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FLENSBURGER

U BERSICHT

ARBEITER-BAUVEREIN EG ...

... AUF EINEN BLICK

Zahl der Mitglieder

Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder

Zahl der bewirtschafteten eigenen
und fremden Wohnungen/Gewerbeeinheiten

Zahl der durchschnittlich
beschaftigten Mitarbeiter

Umbau/Modernisierung/Neubau
Umsatzerlose

Ausgaben fir Bewirtschaftungstatigkeit
(einschl. Betriebs-, Heiz- und Instand-
haltungskosten — ohne Grundsteuer)
Ruckstellungen

Rucklagen

Jahresiiberschuss

Bilanzsumme

2024

3.750

4.282.750 €

5.525

38,5
(Teilzeit: 8)

2.939.987 €

17.606.925 €

7.790.979 €

1.640.854 €

34.016.100 €

2.743.378 €

97.243.582 €
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2023
3.732

4.275.4924 €

5419

37,25
(Teilzeit: 8)

6.088.927 €

16.641.129 €

6.189.761 €
1.827.780 €
31441400 €
3.326.457 €

95.972.266 €

2022
3.738

4194139 €

5.260

36,25
(Teilzeit: 8,25)

5.145.201 €

16.449.736 €

6.056.625 €
1.800.533 €
28.282.000 €
3.199.762 €

91.748.765 €




(ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

ORGANE DER FLENSBURGER
ARBEITER-BAUVEREIN EG

VERTRETERVERSAMMLUNG

(BESCHLUSSPERIODE 2021 BIS 2024)

Wahlbezirk 1

Alter Kupfermiihlenweg 1-13; An der Reitbahn 23-31; Bauer Landstrafie 30, 40-52, 55-65, 75-79; Drosselweg 2-6;
Frosleer Hof 1-7; Frosleeweg 4-12, 16-26; Goerdelerstrafie 1-13; Harrisleer Strafe 93, 95; Hinrich-Ringeringk-
StrafRe 1-25; Junkerhohlweg 13, 13a, 24-34; Luisenstrafie 15-23; Marienallee 14-30; Michelsenstrafie 1, 9-19;
Mowenstrafie 3-11; Norderallee 11-15; Peter-Christian-Hansen-Weg 1-11, 2-16; Ramsharde 1, 2; Schlagbaumweg
1, 3; Schwalbenstrafie 11-25, 27; Spechtstrafie 13; Terrassenstrafle 16-24; Vereinsstrafie 39, 43; Waldstrafle 33-37,
48-52a, 54-72,53-57; Westerallee 20; Lerchenstrafie 3—-6; Lornsenstrafie 29-31

Hans-Jorg Abraham
Margit Grumm
Wolfgang Herrmannsen
Peter Horn

Birte Jacobsen

Herbert Joers

Wahlbezirk 2

Harald Jiirgensen
Harald Klentz
Norbert Kuntschik
Erika Kunz

Wiebke Matthiesen
Stefan Neujahr

Paul Neutert

Stefan Nissen
Alexander Ohms
Klaus G. Schlotfeldt
Horst Wagner

Uwe Walter

Arnkielstrafle 3; Bachstrale 20, 22, 26-30; Diblerstrafle 31-41; Fruerlundholz 9, 9a, 11, 11a, 33-37, 32-40; Husumer
Strafle 318, 318a; Ilmenauweg 1-3; Kanzleistrafle 25-37, 41-47, 62a-74, 80-110; Kiefernweg 52-56a; Nikolaus-
Matthiesen-Strafie 21-31; Norderhofenden 18; Rude 29-39; Sandberg 11-13b, 35-43; Schreiberstrafie 23; Schulze-
Delitzsch-Strafle 1-15, 16-30, 31-35; Speicherlinie 5-7; Tegelbarg 7-17; Zur Bleiche 8-30; Voigtstrafle 28, 33, 39

Birgit Bartelsen
Ingeborg Becke
Roy Eichhorn
Bérbel Faulhaber
Angelika Gottburg
Elke Hambach

Morten Jensen
Gottfried Klein

Tanja Lachnit

Rita Lorenzen

Heinz Bodo Matthiesen

Marianne Melfsen
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Birgit Popp
Kai-Herbert Rangnau
Antje Rohrl
Wolfgang Schoubye
Bérbel Sérensen

Kirsten Sperling



Wahlbezirk 3

(ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

Vertreter fiir Mitglieder, die nicht in unseren Hausern wohnen

Frank Anderssen
Wolfgang Bergemann
Michael Bolz
Melanie Braun

Olaf Christiansen
Hinrich Clausen
Jochen Gehler
Thomas Gehler
Stefan Heldt

Gesamtanzahl der Vertreter: 60

Aufsichtsrat

Axel Hinrichsen
Helge Hinrichsen
Olaf Konig

Alwin Kopf
Michael Kuntschik
Ralf Lorenzen
Caren Martens
Doris Martschke

Ernst Mattsen

Joachim Ostendorf
Jorg Christoph Petersen
Rolf Scheel

Giinter Voigt

Karin Weber

Finn-Harm Witt

Antje Mannhardt

Juristin
Vorsitzende

Rainer Miihe

Leiter Kliniken und
Pflegeeinrichtungen

Vorstand

Barbel Meyer-Sanders

Steuerberaterin
Stv. Vorsitzende

Petra Petermann

Unternehmerin

Michael Kohnagel

Direktor
Vorsitzender

Bauausschuss

Boy Meesenburg

Petra Petermann

Andreas Mundt
‘Wohnungs- und

Dipl.-Immobilienwirt (FWI)

Prifungsausschuss

Bérbel Meyer-Sanders

Rainer Miihe
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Boy Meesenburg

Unternehmer



BERICHT DES AUFSICHTSRATES

BERICHT DES
AUFSICHTSRATES 2024

Unsere Genossenschaft hat, trotz der weiterhin sto-
ckenden gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in
Deutschland, das Jahr 2024 mit Erfolg abgeschlossen.
Durch regelméfige schriftliche und miindliche Be-
richte des Vorstandes wurde der Aufsichtsrat tiber
die Lage und Entwicklung der Genossenschaft um-
fassend informiert. Im Geschéftsjahr 2024 hat sich
der Aufsichtsrat in vier gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand und einer alleinigen Sitzung tiber den
Geschiéftsverlauf informiert und die zu behandelnden
Punkte eingehend erortert. Die Sitzungen fanden zum
einen in Prisenz, zum anderen als hybride Videosit-
zung statt. Neben dem Verlauf der Vermietung unse-
rer Bestandswohnungen war das Jahr von umfang-
reichen Beratungen tliber die laufende sowie geplante
Neubau- und Modernisierungstétigkeit gepragt. Da-
neben hat der Aufsichtsrat den Vorstand beraten und
die nach Gesetz und Satzung erforderlichen Beschliis-
se gefasst.

Die Vertreterversammlung wurde fristgerecht am
13.06.2024 durchgefiihrt. Die Amtszeit der Aufsichts-
ratsmitglieder Barbel Meyer-Sanders und Petra Pe-
termann endeten turnusgemaéfl mit Ablauf der Vertre-
terversammlung am 13.06.2024. Frau Meyer-Sanders
und Frau Petermann wurden durch die Vertreterver-
sammlung fiir weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat
gewahlt. In der konstituierenden Sitzung wurde Frau
Mannhardt als Aufsichtsratsvorsitzende bestatigt.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e. V. hat die gesetzlich vorgeschriebene Priifung tiber

die Ordnungsmaéfigkeit der Geschaftsfiih-
rung,

die Buchfiihrung des Jahres 2024,

den Jahresabschluss zum 31.12.2024,

den Lagebericht fiir das Jahr 2024,

die wirtschaftlichen Verhaltnisse
beiunserer Genossenschaft durchgefiihrt.
Der Bericht tiber das voraussichtliche Ergebnis fiir
das Geschéftsjahr 2024 wurde dem Aufsichtsrat vor-

getragen und gemeinsam mit dem Vorstand beraten.
Durch den Priifungsverband gab es keinerlei Bean-
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standungen, Empfehlungen oder Hinweise, die einer
Berichterstattung bediirfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver-
sammlung,

dem Lagebericht,
der Bilanz zum 31.12.2024,

der Gewinn- und Verlustrechnung fiir
die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024,

dem Anhang zum Jahresabschluss,

dem Vorschlag des Vorstandes zur
Verwendung des Bilanzgewinns sowie
der Entlastung des Vorstandes

zuzustimmen.

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des andauernden
russischen Angriffskrieges belasten die konjunkturel-
le Entwicklung in Deutschland weiterhin spiirbar.
Trotz der Herausforderungen in diesem wirtschaft-
lich schwierigen Umfeld ist es unserer Genossen-
schaft gelungen, erfolgreich zu bestehen.

Unser Ziel ist es, unsere Wohnungen fiir unsere Mit-
glieder langfristig, zukunftssicher und verantwor-
tungsvoll zu bewirtschaften. Auch in Zukunft werden
diese Themen erhebliche Anstrengungen von allen
Beteiligten erfordern.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fiir die vertrauens-
volle und erfolgreiche Zusammenarbeit. Ebenso dan-
ken wir allen Mitgliedern der Vertreterversammlung
fiir ihren engagierten Einsatz und ihren Beitrag fiir
unsere Genossenschaft.

Flensburg, 5. Mai 2025
Die Vorsitzende des Aufsichtsrates

\ (Qﬁaw(»&

Antje Mannhardt
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LAGEBERICHT ZUM
GESCHAFTSJAHR 2024

GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS UND
GESCHAFTSVERLAUF

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Flensburg verfiigt
tber 2.492 eigene Miet-, Pacht- und Eigentumswoh-
nungen, 18 Gewerbeobjekte sowie 695 Garagen und
Stellplatze.

Fiir Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Unter-
nehmen 2.959 Miet- und Eigentumswohnungen, 56
Gewerbeobjekte und sonstige Einheiten sowie 707
Garagen und Stellplitze. Gegeniiber dem Jahr 2023
hat sich der verwaltete Bestand um 103 Wohnungen
erhoht.

WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin
andauernden russischen Angriffskriegs gegen die
Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung
in Deutschland weiterhin spiirbar. Hinzu kommen
erhohte konjunkturelle Risiken durch globale Han-
delskonflikte, wie die Einflihrung neuer Zolle in den
USA sowie Unsicherheiten beziiglich Chinas Rolle
im internationalen Handel. Auch die Entwicklung der
Energiekosten bleibt aufgrund geopolitischer Span-
nungen weiterhin ungewiss. Zudem dampfen die ho-

2.2 Geschaftsverlauf

Unsere Wohnungen werden ausschliefflich an Mit-
glieder unserer Genossenschaft vermietet. Die Nach-
frage nach giinstigen und gut ausgestatteten Woh-
nungen ist in Flensburg unverandert stark. Aufgrund
des guten Zustandes unserer Bestinde und umfang-
reicher Investitionen in die Modernisierung von Be-
standswohnungen hat unsere Genossenschaft trotz
einer Fluktuationsquote von 10,34 Prozent keine nen-
nenswerten Leersténde zu verzeichnen.

hen Bau- und Finanzierungskosten die Investitionen
in den Wohnungsbau weiterhin. Diese Faktoren fiih-
ren zu einer verstidrkten wirtschaftlichen Unsicher-
heit. Die genauen Auswirkungen auf die Gesamtwirt-
schaft und insbesondere auf die Immobilienbranche
lassen sich weiterhin nicht zuverlassig abschétzen.
Zusatzlich zeigen sich vor allem durch die Folgen des
Ukraine-Kriegs strukturelle Verdnderungen auf den
Wohnungsmaérkten, deren langfristige Auswirkungen
derzeit noch schwer zu prognostizieren sind.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung

sind, fasst folgende Tabelle zusammen (in T€):

Plan 2024 Ist 2024 Ist 2023
Umsatzerlése aus Mieten 11.300 11.489 10.900
Fremdkosten fiir Instandhaltung 2.200 2.079 1.513
Zinsaufwendungen 1.200 1156 1154
Jahresuberschuss 2.200 2.743 3.326
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die
Aufwendungen und Ertrage fiir das Geschéftsjahr vor-
sichtig geplant. Die Abweichung vom geplanten Jah-
resiiberschuss resultiert im Wesentlichen aus Ver-
schiebungen bei den Instandhaltungsaufwendungen
und aus gestiegenen Umsatzerldsen.

Insgesamt betrugen die Instandhaltungskosten
37,55 €/m® (Vorjahr 41,28 €/m?). Davon wurden 2,5
Mio. € (Vorjahr 3,7 Mio. €) fur aktivierungspflichtige
Umbau- und Modernisierungsmafnahmen aufge-
wendet.

Im Rahmen der Modernisierungs- und Instandhal-
tungstatigkeitwurden die planméafigen Erneuerungen
von Auflenanlagen und die Sanierung des Wohnungs-
bestandes im Rahmen der normalen Fluktuation und
auf Nutzerwunsch fortgesetzt. Die Gebaude Froslee-
weg 4-6 (12 Wohnungen) und Frosleeweg 8-12 (18
Wohnungen) wurden umfassend energetisch saniert.
Die Héiuser An der Reitbahn 23 (56 Wohnungen) und
25 (6 Wohnungen) wurden kernsaniert und im Ge-
schéaftsjahr an die neuen Mieter tibergeben.

Die Mieten wurden im gesetzlichen Rahmen moderat
erhoht und betrugen fiir den Altbestand im Geschéafts-

2.3 Wirtschaftliche Lage der

Flensburger Arbeiter-Bauverein eG

Ertragslage

jahr durchschnittlich 6,27 €/m? (Vorjahr 5,99 €/m?).
Im Neubau betrugen die Nutzungsgebiihren durch-
schnittlich 9,32 €/m? (Vorjahr 9,22 €/m?).

Die Fluktuation ist gegeniiber dem Vorjahr gesunken.
Insgesamt 250 Wohnungen (Vorjahr 260 Wohnun-
gen) waren 2024 von einem Mieterwechsel betroffen.
Griinde fiir die Kiindigungen sind unterschiedlicher
Natur und liegen vielfach in der Verdnderung der
Haushaltsgrofie und in personlichen Griinden unse-
rer Mitglieder. Gleichzeitig stellen wir unverandert
eine hohe Nachfrage nach unserem preiswerten und
attraktiven Wohnraum fest. Dies zeigt sich an der sehr
niedrigen Leerstandsquote von 0,5 Prozent (Vorjahr
1,28 Prozent).

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer
Genossenschaft positiv. Der Wohnungsbestand wird
durch Instandhaltungs- und Modernisierungsmaifi-
nahmen sowie die Erweiterung des Wohnungsbestan-
des durch geplante Neubauten kontinuierlich weiter-
entwickelt. Die Ertragslage konnte durch gestiegene
Umsatzerlose weiter verstarkt werden.

Der im Geschéftsjahr erzielte Jahresiiberschuss betragt 2.743.378,00 € (Vorjahr 3.326.457,41 €) und setzt sich im

Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen (in T€):

2024 2023 Differenz
Bewirtschaftungstatigkeit 2.738 3.406 —-668
Betreuungstatigkeit 118 140 =22
Finanzergebnis 166 138 28
Sonstiger Geschéaftsbetrieb -215 -200 -15
Steuern -65 -161 96
Neutrales Ergebnis 1 3 -2
Jahresiiberschuss 2.743 3.326 -583

Der Jahresiiberschuss ist mafigeblich durch die Be-
wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes ge-
pragt. Die Verdnderung gegentiber dem Vorjahr resul-
tiert im Wesentlichen aus gestiegenen Umsatzerlosen
und gegenléaufig h6heren Instandhaltungsaufwendun-
gen.

Nach wie vor konnten wir durch die fortlaufende gute
Entwicklung des verwalteten Immobilienbestandes
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auch im Jahr 2024 ein positives Betreuungsergebnis
erzielen. Das Finanzergebnis ist trotz Abzinsung un-
serer langfristigen Riickstellungen durch die Ergeb-
nisbeitrdge unserer Tochtergesellschaft, der Beteili-
gung an der GbR Sandberg und Zinsertragen positiv.

Die Ertragslage insgesamt ist positiv zu bewerten.
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Vermdgenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar (in T€):

Aktiva 2024 % 2023 %
Anlagevermégen einschlief3lich

GeldbeSChaﬁUngSkOSten 89.248 91.8 88.695 924
Umlaufvermégen 7.996 8,2 7.278 7,6
Gesamtvermogen 97.244 100 95.973 100
Passiva 2024 % 2023 %
Eigenkapital 39.033 40,1 36.437 38
Fremdkapital, langfristig

— Ruckstellungen 1154 1,2 1174 1,2

— Verbindlichkeiten 50.117 51,6 51.224 534
Fremdkapital, kurzfristig

(einschlie3lich Ruckstellungen) 6.940 71 7138 74
Gesamtkapital 97.244 100 95.973 100

Das Anlagevermogen ist durch Eigenkapital und
langfristige Fremdmittel einschliefllich langfristiger
Riickstellungen gedeckt.

Die Steigerung des Eigenkapitals resultiert wesent-
lich aus dem positiven Jahresergebnis.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, siamtlichen Zahlungsver-
pflichtungen termingerecht nachzukommen. Dartiber
hinaus gilt es, die Zahlungsstréome so zu gestalten, dass
neben einer von den Mitgliedern als angemessen an-
gesehenen Dividende von 4 Prozent weitere Liquiditat
erwirtschaftet wird, sodass ausreichende Eigenmittel
fiir die Modernisierung des Wohnungsbestandes und
fiir weitere Investitionen zur Verfiigung stehen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich in
der Euro-Wihrung. Damit ergeben sich keine Wah-
rungsrisiken. Die Félligkeit der Verbindlichkeiten
ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel im An-
hang. Swaps, Caps oder dhnliche Finanzinstrumente
wurden nicht in Anspruch genommen.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens he-
reingenommenen Fremdmitteln handelt es sich um
langfristige Annuitdtendarlehen. Aufgrund steigen-
der Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ gleich
verteilter Zinsbindungsfristen sind die Zinsinde-

"

Die Kennzahlen belegen eine weiterhin zufrieden-
stellende Bilanz- und Kapitalstruktur der Genossen-
schaft.

rungsrisiken tberschaubar. Die Zinsentwicklung
wird im Rahmen unseres Risikomanagements beob-
achtet. Zur Sicherung giinstiger Finanzierungskondi-
tionen wurden Forward-Darlehen abgeschlossen. Die
durchschnittliche Zinsbelastung des Fremdkapitals
betrug im Geschaftsjahr 2,26 Prozent (Vorjahr 2,21
Prozent).

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstétigkeit
reichte nicht nur fiir die planméafiige Tilgung und die
vorgesehene Dividende von 4 Prozent aus, sondern
stand dartiber hinaus fiir Investitionen zur Verfiigung.
Zum Stichtag 01.01.2024 verfiigte die Genossenschaft
tber liquide Mittel in Hohe von insgesamt 1,5 Mio. €.
Am Bilanzstichtag 31.12.2024 betrugen diese Mittel
der Genossenschaft 1,4 Mio. €.

Damit verfiigte unser Unternehmen im Berichtsjahr
jederzeit tiber eine ausreichende Liquiditit, um allen
Zahlungsverpflichtungen fristgerecht nachkommen
zu konnen. Fiir den Fall eines voriibergehenden Liqui-
ditatsbedarfs stehen zum Bilanzstichtag eingerdumte
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Kreditlinien in Hohe von 1,3 Mio. T€ zur Verfiigung.
Fir die umfangreiche Sanierung unserer Wohnun-
gen An der Reitbahn 23-31 wurden Kreditzusagen
uber 1,5 Mio. € valutiert. Durch den regelméfiigen Li-

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung (in T€):

quiditatszufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger
Vergabe von Instandhaltungsauftrigen die Zahlungs-
fahigkeit unserer Genossenschaft auch zukiinftig ge-
sichert bleiben.

2024 2023
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.56324 1.204,5
Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit 5.262,7 7.374,9
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -3.007,8 -6.2094
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.393,3 -837,6
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.394,0 1.5324

CHANCEN- UND
RISIKOBERICHT

3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Das auf unternehmensspezifische Belange ausgerich-
tete Risikomanagementsystem umfasst neben inter-
nen Kontrollen, einer kurz- und mittelfristigen Fi-
nanz- und Wirtschaftsplanung und dem Controlling
auch ein Instrument zur Fritherkennung von bestands-
gefihrdenden Entwicklungen. In unserer Genossen-
schaft sind zurzeit keine Risiken zu erkennen, die eine
Bestandsgefidhrdung oder einen wesentlichen Einfluss
auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermdgenslage haben.
Im abgelaufenen Geschéftsjahr verstetigten sich die
Risiken aus der Wettbewerbssituation bei der Ver-
gabe von Bauleistungen. Die weiterhin hohe Nach-
frage nach Handwerkerleistungen fiihrt neben weiter
steigenden Preisen zu einer merklichen Verzogerung
bei der Umsetzung von Projekten im Neubau- und In-
standhaltungssektor.

Im Jahr 2024 sind die Heizkosten nach dem Auslau-
fen der Mafinahmen zur Reduzierung der Energiekos-
ten wie erwartet drastisch angestiegen. Die Preisent-
wicklung der letzten Jahre schligt sich unmittelbar
in steigenden Betriebs- und Heizkosten nieder. Diese
Entwicklung der Bruttowarmmiete konnte die Zah-
lungsfahigkeit einzelner Mieter {iberfordern. Dies
betrifft nach unserer Einschitzung insbesondere
Einpersonen- und Alleinerziehenden-Haushalte in
groRen Wohnungen. Hieraus koénnen Erlésausfille
resultieren. Mit der Strategie, der energetischen Mo-
dernisierung verfolgt die Genossenschaft daher kon-
sequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die
Mieter dauerhaft zu diampfen. Die Gesamtbelastung
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fiir Mieter mit niedrigen und sehr niedrigen Einkom-
men wird jedoch trotz Einsparmaflnahmen voraus-
sichtlich weiter anwachsen.

Die Klimaschutzgesetzgebung sowie die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fiir den
Gebidudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen
ganz erhebliche Herausforderungen auch fiir unser
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitit dar.
Aufbauend auf die jdhrliche Bestandsaufnahme der
Objekte zur Ermittlung der CO,-Emissionen ent-
wickeln wir die unternehmenseigene Klimaschutz-
strategie. Die Strategie ist an den technisch-wirt-
schaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie
den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben aus-
gerichtet. Besonders zu beriicksichtigen sind hier die
Planungen der Stadtwerke zur Anpassung der techni-
schen Vorgaben zur Fernwarmeversorgung (Reduzie-
rung der Vorlauftemperaturen u. a.). Etwaigen Kosten-
und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Ver-
sorgungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass
der Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der
Wirtschaft derzeit tiberdacht werden muss. Es wird
deutlich, dass vor allem Mafinahmen ergriffen werden
miissen, die die Abhingigkeit vom Energietrager Gas
mildern. In Flensburg stehen wir vor der besonderen
Situation, dass die Versorgung unserer Gebédude fast
100 Prozent durch Fernwarme der Stadtwerke Flens-
burg erfolgt und eine Umstellung auf andere Energie-
trager nur schwer umsetzbar ist.



|_AceBERICHT

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Bei der langfristigen Planung der Geschaftstatig-
keit der Genossenschaft steht die Realisierung des
Forderzwecks im Mittelpunkt aller Anstrengungen.
Dementsprechend konzentrieren sich die unterneh-
merischen Aufgaben auf die Weiterentwicklung des
Wohnungsbestandes bei Sicherstellung einer hohen
Vermietungsquote und der Erzielung einer nachhalti-
gen Mitgliederzufriedenheit. Um diese Geschéftspoli-
tik auch in Zukunft fortsetzen zu konnen, verfiigt das
Unternehmen liber ausreichend Potenzial.

Die Versorgung der Genossenschaft mit Finanzmit-
teln ist unverandert gut. Langfristige Zinsfestschrei-
bungen, auch bei der Finanzierung des Neubaupro-
gramms, fiihren fiir die néchsten Jahre zu geringen
Risiken in diesem Bereich. Es ist jedoch festzustellen,
dass die EZB-Leitzinsen bei der Neuaufnahme von
Darlehen zu hoheren Finanzierungskosten fiihren,

PROGNOSEBERICHT

Die wesentlichen, derzeit bestehenden Risiken wur-
den in der Unternehmensplanung beriicksichtigt.
Unter Beriicksichtigung des aktuell unsicheren wirt-
schaftlichen Umfelds, der Inflation, des Zinsniveaus
und der globalen Handelskonflikte sind Prognosen fiir
das Geschaftsjahr 2025 mit Unsicherheiten verbun-
den. Negative Abweichungen einzelner Kennzahlen
konnen im Geschéftsjahr 2025 nicht ausgeschlossen
werden. Zu nennen sind Risiken aus Verzodgerungen
bei Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumaf-
nahmen sowie das Risiko von Kostensteigerungen und
Verzogerungen geplanter Einnahmen. Dartiber hinaus
ist ein Anstieg der Mietausfille durch weiterhin hohe
Energiekosten moglich.

Das Jahr 2025 wird insbesondere durch geplante
Mafinahmen zur energetischen Sanierung des Ge-
baudebestands gepriagt. Es wird darauf ankommen,
den Bauablauf sowie den geplanten Kostenrahmen zu
tiberwachen und einzuhalten.

Flensburg, 5. Mai 2025
Der Vorstand

g Y/ Z4

Michael Kohnagel Andreas Mundt

die den Neubau- und Sanierungsbereich nachhaltig
belasten konnen.

Positivist zu sehen, dass durch den flaichendeckenden
Anschluss unserer Gebadude an das Fernwiarmenetz
Investitionen in unsere Heizanlagen nur sehr be-
grenzt erforderlich sind. Die hierfiir nicht benétigten
Mittel stehen damit fiir andere MafRnahmen zur Ver-
fligung. Neben der hohen Versorgungssicherheit der
Fernwirme kommen die geplanten MafRnahmen der
Stadtwerke im Bereich der CO,- und Energieeinspa-
rung diesem Bereich direkt unseren angeschlossenen
Wohnungen zugute. Im néchsten Jahr sinkt der ver-
brauchsabhéingige Arbeitspreis fiir Fernwirme um
rund 20 Prozent. Grund sind deutlich gesunkene Kos-
ten an den Handelsmarkten fiir Erdgas, Steinkohle
und CO,, die die Stadtwerke Flensburg tiber die Preis-
dnderungsklausel an uns weitergeben.

Ein Vorteil des Geschiftsmodells liegt in den regel-
méRig eingehenden Nutzungsgebiihren (Mieten). We-
der aufgrund der aktuellen Marktlage noch durch die
erwartete Entwicklung ist mit nennenswertem Leer-
stand oder umfangreichen Mietausféllen zu rechnen.
Bei auch zukiinftig leicht steigenden Nutzungsge-
biihren, weiterhin stabilen Zinsen sowie planméafiiger
Fortfiihrung von Instandhaltung und Modernisierung
wird fiir 2025 mit Umsatzerlosen aus Mieten in Hohe
von 11,6 Mio. €, Zinsaufwendungen von 1,1 Mio. € und
Fremdkosten fiir Instandhaltung von 2,8 Mio. € ge-
rechnet. Fiir das Geschéftsjahr 2025 wird ein Jahres-
uberschuss in Hohe von 1,7 Mio. € erwartet.

Fir das Geschaftsjahr 2025 sind Investitionen von
1,4 Mio. € zur Reduzierung der CO,-Emissionen und
fiir die energetische Sanierung vorgesehen.



JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2024

Aktivseite Geschiftsjahr in € Vorjahr in €
A. ANLAGEVERMOGEN
l. Immaterielle Vermégensgegenstande 6.039,50 17.765,34
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 84.757.585,78 84.372.722,21
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen

Bauten 649.744,99 699.707,59
3. Grundstiicke ohne Bauten 155.678,25 155.678,25
4. technische Anlagen und Maschinen 896.770,92 837.895,11
5. andere Anlagen, Betriebs- und

Geschaftsausstattung 987.312,32 929.591,07
6. Bauvorbereitungskosten 19.340,17 87.466.432,43 2.714,56
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59
2. Beteiligungen 1.739.556,48 1.641.113,91
3. andere Finanzanlagen 300,00 1.765.421,07 300,00
Anlagevermoégen insgesamt 89.237.893,00 88.683.052,63
B. UMLAUFVERMOGEN
l. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke

und andere Vorrate
1. unfertige Leistungen 5.954.729,90 5.025.492,50
Il. Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 58.156,64 45.001,15
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 1.048,66 2.093,98
3. Forderungen aus anderen Lieferungen

und Leistungen 1.788,30 496,88
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 278.467,83 275.663,38
5. sonstige Vermoégensgegenstande 296.267,76 635.729,19 379.907,50
Ill. Fliissige Mittel
1. Kassenbestand und Guthaben bei Kredit-

instituten 1.394.001,52 1.532.409,45
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 9.662,75 11.343,35
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 11.565,55 21.228,30 16.804,77

Bilanzsumme
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97.243.581,91

95.972.265,59




JAHRESABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2024

Passivseite Geschiftsjahr in € Vorjahr in €
A. EIGENKAPITAL
I. Geschidftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéaftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 225.940,00 219.170,00
2. der verbleibenden Mitglieder 4.282.749,80 4.275.424,23
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen

Ruckstandige fallige Einzahlungen auf

Geschaftsanteile: 10.750,20 €

(Vorjahr 5.330,20 €) 4.960,00 4.513.649,80 0,00
Il. Ergebnisriicklagen
1. gesetzliche Ricklagen,

davon aus JahreslUberschuss Geschéftsjahr

eingestellt: 274.400,00 € (Vorjahr 332.700,00 €) 4.057.700,00 3.783.300,00
2. andere Ergebnisriicklagen,

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr

eingestellt: 2.300.300,00 €

(Vorjahr 2.826.700,00 €) 29.958.400,00 34.016.100,00 27.658.100,00
I1l. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 333.896,28 333.835,62
2. Jahresiberschuss 2.743.378,00 3.326.45741
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.574.700,00 502.574,28 3.159.400,00
Eigenkapital insgesamt 39.032.324,08 36.436.887.26
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Rickstellungen fiir Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen 1.153.826,00 1.173.836,00
2. Steuerrickstellungen 130.900,00 186.800,00
3. sonstige Rickstellungen 356.128,00 1.640.854,00 467.144,20
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 49.516.418,92 50.350.836,07
2. Verbindlichkeiten gegentiber

anderen Kreditgebern 615.191,30 888.180,76
3. erhaltene Anzahlungen 5.889.092,51 5.806.981,70
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 36.655,36 48.576,18

b) Verbindlichkeiten aus

Betreuungstatigkeit 0,00 13.425,48
c) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 242.101,49 396.133,18

5. sonstige Verbindlichkeiten,

davon aus Steuern: 19.487,30 €

(Vorjahr 23.397,98 €) 138.602,14 56.438.061,72 82.831,28
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 132.342,11 120.633,48

Bilanzsumme
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97.243.581,91

95.972.265,59




JAHRESABSCHLUSS

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir den Zeitraum vom 01.01.2024 bis zum 31.12.2024

Geschiftsjahr in €

Vorjahr in €

1. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 16.493.077,59 15.546.551,58
b) aus Betreuungstatigkeit 919.291,51 897.815,85
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 194.555,98 17.606.925,08 196.762,32
2. Erh6hung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 929.237,40 217.164,52
3. andere aktivierte Eigenleistungen 241.398,00 473.670,00
4. sonstige betriebliche Ertrage 198.290,43 182.573,25
5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 7.790.978,91 6.189.760,90
Rohergebnis 11.184.872,00 11.324.776,62
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.281.930,40 2.171.483,18
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstiitzung,
davon fur Altersversorgung: 103.298,81 €
(Vorjahr 66.109,04 €) 559.110,82 2.841.041,22 443.674,64
7. Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermoégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.656.867,99 2.485.402,83
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 1.411.336,20 1.247.156,10
9. Ertrage aus Beteiligungen 98.442,57 94.704,30
10. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertrag 45.712,68 23.902,41
11. Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermégens 11,25 29,84
12. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage,
davon aus verbundenen Unternehmen:
13.183,93 € (Vorjahr 18.651,11 €) 37.176,61 38.387,48
13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung langfristiger Riick-
stellungen: 15.676,00 € (Vorjahr 18.657,00 €) 1.155.872,09 1.153.825,90
14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 64.515,86 160.673,84
15. Ergebnis nach Steuern 3.236.581,75 3.819.584,16
16. sonstige Steuern 493.203,75 493.126,75
17. Jahresiiberschuss 2.743.378,00 3.326.457,41
18. Gewinnvortrag 333.896,28 333.835,62
19. Einstellungen in die Ergebnisriicklagen 2.574.700,00 3.159.400,00
20. Bilanzgewinn 502.574,28 500.893,03

16




ANHANG

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES ZUM 31.12.2024

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Flensburg und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Flensburg (Registernummer GnR 309
FL). Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei finden die einschlagigen ge-
setzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und die
Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
tber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-

BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGS-
METHODEN

Immaterielle Vermogensgegenstinde wurden nur in-
soweit zu - um planméfige Abschreibungen gemin-
derte — Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgelt-
lich erworben wurden.

Das Sachanlagevermégen wurde zu fortgefiihrten
Anschaffungs- oder Herstellungskosten oder zum
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Verwal-
tungskosten wurden in Hohe von 13,7 T€ in die Her-
stellungskosten des Jahres 2024 einbezogen.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer wurden fiir
Wohngebaude regelméfiig 80 Jahre zugrunde gelegt.
Im Zusammenhang mit umfinglichen Modernisie-
rungen erfolgte iiblicherweise eine Anpassung der
Restnutzungsdauer. Fiir Geschafts- und andere Bau-
ten betrdgt die Nutzungsdauer 20 bis 40 Jahre und fiir
Auflenanlagen 10 bis 19 Jahre.

Fir die Betriebs- und Geschéftsausstattung erfolgt
ein Ansatz von 3 bis 18 Jahren, Einbaukiichen sind mit
einer Nutzungsdauer von 10 Jahren und technische
Anlagen mit 20 Jahren beriicksichtigt.
Anschaffungskosten fiir geringwertige Vermogensge-
genstdnde bis 250 € wurden im Zugangsjahr in voller
Hohe als Betriebsausgaben abgezogen. Geringwertige
Wirtschaftsgiiter zwischen 250 und 800 € werden im
Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.
Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw.
dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Beim Umlaufvermogen wurden die unfertigen Leis-
tungen zu Anschaffungskosten bewertet. Das strenge
Niederstwertprinzip wurde beachtet.
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nungsunternehmen (JAbschlWUV) Beachtung. Die
Vorjahresgliederung wurde entsprechend angepasst.
In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Veridnderungen.
Eine Vergleichbarkeit mit den Vorjahreszahlen ist ge-
geben.

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

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stdnde sowie fliissigen Mittel sind zum Nennbetrag
angesetzt. Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesene Unterschiedsbetriage zwischen
Auszahlungs- und Erfiilllungsbetrag einer Verbind-
lichkeit werden nach den Zinsbindungsfristen fiir die
entsprechenden Darlehen abgeschrieben.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde
aufder Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Heu-
beck berechnet. Fiir laufende Pensionen wurden die
Barwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des
Erfiillungsbetrages ein Rententrend wie im Vorjahr
mit 2,0 Prozent angesetzt sowie der von der Deutschen
Bundesbank veroffentlichte durchschnittliche Markt-
zins der vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 10
Jahren in Héhe von 1,9 Prozent zugrunde gelegt.

Die sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Thre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmén-
nischer Beurteilung in Hohe des notwendigen Erfiil-
lungsbetrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der
vergangenen 7 Jahre gemafl Vorgabe der Deutschen
Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch fiir Jubilaums-
riickstellungen.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.
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ERLAUTERUNGEN
ZUR BILANZ

Die Zuginge bei den Grundstiicken mit Wohnbauten
betreffen im Wesentlichen die umfangreichen Sanie-
rungen der Objekte Frosleeweg 4-6 (12 Wohnungen),
Frosleeweg 8-12 (18 Wohnungen) und die Hauser An
der Reitbahn 23-29 (23 Wohnungen).

Die unter dem Umlaufvermogen ausgewiesenen un-
fertigen Leistungen beinhalten ausschlieRlich noch
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von tiber einem
Jahr bestanden - wie im Vorjahr - nicht. Bestehenden
Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rech-
nung getragen.

Die sonstigen Vermogensgegenstiande enthalten kei-
ne Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermogens ergibt sich aus dem folgenden Anlagenspiegel (in €):

URSPRUNGSWERTE

Position AK/HK Zugange Abgédnge | Umbuchungen

01.01.2024 2024 2024 2024
Immaterielle 445.337.51 _ _ _
Vermogensgegenstinde ’
Sachanlagen
Grundstiicke mit Wohnbauten 139.132.595,14 2.760.392,52 - -
Grundsticke mit Geschafts- 2.581.725,18 - - -
u. a. Bauten
Grundstiicke ohne Bauten 155.678,25 - - -
Technische Anlagen und Maschinen 998.455,89 107.917,47 - -
SIS EIE AL BTl 1.863.116,85 228.330,19 - -
und Geschéftsausstattung ' '
Anlagen im Bau - - - -
Bauvorbereitungskosten 2.714,56 16.625,61 - -
Sachanlagen gesamt 144.734.285,87 3.113.265,79 - -
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 - - -
Beteiligungen 1.641.113,91 98.442,57 - -
andere Finanzanlagen 300,00 - - -
Finanzanlagen gesamt 1.666.978,50 98.442,57 - -
Anlagevermogen gesamt 146.846.601,88 3.211.708,36 - -
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ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
AK/HK kumuliert des GJ des GJ kumuliert Ende GJ Ende VJ
31.12.2024 01.01.2024 2024 | auf Abgidnge 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
445.337,51 427.572,17 11.725,84 - 439.298,01 6.039,50 17.765,34
141.892.987,66 54.759.872,93 2.375.528,95 - 57135.401,88 84.757.585,78 84.372.722,21
2.581.725,18 1.882.017,59 49.962,60 - 1.931.980,19 649.744,99 699.707,59
155.678,25 - - - - 155.678,25 155.678,25
1.106.373,36 160.560,78 49.041,66 - 209.602,44 896.770,92 837.895,11
2.091.447,04 933.525,78 170.608,94 - 1.104.134,72 987.312,32 929.591,07
19.340,17 - - - - 19.340,17 2.714,56
147.847.551,66 57.735.977,08 2.645.142,15 - 60.381.119,23 87.466.432,43 86.998.308,79
25.564,59 - - - - 25.564,59 25.564,59
1.739.556,48 - - - - 1.739.556,48 1.641.113,91
300,00 - - - - 300,00 300,00
1.765.421,07 - - - - 1.765.421,07 1.666.978,50
150.058.310,24 58.163.549,25 2.656.867,99 - 60.820.417,24 89.237.893,00 88.683.052,63
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In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind
Disagios in Héhe von 9,7 T€ enthalten.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen 7 Jahre ein negativer Unterschiedsbetragin
Hohe von 6 T€.

In den sonstigen Riickstellungen sind folgende Riick-
stellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthal-
ten:

Jubildumsrickstellungen 128 T€
Kosten der Bewirtschaftungstatigkeit 17 T7€
Rickstellungen fir Altersteilzeit 36 TE€

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch
die Art und Form der Sicherheiten ergeben (in € [Vorjahr]):

Gesamtbetrag Restlaufzeit | Restlaufzeit Restlaufzeit Gesicherte | Art der
unter 1 Jahr 1-5 Jahre | (iber 5 Jahre Beitrage | Siche-
rung
Verbindlichkeiten
gegeniber 49.516.418,92 2.505.216,72 9.755.648,52 37.255.553,68 49.516.418,92
Kreditinstituten [60.350.836,07] [2.350.145,34] [9.355.752,93] [38.644.937,80] [50.350.836,07] GPR*
Verbindlichkeiten
gegeniber ande- 615.191,30 8.626,50 34.506,00 572.058,80 615.191,30
ren Kreditgebern [888.180,76] [194.163,48] [113.331,98] [580.685,30] [888.180,76] GPR*
Erhaltene 5.889.092,51 5.889.092,51
Anzahlungen [5.806.981,70] [5.806.981,70]
Verbindlichkeiten 36.655,36 36.655,36
aus Vermietung [48.576,18] [48.576,18]
Verbindlichkeiten
aus Betreuungs- 0,00 0,00
tatigkeiten [13.425,48] [13.425,48]
Verbindlichkeiten
aus anderen
Lieferungen 24210149 242101,49
und Leistungen [396.133,18] [396.133,18]
Gesamtbetrag 56.438.061,72 8.820.294,72 9.790.154,52 37.827.612,48 50.131.610,22 GPR*
[57.586.964,65] [8.892.256,64] | [9.469.084,91] | [39.225.623,10] | [51.239.016,83]

*Die Grundpfandrechte sind in Form von Buchgrundschulden besichert.
Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen, bestehen — wie im Vorjahr — nicht.

ERLAUTERUNGEN ZUR
GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerlose enthalten neben den Mietertragen
auch 5,0 Mio. € an abgerechneten Heiz- und Betriebs-
kosten.

Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten Re-
giekosten, Architekten- und Verwaltungsleistungen.
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Die Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstétigkeit
enthalten 2,1 Mio. € Kosten fiir Instandhaltung.
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SONSTIGE ANGABEN

Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschafter
der Flensburger Bauverein Wohnungsverwal-
tungsgesellschaft mbH, Flensburg, mit der seit
2010 ein Beherrschungs- und Ergebnisabfiih-
rungsvertrag besteht. Das Eigenkapital belduft
sich zum 31.12.2024 auf 25.564,59 € und das Er-
gebnis vor Gewinnabfiihrung betragt 45.712,68 €.

Die Genossenschaft ist mit 51,65 Prozent, die
Selbsthilfe-Bauverein Flensburg eG mit 48,35
Prozent am Stammkapital der GbR Service-
haus Sandberg, Flensburg, beteiligt. Am Ver-
mogen sowie am Gewinn und Verlust sind die
Gesellschafter je zur Halfte beteiligt. Das Eigen-
kapital der GbR betriagt zum 31.12.2024 insgesamt
3.385.892,52 €. Darin enthalten ist das Jahreser-
gebnis mit 196.885,14 €.

Die Genossenschaft ist mit 50 Prozent an der
GbR Norderhofenden/Speicherlinie, Flensburg,
beteiligt. Weiterer Anteilseigner mit 50 Prozent
ist die Selbsthilfe-Bauverein Flensburg eG. Ge-
maf} Pachtvertrag haben wir auf die Dauer von 6
Jahren von der Selbsthilfe-Bauverein Flensburg
eG 11 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit und 15
Stellpldatze Norderhofenden/Speicherlinie ge-
pachtet. Der Vertrag endet zum 31.12.2026. Die
Pachtabrechnung 2024 ergab einen Uberschuss
von 34.197,31 €.

Zum Bilanzstichtag bestehen nicht in der Bilanz
ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen
aus Leasingvertrdgen in Hohe von 207 T€.

Die Zahl der im Geschéftsjahr (Vorjahr) durch-
schnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Anzahl davon Teilzeit
kaufmannische Angestellte 18,5 (17,75) 5 (5)
technische Angestellte 3 (3) Q)

Regiehandwerker 12 (12)
Hauswarte 5 (4,5) 2(2)
38,5 (37,25) 8 (8)

Auflerdem wurden durchschnittlich drei Auszubildende beschéftigt.
6. Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Bestand am 01.01.2024 3.732 13.779
Zugang 2024 221 998
Abgang 2024 203 922
Stand am 31.12.2024 3.750 13.850

Die Geschéiftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschéftsjahr um 7,3 T€ er-
hoht. Der Gesamtbetrag der Haftsummen betréigt
1,22 Mio. € und hat sich um 4,3 T€ erhoht.
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7. Am 31.12.2024 bestanden im Zusammenhang mit

der Verwaltungsbetreuung Guthaben auf Treu-
handgirokonten in Héhe von 1,5 Mio. €.



10.

11

12.

ANHANG

Priifungsverband:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstraf3e 83
22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstandes:

Michael Kohnagel (Vorsitzender)

Andreas Mundt

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Antje Mannhardt (Vorsitzende)

Béarbel Meyer-Sanders (stv. Vorsitzende)
Boy Meesenburg

Rainer Miihe

Petra Petermann

Vorgidnge von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschiéftsjahres eingetreten sind
und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung
noch in der Bilanz beriicksichtigt sind, haben sich
nicht ergeben.

Der Jahresiiberschuss 2024 betragt 2.743.378,00 €.
Gemaéf Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat
vom 05.05.2025 wurden 274.400,00 € in die Ge-
setzliche Riicklage sowie 2.300.300,00 € in die an-
deren Ergebnisriicklagen eingestellt. Vorstand und
Aufsichtsrat bitten die Vertreterversammlung, die-
ser Vorabzuweisung zuzustimmen, sodass unter
Berticksichtigung des Gewinnvortrages aus 2023
ein Bilanzgewinn von 502.574,28 € erzielt wurde.

Flensburg, 5. Mai 2025
Der Vorstand

Michael Kohnagel

dogh

Andreas Mundt
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13. Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen nach ge-

meinsamer Beratung der Vertreterversammlung
folgende Verteilung des Bilanzgewinns 2024 vor:

4 % Dividende auf 168.649,99 €
Geschaftsguthaben

Vortrag auf neue 333.924,29 €
Jahresrechnung

Summe des 502.574,28 €

Bilanzgewinns
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