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Auf einen Blick

201 2012 2013
e MO E M0 € Mio.
Bilanzsumme 325 336 341
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 39 40 43
Neubau- und Modernisierungsleistungen 14 19 12
Instandhaltungsleistungen 7 7 8
Geschiftsguthaben 25 26 27
Ruiicklagen 26 30 33
Riickstellungen 17 17 17
Spareinlagen und Sparbriefe 131 133 136

201 2012 2013
Zahl der Wohnungen 6.560 6.620 6.630
Zahl der sonstigen Objekte 1.720 1.750 1.756
Zahl der Mitglieder 14.230 14.541 14.780
Zahl der Mitarbeiter (Vollzeitstellen):

Kaufminnische Mitarbeiter (inkl. Techniker) 61 61 63
Gewerbliche Mitarbeiter (Handwerker, Wohnanlagenbetreuer, R einigungskrifte) 33 34 35
Auszubildende 8 6 6
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Anmerkung zum Geschaftsbericht

Anmerkung zum Geschiftsbericht

Sehr geehrte Damen und Herren,

Kommunikation ist fiir die altoba ein wichtiges Thema. Sie findet tagtiglich
statt mit den Mitgliedern und Mitarbeitern, mit Geschiftspartnern oder den
vielen Akteuren in Altona. Im Bericht tiber das Jahr 2013 haben wir deshalb
Kommunikation zum Schwerpunkt gemacht, haben Mitglieder dazu be-
fragt und Mitarbeiter berichten lassen. Nattirlich nicht nur tiber Erfahrun-
gen mit der Kommunikation: Mit einem Neubau in Othmarschen und
einer Uberarbeiteten Mietenpolitik, mit weiteren Bauvorhaben und der
Fortsetzung von Modernisierungen liegt ein lebendiges und erfolgreiches
Geschiftsjahr hinter uns.

Einen Uberblick iiber die Aktivititen im Geschiftsjahr 2013 gibt die altoba
wieder in einem kleinen Booklet. Dieses ist mit einer CD versehen, die den
Jahresabschluss, den Lagebericht und das Vertreterverzeichnis enthilt.

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 2014

hawy. Behme

Holger Kowalski Petra Bohme

Geschaftsbericht 2013

4



Altonaer Spar- und Bauverein eG
Dank und Empfehlung des Aufsichtsrats

Dank und Empfehlung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat bedankt sich beim Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die im
Jahre 2013 geleistete Aufgabenerfiillung. Der Aufsichtsrat ist zuversichtlich, dass die Genossenschaft
alle Herausforderungen auch im neuen Jahr 2014 dank des guten Qualititsniveaus meistern wird. Der

Jahresabschluss 2013 ist iiberzeugend ausgefallen.

Der Aufsichtsrat hat alle notwendigen Beschliisse gefasst. Er handelt im Sinne des Gesetzes zur Kon-
trolle und Transparenz im Unternehmensbereich, des Transparenz- und Publizititsgesetzes, des Ge-
setzes zur Stirkung der Finanz- und Versicherungsaufsicht, des Kreditwesengesetzes und des
Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes. Vorstand und Aufsichtsrat sind verpflichtet, die Spielregeln des
Risikomanagements und des Frithwarnsystems zu beachten, um das Unternehmen vor Schaden zu

bewahren.

Den vom Vorstand vorgelegten Lagebericht, den aufgestellten Jahresabschluss 2013 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 flir das Geschiftsjahr 2013 anzunehmen

— den Jahresabschluss 2013 (Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang) in der
vorgelegten Form festzustellen

— dem Vorschlag des Vorstands zur Verteilung des Bilanzgewinns fur das Geschiftsjahr 2013
zuzustimmen

— dem Vorstand fiir das Geschiftsjahr 2013 Entlastung zu erteilen.

Hamburg-Altona, den 23. April 2014

K/;W Ll L,

Silvia Nitsche-Martens

Aufsichtsratsvorsitzende

Geschaftsbericht 2013

5



Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens und
Geschiftsverlauf

Dieser Lagebericht wird unter erstmaliger Anwendung
des DRS 20 (Deutscher Rechnungslegungsstandard 20)
erstattet.

Die Altonaer Spar- und Bauverein eG mit Sitz in Ham-
burg verwaltete am 31.12.2013 einen eigenen Bestand
von 6.630 Wohnungen (Vorjahr 6.620) sowie 1.756 Ob-
jekte (Vorjahr 1.750), wie Garagen sowie sonstige Ein-
heiten, mit einer Wohn- und Nutzfliche von rund
415.500 m? AuBerdem werden unverindert 26 ange-
pachtete Stellplitze in einer Tiefgarage mit rund 300 m?
Nutzfliche bewirtschaftet.

8.412 Mietobjekte per 31.12.2013

6.630 | Wohnungen mit 390.791,44 m?
20 | Laden
1.635 | Garagen und Stellplatze

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

49 | weitere gewerbliche Objekte

Durch den Neubau Schumacherstrafe 49 erhohte sich
der Wohnunggsbestand gegeniiber dem Vorjahr um zehn
Wohnungen und zusitzlich acht Tiefgaragenstellplitze.
Durch zwei ausgebaute Dachgeschosse in der Griine-
bergstraBe 50 und 60 konnten insgesamt 112 m? zusitz-

licher Wohnraum geschaffen werden.

Der groB3te Teil des Wohnungsbestands der Genossen-
schaft befindet sich an attraktiven Standorten im Westen
Hamburgs.

Im Jahre 2014 werden 43 attraktive Wohnungen im Bau-
vorhaben ,,Othmarscher Hofe fertiggestellt. Als erstes
Gebiude in Hamburg wurde der Neubau in der Jiirgen-

Topter-Strale mit dem neuen Qualititssiegel ,,Nach-
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haltiger Wohnungsbau® des Vereins zur Forderung der
Nachhaltigkeit im Wohnungsbau (NaWoh) ausgezeich-
net. Alle neuen Wohnungen werden im KfW-Effizienz-
haus-70-Standard (EnEV 2009) errichtet. Damit leistet
die Genossenschaft neben der Modernisierung des Be-

stands einen wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung.

Aufgrund gut ausgestatteter Wohnungen und der konti-
nuierlichen Weiterentwicklung des Bestandes ist die Ge-
nossenschaft auch zukiinftig in der Lage, flexibel auf
Verianderungen am Hamburger Wohnungsmarkt zu re-
agieren. Durch eine nachhaltige Neubautitigkeit und ein
flankierendes Zertifizierungskonzept werden die Quali-
tit in den Wohnquartieren und das Angebot an zeitge-

milen Wohnungen weiter verbessert.

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; daftir ste-
hen der Genossenschaft zwei weitere Grundstiicke in
Hamburg-Eimsbtittel und Hamburg-Ottensen zur Ver-
fligung. Fiir ein drittes Grundstiick in Hamburg-Otten-
sen besteht seit 2007 weiterhin ein werthaltiger
Kaufvertrag unter aufschiebenden Bedingungen. Im Ge-
schiftsjahr wurde ein Kaufvertrag iiber ein bebautes
Grundstiick in der Chemnitzstrae beurkundet. Die
Ubergabe fand zum 01.02.2014 statt.

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung sind ge-
geniiber dem Vorjahr wiederum gestiegen. Die Steige-
rung resultiert im Wesentlichen aus héheren Mieterlosen.
Diese sind bedingt durch Erstbezug, durch Mietan-
passungen bei Neuvermietung, durch Mieterh6hungen
nach BGB und HmbWoBindG bei bestehenden Dauer-
nutzungsvertrigen und aus Erhohungen der Miete bei
Einzelmodernisierungen. Eine weitere Steigerung der
Umsatzerlose ergibt sich aus den Umlagenabrechnungen.
Die Mieten betrugen 2013 durchschnittlich € 6,61/m?
Wohnfliche (Vorjahr € 6,49/m?), inklusive der Mieten

fiir Neubauten und fiir zertifizierte Wohnungen.

Geschaftsbericht 2013
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Die Fluktuationsquote belief sich im Berichtsjahr auf
4,46 %. Damit ist sie im Vergleich zum Vorjahr (5,36 %)
gesunken. Die frei werdenden Wohnungen wurden — so-
fern kein Modernisierungsbedarf bestand — tibergangslos
neu vermietet. Unsere Mitglieder fragen insbesondere
groBe Wohnungen nach. In den Neubauten werden des-
halb vorwiegend Wohnungen mit mehr als zwei Zim-
mern erstellt. Das Programm zur Verbindung kleiner

Wohnungen im Bestand erginzt die Neubauprojekte.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unter-
nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst die

untenstehende Tabelle zusammen:

Altonaer Spar- und Bauverein eG
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Der Mitgliederbestand und die
Hohe der Geschiftsguthaben
stellen sich wie folgt dar:

Am 31.12.2013 lag der Mitgliederbestand der Genos-
senschaft bei 14.780.

Die Geschaftsguthaben der Mitglieder haben sich im
Geschaftsjahr um T€ 919,7 auf T€ 25.900,5 erhoht.
Der Gesamtbetrag der Haftsumme betragt T€ 9.823,7,
das sind T€ 250,8 mehr als am Ende des Vorjahres.

Plan 2013 Ist 2013 Ist 2012

in T€ in T€ inT€

Unmsatzerlose aus Mieten und Aufwendungszuschiissen 32.565 33.087 32.062
Kosten fiir Instandhaltung inkl. Leistungen

des Servicebetriebs 7.807 7.981 6.689

Zinsaufwendungen 8.939 8.143 8.672

Jahrestiberschuss 2.950 3.800 4.298

Auf Grundlage vorliaufiger Vorjahreszahlen wurden die
Aufwendungen und Ertrige fir das Geschiftsjahr vor-
sichtig geplant.

Die Umsatzerlose aus Mieten und Aufwendungszu-
schiissen sowie die Kosten fiir Instandhaltung inklusive
der Leistungen des Servicebetriebs im Geschiftsjahr
2013 entsprachen im Wesentlichen den Planungsannah-
men 2013. Der gestiegene Jahrestiberschuss 2013 im
Vergleich zum Plan 2013 ergab sich im Wesentlichen aus
einem geringeren Zinsaufwand fiir Spareinlagen sowie

fiir Kreditinstitute und sonstige Kreditgeber.

Der Spareinlagenbestand, einschlieBlich der ausgegebe-
nen Sparbriefe, ist um € 3,0 Mio. auf € 135,9 Mio. ge-
stiegen. Der Anstieg betrigt 2,3 %. Fir das Jahr 2014
wird insgesamt ein weiterer leichter Anstieg der Spar-

einlagen angestrebt.

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

Auf dem Grundstiick SchumacherstraBe in Altona-

Altstadt wurde im Jahr 2011 mit dem Bau von zehn frei-
finanzierten Wohnungen und der Erweiterung einer be-
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stehenden Tiefgarage um acht Stellplitze begonnen. Diese
BaumaBnahme wurde zum 01.06.2013 abgeschlossen
und die neuen Wohnungen konnten an Mitglieder
tibergeben werden. Die Gesamtkosten des Bauvorhabens
betragen € 3,1 Mio., von denen im Geschiftsjahr
€ 0,6 Mio. angefallen sind. Den Baukosten standen Zu-

schiisse in Hohe von rund € 0,1 Mio. gegeniiber.

Im Sommer 2012 konnte die Genossenschaft ein Grund-
stiick in Hamburg-Othmarschen erwerben, auf dem be-
reits im Herbst 2012 mit Griindungsarbeiten fiir den Bau
von 43 Genossenschaftswohnungen begonnen wurde.
Das Bauvorhaben Jirgen-T6pfer-StraBe (Othmarscher
Hofe) wird voraussichtlich im Herbst 2014 fertiggestellt
und richtet sich mit seinem Wohnungsangebot tiberwie-
gend an Familien mit Kindern. Die geplanten Gesamt-
kosten des Bauvorhabens betragen € 17,0 Mio., von
denen im Geschiftsjahr € 5,6 Mio. angefallen sind. Fiir
das Jahr 2014 werden Baukosten in Hohe von € 7,0 Mio.

erwartet.

In einer Wohnanlage in Alt-Osdort hat die Genossen-
schaft seit 2011 eine umfassende energetische Moder-
nisierung durchgefithrt. Die 138 Wohnungen der
Wohnanlage aus den 1960er Jahren wurden in sechs
Bauabschnitten auf einen zeitgemiBen energetischen
Standard gebracht. Die Genossenschaft investierte in
dieses Vorhaben € 5,6 Mio., von denen im Geschiftsjahr
€ 1,6 Mio. angefallen sind. Den Baukosten standen Zu-
schiisse in Hohe von € 0,1 Mio. gegentiber. Die Mal3-

nahme wurde im November 2013 abgeschlossen.

Ebenfalls in Alt-Osdorf befinden sich 15 Reihenhiuser,
die im Geschiftsjahr energetisch modernisiert wurden.
Die Hiuser erhielten eine Wirmedimmung an den Fas-
saden sowie eine Dimmung der Kellerdecken. Die Ge-
nossenschaft investierte € 1,6 Mio. in diese MaBBnahmen,
davon rund € 0,4 Mio. Instandhaltungsaufwand. Wie im
Lagebericht des Geschiftsjahres 2012 bereits erliutert,

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

bietet die Genossenschaft die R eihenhiduser Mitgliedern
zum Kauf an. Im Dezember 2013 wurde ein Kaufver-
trag iber den Verkauf eines Reihenhauses beurkundet.
Die Ubergabe fand im Februar 2014 statt. Fiir das Ge-
schiftsjahr 2014 wird mit dem Verkauf weiterer R eithen-

hiuser gerechnet.

Auch im abgelaufenen Jahr wurde mit insgesamt
€ 2,5 Mio. wieder umfangreich in mietrelevante Mo-
dernisierungen und Wertverbesserungen von Woh-
nungen investiert. Fiir 2013 sind Investitionen von
€ 3,7 Mio. geplant. Die Zertifizierung von Wohnungen
ist ein Bestandteil des Modernisierungskonzeptes. Die
Zahl von rund 650 zertifizierten Wohnungen ist ein
Beleg daftir, dass sich die Standards im Qualititsmanage-

ment fest etabliert haben.

In die Verbesserung von AuBlenanlagen investierte die
Genossenschaft in 2013 € 0,4 Mio., insbesondere in die
Neugestaltung von Spielplitzen. Fiir 2014 ist geplant,
Investitionen in die Verbesserung von Auflenanlagen in
Hohe von € 0,7 Mio. vorzunehmen. Hierbei wird ins-
besondere die Schaftung von Stellplitzen fiir Fahrrader

im Fokus stehen.

Im Geschiftsjahr 2013 beliefen sich die Kosten fiir die
Instandhaltung des Wohnungsbestands auf T€ 7.981,2
(Vorjahr T€ 6.688,9). Fiir 2014 sind weitere Instandhal-
tungsmalBnahmen in Hohe von T€ 8.000,0 geplant.

Fir Neubau- und Modernisierungsmafinahmen sind in
2013 im Wesentlichen langfristige Kapitalmarktmittel

und Sparmittel beansprucht worden.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Wohnungsgenossenschaft mit Spareinrichtung positiv, da
wir den Wohnungsbestand erweitert, Instandhaltung und
Modernisierung planmiBig fortgefiihrt und die Ertrags-

lage bei unveridndertem Personalbestand gestirkt haben.

Geschaftsbericht 2013



2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1 Vermogenslage

Die Verméogens- und Kapitalstruktur der Genossenschaft stellt sich am Ende des Geschiftsjahres 2013 wie folgt dar:

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

31.12.2013 31.12.2012
T€ % T€ %
Anlagevermogen 298.400,9 87,4 294.055,7 87,6
Umlaufvermogen langfristig 103,4 0,1 151,1 0,1
Umlaufvermégen kurzfristig 42.821,7 12,5 41.428,0 12,3
Gesamtvermogen 341.326,0 100,0 335.634,8 100,0
Eigenkapital*) 65.365,8 19,2 61.996,5 18,5
Ruiickstellungen langfristig 9.951,4 2,9 9.794,0 2,9
Fremdkapital langfristig 235.823,1 69,1 235.160,0 70,1
Kapital langfristig 311.140,3 91,2 306.950,5 91,5
Ruiickstellungen kurzfristig 2.217.,4 0,6 1.864,3 0,5
Fremdkapital kurzfristig 27.968,3 8,2 26.820,0 8,0
Gesamtkapital 341.326,0 100,0 335.634,8 100,0

*) Inkl. Bilanzgewinn und Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und

Kapitalstruktur solide.

Das Anlagevermogen hat gegeniiber dem Vorjahr um
T€ 4.345,2 zugenommen. Die Verinderung ist im
Wesentlichen auf die Durchfithrung von Neubau- und
ModernisierungsmaBnahmen und auf planmifige Ab-

schreibungen zurtickzufiihren.

Die Abnahme um T€ 47,7 im langfristigen Umlaufver-
mogen ist durch die planmiBige Abschreibung von
Geldbeschattungskosten begriindet. Abweichend von der
Darstellung im Anhang werden Baukostenzuschiisse

(Sonstige Vermogensgegenstande) mit einer Laufzeit von

mehr als einem Jahr in Hohe von T€ 717,8 dem kurz-

fristigen Umlaufvermdgen zugeordnet.

Die Zunahme des kurzfristigen Umlaufvermogens um
T€ 1.393,7 ist im Wesentlichen durch die Zunahme von
Bausparguthaben in Hohe von T€ 1.408,1 und durch
die Zunahme des Wertpapierbestandes um T€ 552,6 be-
griilndet. Dagegen haben sich die Flissigen Mittel um
T%€ 381,2 und die Unfertigen Leistungen um T€ 90,0
im Geschiftsjahr 2013 verringert.

Die Steigerung des Eigenkapitals einschlieflich der

Riickstellungen flir Bauinstandhaltung um T€ 3.369,3

resultiert wesentlich aus dem Jahresergebnis. Gestirkt
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wurde das Eigenkapital ebenfalls durch die Einzahlung
weiterer Geschiftsguthaben. Bei gleichzeitiger Erhohung
der Bilanzsumme um 1,7 % stieg der Eigenkapitalanteil
am Gesamtkapital im Vergleich zum Vorjahr von 18,5 %
auf 19,2 %. Eine Betrachtung der Eigenkapitalquote
unter Saldierung der Unfertigen Leistungen mit Erhal-
tenen Anzahlungen ergibe fur 2013 eine Quote von
19,7 % (im Vorjahr 19,0 %).

Eigenkapitalquote in Prozent

17,5 1718 18’5 9

2010 201 2012 2013

Die langfristigen Riickstellungen haben sich im Vergleich
zum Vorjahr um T€ 157,4 erhoht. Die Erhohung ergibt
sich hauptsichlich aus Riickstellungen fiir Altersver-

sorgung.

Die Zunahme an langfristigem Fremdkapital um
T€ 663,1 ist im Wesentlichen aus der Aufnahme von
Kapitalmarktmitteln fiir Neubau- und Modernisie-
rungsmafinahmen und dem Anstieg langfristiger Spar-
mittel begriindet. Gegenliufig wirken die Tilgungen und

Riickzahlungen von Kapitalmarktmitteln.

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

Die kurzfristigen Riickstellungen haben sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um T€ 353,1 erhoht. Die Erhohung
ergibt sich hauptsichlich aus Riickstellungen fiir unge-
wisse Verbindlichkeiten aus gesetzlichen Anforderungen
in Hohe von T€ 814,8 fiir noch in 2014 auszufiihrende
Arbeiten gemil3 der Abwasserrichtlinie und aus Riick-
stellungen fur erbrachte Bauleistungen im Rahmen der
Bauprogramme in Hohe von T€ 345,7 sowie aus Riick-
stellungen fur im Geschiftsjahr unterlassene Aufwen-
dungen fiir Instandhaltung in Hohe von T€ 371,0. Den
Erhohungen der kurzfristigen Riickstellungen steht der
Verbrauch im Geschiftsjahr gegentiber.

Der Anstieg des kurzfristigen Fremdkapitals um
T€ 1.148,3 ergibt sich hauptsichlich aus einem hohe-
ren Bestand an Spareinlagen und an Erhaltenen Anzah-

lungen.

Erginzend ist noch zu erwihnen, dass die Spareinlagen
mit 10 % dem kurzfristigen Fremdkapital und mit 90 %

dem langfristigen Fremdkapital zugeordnet wurden.

2.2 Finanzlage

Aus der laufenden Geschiftstitigkeit nach Tilgung resul-
tiert ein Zahlungsmittelzufluss von T€ 9.278,4. Unter
Berticksichtigung der Ausgaben im Investitionsbereich
von T€ 13.016,9 und der Einnahmen im Finanzierungs-
bereich vonT€ 3.357,3 ergab sich eine Verminderung des
Finanzmittelbestands in 2013 um T€ 381,2.

Nachfolgende Kapitalflussrechnung gibt hierzu Erlaute-

rungen.
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Kapitalflussrechnung 2013 2012
T€ T€
I. Laufende Geschiftstatigkeit
Jahrestiberschuss 3.799,7 4.298,2
Abschreibungen auf das Anlagevermogen einschlieBlich Abgang Bauvorbereitung 7.974,1 7.516,0
Abnahme langfristiger Riickstellungen —235,2 -50,8
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 47,7 32,0
Ab-/Zuschreibungen auf Wertpapiere des UV 148,6 -37,8
Cashflow nach DVFA/SG”) 11.734,9 11.757,6
Zunahme kurzfristiger Riickstellungen 353,2 753,7
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstinden des Anlagevermogens -3,6 —-13,0
Ab-/Zunahme sonstiger Aktiva 185,8 -2.161,8
Zunahme sonstiger Passiva 1.148,3 1.129,5
Cashflow aus laufender Geschiftstiatigkeit 13.418,6 11.466,0
PlanmiBige Tilgungen —4.140,2 -3.821,6
Cashflow aus laufender Geschiftstiatigkeit nach planmaiaBigen Tilgungen 9.278,4 7.644,4
II. Investitionsbereich
Einzahlungen aus Abgingen von Sach- und Finanzanlagevermogen 70,9 28,2
Auszahlungen fiir Investitionen in Sach- und Finanzanlagevermogen
abziiglich gewihrter Baukostenzuschiisse —12.386,6 —19.128,6
Kauf/Riickgabe von Wertpapieren des UV 701,2 396,7
Cashflow aus Investitionstatigkeit -13.016,9 -18.703,7
III. Finanzierungsbereich
Einzahlung aus der Valutierung von Darlehen u. a. 11.038,9 9.191,0
Riickzahlung von Darlehen —8.846,0 -3.010,9
Zugang Geldbeschaffungskosten 0,0 -5,1
Einzahlungen Bausparvertrag —1.408,1 -272,6
Zunahme langfristiger Sparmittel 2.610,4 1.756,8
Erhéhung von Geschiftsguthaben 915,5 1.008,2
Auszahlungen fiir Dividenden —953,4 -932.8
Cashflow aus Finanzierungstitigkeit 3.357,3 7.734,6
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands -381,2 -3.324,7
IV. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Verinderung des Finanzmittelbestands -381,2 —3.324,7
Finanzmittelbestand am Anfang des Jahres 16.796,0 20.120,7
Finanzmittelbestand*2) am Ende des Jahres 16.414,8 16.796,0

*)  DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e. V. / Schmalenbach-Gesellschaft flir Betriebswirtschaftslehre e. V.
*2)  Finanzmittelbestand inkl. Festgelder in Hohe von T€ 4.000,00, {iber die gegen Berechnung eines Vorschusszinses in Ausnahmefillen und aus wichtigem

Grund vorzeitig verfligt werden kann
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Die Fortschreibung der Finanzlage nach dem 31.12.2013
ergibt flir Neubauten, Modernisierungen und fiir sons-
tige Investitionen zu erwartende Kosten in Hohe von
T€ 17.200,0. Diese fiir 2014 erwarteten Ausgaben sollen
durch die Aufnahme langfristiger Kredite, aus zusitz-
lichen Sparmitteln sowie aus Eigengeld finanziert wer-
den. Die Genossenschaft verfiigt iiber eine gut ausge-
stattete Liquiditit, die sicherstellt, dass das Unternehmen

jederzeit seinen Zahlungsverpflichtungen nachkommt.

2.3 Ertragslage

Altonaer Spar- und Bauverein eG
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Die Genossenschaft verfiigt iiber Kontokorrentkredit-
linien von rund T€ 10.000,0.

Aus der Gegentiberstellung der kurzfristigen Deckungs-
mittel mit den kurzfristigen Verbindlichkeiten ergibt
sich dariiber hinaus zum 31.12.2013 eine stichtags-
bedingte Liquidititsreserve in Hohe von T€ 12.636,0
(T€ 12.743,7 im Vorjahr).

Der Jahresiiberschuss im Geschiftsjahr 2013 setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2013 2012 Verinderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 4.022,8 4.511,7 —488.9
Spar- und Kapitalverkehr 2.169,8 2.012,6 157,2
Bautitigkeit —469,7 —406,0 -63,7
Mitgliederbetreuung und Sozialmanagement —1.053,6 -1.030,1 —23,5
Innovation und Organisationsentwicklung —708,1 —655,2 -52,9
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag —281,9 —639,2 357,3
Sonstiges 120,4 504,4 —384,0
Jahresiiberschuss 3.799,7 4.298,2 —-498,5

Die Hausbewirtschaftung ist wiederum geprigt durch
hohe Instandhaltungskosten. Den mit Neubau und Mo-
dernisierung einhergehenden Erhohungen der Ab-
schreibungen und Zinsen stehen entsprechende
Steigerungen der Mietertrige gegeniiber. Im Vergleich
zum Vorjahr ist das Ergebnis der Hausbewirtschaftung
um T%€ 488,9 gesunken.

Das Ergebnis aus dem Spar- und Kapitalverkehr ist im
Vergleich zum Vorjahr um T€ 157,2 gestiegen. Wesent-
lichen Einfluss auf dieses Ergebnis hat das derzeit nied-
rige Zinsniveau und zeigt sich auch in den Zinsertrigen

der Wertpapiere des Umlaufvermdogens.

Das Ergebnis aus der Bautitigkeit ist durch das Bauvolu-
men des Geschiftsjahres 2013 bestimmt.

Die Kosten fiir den Bereich Mitgliederbetreuung und

Sozialmanagement sind leicht um T€ 23,5 gestiegen.

Die im Jahre 2013 erfolgten Investitionen flir Innovation
und Entwicklung sowie fiir die im Rahmen der Zu-
kunftssicherung durchgefiihrten Projekte erhohten sich
gegeniiber dem Vorjahr um T€ 52.9.

Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind in

2013 um T€ 357,3 geringer ausgefallen als im Vorjahr.

Geschaftsbericht 2013
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Das Ergebnis aus dem sonstigen Geschiftsbetrieb ist
im Vergleich zum Vorjahr um T€ 384,0 gesunken. Im
Vorjahr war das Ergebnis wesentlich von einer Versiche-

rungsentschidigung beeinflusst.

3. Nachtragsbericht

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

4. Prognose-, Chancen- und
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
bestandsgefihrdende Risiken zu erkennen. In diesem
Zusammenhang werden regelmiBig insbesondere die In-
dikatoren beobachtet, die zu einer Stérung der Vollver-

mietung oder zu Mietminderungen fiihren kénnten.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Derivative
Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt. Zur Ab-
sicherung von Zinsinderungsrisiken werden Forward-
darlehen und Bausparvertrige in Anspruch genommen.
Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risiko-
managements beobachtet. Es wird erwartet, dass das
Zinsanderunggsrisiko aufgrund des anhaltend giinstigen
Zinsniveaus mittelfristig gering bleibt. Diese Erwartung

bietet der Genossenschaft die Chance, die Eigenkapital-

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

ausstattung weiter zu verbessern. Das Darlehensport-

foliomanagement wird aktiv betrieben.

Es bestehen akut keine Preisinderungsrisiken, da auf der
Grundlage der Miet- und Nutzungsvertrige die Mieten
auch fiir kiinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Im
Rahmen des giiltigen Mietenspiegels und der unterneh-
menseigenen Mietenstrategie werden auch mittelfristig
Chancen fiir Mietentwicklungen gesehen, die zu hohe-
ren Erlosen fithren. Daraus ergibt sich, dass Liquiditits-
risiken weder akut noch lingerfristig zu erwarten sind
und der Kapitaldienst aus den regelmiligen Zufllissen
des Vermietungsgeschifts erbracht werden kann. Da-
rliber hinaus verfligt unser Unternehmen fiir die weitere
Investitionstitigkeit tiber eine ausreichende Liquiditit
und iiber ausreichende Beleithungsreserven. Die im Um-

laufvermogen gehaltenen Wertpapiere sind werthaltig.

Im Rahmen der regelmiBig zu tiberarbeitenden Ge-
schitts- und Risikostrategie wird die Risikotragfihigkeit
der Genossenschaft ermittelt. Gemill den neuesten
Richtlinien der MaRisk beriicksichtigt die aktuelle
Geschifts- und Risikostrategie auch die in einer Risiko-
inventur erkannten Risiken und Auswirkungen aus

durchgefiihrten Stresstests.

Gemil KWG und den Anforderungen der MaRisk hat
die Genossenschaft eine Gefihrdungsanalyse zu Geld-
wische und Terrorismusfinanzierung sowie zur Priven-

tion sonstiger strafbarer Handlungen angefertigt.

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
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nach Hamburg. Fiir eine nachhaltige Attraktivitit unse-
res Immobilienbestands sprechen dariiber hinaus die ge-
fragten Standorte, der gute technische Zustand und der
Wohnwert der Wohnanlagen. Das Niveau der Mieten in
unserem Bestand befindet sich im mittleren Marktseg-
ment. Von moderaten Steigerungen der Vermietungser-

trige kann auch zukiinftig ausgegangen werden.

Gestlitzt auf die entwickelte Marketingstrategie wird das
Wohnungsbestandsportfolio zielgerichtet durch Neu-
bauten und Modernisierungsmafinahmen aufgewertet.
Kommende Verinderungen im Altersautbau der Bevol-
kerung sowie die wirtschaftliche Entwicklung werden
berticksichtigt. Das ganzheitliche Vertriebskonzept
gewihrleistet eine auf die Kundenwiinsche ausgerich-
tete Vermietung. Die Nutzung eines EDV-gestiitzten
CRM-Systems ermdoglicht eine optimierte Kundenbe-
treuung. Im Geschiftsjahr 2013 vereinbarte die Genos-
senschaft eine Kooperation mit der Bauverein der
Elbgemeinden eG, um in den Bereichen Vertrieb, Haus-
technik, Neubau, Wohnungstibergabe, Personal und Mit-

gliederforderung Prozesse zu optimieren.

Die kontinuierliche Fort- und Weiterbildung von Mit-
arbeitern sowie die Ausbildung neuer Mitarbeiter schat-
fen Raum fiir moderne und begehrte Arbeitsplitze und
sind die Basis dafiir, 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 fiihren zu einerVernetzung in den Stadt-
teilen. Die Marktprisenz der Genossenschaft wird daher

weiter zunehmen.

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Lagebericht

Auf Basis unserer Wirtschafts- und Finanzplanung ist zu
erwarten, dass die Entwicklung der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage entsprechend solide mit Jahresiiber-
schiissen fortgefithrt werden kann. Durch die Mittel-
zufliisse werden neben der planmiBigen Tilgung von
Fremdmitteln weitere Investitionen und die Stirkung des
Eigenkapitals realisiert sowie die Zahlung der Dividen-

den sichergestellt.

Unter Berticksichtigung von steigenden Nutzungsge-
biihren, insbesondere aufgrund unserer Neubautitigkeit,
weiterhin nicht deutlich ansteigenden Zinsen und der
Fortfithrung der Instandhaltung und Modernisierung
auf dem Niveau des Vorjahres rechnen wir mit Umsatz-
erlosen aus Mieten und Aufwendungszuschiissen
von T€ 33.200,00, Zinsaufwendungen in Hohe von
T€ 8.600,00 und Instandhaltungskosten in Hohe von
ca. T€ 8.000,00. Als Jahrestiberschuss rechnen wir mit
einem Betrag von T€ 2.800,00 fiir das Jahr 2014.

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

Hamburg-Altona, 04. April 2014

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Der Vorstand

Kowalski Bohme
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Altonaer Spar- und Bauverein eG

Bilanz
Aktiva 2013 2012
€ € €

A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Verm&gensgegenstinde 106.148,01 138.456,84

II. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschifts- und anderen Bauten
. Grundstiicke ohne Bauten
. Maschinen
. Betriebs- und Geschiftsausstattung
. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

0 N N Ul AW

. Geleistete Anzahlungen

III. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermogen

[. Andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrite

II. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Vermogensgegenstinde

III. Wertpapiere
Sonstige Wertpapiere

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

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

282.795.610,15

2.011.250,06
2.114.335,34
197.731,86
647.259,04
10.099.316,13
224.527,54
125.579,55

25.000,00
50.006,00
4.150,00

9.362.004,94
240.214,42

228.564,90
0,00
52.798,30
1.387.955,54

16.414.828,94
1.979.068,31

103.434,29
23.868,02

298.215.609,67

79.156,00

9.602.219,36

1.669.318,74

13.132.337,50

18.393.897,25

127.302,31

341.325.988,84

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

9.452.630,98
237.031,99

239.328,34
95.000,00
20.800,59

1.398.041,90

12.579.732,50

16.795.979,57
570.940,28

151.110,54
38.456,88

335.634.777,57
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Altonaer Spar- und Bauverein eG

Bilanz
Passiva 2013 2012
€ € €
A. Eigenkapital

I.  Geschiftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 359.100,00 339.150,00
2. der verbleibenden Mitglieder 25.900.500,00 24.980.850,00
3. aus gekiindigten Geschiftsanteilen 242.550,00 26.502.150,00 266.700,00

II. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage 5.698.000,00 5.318.000,00

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr

eingestellt € 380.000,00 (Vorjahr € 430.000,00)
2. Bauernecuerungsriicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr

eingestellt € 2.421.410,35 (Vorjahr € 2.914.839,29)
3. Andere Ergebnisriicklagen

II. Bilanzgewinn
1. Jahresiiberschuss
2. Einstellungen aus dem Jahrestiberschuss

in Ergebnisriicklagen

B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen
2. Steuerrtickstellungen
3. Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung
4. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
. Spareinlagen
. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

X N N Ul AW

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern € 529.367,12 (Vorjahr € 284.963,56)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

26.194.261,37

683.987,57

3.799.672,35

2.801.410,35

8.989.272,00

71.847,32
5.289.098,54
3.107.775,03

99.439.178,25
14.523.823,00
130.931.288,95
5.015.845,19
10.265.610,58
4.760,87
2.777.460,37
704.988,62

32.576.248,94

998.262,00

17.457.992,89

263.662.955,83

128.379,18

341.325.988,84

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

116.421,50

335.634.777,57
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Gewinn- und Verlustrechnung

2013

2012

12

13.
14.

Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) ausVerkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstitigkeit

Verminderung/Erhohung des Bestandes an

unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrige

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flir
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon flir Altersversorgung € 301.574,65
(Vorjahr € 395.745,67)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstinde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrige aus Auslethungen des Finanzanlagevermogens
10.
11.

Sonstige Zinsen und ihnliche Ertrige

Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens

. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon Aufzinsung langfristiger Riickstellungen
€ 597.803,00 (Vorjahr € 558.289,00)

Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitigkeit

Steuern vom Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

15. Jahresiiberschuss

16.

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

42.525.159,15
0,00
126.963,76

5.039.227,79

1.227.171,76

240,00
578.684,14

42.652.122,91

-90.626,04
371.164,36
1.149.084,94

14.354.676,72
0,00

29.727.069,45

6.266.399,55

7.950.645,75
2.745.351,30

578.924,14

148.557,50
8.143.170,19

5.051.869,30

281.940,42
970.256,53

3.799.672,35

2.801.410,35

998.262,00

40.377.264,83
95.000,00
116.279,90

1.389.624,15
555.267,32
1.400.920,66

13.586.641,64
95.000,00

30.252.715,22

4.900.438,29

1.297.448,17

7.515.989,54
2.621.652,97
243,46
669.828,71
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
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Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen
Regelungen flir Genossenschaften und die Satzungsbe-
stimmungen ebenso wie die Verordnung tiber Form-
blitter fiir die Gliederung des Jahresabschlusses flir
‘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 Sachanlagevermogens wurden zu Anschaftungs-
oder Herstellungskosten abziiglich Abschreibungen be-

wertet.

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

Sachanlagevermogens andererseits.

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

nomimen:

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

geschrieben.

Wohnbauten wurden grundsitzlich tiber eine Gesamt-

nutzungsdauer von 80 Jahren linear abgeschrieben.

Bei Geschifts- und anderen Bauten wurde jeweils eine

Gesamtnutzungsdauer von grundsitzlich 50 Jahren zu-

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Anhang

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 Gebaude-
teilen und Betriebsvorrichtungen wurden auf eine
zehnjihrige Nutzungsdauer verteilt. Die Kosten der
AuBenanlagen wurden linear zwischen 3 und 20 Jahren

abgeschrieben.

Vermogensgegenstinde der Betriebs- und Geschittsaus-
stattung, deren Anschaffungs- oder Herstellungskosten
€ 150,00 netto nicht iberschritten, wurden im Zu-
gangsjahr als Aufwand erfasst. Lagen die Anschaffungs-
oder Herstellungskosten zwischen € 150,01 und
€ 410,00, wurden sie im Zugangsjahr voll abgeschrie-
ben. Alle Gegenstinde der Betriebs- und Geschiftsaus-
stattung, deren Anschaffungs- und Herstellungskosten
iiber € 410,00 betrugen, wurden zwischen 2 und
13 Jahren linear abgeschrieben. Kraftfahrzeuge wurden

linear aut 6 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaftungskosten be-

wertet.

Das Umlaufvermégen wurde unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips bewertet. Bei den Forde-
rungen wurde allen erkennbaren Risiken durch Ab-

schreibung bzw. Wertberichtigung Rechnung getragen.

Die Wertpapiere des Umlaufvermégens (Pfandbriefe, 6f-
fentliche Anleihen usw.) sind zu den Anschaffungskosten

bzw. den niedrigeren Borsenpreisen bewertet.

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
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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
Riickstellungen. Zudem sind Verlustvortrige bei der
Korperschaftssteuer zu beriicksichtigen. 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 Er-
fiillungsbetrag bemessen. Bei Riickstellungen, die abzu-
zinsen sind, wurde der Zinsinderungseffekt im Zinsauf-

wand 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 verdffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangenen 7 Jahre flir eine
Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 4,88 % zum
31.12.2013 zugrunde gelegt.

Die in den Vorjahren gebildeten Riickstellungen flir
Bauinstandhaltung wurden beibehalten und werden, wie
auch in 2013, in zukiinftigen Geschiftsjahren bestim-
mungsgemal} 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 veroftentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen 7 Jahre flir eine Laufzeit von 15 Jahren
in Hohe von 4,88 % zum 31.12.2013 zugrunde gelegt.
Aufgrund einer Altersteilzeitvereinbarung wurde eine
Riickstellung (Sonstige Riickstellungen) gebildet. Die

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Anhang

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 fur eine Laufzeit von 1,5 Jah-
ren (im Vorjahr 3 Jahre) in Hoéhe von 3,39 % zum
31.12.2013 zugrunde gelegt.

Es wurden Riickstellungen fiir Sparvertrige (Sonstige
Riickstellungen) gebildet. Die Bewertung erfolgt in
Hohe des abgezinsten notwendigen Erftillungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit threm Erfullungsbe-

trag 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
Arnoldstralle 18-20 Verwaltungs GmbH aus. Ge-
genstand des Unternehmens ist die Verwaltung eige-
nen Vermogens sowie die Ubernahme der Stellung
der personlich haftenden Gesellschafterin der Bau-
gemeinschaft ArnoldstraBe 18-20 GmbH & Co.KG.
Die Gesellschaft wurde am 29.06.2009 in das Han-
delsregister unter der Nummer HRB 110007
eingetragen. Das Stammkapital der Gesellschaft
betrigt € 25.000,00. Die Bilanzsumme beliuft sich
am 31.12.2012 bei € 29.478,65 Eigenkapital auf
€ 30.151,16 und der Jahresiiberschuss 2012 betrigt
€ 1.218,28.

2. Unter dem Posten ,,Beteiligungen® ist mit unveran-
dert € 50.000,00 zum einen die Beteiligung am
Stammkapital der GBS Gesellschaft fiir Bau- und
Stadtentwicklung mbH mit Sitz in Hamburg ausge-
wiesen. Der Anteil der Genossenschaft am gezeich-
neten Kapital der GBS betrigt unverindert 20 %.
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Die Bilanzsumme belduft sich am 31.12.2012 bei
€ 308.365,92 Eigenkapital auf € 341.419,42 und der
Jahrestiberschuss 2012 betrigt € 9.834,62.

Zum anderen hilt die Genossenschaft zum Bilanz-
stichtag an der Baugemeinschaft Arnoldstral3e 18-20
GmbH & Co. KG als Kommanditistin 6/10.000 der
Kommanditanteile. Die Hohe der Beteiligung be-
trigt zum 31.12.2013 noch € 6,00.

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

uberstehen.

. Der Posten ,,Sonstige Vermdogensgegenstinde® ent-
hilt neben noch nicht filligen, abgegrenzten Zin-
sen fur Wertpapiere und Festgelder in Hohe von
€ 270.490,34 insbesondere Forderungen aus Bau-
kostenzuschiissen in Hohe von € 883.059,96.

. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr bestehen mit Ausnahme von
€ 717.799,64 aus Baukostenzuschiissen (Sonstige
Vermogensgegenstinde) nicht.

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Anhang

6. Die ,Riickstellungen fiir Bauinstandhaltungen®

wurden im Geschiftsjahr 2013 mit € 328.834,18
verbraucht und mit € 63.664,00 aufgeldst.

. Die Sonstigen Riickstellungen enthalten neben

Jubiliumsriickstellungen (€ 208.229,00) unter ande-
rem die Rickstellung fiir unterlassene Instand-
haltung nach § 249 Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB
(€ 370.969,62), Riickstellungen fiir Verwaltungs-
und Personalkosten und Riickstellungen fiir er-
brachte Bauleistungen. Riickstellungen fiir Sparver-
trige wurden in Hohe von insgesamt € 692.788,00
gebildet und Riickstellungen fuir Grundsielleitungs-
sanierung in Hohe von € 1.090.929,58.

. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag belasten

nur das Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstitig-
keit.

Geschaftsbericht 2013

21



Altonaer Spar- und Bauverein eG

Anhang

9. 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

tiber 1Jahr

bis 5 Jahre

liber 5 Jahre

Art und Form

der Sicherheiten

Verbindlichkeiten
gegentiber
Kreditinstituten 99.439.178,25 | 4.460.933,13 | 16.194.796,48 | 78.783.448,64| 99.439.178,25 *)
107.872.171,35 | 5.040.052,36 | 19.942.679,08 | 82.889.439,91 | 107.872.171,35
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern 14.523.823,00 434.931,66 | 1.961.042,39 | 12.127.848,95| 14.523.823,00 **)
8.038.107,20 232.156,29 | 1.033.353,70| 6.772.597,21| 8.038.107,20
Erhaltene
Anzahlungen 10.265.610,58 | 10.265.610,58
9.918.074,48 | 9.918.074,48
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 4.760,87 4.760,87
5.030,85 5.030,85
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen 2.777.460,37 | 2.775.536,73 1.923,64
2.666.043,00 | 2.664.119,36 1.923,64
Sonstige
Verbindlichkeiten 704.988,62 704.988,62
481.072,08 481.072,08

127.715.821,69

128.980.498,96

18.646.761,59
18.340.505,42

18.157.762,51
20.977.956,42

90.911.297,59
89.662.037,12

113.963.001,25

115.910.278,55

*) 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 92,9 % mit Grundschulden (davon 30,6 % Buch und 62,3 % Brief) sowie zu rund 7,1 % mit Hypotheken (davon 7,1 % Brief).

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

Spareinlagen

a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist

von drei Monaten

118.550.641,64

b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist von

mehr als drei Monaten

Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr

b) mit Restlaufzeiten von

mehr als einem Jahr bis zu zehn Jahren

12.380.647,31

993.924,33

4.021.920,86

130.931.288,95

117.338.577,45

10.377.873,48

4.304.882,21

861.629,18

127.716.450,93
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Anhang
11. Entwicklung des Anlagevermaogens
Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abgange Um-
Herstellungskosten buchungen
01.01.2013
£ € € €
Immaterielle
Vermogensgegenstinde 537.471,38 41.821,81 690,20 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 397.088.156,14 6.389.037,84 25.636,88 2.377.633,58
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten 5.138.276,11 1.249,74 0,00 0,00
Grundstiicke ohne Bauten 2.114.335,34 0,00 0,00 0,00
Maschinen 713.131,37 12.665,89 35.349,32 0,00
Betriebs- und Geschiftsausstattung 3.571.505,65 174.483,29 324.152,12 0,00
Anlagen im Bau 6.780.320,88 5.660.528,30 0,00 | —2.341.533,05
Bauvorbereitungskosten 177.317,04 106.805,19 23.494,16 -36.100,53
Geleistete Anzahlungen 125.579,55 0,00 0,00 0,00
415.708.622,08 | 12.344.770,25 408.632,48 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 50,00 0,00 0,00
79.106,00 50,00 0,00 0,00
Anlagevermogen insgesamt 416.325.199,46 | 12.386.642,06 409.322,68 0,00
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Altonaer Spar- und Bauverein eG

Anhang
Abschreibungen Buchwerte

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

31.12.2013 01.01.2013 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012

€ € € € € € €

578.602,99 399.014,54 74.130,64 690,20 472.454,98 106.148,01 138.456,84

405.829.190,68 | 115.619.506,58 7.416.681,88 2.607,93 | 123.033.580,53 | 282.795.610,15 |281.468.649,56

5.139.525,85 2.960.694,77 167.581,02 0,00 3.128.275,79 2.011.250,06 | 2.177.581,34

2.114.335,34 0,00 0,00 0,00 0,00 2.114.335,34 | 2.114.335,34

690.447,94 485.397,65 42.667,75 35.349,32 492.716,08 197.731,86 227.733,72

3.421.836,82 2.804.861,92 249.584,46 279.868,60 2.774.577,78 647.259,04 766.643,73

10.099.316,13 0,00 0,00 0,00 0,00 | 10.099.316,13 6.780.320,88

224.527,54 0,00 0,00 0,00 0,00 224.527,54 177.317,04

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

427.644.759,85 | 121.870.460,92 7.876.515,11 317.825,85 {129.429.150,18 {298.215.609,67 |293.838.161,16

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
4.150,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.150,00 4.100,00
79.156,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79.156,00 79.106,00
428.302.518,84 | 122.269.475,46 7.950.645,75 318.516,05 {129.901.605,16 {298.400.913,68 |294.055.724,00
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Anhang

4. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich be-

schiftigten Arbeitnehmer betrug (die Vorjahreszahlen

C. Sonstige Angaben

1. Es bestanden folgende Haftungsverhiltnisse: sind in Griin vermerkt):

Verbindlichkeit aus Zahlungsversprechen gegentiber

der Selbsthilfeeinrichtung der Wohnungswirtschaft zur Vollzeit- Teilzeit-
Sicherung von Einlagen: € 1.010.675,31 beschaftigte  beschaftigte
Mit der Inanspruchnahme aus dem Zahlungsverspre- Kaufminnische Mitarbeiter 4l 42 CZpnee
chen wird nicht gerechnet. Technische Mitarbeiter 5 5 = =
Mitarbeiter im Servicebetrieb,
Hauswarte etc. 34 32 3 3

2. Es bestanden bei Bilanzaufstellung folgende, nicht in
der Bilanz ausgewiesene, finanzielle Verpflichtungen
AuBerdem wurden durchschnittlich sechs Auszubil-

dende beschiftigt.

und hierfiir bereits zugesagte Fremdmittel:

Verpflichtungen fir Neubau-/Modernisierungsmal-
nahmen und aus Grundstiicksgeschiften 5. Mitgliederbewegung:

€ 11.556.400,79

Mitglieder

Zugesagte Kapitalmarktmittel € 5.000.000,00
Anfang 2013 14.541
3. Treuhandverhiltnisse: Zugang 2013 499
Im Geschiftsjahr 1997 wurde durch den Altonaer Abgang 2013 260
Ende 2013 14.780

Spar- und Bauverein eine Treuhandschaft fir ca.

2.500 Vermietungseinheiten zeitlich begrenzt (50

Jahre) tibernommen, die an Fremde Dritte weiter-
verpachtet sind. Der Altonaer Spar- und Bauverein
verwaltet das Treuhandvermogen nach den Grund-
sitzen einer ordnungsgemil3en Bewirtschaftung und
ist verpflichtet, im Rahmen der Wirtschaftlichkeit
des Gesamtvorhabens und der sich ergebenden fi-
nanziellen Moglichkeiten die anstehenden Sanie-
rungsmalnahmen umzusetzen. Auf Treuhandkonten
bestanden Ende 2013 Bankguthaben in Hohe von
€ 5.029,93

Die Geschiftsguthaben der verbleibenden Mitglieder

haben sich im Geschiftsjahr vermehrt um

€ 919.650,00

Die Haftsummen haben sich im Geschiftsjahr erhoht
250.800,00

um €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belduft sich auf

€ 9.823.650,00
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Altonaer Spar- und Bauverein eG

6. Name und Anschrift des zustindigen Priifungsverbandes:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein

Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

7. Mitglieder des Vorstandes:
Holger Kowalski

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Silvia Nitsche-Martens
Vorsitzende seit 5. Juni 2013
stellvertr. Vorsitzende bis 5. Juni 2013

Frank Buschmann
Hans-Peter Harloft
Vorsitzender bis 5. Juni 2013
Ulrich Krebbel

Doris Seguin

Hamburg-Altona, den 28. Mirz 2014

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Der Vorstand
Kowalski

Petra Bohme

Klaus-Thomas Kriiger
stellvertr. Vorsitzender seit 5. Juni 2013

Dr. Matthias Firzlaft
Ingrid Hasselwander

Flke Reimers

Bohme

Anhang
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Altonaer Spar- und Bauverein eG | 27
Gewinnverwendungsvorschlag

Gewinnverwendungsvorschlag

Der Bilanzgewinn des Geschiftsjahres 2013 soll nach dem Verhiltnis der Geschiftsguthaben bet

Beginn des Geschiftsjahres wie folgt verteilt werden:

4% Dividende, das sind € 998.262,00.

Als Tag der Auszahlung wird gemil § 44 Abs. 2 EStG der 23.06.2014 bestimmt.
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Verwaltungsorgane

Vorstand

Holger Kowalski

Petra Bohme

Aufsichtsrat

Silvia Nitsche-Martens, Vorsitzende

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Verwaltungsorgane

Stand April 2014

Klaus-Thomas Kriiger, stellvertretender Vorsitzender

Frank Buschmann
Dr. Matthias Firzlaft
Hans-Peter Harloft
Ingrid Hasselwander
Ulrich Krebbel

Elke Reimers

Doris Seguin

Prokuristen

Torben Jager
Thomas Kuper

Handlungsbevollmachtigte

Inka Bartsch

Silke Kok
Thorsten Moller
Thomas Saath
Christian Spirgatis
Sandra Stohr

Betriebsratsvorsitzende

Sandra Trinks
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Altonaer Spar- und Bauverein eG {29
Vertreterversammlung

Die 83. ordentliche Vertreterversammlung fand am 05.06.2013 statt. Die fiir die
Abwicklung des Geschiftsjahres 2012 relevanten Beschliisse wurden gefasst und Vorstand und Aut-
sichtsrat einstimmig Entlastung erteilt. Die Amtszeit der Aufsichtsratsmitglieder Ingrid Hasselwander,
Dr. Matthias Firzlaft und Hans-Peter Harloft endete nach drei Jahren im Jahr 2013. Ingrid Hassel-
wander, Dr. Matthias Firzlaff und Hans-Peter Harloff stellten sich zur Wiederwahl und wurden er-

neut in das Amt gewahlt.
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Bestatigungsvermerk

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang — unter
Einbeziehung der Buchfithrung und den Lagebericht
der Altonaer Spar- und Bauverein eG, Hamburg,
fiir das Geschiftsjahr vom 01.01.2013 bis 31.12.2013
gepriift. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jah-
resabschluss und Lagebericht nach den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften und den erginzenden
Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung
des Vorstands der Genossenschaft. Unsere Aufgabe ist es,
auf der Grundlage der von uns durchgefithrten 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 VerstoBe, 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 Priifungshandlungen

werden die Kenntnisse tiber die Geschiftstatigkeit und tiber

Hamburg, den 07.04.2014

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Genossen-
schaft sowie die Erwartungen iiber mogliche Fehler
beriicksichtigt. Im Rahmen der Priiffung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Angaben in
Buchfiihrung, Jahresabschluss und Lagebericht iiberwie-
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 Prifung eine hinreichend sichere

Grundlage flir unsere Beurteilung bildet.
Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

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 Buchfithrung ein
den tatsichlichen Verhiltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft. Der Lagebericht steht in Einklang mit dem Jah-
resabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreftendes Bild
von der Lage der Genossenschaft und stellt die Chancen

und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreftend dar.

Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein

stellv. Direktor fiir den Priifungsdienst
‘Wendlandt
Wirtschaftspriifer

Prifungsdienst
Klein
Wirtschaftspriifer
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Ansprechpartner

Altonaer Spar- und Bauverein eG

Ansprechpartner

Telefon 040 /389010- 0 E-Mail info@altoba.de
Internet www.altoba.de
Mietercentrum Altona Reparaturhotline -333
Julia Ahrens -131 Schadensmeldungen per Internet
Ole Jiirs - 132 www.altoba.de/Kontakt/Technischer Service
Nina Hobigk -133
Kundencentrum Sparen
Mietercentrum Bahrenfeld Stefanie Grahl - 110
Katrin Norden -122 Susanne Brandenburger - 126
Saskia Steffen -123 Svenja Korber -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 Holer-Quassdorf - 174
Karina Wiibbenhorst - 204 Frank Krolak -179
Silke Kok - 190
Stephanie Gundelach -192
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Wohnanlagenverzeichnis

Altonaer Spar- und Bauverein eG
Unsere Wohnanlagen

1) Schnelsen (MC Bahrenfeld) 98
2) Niendorf (MC Bahrenfeld) 43
3) Steilshoop (MC Altona) 32
4) St. Georg (MC Altona) 37
5) Bergedorf-Allermohe (MC Altona) 57
6) St. Pauli (MC Altona) 146
7) Altona-Altstadt (MC Altona) 685
8) Altona-Nord (MC Altona) 1.145
9) Ottensen (MC Ottensen) 1.665

‘Wohnungen

Wohnungen
Wohnungen
Wohnungen
‘Wohnungen
‘Wohnungen
‘Wohnungen
‘Wohnungen
‘Wohnungen

10) Bahrenfeld (MC Bahrenfeld) 1.974 Wohnungen
11) Osdorf (MC Ottensen) 403 Wohnungen
12) Lurup (MC Ottensen) 263 Wohnungen
13) Stellingen (MC Altona) 9 Wohnungen
14) Othmarschen (MC Bahrenfeld) 64 Wohnungen
15) HafenCity (MC Altona) 9 Wohnungen
Gesamt: 6.630 Wohnungen
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seit 1892

Ita

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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