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Bilanzsumme (in T€)

37.944 | 38.442

Kennzahlen

Jahresiiberschuss (in T€)
2025 2024

186 | 274

Eigenkapitalquote (in %)
2025 2024

36,1 | 35,2

Geschaftsanteile (zum 31.12.) Eigenkapital (in T€)
2025 2024 2025 2024

13.293 | 15.012 13.694 |13.517

Mitglieder (zum 31.12.)

2025 2024

1.268

1.276

Anlagevermogen (in T€)

2024

33.378 | 34.076

Wohnungsbestand
(Anzahl der Wohnungen)

2025 2024

817 | 817

Wohnflache (in m?)

2025

2024

46.943 | 46.936

Cashflow nach DVFA/SG (in T€)
Bilanzgewinn (in T€) 2025 2024

693 687 1.111 | 1.430

Fluktuationsquote (in %)

2025

2024

8,1

12,1
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Lagebericht 2025

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2025

1. Grundlagen des Unternehmens und Geschaftsverlauf

Die Baugenossenschaft Sachsenwald eG

ist eine Genossenschaft nach § 1 Genossen-
schaftsgesetz mit Sitz in 21465 Reinbek,
Rontgenstrafie 34 und eingetragen im
Register des Amtsgerichts Liibeck unter
der Nummer 103 RE.

Hauptgeschéftsfeld und traditionelles Ziel
der wirtschaftlichen Aktivitat ist die Vermie-
tung von bezahlbaren Wohnungen fur breite
Bevolkerungsschichten. Die Genossenschaft
bewirtschaftet derzeit eigene Bestdnde in
Reinbek, Glinde und Barsbiittel. Die eigenen
Wohnungen sollen nur an Mitglieder der
Genossenschaft vermietet werden. Mit dem
Neubau von Genossenschaftswohnungen
wird das Angebot im Mietwohnungsbereich
moglichst erweitert, um die unverédndert
hohe Nachfrage sowie auch neue Kunden-
gruppen bedienen zu kénnen. Ein weiterer
Schwerpunkt der Investitionstatigkeit der
Genossenschaft liegt in der Modernisierung
der Bestdnde. Einerseits, um mit der Quali-
tatsverbesserung der vorhandenen Wohnun-
gen die Férderung der Mitglieder zu betrei-
ben und andererseits die Dekarbonisierung
der Objekte zu erreichen. Die energetische
und wirtschaftliche Sanierung wird dabei
in einem internen ,Klimapfad“ bis mindes-
tens zum Jahr 2040 dargestellt und laufend
aktualisiert bzw. insgesamt angepasst.

Unsere Geschéaftsstrategie zielt also nicht

auf moglichst hohe Mieten und maximale
Gewinne ab, sondern erwirtschaftete
Ertragssteigerungen sollen weiterhin in
vollem Umfang fir die Bestandsverbesse-
rung und -erweiterung eingesetzt werden.
Damit wird unter anderem die Wohnqualitat
und -zufriedenheit der Mitglieder kontinuier-
lich erh6ht und die Vermietung dauerhaft
gesichert. Grundlage fiir alle Projekte bildet
die mittelfristig angelegte Finanz- und
Wirtschaftsplanung einschliefSlich Portfolio-
management fir Bauinvestitionen, Moderni-
sierungen, Wohnumfeldgestaltungen sowie
Instandhaltungsmafnahmen. Diese strategi-
sche Planung wird jeweils in Jahrespldnen
konkretisiert, iberarbeitet und gegebenen-
falls an aktuelle Erfordernisse (z. B. Klima-
schutz, Dekarbonisierung sowie Klimapfad)
angepasst.

2025 war fiir die Baugenossenschaft
Sachsenwald eG auch wegen des Kriegs-
geschehens in Osteuropa sowie wegen des
Konflikts im Nahen Osten bzw. anderer,
weltweiter Krisen wiederum ein anspruchs-
volles Geschéftsjahr. Die geopolitischen
Auswirkungen der globalen Auseinanderset-
zungen und Umbruchrealitdten spiegeln sich
auch lokal in der Metropolregion Hamburg
wider (weiterhin Preissteigerungen u. a.).
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Die Entwicklung des Geschéaftsverlaufs
entsprach den Unternehmenszielen und
erfiillte grundséatzlich die Erwartungen. Die
prognostizierte Geschéftsentwicklung wird
in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld in den kommenden Jahren im
Wesentlichen positiv ausfallen. Geplante
Sondereinflisse (z. B. im Rahmen der Dekar-
bonisierung) wirken sich im Geschéaftsjahr
2026 befristet negativ aus. Dabei befinden
sich Modernisierungs- und Neubaumafinah-
men in konkreten Planungen und sollen
moglichst kiinftig umgesetzt werden. Die
Wirtschaftlichkeit steht dabei bei jedem
einzelnen Projekt im Fokus.

Im operativen Geschdft wurden bzw. werden
alle gesteckten und nachgesteuerten Ziele
realisiert. Dadurch wird in vollem Umfang
die von uns weiterhin geplante Starkung
und Sicherung der Ertragskraft sowie der
Bestandswohnungen der Genossenschaft
erreicht.

Die Genossenschaft erwirtschaftete

einen Jahresiiberschuss von 186 T€ (Vorjahr

274 T€). Die Eigenkapitalquote betrug 36,1 %

(Vorjahr 35,2 %), der Cashflow nach DVFA/SG
betrug 1.111 T€ (Vorjahr 1.430 T€).

Im Eigentum der Genossenschaft befanden
sich Ende 2025 unverédndert 817 Woh-
nungen mit 46.943 m2 Wohnflédche (Vorjahr
46.936 m?). Die Gesamtwohnfldche wurde
im Vergleich zum Vorjahr nach Vermessung
einzelner Wohnungen entsprechend ange-
passt. Dariiber hinaus wurden unverdndert
eigene Objekte mit fiinf Gewerbeeinheiten
sowie 423 Garagen, Carports und Kfz-
Stellplatze verwaltet.

Die Sollmiete erhéhte sich 2025 planmafsig.
Die monatliche Nettokaltmiete der frei
finanzierten Wohnungen je Quadratmeter
Wohnflédche betrdgt durchschnittlich 8,08 €
im Geschéftsjahr (Vorjahr 7,97 €). Mietanpas-
sungen an die ortsiibliche Vergleichsmiete
wegen Neuvermietung wurden vorgenom-
men. Mietanpassungen im Bestand erfolgten
im Vorjahreszeitraum. Die Vollauswirkung
der Bestandsmietanpassungen wirkte sich
2025 positivin der Ertragslage aus.
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Der Leerstand im Geschéaftsjahr erhohte

sich deutlich aufgrund einer Vielzahl

von Einzelsanierungen von Wohnungen
sowie fiur eine geplante energetische Objekts-
anierung im Bestand. Grundsdatzlich wurde
die erfolgreiche Entwicklung bei der
Vermietung von Wohnungen fortgesetzt.

Die Fluktuationsquote betrug 8,1 % (Vorjahr
12,1 %).

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir unsere
Unternehmensentwicklung von Bedeutung
sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Sollmieten

(abzgl. Ausfille) 4343 4397
Instandhaltungsauf- 1.155 1.195
wendungen u.a.

Zinsen und

ahnliche 332 333
Aufwendungen

Jahresiiberschuss 195 186

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahres-
zahlen hatten wir die Ertrdge und Aufwen-
dungen fiir das Geschéftsjahr vorsichtig
geplant. Der Wirtschaftsplan wurde im
Mai 2025 beschlossen. Zu diesen Plan-
zahlen haben sich folgende wesentliche
Abweichungen ergeben:

Sollmieten:

Hohere Mietertrdge nach Anstieg der
Neuvermietungen durch Anpassung
der Zielmieten.

Instandhaltungsaufwendungen:
Insgesamt hohere allgemeine Instand-
haltung fiir Wohnungseinzelsanierungen.

In ausgewdhlten Wohngebduden, vor allem
bei zum Abriss vorgesehenen Objekten,
wurden die Instandhaltungskosten wiede-
rum auf niedrigem Niveau gehalten, um
negative Auswirkungen auf die Rentabilitat
zu begrenzen.
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Im Geschéaftsjahr 2025 setzte die Genossen-
schaft insgesamt mit den Instandhaltungs-
und Modernisierungsprojekten den Weg zur
Verbesserung der Wohnverhéltnisse ihrer
Mieter und Mitglieder fort. Jedoch wurden
die Instandhaltungen im Hinblick auf die
Weiterentwicklung der Dekarbonisierungs-
strategie bei Bedarf und in Einzelféallen
angepasst. Zusdtzlich wird wieder in die
Einzelmodernisierung von geklindigten
Wohnungen investiert und dabei werden
voribergehende Leerstinde akzeptiert. Im
Wohnquartier Buchenweg in Glinde konnten
die Voraussetzungen fur ein Neubauprojekt
konkretisiert werden und somit wird von
einer kurz- bis mittelfristigen Umsetzung
ausgegangen. Die Planungen fiir eine Quar-
tiersentwicklung im Baumschulenweg in
Reinbek sind indes bis auf Weiteres zurick-
gestellt.

Baugenossenschaft Sachsenwald

Die Genossenschaft ist weiterhin Basismit-
glied im Arbeitgeberverband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e. V. und bertick-
sichtigt grundsétzlich den Mantel- und
Verguitungstarifvertrag fiir Angestellte und
gewerbliche Arbeitnehmer der Wohnungs-
wirtschaft.
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2. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

2.1. Vermogenslage

Ausgehend von den Zahlen des Jahresab-
schlusses ergibt die Vermdgens- und Kapital-
struktur zum 31.12.2025 folgendes Bild:

31.12.2025
%

Anlagevermogen

33.378 88,0

Umlaufvermdgen und

Rechnungsabgrenzungsposten

4.566 12,0

Veranderung
T€

-698

200

Bilanzsumme 37.944 100,0

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Fremdkapital, langfristig

Fremdkapital, kurzfristig

(einschl. Riickstellungen und

13.694 36,1
21.963 57,9
2.287 6,0

Rechnungsabgrenzungsposten)

177
-752

77

Das Anlagevermdogen hat sich insbesondere
durch planméfiige Abschreibungen vermin-
dert. Dem stehen im Wesentlichen Zugédnge
bei den Bauvorbereitungskosten, die Installa-
tion einer Photovoltaikanlage sowie Anschaf-
fungen von Betriebsmitteln gegentber.

Das Umlaufvermégen hat sich insgesamt um
200 T€ erhoht. Einer Erhdhung der Flissigen
Mittel standen insbesondere Verringerungen
bei den Unfertigen Leistungen gegeniiber. Im
Wesentlichen besteht das Umlaufvermdégen
aus Bankguthaben und im Folgejahr abzu-
rechnenden Betriebskosten.

Das Eigenkapital ist um 177 T€ angestiegen.
Dies resultiert aus dem erwirtschafteten
Jahrestiberschuss von 186 T€ sowie der
geringen Zunahme der Geschéaftsguthaben,
denen die Dividendenausschiittung fir
2024 von 80 T€ gegentbersteht.

Das langfristige Fremdkapital ist durch
planmaéfiige Darlehensriickzahlungen
und -tilgungen gesunken.

Das kurzfristige Fremdkapital hat sich
gegenluber dem Vorjahr um 77 T€ erhoht.

Die Verdnderung resultiert im Wesentlichen
aus dem Anstieg der erhaltenen Anzahlungen
um 42 T€ sowie einer Erhéhung der Verbind-
lichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen um 69 T€. Dem gegeniiber steht
im Wesentlichen eine Minderung der
Steuerrtuckstellung um 29 T€.

Das Anlagevermdgen ist vollstdndig durch
langfristige Mittel finanziert.

Die Eigenkapitalquote betrdgt 36,1 %
(Vorjahr 35,2 %).

Die Vermogenslage der Baugenossenschaft
Sachsenwald eG ist geordnet, die Vermogens-
und Kapitalstruktur solide.
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2.2. Finanzlage gesonderten Ausweises des Cashflows nach

Die folgende Kapitalflussrechnung, aufge- DVFA/SG, gibt einen Uberblick tiber die

stellt nach DRS 21 unter Beibehaltung des Geldmittelzu- und -abfliisse im Berichtsjahr:

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresiiberschuss 186
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 938
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 7
Gewinn/Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des AV -20
sonstige zahlungswirksame Aufwendungen 0
Cashflow nach DVFA/SG* 1.111
Veranderung der kurzfristigen Riickstellungen -11
Veranderung sonstiger Aktiva 236
Veranderung sonstiger Passiva 116
Zinsaufwand/Zinsertrag 303
Ertragsteueraufwand 32
Ertragsteuerzahlungen -81

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 1.706

1. Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 20
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermogen -240
Erhaltene Zinsen 22
Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 3

Cashflow aus Investitionstatigkeit

1. Finanzierungsbereich

Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 492
Riickzahlung von Darlehen (inkl. Umschuldungen) -492
Veranderung der Geschaftsguthaben 71
Dividendenauszahlung -79
planmaBige Tilgungen -752
Auszahlungen fiir Zinsen -325

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

AT Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestandes 426

Finanzmittelbestand zum 01.01. 2.644

Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.070

(* DVFA/SG = Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und Asset Management e.V./Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)
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Der Finanzmittelbestand (Bankguthaben)
betrug zum 31.12.2025 insgesamt 3.070 T€
(Vorjahr 2.644 T¢€).

Die Baugenossenschaft Sachsenwald eG
konnte ihre finanziellen Verpflichtungen im
abgelaufenen Geschéftsjahr jederzeit frist-
gerecht erfiillen. Soweit méglich, werden
die Rechnungen mit Skontoabzug beglichen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der
Cashflow nach DVFA/SG gegentiiber dem
Vorjahr um 319 T€ insbesondere infolge des
geringeren Jahresiiberschusses gesunken ist.
Unter weiterer Bertuicksichtigung der Verdande-
rungen der kurzfristigen Posten sowie der
Herausrechnung der Zinsaufwendungen
errechnet sich ein um 1.089 T€ gegentiiber
dem Vorjahr gesunkener Cashflow aus der
laufenden Geschéaftstatigkeit.

Der Cashflow aus der Investitionstéitigkeit
(195 T€) ist im Wesentlichen gepragt durch

die Investitionen in das Sachanlagevermdgen;
geringe Baukostenzuschiisse wurden verrech-
net. Finanziert wurde der Mittelabfluss aus
der Investitionstétigkeit grundsétzlich durch
Eigengeld.

Eine durch eine Bank zur Uberbriickung
kurzfristigen Liquiditatsbedarfs eingerdumte
unbefristete Kreditlinie von 50 T€ wurde
bisher nicht in Anspruch genommen.

Die Verbindlichkeiten bestehen ausschliefdlich
in Euro-Wahrung. Bei den zur Finanzierung
des Anlagevermdgens hereingenommenen
Fremdmitteln handelt es sich ausschliefslich
um langfristige Darlehen. Die durchschnittli-
che Zinsbelastung des Fremdkapitals betrug
im Geschéftsjahr unverdndert rund 1,5 %.




Lagebericht 2025

A

Baugenossenschaft Sachsenwald

2.3. Ertragslage
Die Ergebnisse der nach Geschéftsfeldern
gegliederten Erfolgsrechnung sind nach-

folgender Ubersicht zu entnehmen:
rung

Bewirtschaftungs-

titigkeit 479 -220
Sonstiger

Geschiftsbetrieb -87 20
Bautdtigkeit/

Modernisierung -127 -11
(Anlagevermdgen)

Betriebsergebnis 265 -211
Steuerl_lches 32 17
Ergebnis

Neutral.es -47 106
Ergebnis

Jahresiiberschuss 186 -88

Das Jahresergebnis der Genossenschaft
ergibt sich gemafs dem Geschaftsmodell
uberwiegend durch die Bewirtschaftung

des eigenen Wohnungsbestandes, die den
Schwerpunkt der betrieblichen Tétigkeit
bildet. Die Instandhaltungsaufwendungen
wurden nicht fremdfinanziert, sondern
werden aus den erzielten Einnahmen bezahlt.

Das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit
hat sich gegentiber dem Vorjahr im Saldo um
220 T€ verschlechtert. Dies resultiert haupt-
sdchlich aus héheren Instandhaltungsaufwen-
dungen im Rahmen von Wohnungseinzelmo-
dernisierungen vor Mieterwechseln.

Das neutrale Ergebnis enthélt neben Buch-
gewinnen auch periodenfremde Ertrdge und
Auflosungsbetrdge von Riickstellungen.
Demgegentiber stehen hauptsachlich Kosten
fiir das Firmenjubildum.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die Baugenossenschaft Sachsenwald eG
verfiigt iber ein auf die Unternehmensgrofie
angepasstes Risikomanagementsystem.
Dieses wird kontinuierlich weiterentwickelt
und den sich verdndernden Bedingungen
angepasst, inshesondere an die mafdgebliche
wohnungswirtschaftliche Software-Lésung
WOWIPORT der Dr. Klein Wowi Digital AG
einschliefdlich Dokumentenmanagementsys-
tem und Technik-Tool BTS-PiT. Weiterhin
bilden die strategische Unternehmenspla-
nung und das unterjdhrige Berichtswesen
die Kernstiicke der Unternehmenssteuerung.
Zum frihzeitigen Erkennen von Risiken
werden unverdndert wesentliche Aufgaben-
bereiche vom Vorstand selbst wahrgenom-
men bzw. ihm direkt zugearbeitet.

Planung, Controlling und die monatliche
Berichterstattung wurden im Geschéftsjahr
2025 weiterqualifiziert, insbesondere um
mogliche Verdnderungen in der Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage rechtzeitig zu
erkennen sowie negative Entwicklungen
abzuwenden.

Als Vermietungsgenossenschaft sind Risiken
von wesentlicher Bedeutung, die im Zusam-
menhang mit den Verdnderungen am
Wohnungsmarkt in der Metropolregion
Hamburg stehen. Auch die Kundenwtiinsche
werden immer differenzierter, individueller
und teilweise anspruchsvoller. Das erfordert
in der Dienstleistung eine laufende Optimie-
rung der Arbeitsprozesse und Programme
sowie kontinuierliche Weiterqualifizierung
der Belegschaft. Neuen sowie digitalen
Anforderungen stellt sich die Genossenschaft
im Ubrigen auch mit modernster Kommuni-
kationstechnik und Software. Dabei werden
die zunehmenden Cyber-Risiken stindig
beobachtet und bei Bedarf entsprechend
reagiert. Ein erstes externes Audit wurde
ohne wesentliche Beanstandungen 2025
durchgefihrt.

Aktuell sind gleich mehrere Krisenbereiche
zusdatzlich zu beobachten, die auch die
Baugenossenschaft Sachsenwald eG vor
grofse Herausforderungen stellen. Zu nennen
sind hier die wirtschaftlichen Folgen des
weiterhin andauernden russischen Angriffs-
krieges gegen die Ukraine und die damit
einhergehenden konjunkturellen Entwick-
lungen in Deutschland. Hinzu kommen
erhohte konjunkturelle Risiken durch globale
Handelskonflikte, unveranderter Unsicher-
heiten beziiglich Chinas Rolle im internatio-
nalen Handel sowie weiterer Spannungen

in Sidamerika bzw. anderen weltweiten
Regionen mit geopolitischen Auswirkungen.
Auch die Entwicklung der Energiekosten
bleibt aufgrund dieser Herausforderungen
weiterhin ungewiss und die regelbasierte
Weltordnung wird zunehmend erschiittert.
Zudem dadmpfen die anhaltend hohen

Bau- und Finanzierungskosten die Investitio-
nen in den Wohnungsbau. Diese Faktoren
fuhren zu einer unverédndert wirtschaftli-
chen Unsicherheit. Die genauen Auswirkun-
gen auf die Gesamtwirtschaft und insbeson-
dere auf die Immobilienbranche lassen

sich weiterhin nicht zuverldssig abschéatzen.
Zusatzlich zeigen sich vor allem durch die
Folgen des Ukraine-Krieges strukturelle
Verdanderungen auf den Wohnungsmaérkten,
deren langfristige Auswirkungen nach

wie vor schwer einzuschédtzen sind.

Durch den Nahost-Krieg ab 28.02.2026
verschérfen sich bestehende Unsicherheiten
vor allem hinsichtlich des Risikos signifikant
steigender Energiepreise. Weitere Folge
konnen insbesondere wachsende Mietforde-
rungsausfalle und deutlich héhere Finanzie-
rungskosten bei einer inflationsbedingten
Straffung der Geldpolitik sein.

Mit der anhaltenden Strategie der energeti-
schen Modernisierung (Stichwort Dekarboni-
sierung im Rahmen des Klimapfades) unter
Einsatz 6ffentlicher Bundes- und Landesfor-
derung - soweit verfiighar — verfolgt die
Genossenschaft auch weiterhin konsequent
das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir die
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Mieter dauerhaft zu ddmpfen und die Umwelt
zu schonen. Die Gesamtbelastung fir Mieter
mit sehr niedrigen Einkommen wird jedoch
trotz Einsparmafinahmen grundsétzlich
anwachsen und das Mietniveau insgesamt
steigen.

Bezogen auf die Neubautétigkeit in
Verbindung mit erforderlichen Fremdfinan-
zierungen werden sdmtliche Projekte auch
weiterhin auf den Priifstand gestellt und
bei Bedarf neu bewertet. Die hieraus abge-
leiteten Erkenntnisse fliefden in die Planun-
gen ein und fihren zu unterjdhrigen bzw.
dynamischen Strategieanpassungen im
Bauprojektmanagement. Die hohen Bau-
kosten und Zinsen kénnen dabei unverdndert
dazu fihren, das Modernisierungs- und
Neubaumafinahmen, die sich in der
zuruckliegenden Planungsphase noch als
wirtschaftlich dargestellt haben, mittler-
weile unrentabel geworden sind.

Weiterhin beobachtet der Vorstand laufend
die Unternehmensentwicklung zur Identifi-
kation der damit verbundenen Risiken und
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems der Genossen-
schaft mit angemessenen Mafinahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken. Das
umfasst auch kurz- bis mittelfristige Mafs-
nahmen im Rahmen der Dekarbonisierung
(Klimapfad).

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Energieversorgung zeigt sich, dass der
Weg zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft und auch der Wohnungswirt-
schaft weiter iiberdacht werden muss. Es
wird deutlich, dass unter anderem Mafdnah-
men ergriffen werden miissen, die die
Abhéngigkeit von fossilem Energietrager
weiter mildern. Infolgedessen wird die
Genossenschaft ihre Klimastrategie im
Rahmen des Klimapfades kontinuierlich
anpassen und fossile Energietrdger durch
alternative Heizsysteme abldsen.

Baugenossenschaft Sachsenwald

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz
und die daraus resultierenden Anforderun-
gen an die Wohnungswirtschaft stellen
unsere Genossenschaft vor grofse Herausfor-
derungen auf dem Weg zur Klimaneutralitat.
Grundsétzlich liegt eine Gesamtstrategie
(Klimapfad als Ergdnzung zum Portfolioma-
nagement) zur Dekarbonisierung der
Bestandsbauten bis zum Jahr 2040 vor. Mit
externer Unterstiitzung und Abbildung in
einer speziellen Software, wurde die unter-
nehmenseigene Klimaschutzstrategie im
Wesentlichen entwickelt. Dabei wurden die
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie die gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben berticksichtigt.
Etwaigen, Kosten- und Vermietungsrisiken
gilt es, dabei zu begegnen. Der Klimapfad
wird jahrlich weiterentwickelt bzw. fortge-
schrieben und laufend tiberwacht.

Die Genossenschaft hat im abgelaufenen
Geschiftsjahr im Gesamtbestand grundsatz-
lich Manahmen zur CO,-Reduzierung
umgesetzt. Dabei wurden tiberwiegend
Anlagenoptimierungen vorgenommen sowie
eine Photovoltaikanlage installiert. Das
abgelaufene Geschiftsjahr wurde zur
umfassenden Priifung verschiedener
technischer und organisatorischer Hand-
lungsoptionen zur CO,-Reduzierung genutzt.
Einige geplante MafSnahmen wurden aus
Kapazitdts- und Planungsgriinden zeitlich
verschoben.

Aufbauend auf einer durchgefiithrten
Bestandsaufnahme der Objekte zur
Ermittlung der aktuellen CO,-Emissionen
entwickeln wir im Geschéaftsjahr 2026 die
unternehmenseigene Klimastrategie weiter.
Dabei orientieren wir uns an den tech-
nisch-wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben. Etwaigen Kosten-
und Vermietungsrisiken gilt es, dabei zu
begegnen.
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Bis zum Geschéftsjahr 2030 sollen Emissio-
nen deutlich gemindert werden. Fur das
ndchste Geschéftsjahr sind daher in der
Planung mehrere CO,-Minderungsmafsnah-
men im Wohnungsbestand vorgesehen.
Bewusst werden hier zusdtzliche Instandhal-
tungskosten im Rahmen der Dekarbonisie-
rung lber das tiibliche Maf$ hinaus einmalig
bereitgestellt. Bezlglich der CO,-Umlage
ergibt sich nach dem Stufenmodell eine
Gesamtumlage von 66 %. Die Belastung fir
das Unternehmen betrdgt im nichsten Jahr
21 T€.

In den Unternehmensplanungen der Genos-
senschaft sind die wirtschaftlichen Auswir-
kungen bertcksichtigt, die sich vor allem
aus den veranderten Nachfragebedingungen
am regionalen Wohnungsmarkt ergeben.

Die Zinsentwicklung wird im Ubrigen im
Rahmen des Finanz- und Risikomanagements
beobachtet. Aufgrund der langfristigen
Finanzierung der Wohnimmobilien ist akut
keine Gefahrdung der finanziellen Entwick-
lung der Genossenschaft aus Zinsrisiken zu
erkennen. Mit dem Ukraine-Krieg und den
globalen Handelskonflikten verbundene
Risiken fiihren zu einem hohen Grad von
Unsicherheit, der zu negativen Abweichun-
gen von der Unternehmensplanung und

den Kennzahlen fihren kann.

Zusammenfassend sind fiir die ndchsten
Jahre — mit Ausnahme der genannten
Risikofaktoren — grundsétzlich keine Risiken
zu erkennen, die zu einer ungiinstigen
Entwicklung im Unternehmen mit wesentli-
cher negativer Beeinflussung der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage fithren
konnten. Bestandsgefdhrdende Risiken
bestehen nicht. Es ist davon auszugehen,
dass sich auch die kiinftigen Ergebnisse

der Genossenschaft grundsétzlich positiv
entwickeln, allerdings unter Bertiicksichti-
gung des Investitionsprogramms der
ndchsten Jahre.

Lagebericht 2025

Die moglichen Schwerpunkte der Investiti-
onstatigkeit werden weiterhin mit den
gesetzlichen und geopolitischen Anforderun-
gen abgeglichen und eine Zukunftsstrategie
entworfen. Hierbei steht die Férderung der
Mitglieder im Vordergrund, unter Bertick-
sichtigung wirtschaftlicher Aspekte.

Konkret zeichnen sich nach derzeitigem
Planungsstand folgende Wohnungsbau-
projekte aktuell und fur die Folgejahre ab,
wobei die Vorbereitungen teilweise und
weiterhin bereits laufen:

Quartiersentwicklung in einem Bestand-
quartier in Glinde: Das geplante, grofde
Neubauprojekt wird im Berichtszeitraum
erneut iberarbeitet.

Quartiersentwicklung in einem Bestand-
quartier in Reinbek: Das hier vorgesehene
Neubauprojekt ist auf unbestimmte Zeit
verschoben.

Energetische Modernisierung in
Reinbek: Ein Bestandsgebdude wird
planmédfig ab 2026 kernsaniert und auf
den aktuellen Stand der Technik gebracht.

Die vereinnahmten bzw. zurtickerstatteten
Strafenausbaubeitrége 2018 werden weiter-
hin jahrlich fir gemeinniitzige und ehren-
amtliche Zwecke von regionalen Vereinen,
Verbdnden und mildtatigen Organisationen
eingesetzt. Damit wird die Region gestarkt
und ein aktiver Beitrag fiir das Gemeinwohl
und die Quartiere getdtigt. Eine strategische
Kooperation mit der Stidstormarner
Vereinigung fir Sozialarbeit e. V. wurde

im Geschéftsjahr 2025 gestartet.

Im Ubrigen ist bei stark sanierungsbe-
dirftigen Wohnanlagen die Umsetzung der
gednderten Klimaschutzvorschriften unter
wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
moglich. Es wird daher der Abriss mit
anschlieffendem Neubau gepriift und als
Chance zur Revitalisierung einzelner
Quartiere betrachtet.
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Mit dem Geschdftsmodell der nachhaltigen
Bewirtschaftung und teilweisen Erneuerung
der eigenen Bestdnde bei angestrebter und
nachhaltiger Ergebnis- bzw. Kennzahlenver-
besserung ist die Baugenossenschaft Sach-
senwald eG fir die Zukunft gertstet.

Fir die planméfiige und laufende Instand-
haltung (einschliefilich Dekarbonisierung)
sind im Jahr 2026 Ausgaben von voraussicht-
lich rund 1.597 T€ berticksichtigt. Weiterhin
sind energetische Modernisierungen im
Bestand vorgesehen. Ebenso werden weiter-
hin verschiedene Neubauprojekte geplant
und bei passenden Rahmenbedingungen
umgesetzt. Die Finanzierung erfolgt teilwei-
se mit Eigengeld der Genossenschaft und
bei Bedarf durch zuséatzliche Kapitalmarkt-
mittel sowie 6ffentliche Darlehen bzw.
Baukostenzuschtissen. Auch bei dem vorge-
nannten Eigenmitteleinsatz ergibt sich nach
Fortrechnung zum Ende des Jahres 2026
eine Finanzreserve.

Die Genossenschaft erwartet im laufenden
und auch in den folgenden Geschéaftsjahren
grundsétzlich einen positiven Verlaufihrer
Entwicklung mit angemessenen, aber
steigenden Nutzungsgebiithren im ortstibli-
chen Rahmen. Bedingt durch die weiterhin
hohen Ausgaben fiir Wohnungssanierungen
sowie fir die Dekarbonisierung, wird im
Geschaftsjahr 2026 ausnahmsweise mit
einem Jahresfehlbetrag geplant.

Fiir 2026 sind Mietertrage von rund 4.495 T€,
Zinsaufwendungen von 359 T€ und planmaé-
3ige Abschreibungen von 882 T€ vorgesehen.
Das Jahresergebnis wird einmalig mit einem
Fehlbetrag von 475 T€ geplant und resultiert
hauptséchlich aus verstiarkten Instandhal-
tungsmafnahmen im Objektbestand.

Mit dem zu erwartenden Zahlungsmittel-
uberschuss aus der laufenden Geschéftstétig
keit wird der Genossenschaft auch 2026
Liquiditét fir den Kapitaldienst und als
Eigenmitteleinsatz zur Finanzierung der
Vorhaben zur Verfiigung stehen.

Den wesentlichen derzeit bestehenden
Risiken aus den weltweiten Konflikten sind
in der Unternehmensplanung grundsatzlich
Rechnung getragen worden. Unter Bertck-
sichtigung des gegenwartig unsicheren
wirtschaftlichen Umfeldes sind Prognosen
fur das Geschéftsjahr 2026 mit Unwagbar-
keiten verbunden. Daher wird es im zweiten
Halbjahr 2026 eine erneute Planungsrunde
zur moglichen Anpassung von strategischen
Ansdtzen geben und insbesondere auch der
interne Klimapfad weiter konkretisiert.

Weitere quantitative Angaben zum Einfluss
der aktuellen Auseinandersetzungen
weltweit sind auch zum diesjdhrigen Zeit-
punkt der Aufstellung des Lageberichts nicht
verlédsslich méglich. Diese hdngen weiterhin
vom Ausmaf und der Dauer der Konflikte
und den darauffolgenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings mit
einer negativen Abweichung bei einzelnen
und kiinftigen Planzahlen zu rechnen.

Reinbek, 06. Mai 2026

Baugenossenschaft Sachsenwald eG

Ellendt

Reiche
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1. Bilanz zum 31. Dezember 2025

Geschaftsjahr

=

Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde 2.225,37

Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 29.647.011,45

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

1.218.954,44

3. Grundstiicke ohne Bauten 1.469.949,11
4. Technische Anlagen und Maschinen 250.368,41
5. Betriebs- und Geschaftsausstattung 229.988,01
6. Bauvorbereitungskosten 554.634,71

33.370.906,13

Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 5.320,00

Anlagevermdgen insgesamt 33.378.451,50

B. Umlaufvermdgen

I. Andere Vorrdte

1. Unfertige Leistungen 1.248.445,36

2. Andere Vorrate 125.594,61 1.374.039,97

Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 9.888,06
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.499,27
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 65.517,12 76.904,45

Il.  Fliissige Mittel
1. Guthaben bei Kreditinstituten 3.069.688,57

Umlaufvermogen insgesamt 4.520.632,99

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 36.620,27
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 7.841,96 44.462,23

Bilanzsumme 37.943.546,72
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Geschaftsjahr

A. Eigenkapital
l. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
2. der verbleibenden Mitglieder
Il.  Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€20.000,00 (Vorjahr € 30.000,00)
2. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
€ 80.000,00 (Vorjahr € 160.000,00)
Ill. Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag
2. Jahresiiberschuss
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt 13.694.334,08

B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen
2. Sonstige Riickstellungen
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 11.128,82 (Vorjahr € 10.920,79)
D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme 37.943.546,72

80.600,00
2.060.415,00

1.920.000,00

8.940.000,00

607.786,47
185.532,61
-100.000,00

7.128,15
251.332,51

20.301.844,24
1.680.077,06
1.729.443,67

3.652,70
173.389,34

25.975,24

76.369,73

10.860.000,00

693.319,08

258.460,66

23.914.382,25

76.369,73
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2025 bis 31. Dezember 2025

Geschaftsjahr
3 3

1. Umsatzerldose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 5.843.662,80

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.373,29 5.846.036,09
2. Verinderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -190.045,82
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 185.292,60
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 2.544.388,33

Rohergebnis 3.296.894,54

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 898.076,64
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 214.950,71 1.113.027,35
davon fiir Altersversorgung € 11.873,68 (Vorjahr € 13.798,10)
7. Abschreibungen

auf immaterielle Vermogensgegenstande

des Anlagevermogens und Sachanlagen 937.660,65
davon € 0,00 (Vorjahr € 181.024,74)
auBerplanmaBige Abschreibungen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 606.250,83
9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 274,00
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 22.231,16
davon € 0,00 (Vorjahr € 112) aus Abzinsung
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 333.130,75
davon € 1.005 (Vorjahr € 0,00) aus Aufzinsung
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 32.284,16
13. Ergebnis nach Steuern 297.045,96
14. Sonstige Steuern 111.513,35
15. Jahresiiberschuss 185.532,61
16. Gewinnvortrag 607.786,47
17. Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -100.000,00
18. Bilanzgewinn 693.319,08
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3. Anhang zum Jahresabschluss 2025

Die Baugenossenschaft Sachsenwald eG
hat ihren Sitz in Reinbek und ist eingetragen
in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Liibeck (GnR 103 RE).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde
nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabei wurden die einschlédgigen gesetz-
lichen Regelungen fiir Genossenschaften
und die neuen Satzungsbestimmungen
vom 11.06.2025 beachtet.

Anlagevermégen

Immaterielle Vermdogensgegenstande (A.1.)
werden zu Anschaffungskosten aktiviert.
Abschreibungen werden linear iiber die
voraussichtliche Nutzungsdauer von drei
Jahren vorgenommen.

Das Sachanlagevermogen (A.IL.) ist unter
Beriicksichtigung planmaéafiiger linearer
Abschreibungen zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten angesetzt. Seit dem
Geschéftsjahr 2022 wird vom Wahlrecht
gemadfs § 255 Absatz 2 Satz 3 HGB Gebrauch
gemacht und Fremdkapitalzinsen, Grund-
steuern sowie Verwaltungskosten wahrend
der Bauzeit in die Herstellungskosten
miteinbezogen.

Als betriebsgewohnliche Nutzungsdauer
werden fiir Wohngebdude (A.I1.1.) generell
55 Jahre zugrunde gelegt, fiir das Biirogebdu-
de 50 Jahre, fiir die Leichtbauhalle 25 Jahre
(A.IL.2.) und fir Aufienanlagen 10 bis 15
Jahre. Baukostenzuschiisse werden von

den Herstellungskosten abgesetzt.

Weiterhin wurde die Verordnung tiber

die Gliederung des Jahresabschlusses

von Wohnungsunternehmen (JAschlWUV)
angewendet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiede-
rum nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Seit dem Geschaftsjahr 2019 wird fir
abgeschlossene Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen der Wohngebdude die
verbleibende Restnutzungsdauer anhand
eines einheitlichen Bewertungsschemas fiir
Bauelemente neu ermittelt und entsprechend
erhoht. Fir abgeschlossene Wohnungsneu-
bauten werden grundsétzlich 80 Jahre
zugrunde gelegt.

Die Technischen Anlagen und Maschinen
(A.I1.4.) sowie die Betriebs- und Geschafts-
ausstattung (A.II.5.) werden uiber 3 bis 20
Jahre abgeschrieben. Im Jahr der Anschaf-
fung/Herstellung wird grundsétzlich
zeitanteilig abgeschrieben. Die Nutzungsdau-
ern bestimmen sich hauptsichlich nach den
jeweils aktuellen amtlichen AfA-Tabellen.
Zugdnge von geringwertigen Anlagegiitern
(Anschaffungskosten bis 800,00 € netto)
werden aus Griinden der Stetigkeit im
Zugangsjahr voll abgeschrieben und im
Anlagenspiegel als Abgang dargestellt.

Finanzanlagen (A.III.1.) wurden zu
Anschaffungskosten angesetzt.
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Umlaufvermogen

Die unter dem Umlaufvermdgen (B.) aus-
gewiesenen Unfertigen Leistungen (B.I1.1.)
beinhalten ausschliefdlich gegentiber den
Mietern noch abzurechnende Heiz- und
Betriebskosten. Es wurden Abschlége,
insbesondere aufgrund von Leerstand sowie
der vom Vermieter anteilig zu tragenden
CO,-Abgabe, berticksichtigt. Die Aktivierung
erfolgte in Hohe der 2026 abzurechnenden
Kosten. Das Niederstwertprinzip wurde
beachtet.

Die unter dem Posten Andere Vorréte (B.1.2.)
ausgewiesenen Heizdlvorrate sind grundsétz-
lich zu den jeweils letzten Einstandspreisen
bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Vermdogens-
gegenstiande (B.I1.) sind zum Nennwert
bewertet. Erkennbaren Risiken bei Miet-
forderungen (B.IL.1.) wurde im Wege der
Einzelbewertung Rechnung getragen.

Die Fliissigen Mittel (B.II1.) sind zu Nominal-
werten aktiviert.

Der Aktive Rechnungsabgrenzungsposten (C.)
enthdlt im Wesentlichen Geldbeschaffungs-
kosten fiir 6ffentliche Baudarlehen (36,6 T€);
die Betrdge werden gleichméfig tiber 10 Jahre
aufgeldst. Weiterhin sind verschiedene
Dienstleistungskosten erfasst.

Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermdgens (A.) ist dem Anlagenspiegel
zu entnehmen.

Bei den Immateriellen Vermégensgegen-
stdnden (A.L) sind diverse Anwendungspro-
gramme zugegangen.

Gemafs § 247 a HGB wurde vom Wahlrecht
Gebrauch gemacht und aktive latente Steuern
nicht bilanziert.

Eigenkapital
Das Eigenkapital (A.) betragt 13.694,3 T€ und
entspricht damit 36,1 % am Gesamtkapital.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten

alle erkennbaren Risiken. Thre Bewertung
erfolgte nach kaufménnischer Beurteilung

in Hohe des notwendigen Erfiillungsbetrages.

Die enthaltene Altersteilzeitriickstellung tiber
ein Jahr wurde mit dem von der Deutschen
Bank veroffentlichten durchschnittlichen
Markzinssatz der vergangenen sieben Jahre
in Hohe von 1,9 % bei einer Laufzeit von zwei
Jahren zum 31.12.2025 abgezinst.

Im Ubrigen wurde im Geschéftsjahr eine
Rickstellung fiir unterlassene Instandhal-
tungsaufwendungen, die im Folgejahr inner-
halb von drei Monaten nachgeholt wird,
gebildet (§ 249 Absatz 1 Satz 1 HGB).

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten (C.) wurden mit ihren
Erfillungsbetrégen angesetzt.

Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten (D.)
enthélt hauptsdchlich Mietzahlungen fir
Januar 2026 sowie Zuschiisse, deren Ertrage
uiber zehn Jahre verteilt aufgeldst werden.

Die Zugédnge beim Posten Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
(A.IL.1.) beinhalten nachtragliche Herstellungs-
kosten fiir den Neubau Berliner Strafie 4 in
Reinbek.

Der Zugang unter dem Posten Technische
Anlagen und Maschinen (A.I.4.) enthalt

die Photovoltaikanlage auf unserer Betriebs-
halle in Reinbek.
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Die Zugédnge beim Posten Betriebs- und
Geschéftsausstattung (A.IL.5.) betreffen
weitere Betriebsausstattungen, darunter
auch geringwertige Wirtschaftsgiiter.

Die Zugange beim Posten Bauvorbereitungs-
kosten (A.IL.6.) beinhalten Planungskosten
fir die energetische Modernisierungsmafs-
nahme in Reinbek sowie weitere Planungs-

leistungen fiir ein Neubauvorhaben in Glinde.

Unter den Finanzanlagen (A.III.1.) sind die
Genossenschaftsanteile an der Hamburger
Volksbank eG sowie der Gemeinniitzigen
Kreisbaugenossenschaft Lauenburg eG
ausgewiesen.

Die Unfertigen Leistungen (B.1.1.) beinhalten
ausschliefilich noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten.

Zum Bilanzstichtag bestanden keine

Forderungen (B.IL.) mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr.

Verbindlichkeiten 2025

Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschéftsjahr um
43,5 T€ erhoht. Es bestanden am 31.12.2025
und im Vorjahr keine Riickstdnde auf
Einzahlungen von Geschaftsguthaben.

Der unter Steuerriickstellungen (B.1.) erfasste
Betrag umfasst die Gewerbesteuer 2024.

In den Sonstigen Riickstellungen (B.2.) sind
folgende Betrdge mit erheblichem Umfang

enthalten:
Aufwendungen 71.0
fiir Instandhaltung '
Verpflichtung Kirchenvorplatz 40.0
(Berliner StraBe) '
Bewirtschaftungstatigkeit 43,4

In den Verbindlichkeiten (C.) sind keine
Betrége enthalten, die rechtlich erst nach
dem Bilanzstichtag entstehen.

Die Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten (C.)
und deren Besicherung sind in der folgenden
Ubersicht dargestellt:

Restlaufzeit

insgesamt

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten

20.301.844,24
(21.028.890,02)

Verbindlichkeiten gegeniiber 1.680.077,06
anderen Kreditgebern (1.704.962,80)
Erhaltene 1.729.443,67
Anzahlungen (1.687.478,64)
Verbindlichkeiten aus 3.652,70
Vermietung (4.236,19)
Verbindlichkeiten aus anderen 173.389,34

Lieferungen und Leistungen (104.641,82)

Sonstige
Verbindlichkeiten

25.975,24
(22.929,06)

bis zu 1 Jahr
3 € 3
€

976.259,91
(756.968,46) (20.271.921,56)

(25.835,65)

1.729.443,67
(1.687.478,64)

iiber 1 Jahr davon iiber gesichert

5 Jahre 3 Art der

Sicherung

20.301.844,24 GPR
(21.028.890,02)

1.680.077,06
(1.704.962,80)

19.325.584,33  16.266.337,74

(17.130.422,15)

1.550.521,84
(1.576.151,13)

25.219,68 1.654.857,38

(1.679.127,15) GPR

3.652,70

(4.236,19)

173.389,34
(104.641,82)

25.975,24

(22.929,06)

Gesamtbetra 23.914.382,25 2.933.940,54 | 20.980.441,71 | 17.816.859,58 | 21.981.921,30 GPR
9 (24.553.138,53) | (2.602.089,82) [(21.951.048,71) |(18.706.573,28) |(22.733.852,82)

(Vorjahr in Klammern); GPR = Grundpfandrecht
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Anlagenspiegel 2025

Bruttowerte in €

Anschaffungskosten/ Anschaffungskosten/
Herstellungskosten Herstellungskosten

Posten 01.01.25 Zugange Abgidnge Umbuchungen 31.12.25

Immaterielle Vermogensgegenstinde 7.270,90 2.908,36 0,00 0,00 10.179,26

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 48.763.176,48 4.126,36 0,00 0,00 48.767.302,84
Grundstiicke ohne Bauten 1.469.949,11 0,00 0,00 0,00 1.469.949,11
Technische Anlagen und Maschinen 461.736,85 58.345,70 0,00 0,00 520.082,55
Betriebs- und Geschaftsausstattung 626.802,04 19.524,67 -62.451,65 0,00 583.875,06
Bauvorbereitungskosten 399.623,38 155.011,33 0,00 0,00 554.634,71
Sachanlagen 53.983.516,41 237.008,06 -62.451,65 0,00 54.158.072,82
Andere Finanzanlagen 5.320,00 0,00 0,00 0,00 5.320,00
Finanzanlagen 5.320,00 0,00 0,00 0,00 5.320,00

[ Gesamt | 5399610731 | 23991642 | 6245165 | 000 | 54.173.572,08
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Abschreibungen des Geschdftsjahres in €

im Laufe des 5 5
kumulierte Geschaftsjahres Anderungen im Anderungen im Kumulierte
Abschreibungen vorgenommene Zusammenhang Zusammenhang | Abschreibungen Buchwerte Buchwerte

01.01.25 Abschreibungen mit Abgdangen mit Umbuchungen 31.12.25 31.12.24 31.12.25
7.270,90 682,99 0,00 0,00 7.953,89 0,00 2.225,37
18.333.813,69 786.477,70 0,00 0,00 19.120.291,39 30.429.362,79 29.647.011,45
981.102,45 62.171,66 0,00 0,00 1.043.274,11 1.281.126,10 1.218.954,44
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.469.949,11 1.469.949,11
240.732,21 28.981,93 0,00 0,00 269.714,14 221.004,64 250.368,41
356.992,33 59.346,37 62.451,65 0,00 353.887,05 269.809,71 229.988,01
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 399.623,38 554.634,71
19.912.640,68 936.977,66 62.451,65 0,00 20.787.166,69 34.070.875,73 33.370.906,13
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.320,00 5.320,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.320,00 5.320,00

19.919.911,58 | 937.660,65 62451,65 | 000 | 2079512058 | 34.076.195,73 33.378.451,50
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Stand am 01.01.2025

Zugange

Abgange

Stand am 31.12.2025 1.276 13.293 2.060,4

Jahresabschluss 2025

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Bildung Anderer aktivierter Eigen-
leistungen (3.) entfiel im Berichtsjahr
(Vorjahr 1 T€).

Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage (4.)
enthélt im Wesentlichen Kostenerstattungen
von Versicherungen (40 T€) und Kranken-
kassen (22 T€), Verkaufserlose von Kfz-
Verduflerungen (20 T€) sowie Auflésungs-
betrédge von Riickstellungen (69 T€).

In dem Posten Sonstige betriebliche
Aufwendungen (8.) sind einmalige Kosten
fur die Jubildumsveranstaltung (92 T€)
enthalten.

In den Zinsen und dhnlichen Aufwendungen
(11.) sind Aufwendungen aus Aufzinsung
der Altersteilzeitriickstellung in Hohe von

1 T€ enthalten.

Sonstige Angaben
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnitt-
lich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannische

Angestellte 7(4)
Regiehandwerker 6 (1)
Geringfiigig

Beschiftigte 2(2)

(in Klammern: davon Teilzeitbeschdftigte)

Bei den geringfiigig Beschédftigten handelt es
sich um nebenamtliche Hauswarte.

Der Bestand an Mitgliedern und die Zahl
der gezeichneten Geschéftsanteile haben sich
im Geschéftsjahr wie folgt entwickelt:

Geschafts-
guthaben
Mitglieder verbleibender
Mitglieder
inT€
1.268 13.012 2.016,9
63 822 127,4
-55 -541 -83,9

Es bestehen folgende sonstige finanzielle

Verpflichtungen:
31.12.2025
T€

Planungskosten 204,1
Instandhaltung 96,4
Heizungsmodernisierung 100,0

Die Genossenschaft besitzt Genossenschafts-
anteile an einem Kreditinstitut sowie an
einer weiteren Wohnungsbaugenossenschaft
in Schleswig-Holstein.

Fir unsere Genossenschaft ist gesetzlicher
Priifungsverband der Verband norddeutscher
Wohnungsunternehmen e.V., Hamburg -
Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-
Holstein, Tangstedter Landstrafie 83 in

22415 Hamburg.
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Mitglieder des Vorstandes
Stefan Ellendt
Dirk Reiche

Prokuristin
Tanja Schulze (Elternzeit bis 8/2026)

Handlungsvollmacht
Sonja Okelmann

Mitglieder des Aufsichtsrates
Thomas Kanitz (Vorsitzender)
Mathias Eberenz
(stellvertretender Vorsitzender)
Matthias Gehrken
Birgit Kaiser
Jenny Laue

Vorgéange von besonderer Bedeutung,

die nach dem Schluss des Geschéaftsjahres
eingetreten sind und weder in der Gewinn-
und Verlustrechnung noch in der Bilanz
beriicksichtigt sind, haben sich nicht
ergeben.

Gemaéf getrennten Beschliissen von
Vorstand und Aufsichtsrat jeweils vom
06.05.2026 wurden 20 T€ in die Gesetzliche
Ricklage und 80 T€ in die Anderen Ergeb-
nisriicklagen eingestellt. Vorstand und
Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederver-
sammlung vor, der Vorabzuweisung zu den
Ergebnisricklagen nach § 28 k der Satzung
zuzustimmen und den verbleibenden
Ertrag aus dem Jahresergebnis wie folgt

zu verwenden:

Jahresiiberschuss 2025 185.532,61 €
Einstellung in Ergebnisriicklagen 2025 100.000,00 €

85.532,61 €

Dividendenausschiittung 2025 80.668,20 €
Gewinnvortrag 2025 4.864,41 €

85.532,61 €

Reinbek, 06. Mai 2026

Baugenossenschaft Sachsenwald eG

Ellendt

Reiche
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Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich auch im Geschéfts-
jahr 2025 durch regelmaéfdige miindliche und
schriftliche Berichte des Vorstands laufend
und umfassend iiber die Planung, die
Geschiftsentwicklung sowie die wirtschaft-
liche Situation der Genossenschaft unterrich-
tet. Gegenstand der Beratungen waren im
Berichtszeitraum inshesondere die wirt-
schaftlichen, finanziellen und strategischen
Unternehmensziele bzw. Kennzahlen sowie
die Bau- und Planungstatigkeit einschliefSlich
Instandhaltungsmafinahmen; ebenso
wurden Mafinahmen zur CO,-Reduktion
erortert (Dekarbonisierung). Weiterhin
wurden die Finanz- und Wirtschaftsplanung,
die Personalentwicklung und die Satzungs-
dnderung 2025 ausfiithrlich behandelt.

Der Aufsichtsrat hat die erforderlichen
Zustimmungen erteilt.

Im Ubrigen haben sich sowohl der
Vorsitzende des Aufsichtsrats als auch sein
Stellvertreter und weitere Mitglieder des
Gremiums auflerhalb der gemeinsamen
Sitzungen bei Bedarf tiber die Geschéftsent-
wicklung und aktuelle Themen, in einem
anhaltend herausfordernden und komplexen
Umfeld, unterrichten lassen.

Im Frihjahr 2025 wurde die nach § 53
Genossenschaftsgesetz vorgeschriebene
Prifung des Jahresabschlusses 2024 unter
Einbeziehung des Lageberichts durch

den Verband norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. durchgefiithrt und der
Genossenschaft der entsprechende
Bestitigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat nach Erdrterung des
Priifungsberichts keine Einwendungen
gegen die Prifungsergebnisse erhoben.

Der Jahresabschluss 2025 einschliefilich
Anhang und Lagebericht wurde vom
Aufsichtsrat geprift und beraten. Jahres-
abschluss und Lagebericht 2025 erfiillen
danach die gesetzlichen und satzungsgema-
fsen Erfordernisse und vermitteln ein den
tatsdchlichen Verhédltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft. Der Aufsichtsrat billigt
den Jahresabschluss 2025 (Bilanz, Gewinn-
und Verlustrechnung und Anhang) sowie
den Lagebericht. Er empfiehlt deshalb der
Mitgliederversammlung, den Jahresab-
schluss 2025 festzustellen, dem Vorschlag
des Vorstands tiber die Verwendung des
Bilanzgewinns zuzustimmen und dem
Vorstand fir das Geschéftsjahr 2025
Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Baugenossenschaft Sachsenwald eG fir die
im Geschéftsjahr 2025 geleistete, erfolgreiche
Arbeit und freut sich auf die Fortsetzung

der konstruktiven und vertrauensvollen
Zusammenarbeit.

Reinbek, 06. Mai 2026
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Thomas Kanitz
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Verzeichnis der Wohnanlagen Baugenossenschaft Sachsenwald

Wohnungsbestand der
Baugenossenschaft Sachsenwald eG

Wohnungen in Reinbek

-m-m

Baumschulenweg 6-7 1958
104 Baumschulenweg 8-9 1958 8
105 Baumschulenweg 11 1973 32
106 Baumschulenweg 13-15 1966 10
107 Glinder Weg 17-29 1951 52 + 3 Gewerbeeinheiten
108 Glinder Weg 33-35 1952 20
109 Grofe StraBe 26 a+h 1965
110 Grofe StraBBe 28 a+h 1965
111 Konigsberger Strae 38-44 1971 20
112 Hermann-Korner-StraBe 1 1973 12
113 Hermann-Korner-StraBe 2-4 1953 16
114 Hermann-Kérner-StraBe 3-5 1953 17
115 Hermann-Kérner-StraBe 7-11 1953 24
117 Miihlenredder 6 1960 6
118 Miihlenredder 8-12 1953 15
119 Miihlenredder 103-107 1969 17
120 Reuterweg 2 1963 7
122 Schmiedesberg 8 1953 6 + 1 Gewerbeeinheit
123 Schmiedesberg 15 1954 7
124 Schmiedesberg 15 a 1954 9
125 Jahnckeweg 42 1957 8
126 Schonningstedter StraBe 46 a+b 1952 10
127 Schonningstedter StraBe 55 a+b 1977 9
128 Schonningstedter StraBe 68 1966 8
129 Schoénningstedter Strae 70 1968 7
130 Schoénningstedter Strae 72 1959 7
131 Schonningstedter Strae 74 1960 7
132 Segeberger StraBe 1 a-c 1970 21
133 Segeberger StraBe 3 a-c 1973 21
134 Soltaus Koppel 1 2012 6
135 Soltaus Koppel 2-4 1955 17
137 Soltaus Koppel 6-10 1956 23
139 Stettiner StraBe 1 1963 8
140 Schneewittchenweg 23-25 1991 10 offentlich gefordert
141 Eggerskoppel 13-19 1994 41 offentlich gefordert
142 Baumschulenweg 1-3 2014 24
144 Eichenbusch 27-29 1963 10
145 Baumschulenweg 4 2016 18
150 RontgenstraBe 34 2010 1 Wohnung iiber der Geschaftsstelle
151 Berliner Straf3e 4 2023 36 8 offentlich gefordert
160 Schaumanns Kamp 7-11 1961 12
161 Schaumanns Kamp 26-30 1961 12
162 Schaumanns Kamp 72-76 1961 12
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Wohnungen in Glinde

“mm

An der Au 4 a-c 1964
202 Ander Au 6 a-c 1964 12
203 Ander Au8a-cund 10 a+h 1965 23
204 Ander Au 37-39 1966 20
205 Buchenweg 9 a-c 1961 12
206 Buchenweg 11 a+b 1963 8
207 Buchenweg 13 a+b 1962
210 Holstenkamp 19 1970 5
211 Holstenkamp 21-27 1958 48
212 Haidberg 2-6 2002 23

Wohnungen in Glinde gesamt 171

Wohnungen in Barsbiittel

“ Anschrift m

Haidestiicken 1 2021 offentlich gefordert
Wohnungen in Barshiittel gesamt “

Wohnungen insgesamt (Reinbek, Glinde und Barsbiittel) 817
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