Unternehmen 25.000,00 25.000,00
N 2. Andere Rechnungsabgrenzungs-
2. Beteiligungen 5.008.503,61 4.665.800,92
posten 19.723,64 112.127,45 127.755,54
3. Andere Finanzanlagen 69.902,00 5.103.405,61 69.902,00
Bilanzsumme 645.174.216,75 624.941.534,18
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Bilanz

PASSIVA in € 2024 2023 PASSIVA in € 2024 2023
A. Eigenkapital B. Ruckstellungen
|. Geschaftsguthaben 1. Ruckstellungen fur Pensionen 9.066.213,00 8.849.201,00
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres 2. Steuerruckstellungen 382.181,70 21.281,46
ausgeschiedenen Mitglieder 282.000,00 311.100,00 3. Ruckstellungen fiir
2. der verbleibenden Mitglieder 35.459.850,00 33.672.600,00 Bauinstandhaltung 659.438,23 659.438,23
3. aus gekundigten 4. Sonstige Ruckstellungen 5.787.392,13 15.895.225,06 7.968.634,49
Geschaftsanteilen 112.800,00 35.854.650,00 161.250,00
Il Ergebnisriicklagen C. Verbindlichkeiten

1. Gesetzliche Rucklage
davon aus Jahresuberschuss
Geschaftsjahr eingestellt:

1

. Verbindlichkeiten gegenuber

Kreditinstituten

237.248.731,69

234.140.669,12

2. Verbindlichkeiten gegentber
€626.000,00 .
. anderen Kreditgebern 46.285.737,20 49.119.206,46
(Vorjahr €690.000,00) 11.459.000,00 10.833.000,00
N 3. Spareinlagen 133.392.398,14 149.907.284,00
2. Bauerneuerungsrucklage
davon aus Jahresiiberschuss 4. Verbindlichkeiten aus
Geschéftsjahr eingestellt: Sparbriefen 74.002.306,12 41.345.796,88
€4.281.882,96 5. Erhaltene Anzahlungen 17.161.709,55 16.126.594,96
(Vorjahr €4.887.716,14) 64.762.203,65 60.480.320,69 6. Verbindlichkeiten aus
3. Andere Ergebnisricklagen 683.987,57 76.905.191,22 683.987,57 Vermietung 185.788,44 36.623,16
lll. Bilanzgewinn 7. Verbindlichkeiten aus
1. Jahrestberschuss 6.251.708,96 6.893.222,14 Lieferungen und Leistungen 6.056.531,75 8.587.572,37
2. Einstellungen aus dem 8. Sonstige Verbindlichkeiten
Jahrestberschuss in davon aus Steuern: €549.191,72
Ergebnisriicklagen 4.907.882,96  1.343.826,00 5.577.716,14 (Vorjahr €291.288,70) 668.394,56  515.001.597,45 535.654,50
D. Rechnungsabgrenzungsposten 173.727,02 185.813,29
Bilanzsumme 645.174.216,75 624.941.534,18
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Gewinn- und Verlustrechnung

in € 2024 2023 in € 2023
1. Umsatzerlése 7. Sonstige betriebliche
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 61.024.935,17 58.298.332,10 Aufwendungen 4.420.851,95 4.926.244,39
b) aus Betreuungstatigkeit 35.608,08 35.301,65 o Ertrageaus Ausleihungen des
- Finanzanlagevermodgens 584,25
c) aus anderen Lieferungen
und Leistungen 208.666,00 61.269.209,25 251.949,50 9- Sonstige Zinsenund
ahnliche Ertrage 1.103.258,97 422.977,66
2. Veranderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen —-443.015,34 2.213.975,92 10. Abschreibungen auf Wertpapiere
- des Umlaufvermdogens 850,00 7.150,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 3.546.325,23 3.897.679,84
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen,
4. Aufwendungen fur bezogene . .
Lief d Leist davon Aufzinsung langfristiger
Ieferungen und eistungen Ruckstellungen: €117.221,00
a) Aufwendungen fur (Vorjahr € 116.440,00) 9.230.373,29 7.299.170,93
Bewirtschaftungstatigkeit 20.682.921,48 23.469.729,24 12, Steuern vorn Einkommen und
Rohergebnis 43.689.597,66 41.227.509,77 vom Ertrag 797.559,40 257.690,42
5. Personalaufwand 13. Ergebnis nach Steuern vom
a) Léhne und Gehalter 7.159.035,70 6.631.016,37 Einkommen und vom Ertrag 7.536.428,85 8.189.063,79
b) Soziale Abgaben und Aufwen- 14. Sonstige Steuern 1.284.719,89 1.295.841,65
dungen fir Altersversorgung 15. Jahresiiberschuss 6.251.708,96 6.893.222,14
und UnterstUtzung, -
B 16. Einstellungen aus dem Jahres-
davon far Altersversorgung: . . oo
Uberschuss in Ergebnisrtcklagen 4.907.882,96 5.577.716,14
€1.202.079,39
(Vorjahr €635.742,20) 2.527.014,86 9.686.050,56 1.990.712,15 17. Bilanzgewinn 1.343.826,00 1.315.506,00
6. Abschreibungen auf immaterielle
Vermodgensgegenstande des Anlage-
vermdgens und Sachanlagen 13.120.742,58 12.350.023,63
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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 31.12.2024 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.

Anhang des Jahresabschlusses 2024 der

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

Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Immaterielle Vermdgensgegenstande (soweit ent-
geltlich erworben) wurden zu Anschaffungskosten
abzlglich Abschreibungen bewertet. Die Anschaf-
fungskosten der Immateriellen Vermdgensgegen-
stande werden Uber 3 Jahre linear abgeschrieben.

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

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

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

Die Herstellungskosten von selbststandigen Gebau-
deteilen 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
Erbbaurechte eine Nutzungsdauer zwischen 53
und 77 Jahren zugrunde gelegt.

Vermdégensgegenstande der Technischen Anlagen
und Maschinen wurden Uber eine Nutzungsdauer
von 3 bis 10 Jahren linear abgeschrieben. Vermé-
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 Uber € 800,00
netto betrugen, wurden zwischen 3 und 13 Jahren
sowie bei Einbauten im Verwaltungsgebaude Uber
19 Jahre linear abgeschrieben. Kraftfahrzeuge wur-
den linear auf 6 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bewertet.
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Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus
noch nicht abgerechneten Heiz- und anderen
Betriebskosten sind Abschlage, insbesondere auf-
grund von Leerstanden und der CO,-Kostenauf-
teilung, berucksichtigt.

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.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens (Inhaber-
schuldverschreibungen) sind zu den Anschaf-
fungskosten bzw. den niedrigeren Borsenpreisen
bewertet.

Die Geldbeschaffungskosten wurden im Rahmen
der vereinbarten Laufzeiten der zugehorigen
Verbindlichkeiten abgeschrieben.

Aktive Latente Steuern ergeben sich aus sich in
spateren Jahren ausgleichenden Bewertungsunter-
schieden zwischen der Handels- und der Steuerbi-
lanz bei den Posten Grundstticke und grundstuicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten, Grundstuicke 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 wurde ein Steuersatz von 15,83 % inklusive
Solidaritatszuschlag und fur die Gewerbesteuer
ein Steuersatz von 16,45 % zugrunde gelegt. Sich
daraus ergebende Aktive Latente Steuern werden
nicht aktiviert.

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

Die Hohe der Ruckstellungen fur Pensionen wurde
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 2,0 % (Vorjahr 1,50 %), eine Fluktuationsrate

von 0,0 % sowie der von der Deutschen Bundesbank
verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der ver-
gangenen 10 Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren

in Hohe von 1,90 % zum 31.12.2024 zugrunde gelegt.

Auf die Abzinsung der Pensionsverpflichtungen
zum 31.12.2024 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre von 1,90 % (Vor-
jahr 1,83 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen 7 Jahre von 1,97 % (Vorjahr 1,75 %)
ein negativer Unterschiedsbetrag in Héhe von
€60.683,00 (Vorjahr positiv € 68.734,00). Dieser

abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemai
§253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur die Ausschuttung
gesperrt. Die Auswirkung aus dem héheren Abzin-
sungssatz wurde in Héhe von € 61.383,00 (Vorjahr
€51.464,00) im Personalaufwand erfasst.

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung sind in
zukunftigen Jahren zum bestimmungsgemaBien
Verbrauch vorgesehen.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten nach MaBgabe des §249 HGB. Ruckstellungen
mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wur-
den mit dem der Laufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre
gemaB der Ruckstellungsabzinsungsverordnung,
verdffentlicht von der Deutschen Bundesbank,
abgezinst. Dies gilt fur die Ruckstellungen zur Auf-
bewahrung von Geschaftsunterlagen, fur Jubilaen
und Altersteilzeit.

Die Verbindlichkeiten wurden mit inrem Erfullungs-
betrag angesetzt.

71 | Jahres- und Geschaftsbericht 2024 | Geschaftsbericht 2024 | Jahresabschluss | Anhang

altoba




Erlduterungen zur Bilanz und
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist im fol-
genden 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
ArnoldstraBe 18-20 Verwaltungs GmbH aus.

Unter dem Posten Beteiligungen ist mit unveran-
dert €50.000,00 die Beteiligung am Stammkapital
der GBS Gesellschaft fur Bau- und Stadtentwick-
lung mbH mit Sitz in Hamburg ausgewiesen. Der
Anteil der Genossenschaft am gezeichneten Kapi-
tal der GBS betragt unverandert 20 %. DarUber
hinaus wird die Beteiligung an einer Gesellschaft
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
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-
schuissen in H6he von €5.245.000,00, aus Aufwen-
dungs- und Modernisierungszuschissen in Héhe
von € 370.398,82 sowie aus Baukostenzuschussen
in H6he von €235.668,33.

Die Forderungen aus TilgungszuschUssen beste-
hen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Steuerruckstellungen enthalten Ruckstellungen
fur Gewerbesteuer und Kérperschaftsteuer sowie
Solidaritatszuschlag des Geschaftsjahres. Diese
wurden in H6he von €382.181,70 gebildet und
basieren auf den erwarteten Steuerbelastungen
gemal den vorlaufigen Berechnungen.

Im Jahr 2024 gab es keinen bestimmungsgemaBen
Verbrauch bei den Ruckstellungen fur Bauinstand-
haltung.

Die sonstigen Ruckstellungen betreffen im We-
sentlichen Verpflichtungen im Zusammenhang mit
der Abwasserrichtlinie in Héhe von €1.231.263,76,

Ruckstellungen fur Sparvertrage in Hoéhe von
€1.217.031,00 sowie fur InstandhaltungsmafBnah-
men, die innerhalb der ersten drei Monate des
Folgejahres durchgeflhrt werden sollen, in Hohe
von € 972.665,47. Daruber hinaus bestehen Ruck-
stellungen fUr bereits erbrachte Bauleistungen in
Hbhe von € 906.462,75 sowie fur Aufwendungen
im Zusammenhang mit der Bewirtschaftungsta-
tigkeit in H6he von € 472.923,91. Zudem wurden
Ruckstellungen fur Arbeitnehmerjubilaen in Hohe
von € 457.546,00 gebildet.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren
Besicherung einschlieBlich der Vorjahreswerte sind
in dem Verbindlichkeitenspiegel zum 31.12.2024
dargestellt.

Die erhaltenen Anzahlungen betreffen ausschlie3-
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 gegentber
Kreditinstituten

237.248.731,69
(234.140.669,12)

14.491.247,79
(17.662.968,06)

59.317.542,97
(54.001.447,44)

163.439.940,93
(162.476.253,62)

237.248.731,69
(234.140.669,12)

Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern

46.285.737,20
(49.119.206,46)

1.554.056,37
(2.438.543,61)

3.750.995,24
(6.037.947,94)

40.980.685,59
(40.642.714,91)

46.285.737,20
(49.119.206,46)

k)

Erhaltene Anzahlungen

17.161.709,55
(16.126.594,96)

17.161.709,55
(16.126.594,96)

185.788,44 185.788,44
Verbindlichkeiten aus Vermietung (36.623,16) (36.623,16)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 6.056.531,75 4.205.613,66 1.850.918,09
und Leistungen (8.587.572,37) (6.856.904,27) (1.730.668,10)
668.394,56 668.394,56

Sonstige Verbindlichkeiten

(535.654,50)

(535.654,50)

307.606.893,19
(308.546.320,57)

38.266.810,37
(43.657.288,56)

64.919.456,30
(61.770.063,48)

204.420.626,52
(203.118.968,53)

283.534.468,89
(283.259.875,58)

(Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.)

*) Die Sicherung erfolgt zu rund 100,0 % mit Grundschulden (davon 99,83 % Buch und 0,17 % Brief).
**) Die Sicherung erfolgt zu rund 100,0 % mit Grundschulden (davon 30,44 % Buch und 69,56 % Brief).

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

in€

2024

2023

Spareinlagen

a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von 3 Monaten

100.599.406,23

(117.323.736,05)

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten

32.792.991,91

133.392.398,14

(32.583.547,95)

(149.907.284,00)

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu 1 Jahr

12.945.512,85

(11.220.812,09)

b) mit Restlaufzeiten von mehr als 1 Jahr

61.056.793,27

74.002.306,12

(30.124.984,79)

(41.345.796,88)
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Entwicklung des Anlagevermdégens

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
Herstellungskosten Herstellungskosten
in€ 01.01.2024 Zugénge Abgange Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2024
Immaterielle
Vermégensgegenstiande 366.426,00 25.895,00 0,00 0,00 0,00 392.321,00
Sachanlagen
Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 763.644.121,44 19.092.687,96 0,00 11.709.462,34 0,00 794.446.271,74
Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 663.007,13 0,00 0,00 0,00 0,00 663.007,13
Grundstiicke ohne Bauten 10.972.001,91 129.423,97 0,00 0,00 0,00 11.101.425,88
Technische Anlagen und Maschinen 604.652,62 4.917,57 5.562,06 0,00 0,00 604.008,13
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 6.000.482,09 425.068,52 181.187,37 0,00 0,00 6.244.363,24
Anlagen im Bau 11.989.025,98 2.750.671,44 0,00 -11.593.220,29 0,00 3.146.477,13
Bauvorbereitungskosten 1.927.544,71 822.569,49 0,00 -116.242,05 0,00 2.633.872,15
Geleistete Anzahlungen 965.433,62 0,00 0,00 0,00 0,00 965.433,62
796.766.269,50 23.225.338,95 186.749,43 0,00 0,00 819.804.859,02
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00
Beteiligungen 4.665.800,92 342.702,69 0,00 0,00 0,00 5.008.503,61
Andere Finanzanlagen 69.902,00 0,00 0,00 0,00 0,00 69.902,00
4.760.702,92 342.702,69 0,00 0,00 0,00 5.103.405,61
Anlagevermégen insgesamt 801.893.398,42 23.593.936,64 186.749,43 0,00 0,00 825.300.585,63
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Entwicklung des Anlagevermdégens

Abschreibungen Buchwerte
kumulierte  Abschreibungen kumulierte

Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen Buchwert Buchwert
in€ 01.01.2024  Geschéaftsjahres auf Abgénge Umbuchungen 31.12.2024 Zuschreibungen 31.12.2024 31.12.2023
Immaterielle
Vermégensgegenstiande 334.696,78 17.029,93 0,00 0,00 351.726,71 0,00 40.594,29 31.729,22
Sachanlagen
Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 212.511.149,12 12.704.444,35 0,00 0,00 225.215.593,47 0,00 569.230.678,27 551.132.972,32
Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 36.039,37 650,36 0,00 0,00 36.689,73 0,00 626.317,40 626.967,76
Grundstiicke ohne Bauten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.101.425,88 10.972.001,91
Technische Anlagen und Maschinen 524.059,69 19.353,11 5.233,45 0,00 538.179,35 0,00 65.828,78 80.592,93
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 3.227.485,91 379.264,83 168.302,78 0,00 3.438.447,96 0,00 2.805.915,28 2.772.996,18
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.146.477,13 11.989.025,98
Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.633.872,15 1.927.544,71
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 965.433,62 965.433,62

216.298.734,09 13.103.712,65 173.536,23 0,00 229.228.910,51 0,00 590.575.948,51 580.467.535,41
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 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 5.008.503,61 4.665.800,92
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 69.902,00 69.902,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.103.405,61 4.760.702,92

Anlagevermdégen insgesamt 216.633.430,87 13.120.742,58 173.536,23 0,00 229.580.637,22 0,00 595.719.948,41 585.259.967,55
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage enthalten ins-
besondere sonstige auBerordentliche Ertrage aus der
Auflésung von sonstigen Ruckstellungen im Zusam-
menhang mit Dichtheitsprifungen von Grundstuicks-
entwasserungsanlagen in Héhe von € 964.414,65.
Die Auflésung erfolgte aufgrund einer bautechnisch
vorteilhafteren Abwicklung, die zu einem geringeren
tatsachlichen Aufwand fuhrte. Weitere auBBerordent-
liche Ertrage resultieren aus der Auflésung von Ruck-
stellungen fur Heizkosten in Hohe von € 674.837,27
sowie aus der Aufldsung von Pensionsrickstellungen
in Hohe von insgesamt €202.547,55.

Die Aufwendungen aus Bewirtschaftungstatigkeit
beinhalten Kosten der baulichen Instandhaltung in
Hbéhe von €8.521.124,25. In den Kosten der bau-
lichen Instandhaltung sind Aufwendungen aus der
Zufuhrung zu Ruckstellungen fur im Geschaftsjahr
unterlassene Aufwendungen fur Instandhaltungen
in Hohe von €972.665,47 sowie Zufuhrungen zu
Ruckstellungen fir ungewisse Verbindlichkeiten
aus gesetzlichen Anforderungen fur die Erneuerung
von Grundsielleitungen in Hohe von €150.000,00
(auBergewohnlicher Aufwand) enthalten.

Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen be-
inhaltet im Wesentlichen Sachkosten der Verwaltung
in H6he von insgesamt € 3.764.029,36. Die Sonsti-

und Umzugskosten in Hohe von €315.110,31 sowie
Aufwendungen fur Neubauten und Modernisierung
in Héhe von € 140.139,84.

Sonstige Angaben

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

Vollzeit- Teilzeit-

beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 44 (44) 27 (25)

Technische Mitarbeiter 9 (10) 0 (0)
Mitarbeiter im Servicebetrieb,

Hauswarte etc. 34 (32) 1(1)

(Die Vorjahreszahlen sind in Klammern vermerkt.)

AuBerdem wurden durchschnittlich eine geringfu-
gig entlohnte Arbeitskraft und funf Auszubildende
beschaftigt.

Mitgliederbewegung Mitglieder
Anfang 2024 18.098
Zugang 2024 594
Abgang 2024 244
Ende 2024 18.448

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr vermehrt
um €1.787.250,00.

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr
erhéht um €296.250,00.

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich
auf €12.424.800,00.

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 31.12.2024 folgende finanzielle
Verpflichtungen, die nicht im Jahresabschluss 2024
bilanziert wurden:

Verpflichtungen fur Neubau-/Modernisierungs-
maBnahmen, aus Grundstlicksgeschaften und
Mietverpflichtungen

€22.825.462,03

Zugesagte Kapitalmarktmittel

gen betrieblichen Aufwendungen enthalten dartber €104.400,00
hinaus Aufwendungen fur Mieterentschadigungen
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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€ 2023 in €
Baugemeinschaft ArnoldstraBBe 18-20
Verwaltungs GmbH, Hamburg 100 25.000,00 28.588,78 -799,47
Gesellschaft fur Bau- und Stadtentwicklung mbH,
Hamburg 20 50.000,00 410.119,04 9.326,45

DarUber hinaus halt die Genossenschaft Anteile
von 43,9 % an der ,Othmarscher Kirchenweg GbR*,
Hamburg (Kapitalanteil € 4.958.503,61). Die Betei-
ligung an dieser Gesellschaft budrgerlichen Rechts
wird ausschlieBlich zur Erlangung von Einzel-
eigentum an Grundstlcken mit Neubauabsichten
(Anhandgabe der Freien und Hansestadt Hamburg)
gehalten. Mit einer Inanspruchnahme fur Verbind-
lichkeiten Uber den aktuellen Kapitalmarktanteil
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

Nils Muller

Silvia Nitsche-Martens
Hans-Joachim Schroeder
Doris Seguin

Dr. Ursula Voirin

Gewinnverwendungsvorschlag:

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden
vom Vorstand mit Zustimmung des Aufsichtsrats
vom 26.03.2025 aus dem JahresUberschuss von
€6.251.708,96 in die gesetzliche Rucklage
€626.000,00 und in die Bauerneuerungsrucklage
€4.281.882,96 eingestellt. Die Vertreter-
versammlung wird um entsprechende Zustim-
mung gebeten. Des Weiteren wird vorgeschlagen,
den verbleibenden Bilanzgewinn in Héhe von
€1.343.826,00 als Dividende in Hohe von 4 %
auszuschutten.

Hamburg-Altona, den 26.03.2025

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand

bt b

Burkhard Pawils Thomas Kuper
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 2024 soll nach
dem Verhaltnis der Geschaftsguthaben bei Beginn
des Geschaftsjahres wie folgt verteilt werden:

4% Dividende, das sind €1.343.826,00.

Als Tag der Auszahlung wird gemaR § 44 Abs. 2 EStG
der 26.06.2025 bestimmt.
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Mitgliederbestand und Hohe
der Geschaftsguthaben

Der Mitgliederbestand und die H6he der
Geschaftsguthaben stellen sich wie folgt dar:

Am 31.12.2024 lag der Mitgliederbestand der
Genossenschaft bei 18.448.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschaftsjahr um €1.787.250,00
auf €35.495.850,00 erhéht. Der Gesamtbetrag
der Haftsumme betragt €12.424.800,00; das sind
€296.250,00 mehr als Ende des Vorjahres.
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Verwaltungsorgane

Vorstand Vertreterinnen und Vertreter
Burkhard Pawils Bezirk Altona:
Thomas Kuper 37 Vertreterinnen und Vertreter,

7 Ersatzvertreterinnen und -vertreter

Aufsichtsrat Bezirk Bahrenfeld:

37 Vertreterinnen und Vertreter,
Sven Stegelmann 9 Ersatzvertreterinnen und -vertreter
Vorsitzender
Ulrich Krebbel Bezirk Ottensen:
stellvertretender Vorsitzender 37 Vertreterinnen und Vertreter,
Frank Buschmann 10 Ersatzvertreterinnen und -vertreter
Katharina Lengjel
Nils Muller
Silvia Nitsche-Martens Prokuristen
Hans-Joachim Schroeder
Doris Seguin Torben Jager
Sven Stegelmann Thomas Saath

Dr. Ursula Voirin

(Stand April 2025)

Handlungsbevollmachtigte

Inka Bartsch
Jakob Engelmartin
Karin Hausler
Silke Kok

Elke Kunze
Thorsten Moller
Oliver Scholl

Betriebsratsvorsitzende

Christine Wieder
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Vertreterversammlung

Die 94. ordentliche Vertreterversammlung fand

am Mittwoch, dem 05.06.2024, im Gastwerk Hotel
statt. Unter dem Tagesordnungspunkt 8 wurden
dem Vorstand und dem Aufsichtsrat von den anwe-
senden 59 Mitgliedern der Vertreterversammlung
Entlastung erteilt. Frank Buschmann, Doris Seguin
und Dr. Ursula Voirin, deren Amtszeit mit der ordent-
lichen Vertreterversammlung endete, wurden
erneut fur drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt.
Die Wahl erfolgte in geheimer Abstimmung.
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Bestatigungsvermerk des
unabhingigen Abschlusspriifers

Wiedergabe des Bestatigungsvermerks

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Priafung
haben wir dem Jahresabschluss zum 31.12.2024 und
dem Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2024 der
Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg, unter
dem Datum vom 25.04.2025 den folgenden unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk erteilt, der hier
wiedergegeben wird:

»Bestatigungsvermerk des unabhiangigen
Abschlussprifers

An die Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Altonaer Spar-
und Bauverein eG, Hamburg, bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2024 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung fUr das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis
zum 31.12.2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden — gepruft. DarUber hinaus haben wir den
Lagebericht der Altonaer Spar- und Bauverein eG,
Hamburg, flr das Geschaftsjahr vom 01.01.2024 bis
zum 31.12.2024 gepruift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prufung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefugte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
fUhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermodgens- und Finanzlage
der Genossenschaft zum 31.12.2024 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 01.01.2024
bis zum 31.12.2024 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.

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

Grundlage fiir die Priifungsurteile

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 Wirtschaftsprufer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprufung durchgefuhrt.
Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung
des AbschlussprUfers fur die Prifung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichts® unseres Besta-
tigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir
sind von dem Unternehmen unabhéngig in Uber-
einstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben un-
sere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uber-
einstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prafungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prafungsurteile 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, fir Genossenschaften geltenden han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen
Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrol-
len, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen
Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfuhrung als
notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung
eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund
von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermégensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter daflr 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 Unter-
nehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben.
DarUber hinaus sind sie dafur verantwortlich, auf
der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsat-
zes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit
zu bilanzieren, 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 zukuinf-
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
anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten zu ermdéglichen, und um ausreichende geeig-
nete Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht
erbringen zu kénnen.

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

Verantwortung des Abschlussprufers fur 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 MaB an
Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass eine in
Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2 GenG in Verbin-
dung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger
Abschlussprafung durchgefuhrte Prifung eine
wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise
erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln oder
insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahres-
abschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten
beeinflussen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaBes
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. 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 Prufungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prufungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als
das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht auf-
gedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives
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Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefuhrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen
beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fur die
Prafung des Jahresabschlusses relevanten
internen Kontrollen und den fur die Prafung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen
und MaBnahmen, um Prufungshandlungen zu
planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungs-
urteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen
der Genossenschaft bzw. dieser Vorkehrungen
und MaBnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit
der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
geschatzten Werte und damit zusammenhangen-
den Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit so-
wie, auf der Grundlage der erlangten Prufungs-
nachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit

im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gege-
benheiten besteht, die bedeutsame Zweifel

an der Fahigkeit der Genossenschaft zur Fort-
fUhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehoérigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,

9

>

9

falls diese Angaben unangemessen sind, unser
jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsver-
merks erlangten Prifungsnachweise. Zukunftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch
dazu fuhren, dass die Genossenschaft inre Unter-
nehmenstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt
des Jahresabschlusses insgesamt einschliel3-
lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfuhrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft vermittelt.

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

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den
gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunfts-
orientierten Angaben im Lagebericht durch.
Auf Basis ausreichender geeigneter Prafungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere
die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zukunftsorien-
tierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde
liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es

besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko,
dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zu-
kunftsorientierten Angaben abweichen.

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

Hamburg, den 25.04.2025

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

Prafungsdienst

Wendlandt
Wirtschaftsprifer

Klein
Wirtschaftsprifer
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