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Auf einen Blick

2010 201 2012
e S M E Mo EMo
Bilanzsumme 312 325 336
Unmsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 39 39 40
Neubau- und Modernisierungsleistungen 9 14 19
Instandhaltungsleistungen 6 7 7
Geschiftsguthaben 24 25 26
Raiicklagen 23 26 30
Ruiickstellungen 17 17 17
Spareinlagen und Sparbriefe 118 131 133

2010 201 2012
Zahl der Wohnungen 6.562 6.560 6.620
Zahl der sonstigen Objekte 1.720 1.720 1.750
Zahl der Mitglieder 14.032 14.230 14.541
Zahl der Mitarbeiter (Vollzeitstellen):

Kaufminnische Mitarbeiter (inkl. Techniker) 64 61 61
Gewerbliche Mitarbeiter (Handwerker, Wohnanlagenbetreuer, R einigungskrifte) 31 33 34
Auszubildende 6 8 6
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Anmerkung zum Geschiftsbericht

Sehr geehrte Damen und Herren,

aus Anlass seines 120. Geburtstags hat sich der Altonaer Spar- und Bau-
verein im Geschiftsjahr 2012 intensiv mit seiner Geschichte befasst.
Mehr noch als unser Geschichtsprojekt ,,altoba forscht* hat uns aller-
dings die Zukunft beschiftigt: beispielsweise im Rahmen unserer Neu-
bauprojekte im Bahrenfelder Kirchenweg, in der ehemaligen ,,Kleinen
Bergstrale® sowie in der SchumacherstraBe.

Einen Uberblick iiber Aktivititen und Kooperationen im Geschiifts-
jahr 2012 gibt die altoba wieder in einem kleinen Booklet. Dieses ist
mit einer CD versehen, die den Jahresabschluss, den Lagebericht, den
Bericht des Aufsichtsrats und das Vertreterverzeichnis enthilt. Als be-
sondere Beilage enthilt die CD in diesem Jahr ein ausfiihrliches Inter-
view mit den beiden Vorstandsmitgliedern.

Falls Sie das Booklet mit der CD nicht erhalten haben oder Sie ein
weiteres Exemplar bestellen mochten, kontaktieren Sie uns gern unter

kommunikation@altoba.de bzw. unter Tel. 040/38 90 10-0.

Hamburg, den 30. Mirz 2013

hawy. Betnne

Holger Kowalski Petra Bohme
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Bericht des Aufsichtsrats

2012: 120 Jahre Altonaer Spar- und Bauverein

Der Aufsichtsrat war erfreut iiber die grofe Resonanz im Zusammenhang mit dem Jubildum aus
Anlass des 120-jahrigen Bestehens des Altonaer Spar- und Bauvereins. Das 2011 gestartete Projekt
,,altoba forscht* hatte sehr viele Mitglieder ermuntert, auf’ Boden, in Kellern und Schrinken zu st6-
bern, um Erinnerungsgegenstinde und Dokumente bereitzustellen. In Erzihlcatés und Interviews
wurde tiber die Lebensverhiltnisse in damaliger Zeit berichtet. Alles miindete dann als Material-
sammlung, von Schiilern und Stadtarchiven unterstiitzt, im Altonaer Museum, das aus seiner stadt-
geschichtlichen Sammlung alles Notwendige beiftigte und so die Ausstellung ,,Bei uns nebenan —

Bauen und Wohnen in Altona“ ermdéglichte.

Zahlreiche Besuchergruppen sind in den Monaten Mai bis Dezember durch unsere lehrreiche Ab-
teilung gefithrt worden. Dariiber hinaus hat altoba etliche Veranstaltungen im Museum initiiert. Die
Geschichte Altonas und die Entwicklung des Altonaer Spar- und Bauvereins in den vergangenen
120 Jahren sind stark miteinander verquickt. Der Historiker und Journalist Dr. Holmer Stahncke hat
die Geschichte desVereins in seinem Buch ,,Eine Genossenschaft und ihre Stadt* hervorragend dar-

gestellt.

Dem Wissenschaftlichen Direktor des Museums Prof. Dr. Torkild Hinrichsen und seinen Mitarbei-
tern danken wir auBlerordentlich flir die begleitende Vorarbeit und fiir die gelungene Ausstellung.
Ihn faszinierte, wie eine Genossenschaft als Selbsthilfeeinrichtung solch eine Ausstellung auf den
Weg gebracht hat. Mir klingen seine Worte im Ohr, als er bei einer abschlieBenden Veranstaltung im
Dezember vor geladenen engagierten altoba-Forschern sagte: ,,Jeder Mensch braucht eine Heimat,

und die kleinste Einheit ist seine Wohnung.*

Um die besondere Verbundenheit altobas mit dem Museum zu unterstreichen, hat auch der Neu-
jahrsempfang 2012 im Museum stattgefunden. Herr Kowalski ging auf die Bedeutung der Unter-
nehmensform Baugenossenschaft, das Internationale UNO-Jahr der Genossenschaften und den
Wohnungsbau altobas ein. Staatsrat Michael Sachs — Behorde fiir Stadtentwicklung und Umwelt —
erliuterte, dass auch Baugenossenschaften Baupolitik betreiben, alle sieben Bezirke in die Pflicht ge-
nommen seien, Zielmarken im Wohnungsneubau zu erreichen, und dass Konflikte moderat ange-

gangen werden miissten. Professor Hinrichsen lobte die gemeinsame Arbeit altobas mit dem Museum.
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Vermieten und Betreuen

Mietenpolitik, Mietenstrategie und Mietenspiegel sind Begriffe in aller Munde. Vorstand und Autf-
sichtsrat haben sich in zwei gemeinsamen Sitzungen zeitaufwendig hiermit befasst und aus Sicht des
Autfsichtsrats moderate Beschliisse gefasst, die den Genossenschaftsgedanken absolut berticksich-
tigen. Wihrend der Mietenspiegel eine Steigerung von 5,8 % auf 7,15 € je qm ausweist, hat sich die
altoba-Durchschnittsmiete im Vergleichszeitraum nur um 3,5 % auf 6,36 € (inklusive Neubau und

Neuvermietung!) erhoht.

In der Mietenpolitik sind die Grundsitze fiir Neuvermietung und laufende Mietverhiltnisse neu ge-
fasst worden. Fiir rund 1.900 Altbauwohnungen (bis 1918) gelten Sonderbedingungen, ebenso wie
fiir freifinanzierte oder zertifizierte Wohnungen sowie Wohnungsverbindungen. Es gibt keine ,,Miet-
erhohungen auf Knopfdruck® bei Erscheinen eines neuen Mietenspiegels. Standorte (z. B. Osdorfer
Born), Modernisierungsgrad und energetischer Zustand spielen ggf. auch eine Rolle. Die Genos-
senschaftsanteile sind fiir alle Wohnanlagen festgelegt und difterieren je nach WohnungsgréBe. Aus
Sicht des Aufsichtsrats besteht ein gutes Preis-Leistungs-Verhiltnis, die Nebenkosten sind relativ ge-
ring, und der Verein bietet einen umfangreichen Service. Mitgliedern mit sehr geringem Einkom-

men gewihrt die altoba-Stiftung unter bestimmten Voraussetzungen einen Mietzuschuss.

Des Weiteren ist ein neues Wohnungsabnahmekonzept entwickelt worden, das groBtmégliche
Rechtssicherheit und vereinfachte Ablaufe bietet und die weitere Vermietbarkeit der Wohnung nicht
erschweren soll. Fiir Schonheitsreparaturen gilt eine Minimalformulierung. Das Thema Renovie-

rungskosten wird flexibel gehandhabt; tatsichliche Schiden miissen beseitigt werden.

Um stets einen Gesamtiiberblick tiber die Vermietungssituation zu haben, wird der Aufsichtsrat in
jeder Sitzung tiber die Anzahl der Wohnungsinteressenten — getrennt nach Mitgliedern und Nicht-
mitgliedern — informiert, desgleichen tiber die Vermietung von Gewerbeflichen, Garagen und Stell-
flichen sowie die Anzahl von Leerstinden, wobei Wohnungsleerstinde seit Jahren nicht mehr
vorkommen. Aullerdem lisst sich der Aufsichtsrat iber Fluktuation, Kiindigungen und Kundenbe-
suche im Mietercentrum unterrichten. Anstehende Nutzungsgebiithrenerhohungen im Rahmen des
Mietenfahrplans werden verantwortungsbewusst mit dem Vorstand erortert, desgleichen Erlos-

schmilerungen durch Mietaustille.
Die neue Hausordnung als Bestandteil des Nutzungsvertrages ist am 01.10.2012 in Kraft getreten. Der

Aufsichtsrat hat ihr zugestimmt und bedankt sich bei allen Mitgliedern, die Beitrige und Stellung-

nahmen geliefert haben.
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Bauen und Modernisieren

Der Neubau Kleine Bergstrae hat sich zu einem Vorzeigeobjekt mit 54 Wohnungen und einer
Zehn-Raum-Wohnung fiir eine Wohnpflegegemeinschaft gemausert. Bezogen wurden 24 Woh-
nungen durch altoba-Mitglieder, 17 durch die Wohngruppe Neuhaus (Familien mit und ohne Kin-
der, Alleinstehende und Singles) und 13 durch die Baugemeinschaft Arche Nora (Frauen
unterschiedlicher Generationen). Die von der Alsterdorf-Assistenz-West gemieteten 10 Riume mit
Nebenrdaumen dienen einer Dementen-Wohngemeinschaft, die rund um die Uhr betreut wird. In
diesem Projekt, das von der Stadt besonders gefordert worden ist, soll generationen-iibergreifendes
Zusammenleben praktiziert werden. Dementsprechend gibt es freie Balkonumliufe und Freiflichen
auf dem Dach und im Innenhof, der mit der in diesem Areal entwidmeten Kleinen Bergstrale ver-

bunden ist. In den Fassaden gibt es sogar Brutlocher fiir Vogel und Fledermause.

Vorziiglich gelungen ist auch der Neubau auf dem Grundstiick der beiden abgebrannten Gebiude
Bahrenfelder Kirchenweg 38-40 im denkmalgeschiitzten Ensemble Bahrenfelder Dreieck, der sich
bestens in die lange Fassadenfront einfiigt. Neu neben Alt (100 Jahre) ist dem Bauverein architek-

tonisch gelungen.

Kurz vor der Fertigstellung befindet sich die Liickenbebauung in der Schumacherstrae 53, deren
Tiefgarage von unseren Gebiuden in der GerberstralBe angefahren werden kann. Verstindnisvolles
Miteinander von Bauherrn, Architekten und Firmen hat erhebliche Verzégerungen aufgrund von

Problemen bei der Bauausfiithrung meistern kénnen.

Auf dem Gelinde der Othmarscher Hofe sind im Herbst 2012 umfangreiche NeubaumalBnahmen
angelaufen. Altoba errichtet hier 43 Wohnungen. An der Submission im Oktober zur Entgegen-
nahme der Ausschreibungsangebote hat der Aufsichtsratsvorsitzende teilgenommen. Im benachbar-
ten Othmarschenpark am Johann-Mohr-Weg hatte altoba bereits 2006 64 Neubauwohnungen

errichtet.

Das im September 2011 zwischen Senat und Wohnungswirtschaft geschlossene ,,Blindnis flir das
Wohnen®, das auf den Bau von 6.000 neuen Wohnungen jihrlich abzielt, zeigte im Laufe des Jahres
2012 nach und nach erste Wirkung, zumal sich die sieben Hamburger Bezirke parallel hierzu zur Er-
reichung bestimmter Zielzahlen verpflichteten. Die Mitgliedsunternehmen des Verbandes nord-
deutscher Wohnungsunternehmen (VNW) stoBen dabei allerdings an ihre Grenzen, so schreibt der
Verbandsdirektor Dr. Joachim Wege, wenn Biirgerbegehren und Biirgerentscheide den Neubau

vereiteln oder einschranken.
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Fiir das Haus Ovelgonner Stra3e 23 werden Planungsvorschlige erarbeitet. Neuland betritt altoba in
der BehringstraBBe, wo AuBBenaufziige installiert werden sollen, um altengerechte Wohnungen per
Umbau zu schaften. In der Griinebergstral3e sollen obere Wohnungen mit dem Dachgeschoss ver-
bunden werden. Nach 10-jahriger Bauzeit sind im Rohrigblock tiber 700 Balkone erneuert oder an-

gebaut worden.

Die Reservegrundstiicke GauBstraBle, Griegstral3e, Heinrichstrale stehen stindig im Blickpunkt. In
Sachen ,,Neue Mitte Altona“ und HafenCity/Baakenhafen laufen Bemiihungen bei der Vergabe von
Baufeldern (alles Stand Dezember 2012). Die Notwendigkeit, die Geschiftsstelle des Altonaer Spar-
und Bauvereins wegen erheblicher Platzenge nach rund 83 Jahren von der Max-Brauer-Allee an-
derswohin zu verlegen, wird nunmehr ernsthaft tiberlegt. Der Aufsichtsrat will dies wohlwollend un-

terstiitzen.

Die Modernisierung der Wohnanlage Goosacker mit ihren 138 Wohnungen wird gegenwirtig in
den Jahren 2011 bis 2013 betrieben. Vier Hiauserblocks sind saniert. Fiir die beiden letzten Hauser
beginnen die MaBnahmen im Februar 2013. Schwerpunkte sind die Fassadendimmung, Balkon-
erneuerung, Kellersanierung, Treppenhausmodernisierung und Erneuerung der AuBlenanlagen. Fiir
die 15 Rethenhduser am Schiperstiick ist ebenfalls eine Fassadensanierung vorgesehen. Diese Hiu-
ser sollen gemil} Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat jeweils an andere Mitglieder verkauft wer-

den, wenn die Gebiude durch Umzug, Auszug, Kiindigung oder Tod frei werden.

Angesichts stark steigender Energiepreise ist ein deutlicher Trend zu alternativen Fortbewegungs-
mitteln wie Bahn, Bus und Fahrrad erkennbar. Das bedeutet eine dementspechende Nachfrage nach
Fahrradabstellplitzen in unseren Wohnanlagen. Altoba hat ein Fahrradstellplatzkonzept entwickelt,
das sich langfristig mit der Schaftung weiterer Abstellmoglichkeiten in erheblichem Ausmal befasst.
Die Umsetzung des Projekts erfolgt nach Priorititen anhand eines Bewertungskatalogs und munte-

rer Ausfihrungsideen.
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Finanzieren, Bewirtschaften und Instandhalten

Die Schulden- und Eurokrise wirkt sich mehr oder minder auf uns alle — Unternehmen wie auch
Private — aus. Gegenwirtig profitiert altoba sogar von den derzeit niedrigen Zinsen fiir Kredite der
Banken, was uns die Finanzierung von Neubau und Modernisierung erleichtert. Das bedeutet aber
nicht, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihr oberstes Gebot auBBer Acht lassen, hinsichtlich diesbeziiglich
in Kraft getretener Gesetze, Verordnungen und Richtlinien die Auswirkungen zu hinterfragen und
dies fiir unsere Genossenschaft zu bewerten (Risikoeinschitzung). Die aktuellen Entwicklungen aus
Briissel und Berlin mit ihren Auswirkungen flir die Wohnungsgenossenschaften — und speziell fiir

solche mit Spareinrichtung! — werden auch vom VNW genauestens verfolgt.

Grundsatzentscheidungen orientieren sich an der langfristigen Unternehmensplanung bis 2021, zu
deren Strategie das stindige Priifen von Grundstiicksangeboten fiir Neubauten gehort, die Vorbe-
reitung fur Investitionen im Rahmen der Bauprogramme und die Schwerpunktsetzung fiir um-
fangreiche Modernisierungs- und InstandhaltungsmaB3nahmen. Auch die Bewertung der Unterneh-
mensziele (Primirziele) gehort hierzu, riickblickend auf das vergangene und vor allem vorausschauend

auf das kommende Jahr.

Zu Beginn und am Ende des Geschiftsjahres befassten sich Vorstand und Aufsichtsrat mit den umfang-
reichen Wirtschaftsplanen 2011/2012/2013, die fortgeschrieben aufeinander aufbauen und dem Auf-
sichtsrat hinsichtlich der Schwerpunkte und der wesentlichen Veranderungen iiberzeugend erliutert
worden sind. Gleiches gilt flir den Instandhaltungsrahmen, der die breite Palette notwendiger Erhal-
tensmalnahmen aufzeigt. Dazu gehoren Dicher, Fenster, Heizungen, Fassaden, Feuchtigkeitsbeseiti-
gung, Balkone, Treppenhiuser, Aufziige, Malerarbeiten, Fahrradboxen, Ziune, Tore, Spielgerite,
Umsetzung der Trinkwasserverordnung, der Abwasserrichtlinie und Arbeiten an Liiftungsanlagen und
AuBenanlagen. Im Rahmen der Legionellen-Vorsorge hat altoba alle Warmwassersysteme (827 Wasser-

proben) in ihren Hiusern iiberpriift. Warmwasseranlagen und -leitungen wurden thermisch desinfiziert.

Gemil Vorschrift der Bundesanstalt fiir Finanzdienstleistungsaufsicht befasst sich der Aufsichtsrat
einmal im Jahr — riickblickend — mit dem Jahresbericht der Internen Revision, der 2011 20 detail-
lierte Einzelpriifungen in den Bereichen Spareinrichtung, Hausbewirtschaftung, Verwaltung und
Rechnungswesen vorgenommen hatte. Beanstandungen von erheblicher Bedeutung im Sinne von

wesentlichen Feststellungen haben sich nicht ergeben.

Jeweils in der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat im April berichten die Priifer des
VINW iiber ihre Feststellungen und Ergebnisse, die dann in den Bericht iiber die gesetzliche Priifung
gemil § 53 GenG — Jahresabschluss zum 31.12.2012 — einflieBen. Der Bericht wird umfangreich

diskutiert und in der Vertreterversammlung erdrtert.
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Sparen als Ausgangsbasis; die Spareinrichtung

Sparen beim Altonaer Spar- und Bauverein hat eine lange Tradition. Die Spareinrichtung erweist
sich seit 1892 (!) als ein Gliicksfall flir unseren Verein, weil die Spareinlagen und Sparbriefe der Mit-
glieder, die sich Ende 2012 auf rund 133 Millionen € belaufen, als Finanzierungsmittel flir den
eigenen Wohnungsbestand eingesetzt werden. Kredite an Dritte werden nicht vergeben. Der Spar-
einlagenbestand entwickelt sich seit vielen Jahren kontinuierlich aufwirts. Hinzukommen die fest-

liegenden Geschiftsanteile aller Mieter, fiir die jahrlich eine Dividende ausgezahlt wird.

Stindig wird die Altersstruktur der Sparer, unterteilt nach Jahrgangsbiindeln, analysiert und fortge-
schrieben. WerbemaBBnahmen mit unterschiedlichen Sparangeboten (z. B. Strategie-Sparen oder
altoba-Sparbriefe) sprechen die fast 17.000 Kunden (Mitglieder plus weitere Familienangehorige,
die auch bei altoba sparen diirfen) an. Im Mai (Jubildums-Sparwoche), am 31.Oktober (Halloween)
und im Dezember (meist mit Nikolaus vor Ort) warb die Abteilung auch besonders gezielt Rich-

tung Kinder, um ftir sie das Sparen attraktiv zu gestalten.

Das relative Verhiltnis der Liquiditit zu den Spareinlagen, d. h. die Liquidititsvorhaltung, wird in
jeder gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat grafisch aufgezeigt. Flir den Bereich der
Wertpapieranlagen ist ein monatliches Berichtswesen geschaffen worden. Spekulationsgeschifte sind
ausgeschlossen. Neue EU-Bestimmungen stellen eine weitere Herausforderung dar, namlich Stress-
tests in Bezug auf Liquiditit und Wertpapiere, Ermittlung des sog. Risikodeckungspotenzials sowie

Erstellung einer Gefihrdungsanalyse.

Im Rechnungswesen wird die SEPA-Einfithrung ab 2013 vorbereitet. ,,Single Euro Payment Area“
ist der einheitliche Zahlungsverkehrsraum in der Wihrung EURO. Alle 27 EU-Staaten sind hier-
von betroften; ihre Biirger erhalten eine neue Kontokennung (IBAN und BIC/Swiftcode).

Von Unwigbarkeiten und Auswirkungen europiischen oder weltweiten AusmaBes abgesehen, sind
die Gelder aller Mitglieder beim Altonaer Spar- und Bauverein abgesichert, weil der eigene Immo-
bilienbestand fast 90 % der Bilanzsumme ausmacht. Unsere 120 Jahre alte Genossenschaft verfligt tiber
umfangreiche stille Reserven in den Grundstiicken und Gebiuden. Aus Sicht des Aufsichtsrats

wird die Spareinrichtung mit sorgfiltiger Umsicht geleitet.
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Wirken des Aufsichtsrats

Als eines der drei Organe hat der Aufsichtsrat laut Satzung den Vorstand in seiner Geschiftsflihrung
zu liberwachen, zu fordern und zu beraten. In der Praxis wirkt er als ein Gremium in der Mitte zwi-
schen dem Vorstand und der Vertreterversammlung, d. h. er erfiillt eine Art Briickenfunktion zwischen
den beiden anderen Organen. Oft gilt es, die notwendigen und zwingenden Entscheidungen, die der
Vorstand aufgrund von gesetzlichen oder satzungsgemil3en Vorgaben treffen will, in lebhaften Dis-
kussionen zwischen Vorstand und Aufsichtsrat mit den Wiinschen,Vorstellungen und Forderungen der
Mitglieder/Mieter in Einklang zu bringen. So gesehen spielt der Aufsichtsrat hiufig die Rolle eines

Vermittlers, die zu den Aufgaben einer Genossenschaft als Selbsthilfeorgan zihlt.

Um allen Anforderungen hinsichtlich der Vermittlung fundierten Fachwissens gerecht zu werden, hat
der gesamte neunkopfige Aufsichtsrat im November/Dezember 2012 an einem viertigigen Semi-
nar des VNW in Hamburg und Liibeck teilgenommen. In acht sog. Modulen wurde uns eine maf3-
geschneiderte Qualifizierung angeboten, die folgende Themen beinhaltete: Rechtliche Fragen der
Aufsichtstitigkeit, Rechnungswesen, Risikomanagement, praktische Arbeit des Aufsichtsrats und sei-
ner Ausschiisse, wirtschaftliche Grundlagen, Zusammenarbeit mit und Abgrenzung zwischen Auf-
sichtsrat und Vorstand, Jahresabschlusspriifung und Besonderheiten der wohnungsgenossenschaftlichen
Spareinrichtung. Am Ende der Schulung haben alle Mitglieder des Aufsichtsrats ein Zertifikat
,,Qualifizierter Aufsichtsrat (VINW)“ erhalten.

Die Ausschiisse des Aufsichtsrats haben mehrfach getagt:

Der Personalausschuss befasste sich mit Vorstandsangelegenheiten.

Der Wohnanlagenausschuss (Zusammentfassung von Bau- und Gartenausschuss) hat wie in jedem
Jahr einen GroBteil der Wohnanlagen in Altona, Bahrenfeld, Ottensen, Othmarschen, Osdorf, Lurup
und St. Pauli besichtigt. 80 % des Wohnungsbestandes befinden sich in diesem Areal. Allermdhe,
Steilshoop, St. Georg, Hafencity, Stellingen, Schnelsen und Niendort werden gebietswechselnd vom

Aufsichtsratsvorsitzenden oder der Ausschussvorsitzenden besucht.

Neben dem Gesamteindruck der Anlagen und der Fassaden achten die Teilnehmer ganz besonders
auf den Zustand der Binke (z. B. beschiadigtes Holz) und Kinderspielplitze sowie die abgestellten
Fahrrider.

Festgestellte Mingel und Vorschlige werden protokolliert und spiter in Bezug auf Erledigung kon-

trolliert. Der Gesamteindruck unserer Gartenanlagen und Hiuserfronten ist im Vergleich mit manch

Geschaftsbericht 2012

n



Altonaer Spar- und Bauverein eG
Bericht des Aufsichtsrats

anderen sehr zufriedenstellend. Voller Stolz diirfen wir sein, dass die Griinanlagen, die altobas

Wohnhiuser umgeben, ,,uns allen als Genossenschaftsmitgliedern gehéren®!

Der Priifungsausschuss ist mit einem umfangreichen Themenkomplex befasst worden, fiir den

altoba zwei1 Schriftwerke entwickelt hat:

Geschifts- und Risikostrategie

Gefihrdungsanalyse zur Privention sonstiger strafbarer Handlungen

Hintergrund fiir das Entstehen dieser beiden Papiere sind neue Anforderungen der Bundesanstalt
fiir Finanzdienstleistungsaufsicht, ausgelost durch die Finanz- und Bankenkrise. Das Kreditwesen-
gesetz schreibt flir Wohnungsbaugenossenschaften mit Spareinrichtung zwingende Anwendungs-
methoden flir alle Geschiftsprozesse vor. Die Risikostrategie beinhaltet die Bewertung von Risiken
und Stresstests (Risikotragfihigkeit) und Instrumente zur Gesamtunternehmenssteuerung durch Be-
richtswesen. Die Gefihrdungsanalyse klopft diverse Risikofelder ab und bewertet die Wahrschein-
lichkeit des Risikoeintritts.

Soziales Miteinander, Kommunikation und Information

Aus Anlass des 15. Geburtstages des Fordervereins ,,Vertrautes Wohnen sei daran erinnert, wie alles
anfing: Die Idee brachte der ehemalige Verbandsdirektor Uwe Blocker ins Spiel, als er im Dezember
1996 im Bahrenfelder Forsthaus eine Griindungsversammlung initiierte mit dem Ergebnis, dass der

neue Verein im April 1997 in das Vereinsregister eingetragen worden ist.
,,INiemand bleibt allein, dafiir sorgt der Bauverein!*

war damals die Devise, die vorsah: Stirkung und Foérderung der Gemeinschaft in Wohnbezirken
und Nachbarschaften; Manahmen zur Eingliederung sozial benachteiligter Gruppen wie Kinder,
Jugendliche, Alleinerziehende, Arbeitslose und Auslinder; Férderung der Senioren und Nachbar-
schaftshilfe; Beratung und Betreuung hilfe- und pflegebediirftiger Menschen; Forderung von Akti-
vititen, die der Vereinsamung Einzelner und der ungerechten Ausgrenzung von Randgruppen

entgegenwirken.

Es ist unglaublich, was daraus im Laufe der Jahre geworden ist:
Flinf Nachbarschaftstreffs, Erzahlcatés, Kursangebote, kulturelle Veranstaltungen, Angebote fiir Kin-
der und Jugendliche, Besichtigungen und Austliige der ,,Lebensfreude und vieles mehr. Der soziale

Grundgedanke ,flireinander — miteinander® ist in unserem Verein herausragend verwirklicht und
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spielt neben den traditionellen Aufgaben ,,Neubau, Modernisierung und Instandhaltung, Wohnun-

gen verwalten usw.” eine bedeutende Rolle. Die Veranstaltungsangebote werden stindig ausgebaut.

Der Aufsichtsrat ist erfreut tiber das groBartige soziale Miteinander und dankt ausdriicklich allen
haupt- und fast 100 ehrenamtlich Titigen, die dariiber hinaus auch zusitzlich — oft im Stillen — ,,nach

innen wirken®, wo Bediirftigkeit vorliegt.

Die Offentlichkeitsarbeit spielt bewusst und gewollt eine groBe Rolle, wobei sogar Schulen mit ein-
bezogen werden, um lernenden jungen Menschen das Wirken des Altonaer Spar- und Bauvereins
niherzubringen. Bestimmte Projekte werden mit Mitteln der altoba-Stiftung unterstiitzt. Im Rah-
men der jihrlich stattfindenden Altonale wirkt unsere Genossenschaft ebenfalls mit.Viermal im Jahr
erscheint die Zeitschrift ,,bei uns® und informiert breitgefichert iiber unser Vereinsleben und tber

aktuelles Geschehen.

In einem Workshop ,,wisdom council® (wortlich Weisheit/ Wissen — Rat/Beratung) mit 16 Mit-
gliedern aus verschiedenen Wohnquartieren und Altersgruppen sowie gleicher Anzahl von Frauen
und Minnern ist die Frage ,,Wohnen und Leben in der Zukunft bei der altoba* erortert worden. Un-
zahlig viele Einzelthemen sind angesprochen worden. Dieses Projekt, mit dem Neuland betreten
worden ist, erftnet faszinierende Ansitze fiir die Zukunft. Einer der Schwerpunkte zielt auf
Wohnen im Alter.

Unabhingig von der 82. ordentlichen Vertreterversammlung im Mai 2012 haben im Frithjahr und
Herbst je drei Informationsveranstaltungen fiir die Vertreter und Ersatzvertreter der Bezirke Altona,
Bahrenfeld und Ottensen stattgefunden. In diesem unserem Jubiliumsjahr hat der Historiker und Jour-
nalist Dr. Holmer Stahncke jeweils vor Eintritt in die Tagesordnung interessante Details tiber die Bau-
objekte in den jeweiligen Bezirken vorgetragen. Wir sind dankbar dafiir, dass am Einladungstag
verhinderte Genossen auf Parallelveranstaltungen ausweichen und so ihr Interesse bekunden. Die Be-
handlung der Fragen, Sorgen, Wiinsche und Probleme neuerdings als Tagesordnungspunkt 1 findet die
Zustimmung aller Teilnehmer. Manche Debatten entwickeln sich dadurch zu interessanten Beitriagen,
dass mehrere Teilnehmer gegenseitige und erginzende AuBerungen abgeben. Alle Fragen, die in der
Sitzung nicht sofort beantwortet werden konnen, werden notiert und zu einem spiteren Zeitpunkt
abgearbeitet. Aktuelle Informationen, Anschauungsmaterial und Bilder finden sich bei allen Veranstal-

tungen an den Stellwinden; sie werden eifrig studiert und in Gespriachen miteinander diskutiert.
Aus gegebener Veranlassung finden daneben weitere regionale Informationsveranstaltungen statt,
wenn BaumaBnahmen oder dgl. anstehen, zu denen die betroffenen Mieter gehort werden und ggf.

Vorschlige unterbreiten konnen.
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Neu organisiert ist das Beschwerdemanagement, das ab Februar 2013 seine Arbeit aufnimmt. Die
Mitglieder werden tiber den Bearbeitungsfortgang ihrer Beschwerde laufend informiert. Durch ein
zuverlissiges und transparentes System sowie kurze Reaktionszeiten soll mehr Mitgliederzufrieden-

heit erzielt werden.

Dank, Rechtsgrundlagen und Empfehlung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat ist darauf angewiesen, dass ithn der Vorstand umfassend informiert; dies geschieht
dank vertrauensvoller und harmonischer Zusammenarbeit durch Vortrag und mithilfe aussagekrifti-
ger Unterlagen. Das Hintergrundwirken der Mitarbeiter ist tiberaus lobenswert. Die beiden Vor-
standsmitglieder wirken seit Jahren in Gremien desVIN'W mit; die Erfahrungen, die sie dort sammeln,

kommen unserem Verein zugute.

Stolz sein darf altoba auf die Auszeichnung mit dem Hamburger Familiensiegel, das Unternehmen
wiirdigt, die sich besonders flir die Vereinbarkeit von Familie und Beruf engagieren. Altoba ermog-
licht nimlich seinen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern flexible Arbeitszeitgestaltung durch Jahres-
arbeitskonten, berit sie individuell und plant mit thnen die Elternzeit. Ein gutes Betriebsklima steigert
bekanntlich die Arbeitsergebnisse. Altoba gehort zu den Unternehmen, die das Wohlbefinden ihrer

Beschiftigten mit Kursen und Wertschitzung fordern.

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und der gesamten Mitarbeiterschaft flir die im Jahre
2012 geleistete Aufgabenertiillung. Er ist zuversichtlich, dass die auf unseren Verein von aullen ein-
stromenden Probleme auch im neuen Jahr 2013 dank des guten Qualititsniveaus gemeistert werden
konnen. Der Jahresabschluss 2012 ist trotz der Finanzunruhen — zum Gliick! — iiberzeugend ausge-
tallen. Das Risikomanagement bleibt selbstverstindlich darauf gerichtet, Zahlungstihigkeit und
Starkung des Eigenkapitals dauerhaft sicherzustellen.

Der Aufsichtsrat hat alle notwendigen Beschliisse gefasst. Er handelt im Sinne des Gesetzes zur Kon-
trolle und Transparenz im Unternehmensbereich, des Gesetzes zur weiteren Reform des Aktien- und
Bilanzrechts, zu Transparenz und Publizitit, des Gesetzes zur Stirkung der Finanz- und Versiche-
rungsaufsicht, des Kreditwesengesetzes und des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes sowie einer
Reihe weiterer Rechtsbestimmungen und Richtlinien. Vorstand und Aufsichtsrat sind verpflichtet,
die Spielregeln des Risikomanagements und des Frithwarnsystems zu beachten, um das Unterneh-

men vor Schaden zu bewahren.
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Den vom Vorstand vorgelegten Lagebericht, den aufgestellten Jahresabschluss 2012 und den Vor-
schlag zur Verteilung des Bilanzgewinns hat der Aufsichtsrat mit dem Ergebnis gepriift, dass allen

Vorlagen einstimmig zugestimmt wird.
Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

* den Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2012 anzunehmen

* den Jahresabschluss 2012 (Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang) in
der vorgelegten Form festzustellen

* dem Vorschlag des Vorstandes zur Verteilung des Bilanzgewinns fir das Geschiftsjahr 2012
zuzustimmen

* demVorstand fiir das Geschiftsjahr 2012 Entlastung zu erteilen.

Hamburg-Altona, 24. April 2013

Do - Poher W

Hans-Peter Harloff

Aufsichtsratsvorsitzender
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Lagebericht

1. Geschift und
Rahmenbedingungen

Uberblick iiber die Entwicklung
des Unternehmens

Die Altonaer Spar- und Bauverein eG konnte auch im
Geschiftsjahr 2012 ein positives Jahresergebnis in Hohe
von T€ 4.298,2 erzielen. Dieses wurde im Wesentlichen
durch die Bewirtschaftung des Hausbesitzes und das Er-
gebnis der Spareinrichtung getragen. Das aktuell nied-
rige Zinsniveau hat das Ergebnis positiv beeinflusst.

Das Geschiftsjahr 2012 war wiederum durch hohe In-
vestitionen im Rahmen der Bauprogramme geprigt.
Zwei Neubauvorhaben konnten im vergangenen Jahr
fertiggestellt und die Wohnungen an Mitglieder tiberge-
ben werden:

In der Kleinen Bergstrale wurden 54 oftentlich gefor-
derte Wohnungen und eine Wohngemeinschaftswoh-
nung fiir Menschen mit demenzieller Erkrankung im
August/September 2012 bezogen. Im Bahrenfelder Kir-
chenweg konnten acht Wohnungen auf einem Grund-
stiick, auf dem ein durch Brand zerstortes Gebiude
abgerissen werden musste, im Dezember 2012 bezogen

werden.

Dartiber hinaus sind weitere Neubauvorhaben in der
Umsetzung:

In Altona-Altstadt werden in der Schumacherstrale zehn
freifinanzierte Wohnungen auf einem Vorratsgrundstiick
der Genossenschaft erstellt. In Othmarschen werden in
der Jirgen-Topfer-StraBle (Othmarscher Hofe) derzeit
43 Genossenschaftswohnungen gebaut. Als erstes Ge-
biude in Hamburg soll der Neubau in der Jirgen-Top-
fer-Stralle mit dem neuen Qualititssiegel ,,Nachhaltiger
Wohnungsbau® des Vereins zur Férderung der Nach-
haltigkeit im Wohnungsbau (NaWoh) ausgezeichnet
werden. Das Qualititssiegel bietet die Moglichkeit, im

Altonaer Spar- und Bauverein eG
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Wohnungsneubau gelebte Nachhaltigkeit zu dokumen-
tieren und sichtbar zu machen. Alle neuen Wohnungen
werden im KfW-Effizienzhaus-70-Standard (EnEV 2009)
errichtet. Damit leistet die Genossenschaft neben der
Modernisierung des Bestands einen wichtigen Beitrag

zur Energieeinsparung.

In der Wohnanlage Goosacker, Schiperstiick, Hatjeweg
in Alt-Osdorf konnten zwei weitere Bauabschnitte fer-
tiggestellt werden. Die Mitglieder freuen sich iiber die
neu gestalteten, wirmegedimmten Fassaden und Bal-

kone an ihren Hausern.

Um die Qualititsanforderungen unserer Mitglieder zu
erfiillen, wird der Wohnungsbestand neben den Grof3-
modernisierungen auch durch EinzelmaBnahmen op-
timiert. Beispielhaft seien hierfiir Investitionen in Be-
standswohnungen in ausgewihlten Quartieren genannt.
Diese Aufwertungen werden nach einem Qualititsstan-

dard zertifiziert.

Wir verzeichnen nach wie vor eine sehr hohe Nachfrage
der Mitglieder und Mietinteressenten nach Wohnungen.
Durch die Neubauprogramme der kommenden Jahre
wird die Genossenschaft einem Teil dieser Interessenten
entsprechende Angebote unterbreiten konnen; daftr
stehen der Genossenschaft weitere Grundstiicke zur Ver-
figung. Der groBte Teil des Wohnungsbestands der Ge-
nossenschaft befindet sich an attraktiven Standorten im

Westen Hamburgs.

Neben der Erneuerung des Wohnungsbestands optimiert
die Genossenschatt kontinuierlich ihr Dienstleistungsan-
gebot, die Organisation und die Arbeitsablaufe. Im Ge-
schiftsjahr 2012 wurde das Beschwerdemanagement
erfolgreich in das im Vorjahr eingefithrte Customer-
Relationship-Management-System (CRM-System) in-
tegriert. Dartiber hinaus bestehen Konzepte und Strate-
giepapiere fur einzelne Unternehmenssparten, die die

langfristige Entwicklung des Unternehmens beschreiben.
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Der Mitgliederbestand und die Hohe der Geschiftsguthaben

stellen sich wie folgt dar:

Am 31.12.2012 lag der Mitgliederbestand der Genossenschaft bei 14.541.

Die Geschaftsguthaben der Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um T€ 1.095 auf T€ 24.980,9 erhoht.
Der Gesamtbetrag der Haftsumme betragt T€ 9.572,9, das sind T€ 282,6 mehr als am Ende des Vorjahres.

Dazu gehoren auch die langfristige Finanzierungsstruk-

tur und das ,,Liquiditits-Management®.

Die Auswirkungen der Finanz- und Wirtschaftskrise hat-
ten im Geschiftsjahr 2012 keinen Einfluss auf den Be-

stand und die Entwicklung des Unternehmens.
Hausbewirtschaftung

Die Genossenschaft verwaltete am 31.12.2012 einen ei-
genen Bestand von 6.620 Wohnungen (Vorjahr 6.560)
sowie 1.750 Objekte (Vorjahr 1.694), wie Garagen sowie
sonstige Einheiten, mit einer Wohn- und Nutzfliche von
rund 414.500 m?. AuBerdem werden unverindert 26 an-
gepachtete Stellplitze in einer Tiefgarage mit rund
300 m? Nutzfliche bewirtschaftet. Die Bestandsverinde-
rungen resultieren im Wesentlichen aus der Fertigstel-
lung der Objekte Kleine BergstraBe und Bahrenfelder
Kirchenweg.

8.396 Mietobj ekte per 31.12.2012

6.620 | Wohnungen mit 389.834,30 m?
20 { Laden
1.628 | Garagen und Stellplatze

63 | eigengenutzte Objekte
14 ! Waschhauser und -center
11 Heizhaus

50 ! weitere gewerbliche Objekte

Die Fluktuationsquote belief sich im Berichtsjahr auf
5,36 %. Damit war sie im Vergleich zum Vorjahr (5,37 %)
nahezu unverindert. Die frei werdenden Wohnungen

wurden — sofern kein Modernisierungsbedarf bestand —

iibergangslos neu vermietet. Unsere Mitglieder fragen
insbesondere groBe Wohnungen nach. In den Neubau-
ten werden deshalb vorwiegend Wohnungen mit min-
destens drei Zimmern erstellt. Das Programm zur
Verbindung kleiner Wohnungen im Bestand flankiert die
Neubauprojekte.

Die Umsatzerlgse aus der Hausbewirtschaftung sind ge-
gentiber dem Vorjahr wiederum gestiegen. Die Steige-
rung resultiert im Wesentlichen aus hoheren Mieterlosen.
Diese sind bedingt durch Erstbezug, durch Mietan-
passungen bei Neuvermietung, durch Mieterhohungen
nach BGB und HmbWoBindG bei bestehenden Dauer-
nutzungsvertrigen und aus Erhéhungen der Miete bei
Einzelmodernisierungen. Eine weitere Steigerung der
Umsatzerldse ergibt sich aus den Umlagenabrechnun-
gen. Seit dem 01.10.2011 wird flir ungefihr 700 Woh-
nungen die Abrechnung der Heizkosten durch die
Genossenschaft erstellt, die zuvor durch den Energiever-
sorger direkt erfolgte. Die Bestinde aus noch nicht ab-
gerechneten Betriebs- und Heizkosten haben sich

dadurch im Geschiftsjahr erheblich erhoht.
Spareinrichtung

Der Spareinlagenbestand, einschlieBlich der ausgege-
benen Sparbriefe, ist um € 1,8 Mio. auf € 132,9 Mio. ge-
stiegen. Der Anstieg betrigt 1,4 %. Fiir das Jahr 2013
wird insgesamt ein weiterer leichter Anstieg der Spar-

einlagen angestrebt.
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Spareinlagen und
Sparbriefe in Mio. Euro

131 133
116 18
2009 2010 201 2012
Beschaftung

In den Geschiftsjahren 2007 und 2010 hat die Genos-
senschaft jeweils gemeinsam mit einem Kooperations-
partner einen Kaufvertrag flir ein Grundstiick in
Hamburg-Ottensen beurkundet. Die beiden Grund-
sticke liegen in unmittelbarer Nihe zu Bestinden der

Genossenschaft in Ottensen.

Die Genossenschaft plant auf diesen Grundstiicken den
Neubau von Genossenschaftswohnungen, sobald die

baurechtlichen Voraussetzungen hierfiir geschaffen sind.

Die Priifung von Grundstiicksangeboten zur Beschaf-
fung von Vorratsgrundstiicken im Kerngebiet der
Genossenschaft ist weiterhin Bestandteil der Unterneh-

mensstrategie.
Bautitigkeit und Modernisierung

Im August/September 2012 war das Neubauvorhaben
Kleine BergstraBe in Altona-Nordwest bezugstihig. Hier
entstanden 54 Offentlich geforderte Wohnungen und
eine Wohngemeinschaftswohnung fiir Menschen mit
demenzieller Erkrankung mit Mitteln aus dem Ham-
burger Wohnungsbauprogramm und mit Mitteln aus

dem KfW-Programm ,,Energieeftizient Bauen®. Von den

Altonaer Spar- und Bauverein eG
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mit € 14,0 Mio. geplanten Gesamtkosten sind im Ge-
schiftsjahr € 4,8 Mio. angefallen, denen Baukostenzu-
schiisse flir dieses Bauvorhaben in Hohe von € 0,9 Mio.

gegeniiberstanden.

Im Dezember 2012 konnte der Neubau fiir die im Jahr
2009 durch einen Brandschaden zerstorten Wohnungen
am Bahrenfelder Kirchenweg fertiggestellt werden. Die
geplanten Gesamtkosten des Bauvorhabens betragen
€ 2,9 Mio., von denen im Geschaftsjahr € 1,8 Mio. an-
gefallen sind. Den Baukosten standen Zuschiisse in Hohe

von € 0,1 Mio. gegeniiber.

Auf dem Grundstiick Schumacherstral3e in Altona-Alt-
stadt wurde im Jahr 2011 mit dem Bau von zehn frei-
finanzierten Wohnungen und der Erweiterung einer
bestehenden Tiefgarage um acht Stellplitze begonnen.
Die Wohnungen werden im KfW-Effizienzhaus-70-
Standard (EnEV 2009) erstellt und sind iiberwiegend als
3- bis 4-Zimmer-Wohnungen geplant. Im Sommer 2013
soll diese BaumaBnahme abgeschlossen werden. Die ge-
planten Gesamtkosten des Bauvorhabens betragen € 3,1
Mio., von denen im Geschiftsjahr € 1,7 Mio. angefallen
sind. Fiir das Jahr 2013 werden von der Genossenschaft

Baukosten in Hohe von € 0,7 Mio. erwartet.

Im Sommer 2012 konnte die Genossenschaft ein Grund-
stick in Hamburg-Othmarschen erwerben, auf dem be-
reits im Herbst 2012 mit Griindungsarbeiten fiir den Bau
von 43 Genossenschaftswohnungen begonnen wurde.
Das Bauvorhaben Jirgen-Topfer-Strale (Othmarscher
Hofe) wird voraussichtlich im Sommer 2014 fertigge-
stellt und richtet sich mit seinem Wohnungsangebot
tiberwiegend an Familien mit Kindern. Die geplanten
Gesamtkosten des Bauvorhabens betragen € 16,5 Mio.,
von denen im Geschiftsjahr € 4,4 Mio. angefallen sind.
Fur das Jahr 2013 werden Baukosten in Hohe von € 9,1

Mio. erwartet.

In einer Wohnanlage in Alt-Osdorf begann die Genos-
senschaft in 2011 eine umfassende energetische Moder-
nisierung. Die 138 Wohnungen der Wohnanlage aus den
1960er Jahren werden in sechs Bauabschnitten auf einen
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zeitgemiBen energetischen Standard gebracht. Die Ge-
nossenschaft investiert in dieses Vorhaben € 5,5 Mio., von
denen im Geschiftsjahr € 1,9 Mio. fiir den dritten und
vierten Bauabschnitt angefallen sind. Den Baukosten
standen Zuschiisse in Hohe von € 0,2 Mio. gegeniiber.
Fiir die letzten beiden Bauabschnitte werden im Jahr
2013 voraussichtlich € 1,7 Mio. Modernisierungskosten
anfallen. Die Fertigstellung der gesamten Wohnanlage ist
fiir den Herbst 2013 geplant.

Ebenfalls in Alt-Osdorf befinden sich 15 Reihenhiuser,
die im Jahr 2013 energetisch modernisiert werden. Die
Hiuser erhalten eine Wirmedimmung an den Fassaden
sowie eine Dimmung der Kellerdecken. Die Genossen-
schaft plant, € 1,7 Mio. in diese Manahmen zu inves-
tieren, davon rund € 0,5 Mio. Instandhaltungsaufwand.
Die altoba bietet den Mitgliedern an, das von ithnen be-
wohnte Reihenhaus zu erwerben. Bei einer Beendigung
eines Mietverhaltnisses wird, falls das dort wohnende
Mitglied die Kaufoption nicht selbst in Anspruch neh-
men mochte, die Genossenschaft das Haus anderen Mit-

gliedern zum Kauf anbieten.

Auch im abgelaufenen Jahr wurde mit insgesamt € 4,6
Mio. wieder umfangreich in mietrelevante Modernisie-
rungen und Wertverbesserungen von Wohnungen inves-
tiert. Fur 2013 sind Investitionen von € 5,3 Mio. geplant.
Die Zertifizierung von Wohnungen ist ein Bestandteil des
Modernisierungskonzeptes. Die Zahl von mehr als 600
zertifizierten Wohnungen ist ein Beleg daftir, dass sich die

Standards im Qualititsmanagement fest etabliert haben.

In die Verbesserung von AuBlenanlagen investierte die
Genossenschaft in 2012 € 0,4 Mio., insbesondere in die
Neugestaltung von Spielplitzen. Fiir 2013 ist geplant, In-
vestitionen in die Verbesserung von AufBenanlagen in
Hohe von € 0,7 Mio. vorzunehmen. Hierbei wird ins-
besondere die Schaffung von Stellplitzen fiir Fahrrider
im Fokus stehen.

Grundstiicksbevorratung

Am Jahresende 2012 verfiigte die Genossenschaft tiber
je einVorratsgrundstiick in Hamburg-Eimsbiittel und in
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Hamburg-Ottensen. Fir 2013 ist geplant, das Vorrats-
grundstiick in Hamburg-Eimsbiittel in eine Bebauung
zu lberfithren. Ein Baubeginn fiir das Grundstiick in

Hamburg-Ottensen steht derzeit noch nicht fest.

Fiir ein drittes Grundstiick in Hamburg-Ottensen be-
steht seit 2007 weiterhin ein werthaltiger Kaufvertrag

unter aufschiebenden Bedingungen.
Instandhaltung

Im Geschiftsjahr 2012 beliefen sich die Kosten fiir die
Instandhaltung des Wohnungsbestands auf T€ 6.688,9
(Vorjahr T€ 6.551,2). Fuir 2013 sind weitere Instandhal-
tungsmalBnahmen in Hohe von T€ 7.729,0 geplant.

Finanzierung

Fiir Neubau- und Modernisierungsmalnahmen sind in
2012 im Wesentlichen langfristige Kapitalmarktmittel

und Sparmittel beansprucht worden.
Umweltschutz

Die Genossenschaft fordert den Umwelt- und Ressour-
censchutz. Bei BaumaBnahmen werden grundsitzlich
umweltvertrigliche Baustoffe verwendet. MaBnahmen zur
Energieeinsparung werden seit 1986 umgesetzt. Seitdem

wurden ca. 4.650 Wohnungen energetisch saniert.

Gemil einer vorliegenden Studie zum durchschnitt-
lichen Energieverbrauch weist der Wohnungsbestand der
altoba bereits heute Endenergickennwerte von ledig-
lich 125 kWh pro m? und Jahr aus. In der Aktion des
Verbands norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
(VNW) ,,Energiewende flir Klimaschutz und Wirtschaft-
lichkeit™ wird fiir das Jahr 2020 ein Endenergickennwert
von 130 kWh pro m? und Jahr angestrebt. Weiterhin plant
die Genossenschaft geringinvestive Mafnahmen im Be-
stand, wie z. B. den hydraulischen Abgleich, mit denen
sich weitere Energie-Einsparpotenziale von 5 % bis 10 %

erzielen lassen.
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Die derzeit begonnenen Neubauvorhaben werden aus-
nahmslos im KfW-Effizienzhaus-70-Standard (EnEV
2009) erstellt.

Betreuung

Mit Wirkung ab 01.01.2010 wurde ein Vertrag tiber die
Erbringung von Dienstleistungen im Bereich ,,Buch-
fithrung und Bilanzierung™ mit einer kleinen Hambur-
ger Wohnungsgenossenschaft abgeschlossen. Fiir diese
Verwaltungsbetreuung stellt die Genossenschaft ihre
langjihrige Erfahrung im Bereich der Finanzbuchhal-
tung einer anderen Genossenschaft zur Verfligung und

leistet damit einen Beitrag zur genossenschaftlichen Idee.
Treuhinderschaft

Die Genossenschaft ist Treuhidnderin der Freien und Han-
sestadt Hamburg fiir rund 2.500 Wohnungen in der Gar-
tenstadtsiedlung in Farmsen. Die Grundstiicke sind an die
Mietergenossenschaft Farmsen eG verpachtet. Die im
Treuhandverhiltnis begriindete Aufgabe umfassender
Modernisierungs- und Instandsetzungsmafnahmen wurde

im Geschiftsjahr wiederum erfolgreich umgesetzt.

So wurden bei 130 Reihenhidusern die Fassaden ge-
dammt und die Bider sowie Heizungen bzw. Heizungs-
anlagen neu installiert. Simtliche Einheiten werden iiber
ein neu geschaffenes Nahwirmenetz mit Wirme aus
2 KWK-Anlagen und einem Gas-Spitzenlastkessel ver-
sorgt. Zusitzlich wird die Warmwasserbereitung und die
Heizung der R eihenhiuser von Solaranlagen unterstiitzt.
Des Weiteren wurden Schmutz- und Regenwasser-
leitungen und Wege erneuert bzw. die Aullenanlagen

verbessert.
Personal- und Sozialbereich

Die altoba richtet ihr Personalmanagement nach strate-
gischen und nachhaltigen Kriterien aus. Besondere
Berticksichtigung erfahren dabei neben den Unterneh-
mens- und Mitarbeiterzielen auch die kiinftigen Her-
ausforderungen, wie beispielsweise im Bereich der

demographischen Entwicklung und der Technologisie-
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rung. Der immer kiirzer werdenden Halbwertszeit des
Wissens begegnet die altoba durch eine hochwertige
Ausbildung und kontinuierliche Fortbildung. Durch
vielfiltige Weiterbildungsméglichkeiten werden sowohl
Flihrungs- als auch Fachkarrieren ermdoglicht. Im wach-
senden Wettbewerb um qualifizierte Fachkrifte hat die
altoba ihre Social-Media-Aktivititen ausgebaut und ist
nunmehr mit einem Unternehmensprofil auf der Busi-
ness-Plattform XING vertreten und nutzt diese als wei-

teren Zweig fiir die Anwerbung von Fachpersonal.

Als attraktiver Arbeitgeber hat sich die altoba auch im
Geschiftsjahr 2012 hohen Anspriichen bei der Unter-
stiitzung der Mitarbeiter bei der Vereinbarkeit von
Beruf und Privatem gestellt. Neben individuell zuge-
schnittenen Arbeitszeitmodellen und Beratungsange-
boten wurden als Ergebnis einer Mitarbeiterbefragung
bedarfsgerechte Vortrige auch zum Thema Pflege von
Angehorigen angeboten. Im Bereich der Gesunderhal-
tung der Mitarbeiter wurden ein Gesundheitstag und
Workshops veranstaltet, zudem wurde der Betriebssport

initiiert.

Dass dieses Engagement bei den Mitarbeitern gut an-
kommt, hat das Ergebnis einer Mitarbeiterbefragung im
Rahmen des Wettbewerbs ,,Hamburgs beste Arbeitge-
ber gezeigt. Die altoba konnte sich dabei aut Anhieb
unter den 32 am besten bewerteten Teilnehmern von
242 platzieren.

Entwicklung

Die Genossenschaft betreibt ihre Weiterentwicklung
kontinuierlich und mit hoher Prioritit ausgerichtet auf
die langfristigen Ziele des Unternehmens. Verinde-
rungsprozesse werden durch gezielte Umfragen bzw.
Gutachten durch Externe untermauert. Diese Verinde-
rungsprozesse werden durch eine Hierarchie iibergrei-
fende Projektarbeit unserer Mitarbeiter umgesetzt und
im Qualititsmanagement dokumentiert. Seit 1999 ist das
Unternehmen als Dienstleister in der Wohnungswirtschaft
zertifiziert. Im Februar 2013 wurde ein Uberwachungs-
audit gemil der DIN EN ISO 9001:2008 absolviert.
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2. Ertragslage

Im Geschiftsjahr 2012 wurde ein positives Jahresergebnis erzielt, das sich bei einer Betrachtung nach Geschifts-

bereichen wie folgt darstellt:

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Lagebericht

2012 2011

T€ T€

Hausbewirtschaftung 4.511,7 5.084,0
Spar- und Kapitalverkehr 2.012,6 1.554,1
Bautitigkeit —406,0 —354,4
Mitgliederbetreuung und Sozialmanagement -1.030,1 -1.024,6
Innovation und Organisationsentwicklung —655,2 —654,0
Steuern vom Einkommen und Ertrag —639,2 724 4
Sonstiges 504,4 135,7
Jahresergebnis 4.298,2 4.016,4

Die Hausbewirtschaftung ist wiederum geprigt durch
hohe Instandhaltungskosten, die im Jahresergebnis
aufgefangen werden konnten. Den mit Neubau und
Modernisierung einhergehenden Erhéhungen der Ab-
schreibungen und Zinsen stehen entsprechende Steige-
rungen der Mietertrige gegeniiber. Im Vergleich zum
Vorjahr ist das Ergebnis der Hausbewirtschaftung um
T€ 572,8 gesunken. Dies resultiert insbesondere aus
einem geringeren Verbrauch der Riickstellungen fiir

Bauinstandhaltung als im Vorjahr.

Ergebnisse im Bereich
Hausbewirtschaftung in 1w

gag9 SO a7

1.882,5

2009 2010 20M 2012

Das Ergebnis aus dem Spar- und Kapitalverkehr ist im

Vergleich zum Vorjahr um T€ 458,5 gestiegen. Wesent-
lichen Einfluss auf dieses Ergebnis hat wiederum das
derzeit niedrige Zinsniveau. Im Geschiftsjahr 2011 be-
einflussten Riickstellungen fiir Sparprodukte das Ergeb-
nis des Sparverkehrs negativ, die in diesem Geschiftsjahr
nur eine geringe Auswirkung auf das Ergebnis haben.
Die Abzinsung langfristiger Riickstellungen und ein ge-
ringerer Zinsertrag aus Festgeldern und Wertpapieren

haben sich mindernd auf das Ergebnis des Kapitalver-

kehrs ausgewirkt.

Das Ergebnis aus der Bautitigkeit ist durch das Bauvolu-

men des Geschiftsjahres 2012 bestimmt.

Die Kosten fiir den Bereich Mitgliederbetreuung und

Sozialmanagement sind leicht um T€ 5,5 gestiegen.

Auch in 2012 erfolgten Investitionen flir Innovation und

Entwicklung sowie fiir die im Rahmen der Zukunftssi-

cherung durchgeftihrten Projekte auf Vorjahresniveau.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind in

2012 um T€ 85,2 geringer ausgefallen als im Vorjahr.
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Das Ergebnis aus dem sonstigen Geschiftsbetrieb ist im
Vergleich zum Vorjahr um T€ 368,7 gestiegen. Wesent-
lichen Einfluss auf dieses Ergebnis hat die restliche Ver-
sicherungsentschidigung flir einen in 2009 entstandenen
Brandschaden.

3. Finanzlage

Aus der laufenden Geschiftstitigkeit nach Tilgung resul-
tiert ein Zahlungsmittelzufluss von T€ 7.644,4. Unter
Berticksichtigung der Ausgaben im Investitionsbereich
von'T€ 18.703,7 und der Einnahmen im Finanzierungs-
bereich von T€ 7.734,6 ergab sich eine Verminderung
des Finanzmittelbestands in 2012 um T€ 3.324,7. Nach-
folgende Kapitalflussrechnung gibt hierzu Erliuterungen.

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht
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Kapitalflussrechnung 2012 20m
T€ T€

I. Laufende Geschiftstitigkeit

Jahrestiberschuss 4.298,2 4.016,4
Abschreibungen auf das Anlagevermogen 7.516,0 7.111,9
Ab-/Zunahme langfristiger Riickstellungen -50,8 290,9
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 32,0 36,6
Zu-/Abschreibungen auf Wertpapiere des UV -37,8 —-86,0
Cashflow nach DVFA/SG*) 11.757,6 11.369,8
Zu-/Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 753,7 -270,4
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermogens —13,0 -0,1
Zunahme sonstiger Aktiva -2.161,8 —-237,9
Zunahme sonstiger Passiva 1.129,5 1.403,4
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 11.466,0 12.264,8
PlanmiBige Tilgungen -3.821,6 —-3.656,0
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit nach planmiBigen Tilgungen 7.644,4 8.608,8

II. Investitionsbereich
Einzahlungen aus Abgingen von
Sach- und Finanzanlagevermogen 28,2 9,6

Auszahlungen flir Investitionen in Sach- und Finanzanlagevermogen

abziiglich gewihrter Baukostenzuschiisse -19.128,6 -13.911,3
Umgliederung in das Umlaufvermdgen 0,0 114,0
Kauf/Riickgabe von Wertpapieren des UV 396,7 -10,2
Cashflow aus Investitionstatigkeit —18.703,7 —-13.797,9

III. Finanzierungsbereich
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen u. a. 9.191,0 3.420,8
Riickzahlung von Darlehen -3.010,9 —4.222.1
Zugang Geldbeschaffungskosten -5,1 -63,8
Einzahlungen Bausparvertrag —272,6 —247,6
Zunahme langfristiger Sparmittel 1.756,8 12.880,8
Erhohung von Geschiftsguthaben 1.008,2 584,5
Auszahlungen fiir Dividenden —-932.8 -910,8
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 7.734,6 11.441,81
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands —3.324,7 6.252,7

IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verinderung des Finanzmittelbestands —3.324,7 6.252,7
Finanzmittelbestand am Anfang des Jahres 20.120,7 13.868,0
Finanzmittelbestand am Ende des Jahres 16.796,0 20.120,7

*) DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V. / Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaftslehre e. V.
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Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem 31.12.2012
ergibt fiir Neubauten, Modernisierungen und fiir sons-
tige Investitionen zu erwartende Kosten in Hohe von
T€ 19.700,0. Diese flir 2013 erwarteten Ausgaben sollen
durch die Autnahme langfristiger Kredite, aus zusitz-
lichen Sparmitteln sowie aus Eigengeld finanziert
werden. Die Genossenschaft verfiigt tiber eine gut
ausgestattete Liquiditit, die sicherstellt, dass das Un-
ternehmen jederzeit seinen Zahlungsverpflichtungen

nachkommt.

4. Vermogenslage

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

Aus der Gegeniiberstellung der kurzfristigen Deckungs-
mitte] mit den kurz- und mittelfristigen Verbind-
lichkeiten ergibt sich dartiber hinaus zum 31.12.2012
eine stichtagsbedingte Liquidititsreserve in Hohe von

T€ 12.743,7 (T€ 15.876,1 im Vorjahr).

DieVermogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich am Ende des Geschiftsjahres 2012 wie folgt dar:

31.12. 2012 31.12.20M

T€ % T€ %
Anlagevermogen 294.055,7 87,6 282.458,3 86,8
Umlaufvermogen langfristig 151,1 0,1 177,9 0,1
Umlaufvermégen kurzfristig 41.428,0 12,3 42.677,2 13,1
Gesamtvermogen 335.634,8 100,0 325.313,4 100,0
Eigenkapital*) 61.996,5 18,5 57.797,0 17,8
Riickstellungen langfristig 9.794,0 2.9 9.670,7 3,0
Fremdkapital langfristig 235.160,0 70,1 231.044,6 71,0
Kapital langfristig 306.950,5 91,5 298.512,3 91,8
Riickstellungen kurzfristig 1.864,3 0,5 1.110,7 0,3
Fremdkapital kurzfristig 26.820,0 8,0 25.690,4 7,9
Gesamtkapital 335.634,8 100,0 325.313.4 100,0

*) Inkl. Bilanzgewinn und Ruiickstellungen fiir Bauinstandhaltung
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Das Anlagevermogen hat gegeniiber dem Vorjahr um
T€ 11.597,4 zugenommen. Die Verinderung ist im
Wesentlichen auf die Durchfithrung von Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen und auf planmiBige Ab-

schreibungen zurtickzuftihren.

Die Abnahme um T€ 26,8 im langfristigen Umlaufver-
mogen ist durch die planmiBige Abschreibung von
Geldbeschaffungskosten begriindet. Abweichend von der
Darstellung im Anhang werden Baukostenzuschiisse
(Sonstige Vermogensgegenstinde) mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr in Hohe von T€ 692,4 dem kurz-

fristigen Umlaufvermégen zugeordnet.

Die Abnahme des kurzfristigen Umlaufvermogens um
T€ 1.249,2 ist durch das Absinken der Fliissigen Mittel
um T€ 3.324,7 und die Abnahme des Wertpapier-
bestandes um T€ 358,9 begriindet. Dagegen sind die
Unfertigen Leistungen um T€ 1.389,6 und die Sonstigen
Vermégensgegenstinde um T€ 754,7 gestiegen.

Die Steigerung des Eigenkapitals einschlieSlich der
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung um T€ 4.199,5
resultiert wesentlich aus dem Jahresergebnis. Gestirkt
wurde das Eigenkapital ebenfalls durch die Einzahlung
weiterer Geschiftsguthaben. Bei gleichzeitiger Erhohung
der Bilanzsumme um 3,2 % stieg der Eigenkapitalanteil
am Gesamtkapital im Vergleich zum Vorjahr von 17,8 %
auf 18,5 %. Eine Betrachtung der Eigenkapitalquote
unter Saldierung der Unfertigen Leistungen mit Er-
haltenen Anzahlungen ergibe flir 2012 eine Quote von
19,0 % (im Vorjahr 18,2 %).

Eigenkapitalquote in Prozent

75 17,8 ’
16,6 1 '

2009 2010 201 2012

Altonaer Spar- und Bauverein eG
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Die langfristigen Riickstellungen haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um T€ 123,3 erhoht. Die Erhohung
ergibt sich hauptsichlich aus Riickstellungen fiir Alters-

versorgung und fiir Sparvertrige.

Die Zunahme an langfristigem Fremdkapital um
T€ 4.115,4 ist im Wesentlichen aus der Aufnahme von
Kapitalmarktmitteln fiir Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen und dem Anstieg langfristiger Sparmittel
begriindet. Gegenliufig wirken die Tilgungen und

Raiickzahlungen von Kapitalmarktmitteln.

Die kurzfristigen Riickstellungen haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um T€ 753,6 erhoht. Die Erhohung
ergibt sich hauptsichlich aus Riickstellungen fiir un-
gewisse Verbindlichkeiten aus gesetzlichen Anforderun-
gen in Hohe von T€ 568,3 fiir noch in 2013 aus-
zufithrende Arbeiten gemil3 der Abwasserrichtlinie und
aus Riickstellungen flir erbrachte Bauleistungen im Rah-

men der Bauprogramme in Hohe von T€ 416,1.

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals um
T€ 1.129,6 ergibt sich hauptsichlich aus einem héheren
Bestand an Erhaltenen Anzahlungen.

5. Nachtragsbericht

Vorginge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschiftsjahrs eingetreten sind, haben sich
bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht

ergeben.

6. Risikobericht

Das mit Berticksichtigung auf unternehmensspezifische
Belange der Genossenschaft zugeschnittene Risiko-
management ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zah-
lungsfihigkeit und die Stirkung des Eigenkapitals

sicherzustellen und entwicklungsbeeintrichtigende oder
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bestandsgefihrdende Risiken zu erkennen. In diesem
Zusammenhang werden regelmilig insbesondere die In-
dikatoren beobachtet, die zu einer Storung der Vollver-

mietung oder zu Mietminderungen fithren kdnnten.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Dabei sind
keine derivativen Finanzinstrumente und insbesondere
keine Sicherungsgeschifte zu verzeichnen. Forward-
darlehen wurden in Anspruch genommen. Die Zinsent-
wicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements
beobachtet. Es wird erwartet, dass das Zinsinderungs-
risiko aufgrund des anhaltend giinstigen Zinsniveaus mit-
telfristig gering bleibt. Das Darlehensportfoliomanage-

ment wird aktiv betrieben.

Es bestehen akut keine Preisinderungsrisiken, da auf der
Grundlage der Miet- und Nutzungsvertrige die Mieten
auch fur kinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Im
Rahmen des giiltigen Mietenspiegels und der unterneh-
menseigenen Mietenstrategie werden auch mittelfristig
Mietentwicklungsmoglichkeiten gesehen, die zu hohe-
ren Erlosen fuihren. Daraus ergibt sich, dass Liquiditits-
risiken weder akut noch lingerfristig zu erwarten sind
und der Kapitaldienst aus den regelmilBigen Zufliissen
des Vermietungsgeschifts erbracht werden kann. Dar-
tiber hinaus verfligt unser Unternehmen fiir die weitere
Investitionstitigkeit tiber eine ausreichende Liquiditit
und tiber ausreichende Beleihungsreserven. Die im Um-

laufvermogen gehaltenen Wertpapiere sind werthaltig.

Im Rahmen der regelmiBig zu iiberarbeitenden Ge-
schifts- und Risikostrategie wird die Risikotragfihigkeit
der Genossenschaft ermittelt. Gemil3 den neuesten
Richtlinien der MaRisk berticksichtigt die aktuelle Ge-
schifts- und Risikostrategie auch die in einer Risiko-
inventur erkannten Risiken und Auswirkungen aus

durchgefiihrten Stresstests.

Gemil § 25¢ KWG hat die Genossenschaft eine
Gefihrdungsanalyse zu Geldwische und Terrorismus-
finanzierung sowie zur Privention sonstiger strafbarer

Handlungen angefertigt.

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

7. Prognosebericht

Die Beobachtung der aktuellen und prognostizierten
Entwicklung des Hamburger Wohnungsmarkts fithrt zu
der Einschitzung, dass auch kiinftig von einer hohen
Nachfrage auszugehen ist. Hamburgs Bevolkerung wird
weiter wachsen und es ziehen vor allem junge Menschen
nach Hamburg. Fiir eine nachhaltige Attraktivitit un-
seres Immobilienbestands sprechen dariiber hinaus die
gefragten Standorte, der gute technische Zustand und
der Wohnwert der Wohnanlagen. Das Niveau der Mieten
in unserem Bestand befindet sich im mittleren Markt-
segment. Von moderaten Steigerungen der Vermietungs-

ertrage kann auch zukiinftig ausgegangen werden.

Gestlitzt auf die entwickelte Marketingstrategie wird das
Wohnungsbestandsportfolio zielgerichtet durch Neu-
bauten und Modernisierungsmafnahmen aufgewertet.
Kommende Verinderungen im Altersaufbau der Bevol-
kerung sowie die wirtschaftliche Entwicklung werden
berticksichtigt. Das ganzheitliche Vertriebskonzept ge-
wihrleistet eine auf die Kundenwiinsche ausgerichtete
Vermietung. Die Nutzung eines EDV-gestiitzten CR M-

Systems ermdglicht eine optimierte Kundenbetreuung.

Die kontinuierliche Fort- und Weiterbildung von Mit-
arbeitern sowie die Ausbildung neuer Mitarbeiter schaf-
fen Raum flir moderne und begehrte Arbeitsplitze und
sind die Basis daftir, dass die Genossenschaft auch in Zu-

kunft ihren Kundenanspriichen gerecht wird.

Durch das seit Jahren aktiv betriebene Sozialmanage-
ment, das seit 2007 durch die ,,altoba-Stiftung der Al-
tonaer Spar- und Bauverein eG* erginzt wird, gehen wir
verstirkt auf die Belange unserer Mitglieder ein. Die in-
tensivierte Offentlichkeitsarbeit und die eingegangenen
Kooperationen flihren zu einer Vernetzung in den Stadt-
teilen. Die Marktprisenz der Genossenschatt wird daher

weiter zunehmen.
Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ist zu

erwarten, dass die Entwicklung der Vermogens-, Finanz-

und Ertragslage entsprechend solide mit Jahresiiber-
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schiissen fortgefithrt werden kann. Durch diese Mittel-
zufliisse werden neben der planmiBigen Tilgung von
Fremdmitteln weitere Investitionen und die Stirkung des

Eigenkapitals realisiert.

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

Hamburg-Altona, den 04. April 2013

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Der Vorstand

Kowalski Bohme

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht
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Altonaer Spar- und Bauverein eG

Bilanz
Aktiva 2012 20m
€ € €

Anlagevermogen
Immaterielle Vermogensgegenstinde 138.456,84 87.084,37

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten

Maschinen

Betriebs- und Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen

Andere Finanzanlagen

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke mit fertigen Bauten
Unfertige Leistungen
Andere Vorrite

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermogensgegenstinde

Wertpapiere

Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben,
Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaftungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

281.468.649,56

2.177.581,34
2.114.335,34
227.733,72
766.643,73
6.780.320,88
177.317,04
125.579,55

25.000,00
50.006,00
4.100,00

0,00
9.452.630,98
237.031,99

239.328,34
95.000,00
20.800,59

1.398.041,90

16.795.979,57
570.940,28

151.110,54
38.456,88

293.838.161,16

79.106,00

9.689.662,97

1.753.170,83
12.579.732,50

17.366.919,85

189.567,42

335.634.777,57

265.994.490,00

2.351.058,95
2.038.334,23
196.041,06
686.752,50
10.792.896,75
106.931,59
125.579,55

25.000,00
50.006,00
4.100,00

95.000,00
8.063.006,83
228.686,34

234.163,16
0,00
46.437,05
643.308,74
12.938.660,00

20.120.712,98
298.333,38

177.927,54
8.904,83

325.313.415,85
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Altonaer Spar- und Bauverein eG

Bilanz
Passiva 2012 201
€ € €
Eigenkapital
Geschiftsguthaben
der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 339.150,00 416.850,00
der verbleibenden Mitglieder 24.980.850,00 23.885.850,00
aus gekiindigten Geschiftsanteilen 266.700,00 25.586.700,00 275.850,00
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 5.318.000,00 4.888.000,00

davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr

eingestellt € 430.000,00 (Vorjahr € 402.000,00)
Bauerneuerungsriicklage

davon aus Jahrestiberschuss Geschiftsjahr

eingestellt € 2.914.839,29 (Vorjahr € 2.681.631,94)
Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Riickstellungen

Ruiickstellungen flir Pensionen
Steuerrtickstellungen

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Spareinlagen
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 284.963,56 (Vorjahr € 288.756,71)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

23.772.851,02

683.987,57

4.298.233,29
3.344.839,29

8.789.518,00

334.537,75
5.681.596,72
2.534.309,73

107.872.171,35
8.038.107,20
127.716.450,93
5.166.511,39
9.918.074,48
5.030,85
2.666.043,00
481.072,08

29.774.838,59

953.394,00

17.339.962,20

261.863.461,28

116.421,50

335.634.777,57

20.858.011,73

683.987,57

4.016.427,94
3.083.631,94

8.701.389,00

714.166,00
5.855.630,45
1.365.845,14

105.291.452,45
8.260.270,78
125.614.655,65
5.480.090,96
8.993.933,68
1.743,52
2.441.204,26
514.448,88

137.239,78

325.313.415,85
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1.Januar bis 31. Dezember 2012

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Gewinn- und Verlustrechnung

2012

201

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b)aus Verkauf von Grundstiicken

¢) aus Betreuungstitigkeit

Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

Aufwendungen filir Verkaufsgrundstiicke
Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstlitzung
davon fiir Altersversorgung € 395.745,67
(Vorjahr € 355.076,58)

Abschreibungen auf immaterielle Vermogens-

gegenstinde des Anlagevermogens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrige aus Ausleihungen des Finanzanlageverméogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige
Abschreibungen auf’ Wertpapiere des Umlaufvermogens
Zinsen und idhnliche Aufwendungen

davon Aufzinsung langfristiger Riickstellungen

€ 558.289,00 (Vorjahr € 462.030,00)

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern
Jahrestiberschuss
Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

40.377.264,83
95.000,00
116.279,90

4.900.438,29

1.297.448,17

243,46
669.828,71

40.588.544,73
1.389.624,15
555.267,32
1.400.920,66

13.586.641,64
95.000,00

30.252.715,22

6.197.886,46

7.515.989,54
2.621.652,97
670.072,17

30.852,50
8.672.032,55

5.884.373,37

639.176,85
946.963,23

4.298.233,29

3.344.839,29

953.394,00

39.457.439,79
0,00
192.580,67
121.024,12
310.318,48
1.453.586,29

11.875.014,22
0,00

29.659.935,13

4.782.420,88

1.274.723,63

7.111.939,13
2.483.903,21
248,06
883.658,58

98.877,50
9.111.629,07

5.680.348,35

724.377,40
939.543,01

4.016.427,94

3.083.631,94

932.796,00
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Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen ge-
setzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
tiber Formblitter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen in der Fassung

vom 25.05.2009 (Formblatt VO) beachtet.

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

Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

A. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz wurden folgende Bilanzie-

rungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermogensgegenstinde und Gegenstinde
des Sachanlagevermdgens wurden zu Anschaffungs-
oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen be-

wertet.

Die Herstellungskosten eigener Bauten enthalten
Fremdkapitalzinsen, anteilige Verwaltungs- und Archi-
tektenleistungen sowie Grundsteuern wihrend der
Bauzeit. Der Ausweis erfolgt unter Andere aktivierte
Eigenleistungen einerseits sowie unter den Posten des

Sachanlagevermdogens andererseits.

PlanmiBige Abschreibungen auf abnutzbare Gegen-
stinde des Anlagevermogens wurden wie folgt vorge-

nommen:

Die Anschaftungskosten der Immateriellen Vermogens-
gegenstinde werden tiber zwei und drei Jahre linear ab-

geschrieben.

Wohnbauten wurden grundsitzlich iiber eine Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren linear abgeschrieben.

Altonaer Spar- und Bauverein eG
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Bei Geschifts- und anderen Bauten wurde jewelils eine
Gesamtnutzungsdauer von grundsitzlich 50 Jahren zu-
grunde gelegt. Bei Erbbaurechten wurde auf der Basis
der Laufzeiten der jeweiligen Erbbaurechte abgeschrie-

ben (zwischen 73 und 80 Jahren).

Nachtrigliche Herstellungskosten wurden auf die Rest-
nutzungsdauer der Bauten verteilt. Bei umfassend mo-
dernisierten Altbauten wurde die Restnutzungsdauer

gegebenentfalls neu festgesetzt.

Die Herstellungskosten von selbststindigen Gebiude-
teilen und Betriebsvorrichtungen wurden auf eine
zehnjihrige Nutzungsdauer verteilt. Die Kosten der Au-
Benanlagen wurden linear zwischen 3 und 20 Jahren ab-

geschrieben.

Wirtschaftsgiiter der Betriebs- und Geschiftsausstattung,
deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten € 150,00
netto nicht tiberschritten, wurden im Zuganggsjahr als
Aufwand erfasst. Lagen die Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten zwischen € 150,01 und € 410,00, wurden
sie im Zugangsjahr voll abgeschrieben. Alle Gegenstinde
der Betriebs- und Geschiftsausstattung, deren Anschat-
fungs- und Herstellungskosten iiber € 410,00 betrugen,
wurden zwischen 2 und 13 Jahren linear abgeschrieben.

Kraftfahrzeuge wurden linear auf 6 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten be-

wertet.

Das Umlaufvermégen wurde unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips bewertet. Bei den
Forderungen wurde allen erkennbaren Risiken durch
Abschreibung bzw. Wertberichtigung Rechnung ge-
tragen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens (Pfandbriefe, 6f-
fentliche Anleihen usw.) sind zu den Anschaffungskosten
bzw. den niedrigeren Borsenpreisen bewertet. Im Jahre
2012 waren € 68.625,00 gemil § 253 Absatz 5 HGB

zuzuschreiben.
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Die Geldbeschaffungskosten wurden im Rahmen der
vereinbarten Laufzeiten der zugehdrigen Verbindlich-

keiten abgeschrieben.

Aktive Latente Steuern ergeben sich aus in spiteren Jah-
ren ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwischen
der Handels- und der Steuerbilanz, bei den Posten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten und Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten sowie bei
Ruiickstellungen. Zudem sind Verlustvortrige bei der
Korperschaftssteuer zu berticksichtigen. Fiir die Kor-
perschaftssteuer wurde ein Steuersatz von 15,83 % in-
klusive Solidarititszuschlag und fiir die Gewerbesteuer
ein Steuersatz von 16,45 % zugrunde gelegt. Aktive

Latente Steuern werden nicht aktiviert.

Die Riickstellungen wurden nach verniinftiger kauf-
minnischer Beurteilung mit dem notwendigen Erfiil-
lungsbetrag bemessen. Bei Riickstellungen, die ab-
zuzinsen sind, wurde der Zinsinderungseffekt im

Zinsaufwand erfasst.

Die Hohe der Riickstellungen flir Pensionen wurde auf
der Grundlage der Richttafeln 2005G von Heubeck
nach dem modifizierten Teilwertverfahren berechnet.
Dabei wurden eine Gehalts- und Rentensteigerung von
1,5 %, eine Fluktuationsrate von 0,0 % sowie der von
der Deutschen Bundesbank verdttentlichte durchschnitt-
liche Marktzins der vergangenen 7 Jahre flir eine Lauf-
zeit von 15 Jahren in Héhe von 5,04 % zum 31.12.2012
zugrunde gelegt.

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen fiir
Bauinstandhaltung wurden beibehalten und werden, wie
auch in 2012, in zukiinftigen Geschiftsjahren bestim-

mungsgemil verbraucht.

Die Hohe der Jubiliumsriickstellungen (Sonstige Riick-
stellungen) wurde nach dem Barwertverfahren berech-
net. Dabei wurde eine Gehaltssteigerung von 1,5 %, eine
Fluktuationsrate von 0,0 % sowie der von der Deutschen
Bundesbank verdftentlichte durchschnittliche Marktzins
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der vergangenen 7 Jahre fur eine Laufzeit von 15 Jahren
in Hohe von 5,04 % zum 31.12.2012 zugrunde gelegt.

Aufgrund einer Altersteilzeitvereinbarung wurde eine
Raiickstellung (Sonstige Riickstellungen) gebildet. Die
Hohe der Riickstellung wurde ebenfalls nach dem Bar-
wertverfahren berechnet. Dabei wurden eine Gehalts-
steigerung von 1,5 %, sowie der von der Deutschen
Bundesbank veroftentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen 7 Jahre fiir eine Laufzeit von 3 Jahren
(im Vorjahr 15 Jahre) in Hohe von 3,93 % zum
31.12.2012 zugrunde gelegt.

Es wurden Riickstellungen flir Sparvertrige (Sonstige
Raiickstellungen) gebildet. Die Bewertung erfolgt in
Hohe des abgezinsten notwendigen Erfullungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfiilllungs-

betrag angesetzt.

B. Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

1. Der Posten ,,Anteile an verbundenen Unterneh-
men® weist die 100%ige Beteiligung an der durch
die Genossenschaft gegriindeten Baugemeinschaft
ArnoldstraB3e 18-20 Verwaltungs GmbH aus. Gegen-
stand des Unternehmens ist die Verwaltung eigenen
Vermogens sowie die Ubernahme der Stellung der
personlich haftenden Gesellschafterin der Bauge-
meinschaft Arnoldstrale 18-20 GmbH & Co. KG.
Die Gesellschaft wurde am 29.06.2009 in das Han-
delsregister unter der Nummer HRB 110007 einge-
tragen. Das Stammbkapital der Gesellschaft betrigt
€ 25.000,00. Die Bilanzsumme beliuft sich am
31.12.2011 bei € 28.260,37 Eigenkapital auf
€ 29.563,10 und der Jahresiiberschuss 2011 betrigt
€ 1.191,45.

2. Unter dem Posten ,,Beteiligungen® ist mit unverin-
dert € 50.000,00 zum einen die Beteiligung am
Stammbkapital der GBS Gesellschaft fir Bau- und
Stadtentwicklung mbH mit Sitz in Hamburg ausge-

Geschaftsbericht 2012

33



wiesen. Der Anteil der Genossenschaft am gezeich-
neten Kapital der GBS betrigt unverindert 20 %.
Die Bilanzsumme belduft sich am 31.12.2011 bei
€ 298.531,30 Eigenkapital auf € 325.497,79 und
der Jahrestiberschuss 2011 betragt € 6.810,88.

Zum anderen hilt die Genossenschaft zum Bilanz-
stichtag an der Baugemeinschaft Arnoldstrae 18-20
GmbH & Co. KG als Kommanditistin 6/10.000 der
Kommanditanteile. Die Hohe der Beteiligung be-
tragt zum 31.12.2012 noch € 6,00.

. Der Posten ,,Unfertige Leistungen® umfasst aus-
schlieBlich noch nicht abgerechnete Betriebs- und
Heizkosten, denen ,,Erhaltene Anzahlungen® gegen-

uberstehen.

. Der Posten ,,Sonstige Vermdgensgegenstinde® ent-
hilt neben noch nicht filligen, abgegrenzten Zinsen
fur Wertpapiere und Festgelder in Hohe von
€ 281.628,57 insbesondere Forderungen aus Bau-
kostenzuschiissen in Hohe von € 1.014.728,01.

. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen mit Ausnahme von € 692.400,37
aus Baukostenzuschiissen (Sonstige Vermogensge-

genstinde) nicht.

. Die ,Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen®
wurden im Geschiftsjahr 2012 mit € 174.033,73 er-

folgswirksam entnommen.
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7. Die Sonstigen Riickstellungen enthalten neben Ju-

biliumsriickstellungen (€ 184.088,00) unter ande-
rem die Rickstellung fiir unterlassene Instandhal-
tung nach § 249 Abs. 1 Nr. 1 HGB (€ 149.556,39),
Raiickstellungen flir Verwaltungs- und Personalkos-
ten und Riickstellungen fiir erbrachte Bauleistungen.
Riickstellungen fur Sparvertrige wurden in Hohe
von insgesamt € 765.398,00 gebildet und Riickstel-
lungen fiir Grundleitungssanierung in Hohe von

€ 568.300,00.

. Der Posten ,,Sonstige betriebliche Ertrige™ enthilt

€ 247.040,89 Versicherungserstattungen flir einen

Brandschaden in fritheren Jahren.

. Der Posten ,,Zinsen und ihnliche Aufwendun-

gen® enthielt im Vorjahr eine groere Erhéhung
von Riickstellungen fiir Sparvertrige in Hohe
€ 673.824,67.

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag belasten

nur das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitig-
keit.
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11. Die Restlaufzeit der nachstehenden Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewihrten Pfandrechte

stellen sich wie folgt dar (die Vorjahreszahlen sind in Griin vermerkt):

davon Restlaufzeit

bis 1Jahr uber1Jahr iber 5 Jahre Art und Form
bis 5 Jahre der Sicherheiten
€ € € € €
Verbindlichkeiten | | | |
gegeniiber
Kreditinstituten 107.872.171,35 | 5.040.052,36 | 19.942.679,08 | 82.889.439,91 | 107.872.171,35 *)
105.291.452,45 | 4.620.265,90 | 19.859.400,83 | 80.811.785,72| 105.291.452,45
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern 8.038.107,20 232.156,29 | 1.033.353,70| 6.772.597,21| 8.038.107,20 **)
8.260.270,78 221.903,88 989.750,30 | 7.048.616,60| 8.260.270,78
Erhaltene
Anzahlungen 9.918.074,48 | 9.918.074,48
8.993.933,68 | 8.993.933,68
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 5.030,85 5.030,85
1.743,52 1.743,52
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 2.666.043,00 | 2.664.119,36 1.923,64
2.441.204,26 | 2.401.286,47 39.917,79
Sonstige
Verbindlichkeiten 481.072,08 481.072,08
514.448,88 514.448,88
128.980.498,96 | 18.340.505,42 | 20.977.956,42 | 89.662.037,12| 115.910.278,55

125.503.053,57

16.753.582,33

20.889.068,92

87.860.402,32

113.551.723,23

*) Die Sicherung erfolgt zu rund 99,5 % mit Grundschulden (davon 95,5 % Buch und 4,0 % Brief) sowie zu rund 0,5 % mit Hypotheken (davon 0 % Buch und 0,5 % Brief).

**) Die Sicherung erfolgt zu rund 86,9 % mit Grundschulden (davon 56,7 % Buch und 30,2 % Brief) sowie zu rund 13,1 % mit Hypotheken (davon 13,1 % Brief).

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

2012 201
€ € € €
Spareinlagen
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist
von drei Monaten 117.338.577,45 115.651.038,21

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von

mehr als drei Monaten

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

10.377.873,48

a) mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr

b) mit Restlaufzeiten von

mehr als einem Jahr bis zu zehn Jahren

4.

861.629,18

304.882,21

127.716.450,93

9.963.617,44

1.040.413,99

4.439.676,97

125.614.655,65
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13. Entwicklung des Anlagevermogens
Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Um-
Herstellungskosten buchungen
01.01. 2012
€ € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 429.058,74 108.412,64 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 374.607.084,48 | 12.341.529,83 0,00 | 10.139.541,83
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 5.138.276,11 0,00 0,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 2.038.334,23 76.001,11 0,00 0,00
Maschinen 679.649,11 71.027,58 37.545,32 0,00
Betriebs- und Geschiftsausstattung 3.518.011,27 334.274,47 280.780,09 0,00
Anlagen im Bau 10.792.896,75 6.126.965,96 0,00 | -10.139.541,83
Bauvorbereitungskosten 106.931,59 70.385,45 0,00 0,00
Geleistete Anzahlungen 125.579,55 0,00 0,00 0,00
397.006.763,09 | 19.020.184,40 318.325,41 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.000,00 0,00 0,00 0,00
Beteiligungen 50.006,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 4.100,00 0,00 0,00 0,00
79.106,00 0,00 0,00 0,00
Anlagevermdgen insgesamt 397.514.927,83 | 19.128.597,04 318.325,41 0,00
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Abschreibungen Buchwerte

Anschaffungs-/ kumulierte Abschreibungen Abschreibungen kumulierte Buchwert Buchwert
Herstellungskosten Abschreibungen |des Geschaftsjahres auf Abgange Abschreibungen

31.12.2012 01.01.2012 31.12.2012 31.12.2012 31.12.20M

€ € € € € € €

537.471,38 341.974,37 57.040,17 0,00 399.014,54 138.456,84 87.084,37

397.088.156,14 | 108.612.594,48 7.006.912,10 0,00 | 115.619.506,58 | 281.468.649,56 |265.994.490,00

5.138.276,11 2.787.217,16 173.477,61 0,00 2.960.694,77 2.177.581,34 |  2.351.058,95

2.114.335,34 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114.335,34 | 2.038.334,23

713.131,37 483.608,05 39.334,92 37.545,32 485.397,65 227.733,72 196.041,06

3.571.505,65 2.831.258,77 239.224,74 265.621,59 2.804.861,92 766.643,73 686.752,50

6.780.320,88 0,00 0,00 0,00 0,00 6.780.320,88 | 10.792.896,75

177.317,04 0,00 0,00 0,00 0,00 177.317,04 106.931,59

125.579,55 0,00 0,00 0,00 0,00 125.579,55 125.579,55

415.708.622,08 | 114.714.678,46 7.458.949,37 303.166,91 |121.870.460,92 [293.838.161,16 |282.292.084,63

25.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 25.000,00 25.000,00
50.006,00 0,00 0,00 0,00 0,00 50.006,00 50.006,00
4.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.100,00 4.100,00
79.106,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.106,00 79.106,00
416.325.199,46 | 115.056.652,83 7.515.989,54 303.166,91 |122.269.475,46 |{294.055.724,00 282.458.275,00
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C. Sonstige Angaben 4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich be-
schiftigten Arbeitnehmer betrug (die Vorjahreszahlen
1. Es bestanden folgende Haftungsverhiltnisse: sind in Griin vermerkt):
Verbindlichkeit aus Zahlungsversprechen gegenitiber

der Selbsthilfeeinrichtung der Wohnungswirtschaft zur , o
Vollzeit- Teilzeit-

ich Einl : € 945.127,94
Sicherung von Einlagen ' beschaftigte  beschaftigte
I\fllt der.I(rilan.sp}:uchnal'}llme aus dem Zahlungsverspre- Kanficinnische Mitatbeiter o 40 2 o
chen wird nicht gerechnet. Technische Mitarbeiter 5 5 - -
> Esb den bei Bil fcell foleende. micht ; Mitarbeiter im Servicebetrieb,
. Es bestanden bei Bilanzaufstellung folgende, nicht in S O s s

der Bilanz ausgewiesene, finanzielle Verpflichtungen
und hierfiir bereits zugesagte Fremdmittel:
AuBerdem wurden durchschnittlich sechs Auszubil-
Verpflichtungen fiir Neubau-/Modernisierungsmal- dende beschiftigt.
nahmen und aus Grundstiicksgeschiften
€ 7.582.789,81 5. Mitgliederbewegung:

Zugesagte Kapitalmarktmittel € 1.992.654,48 Mitglieder
Dariiber hinaus besteht eine Bauverpflichtung aus ~ Anfang 2012 14.230
einem Grundstiickskauf im Umfang von rund € 10,0 ~ Zugang 2012 610
Mio., fiir die bereits rund € 2,0 Mio. Kapitalmarkt- Abgang 2012 299
mittel zugesagt sind und bei Bedarf weitere Finan- ~ Ende 2012 14.541

zierungsmittel beschafft werden.
Die Geschittsguthaben der verbleibenden Mitglieder

3. Treuhandverhaltnisse: haben sich im Geschiftsjahr vermehrt um

Im Geschiftsjahr 1997 wurde durch den Altonaer € 1.095.000,00
Spar- und Bauverein eine Treuhandschaft fiir ca.

2.500 Vermietungseinheiten zeitlich begrenzt (50 Die Haftsummen haben sich im Geschiftsjahr erhoht
Jahre) tibernommen, die an Fremde Dritte weiter um € 282.600,00
verpachtet sind. Der Altonaer Spar- und Bauverein

verwaltet das Treuhandvermogen nach den Grund- Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf
sitzen einer ordnungsgemilien Bewirtschaftung und € 9.572.850,00

ist verpflichtet, im Rahmen der Wirtschaftlichkeit
des Gesamtvorhabens und der sich ergebenden fi-
nanziellen Moglichkeiten die anstehenden Sanie-
rungsmalnahmen umzusetzen. Auf Treuhandkonten
bestanden Ende 2012 Bankguthaben in Hohe von
€ 640,07
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6. Name und Anschrift des zustindigen Prifungsver-
bandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schles-
wig-Holstein
Tangstedter Landstrale 83, 22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstandes:
Holger Kowalski Petra Bohme

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Hans-Peter Harloff, Silvia Nitsche-Martens,
Vorsitzender stellvertr. Vorsitzende
Frank Buschmann Dr. Matthias Firzlaff

Doris Seguin (vormals Goosmann)
Ingrid Hasselwander Ulrich Krebbel
Klaus-Thomas Kriiger  Elke Reimers

Hamburg-Altona, den 28. Mirz 2013

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Der Vorstand
Kowalski Bohme
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2012 soll nach dem Verhiltnis der Geschiftsguthaben bet

Beginn des Geschiftsjahres wie folgt verteilt werden:

4% Dividende, das sind € 953.394,00.

Als Tag der Auszahlung wird gemil § 44 Abs. 2 EStG der 26.06.2013 bestimmt.
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Verwaltungsorgane

Stand April 2013
Vorstand

Holger Kowalski

Petra Bohme

Aufsichtsrat

Hans-Peter Harloff, Vorsitzender

Silvia Nitsche-Martens, stellvertretende Vorsitzende

Frank Buschmann

Dr. Matthias Firzlaff
Ingrid Hasselwander
Ulrich Krebbel
Klaus-Thomas Kriiger
Elke Reimers

Doris Seguin (vormals Goosmann)

Prokuristen
Ditmar Baal3
Thomas Kuper

Dennis Voss

Handlungsbevollmichtigte
_______________________________________________ Torben Jiger
Silke Kok
Thorsten Moller
Christian Spirgatis
Sandra Stohr

Betriebsratsvorsitzende

Sandra Trinks
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Die 82. ordentliche Vertreterversammlung fand am 30.05.2012 statt. Die fiir die
Abwicklung des Geschiftsjahres 2011 relevanten Beschliisse wurden gefasst und Vorstand und Auf-
sichtsrat einstimmig Entlastung erteilt. Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Frank Buschmann,
Doris Seguin (vormals Goosmann) und Klaus-Thomas Kriiger endete nach drei Jahren im Jahr 2012.
Frank Buschmann, Doris Seguin und Klaus-Thomas Kriiger stellten sich zur Wiederwahl und wur-

den erneut in das Amt gewaihlt.
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Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

‘Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziechung der Buchftihrung und den Lagebericht
der Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg,
fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.bis 31. 12. 2012 gepriift.
Die Buchfithrung und die Aufstellung von Jahresab-
schluss und Lagebericht nach den deutschen handels-
rechtlichen Vorschriften und den erginzenden Bestim-
mungen der Satzung liegen in der Verantwortung des
Vorstands der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf
der Grundlage der von uns durchgefiihrten Priifung eine
Beurteilung tiber den Jahresabschluss unter Einbe-
zichung der Buchfithrung und iiber den Lagebericht
abzugeben.

‘Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsmi-
Biger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die Prii-
fung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrichtigkeiten
und VerstdBe, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsitze ord-
nungsmiliger Buchfithrung und durch den Lagebericht
vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit er-
kannt werden. Bei der Festlegung der Priiffungshandlungen
werden die Kenntnisse iiber die Geschiftstitigkeit und tiber

Hamburg, den 05.04.2013

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

das wirtschaftliche und rechtliche Umtfeld der Genossen-
schaft sowie die Erwartungen tiber mogliche Fehler
berticksichtigt. Im Rahmen der Priifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise flir die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht tiberwie-
gend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die Priifung
umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzierungs-
grundsitze und der wesentlichen Einschitzungen des
Vorstands sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Priifung eine hinreichend sichere

Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Pritfung hat zu keinen Einwendungen geftihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den gesetzlichen Vorschriften und den erginzenden Be-
stimmungen der Satzung und vermittelt unter Beach-
tung der Grundsitze ordnungsmiBiger Buchfiihrung ein
den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schatt. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen

und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein

stellv. Direktor fiir den Priifungsdienst
gez. Wendlandt
‘Wirtschaftspriifer

Priifungsdienst
gez. Klein
Wirtschaftspriifer
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Ansprechpartner
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Ansprechpartner

Telefon 040 /389010- O E-Mail info@altoba.de
Fax 040 / 38 90 10 - 137 Internet www.altoba.de
Mietercentrum Altona Reparaturhotline - 333
Philipp Meier - 131 Schadensmeldungen per Internet
Ole Jiirs -132 www.altoba.de/Service/Schadensmeldung
Nina Morke - 133
Kundencentrum Sparen
Mietercentrum Bahrenfeld Magdalena Gorth - 110
Thorben Harlichs -123 Susanne Brandenburger - 126
Denny Isler - 124 Annegret Eggerstedt - 128
Ute Jacobs - 151
Mietercentrum Ottensen Damaris Dorawa - 153
Mona Adamski - 119 Sven Schmidt - 159
Sarah Omland - 121 Thomas Schulz - 205
Mitgliederverwaltung Kommunikation und Soziales
Katja Szamborzki - 125 Kornelia Timke - 145
Ursula Linke - 171
Neukundencentrum Angela Hoier-Quassdorf - 174
Karina Wiibbenhorst - 204 Frank Krolak - 179
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Unsere Wohnanlagen

Wohnanlagenverzeichnis

1) Schnelsen (MC Bahrenfeld) 98 Wohnungen 10) Bahrenfeld (MC Bahrenfeld) 1.974 Wohnungen
2) Niendorf (MC Bahrenfeld) 43 Wohnungen 11) Osdorf (MC Ottensen) 403 Wohnungen
3) Steilshoop (MC Altona) 32 Wohnungen 12) Lurup (MC Ottensen) 263 Wohnungen
4) St. Georg (MC Altona) 37 Wohnungen 13) Stellingen (MC Altona) 9 Wohnungen
5) Bergedorf-Allermohe (MC Altona) 57 Wohnungen 14) Othmarschen (MC Bahrenfeld) 64 Wohnungen
6) St. Pauli (MC Altona) 146 Wohnungen 15) HatenCity (MC Altona) 9 Wohnungen
7) Altona-Altstadt (MC Altona) 675 Wohnungen

8) Altona-Nord (MC Altona) 1.145 Wohnungen Gesamt: 6.620 Wohnungen
9) Ottensen (MC Ottensen) 1.665 Wohnungen
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Altonaer Spar- und Bauverein eG « Max-Brauer-Allee 69 « 22765 Hamburg

info@altoba.de - www.altoba.de

Gegriindet am 4. Mai 1892
Eingetragen in das Genossenschaftsregister Nr. 66
Gen.-Reg. 3 Altona am 5. Juli 1892, jetzt Nr. 69
Gen.-Reg. 834 Hamburg
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