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ÜBERSICHT

FLENSBURGER 
ARBEITER-BAUVEREIN EG ...

 ... AUF EINEN BLICK

2025 2024 2023

Zahl der Mitglieder 3.749 3.750 3.732

Geschäftsguthaben der  
verbleibenden Mitglieder 4.351.854 € 4.282.750 € 4.275.424 €

Zahl der bewirtschafteten eigenen  
und fremden Wohnungen/Gewerbeeinheiten 5.446 5.525 5.419

Zahl der durchschnittlich  
beschäftigten Mitarbeiter

34,5 

(Teilzeit: 7,5)

38,5 

(Teilzeit: 8)

37,25 

(Teilzeit: 8)

Umbau/Modernisierung 3.542.847 € 2.939.987 € 6.088.927 €

Umsatzerlöse 18.978.997 € 17.606.925 € 16.641.129 €

Ausgaben für Bewirtschaftungstätigkeit  
(einschl. Betriebs-, Heiz- und Instand- 
haltungskosten – ohne Grundsteuer) 8.437.245 € 7.790.979 € 6.189.761 €

Rückstellungen 1.407.033 € 1.640.854 € 1.827.780 €

Rücklagen 36.364.800 € 34.016.100 € 31.441.400 €

Jahresüberschuss 2.519.689 € 2.743.378 € 3.326.457 €

Bilanzsumme 98.291.209 € 97.243.582 € 95.972.266 €
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ORGANE DER 
GENOSSENSCHAFT

ORGANE DER FLENSBURGER 
ARBEITER-BAUVEREIN EG

VERTRETERVERSAMMLUNG  
(BESCHLUSSPERIODE 2025 BIS 2028)

Arnkielstraße 3; Bachstraße 20, 22, 26–30; Diblerstraße 31–41; Fruerlundholz 9, 9a, 11, 11a, 33–37, 32–40; Husumer 
Straße 318, 318a; Ilmenauweg 1–3; Kanzleistraße 25–37, 41–47, 62a–74, 80–110; Kiefernweg 52–56a; Nikolaus-
Matthiesen-Straße 21–31; Norderhofenden 18; Rude 29–39; Sandberg 11–13b, 35–43; Schreiberstraße 23; Schulze-
Delitzsch-Straße 1–15, 16–30, 31–35; Speicherlinie 5–7; Tegelbarg 7–17; Zur Bleiche 8–30; Voigtstraße 28, 33, 39

Bartelsen, Birgit Heuser, Stephan Ralfs, Nils

Becke, Ingeborg Jensen, Morten Rangnau, Kai-Herbert

Dittmar, Philipp Klein, Gottfried Rebenstorff, Winnie

Eichhorn, Roy Lorenzen, Rita Röhrl, Antje

Faulhaber, Bärbel Majeske, Anja Schoubye, Wolfgang

Franzen, Matthias Matthiesen, Heinz Bodo Sperling, Kirsten

Gottburg, Angelika Melfsen, Marianne

Hambach, Elke Popp, Birgit

Wahlbezirk

Wahlbezirk

1

2

Alter Kupfermühlenweg 1–13; An der Reitbahn 23–31; Bauer Landstraße 30, 40–52, 55–65, 75–79; Drosselweg 2–6; 
Frösleer Hof 1–7; Frösleeweg 4–12, 16–26; Goerdelerstraße 1–13; Harrisleer Straße 93, 95; Hinrich-Ringeringk-
Straße 1–25; Junkerhohlweg 13, 13a, 24–34; Luisenstraße 15–23; Marienallee 14–30; Michelsenstraße 1, 9–19; 
Möwenstraße 3–11; Norderallee 11–15; Peter-Christian-Hansen-Weg 1–11, 2–16; Ramsharde 1, 2; Schlagbaumweg 
1, 3; Schwalbenstraße 11–25, 27; Spechtstraße 13; Terrassenstraße 16–24; Vereinsstraße 39, 43; Waldstraße 33–37, 
48–52a, 54–72, 53–57; Westerallee 20; Lerchenstraße 3–6; Lornsenstraße 29–31

Abraham, Hans-Jörg Horn, Peter Neutert, Paul

Anderssen, Frank Klentz, Harald Petersen, Jörg

Bajohr, Petra Kunz, Erika Schlotfeldt, Klaus G.

Bluhme, Thorsten Matern, Liana Schneider, Max

Grumm, Margit Matthiesen, Wiebke Wagner, Horst

Herrmann, Wolfgang Neujahr, Stefan Walter, Uwe
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KOLUMNENTITEL
ORGANE DER 

GENOSSENSCHAFT

Vertreter für Mitglieder, die nicht in unseren Häusern wohnen

Bergemann, Wolfgang Jacobsen, Birte Nissen, Stefan

Bolz, Michael König, Olaf Petersen, Jörg Christoph

Braun, Melanie Kopf, Alwin Scheel, Rolf

Christiansen, Olaf Kuntschik, Michael Voigt, Günter

Clausen, Hinrich Kuntschik, Norbert Wajerski, Andre

Gehler, Thomas Lorenzen, Ralf Weber, Karin

Heldt, Stefan Martens, Caren Witt, Finn-Harm

Hinrichsen, Axel Martschke, Doris

Hinrichsen, Helge Mattsen, Ernst

Boy Meesenburg Bärbel Meyer-Sanders

Petra Petermann Rainer Mühe

Gesamtanzahl der Vertreter: 65

Antje Mannhardt Bärbel Meyer-Sanders Boy Meesenburg

Juristin Steuerberaterin Unternehmer

Vorsitzende Stv. Vorsitzende

Rainer Mühe Petra Petermann

Leiter Kliniken und Unternehmerin
Pflegeeinrichtungen

Michael Kohnagel Andreas Mundt

Direktor Wohnungs- und 
Vorsitzender Dipl.-Immobilienwirt (FWI)

Wahlbezirk 3

Aufsichtsrat

Vorstand

Bauausschuss Prüfungsausschuss
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LAGEBERICHT

Unsere Genossenschaft hat, trotz der weiterhin sto-
ckenden gesamtwirtschaftlichen Entwicklung in 
Deutschland, das Jahr 2025 erfolgreich abgeschlos-
sen.
Der Aufsichtsrat wurde durch regelmäßige schrift-
liche und mündliche Berichte des Vorstandes umfas-
send über die Lage und Entwicklung der Genossen-
schaft informiert.
Im Geschäftsjahr 2025 befasste sich der Aufsichtsrat 
in 5 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand sowie 
in einer alleinigen Sitzung mit dem Geschäftsverlauf 
der Genossenschaft und erörterte die anstehenden 
Themen ausführlich.
Die Sitzungen fanden sowohl in Präsenz als auch in 
hybrider Form als Videositzungen statt. Neben der 
Entwicklung der Vermietung unserer Bestandswoh-
nungen war das Jahr insbesondere durch umfangrei-
che Beratungen zur laufenden und geplanten Neubau- 
und Modernisierungstätigkeit geprägt. Der Ankauf 
des Projektes Mumm’sche Koppel wurde dabei vom 
Aufsichtsrat intensiv begleitet. Darüber hinaus beriet 
der Aufsichtsrat den Vorstand und fasste die nach Ge-
setz und Satzung erforderlichen Beschlüsse.
Die Vertreterversammlung wurde fristgerecht am  
19.06.2025 durchgeführt. Die Amtszeit der Aufsichts-
ratsvorsitzenden, Antje Mannhardt, endete turnus-
gemäß mit Ablauf der Vertreterversammlung am 
19.06.2025. Frau Antje Mannhardt wurde durch die 
Vertreterversammlung für weitere 3 Jahre in den Auf-
sichtsrat gewählt. In der konstituierenden Sitzung 
wurde sie erneut als Aufsichtsratsvorsitzende bestä-
tigt.

Der Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen 
e. V. hat die gesetzlich vorgeschriebene Prüfung über  

	Ɩ �die Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsfüh-
rung, 

	Ɩ die Buchführung des Jahres 2025,

	Ɩ den Jahresabschluss zum 31.12.2025,

	Ɩ den Lagebericht für das Jahr 2025,

	Ɩ die wirtschaftlichen Verhältnisse

bei unserer Genossenschaft durchgeführt.

Der Bericht über das voraussichtliche Ergebnis für 
das Geschäftsjahr 2025 wurde dem Aufsichtsrat vor-
getragen und gemeinsam mit dem Vorstand beraten. 
Durch den Prüfungsverband gab es keinerlei Bean-
standungen, Empfehlungen oder Hinweise, die einer 
Berichterstattung bedürfen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterver
sammlung,

	Ɩ dem Lagebericht,

	Ɩ der Bilanz zum 31.12.2025,

	Ɩ der Gewinn- und Verlustrechnung für 		
	 die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025,

	Ɩ dem Anhang zum Jahresabschluss,

	Ɩ dem Vorschlag des Vorstandes zur  
	 Verwendung des Bilanzgewinnes  
	 zuzustimmen und dem Vorstand Entlastung 	
	 zu erteilen. 

Die anhaltenden wirtschaftlichen Folgen des russi-
schen Angriffskrieges wirken sich weiterhin spür-
bar belastend auf die konjunkturelle Entwicklung in 
Deutschland aus.
Trotz der damit verbundenen Herausforderungen in 
diesem wirtschaftlich anspruchsvollen Umfeld ist es 
unserer Genossenschaft gelungen, sich erfolgreich zu 
behaupten.
Unverändert bleibt das Ziel, unsere Wohnungen lang-
fristig, zukunftssicher und verantwortungsvoll zu be-
wirtschaften. Auch künftig werden diese Aufgaben 
von allen Beteiligten ein hohes Maß an Engagement 
und Einsatz erfordern.
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern für die vertrauens-
volle und erfolgreiche Zusammenarbeit. Ebenso gilt 
unser Dank den Mitgliedern der Vertreterversamm-
lung für ihr Engagement und ihren wertvollen Beitrag 
für unsere Genossenschaft.

BERICHT DES 
AUFSICHTSRATES 2025

Flensburg, 4. Mai 2026

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates 

 

 

Antje Mannhardt
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LAGEBERICHT

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Flensburg verfügt 
über 2.490 eigene Miet-, Pacht- und Eigentumswoh-
nungen, 18 Gewerbeobjekte sowie 697 Garagen und 
Stellplätze. 
Für Dritte verwaltet und bewirtschaftet unser Unter-
nehmen 2.882 Miet- und Eigentumswohnungen, 56 
Gewerbeobjekte und sonstige Einheiten sowie 702 
Garagen und Stellplätze. Gegenüber dem Jahr 2024 
hat sich der verwaltete Bestand um 77 Wohnungen 
reduziert.

Unsere Wohnungen werden ausschließlich an Mit-
glieder unserer Genossenschaft vermietet. Die Nach-
frage nach günstigen und gut ausgestatteten Woh-
nungen ist in Flensburg unverändert stark. Aufgrund 
des guten Zustandes unserer Bestände und umfang-
reicher Investitionen in die Modernisierung von Be-
standswohnungen hat unsere Genossenschaft trotz 
einer Fluktuationsquote von 9,19 Prozent keine nen-
nenswerten Leerstände zu verzeichnen.

LAGEBERICHT ZUM 
GESCHÄFTSJAHR 2025

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin 
andauernden russischen Angriffskriegs gegen die 
Ukraine belasten die konjunkturelle Entwicklung in 
Deutschland weiterhin spürbar. Hinzu kommen er-
höhte konjunkturelle Risiken durch globale Handels-
konflikte, wie die Einführung neuer Zölle in den USA 
sowie Unsicherheiten bezüglich Chinas Rolle im inter-
nationalen Handel. Auch die Entwicklung der Ener-
giekosten bleibt aufgrund geopolitischer Spannungen 
weiterhin ungewiss. Zudem dämpfen die hohen Bau- 

und Finanzierungskosten weiterhin die Investitionen 
in den Wohnungsbau. Diese Faktoren führen zu einer 
verstärkten wirtschaftlichen Unsicherheit. Die genau-
en Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft und ins-
besondere auf die Immobilienbranche lassen sich wei-
terhin nicht zuverlässig abschätzen. Zusätzlich zeigen 
sich vor allem durch die Folgen des Ukraine-Kriegs 
strukturelle Veränderungen auf den Wohnungsmärk-
ten, deren langfristige Auswirkungen derzeit noch 
schwer zu prognostizieren sind.

2.2 Geschäftsverlauf 

Die wesentlichen Kennzahlen, die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung 
sind, fasst folgende Tabelle zusammen (in T€):

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024 

Umsatzerlöse aus Mieten 11.600 11.830 11.489

Fremdkosten für Instandhaltung 2.800 2.635 2.079

Zinsaufwendungen 1.100 1.184 1.156

Jahresüberschuss 1.700 2.520 2.743

GRUNDLAGEN DES  
UNTERNEHMENS UND 
GESCHÄFTSVERLAUF

WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen 

1
2025

2
2025

Auf Basis der Vorjahreszahlen wurden Aufwendungen 
und Erträge für das Geschäftsjahr vorsichtig geplant. 
Die Abweichung vom geplanten Jahresüberschuss ist 

im Wesentlichen auf höhere Umsatzerlöse und sonsti-
ge betriebliche Erträge sowie auf einen geringeren Auf-
wand für Instandhaltung und Personal zurückzuführen.
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LAGEBERICHT

Der Jahresüberschuss ist maßgeblich durch die Be-
wirtschaftung des eigenen Immobilienbestandes ge-
prägt. Die Veränderungen gegenüber dem Vorjahr 
resultieren im Wesentlichen aus moderat gestiegenen 
Umsatzerlösen und gegenläufig höheren Instandhal-
tungsaufwendungen. Nach wie vor konnten wir durch 
die fortlaufende gute Entwicklung des verwalteten 
Immobilienbestandes auch im Jahr 2025 ein positi-

ves Betreuungsergebnis erzielen. Das Finanzergebnis 
ist trotz Abzinsung unserer langfristigen Rückstel-
lungen durch die Ergebnisbeiträge unserer Tochter-
gesellschaft, der Beteiligung an der GbR Sandberg und 
Zinserträge positiv.

Die Ertragslage insgesamt ist als sehr gut zu bewerten.

2.3 Wirtschaftliche Lage der Flensburger Arbeiter-Bauverein eG

Der im Geschäftsjahr erzielte Jahresüberschuss beträgt 2.519.688,95 € (Vorjahr 2.743.378,00 €) und setzt sich im 
Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen (in T€):

Ertragslage

2025 2024 Differenz  

Bewirtschaftungstätigkeit 2.145 2.738 –593

Betreuungstätigkeit 281 118 163

Finanzergebnis 145 166 –21

Sonstiger Geschäftsbetrieb –149 –215 66

Steuern –26 –65 39

Neutrales Ergebnis 124 1 123

Jahresüberschuss 2.520 2.743 –223

Insgesamt betrugen die Instandhaltungskosten 
46,90 €/m2 (Vorjahr 37,55 €/m2). Davon wurden  
3,2 Mio. € (Vorjahr 2,5 Mio. €) für aktivierungspflich-
tige Umbau- und Modernisierungsmaßnahmen auf-
gewendet.
Im Berichtsjahr wurden die Modernisierungs- und 
Instandhaltungsmaßnahmen konsequent fortgeführt. 
Die Sanierung des Wohnungsbestands wurde sowohl 
im Zuge der regulären Fluktuation und auf Wunsch 
der Nutzer als auch im Rahmen der planmäßigen 
CO2‑Reduktionsmaßnahmen weitergeführt. Die Ob-
jekte Michelsenstraße 9–13 (24 Wohnungen) wurden 
umfassend energetisch saniert. Die kernsanierten 
Häuser An der Reitbahn 27 (6 Wohnungen) und 29 (6 
Wohnungen) wurden im Geschäftsjahr an die neuen 
Mieter übergeben. In den Objekten Nikolaus‑Matt-
hiesen‑Straße 25–31 (48 Wohnungen) und Waldstra-
ße 70–72 (16 Wohnungen) wurden die Fenster durch 
dreifach verglaste Wärmeschutzfenster ersetzt. In 
der Wohnanlage Luisenstraße 13–21 (30 Wohnungen) 
wurde planmäßig mit der Kernsanierung begonnen. 
Zusätzlich wurden im zweiten Halbjahr sämtliche 
Heizungsanlagen an ein digitales Energie‑ und Hei-
zungsmonitoring‑System angebunden, um mögliche 
Energie‑ und CO2‑Einsparungen durch die laufende 
Analyse der Betriebsdaten zu identifizieren.
Die Mieten wurden im gesetzlichen Rahmen moderat 
erhöht und betrugen für den Altbestand im Geschäfts-
jahr durchschnittlich 6,48 €/m2 (Vorjahr 6,27 €/m2). 
Im Neubau betrugen die Nutzungsgebühren durch-
schnittlich 9,41 €/m2 (Vorjahr 9,32 €/m2). 

Die Fluktuation ist gegenüber dem Vorjahr erneut 
gesunken. Im Jahr 2025 waren insgesamt 222 Woh-
nungen (Vorjahr 250 Wohnungen) von einem Mieter-
wechsel betroffen. Die Gründe für Kündigungen sind 
vielfältig und ergeben sich häufig aus Veränderungen 
der Haushaltsgröße sowie aus persönlichen Gründen 
unserer Mitglieder. In der Zahl der Kündigungen sind 
außerdem 15 Kündigungen im Sanierungsobjekt Lui-
senstraße 13–21 enthalten, da die Gebäude mit Beginn 
der Kernsanierung nicht mehr bewohnbar sind.
Gleichzeitig stellen wir unverändert eine hohe Nach-
frage nach unserem preiswerten und attraktiven 
Wohnraum fest. Dies zeigt sich an der sehr niedrigen 
Leerstandsquote von 0,37 Prozent (Vorjahr 0,50 Pro-
zent).
Im 2. Halbjahr 2025 wurden 3 Gebäude mit 87 Woh-
nungen sowie 55 Tiefgaragen- und Außenstellplätze 
im Gebiet „Mumm’sche Koppel“ von einem Investor 
durch notariellen Kaufvertrag erworben. Die Gebäude 
sind derzeit im Bau und werden im Jahr 2026 schlüs-
selfertig an uns übergeben. 
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
rer Genossenschaft positiv. Der Wohnungsbestand 
wird durch Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maßnahmen sowie die Erweiterung des Wohnungs-
bestandes durch geplante Neubauten und Zukäufe 
kontinuierlich weiterentwickelt. Trotz gestiegener 
Instandhaltungskosten konnte die Ertragslage durch 
höhere Umsatzerlöse weiter gestärkt werden.
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Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar (in T€):

Vermögenslage

Aktiva 2025 % 2024 %

Anlagevermögen einschließlich  
Geldbeschaffungskosten  91.438   93,0  89.248   91,8

Umlaufvermögen  6.853   7,0  7.996   8,2

Gesamtvermögen  98.291   100  97.244   100

Passiva 2025 % 2024 %

Eigenkapital  41.426   42,1  39.033   40,1

Fremdkapital, langfristig

– Rückstellungen  1.047   1,1  1.154   1,2

– Verbindlichkeiten  48.615   49,5  50.117   51,5

Fremdkapital, kurzfristig  
(einschließlich Rückstellungen)  7.203   7,3  6.940   7,1

Gesamtkapital  98.291   100  97.244   100

Das Anlagevermögen ist nicht vollständig durch 
Eigenkapital und langfristige Fremdmittel ein-
schließlich langfristiger Rückstellungen gedeckt; die 
Unterdeckung beträgt 350 T€. Damit ist ein Teil des 
Anlagevermögens kurzfristig finanziert.

Die Steigerung des Eigenkapitals resultiert aus dem 
positiven Jahresergebnis und der Erhöhung der Ge-
schäftsguthaben um 42 T€.
Die Kennzahlen belegen eine weiterhin zufrieden-
stellende Bilanz- und Kapitalstruktur der Genossen-
schaft.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsver-
pflichtungen termingerecht nachzukommen. Darü-
ber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, 
dass neben einer von den Mitgliedern als angemes-
sen angesehenen Dividende von 4 Prozent weitere 
Liquidität erwirtschaftet wird, sodass ausreichende 
Eigenmittel für die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes und für weitere Investitionen zur Verfü-
gung stehen.
Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in 
der Euro-Währung. Damit ergeben sich keine Wäh-
rungsrisiken. Die Fälligkeit der Verbindlichkeiten 
ergibt sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel im An-
hang. Swaps, Caps oder ähnliche Finanzinstrumente 
wurden nicht in Anspruch genommen.
Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens he-
reingenommenen Fremdmitteln handelt es sich um 
langfristige Annuitätendarlehen. Aufgrund steigen-
der Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ gleich 
verteilter Zinsbindungsfristen sind die Zinsände-

rungsrisiken überschaubar. Die Zinsentwicklung 
wird im Rahmen unseres Risikomanagements be-
obachtet. Die durchschnittliche Zinsbelastung des 
Fremdkapitals betrug im Geschäftsjahr 2,40 Prozent 
(Vorjahr 2,26 Prozent).
Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 
reichte nicht nur für die planmäßige Tilgung und die 
vorgesehene Dividende von 4 Prozent aus, sondern 
stand darüber hinaus für Investitionen zur Verfügung.
Zum Stichtag 01.01.2025 verfügte die Genossenschaft 
über liquide Mittel in Höhe von insgesamt 1,4 Mio. €. 
Am Bilanzstichtag 31.12.2025 betrugen diese Mittel 
der Genossenschaft 523,6 T€. Damit verfügte unser 
Unternehmen im Berichtsjahr jederzeit über eine 
ausreichende Liquidität, um allen Zahlungsverpflich-
tungen fristgerecht nachkommen zu können. Für den 
Fall eines vorübergehenden Liquiditätsbedarfs ste-
hen zum Bilanzstichtag eingeräumte Kreditlinien in 
Höhe von 1,3 Mio. € zur Verfügung. Für die umfang-
reiche Sanierung unserer Wohnungen in der Luisen-
straße 13–21 wurden Kreditzusagen über 1,0 Mio. € 
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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 Früherkennung von bestands-
gefährdenden Entwicklungen. In unserer Genossen-
schaft sind zurzeit keine Risiken zu erkennen, die eine 
Bestandsgefährdung oder einen wesentlichen Einfluss 
auf die Ertrags-, Finanz- oder Vermögenslage haben. 
Im abgelaufenen Geschäftsjahr verstetigten sich die 
Risiken aus der Wettbewerbssituation bei der Vergabe 
von Bauleistungen. Die weiterhin hohe Nachfrage nach 
Handwerkerleistungen führt neben weiter steigenden 
Preisen zu einer merklichen Verzögerung bei der Um-
setzung von Projekten im Neubau- und Instandhal-
tungssektor. Weiter steigende Baukosten und Zinsen 
können dazu führen, dass diese Maßnahmen nicht 
mehr wirtschaftlich dargestellt werden können.
Aufgrund der im Jahr 2025 reduzierten Fernwärme-
preise sind die Heizkosten insgesamt leicht gesunken. 
Bei den kalten Betriebskosten führten die anhaltenden 
Preissteigerungen der letzten Jahre hingegen zu weiter 
steigenden Belastungen für unsere Mieter. 
Diese Entwicklung der Bruttowarmmiete könnte die 
Zahlungsfähigkeit einzelner Mieter überfordern. Dies 
betrifft nach unserer Einschätzung insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehenden-Haushalte in großen 
Wohnungen. Hieraus können Erlösausfälle resultieren. 
Mit der Strategie der energetischen Modernisierung 
verfolgt die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, 
den Betriebskostenanstieg für die Mieter dauerhaft zu 
dämpfen. Die Gesamtbelastung für Mieter mit niedrigen 
und sehr niedrigen Einkommen wird jedoch trotz Ein-
sparmaßnahmen voraussichtlich weiter anwachsen. 

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen für den 
Gebäudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen 
ganz erhebliche Herausforderungen auch für unser 
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralität dar. 
Aufbauend auf der jährlichen Bestandsaufnahme der 
Objekte zur Ermittlung der CO2-Emissionen haben wir 
unsere Klimaschutzstrategie an den technisch-wirt-
schaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den 
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben ausgerich-
tet. Besonders zu berücksichtigen ist hier der Trans-
formationsplan der Stadtwerke Flensburg. Durch die 
Nutzung der Fernwärme in der überwiegenden Zahl 
unserer Gebäude erfolgt die Dekarbonisierung der 
Wärmeversorgung zentral über die Erzeugungs- und 
Netzmaßnahmen der Stadtwerke Flensburg (SWFL) 
und damit unabhängig von einer eigenen Wärmeer-
zeugung in unseren Liegenschaften. Nach dem Trans-
formationsplan der SWFL ist – auf Grundlage des 
Ratsbeschlusses der Stadt Flensburg – die Treibhaus-
gasneutralität der regulären Fernwärmeerzeugung bis 
2035 vorgesehen (sofern die Rahmenbedingungen dies 
zulassen). Damit wird die an unsere Gebäude geliefer-
te Wärme perspektivisch bis 2035 treibhausgasneutral 
bereitgestellt, sodass sich die CO2‑Emissionen aus der 
Wärmelieferung für fernwärmeversorgte Objekte ent-
sprechend reduzieren. Hieraus ergeben sich Risiken 
aus der Kosten- und Preisentwicklung. Der Transfor-
mationsplan der Stadtwerke ist mit hohen Investitio-
nen verbunden. Für die Wirtschaftlichkeit der Fern-
wärme wird es maßgeblich darauf ankommen, dass die 
Steigerung des Fernwärmepreises bei den geplanten 
4 Prozent (gegenüber dem fiktiven Weiterbetrieb der 
fossilen Anlagen) begrenzt bleibt.

2025 2024

Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.394,0 1.532,4

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 6.663,4 5.262,7

Cashflow aus der Investitionstätigkeit –4.732,7 –3.007,8

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit –2.801,1 –2.393,3

Finanzmittelbestand zum 31.12. 523,6 1.394,0

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung (in T€):

CHANCEN- UND  
RISIKOBERICHT
3.1 Risiken der künftigen Entwicklung 

valutiert. Durch den regelmäßigen Liquiditätszufluss 
aus den Mieten wird bei sorgfältiger Vergabe von In-

standhaltungsaufträgen die Zahlungsfähigkeit unse-
rer Genossenschaft auch zukünftig gesichert bleiben.

3
2025
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Bei der langfristigen Planung der Geschäftstätig-
keit der Genossenschaft steht die Realisierung des 
Förderzwecks 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 Geschäftspoli-
tik auch in Zukunft fortsetzen zu können, verfügt das 
Unternehmen über ausreichend Potenzial. 
Die Versorgung der Genossenschaft mit Finanzmit-
teln ist unverändert gut. Langfristige Zinsfestschrei-
bungen, auch bei der Finanzierung des Neubaupro-
gramms, führen für die nächsten Jahre zu geringen 
Risiken in diesem Bereich. Es ist jedoch festzustellen, 

dass die anhaltend hohen EZB-Leitzinsen bei der 
Neuaufnahme von Darlehen zu höheren Finanzie-
rungskosten führen, die den Neubau- und Sanierungs-
bereich nachhaltig belasten können.
Positiv ist zu sehen, dass durch den flächendeckenden 
Anschluss unserer Gebäude an das Fernwärmenetz 
Investitionen in unsere Heizanlagen nur sehr be-
grenzt erforderlich sind. Die hierfür nicht benötigten 
Mittel stehen damit für andere Maßnahmen zur Ver-
fügung. Neben der hohen Versorgungssicherheit der 
Fernwärme kommen die geplanten Maßnahmen der 
Stadtwerke im Bereich der CO2- und Energieeinspa-
rung diesem Bereich direkt unseren angeschlossenen 
Wohnungen zugute. 

3.2 Chancen der künftigen Entwicklung  

Die wesentlichen, derzeit bestehenden Risiken wur-
den in der Unternehmensplanung berücksichtigt. 
Unter Berücksichtigung des aktuell unsicheren wirt-
schaftlichen Umfelds, der Inflation, des Zinsniveaus 
und der globalen Handelskonflikte sind Prognosen für 
das Geschäftsjahr 2026 weiterhin mit Unsicherheiten 
verbunden. Negative Abweichungen einzelner Kenn-
zahlen können im Geschäftsjahr 2026 nicht ausge-
schlossen werden. Zu nennen sind Risiken aus Verzö-
gerungen bei Instandhaltungs-, Modernisierungs- und 
Baumaßnahmen sowie das Risiko von Kostenstei-
gerungen und Verzögerungen geplanter Einnahmen. 
Darüber hinaus ist ein Anstieg der Mietausfälle durch 
weiterhin hohe Betriebs- und Heizkosten möglich. 
Das Jahr 2026 wird insbesondere durch die geplan-
ten Maßnahmen zur energetischen Sanierung und zur 
Weiterentwicklung des Gebäudebestands geprägt. Es 
wird darauf ankommen, den Bauablauf sowie den ge-
planten Kostenrahmen zu überwachen und einzuhal-
ten. 
Mit der Übernahme der Objekte Mumm’sche Koppel 
erweitern wir unser Portfolio in der zweiten Jahres-

hälfte 2026 um 87 moderne, gut ausgestattete Woh-
nungen in einem unserer Kerngebiete.
Ein Vorteil des Geschäftsmodells liegt in den regel-
mäßig eingehenden Nutzungsgebühren (Mieten). We-
der aufgrund der aktuellen Marktlage noch durch die 
erwartete Entwicklung ist mit nennenswertem Leer-
stand oder umfangreichen Mietausfällen zu rechnen. 
Bei auch zukünftig leicht steigenden Nutzungsge-
bühren, weiterhin stabilen Zinsen sowie planmäßiger 
Fortführung von Instandhaltung und Modernisierung 
wird für 2026 mit Umsatzerlösen aus Mieten in Höhe 
von 12,0 Mio. €, Zinsaufwendungen von 1,3 Mio. € und 
Fremdkosten für Instandhaltung von 2,5 Mio. € ge-
rechnet. Für das Geschäftsjahr 2026 wird ein Jahres-
überschuss in Höhe von 2,0 Mio. € erwartet. Da der 
Übergabetermin der Häuser Mumm’sche Koppel ak-
tuell noch nicht final feststeht, sind die Auswirkungen 
des Ankaufs in den o. g. Positionen nicht enthalten. 
Für das Geschäftsjahr 2026 sind Investitionen von  
1,5 Mio. € zur Reduzierung der CO2-Emissionen und 
für die energetische Sanierung vorgesehen.

Flensburg, 4. Mai 2026

Der Vorstand

Michael Kohnagel		  Andreas Mundt

PROGNOSEBERICHT

4
2025



14

JAHRES- 
ABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2025

Aktivseite Geschäftsjahr in € Vorjahr in € 

A. ANLAGEVERMÖGEN

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 8.501,33 6.039,50

II. Sachanlagen

1.  Grundstücke mit Wohnbauten 84.573.260,54 84.757.585,78

2. �Grundstücke mit Geschäfts- und anderen 
Bauten 602.682,20 649.744,99

3. Grundstücke ohne Bauten 155.678,25 155.678,25

4. Technische Anlagen und Maschinen 978.710,57 896.770,92

5. �Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung 1.054.739,50 987.312,32

6. Anlagen im Bau 901.080,97 0,00

7. Bauvorbereitungskosten 0,00 19.340,17

8. Geleistete Anzahlungen 1.295.182,74 89.561.334,77 0,00

III. Finanzanlagen

1.  Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59

2. Beteiligungen 1.834.206,32 1.739.556,48

3. Andere Finanzanlagen 300,00 1.860.070,91 300,00

Anlagevermögen insgesamt 91.429.907,01 89.237.893,00

B. UMLAUFVERMÖGEN

I. �Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 
und andere Vorräte

1.  Unfertige Leistungen 5.742.833,45 5.954.729,90

II.� �Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 76.461,61 58.156,64

2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 12.206,29 1.048,66

3. �Forderungen aus anderen Lieferungen  
und Leistungen 3.180,32 1.788,30

4. �Forderungen gegen verbundene Unternehmen 236.818,19 278.467,83

5. Sonstige Vermögensgegenstände 187.644,89 516.311,30 296.267,76

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. �Kassenbestand und Guthaben  
bei Kreditinstituten 523.614,14 1.394.001,52

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.  Geldbeschaffungskosten 7.982,15 9.662,75

2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 70.561,17 78.543,32 11.565,55

Bilanzsumme 98.291.209,22 97.243.581,91
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JAHRES- 
ABSCHLUSS

BILANZ ZUM 31.12.2025

Passivseite Geschäftsjahr in € Vorjahr in € 

A. EIGENKAPITAL

I. Geschäftsguthaben

1. �der mit Ablauf des Geschäftsjahres  
ausgeschiedenen Mitglieder 198.970,00

 

225.940,00

2. �der verbleibenden Mitglieder 4.351.854,16 4.282.749,80

3. �aus gekündigten Geschäftsanteilen  
Rückständige fällige Einzahlungen auf  
Geschäftsanteile: 15.115,84 €  
(Vorjahr 10.750,20 €) 5.270,00 4.556.094,16 4.960,00

II. Ergebnisrücklagen

1. �Gesetzliche Rücklage,  
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr  
eingestellt: 252.000,00 € (Vorjahr 274.400,00 €) 4.309.700,00 4.057.700,00

2. �Andere Ergebnisrücklagen, 
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr  
eingestellt: 2.096.700,00 € 
(Vorjahr 2.300.300,00 €) 32.055.100,00 36.364.800,00 29.958.400,00

III. Bilanzgewinn

1.  Gewinnvortrag 333.924,29 333.896,28

2. Jahresüberschuss 2.519.688,95 2.743.378,00

3. Einstellungen in Ergebnisrücklagen 2.348.700,00 504.913,24 2.574.700,00

Eigenkapital insgesamt 41.425.807,40 39.032.324,08

B. RÜCKSTELLUNGEN

1. �Rückstellungen für Pensionen und  
ähnliche Verpflichtungen 1.046.752,00 1.153.826,00

2. Steuerrückstellungen 11.700,00 130.900,00

3. Sonstige Rückstellungen 348.580,87 1.407.032,87 356.128,00

C.� VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 48.022.949,69 49.516.418,92

2. �Verbindlichkeiten gegenüber  
anderen Kreditgebern 606.564,80 615.191,30

3. Erhaltene Anzahlungen 6.017.290,45 5.889.092,51

4. �Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
und Leistungen

�a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 62.254,12 36.655,36

b) �Verbindlichkeiten aus anderen  
Lieferungen und Leistungen 541.349,00 242.101,49

5. �Verbindlichkeiten gegenüber  
verbundenen Unternehmen 7.224,65 0,00

6. �Sonstige Verbindlichkeiten, davon aus  
Steuern: 0,00 € (Vorjahr 19.487,30 €) 87.570,63 55.345.203,34 138.602,14

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 113.165,61 132.342,11

Bilanzsumme 98.291.209,22 97.243.581,91
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ABSCHLUSS

Geschäftsjahr in € Vorjahr in € 

1. Umsatzerlöse

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 17.829.047,87 16.493.077,59

b) aus Betreuungstätigkeit 944.518,04 919.291,51

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 205.431,10 18.978.997,01 194.555,98

2. �Erhöhung oder Verminderung des Bestandes 
an unfertigen Leistungen –211.896,45 929.237,40

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 267.840,00 241.398,00

4. Sonstige betriebliche Erträge 374.113,21 198.290,43

5. �Aufwendungen für bezogene  
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 8.437.245,29 7.790.978,91

Rohergebnis 10.971.808,48 11.184.872,00

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 2.191.880,26 2.281.930,40

b) �Soziale Abgaben und Aufwendungen für  
Altersversorgung und Unterstützung, 
davon für Altersversorgung: 72.499,76 €  
(Vorjahr 103.298,81 €) 522.634,58 2.714.514,84 559.110,82

7. Abschreibungen

a) �auf immaterielle Vermögensgegenstände  
des Anlagevermögens und Sachanlagen 2.757.184,81 2.656.867,99

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.435.059,71 1.411.336,20

9. Erträge aus Beteiligungen 94.649,84 98.442,57

10. Erträge aus Gewinnabführungsvertrag 35.016,01 45.712,68

11. �Erträge aus Ausleihungen  
des Finanzanlagevermögens 12,00 11,25

12. �Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge, 
davon aus verbundenen Unternehmen:  
7.526,90 € (Vorjahr 13.183,93 €) 23.970,35 37.176,61

13. �Zinsen und ähnliche Aufwendungen 
davon aus Aufzinsung langfristiger Rück
stellungen: 9.182,00 € (Vorjahr 15.676,00 €) 1.184.101,98 1.155.872,09

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 25.907,50 64.515,86

15. Ergebnis nach Steuern 3.008.687,84 3.236.581,75

16. Sonstige Steuern 488.998,89 493.203,75

17. Jahresüberschuss 2.519.688,95 2.743.378,00

18. Gewinnvortrag 333.924,29 333.896,28

19. Einstellungen in die Ergebnisrücklagen 2.348.700,00 2.574.700,00

20. Bilanzgewinn 504.913,24 502.574,28

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

für den Zeitraum vom 01.01.2025 bis zum 31.12.2025
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ANHANG

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES ZUM 31.12.2025

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in Flensburg und 
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim 
Amtsgericht Flensburg (Registernummer GnR 309 
FL). Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde 
nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei finden die einschlä-
gigen gesetzlichen Regelungen für Genossenschaften 
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Ver-
ordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses 

von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) Beach-
tung.
In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und 
Verlustrechnung ergaben sich keine Veränderungen. 
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.

Immaterielle Vermögensgegenstände wurden nur in-
soweit zu – um planmäßige Abschreibungen gemin-
derte – Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgelt-
lich erworben wurden.
Das Sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten oder zum 
niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Verwal-
tungskosten wurden in Höhe von 15,6 T€ in die Her-
stellungskosten des Jahres 2025 einbezogen.
Als betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer wurden für 
Wohngebäude regelmäßig 80 Jahre zugrunde gelegt. 
Im Zusammenhang mit umfänglichen Modernisie-
rungen erfolgte üblicherweise eine Anpassung der 
Restnutzungsdauer. Für Geschäfts- und andere Bau-
ten beträgt die Nutzungsdauer 20 bis 40 Jahre und für 
Außenanlagen 10 bis 19 Jahre. 
Für die Betriebs- und Geschäftsausstattung erfolgt 
ein Ansatz von 3 bis 18 Jahren, Einbauküchen sind mit 
einer Nutzungsdauer von 10 Jahren und Technische 
Anlagen mit 20 Jahren berücksichtigt.
Anschaffungskosten für geringwertige Vermögensge-
genstände bis 250 € wurden im Zugangsjahr in voller 
Höhe als Betriebsausgaben abgezogen. Geringwertige 
Wirtschaftsgüter zwischen 250 € und 800 € werden 
im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.
Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. 
zum niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. 
Beim Umlaufvermögen wurden die unfertigen Leis-
tungen zu Anschaffungskosten bewertet. Das strenge 
Niederstwertprinzip wurde beachtet.
  

Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegen-
stände und flüssigen Mittel sind zum Nennbetrag an-
gesetzt. Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesene Unterschiedsbeträge zwischen 
Auszahlungs- und Erfüllungsbetrag einer Verbind-
lichkeit werden nach den Zinsbindungsfristen für die 
entsprechenden Darlehen abgeschrieben. 
Aktive latente Steuern werden entsprechend § 274 
Abs. 1 S. 2 HGB stetig zu den Vorjahren nicht in der 
Bilanz angesetzt.
Die Höhe der Rückstellungen für Pensionen wurde 
auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von Dr. Heu-
beck berechnet. Für laufende Pensionen wurden die 
Barwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des 
Erfüllungsbetrages ein Rententrend wie im Vorjahr 
mit 2,0 Prozent angesetzt sowie der von der Deutschen 
Bundesbank veröffentlichte durchschnittliche Markt-
zins der vergangenen 10 Jahre für eine Laufzeit von 10 
Jahren in Höhe von 2,1 Prozent zugrunde gelegt.
Die sonstigen Rückstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. 
Ihre Bewertung erfolgte nach vernünftiger kaufmän-
nischer Beurteilung in Höhe des notwendigen Erfül-
lungsbetrages. Rückstellungen mit einer Restlaufzeit 
von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit 
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der 
vergangenen 7 Jahre gemäß Vorgabe der Deutschen 
Bundesbank abgezinst. Dies gilt auch für Jubiläums-
rückstellungen.
Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag 
angesetzt.

ALLGEMEINE ANGABEN

BILANZIERUNGS-  
UND BEWERTUNGS- 
METHODEN

A
2025

B
2025
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Ursprungswerte Abschreibungen Buchwerte

Position  AK/HK 
01.01.2025

 Zugänge 
2025

 Abgänge 
2025

 Umbuchungen 
2025

 AK/HK 
31.12.2025

kumuliert 
01.01.2025

des GJ 
2025

des GJ 
auf Abgänge

kumuliert 
31.12.2025

Ende GJ 
31.12.2025

Ende VJ 
31.12.2024

Immaterielle  
Vermögensgegenstände

 445.337,51  6.099,44  – –  451.436,95  439.298,01  3.637,61 –  442.935,62  8.501,33  6.039,50 

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten  141.892.987,66   2.293.165,83   155.490,70 –     144.030.662,79  57.135.401,88  2.459.295,28 137.294,91  59.457.402,25  84.573.260,54  84.757.585,78 

Grundstücke mit Geschäfts-  
u. a. Bauten  2.581.725,18  –  –  –  2.581.725,18  1.931.980,19  47.062,79 –  1.979.042,98  602.682,20  649.744,99

Grundstücke ohne Bauten  155.678,25  –  –  –  155.678,25 – – – –  155.678,25  155.678,25 

Technische Anlagen und Maschinen  1.106.373,36  135.124,50  –  –  1.241.497,86  209.602,44  53.184,85 –  262.787,29  978.710,57  896.770,92

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung  2.091.447,04  264.358,27  135.446,12   –   2.220.359,19  1.104.134,72  194.004,28  132.519,31  1.165.619,69  1.054.739,50  987.312,32 

Anlagen im Bau  –  881.740,80  –  19.340,17  901.080,97  – – –  –  901.080,97  – 

Bauvorbereitungskosten  19.340,17  – –  19.340,17 0,00  – – –  – 0,00 19.340,17 

Geleistete Anzahlungen  – 1.295.182,74 – –  1.295.182,74  – – –  –  1.295.182,74 –

Sachanlagen gesamt  147.847.551,66   4.869.572,14   290.936,82  –  152.426.186,98  60.381.119,23   2.753.547,20    269.814,22  62.864.852,21     89.561.334,77      87.466.432,43  

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59  –  –  –  25.564,59  –  –  –  –  25.564,59  25.564,59 

Beteiligungen  1.739.556,48  94.649,84  –  –  1.834.206,32  –  –  –  –  1.834.206,32   1.739.556,48 

Andere Finanzanlagen  300,00  –  –  –  300,00  –  –  – –  300,00  300,00 

Finanzanlagen gesamt  1.765.421,07  94.649,84  –  –  1.860.070,91  –  –  –  –  1.860.070,91   1.765.421,07   

Anlagevermögen gesamt  150.058.310,24  4.970.321,42  290.936,82  –  154.737.694,84  60.820.417,24  2.757.184,81 269.814,22  63.307.787,83  91.429.907,01  89.237.893,00

 

Die Zugänge bei den Grundstücken mit Wohnbauten 
und den Anlagen im Bau betreffen im Wesentlichen 
die umfangreichen Sanierungen der Objekte Michel-
senstraße 9–13 (24 Wohnungen), Luisenstraße 13–21 
(30 Wohnungen) und die Häuser An der Reitbahn 27–
29 (12 Wohnungen).
Die unter dem Umlaufvermögen ausgewiesenen un-
fertigen Leistungen beinhalten ausschließlich noch 
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von über einem 
Jahr bestanden – wie im Vorjahr – nicht. Bestehenden 
Risiken wurde durch Einzelwertberichtigung Rech-
nung getragen.
Die sonstigen Vermögensgegenstände enthalten kei-
ne Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen. 
 

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

ERLÄUTERUNGEN  
ZUR BILANZ

C
2025
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Ursprungswerte Abschreibungen Buchwerte

Position  AK/HK 
01.01.2025

 Zugänge 
2025

 Abgänge 
2025

 Umbuchungen 
2025

 AK/HK 
31.12.2025

kumuliert 
01.01.2025

des GJ 
2025

des GJ 
auf Abgänge

kumuliert 
31.12.2025

Ende GJ 
31.12.2025

Ende VJ 
31.12.2024

Immaterielle  
Vermögensgegenstände

 445.337,51  6.099,44  – –  451.436,95  439.298,01  3.637,61 –  442.935,62  8.501,33  6.039,50 

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten  141.892.987,66   2.293.165,83   155.490,70 –     144.030.662,79  57.135.401,88  2.459.295,28 137.294,91  59.457.402,25  84.573.260,54  84.757.585,78 

Grundstücke mit Geschäfts-  
u. a. Bauten  2.581.725,18  –  –  –  2.581.725,18  1.931.980,19  47.062,79 –  1.979.042,98  602.682,20  649.744,99

Grundstücke ohne Bauten  155.678,25  –  –  –  155.678,25 – – – –  155.678,25  155.678,25 

Technische Anlagen und Maschinen  1.106.373,36  135.124,50  –  –  1.241.497,86  209.602,44  53.184,85 –  262.787,29  978.710,57  896.770,92

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung  2.091.447,04  264.358,27  135.446,12   –   2.220.359,19  1.104.134,72  194.004,28  132.519,31  1.165.619,69  1.054.739,50  987.312,32 

Anlagen im Bau  –  881.740,80  –  19.340,17  901.080,97  – – –  –  901.080,97  – 

Bauvorbereitungskosten  19.340,17  – –  19.340,17 0,00  – – –  – 0,00 19.340,17 

Geleistete Anzahlungen  – 1.295.182,74 – –  1.295.182,74  – – –  –  1.295.182,74 –

Sachanlagen gesamt  147.847.551,66   4.869.572,14   290.936,82  –  152.426.186,98  60.381.119,23   2.753.547,20    269.814,22  62.864.852,21     89.561.334,77      87.466.432,43  

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59  –  –  –  25.564,59  –  –  –  –  25.564,59  25.564,59 

Beteiligungen  1.739.556,48  94.649,84  –  –  1.834.206,32  –  –  –  –  1.834.206,32   1.739.556,48 

Andere Finanzanlagen  300,00  –  –  –  300,00  –  –  – –  300,00  300,00 

Finanzanlagen gesamt  1.765.421,07  94.649,84  –  –  1.860.070,91  –  –  –  –  1.860.070,91   1.765.421,07   

Anlagevermögen gesamt  150.058.310,24  4.970.321,42  290.936,82  –  154.737.694,84  60.820.417,24  2.757.184,81 269.814,22  63.307.787,83  91.429.907,01  89.237.893,00
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In den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind 
Disagios in Höhe von 8,0 T€ enthalten.
Aus der Abzinsung der Pensionsrückstellungen 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 Unterschiedsbetrag in 
Höhe von 11,9 T€. 

In den sonstigen Rückstellungen sind folgende Rück-
stellungen mit nicht unerheblichem Umfang enthal-
ten:

Gesamtbetrag Restlaufzeit 
unter 1 Jahr  

Restlaufzeit  
1–5 Jahre  

Restlaufzeit 
über 5 Jahre

Gesicherte  
Beiträge

Art der 
Siche-

rung

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
Kreditinstituten

48.022.949,69 
[49.516.418,92]

2.734.086,94 
[2.505.216,72]

9.607.376,04 
[9.755.648,52]

35.681.486,71 
[37.255.553,68]

48.022.949,69 
[49.516.418,92] GPR*

Verbindlichkeiten 
gegenüber ande-
ren Kreditgebern

606.564,80 
[615.191,30]

8.626,50 
[8.626,50]

34.506,00 
[34.506,00]

563.432,30 
[572.058,80]

606.564,80 
[615.191,30] GPR*

Erhaltene  
Anzahlungen

6.017.290,45 
[5.889.092,51]

6.017.290,45 
[5.889.092,51]

Verbindlichkeiten 
aus Vermietung

62.254,12 
[36.655,36]

62.254,12 
[36.655,36]

Verbindlichkeiten 
aus  
Lieferungen  
und Leistungen

541.349,00 
[242.101,49]

541.349,00 
[242.101,49]

Verbindlichkeiten 
gegenüber  
verbundenen 
Unternehmen

7.224,65 
[0,00]

7.224,65 
[0,00]

Sonstige  
Verbindlichkeiten

87.570,63 
[138.602,14]

87.570,63 
[138.602,14]

Gesamtbetrag
55.345.203,34 

[56.438.061,72]
9.458.402,29 

[8.820.294,72]
9.641.882,04 

[9.790.154,52]
36.244.919,01 

[37.827.612,48]
48.629.514,49 

[50.131.610,22]
GPR*

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

Die Umsatzerlöse enthalten neben den Mieterträgen 
auch 5,9 Mio. € an abgerechneten Heiz- und Betriebs-
kosten.
Die anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten Re-

giekosten, Architekten- und Verwaltungsleistungen.
Die Aufwendungen für die Bewirtschaftungstätigkeit 
enthalten 2,6 Mio. € Kosten für Instandhaltung.

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

Jubiläumsrückstellungen 91 T€

Kosten der Bewirtschaftungstätigkeit 117 T€

ERLÄUTERUNGEN ZUR 
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

D
2025
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1.	 Die Genossenschaft ist alleiniger Gesellschaf-
ter der Flensburger Bauverein Wohnungsver-
waltungsgesellschaft mbH, Flensburg, mit der 
seit 2010 ein Beherrschungs- und Ergebnis-
abführungsvertrag besteht. Das Eigenkapital  
beläuft sich auf 25.564,59 € und das Ergebnis  
vor Gewinnabführung beträgt 35.016,01 € zum 
31.12.2025.

2.	 Die Genossenschaft ist mit 51,65 Prozent,  
die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg mit  
48,35 Prozent am Stammkapital der GbR Ser-
vicehaus Sandberg, Flensburg, beteiligt. Am 
Vermögen und am Gewinn und Verlust sind die 
Gesellschafter je zur Hälfte beteiligt. Das Eigen-
kapital der GbR beträgt zum 31.12.2025 insgesamt 
3.575.192,19  €. Darin enthalten ist das Jahres-
ergebnis mit 189.299,67 €.

3.	 Die Genossenschaft ist mit 50 Prozent an der 
GbR Norderhofenden/Speicherlinie, Flensburg, 
beteiligt. Weiterer Anteilseigner mit 50 Prozent 
ist die Selbsthilfe-Bauverein eG Flensburg. Ge-
mäß Pachtvertrag haben wir auf die Dauer von  
6 Jahren von der Selbsthilfe-Bauverein eG Flens-
burg 11 Wohnungen, eine Gewerbeeinheit und  
15 Stellplätze (Norderhofenden/Speicherlinie) 
gepachtet. Der Vertrag endet zum 31.12.2026. 
Die Pachtabrechnung 2025 ergab einen Über-
schuss von 167.117,48 €.

4.	 Zum Bilanzstichtag bestehen nicht in der Bilanz 
ausgewiesene oder vermerkte Verpflichtungen 
aus Leasingverträgen in Höhe von 191,6 T€.

5.	 Die Zahl der im Geschäftsjahr (Vorjahr) durch-
schnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug:      

Anzahl davon Teilzeit 

kaufmännische Angestellte 16 (18,5) 4,5 (5)

technische Angestellte 3 (3) 1 (1)

Regiehandwerker 11,5 (12)

Hauswarte 4 (5) 2 (2)

Durchschnittlich beschäftigte Arbeitnehmer 2025 34,5 (38,5) 7,5 (8)

Außerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubildende beschäftigt.

Mitglieder Anteile

Bestand am 01.01.2025 3.750 13.850

Zugang 2025 200 939

Abgang 2025 201 702

Stand am 31.12.2025 3.749 14.087

6.	 Mitgliederbewegung

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich im Geschäftsjahr um 69,1 T€ 
erhöht. Der Gesamtbetrag der Haftsummen be-
trägt 1,22 Mio. € und hat sich um 1,6 T€ vermin-
dert.

7.	 Am 31.12.2025 bestanden im Zusammenhang mit 
der Verwaltungsbetreuung Guthaben auf Treu-
handgirokonten in Höhe von 856,5 T€.

SONSTIGE ANGABEN

E
2025
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8.	 Prüfungsverband:

9.	 Mitglieder des Vorstandes:

 

10.	 Mitglieder des Aufsichtsrates:

 

11.	 Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach 
dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind 
und weder in der Gewinn- und Verlustrechnung 
noch in der Bilanz berücksichtigt sind, haben sich 
nicht ergeben.

12.	 Der Jahresüberschuss 2025 beträgt 2.519.688,95 €. 
Gemäß Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat 
vom 04.05.2026 wurden 252.000,00 € in die Ge-
setzliche Rücklage sowie 2.096.700,00 € in die an-
deren Ergebnisrücklagen eingestellt. Vorstand und 
Aufsichtsrat bitten die Vertreterversammlung die-
ser Vorabzuweisung zuzustimmen, sodass unter 
Berücksichtigung des Gewinnvortrages aus 2024 
ein Bilanzgewinn von 504.913,24 € erzielt wurde.

Michael Kohnagel (Vorsitzender)

Andreas Mundt

Antje Mannhardt (Vorsitzende)

Bärbel Meyer-Sanders (stv. Vorsitzende)

Boy Meesenburg

Rainer Mühe

Petra Petermann

4 % Dividende auf  
Geschäftsguthaben 170.975,19 €

Vortrag auf neue  
Jahresrechnung 333.938,05 €

Summe des  
Bilanzgewinns	 504.913,24 €

13.	 Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen nach ge-
meinsamer Beratung der Vertreterversammlung 
folgende Verteilung des Bilanzgewinns 2025 vor:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.

Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein

Tangstedter Landstraße 83

22415 Hamburg

Flensburg, 4. Mai 2026

Der Vorstand

Michael Kohnagel		  Andreas Mundt
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KOLUMNENTITEL

24/7- 
NOTDIENST

GANZHEITLICHER SERVICE

HAUSMEISTER-
SERVICE

NACHBARSCHAFTSTREFF SERVICEHAUS

SOZIAL- 
MANAGE-

MENT

Flensburger Arbeiter-Bauverein eG 

Wohnungsbaugenossenschaft seit 1878


