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o i :"?E'::"_;-hemn kratie fordert

~uns taglich.

Wie sich Demokratie praktisch erleben ldsst, zeigt
die GEWOBA Nord unter dem Motto ,,Demokratie
verstehen - Freiheit erleben®. Dafir haben wir
unsere Auszubildenden auf eine Bildungsreise nach
Berlin geschickt, bei der sie sich mit deutscher
Geschichte, gesellschaftlicher Verantwortung und
demokratischen Werten auseinandersetzen. Die
Eindriicke und Gesprdche dieser Reise begleiten Sie
in diesem Geschaftsbericht als Graphic Novel.

Als Genossenschaftist
demokratisches Handeln seit jeher
Teil unseres Selbstverstandnisses -
ein Mitglied, eine Stimme. Deshalb
unterstitzen wir in diesem Jahr
erstmals das Festival ,Democracy
Rocks!" als Sponsor - ein Festival,
das Demokratie nicht nur diskutiert,
sondern Gemeinschaft, Kulturund

» neue Perspektiven erlebbar macht.

Wir wiinschen lhnen
eine spannende Lektiire.
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Gendering

Aus Grinden der besseren
Lesbarkeit verzichten wir auf
eine geschlechtsspezifische
Differenzierung.

Dies impliziert keinesfalls
eine Benachteiligung der
jeweils anderen Geschlechter.
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Organe der Genossenschaft

VERTRETER

WAHLBEZIRK 2

WAHLBEZIRK 8

WAHLBEZIRK 14

Baumgart, Frauke, Giiby
Feddersen, Holger, Husum
Glak, Manuel, Husum
Hamkens, Nico, Husum
Hinze, Mark, Husum

WAHLBEZIRK 3

Jebe, Ellen, Husum
Kahrmann, Tim, Husum
Kruse, Manfred, Husum
Langholz, Ridiger, Husum
Loof, Julia, Husum

WAHLBEZIRK 4

Cizek, Beate, Kosel
Schellin-Kiiter, Manuela, Husum
Schmidt, Horst, Husum

Sethe, Holger, Husum

WAHLBEZIRK 5

Blenckner, Kai, Gemeinde Sylt
Brodersen, Sonke, Kampen
Flessau, Holger, Gemeinde Sylt
Franck, Jorg, Gemeinde Sylt
Giesen, Gertrud, Gemeinde Sylt

WAHLBEZIRK 6

Endrikat, Susanne, Wyk auf Féhr
Wennholz, Maja, Oevenum auf F6hr
Wolf, Monika, Wyk auf Féhr

WAHLBEZIRK 9

Daske, Thomas, Ockholm
Jessen, Heiko, Galmsbuill
Nissen, Torge, Viol
Zander, Ursula, Galmsbiill

WAHLBEZIRK 10

Eckert, Hilke, Niebdill
Ehlers, Andreas, Niebill
Mikkelsen, Inke, Niebiill
Stadt Niebill*, Niebiill
Wichmann, Michael, Niebdill
Wichmann, Petra, Niebiill

WAHLBEZIRK 11

ARBmann, Jan, Flensburg
Borjini, Athar, Flensburg
Kubon, Martin, Flensburg
Petersen, Lisa, Flensburg
Rippa, Anke, Flensburg
Wollmann, Frank, Flensburg

WAHLBEZIRK 12

Eckert, Karen, Gemeinde Sylt
Eitner, Falk, Kampen

Lappoehn, Sven, Kampen
Lorenzen, Susanne, Gemeinde Sylt
Meister, Klaus, Gemeinde Sylt
Modrzinski, Rainer, Gemeinde Sylt

WAHLBEZIRK 7

Christiansen, Carsten, Harrislee
Dohler, Barbel, Harrislee

Pahl, Wilfried, Niibbel
Petersen, Timo, Harrislee
Schmunz, Maike, Harrislee
Wippich, Svend, Harrislee

WAHLBEZIRK 13

Hagendorn, Anne, Neumiinster
Herrmann, Gerald, Norderstedt
Hohlbein, Sabine, List

Peschel, Benjamin, List

Pophal, Rainer, Wenningstedt
Schulist, Thomas, Gemeinde Sylt

Haack, Marina, Schleswig
Havenstein, Manja, Schleswig
Karstens, Dieter, Schleswig
Korban, Maren, Schleswig
Kuhn-Schepp, Ulrike, Schleswig

Moll, Claudia, Herten

Mutsch, Elke, Schleswig
Neumann, Wolfgang, Schleswig
Schmidt, Roland, Schleswig
Weber, Sonja, Schleswig

WAHLBEZIRK 15

Bahrenful, Meike, Kropp
Benz, Stefan, Schuby
Franke, Roger, Kappeln
Grewe, Kerstin, Hiisby

WAHLBEZIRK 16

Jacobsen, Elke, Lindewitt

Kriiger, Claudia, Busdorf

Padberg, Leon Alexander, Handewitt
vogt, Udo, Niibel

Waack, Kai, Lirschau

Witte, Gunnar, Niibel

WAHLBEZIRK 17

Altmann, Dieter, Monkeberg
Franke, Thomas, Kiel

Hirsch, Sascha, Kiel

Pimat, Manfred, Kronshagen
Schober, Christian, Kiel
Wiegand, Karsten, Kiel

WAHLBEZIRK 18

Bauer, Patrick, Hamburg
Mathia, Jirgen, Hamburg
Peter, Torsten, Hamburg
Pfaff, Anna, Geltorf
Schulz, Reinhart, Hamburg

Stand 03.06.2026



Obere Reihe

Mittlere Reihe

Untere Reihe

Frank Jacobsen
Marita Borjini
Kay Abeling

Marco Adler
Peter Becker
Elin Bieda

Nanette Kraft
Heike Susanne Lambrecht
Jan Wiese

Organe der Genossenschaft

AUFSICHTSRAT

Vorsitzender des Aufsichtsrates, Verwaltungsfachwirt, Schleswig
1. stellv. Vorsitzende des Aufsichtsrates, Diplom-Kauffrau, Flensburg
2. stellv. Vorsitzender des Aufsichtsrates, Geschaftsfiihrer, Westerland

Diplom-Kaufmann, Flensburg
Rechtsanwalt, Husum

Master of Science -Business Administration, ReuRenkoge

Verwaltungsangestellte, Sylt; ausgeschieden zum 14.06.2025

Schriftfiihrerin, Vorsitzende des Bau- und Wohnungsausschusses, Architektin, Schaalby

Vorsitzender des Priifungsausschusses, Diplom-Verwaltungswirt (FH), Schleswig

Stand 31.12.2025

Organe der Genossenschaft

VORSTAND

Dipl.-Ing. Dietmar Jonscher
Architekt, hauptamtliches

Vorstandsmitglied seit 01.10.2000
ausgeschieden zum 31.12.2025

Dipl.-Ing.(FH) Marko Pabst

hauptamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.10.2024

Dipl.-Kfm. Steffan Liebscher
hauptamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.07.2001

Bankkaufmann Axel Vogt

nebenamtliches Vorstandsmitglied
seit 01.10.2024

Stand 31.12.2025



lg nzubis, 3 Tﬂge BEI’lin: Drei Tage. Drei Perspektiven. Eine Frage:

Was bedeutet Demokratie

Unterwegs zwischen fiir mich?

Geschichte und Gegenwart. Tag |

Demokratie entsteht.
Demokratie scheitert.
Demokratie wird neu

X gebaut.
Weil Demokratie eine Aufgabe

- Weimarer Republik
fur jede Generation ist

Drittes Reich
Bundesrepublik Deutschland
Berlin Story Bunker
Bundestag & Plenarsitzung
Geschichte im Zeitraffer.

Demokratie passiert nicht einfach - sie wird gemacht.

Beiuns als Genossenschaft gehért das zum Grundprinzip:
mitbestimmen, mittragen, Verantwortung teilen. Aber wie
fihlt sich das eigentlich an, wenn man es nicht nur hort, 'I'ag 2

sondern erlebt? Um genau das herauszufinden, haben wir
unsere Auszubildenden nach Berlin geschickt. . \ Gotelltes Land.

Geteilte Leben.

Checkpoint Charlle

Roads not taken® - Deutsches
Historisches Museum
Tranenpalast

Was wire gewesen, wenn?

Drei Tage, viele Orte, viele Eindriicke -
und plotzlich werden Fragen konkrat,
die varher eher theoretisch waren:

Wie konnte Demokratie entstehen -
und wieder verschwinden?

Was unterscheidet damals von heute?
Und welche Rolle spielen wir selbst

Tag 3

dabei?

Die Antworten darauf sind nicht in Wenn der Staat

einem Lehrbuch entstanden, sondemn alles weill.

unterwegs- und genau diese

Perspektive erzihlen wir in dieser Stasi-Gedenkstdite
Hohenschinhausen

Graphic Novel.
Freiheit spirt man, wenn sie fehlr
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MEIN MOMENT DER DEMOKRATIE

Demokratie lebt vom Licht - wie diese Kuppel,
die nichts verbirgt, denn nur wer sehen kann,

kann urteilen, wdhlen und vertrauen.
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FRUHER PANZER,
HELITE SELFIES FLUR

INETAGEAM.

MEIN MOMENT DER DEMOKRATIE

Wenn aus Beton und Vergangenheit ein Ort fiir neve
Gedanken entsteht - das macht Wandel greifbar.



VIELLEICHT BEGINNT
DEUTSCHES HISTORISCHES MUSEUM PEMOKEATIE NICHT PAMIT,

ROADS NOT TAKEN

HIER STEHT, PAS HATTE
1932 ALCH KOMPLETT
ANDERS LALIFEN KONNEN,

. 41 MEIN MOMENT DER DEMOKRATIE

Demokratie ist keine Selbstverstdndlichkeit.




HOHENSCHONHAUSEN

==<. orTASI-GEDENKSTATTE

PIE SASZEN HIER
ECHT NUR, WEIL SIE
HAS GESAST HASEN.

OFEL WEIL JEMAND
MEINTE, SIE HATTEN'S

HAB MIcH MOCH NE

GEFRAST, OF /CH ETWAS

SACEN PARE

JA... GENAL PAs [5T
PER UNTERSCHIER.

MEIN MOMENT DER DEMOKRATIE

Wenn es keine Demokratie gibt, verlieren Menschen
ihre Freiheit - dieser Ort zeigt uns das.
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Deutsche
Demokratische
Republik

Bundesrepublik
Deutschland
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ICH FLIESG NACHSTE
WOCHE NACH SFANIEN...

e CKAY, JA. ICH
HAE'Z VERSTANCEN.

MEIN MOMENT DER DEMOKRATIE

-
Zwischen Geschichte und Gegenwart steht -
Deutschland. Die Demokratie hdlt die Tlren offen. -

4



HISTORISCHES MUSEUM

STORY BUNKER
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MEIN MOMENT DER DEMOKRATIE

Demokratien verdrdngen ihre Verbrechen nicht.
Sie machen diese sichtbar.
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Bericht des Vorstandes

BERICHT DES

VORS

ANDES

Im Jahr 2025 - nach mehreren Jahren der Stagnation - erholte sich die deut-
sche Wirtschaft leicht, blieb jedoch von geopolitischen Unsicherheiten,
hohen Baukosten und einem weiterhin angespannten Zinsumfeld beein-
flusst. Anhaltend hohe Finanzierungskosten, der Mangel an Fachkrdften,
langwierige Baugenehmigungsverfahren sowie umfangreiche Auflagen im
Energie- und Klimaschutz erschwerten die Schaffung neuen, bezahlbaren

Wohnraums erheblich.

Trotz dieser schwierigen Rahmenbedingungen konnte die GEWOBA Nord ihre
stabile und verlassliche Position im norddeutschen Wohnungsmarkt weiter
festigen. Wir haben unsere Anstrengungen fortgesetzt, die Genossenschaft
okologisch, sozial und digital zukunftsfahig aufzustellen — und dabei stets
das Wohl unserer Mitglieder im Mittelpunkt unseres Handelns zu stellen.

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Deutschland verzeichnete im Jahr

2025 ein moderates Wirtschafts-
wachstum von rund 0,8%. Die Infla-

tionsrate stieg im Jahresdurchschnitt
auf etwa 2,5%, nachdem sie 2024 bei
2,2% gelegen hatte. Die Zinsniveaus
verharrten auf einem hohen, wenn

auch leicht stabilisierten Stand. Die
Bauwirtschaft blieb weiter im Rick-
wadrtsgang - bundesweit ging die An-
zahl der fertiggestellten Wohnungen
nochmals zurtick, und viele geplante
Projekte wurden verschoben oder
ganz aufgegeben.

Fir Schleswig-Holstein war die Ent-
wicklung ahnlich: Wahrend Tourismus
und erneuerbare Energien positive Im-
pulse setzten, blieb der Wohnungs-
bau das Sorgenkind. Insbesondere
in den Stadten Kiel, Flensburg und
Husum Uberstieg die Nachfrage nach
bezahlbarem Wohnraum das Angebot
deutlich. Im landlichen Raum zeigte
sich eine stabile, teils leicht verbes-
serte Vermietungssituation.

Schwerpunkte der GEWOBA Nord im
Jahr 2025

Dekarbonisierung und Klimaschutz

Die Umsetzung der Klimaziele bleibt
eine der grokten Aufgaben unserer
Zeit. Auch 2025 haben wir an der
weiteren Dekarbonisierung unseres
Gebdudebestandes gearbeitet. Wir
setzen zunehmend auf den Einsatzin-
novativer Heiztechnologien wie War-
mepumpen, Photovoltaik und Con-
tracting-Modelle mit regenerativer
Wdrmeversorgung. Unsere CO,-Bilanz
flirdas Geschaftsjahr 2024 zeigt erste
messbare Erfolge: Der spezifische
Energieverbrauch pro Quadratmeter
konnte erneut gesenkt werden. Ziel
bleibt die klimaneutrale Aufstellung
unseres Bestandes bis spdtestens
2045. Zugleich haben wir die Zusam-
menarbeit mit Kommunen und En-
ergieversorgern intensiviert, um eine
fur unsere Mitglieder wirtschaftlich
tragfahige Umsetzung der Energie-
wende im Bestand zu gewahrleisten.

Bericht des Vorstandes

Bezahlbarer Wohnraum

Trotz hoher Bau- und Finanzierungs-
kosten bleibt die Bereitstellung be-
zahlbaren Wohnraums der Kern un-
seres genossenschaftlichen Selbst-
verstandnisses. In vielen Staddten
zeigt sich jedoch eine zunehmende
Belastung: Die Mietbelastungsquote
- also der Anteil des Haushaltsein-
kommens, der fiir die Bruttokaltmiete
aufgewendet muss - liegt bereits fir
zahlreiche Haushalte deutlich dber
30%, bei einkommensschwachen
Haushalten haufig iber 40%.

Fir uns bei GEWOBA Nord bedeutet
dies: Wirmussen nicht nurNeubauten
und ErsatzmaBnahmen realisieren,
sondern gleichzeitig sicherstellen,
dass diese auch fiir unsere Mitglieder
bezahlbar bleiben. Ab Anfang 2026
werden wir mehrere Neubauprojekte
beginnen - u. a. in Flensburg, Husum
und Niebill - deren Bau mit ange-
fragten Fordermitteln des Landes
Schleswig-Holstein unterstitzt wer-
den. So wollen wir sicherstellen, dass
auch bei Neubaumassnahmen bezahl-
bare Miethohen entstehen.

Sozial orientierte  Wohnungsun-
ternehmen stehen unter massivem
Druck, weil Bau- und Bewirtschaf-
tungskosten steigen, wahrend Miet-
steigerungen (z. B. durch Mietspiegel
oder Preisbindungen) begrenzt sind.

Wir sehen drei zentrale politische
Handlungsfelder:

1.Investitionsforderung stdrken
Zuschisse, zinsgiinstige Kredite und
Forderprogramme muissen weiter aus-
gebaut werden, damit Wohnungsun-
ternehmen wirtschaftlich tragfahig
bleiben.

2.0bjekt- und Subjektférderung kom-
binieren

Nicht nur Wohngeld (Subjektforde-
rung) ist gefragt, sondern gezielte Ob-
jektforderung fir Projekte mit langfri-
stiger Mietpreisbindung.

3. Kommunale Boden- und Wohnbau-
politik aktiv nutzen

Kommunen sind gefragt, Bauland
glinstig zur Verfligung zu stellen, Be-
bauungsprozesse zu beschleunigen
und Wohnbauoffensiven zu initiieren.

Dies ist wichtig, damit wir auf dieser
Basis auch kiinftig unseren genossen-
schaftlichen Auftrag erfullen kénnen,
bezahlbaren, sozial verantwortbaren
Wohnraum in unseren Quartieren zu
schaffen - angepasst an die realen
finanziellen Spielraume unserer Mit-
glieder und am Gemeinwohl orien-
tiert, verbunden mit einer finanziell
gesunden, auch fir zukinftige Aufga-
ben gerlisteten, GEWOBA Nord e. G..



Digitalisierung und Effizienz

Im Berichtsjahrwurde der Ausbau digi-
taler Prozesse weiter vorangetrieben.
Die interne Verwaltungsorganisation
wurde durch automatisierte Abldufe
und moderne IT-Systeme effizienter
gestaltet. Auch die Kommunikation
mit unseren Mitgliedern und Mietern
erfolgt zunehmend digital: Online-
Services, digitale Schadenmeldungen
und die elektronische Aktenfiihrung
verbessern den Service und entlasten
zugleich die Verwaltung. Parallel dazu
wurde die Implementierung eines In-
formationssicherheits-Management-
systems (ISMS) fortgesetzt. Ziel ist
es, die IT-Sicherheit strukturell und
organisatorisch zu stdarken, um den
zunehmenden Risiken im digitalen
Umfeld entsprechende MaRnahmen
entgegenzusetzen.

Bericht des Vorstandes

Soziale Verantwortung und Ausbil-
dung

Als Genossenschaft verstehen wir
uns auch als sozialer Akteur. Mit 25
Auszubildenden im Unternehmens-
verbund in den Bereichen Immobili-
en, IT und Koch und einem Dualen
Studenten investieren wir weiterhin
in die Ausbildung junger Menschen.
2025 lag ein besonderer Fokus darauf,
das Demokratieverstandnis und ge-
sellschaftliche Engagement unserer
Auszubildenden zu férdern. Dieses
Programm werden wir auch in den
nachsten Jahren fortsetzen. Dariiber
hinaus unterstiitzen wir aktiv soziale
Projekte in unseren Quartieren und
fordern das ehrenamtliche Engage-
ment unserer Mitarbeiter und Mit-
glieder, etwa in Mietervertretungen
und Nachbarschaftsinitiativen.

Ausblick

Fur das Jahr 2026 erwarten wir ei-
ne vorsichtige Stabilisierung der
wirtschaftlichen Lage. Die Kosten
im Bau- und Energiebereich bleiben
hoch, doch zeigen sich erste Anzei-
chen einer Entspannung an den Be-
schaffungsmarkten. Entscheidend
fir die Zukunft wird sein, innovative
Finanzierungs- und Baukonzepte zu
entwickeln, um die Balance zwischen
Klimaschutz, Wirtschaftlichkeit und
sozialer Verantwortung zu wahren.
Wir danken allen Mitgliedern, Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern sowie
unseren Partnern fir ihr Vertrauen
und ihre Unterstiitzung. Gemeinsam
werden wir auch die kommenden He-
rausforderungen meistern - mit Au-
genmaR, Innovationskraft und genos-
senschaftlicher Solidaritat.

Schleswig, im Juni 2026
Der Vorstand

Marko Pabst

Steffan Liebscher

Axel Vogt
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LEERSTAND IN WOHNEINHEITEN

2020 2021 2022 2023

2024

2025

DURCHSCHNITTLICHE FLUKTUATIONSQUOTE

2020 2021 2022 2023

2024

2025

8,9 %
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@ 1021
offentlich
Gesamt freifinanziert gefordert 8,43
Objekte Objekte Objekte 7,244 .
Schleswig 3.105 2.704 401 838 @ 801
OBJEKTBESTAND Wohnungen 1.609 1373 236 ‘7 :
ZUM 31.12.2025 Gewerbe 25 25 0 %8,03
NACH KUNDEN- Garagen 95 95 0 ‘6’60
Sammelgaragen 510 510 0
CENTERN UND Stellplatze 843 651 162 ’
FORDERART Sonstige 23 20 3 6,21
Schleswig (Kiel) 731 585 146
Wohnungen 440 339 101 @ 70
Gewerbe 5 5 0
Garagen 0 0 0
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 273 229 44
Sonstige 13 12 1
Husum 2.154 2.027 127
Wohnungen 1.353 86
Gewerbe 7 7 0
Garagen 122 122 0
Sammelgaragen 19 19 0
Stellplatze 567 526 41
Sonstige 0 0
Harrislee 1.987 134
Wohnungen 1.194 89
Gewerbe 7 7 0
Garagen 143 143 0
Sammelgaragen 0 0 0
Stellplatze 678 633 45
Sonstige 10 0
Niebiill 993 29
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Gewerbe 3 3 0
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Sammelgaragen 0 0 0
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Gewerbe 4 4 0
Garagen 19 11 8
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Wyk/Fohr 252 213 39
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Gewerbe 1 1 0 Wohnungsbestand der GEWOBA Nord
Garagen 8 8 0 und Netto-Kaltmieten €/m?
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. Rantum . Langballig

*Zuordnung Stellplatze zur Finanzierungsart aufgrund Hauptfinanzierungsart der Wohnungen
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1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft verfigt neben dem Hauptsitzin Schleswignochinden
Orten, Husum, Niebill, Flensburg, Westerland/Sylt und Wyk auf Fohr Gber
weitere Kundencenter, um den eigenen Bestand von insgesamt 6.550 Woh-
nungen und 52 Gewerbeeinheiten zu verwalten. Unser Geschdftsgebiet um-
fasst in Schleswig-Holstein, den Bereich nordlich des Nord-Ostsee-Kanals, die
Inseln Fohr und Sylt, sowie die Stadt Kiel und den Stadtbereich von Hamburg.
Die Summe, der von unsim Eigenbestand gehaltenen Objekte, hat sich im Jahr
2025 im Saldo um 19 Wohnungen gemindert. Dies resultiert wesentlich aus
dem Abriss des Treibweg 8-18 in Husum sowie der Anpassung der Nutzungsart
unserer Ferienwohnungen im Hoyerweg in Westerland, sowie in der Berliner
Stralle und im Wickingeck Schleswig. Dem gegentiber steht der Ankauf von
insgesamt 7 Wohnungen in der Norderstralle und Asmussenstralle in Husum.

Unsere Wohnungen werden aus-
schlieRlich an Mitglieder unserer
Genossenschaft vermietet. Die Nach-
frage nach gut ausgestatteten Woh-
nungen ist unverdndert hoch, jedoch
aneinzelnen Standorten unterschied-
lich ausgepragt. Der Wohnungsmarkt
inunserem gesamten Verwaltungsge-
biet ist somit sehr heterogen.

Erhohte Nachfrage herrscht in den
Bereichen des Kundencenters Nie-
bill, den Inseln Fohr und Sylt sowie in
Kiel, Flensburg und Hamburg. In un-

serem gesamten Geschaftsgebiet ist
kaum nennenswerter Leerstand zu
verzeichnen.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf
moglichst hohe Mieten mit kurzfri-
stigen Renditen ausgerichtet, son-
dern vielmehr auf unsere Mitglieder,
die wir als Bestandshalter der Woh-
nungen fordern und dauerhaft mit
Wohnungen an unterschiedlichen
Standorten versorgen wollen. Gleich-
zeitig sind die Mitglieder dazu ange-
halten, die Wohnungen pfleglich zu

nutzen und fir eine gute Nachbar-
schaft zu sorgen. Daraus ergibt sich
gerade in der heutigen Situation ein
Mehrwert fur die Mieter und fir un-
sere Mitglieder. Mietanpassungen im
Bestand wurden im Jahr 2025 mode-
rat in Form von gesetzlichen Mieter-
hohungen sowie bei Mieterwechseln
vorgenommen. Damit sind wir weiter-
hin unserem satzungsmaRigen Auf-
trag zur Forderung unserer Mitglieder
vorrangig durch eine sichere und sozi-
al verantwortbare Wohnungsversor-
gung nachgekommen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befand
sich im Jahr 2025 weiterhin in einem
von erheblichen Unsicherheiten
und strukturellen Belastungen
gepragten Umfeld. Nach Angaben
des Statistischen Bundesamtes ist
das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt im Jahresverlauf um 0,2%
gestiegen. Die wirtschaftliche Ent-
wicklung wurde sowohl durch kon-
junkturelle Schwdachen als auch
durch anhaltende strukturelle He-
rausforderungen gebremst. Im inter-
nationalen Vergleich verlor Deutsch-
land weiter an Boden. Wahrend das
deutsche Bruttoinlandsprodukt
lediglich geringfiigig iber dem Vor-
krisenniveau des Jahres 2019 lag,
verzeichnete die Europdische Uni-
on insgesamt ein deutlich hoheres
Wirtschaftswachstum.!

Die durchschnittliche Inflationsra-
te lag bei 2,2%. Gleichzeitig stieg
das real verfiigbare Einkommen der
privaten Haushalte um 4,5%, wah-
rend die Konsumausgaben lediglich
um 3,0% zunahmen. In der Folge
erhohte sich die Sparquote auf
11,6%. Ungeachtet dieser gesamt-
wirtschaftlichen Entwicklung blieb
die individuelle finanzielle Situati-
on der privaten Haushalte weiter-
hin sehr unterschiedlich und stark
von der jeweiligen Einkommens- und
Vermogenslage gepragt.?

Zusammenfassend kann festgestellt
werden, dass sich die deutsche Wirt-
schaft auch im Jahr 2025 weiterhin
in einer Phase wirtschaftlicher Sta-
gnation befand. Strukturelle Defizi-
te, eine anhaltend schwache Binnen-
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nachfrage sowie der zunehmende
internationale Wettbewerbsdruck
wirkten belastend auf die wirt-
schaftliche Entwicklung. Staatliche
MaRnahmen, insbesondere Investi-
tionen in die 6ffentliche Infrastruk-
tur sowie soziale Unterstiitzungs-
programme, konnten diese Effekte
lediglich teilweise kompensieren.
Besonders der Wohnungsbau und
das produzierende Gewerbe litten
weiterhin unter hohen Kosten, zu-
nehmenden regulatorischen Anfor-
derungen und ricklaufigen Investiti-
onsvolumina. Die Arbeitslosenquote
ist im Jahr 2025 um 0,3% auf 6,3%
weiter gestiegen.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen des Jahres 2025 wirkten sich
auch auf Schleswig-Holstein sowie
auf das wirtschaftliche Umfeld der
GEWOBA Nord aus. Neben der an-
haltenden gesamtwirtschaftlichen
Stagnation standen insbesondere
die fortschreitende Anpassung an
die Anforderungen des Klimaschut-
zes sowie die wirtschaftlichen Fol-
gen der globalen Handelskonflikte
und geopolitischen Konflikte im
Fokus. Diese Faktoren beeinfluss-
ten sowohl die Investitionsentschei-
dungen als auch die langfristige
Planungin der Wohnungswirtschaft
nachhaltig.

Ein zentrales Handlungsfeld blieb
die energetische Sanierung des Ge-
baudebestandes sowie die schritt-
weise Dekarbaonisierung bis spate-
stens 2045. Diese MaRnahmen sind
wesentliche Voraussetzungen zur
Reduzierung der Treibhausgasemis-

LT Europédische Kommission, Economic Forecast 2025.
2 Statistisches Bundesamt (Destatis), Verbraucherpreisstatistik 2025.
3 GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen, Marktanalysen 2025.

sionen im Gebaudesektor. Gleichzei-
tig erschwerten hohe Investitions-
kosten, steigende Finanzierungs-
kosten sowie umfangreiche regula-
torische Vorgaben die Umsetzung
entsprechender Maknahmen erheb-
lich. Wahrend der Tiefbau teilweise
von staatlichen Programmen zur
Modernisierung der Verkehrs- und
Energieinfrastruktur profitierte,
blieb der Wohnungsbau weiterhin
stark unter Druck. Steigende Bau-
kosten, erhohte Zinsen und zusatz-
liche Anforderungen aus dem KIli-
maschutz fihrten zu einer weiteren
Zurlickhaltung bei Neubau- und In-
vestitionsvorhaben. In Schleswig-
Holstein wurde mit dem sogenann-
ten ,Erleichterten Bauen“-Standard
versucht, wirtschaftliche Anreize
zu schaffen, um Investitionen trotz
ambitionierter Klimaschutzziele zu
ermoglichen.

Vor diesem Hintergrund blieb es
auch im Jahr 2025 das Ziel der GE-
WOBA Nord, das Wohl ihrer Mitglie-
der bei allen unternehmerischen
Entscheidungen in den Mittelpunkt
zu stellen. Die Erfahrungen des
Geschaftsjahres  verdeutlichten
erneut die Notwendigkeit einer
vorausschauenden Planung, einer
hohen Anpassungsfahigkeit sowie
der Entwicklung innovativer und
wirtschaftlich tragfahiger Losungs-
ansdtze. Nur so kann der genos-
senschaftliche Auftrag auch unter
schwierigen und sich weiter veran-
dernden Rahmenbedingungen nach-
haltig erfullt werden.



2.2 Geschaftsverlauf

Innerhalb der von uns beschriebenen
Rahmenbedingungen setzen wir das
operative Geschaft der Bewirtschaf-
tung unseres Eigenbestandes, der
Ersatzbeschaffung, der Modernisie-
rungsinvestition, des Neubaus sowie
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der Gestaltung von neuem Wohn-
raum fort. Ziel unseres wirtschaftli-
chen Handels ist die Umsetzung des
satzungsgemadfRen Auftrages flr un-
sere Mitglieder.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fiir die Unternehmensentwicklung von

Bedeutung sind, sind dabei der nachstehenden Tabelle zu entnehmen.

MIETERLOSE/
INSTANDHALTUNG/
ZINSAUFWAND /
JAHRESUBERSCHUSS

Nettomietertrdge
(Nettokaltmiete, inkl. Gebuhr
fir Schonheitsreparaturen
vor Erlésschmalerung)

Instandhaltungsaufwendungen
(nur Fremdkosten)

Zinsaufwand

Jahresiiberschuss

IST2024 Plan 2025  IST 2025

TE TE TE

37.364,6 36.747,5 36.853,2

6.243,3 6.350,0 6.719,5

7.900,0 7.925,5 7.537,2

3.087,8 7.100,0* 9.059,2 *

(* einschlieRlich Beteiligungsertrag geplant fiir 2025 mit 5,0 Mio. EUR - IST per Saldo 6,8 Mio. EUR))

Auf der Grundlage vorldufiger be-
triebswirtschaftlicher Kennzahlen
haben wir die Aufwendungen und
Ertrage vorsichtig geplant. Die Net-
tomietertrage und Instandhaltungs-
aufwendungen haben sich weitge-
hend plangemal entwickelt. Die Zin-
saufwendungen liegen unter dem
fir 2025 geplanten Zinsaufwand.

Dasim Vergleich zur Planung héhere
Jahresergebnis resultiert insbeson-
dere aus vereinnahmter Gewinnaus-
schittung der SGEG (6,7 Mio. EUR)
und dem Kapitalertragserstattungs-
anspruch aufgrund der Steuerfrei-
heit des Beteiligungsertrags (1,8
Mio. EUR).

Der durchschnittliche Leerstand
hat sich 2025 etwas erhéht. Ins-
gesamt waren durchschnittlich 84
Wohnungen fluktuationsbedingt im
Leerstand zu verzeichnen (Vorjahr
57 Wohnungen).

Die Gesamtfluktuationsrate, die
auch interne Umzlige mitein-
schlielt, konnte im Jahre 2025 auf
einen Wert von 8,9% (im Vorjahr
9,16 %) weiter abgesenkt werden.

Die Investitionen sind mit 8,5 Mio.
EUR im Jahr 2025 gegeniiber dem ge-
planten Wert fiir 2025 von 18,5 Mio.
EUR deutlich niedrigerer ausgefal-
len. Neubau und Modernisierungs-
maknahmen konnten aufgrund der
insgesamt unglnstigen Rahmenbe-
dingungen (z.B. Fordermittel) nicht
wie geplant durchgefihrt werden.

Instandhaltungsaufwendungen
(Fremdkosten ohne verrechnete
Kosten) fir das Jahr 2025 betrugen
6.719,5 T€ und hatten im Vorjahr
6.243,3 T€ betragen. Die Instand-
haltungskosten betreffen die kon-
tinuierliche Bewirtschaftung des
Bestandes unter Beriicksichtigung
der notwendigen Instandhaltungs-
maRnahmen. Gleichzeitig wurden
die InstandhaltungsmaBnahmen
durch die zur Verfligung stehenden
Kapazitdten am Bau natirlich be-
einflusst und der Fachkraftemangel
tat ein Ubriges dazu. Gerne hatten
wir das eine oder andere mehr um-
gesetzt, lediglich die zur Verfiigung
stehenden Firmen mit dem Material
und dem Personal fehlten.
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Die Zinsaufwendungen in Hohe von
7.537,2 T€ (Vorjahr 7.900,0 T€) sind
gegeniiber dem Vorjahr gesunken,
insbesondere im Bereich der Zinsen
fur Darlehen. Die Verzdgerungen
am Bau und die damit verbundenen
Projektverschiebungen hatten na-
tirlich auch Auswirkungen auf die
Finanzierung und auf die zur Verfi-
gungstellung von Finanzierungsmit-
teln, teilweise sind Bereitstellungs-
zinsen angefallen. Der Bestand an
Sparmitteln ist dabei im Jahr 2025
gewachsen. Die Sparmittel werden
ausschlieRlich fir die Finanzierung
der anstehenden Baumalknahmen,
Ankauf von Grundsticken im Anla-
ge-und Umlaufvermogen sowie zur
Prolongation der Finanzierungsmit-
tel fur die kommenden Jahre ein-
gesetzt. Dariiber hinaus dienen die
Sparmittel dem Zinsmanagement.
Die Zinskonditionen fir Spareinla-
gen wurden zuletzt Juli 2025 nach
unten angepasst. Die Leitzinsen
sind im Jahr 2025 weiter gesenkt
worden.

Aufgrund der nicht ausgefihrten
Projekte sind keine weiteren Ver-
bindlichkeiten bei den Kreditinsti-
tuten aufgenommen worden. Durch
Sondertilgungen, Abschluss von
zeitlich gestaffelten Vertragen und
deneingesetzten Sparmitteln versu-
chenwirden Zinsaufwand auf einem
fir das Unternehmen tragbaren Ni-
veau zu halten. Da die Marktkondi-
tionen gesunken sind, konnten wir
den Mitgliedern weiterhin attrak-
tive Zinsen auf unsere Sparprodukte
anbieten. Gleichzeitig wurden da-
mit die Planannahmen fir unseren
Zinsaufwand unterschritten. Die
Sparmittel sind fur die Umsetzung
der Maknahmen im Jahr 2026 vor-
gesehen.

Die Sanierung des seit 2018 beste-
henden GroRschadens von zehn
Hausern in List auf Sylt ist noch
nicht abgeschlossen. Wir verweisen
dazu auf die Angabe der sonstigen
finanziellen Verpflichtungen im An-
hang.
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Neben dem Eigenbestand der Genossenschaft verfiigt die GEWOBA Nord iiber Tochter- und

Enkelgesellschaften, deren Ergebnisse nachstehender Tabelle zu entnehmen sind.

ERGEBNISSE DER TOCHTER-
UND ENKELGESELLSCHAFTEN 2023 2024 2025

Tochtergesellschaft

T€ TE T€

BUD BAU- UND DIENSTLEISTUNG GmbH -596,2 -164,2 54,8

Tochtergesellschaft
Heideteich Owschlag GmbH

Tochtergesellschaft
Wasserhduser Schleswig Schlei GmbH

5475 -10,3 -4,1

74,6 -261,8 -358,8

(Neugriindung in 2022 flir ein Bautragerprojekt)

Enkelgesellschaft

PROWO West Objekt-Management GmbH -109,1 -30,3 43,8

(Tochtergesellschaft der BUD)

Die alteste Tochtergesellschaft der
GEWOBA Nord, die BUD Bau- und
Dienstleistungsgesellschaft, weist
flirdas Geschaftsjahr2025 mit einem
Jahresiiberschuss von 54,8 TEUR aus.
Der Jahresuberschuss ergibt sich
makgeblich aus strukturellen Veran-
derungen und einer angelaufenen
Vertriebsoffensive im Handwerker-
service.

Die als Zweckgesellschaft gegriinde-
te Heideteich Owschlag GmbH hat
das Bautrdgergeschaft in Owschlag
planmaRig im Jahr 2024 abgewickelt.
Derzeit ruht der Geschaftsbetrieb
der Gesellschaft.

In der als Zweckgesellschaft gegriin-
deten Wasserhduser Schleswig Schlei
GmbH wird derzeit ein Grundstick-
sentwicklungsprojekt durchgefiihrt.
Die VerduRerung des Grundstiicks
ist fir 2026 geplant. MaBVGeschafte
wurden nicht getatigt.

Die Enkelgesellschaft PROWO West
schlieRt das Geschaftsjahr mit einem
Jahrestiberschuss von 43,8 TEUR, auf-
grund erhohter Umsatzerlose mak-
geblich resultierend aus einer Ver-
triebsaktion, ab.

Daneben ist die GEWOBA Nord nach
wie vor zu 49% mit der Schleswi-
ger Grundsticksentwicklungsgesell-
schaft (SGEG) zusammen mit der
Stadt Schleswig beteiligt. Die SGEG
hat im Jahr 2024 nahezu den gesam-
ten Grundsticksbestand mit Gewinn
verkauft. Die Gewinnausschiittung
an die GEWOBA Nord ist im Jahr 2025
erfolgt.

Insgesamt beurteilen wir den Ge-
schaftsverlauf und die Lage unseres
Unternehmens nach wie vor positiv,
trotz aller Rahmenbedingungen und
Herausforderungen, die seitens des
Marktes und der externen Einflisse
auf uns einwirken. Die Neubau- und
Modernisierungsmalnahmen konn-
ten im Jahr 2025 aufgrund der ge-
gebenen Rahmenbedingungen nicht
im geplanten Umfang fortgefihrt
werden. Die Ertragslage konnten
wir trotz gestiegener Kosten stabil
halten. Das Jahresergebnis liegt auf-
grund der Gewinnausschittung aus
der SGEG deutlich Gber Planniveau.
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2.3 Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

VERMOGENSLAGE ZUM 31.12.2025

Geschéftsjahr Vorjahr Veridnderung
T€ % T€ % TE
Vermogensstruktur
Anlagevermdgen (inkl. Geldbeschaffungskosten) 362.884,0 81,4 % 366.995,6 82,9 % -4.111,6
Umlaufvermoégen (inkl. Rechnungsabgrenzung) 83.129,2 18,6 % 75.858,6 17,1% 7.270,6
Bilanzsumme 446.013,2 100,0% 442.854,2 100,0% 3.159,0
Kapitalstruktur
Eigenkapital 101.056,1 22,7% 93.181,6  21,0% 7.874.5
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltungen 449,5 0,1% 611,7 0,1% -162,2
langfristiges Fremdkapital
Darlehen 162.921,2 36,5% 170.577,4  38,5% -7.656,2
sonstige Rickstellungen 458,2 0,1% 464,8 0,1% -6,6
Sparmittel 140.205,4 31,4 % 134.252,9  30,3% 5.952,4
kurzfristige Fremdmittel 40.922,8 9,2% 43.765,8 9,9% -2.842,9
(einschlieRl. Ruckstellungen, kurzfristige
Sparmittel und Rechnungsabgrenzungen)
Bilanzsumme 446.013,2 100,0% 442.854,2 100,0% 3.159,0

Das Anlagevermdgen betragt 81,4%
(Vorjahr 82,87 %) der Bilanzsumme.
Esist vollstandig durch Eigenkapital,
langfristige Fremdmittel und lang-
fristige Rickstellungen gedeckt. Die
Verdnderung des Anlagevermdgens
resultiert im Wesentlichen aus den
Investitionen in laufende Baupro-
jekte. Dagegen stehen die planma-
RBigen Abschreibungen und die ver-
einnahmten Investitionszuschisse.

Die Veranderung des Umlaufvermo-
gens resultiert maRgeblich aus dem
Anstiegderunfertigen Leistungen aus
umlagefahigen Betriebs- und Heiz-
kosten und dem Anstieg des Wertpa-
piers sowie der flissigen Mittel.

Das Eigenkapital nahm im Geschafts-
jahr um 7.874,5 TEUR zu. Davon
entfallen 9.059,2 TEUR auf den Jah-
restiberschuss, abziglich der ausge-
zahlten Dividende fiir das Vorjahr
und des leichten Riickganges der Ge-
schaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder. Die Eigenkapitalquote ist
bei einer leicht gestiegenen Bilanz-
summe auf 22,7 % gestiegen (Vorjahr
21,0%).

Die Verdnderung der langfristigen
Darlehen resultiert aus Valutie-
rungen, Tilgungen sowie Tilgungszu-
schissen und Umschuldungen.

In unseren Planungen gehen wir von
einem gleichbleibenden Bestand an
Spareinlagen im Jahr 2026 aus.

Die Vermogenslage ist geordnet, die
Vermégens- und Kapitalstruktur ist
solide. Fur die Zukunft rechnen wir
weiterhin mit einer stabilen bzw. mo-
derat steigenden Eigenkapitalquote.



Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanage-
ments stellen wir sicher, dass samt-
lichen  Zahlungsverpflichtungen
jederzeit nachgekommen werden
kann. Dies gilt insbesondere fir den
laufenden Geschaftsverkehr sowie
gegentiber den finanzierenden Ban-

Lagebericht 2025

ken und den Sparern. Termintreue ist
dabei fir uns selbstverstandlich. Da-
riber hinaus gilt es, die Zahlungsstro-
me so zu gestalten, dass neben einer
von den Mitgliedern, als angemessen
angesehenen und in der Satzung
verankerten Dividende weitere Li-

Die laufenden Bauinvestitionen sind der nachstehenden

Tabelle zu entnehmen.

quiditat geschopft wird, so dass
ausreichend Geld fir die Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes,
fir Instandhaltungsmittel und for
Neubauinvestitionen zur Verfligung
steht.

BAUPROGRAMM

Ort Art Baubeginn  Fertigstellung Anzahl WE Wohnflichem®> Bauvolumen €
List,

Am Hermanns-Hain

1la,b-10a,b (ohne7a,b) Teilsanierung 08.2022 12.2027 90 5.296 10.265.000
Flensburg,

Duburger Strae 12 Vollmodernisierung 05.2022 02.2026 8 580 6.065.000
Duburger Strake 14 Vollmodernisierung 05.2022 02.2026 9 (+1 GE) 680 (+186) 7.500.000
Schwarzenbachtal Neubau 04.2026 10.2028 153 10.003 36.130.000
Gesamt 260 (+1GE) 16.559(+186) 59.960.000

Unsere Verbindlichkeiten halten wir
ausschlieBlich in der Euro-Wahrung,
so dass Wahrungsrisiken nicht be-
stehen.

Bei den flr die Finanzierung des An-
lagevermdgens hereingenommenen
langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich um Annuitatendarlehen mit
einer Restlaufzeit von bis zu 30 Jah-
ren. Dariber hinaus wird die Finan-
zierung des Anlagevermégens (iber
eingeworbene Sparmittel in Hohe

von insgesamt 156.215.175,82 € (im
Vorjahr 150.763.140,05 €) sicherge-
stellt. Die durchschnittliche Zins-
belastung fiir unsere Darlehen und
Sparmittel betrug im abgelaufenen
Geschaftsjahr 2,3% nach 2,5% im
Vorjahr.
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der

folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG:

KAPITALFLUSSRECHNUNG

2025 /T€ 2024 /T€
Jahresiiberschuss 9.059,2 3.087,8
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 10.663,1 10.649,1
Zuschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens -176,1 -476,5
Abnahme langfristiger Riickstellungen -168,8 -564,6
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 7,5 7.4
Zuschreibung (-)/ auRerplanmaRige Abschreibungen (+)
auf Grundsticke des Umlaufvermogens 0,0 -141,0
Beteiligungsertrag SGEG von auRergewohnlicher GréRenordnung -6.732,5 0,0
Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens
(einschlieBlich Teilabgang Sanierung) 526,0 386,3
Cashflow nach DVFA/SG 13.178,4 12.948,5
Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen 47,7 1.087,2
Verdnderung der Grundstiicke des Umlaufvermogens
(ohne Zuschreibungen und ohne auBerplanmaRBige Abschreibungen) -435,0 -1.560,5
Zunahme sonstiger Aktiva -1.761,3 -2.125,8
Abnahme (Vorjahr: Zunahme) sonstiger Passiva 1.082,2 -1.364,4
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 6.927,7 7.179,1
Ein-(+)/Auszahlung (-) aus der Gewahrung eines kurzfristigen
Zwischenfinanzierungsdarlehens mit Rangriicktritt an eine Tochtergesellschaft 4.964,4 -350,0
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 54,7 -96,4
Ertragsteuerzahlungen 267,7 -81,1
Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 24.231,1 15.636,6
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen 0,0 0,0
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermogens 1,1 38,9
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 496,3 0,0
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen
(einschlieRlich immaterielles Anlagevermdgen) -8.495,0 -6.356,2
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Finanzanlagevermdgens 0,0 0,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermogen 0,0 2,3
Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanl. i.R.d. kurzfrist. Finanzdisposition
(Bausparguthaben, Wertpapiere und Termingelder) 0,0 6.381,1
Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanl. i.R.d. kurzfrist. Finanzdisposition
(Bausparguthaben, Wertpapiere und Termingelder) -3.514,3 -604,9
Auszahlung fir Fest- und Termingeldanlagen (urspringliche Laufzeit zum
Erwerbszeitpunkt >3 Monate) -10.041,3 0,0
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 0,0 41246
erhaltene Zinsen 602,1 675,0
erhaltene Beteiligungsertrage SGEG 6.732,5 0,0
gezahlte Kapitalertragssteuer auf Beteiligungsertrage SGEG -1.775,7 0,0
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -15.994,3 4.256,2
Veranderung der Geschaftsguthaben und Kapitalriicklage -236,0 -694,4
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen (einschl. Umschuldung) 6.925,9 22.338,7
planmaRige Tilgungen -9.530,9 -9.147,9
auRkerplanmakRige Tilgungen (einschl. Umschuldung) -7.537,1 -27.970,5
Auszahlungen fur Geldbeschaffungskosten 0,0- 2,2
Zuwachs von Spareinlagen und Sparbriefen 5.4519 20.341,1
gezahlte Zinsen -7.529,8 -7.854,1
gezahlte Dividenden -948,7 -1.039,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -13.404,7 - 4.028,6
Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands -5.167,9 15.864,2
Finanzmittelbestand zum 01.01. 18.819,3 2.9551
Finanzmittelbestand zum 31.12. 13.651,4 18.819,3




Die Mittelabflisse fir Investitionen,
dem planmaRigen Kapitaldienst,
Sondertilgungen und kurzfristige
Geldanlagen wurden durch Mittelzu-
flisse aus der laufenden Geschafts-
tatigkeit und Zugdnge von Darlehen
und Sparmitteln sowie den verein-
nahmten Beteiligungsertrag der
SGEG gedeckt. Der Finanzmittelbe-
stand hat sich zum Bilanzstichtag im
Vergleich zum Vorjahr insbesondere
durch die Investitionstatigkeit deut-
lich vermindert. Die Finanzmittel
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sind im Wesentlichen fir die kinf-
tige Investitionstatigkeit und als Li-

quiditatsreserve vorgesehen.

Der Cashflow nach DVFA/SG nach

planmdRigen Tilgungen ist im Ver-

gleich zum Vorjahr leicht gestiegen.

Die Kapitalflussrechnung zeigt
weiter, dass der Cashflow aus der
laufenden Geschaftstatigkeit rech-
nerisch vollstandig zur Deckung des
planmaRigen Kapitaldienstes und
der Dividende ausreichte.

Wir verfiigten im Berichtsjahr jeder-
zeit Uber eine ausreichende Liqui-
ditdt, um allen Zahlungsverpflich-
tungen fristgerecht nachkommen zu
kénnen.

Es bestehen bei 7 Kreditinstituten
weiterhin zusdtzlich Kreditzusagen
in der laufenden Rechnung (ber
insgesamt 14,5 Mio. EUR, die zum
Bilanzstichtag nicht in Anspruch ge-
nommen wurden.

Aus der Gesamtheit der zur Verfiigung stehenden liquiden Mittel der GEWOBA Nord

wird in der folgenden Ubersicht die Verwendung der Sparmittel dargestellt:

Summe Sparmittel per 01.01.2025

Veranderungin 2024

Summe Sparmittel per 31.12.2025

Vorzuhaltende Liquiditatsreserve (10 %)

Investiert in Bauvorhaben und Umschuldungen

150.763.140,05 €
5.452.035,77 €
156.215.175,82 €

15.621.517,58 €
120.326.880,99€

Freie Sparmittel zur weiteren Verwendung

Ertragslage

20.266.777,25€

Durch den regelmaRigen Liquiditats-
zufluss aus unseren Mieten und der
sorgfdltigen Vergabe von Instand-
haltungs- und Investitionsauftragen
wird die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft entsprechend un-
serer Finanzplanung auch zukinftig
gesichert bleiben.

Der Jahresiiberschuss im Geschéftsjahr 2025 setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

ERTRAGSLAGE

2025
Funktion T€
Bewirtschaftungstatigkeit 4.692,3
Bautdtigkeit/Modernisierung -1.433,8
Verwaltungs- und Baubetreuung -99,1
Grundstiicksgeschafte im Umlaufvermogen -889,6
einschliellich An-und Verkaufstatigkeiten
Sonstiger Geschaftsbetrieb -326,7
Betriebsergebnis 1.943,1
Finanzergebnis 7.082,4
Neutrales Ergebnis 62,8
Ergebnis vor Steuern 9.088,2
Steuern vom Einkommen 29,0
Jahresiiberschuss 9.059,2

2024 Verdnderung

TE T€
5.315,3 -623,0
-1.403,5 -30,3
-508,8 409,7
-1.107,6 218,0
-502,3 175,6
1.793,1 150,0
701,5 6.380,9
631,8 -569,0
3.126,4 5.961,8
38,6 -9,6
3.087,8 5.971,4

Das Ergebnis aus Bewirtschaftungs-
tdtigkeit verringerte sich im Wesent-
lichen durch Umstellung von Fiat-
Mietvereinbarungen auf Dauernut-
zungsvertrdge mit Betriebskosten-
abrechnungen (-1,0 Mio. EUR) und
Mieterhohungen (+0,5 Mio. EUR).
Gleichzeitig erhdhten sich daraus
die umlagefahigen Betriebskosten
(+1,2 Mio. EUR). Zusatzlich sind die
Instandhaltungsaufwendungen um
1,0 Mio. EUR hoher ausgefallen.

Bei der Bautatigkeit wird das Ergeb-
nis maRgeblich durch die verrechne-
ten Personal- und Sachkosten be-
stimmt.

Das Ergebnis der Verwaltungs- und
Baubetreuung wird hauptsachlich
durch Ertrdge aus Baubetreuungs-
tatigkeit und Geschaftsbesorgungs-
leistungen sowie durch die verrech-
neten Personal- und Sachkosten
beeinflusst.
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Das Ergebnis der Sparte Grund-
sticksgeschafte ergibt sich aus der
Bestandsverdnderung, den Fremd-
kosten und den Zinsaufwendungen
der zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicke, sowie den auf die Sparte
verrechneten Personal- und Sachko-
sten.

Das Ergebnis des sonstigen Ge-
schaftsbetriebes resultiert insbe-
sondere aus (brigen Ertrdgen und
verrechneten Personal- und Sachko-
sten der Mitgliederbetreuung und
dem Quartier 36.

Das Finanzergebnis wird neben Zin-
seffekten maRgeblich bestimmt von
der im Jahr 2025 vereinnahmten Ge-
winnausschittung der SGEG (+ 6,7
Mio. EUR).

Das Neutrale Ergebnis wird durch
Ertrdge aus der Auflésung von
Rickstellungen (+0,6 Mio. EUR)
bestimmt. Aufwandsseitig sind im
Neutralen Ergebnis vor allem der
Teilabgang aus einer Sanierung (0,5
Mio. EUR) enthalten.

3. Chancen- und Risikobericht

Die zur Verfugung stehenden Syste-
me fir die Risikofritherkennung, ins-
besondere das Risikomanagement
und das interne Kontrollsystem, ha-
ben sich bewahrt und werden auf der
Grundlage der Auflagen, die mit dem
Betrieb der Spareinrichtung verbun-
densind, regelmaRig aktualisiert und
entsprechend angepasst. Wir nutzen
neben eigenen Ressourcen auch ex-
terne Dienstleister, die neben Bera-
tungauch entsprechendes fachliches
Know-How in das Unternehmen ein-
bringen. Wesentliche Risiken werden
entsprechend unserer Geschafts-

und Risikostrategie unter Berlick-
sichtigung der Eintrittswahrschein-
lichkeiten bewertet und mit ent-
sprechenden Maknahmen unterlegt.
Hinweise aus den Berichten derinter-
nen Revision und des Compliance- Be-
auftragten haben wir aufgenommen
und setzen diese kontinuierlich um.

Im Rahmen der regelmaRig zu ak-
tualisierenden Geschafts- und Risi-
kostrategie wird die Risikotragfahig-
keit der Genossenschaft ermittelt.
Hierbei beriicksichtigt die aktuelle
Geschafts- und Risikostrategie die in

Die Spareinrichtung ist nicht als
gesonderte Funktion aufgefihrt,
sondern der Hausbewirtschaftung
zugeordnet. Dies gilt auch in Tei-
len fir den Zinsaufwand. Die Zin-
saufwendungen des Sparverkehrs
werden zu 90% der Sparte Haus-
bewirtschaftung zugeordnet. Der
restliche Teil der Zinsaufwendungen
des Sparverkehrs wird als Kosten der
Liquiditatsvorhaltung in der Sparte
Finanzergebnis erfasst.

Der Jahrestiberschuss ergibt sich in
erster Linie aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes
und aus den dargestellten auReror-
dentlichen Ertrédgenim Finanzergeb-
nis und Neutralen Ergebnis.

der Risikoinventur gewonnenen Er-
kenntnisse und bewertet die daraus
resultierenden Auswirkungen mit-
tels Stresstests.

GemadRk KWG und den Anforderungen
aus den MaRisk (Mindestanforde-
rungen an das Risikomanagement)
hat die Genossenschaft eine Risiko-
analyse zur Geldwasche, zur Terro-
rismusfinanzierung und sonstiger
strafbarer Handlungen anzufertigen.
Dabei wurden in keinem der Risiko-
bereiche Hinweise auf ein erhohtes
Gefahrdungspotenzial festgestellt.



Auch in Zukunft erwarten wir wei-
terhin eine ginstige Vermietungs-
situation mit punktuell steigenden
Bestandsmieten und zusdtzlichen
Mieteinnahmen aus der Neubau- und
Modernisierungstatigkeit. Weiterhin
erwarten wir neben Mieterhthungen
im Bestand auch steigende kalte wie
warme Betriebskosten, insbesondere
Heizkosten aufgrund steigender En-
ergiepreise.

Die Entwicklung in den einzelnen
Standorten ist grundsatzlich positiv.
Als besonders gute Standorte zeigen
sich nach wie vor Flensburg, Kiel und
Hamburg sowie die Inseln Sylt und
Fohr.

Unsere Bauvorhaben in Flensburg
und in List auf Sylt werden im Jahr
2026 weiterhin umgesetzt. In un-
serem Bauprogramm fir die Jahre
2026 ff. sind die weiteren Investiti-
onen geplant.

Fir das Geschaftsfeld Baubetreuung
sehen wir fir die Zukunft weiteres
Potenzial. Das Geschaftsfeld Bautra-
gergeschafte soll in der Genossen-
schaft und in Tochtergesellschaften
weiter ausgebaut werden.

Firzweiim Jahr 2022 erworbene zum
Verkauf bestimmte Grundsticke oh-
ne Bauten im Umlaufvermogen der

Genossenschaft bestehen aufschie-
bende Bedingungen zur Kaufpreis-
zahlung in Hohe von 50%. Die Ge-
nossenschaft ist entsprechend dem
jeweiligen Kaufvertrag bereits mit
Zahlung der ersten Kaufpreishalfte
als Eigentimerin in das Grundbuch
eingetragen worden. Die zweite Kauf-
preishédlfte betragt 6,9 Mio. EUR. Fiir
ein Grundstick wurde im Jahr 2024
ein Vorschuss in Hohe von 400,0
TEUR auf die zweite Kaufpreishalfte
geleistet. Die zweite Halfte des Kauf-
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preises in Hohe von 6,9 Mio. EUR
wdre fallig geworden, wenn die auf-
schiebenden Bedingungen aus dem
Kaufvertrag bis 31.12.2024 eingetre-
ten waren. Nach Beurteilung des Vor-
stands ist davon auszugehen, dass
die aufschiebenden Bedingungen
nicht mehr eintreten kénnen, weil
unter anderem die fur den Bedin-
gungseintritt im jeweiligen Kaufver-
trag vereinbarten Ausschlussfristen
am 31.12.2024 abgelaufen sind.
Aufgrund der nicht gegebenen Tat-
bestandsvoraussetzungen aus dem
Kaufvertrag ist nach Beurteilung
des Vorstands auch zum 31.12.2025
keine Verpflichtung zur Zahlung der
zweiten Kaufpreishadlfte als Anschaf-
fungskosten zu bilanzieren.

Wenn die Verpflichtung zur Zahlung
der zweiten Kaufpreishalfte, trotz
der nach Beurteilung des Vorstands
nicht mehr erfillbaren aufschie-
benden Bedingungen aus einem
aktuell nicht erkennbaren Grund in
Zukunft doch noch eintreten sollte,
wdren nachtrdgliche Anschaffungs-
kosten auf die Grundstiicke zu ak-
tivieren. Diese sind nach heutigem
Stand nicht vom derzeitigen Ver-
kehrswert laut aktuellem Gutachten
gedeckt. Sofern wider Erwarten die
zweite Kaufpreishalfte zu zahlen
wadre und sich der Verkehrswert des
Grundsticks nicht erhohen wirde,
kénnte eine aulerplanmaRige Ab-
schreibung in Hohe von bis zu 7,0
Mio. EUR erforderlich werden.

Chancen sehen wir weiterhin in der
Finanzierung durch Sparmittel. Wich-
tigster Indikator fir diese MaRnahme
ist die Hohe des Abflusses und die
Abflussgeschwindigkeit von Spar-
mitteln im Vergleich zur Neuanlage.
Dies gilt insbesondere vor dem Hin-
tergrund einer im Vergleich zu Finan-
zierungen Uber Kreditinstitute immer

noch glnstigeren Sparmitteln. Diese
nutzen wir fir Bau- und Ankaufs-
malknahmen, sowie die notwendigen
Modernisierungen von Bestdnden im
Rahmen von Klimaschutz, CO,-Reduk-
tion und Lebenszyklusanalyse.

Wesentliche Zinsanderungsrisiken
haben wir vornehmlich bei den Spar-
mitteln zu verzeichnen, denen wir
allerdings begegnen durch genaue
Marktbeobachtung und ggf. Anhe-
bung der Konditionen fiir unsere Pro-
duktpalette. Auch die Umschuldung
in langfristige Bankdarlehen sehen
wir als Moglichkeit der Risikomini-
mierung an. Nach dem GdW-Schema
kénnen 58,99 % der Sparmittel durch
Beleihungsreserven im 60 %-igen
Beleihungsrahmen bei einem Mie-
tenvervielfaltiger von 12 auf lasten-
freien Grundstiicken abgebildet wer-
den. Darlber hinaus dient die ge-
nossenschaftliche Spareinrichtung
auch dazu, die Abhdngigkeit vom
Kapitalmarkt und dessen Risiken zu
verringern. Das Zinsanderungsrisiko
unserer Sparprodukte mit variablen
Verzinsungen halten wir fr wesent-
lich. Unserer aktuellen Zinskonditi-
onen haben wir aufgrund des gesun-
kenen Marktniveaus zuletzt im Juli
2025 gesenkt.

Im Jahr 2025 konnten wir unseren
durchschnittlichen Zinssatz von
2,5% auf 2,3% senken. Durch die re-
gelmaRige Betrachtung der Zinsbin-
dungsfristen von Darlehen, die nicht
von unseren Sparern stammen, und
den abgeschlossenen Volltilgern,
sind aus den zur Prolongation an-
stehenden Darlehen von Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern
durch das geringe Prolongations-
volumen (ca. 25 Mio. EUR bis 2050)
keine wesentlichen Belastungen aus
Zinserhéhungen zu erwarten.

Zusammenfassend bestehen insbe-
sondere folgende Risiken zusdtz-
licher Liquiditatsbelastungen:

= mogliche Geldmittelabfliissen fal-
lig werdender Sparmittel

= Mittelbindung durch ein konzern-
internes Darlehen mit Rangriick-
tritt an die Wasserhduser Schles-
wig Schlei GmbH, sofern ein Ver-
kauf der Wasserhduser Schleswig
Schlei GmbH oder dessen Grund-
stiickim Jahr 2026 nicht erfolgt (rd.
7,0 Mio. EUR).

= mogliche Kapitalerhohung bei der
BUD

« mogliches Liquiditatsrisiko bei
Entstehung zweite Kaufpreis-
halfte fir zwei Grundsticke (rd. 7
Mio. EUR). Wir verweisen dazu auf
die auf Seite 26 genannten Erldute-
rungen.

= eine mogliche Verschiebung der
geplanten Einzahlungszeitpunkte
(2026 bis 2030) der zum Verkauf
bestimmten Grundstiicke im Um-
laufvermogen (mogliches Absatzri-
siko)

Wir begegnen diesen moglichen Li-
quiditatsbelastungen mit den vor-
genannten Anpassungen der Spar-
konditionen, ggf. der Ausweitung
der Kontokorrentlinien und ggf. den
Einsatz von zur Verfigung stehen-
den Beleihungsreserven und beste-
henden Liquiditatsreserven.

Es ist festzustellen, dass sich in den
letzten Jahren alle Standorte grund-
sdtzlich positiv entwickeln. Damit
wird weiterhin die Vermietbarkeit an
den Standorten, die etwas entfernter
von den sogenannten Schwarmstad-
ten oder den entsprechenden Ober-
zentren liegen, gestarkt.
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Die Vorteile, die insbesondere das Ge-
schaftsmodell der Wohnungsbauge-
nossenschaft mit sich bringt, sind die
sich regelmdRig ergebenden Nut-
zungsgeblhren, sowie die Bindung
der Mitglieder als Eigentimer an die
Genossenschaft selbst. Somit ist
auch bei den heutigen Marktverhalt-
nissen von einem relativ stabilen Ge-
schaftsmodell der Genossenschaft
auszugehen.

Mit nennenswert steigendem Leer-
stand, der bisher auf niedrigem Ni-
veau zu verzeichnen ist, rechnen
wir flir das Jahr 2026 in unserem Ge-
schaftsgebiet nicht.

Grundsatzlich sind Finanzierungen
so zu gestalten, dass wir die MaRnah-
men mit 50% Fremdmitteln von Ban-
ken oder anderen Kreditgebern, 30%
Sparmitteln und 20% Eigenkapital
(einschliellich Zuschiisse) umsetzen.
Anfanglich kann die Finanzierung
durch Sparmittel deutlich hoher sein
und im Rahmen der Zwischenfinan-
zierung auch schon einmal voriber-
gehend 100% erreichen. Dies gilt
insbesondere bei Grundstiicksankau-
fen. Eine Aussteuerung erfolgt im-
mer im Rahmen der abschlieRenden
Investitionsbetrachtung des Ob-
jektes und immer unter Berlicksichti-
gung des zukinftigen Bauvolumens
in Verbindung mit den bereits ein-
gesetzten und refinanzierten bzw.
rickflieBenden Sparmitteln und in
Ansehung der tatsachlichen Investi-
tion. Weiterhin nutzen wir die Spar-
mittel neben den Baumaknahmen
und zur Zwischenfinanzierung auch
zur Sondertilgung. Fir 2026 gehen
wir davon aus, dass die von uns ange-
setzten Wertgrenzen fir die einzel-
nen Finanzierungsarten eingehalten
werden kénnen.

Die Grundstiicksentwicklungs- und
Bautrdagergeschafte unterliegen
einem Absatz- und Bewertungsrisiko.
Dazu gehoren derzeit insbesondere
die zum Verkauf bestimmten Grund-
sticke im Umlaufvermogen der Ge-
nossenschaft und das Grundstiicks-
entwicklungsprojekt in der Tochter-
gesellschaft Wasserhduser Schleswig
Schlei GmbH.

Fur die Neubau- und Modernisie-
rungsmalnahmen besteht nach wie
vor ein sehr hohes Risiko des Baukos-
tenanstieges bedingt durch geringe
Verfligharkeit von Baumaterial und
Fachkrafte. Die Wirtschaftlichkeit
der Investition kann dadurch an ei-
ne kritische Grenze gefiihrt werden.
Gleiches gilt fur die neuen Forderbe-
dingungen. Durch diese Forderungen
und Mietanpassungen, die wir mit-
gliedervertraglich im Rahmen un-
serer Satzung ausgestalten, kdnnen
wir die Kostensteigerungen nur teil-
weise auffangen. Maknahmen zur
Kostenreduzierung werden ebenfalls
ins Auge gefasst. Allerdings konnen
die Risiken und deren tatsdchliche
Auswirkung dazu fihren, dass ge-
plante Maknahmen nicht mehr zur
Umsetzung gelangen.

Weitere Risiken sind die eigenen
Lohn- und Arbeitskosten, die sich
insbesondere aus dem bestehenden
Fachkraftemangel ergeben. Auch
wir kdnnen uns diesen Risiken nicht
entziehen und missen uns insofern
hinsichtlich dieser Preissteigerungen
stellen.



Erschwerend kommen unverandert
die erheblichen Preissteigerungen
fir Energie als Risiken hinzu. Einer-
seits sind diese Uber die Abschlage
fur Heizung und Warmwasser bei den
Mietern nicht risikolos einzufordern,
andererseits missen wir selbst fir
die Verwaltung erhebliche Mehrauf-
wendungen in Kauf nehmen. Zusatz-
lich ist das CO,-Kostenaufteilungsge-
setz eine nicht zu unterschatzende
Belastung.

Adressausfallrisiken bei den Miet-
forderungen und damit Erlésschma-
lerungen sind vorhanden. Durch ge-
zielte Ansprache der Mieter, die regel-
makige Anpassung der Betriebs- und
Heizkostenvorauszahlungen und
unser Mahnwesen wirken wir dem
Risiko entgegen.

Die bestehenden Contracting-Vertra-
ge und die Vertrage flir Fernwarme
wurden im Jahr 2025 aufgrund der ge-
anderten wirtschaftlichen und recht-
lichen Rahmenbedingungen erneut
Uberprift und teilweise angepasst.
Aus den vertraglichen Preisanpas-
sungsklauseln kénnen sich weitere
Kostensteigerungen und damit Liqui-
ditatsabflisse ergeben. Wir versu-
chen auch hier durch Verhandlungen
firunsere Mitglieder eine ertragliche
Gesamtsituation zu schaffen. AuRer-
dem haben wir den bereits im Rah-
men der Corona-Krise eingereichten
Hartefonds weiterhin beibehalten,
um unbillige Harten vereinzelter Mie-
ter Rechnung zu tragen. Hinsichtlich
der Beseitigung eines GroRschadens
beziehen wir uns auf die Hinweise,
die wir im Anhang unter sonstige
finanzielle Verpflichtungen darge-
stellt haben.
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Daruiber hinaus sind zusatzliche Auf-
lagen und wirtschaftliche Rahmen-
bedingungen zu kompensieren und
umzusetzen. Wachsende Bedeutung
kommt in diesem Zusammenhang
der Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung einschlieBlich CO,-Bilanz, dem
Klimapfad, der Digitalisierung und
der Anderung im Telekommunikati-
onsgesetz 2025 zu. Die gesetzlichen
Vorgaben zur notwendigen CO,-Re-
duktion werden wir umsetzen und
unsere Bestdnde an unseren bishe-
rigen Standorten in attraktiven La-
gen ausbauen. Neue Standorte sind
durch Grundstiickkaufe hinzugekom-
men.

Die gesetzlichen Vorgaben zum
Klimaschutz und die daraus resul-
tierenden Anforderungen an die
Wohnungswirtschaft stellen auch
unser Unternehmen vor groRe He-
rausforderungen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat. Eine CO,-Bilanz mit
den Werten fiir 2024 haben wir im
Februar 2026 selbst erstellt. Aus den
Ist-Ergebnissen der CO,-Bilanz entwi-
ckeln wir derzeit unsere Klimastrate-
gie und die Unternehmensplanung
weiter. Etwaige Kosten- und Vermie-
tungsrisiken sowie die Sozialvertrag-
lichkeit der Miethohen gilt es dabei
zu berticksichtigen.

Das Kursanderungsrisiko der als Li-
quiditatsreserve gehaltenen Wert-
papieresehenwirzum Endeder Lauf-
zeit alsrisikoarm an, da die Anleihen
zum Nominalbetrag zuriickgezahlt
werden. Bei vorzeitiger Riickzahlung
besteht das Risiko einer Rickzah-
lung unter Nennbetrag. Diese ist im
Moment nicht zu erwarten. Die von
uns gehaltenen gemischten Fonds
unterliegen ebenfalls einem Kursan-
derungsrisiko.

Operationelle Risiken sehen wir im

Bereich der IT beispielsweise auf-

grund der Gefahr von Cyberangriffen
und deren mdéglichen Auswirkungen
auf den Geschaftsbetrieb.

Zu den Haftungsverhadltnissen im

Zusammenhang mit den Tochterge-
sellschaften und deren Risiken ver-

weisen wir auf unsere Ausfithrungen
im Anhang.

4. Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung von stei-
genden Nutzungsgebihren, dem
sehr deutlich angestiegenen Zins-
niveau und der Fortfihrung der In-
standhaltung, der Modernisierung
und des Neubauprogrammes fir
bereits begonnene Baumaknahmen
rechnen wir flir das Geschaftsjahr
2026 mit Nettomietertrdgen (Net-
tokaltmiete inkl. Gebihr fir Schon-
heitsreparaturen vor Erlosschmale-
rung) von rd. 37,3 Mio. EUR, Zinsauf-
wendungen in Hohe von rd. 7,2 Mio.
EUR und Instandhaltungsaufwen-
dungen (nur Fremdkosten) in Hohe
von rd. 6,4 Mio. EUR. Als Jahrestber-
schussrechnen wir mit einem Betrag
von rd. 3,6 Mio. EUR.

Auch im Jahr 2026 planen wir sowohl
fir den Eigenbestand als auch fir
fremde Dritte in Tochtergesellschaf-
ten zu bauen. Dies immer unter
Berlicksichtigung des Gebotes der
Wirtschaftlichkeit, des Vorhanden-
seins der finanziellen Mittel, seien
diese aus Finanzierungen durch Kre-
ditinstitute, durch die Spareinrich-
tung oder durch Eigenkapital. Dane-
ben planen wir Grundstiicksentwick-
lungen. Hierzu haben wir im Jahr
2022 und 2024 erhebliche Ankdufe
von Grundstiicken, groRtenteils mit
direkter Wasserlage in Schleswig
und in Friedrichstadt getatigt. Die
dazu notwendigen Finanzierungs-
mittel wurden Gber Kreditinstitute

Schleswig, 10. Marz 2026
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Steffan Liebscher
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und Sparmittel eingeworben. Bei
den Sparmitteln missen wir auf das
Risiko des Abflusses wegen deutlich
gestiegener Zinsen anderer Markt-
teilnehmer rechtzeitig und ange-
messen reagieren. Eine kontinuier-
liche Beobachtung des Marktes ist
dabei unerlasslich.

MaBnahmen zur Reduzierungen der
CO,-Emissionen ergeben sich aus un-
serem langfristigen Investitionsplan
fur die Jahre 2026 ff..

In der Wasserhduser Schleswig
Schlei GmbH, die zu 100% von der
GEWOBA Nord gehalten wird, wol-
len wir ein zum Verkauf bestimmtes
Grundstiick in unmittelbarer Was-
serlage in Schleswig entwickeln. Das
Grundstiick soll nach den Planungen
im Jahre 2026 verkauft werden.

Als Genossenschaft mit langfristiger
Verantwortung flr unsere Mitglie-
der sehen wir uns dennoch stabil
und handlungsfahig aufgestellt.
Unser Geschaftsmodell ist nicht
auf kurzfristige Rendite, sondern
auf nachhaltige Bewirtschaftung
und sichere Wohnraumversorgung
ausgerichtet. Den wesentlichen
Herausforderungen, insbesondere
steigenden Bau- und Bewirtschaf-
tungskosten, Nachhaltigkeitsanfor-
derungen sowie Zins- und Inflations-
entwicklungen, haben wir frihzeitig

Yl % ,

Marko Pabst Axel Vogt

in unserer Planung Rechnung ge-
tragen. Mit einer soliden Finanzie-
rungsstruktur, vorausschauenden
Investitionen und verantwortungs-
bewusstem Risikomanagement ver-
folgen wir weiterhin konsequent
das Ziel, unseren Mitgliedern auch
unter veranderten Rahmenbedin-
gungen dauerhaft bezahlbaren und
sicheren Wohnraum zu bieten.

Die weitere Entwicklung der Woh-
nungswirtschaft bleibt angesichts
groler geopolitischer Unsicher-
heiten, erhohter Bau- und Finanzie-
rungskosten sowie der klimapoli-
tischen Anforderungen anspruchs-
voll. Zwar stabilisieren sich die
Baugenehmigungen in Schleswig-
Holstein, der Bauliberhang bleibt je-
doch hoch. Gleichzeitig erfordert die
Dekarbonisierung des Wohnungsbe-
standes bis 2045 erhebliche Inves-
titionen. Vor diesem Hintergrund
erwarten wir weiterhin volatile
Rahmenbedingungen. Gleichwohl
sehen wir uns aufgrund unserer so-
liden wirtschaftlichen Aufstellung,
vorausschauenden Investitionspla-
nung und eines aktiven Kosten- und
RisikomanagementsinderLage, Kos-
tensteigerungen und zeitliche Ver-
zogerungen angemessen zu begeg-
nen. Den Geschdftsverlauf schdtzen
wir insgesamt weiterhin als stabil
ein.



Bericht des Aufsichtsrates

BERICHT DES

AUFSICHTSRAT

fir das Geschaftsjahr 2025

=S

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 die ihm nach Gesetz und
Satzung obliegenden Aufgaben umfassend wahrgenommen und die Ge-
schaftsfihrung entsprechend den Vorgaben des Genossenschaftsgesetzes

pflichtgemdl tiberwacht.

Im Berichtsjahr fanden statt:

gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand

Aufsichtsratssitzungen

Sitzungen des Priifungsausschusses

Sitzungen des Bau- und Wohnungsausschusses

des Aufsichtsrates

Vorstandssitzungen mit Teilnahme

FortbildungsmaRnahmen des Aufsichtsrates

Arbeitstagung des Verbands norddeutscher

Wohnungsunternehmen (VNW)

Der Aufsichtsrat wurde vom Vor-
stand regelméaRig, umfassend und
zeitnah tber die Planung sowie iber
wesentliche Entwicklungen infor-
miert. Entscheidungen wurden auf
Grundlage aussagekraftiger Unter-
lagen getroffen. Die Niederschriften
der Vorstandssitzungen standen
allen Mitgliedern zur Verfligung,
Rickfragen wurden transparent be-
antwortet.

Ein zentraler Schwerpunkt der Auf-
sichtsratstadtigkeit lag, wie bereits
in den Vorjahren, auf der Uberwa-
chung der laufenden Geschaftsta-
tigkeit sowie der mittel- und lang-
fristigen Unternehmensplanung.

Diese bilden die Grundlage fir die
wirtschaftliche Stabilitat und die
nachhaltige Sicherung bezahlbaren
Wohnraums fur die Mitglieder der
GEWOBA Nord Baugenossenschaft
eG (GEWOBA Nord). Die Wirtschafts-
und Finanzplanung wurde einge-
hend beraten.

Der Bau- und Wohnungsausschuss
begleitete intensiv die Neubau- und
Modernisierungsprojekte sowie die
strategische Bestandsentwicklung.
Unter anderem fanden in 2025 di-
verse Bestandsbegehungen statt.
Im Oktober 2025 konnte das nahezu
fertig gestellte Modernisierungspro-
jekt ,Skolehaven“in der Flensburger

Neustadt besichtigt werden. Hier-
bei handelt es sich um den Ausbau
von zwei denkmalgeschitzten Ge-
bauden mit groRtenteils 6ffentlich
geforderten Wohnungen, zu dem
erhebliche stadtebauliche Forder-
mittel geleistet wurden.

Der Prifungsausschuss befasste
sich in seinen Sitzungen vertiefend
mit Themen der Rechnungslegung
sowie Satzungsangelegenheiten.
Des weiterem wurden in diesem Gre-
mium die Beschlussempfehlungen
fir die Vertreterversammlung vor-
bereitet.

Der eingeleitete Vorstandswechsel
wurde 2025 planmaRig vollzogen.
Herr Dietmar Jonscher trat zum 31.
Dezember 2025 in den Ruhestand.
Der Aufsichtsrat dankt ihm an die-
ser Stelle fur sein langjahriges enga-
giertes Wirken zum Wohle der GE-
WOBA Nord. Im Zuge eines geord-
neten Ubergangs wurde bereits zum
01. Oktober 2024 Herr Marko Pabst
als Vorstandsmitglied bestellt, der
gemeinsam mit Herrn Steffan Lieb-
scher den hauptamtlichen Vorstand
bildet.

Im Zusammenhang mit dem Betrieb
der Spareinrichtung und deren An-
forderungen der Bundesanstalt
fir Finanzdienstleistungsaufsicht
(BaFin) bleibt ein nebenamtliches
Vorstandsmitglied mit Bankleiter-
befahigung bestellt. Herr Axel Vogt
nimmt diese Funktion weiterhin
wahr.
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Die 57. Vertreterversammlung fand
am 14. Juni 2025 erstmals in der
Hauptverwaltung der GEWOBA Nord
eG in Schleswig statt. Im Anschluss
bestand im hauseigenen Restaurant
LKulinar 36“ Gelegenheit zum per-
sonlichen Austausch.

Neben den formalen vorgeschrie-
benen Beschlussfassungen waren
Wahlen zum Aufsichtsrat durch-
zuftthren. TurnusmaRig endete
die Amtszeit der Aufsichtsratsmit-
glieder Frau Nanette Kraft, Frau Hei-
ke Susanne Lambrecht und Herrn
Jan Wiese.

Frau Kraft ist auf eigenen Wunsch
aus dem Aufsichtsrat ausgeschie-
den. Der Aufsichtsrat dankt ihr fir
ihr langjahriges, engagiertes Wirken
im Gremium.

Frau Lambrecht und Herr Wiese
stellten sich zur Wiederwah!l und
wurden von der Vertreterversamm-
lung erneut in den Aufsichtsrat ge-
wahlt.

Die Genossenschaft ist Mitglied im
Verband norddeutscher Wohnungs-
unternehmen e.V. (VNW) und wur-
de auch fir das Geschaftsjahr 2025
vom VNW gepriift. Der Prifungsver-
band erteilte einen uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk. Der Auf-
sichtsrat hat Jahresabschluss, La-
gebericht und Anhang geprift und
empfiehlt der Vertreterversamm-
lung, den Jahresabschluss 2025 fest-
zustellen und der vorgeschlagenen
Gewinnverwendung zuzustimmen.

Das Geschaftsjahr 2025 war wei-
terhin von herausfordernden wirt-
schaftlichen und politischen Rah-
menbedingungen gepragt. Gleich-
wohl konnte die wirtschaftliche Sta-
bilitdat der Genossenschaft gewahrt
werden.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vor-
stand sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fir ihr Engage-
ment und die erfolgreich geleistete
Arbeit im abgelaufenen Geschafts-
jahr.
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BILANZ ZUM 31.12.2025 | AKTIVSEITE

A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermégensgegenstdande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen
2. Geleistete Anzahlungen

Geschédftsjahr €

64.965,56
0,00

Vorjahr €

110.735,68
0,00

. Sachanlagen

. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

.Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

00 N O Ul M~ W N

. Geleistete Anzahlungen

333.835.902,48
8.296.929,94
2.387.066,15
1.874.240,30
1.020.052,11
7.021.136,97
1.518.359,10
182.283,41

341.081.376,42
8.726.080,28
2.377.617,34
579.303,31
1.206.699,17
4.489.238,05
494.617,26
1.239.450,75

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen

3. Andere Finanzanlagen

1.500.000,00
4.914.626,20
6.420,00

1.500.000,00
4.912.250,00
6.420,00

Anlagevermogen

B. Umlaufvermdgen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundsticke ohne Bauten

2. Unfertige Leistungen

3. Andere Vorrdte
4

362.621.982,22

17.474.097,09
18.452.884,98

366.726.164,46

17.039.098,36
16.957.132,18

39.871,62 32.363,18

. Geleistete Anzahlungen 5.643,81 18.618,81
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 287.954,41 204.841,54

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 23.117,62 216.690,32

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.265.455,57 5.662.102,15

4. Sonstige Vermogensgegenstande 2.875.055,43 1.630.144,83

I1l. Wertpapiere
1. Sonstige Wertpapiere

15.716.073,90

12.176.815,32

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

23.692.694,85
3.058.738,79

18.819.295,87
2.907.617,00

Umlaufvermogen 82.891.588,07 75.664.719,56
C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten 262.027,17 269.454,47
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 237.588,12 193.881,57
Rechnungsabgrenzungsposten 499.615,29 463.336,04

Bilanzsumme

446.013.185,58

442.854.220,06
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BILANZ ZUM 31.12.2025 | PASSIVSEITE

Geschiftsjahr € Vorjahr €
I. Geschiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 715.104,00 812.708,00

2.der verbleibenden Mitglieder 28.552.680,00 28.797.496,00

3. aus geklindigten Geschéaftsanteilen 518.544,00 449.124,00

29.786.328,00 30.059.328,00

(riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile) (0,00) (0,00)

II. Kapitalriicklage 967.503,08 930.503,08

I1l. Ergebnisriicklagen

L

2.

Gesetzliche Riicklage

(davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt)

Andere Ergebnisriicklagen

(davon aus Jahresiberschuss Geschaftsjahr eingestellt)

10.227.000,00
(910.000,00)
58.899.000,00
(7.300.000,00)
69.126.000,00

9.317.000,00
(310.000,00)
51.599.000,00
(1.900.000,00)
60.916.000,00

IV. Bilanzgewinn

1

Gewinnvortrag

327.082,42

397.961,68

2. Jahresiiberschuss 9.059.169,54 3.087.836,04
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen -8.210.000,00 -2.210.000,00
1.176.251,96 1.275.797,72
Eigenkapital 101.056.083,04 93.181.628,80
B. Riickstellungen
1. Steuerriickstellungen 80.000,00 35.000,00
2. Rickstellungen fir Bauinstandhaltung 449.544.31 611.681,52
3. Sonstige Riickstellungen 4.518.036,95 4.572.360,87

Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

5.047.581,26

5.219.042,39

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 142.243.753,06 152.806.006,20
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 20.725.228,95 21.368.881,79
3. Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 155.374.246,08 148.584.029,23
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 840.929,74 2.179.110,82
5. Erhaltene Anzahlungen 18.300.968,48 16.746.140,11
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 303.305,23 408.509,37
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 376.669,65 651.234,55
7. Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 112.845,22 178.232,03
8. Sonstige Verbindlichkeiten 1.143.614,32 999.840,00
(davon aus Steuern) (234.595,47) (182.824,33)
(davon im Rahmen der sozialen Sicherheit) (2.471,02 (917,35)
Verbindlichkeiten 339.421.560,73 343.921.984,10
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 487.960,55 531.564,77
Rechnungsabgrenzungsposten 487.960,55 531.564,77

Bilanzsumme

446.013.185,58

442.854.220,06
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG (01.01. -31.12.2025)

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung
C) aus Betreuungstatigkeit
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2025 €

52.326.657,22
170.264,06
896.770,67

2024 €

50.866.311,37
0,00
1.047.440,01

2. Erhéhung/Verminderung des Bestands an zum Verkauf bestimmten
Grundsticken und unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a
b
d
d

) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit
) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke

) Aufwendungen fiir Betreuungstatigket
)

Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

53.393.691,95

1.930.751,53
516.120,85
2.082.912,85

25.155.626,07
518.422,76
166.588,72
129.527,57

31.953.312,06

51.913.751,38

3.978.438,84
432.183,60
3.541.197,91

25.367.058,11
1.528.820,07
0,00
130.460,63

32.839.232,92

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
(davon flr Altersversorgung)
7. Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des Anlagevermogens und Sachanalagen

b) auf Vermogensgegenstdnde des Umlaufvermogens
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
9. Ertrage Beteiligungen

(davon von verbundenen Unternehmen)
10.Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens
11.Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

(davon aus Abzinsung langfristiger Riickstellungen)

(davon von verbundenen Unternehmen)
12.Abschreibungen auf Wertpapiere des Umlaufvermogens
13.Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus Abzinsung langfristiger Riickstellungen)

14.Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. Ergebnis nach Steuern

6.115.309,09
1.310.843,47
(144.791,59)

10.663.146,86
0,00
4.535.828,72
6.732.490,69
(0,00)
159,82
601.931,41
(0,00)
(78.137,44)
0,00
7.537.195,11
(0,00)
54.733,73

9.070.837,00

5.768.294,24
1.185.100,33
(129.303,11)

10.649.149,16
340.269,30
4.667.817,24
0,00

(0,00)
165,52
674.781,36
(0,00)
(125.922,27)
0,00
7.899.959,01
(38.492,5)
-96.382,72

3.099.973,24

16.Sonstige Steuern

17. Jahresiiberschuss

18.Gewinnvortrag

19.Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

20. Bilanzgewinn

11.667,46 12.137,20
9.059.169,54 3.087.836,04
327.082,42 397.961,68
-8.210.000,00 -2.210.000,00
1.176.251,96 1.275.797,72

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES

A. Allgemeine Angaben

zum 31. Dezember 2025

Die Genossenschaft hat ihren Sitz in
Schleswig und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Flensburg (Registernummer
GnR 51 SL).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezem-
ber 2025 wurde nach den Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetz-

buches (HGB) aufgestellt. Dabei wur-
den die einschldagigen gesetzlichen
Regelungen fir Genossenschaften
und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung tber die
Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen (JAb-
schiWUV) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde entsprechend & 275 Abs. 2
HGB unverandert nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung
ergaben sich neben der gednderten
JAbschIWUV keine Veranderungen
zum Vorjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Ge-
winn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Die Bewertung der immateriellen Ver-
mogensgegenstande erfolgt zu den
Anschaffungskosten unter Beriicksich-
tigung zeitanteiliger linearer Abschrei-
bungaufdieangenommene Nutzungs-
dauer.

Das Sachanlagevermogen wurde zu
den fortgeschriebenen Anschaffungs-
oder Herstellungskosten bewertet.

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten werden auf
der Grundlage einer Nutzungsdauer
bei den in Vorjahren erstellten Bau-
ten von 80 Jahren linear und bei den
ab 1992 fertig gestellten Neubauten
gemaR 7 Abs. 5 EStG von 40 Jahren de-
gressiv abgeschrieben. Neubauten ab

2006 werden auf der Grundlage einer
Nutzungsdauer von 50 Jahren linear
abgeschrieben. Aktivierte Umbau-,
Ausbau- und Modernisierungskosten
sind auf die Restlaufzeit verteilt wor-
den. Die Abschreibung der Kosten fiir
die AuRenanlagen erfolgt auf die Dau-
ervon 10 Jahren.

Zur Beurteilung der Werthaltigkeit
der Immobilien im Anlagevermogen
erfolgte gemdR & 253 Abs. 3 Satz 5
HGB eine Gegenuberstellung der Rest-
buchwerte mit dem jeweils beizule-

genden Wert auf der Grundlage der be-
rechneten Mietenmultiplikatoren und
Ertragswerte. Eine auRerplanmaRige
Abschreibung ergab sich daraus nicht.

Den Geschafts- und anderen Bauten
liegt fiir die lineare Abschreibung eine
voraussichtliche Nutzungsdauer von
33 1/3 Jahren zugrunde.

Die Herstellungskosten der BaumaR-
nahmen enthalten eigene Architekten-
leitungen und die anteiligen Kosten
der allgemeinen Verwaltung, die auf
Grundlage der HOAI und der Verord-
nung Uber wohnwirtschaftliche Be-
rechnungen nach dem Zweiten Woh-
nungsbaugesetz (Zweite Berechnungs-
verordnung - Il. BV) ermittelt wurden.
Bei der Berechnung wurde die interne
Kostenrechnung als Vergleichswert
hinzugezogen und der jeweils nied-
rigere Wert angesetzt. Kalkulatorische
Kosten fiir noch nicht hinreichend kon-
kretisierte BaumaRnahmen in der Vor-
planungsphase werden nicht aktiviert.

Zinsen fir Fremdkapital wurden im
Jahr 2025 in den Posten ,Grundstiicke
und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten“ und ,Anlagen im Bau®
aktiviert, soweit sie auf den Zeitraum
der Herstellung entfallen.

Die Bilanzierung von Zu- und Abgan-

gen bebauter Grundstiicke erfolgt mit
dem Ubergang des wirtschaftlichen

Eigentums.

Erhaltene Investitionszuschisse wer-
den von den Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten abgezogen. Die Dar-
stellung im Anlagenspiegel erfolgt als
Abgang.

Die Position ,Technische Anlagen und
Maschinen“ beinhaltet im Wesent-
lichen Photovoltaikanlagen; fir die
lineare Abschreibung wurde eine Nut-
zungsdauer von 20 Jahren zugrunde
gelegt.

Gegenstdnde der Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung werden zwischen
2 und 10 Jahren linear abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgiiter wer-
den seit 2008 analog zum Steuerrecht
als Sammelposten tber 5 Jahre abge-
schrieben.

Das Finanzanlagevermogen wird zu
Anschaffungskosten angesetzt. So-
weit von voraussichtlich dauerhafter
Wertminderung auszugehen ist, wird
eine Abwertung auf den niedrigeren
beizulegenden Wert vorgenommen.
Das Wahlrecht nach & 253 Abs. 3S. 6
HGB wird nicht ausgelibt.

Die Bewertung des Umlaufvermogens
erfolgt zu Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten bzw. zum niedrigeren bei-
zulegenden Wert unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips (§ 253
Abs. 4 HGB).



Die zum Verkauf bestimmten Grund-
stiicke ohne Bauten im Umlaufvermo-
gen werden zu Anschaffungskosten
und die ErschlieBungsleistungen zu
Herstellungskosten bilanziert. Zinsen
fur Fremdkapital werden nicht akti-
viert, da derzeit kein Herstellungsvor-
gang fur ein aufstehendes Gebdude
gegeben ist.
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Die unter unfertigen Leistungen aus-
gewiesenen in Ausfuhrung befind-
lichen Baubetreuungsleistungen wur-
den zu Herstellungskosten bewertet.
Die Kosten der allgemeinen Verwal-
tung werden mit einbezogen.

Die unter anderen Vorrdten ausgewie-
senen Brennstoffbestdande werden
nach dem FiFo-Verfahren bewertet.

Die Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande werden mit dem
Nennwert angesetzt; mogliche Aus-
fallrisiken werden durch Einzelwertbe-
richtigungen bertcksichtigt.

Die in Vorjahren gezahlten Disagien
werden gem. § 250 Abs. 3 HGB be-
wertet und ber die Laufzeit der Zins-
bindung abgeschrieben. Sie sind unter
den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesen.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdogens stellt sich wie folgt dar:

Aktive latente Steuern werden ent-
sprechend & 274 Abs. 1 S. 2 HGB stetig
zu den Vorjahren nicht in der Bilanz
angesetzt.

Die sonstigen Rickstellungen bein-
halten alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verpflichtungen. Ihre Be-
wertung erfolgte nach verninftiger
kaufmannischer Beurteilung in Hohe
des kinftigen Erfillungsbetrages.

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

Rickstellungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr wurden mit
dem der Laufzeit entsprechenden
durchschnittlichen Marktzins der ver-
gangenen 7 Jahre gemaR Vorgabe der
Deutschen Bundesbank abgezinst.

Fir altere Beschaftigte wurden Al-
tersteilzeitvertrage auf der Grundlage
des Altersteilzeitgesetzes nach dem
sog. Blockmodell abgeschlossen. Die

Bewertung der Rickstellung erfolgt
gemalk § 253 HGB. Feststehende kiinf-
tige Lohn- und Gehaltssteigerungen
wurden beriicksichtigt. Die durch-
schnittliche Restlaufzeit der Vertrage
betragt ein Jahr. Die Sicherung erfolgt
durch ein Aval.

Verbindlichkeiten wurden mit [hren Er-
fillungsbetragen bilanziert.

ANLAGENSPIEGEL ZUM 31.12.2025

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Abschreibungen
des laufenden

Kumulierte Abschreibungen

einbezogene
Fremdkapital-

zinsen

01.01.2025 Zugdnge Abginge Umbuchungen 31.12.2025 01.01.2025  Geschdftsjahres Abgange 31.12.2025 01.01.2025 31.12.2025

€ € € € € € € € € € € €
Entgeltlich erworbene Lizenzen 1.967.721,33 1.255,45 15.132,79 0,00 1.953.843,99 1.856.985,65 47.025,57 15.132,79 1.888.878,43 110.735,68 64.965,56 0,00
Immaterielle Vermégensgegenstinde 1.967.721,33 1.255,45 15.132,79 0,00 1.953.843,99 1.856.985,65 47.025,57 15.132,79 1.888.878,43 110.735,68 64.965,56 0,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 522.039.655,54 895.176,95  1.997.191,97 2.933.467,76 523.871.108,28 180.958.279,12 9.634.649,71 557.723,03 190.035.205,80 341.081.376,42 333.835.902,48 0,00
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 16.737.412,70 7.331,30 0,00 0,00 16.744.744,00 8.011.332,42 436.481,64 0,00 8.447.814,06 8.726.080,28 8.296.929,94 0,00
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten
Grundstiicke und grundsticksgleiche 2.377.617,34 561,00 606,93 9.494,74 2.387.066,15 0,00 0,00 0,00 0,00 2.377.617,34 2.387.066,15 0,00
Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen 3.658.448,46 154.390,77 61.999,34 1.444.562,13 5.195.402,02 3.079.145,15 242.418,96 402,39 3.321.161,72 579.303,31 1.874.240,30 0,00
Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.632.921,38 115.924,17 34.306,19 0,00 3.714.539,36 2.426.222,21 302.570,98 34.305,94 2.694.487,25 1.206.699,17 1.020.052,11 0,00
Anlagen im Bau 4.489.238,05 5.728.066,62 434.332,69 -2.761.835,01 7.021.136,97 0,00 0,00 0,00 0,00 4.489.238,05 7.021.136,97 136.120,85
Bauvorbereitungskosten 513.601,04 1.023.741,84 18.983,78 0,00 1.518.359,10 18.983,78 0,00 18.983,78 0,00 494.617,26 1.518.359,10 0,00
Geleistete Anzahlungen 1.239.450,75 568.522,28 0,00 -1.625.689,62 182.283,41 0,00 0,00 0,00 0,00 1.239.450,75 182.283,41 0,00
Sachanlagen 554.688.345,26  8.493.714,93 2.547.420,90 0,00 560.634.639,29 194.493.962,68  10.616.121,29 611.415,14 204.498.668,83 360.194.382,58 356.135.970,46 136.120,85
Anteile an verbundenen Unternehmen 1.500.000,00 0,00 0,00 0,00 1.500.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.500.000,00 1.500.000,00 0,00
Beteiligungen 4.914.626,20 0,00 0,00 0,00 4.914.626,20 0,00 0,00 0,00 0,00 4.914.626,20 4.914.626,20 0,00
Andere Finanzanlagen 6.420,00 0,00 0,00 0,00 6.420,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.421.046,20 6.421.046,20 0,00
Finanzanlagen 6.421.046,20 0,00 0,00 0,00 6.421.046,20 0,00 0,00 0,00 0,00 6.418.670,00 6.421.046,20 0,00
Anlagevermogen gesamt 563.077.112,79  8.494.970,38 2.562.553,69 0,00 569.009.529,48 196.350.948,33  10.663.146,86 626.547,93 206.387.547,26 366.726.164,46 362.621.982,22 136.120,85
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Weitere Erlduterungen zur Bilanz:

Die Zugdnge im Sachanlagevermo-
gen resultieren insbesondere aus der
Bautdtigkeit. Die Abgdnge betreffen
vornehmlich erhaltene Investitions-
zuschisse und den Teilabgang im
Zusammenhang mit der komplexen
Sanierung einer Immobilie.

In den Anlagen im Bau werden die
um Fordermittel geminderten Her-
stellungskosten fir die Sanierung ei-
ner denkmalgeschiitzten Immobilie
ausgewiesen (Buchwert ca. 6,6 Mio. €
zum 31.12.2025). Fur die entstan-
denen Mehrkosten (ca. 2 Mio. €) wur-
den entsprechend der vertraglichen
Vereinbarung zusatzliche Fordermit-
tel beantragt. Sollten diese nicht
bewilligt werden, kann die Genos-
senschaft die Rickabwicklung des
urspringlichen Vertrags beantragen.

Die Anschaffungskosten fiir zwei zum
Verkauf bestimmte Grundstiicke oh-
ne Bauten im Umlaufvermogen mit
Anschaffung und Besitzibergang,
Eigentumsverschaffung und Ein-
tragung in das Grundbuch in 2022
ergeben sich als bedingter Kaufpreis
aus der gezahlten ersten Halfte des
Kaufpreises und den Anschaffungsne-
benkosten. Auf die zweite Halfte des
Kaufpreises wurde 2024 ein Vorschuss
in Hohe von 400 T€ gezahlt. Die noch

nicht bezahlten Kaufpreise, die unter
aufschiebenden Bedingungen stehen,
sind unter sonstige finanzielle Ver-
pflichtungen erldutert. Die noch in
Klarung befindlichen Forderungen
des Verkdufers fir Dekontamination
und Hochwasserschutz wurden mit
1,2 Mio. € als Anschaffungskosten
und Rickstellung in 2024 eingebucht.
Der Vorstand geht davon aus, die
Grundsticke mit ihrem derzeitigen
Buchwert verlustfrei am Absatzmarkt
zu verwerten.

Die Anteile an der Tochtergesell-
schaft BUD wurden nicht auRerplan-
maRkig abgeschrieben, da nach der
langfristigen Unternehmensplanung
der BUD trotz der Verlustvortrage
aus Vorjahren nach der Beurteilung
des Vorstands nur von einer voriber-
gehenden Wertminderung auszuge-
hen ist. Bei den Anteilen an der Was-
serhduser Schleswig Schlei GmbH ist
ebenfalls von einer nur voriberge-
henden Wertminderung auszugehen,
da das Grundstiicksentwicklungspro-
jekt der Gesellschaft nach der der-
zeitigen Planung in 2026 verlustfrei
verkauft werden soll.

Der Posten ,Unfertige Leistungen®
umfasst die noch nicht abgerechne-
ten Betriebskosten des Geschafts-

jahres in Hohe von 17.622,8 T€ (Vor-
jahr 16.553,6 T€) und die in Ausfih-
rung befindlichen Baubetreuungslei-
stungen in Héhe von 830,0 TE (Vor-
jahr: 403,5 T€).

Die Forderungen gegen verbundene
Unternehmen enthalten eine kon-
zerninterne Darlehensforderung
mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr (0,5 Mio. €).

Bei den ibrigen Forderungen und
sonstigen Vermdgensgegenstdnden
liegen die Restlaufzeiten innerhalb
eines Jahres, mit Ausnahme von
Sicherheitsleistungen in Hohe von
23,5T€. Sie enthalten keine Posten,
die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen, mit Ausnahme
der bilanzierten Steuererstattungs-
anspriiche in Hohe von 1.883,7 TE.
Der Steuererstattungsanspruch resul-
tiert maRgeblich aus einbehaltener
Kapitalertragsteuer aus einem steuer-
freien Beteiligungsertragin 2025.

Die unter den flissigen Mitteln aus-
gewiesenen Bausparguthaben unter-
liegen einer Sicherungsabtretung.

In den aktiven Rechnungsabgren-
zungsposten sind Disagien in Hohe
von 262,0 T€ enthalten.
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ENTWICKLUNG DER RUCKLAGEN

Kapitalriicklage
Gesetzliche Riicklage
Andere Ergebnisriicklagen

Gesamt

Stand Einstellung
01.01.2025 2025

€ €

930.503,08 37.000,00
9.317.000,00 0,00
51.599.000,00 0,00
61.846.503,08 37.000,00

Einstellung Stand

aus dem Jahres- 31.12.2025
iiberschuss 2025

€ €

0,00 967.503,08

910.000,00 10.227.000,00

7.300.000,00 58.899.000,00

8.210.000,00 70.093.503,08

Die Steuerrtckstellungen betreffen die Gewerbesteuer fiir die Geschaftsjahre 2025 und 2024.

Im Geschaftsjahr wurden Riickstellungen fir Bauinstandhaltung in Hohe 162,1 T€ verbraucht. Zum 31.12.2025 sind
noch 449,5 TE fur GroRmodernisierungen zurlckgestellt, die in zukinftigen Geschaftsjahren bestimmungsgemaR

verbraucht werden.

ENTWICKLUNG DER SONSTIGEN RUCKSTELLUNGEN

Unterlassene Instandhaltungen

(3 Monate)
Schonheitsreparaturen
Grundleitungsschdden

Sonstige ausstehende
Eingangsrechnungen

Aufwendungen fiir
ausstehende

Versorgungsabrechnungen

Aufwendungen fiir
Verwaltungskosten WEG

Aufwendungen fiir Miete
RWM 2025

Steuerberater/
Wirtschaftspriifer

Aufbewahrung Unterlagen

Servicegebiihren
Heizkosten

Altersteilzeitverpflichtungen
Sonstige

personenbezogene
Riickstellungen

Sondersparformen

Kosten Dekontamination
und Hochwasserschutz

Risiken aus
Prozessangelegenheiten

Gesamtsumme

Stand
01.01.2025
€

783.392,87
0,00

464.839,02

86.500,00

445.000,00

50.000,00

77.000,00

139.500,00

20.000,00

210.000,00

64.061,74

172.110,74

94.956,50

1.200.000,00

765.000,00

3.372.360,87

Verbrauch

€

548.917,71
0,00

6.625,31

86.500,00

243.272,73

39.185,19

77.000,00

137.677,94

0,00

210.000,00

58.237,95

170.146,63

13.386,42

0,00

12.892,39

1.603.842,27

Auflésung

€

234.475,16
0,00

0,00

0,00

201.727,27

10.814,81

0,00

1.822,06

0,00

0,00

0,00

1.964,11

0,00

0,00

187.107,61

Zufiithrung

€

765.582,43
0,00

0,00

10.000,00

425.000,00

50.000,00

78.000,00

149.500,00

0,00

240.000,00

0,00

199.172,67

87.174,27

0,00

183.000,00

637.911,02 2.187.429,37

Abzinsung

€

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Stand
31.12.2025
€

765.582,43
0,00

458.213,71

10.000,00

425.000,00

50.000,00

78.000,00

149.500,00

20.000,00

240.000,00

5.823,79

199.172,67

168.744,35

1.200.000,00

748.000,00

4.518.036,95
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewdhrten Pfandrechte 0.d. Rechte stellen sich wie folgt dar:

ENTWICKLUNG DER VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeitenspiegel per 31. Dezember 2025 ohne Spareinrichtung

Art der
Bezeichnung Insgesamt unter 1 Jahr 1-5)ahre Uber 5 Jahre Gesichert Sicherung
€ € € € € €
Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten 142.243.753,06 142.243.753,06 32.087.826,30 100.980.417,06 141.857.406,80 GPR

Verbindlichkeiten

gegeniber
anderen Kreditgebern 20.725.228,95 649.441,71  2.669.546,05  17.406.241,19  20.643.589,52 GPR
Erhaltene Anzahlungen 18.300.968,48 18.300.968,48 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten
aus Vermietung 303.305,23 303.305,23 0,00 0,00 0,00

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und

Leistungen 376.669,65 376.491,16 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten ggi.

verb. Unternehmen 112.845,22 113.023,71 0,00 0,00 0,00
Sonstige

Verbindlichkeiten 1.143.614,32 1.143.614,32 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 183.206.384,91 30.062.354,31 34.757.372,35 118.386.658,25 162.500.996,32

GPR = Grundpfandrechte und bei Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten im Ubrigen Sicherheitsabtretung
Forderungen

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von
133.068.243,36 € (Vorjahr 135.573.108,81 €). Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern haben eine Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr in Héhe von 20.075.787,24 € (Vorjahr 20.725.230,15 €).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten unter einem Jahr beinhalten im Wesentlichen fallig werdende Til-
gungen langfristiger Darlehen.

Bei den in der vorstehenden Ubersicht enthaltenen Restlaufzeitvermerken bis zu einem Jahr und von einem bis zu
finf Jahren handelt es sich bei den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im We-
sentlichen um laufende planmaRige Tilgungen und geplante Sondertilgungen auf objektgebundene Finanzierungs-
mittel, die durch die laufenden Mieteinnahmen gedeckt werden.
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Verbindlichkeitenspiegel Spareinrichtung per 31. Dezember 2025

Verbindlichkeiten aus Spareinlagen 2025 € 2024 € Verdnderung
a) mit vereinbarter Kiindigungsfrist

von drei Monaten 73.241.610,51 72.495.650,92 745.959,59
b) mit vereinbarter Kiindigungsfrist

von mehr als drei Monaten 82.132.635,57 76.088.378,31 6.044.257,26
Gesamt 155.374.246,08 148.584.029,23 6.790.216,85
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen

a) mit Restlaufzeiten bis zu einem Jahr 58.643,23 1.655.639,73 -1.596.996,50
b) mit Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr 782.286,51 523.471,09 258.815,42
Gesamt 840.929,74 2.179.110,82 -1.338.181,08

In den Verbindlichkeiten aus Spareinlagen mit einer Restlaufzeit von mehr als drei Monaten sind Vertrdge mit einer
Falligkeit von unter einem Jahr in Héhe von 12,4 Mio. € enthalten, die auslaufen wiirden, soweit keine Anschlussver-

einbarung getroffen wird.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die rechtlich erst nach dem Abschlussstichtag entstehen.

2. Gewinn-und Verlustrechnung

In den Umsatzerlosen aus der Be-
wirtschaftungstatigkeit in Hohe von
52.326,7 T€ sind neben den Mieter-
trdgen abgerechnete Nebenkosten in
Hohe von 15.993,1 T€ enthalten.

Die Umsatzerlose aus Betreuungsta-
tigkeit beinhalten Baubetreuungslei-
stungen.

Umsatzerlose aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen enthalten im
Wesentlichen die internen Verrech-
nungen aus verbundenen Unterneh-
men, sowie Ertrage aus Photovoltaik-
anlagen und Ladesaulen.

Die anderen aktivierten Eigenlei-
stungen enthalten Kosten eigener
Architektenleistungen und antei-
lige Verwaltungskosten in Hohe von
insgesamt 380,0 TE und aktivierte
Fremdkapitalzinsen in Hohe von ins-
gesamt 136,1 TE.

In den sonstigen betrieblichen Ertrd-
gen sind im Wesentlichen folgende
Ertrage enthalten:

- Ertrage aus friheren Jahren
(27,2T€), insbesondere Erstat-
tungen aus Einspeiseverglitungen

- Ertrége aus der Auflosung von son-
stigen Rickstellungen (637,9 T€),
zur Zusammensetzung siehe Rick-
stellungsspiegel

- Ertrége aus Versicherungsentscha-
digungen (535,7 T€)

- Ertrage aus den Zuschreibungen
von Wertpapieren im Umlaufvermo-
gen wegen Werterholung (176,1 T€)

Die Aufwendungen fiir Bewirtschaf-
tungstatigkeitin Hoéhe von insgesamt
25.977,4 TE€ beinhalten 6.719,5 T€
Instandhaltungsaufwendungen. In

den Aufwendungen fir Bewirtschaf-
tungstatigkeit sind periodenfremde
Aufwendungen in Zusammenhang
mit Betriebskostenabrechnungen per
Saldo in Hohe von 149,5 T€ und perio-
denfremde Instandhaltungskosten in
Hohe von 118,5 T€ enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen enthalten im Wesentlichen
sdchliche Verwaltungsaufwendungen
und die folgenden bedeutsamen Ge-
schaftsvorfalle:

- Abschreibungen auf Forderungen
(304,6 TE)

- Teilabgang im Anlagevermégen im
Zusammenanhang mit der kom-
plexen Sanierung einer Immobilie
(525,4 T€)

- Periodenfremde Aufwendungen
(50,6 T€)



Die Ertrage aus Beteiligungen in Hohe
von 6.732,5 T€ betreffen die im Jahr
2025 erfolgte Gewinnausschittung
der Schleswiger Grundstiicksentwick-
lungsgesellschaft mbH (SGEG). Diese
setzen sich zusammen aus derin 2025
vereinnahmten Gewinnausschittung
fir das Geschaftsjahr 2024 in Hohe
von 2,2 Mio. € und der in 2025 verein-
nahmten Vorabausschittung fir das

D. Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle
Verpflichtungen

Es bestehen folgende, nicht in der
Bilanz ausgewiesene oder vermerkte
finanzielle Verpflichtungen, die far
die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind:

Aus noch nicht abgeschlossenen
BaumaBnahmen (Auftragsobligo)
resultieren noch zu erwartende Kos-
tenin Hohe von ca. 10,1 Mio. €.

Darin enthalten sind fir die Beseiti-
gung eines im Jahr 2018 entdeckten
GroRschadens an einer vermieteten
Bestandsimmobilie Kosten aus dem
Generalunternehmervertragin Hohe
von 5,8 Mio. € bis Ende 2027. Die
Finanzierung dieser Manahme er-
folgt aus Eigen-und Fremdmitteln.

Fir zwei im Jahr 2022 erworbene
zum Verkauf bestimmte Grund-
sticke ohne Bauten im Umlaufver-
mogen der Genossenschaft beste-
hen aufschiebende Bedingungen
zur Kaufpreiszahlung in Hohe von
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Geschaftsjahr 2025 in Hohe von 4,5
Mio. €. Der Anspruch auf die Vorab-
ausschittung fur das Geschaftsjahr
ist gedeckt durch ein ausreichendes
Jahresergebnis der SGEG ausweislich
des gepriiften)ahresabschlusses 2025
der SGEG vom 10.02.2026. Die Fest-
stellung des Jahresabschlusses 2025
der SGEG nach Prifung durch den
Aufsichtsrat der SGEG am 17.02.2026

50%. Die Genossenschaft ist ent-
sprechend dem jeweiligen Kaufver-
trag bereits mit Zahlung der ersten
Kaufpreishdlfte als Eigentiimerin in
das Grundbuch eingetragen worden.
Die zweite Kaufpreishalfte betragt
6,9 Mio. €. Furein Grundstick wurde
in 2024 ein Vorschuss in Hohe von
400,0 T€ auf die zweite Kaufpreis-
halfte geleistet. Die zweite Halfte
des Kaufpreisesin Héhe von 6,9 Mio.
€ ware fallig geworden, wenn die
aufschiebenden Bedingungen aus
dem Kaufvertrag bis 31.12.2024 ein-
getreten wdren. Nach Beurteilung
des Vorstands ist davon auszuge-
hen, dass die aufschiebenden Bedin-
gungen nicht mehr eintreten kon-
nen, weil die fir den Bedingungs-
eintritt im jeweiligen Kaufvertrag
vereinbarten Ausschlussfristen am
31.12.2024 abgelaufen sind. Auf-
grund der nicht gegebenen Tatbe-
standsvoraussetzungen aus dem
Kaufvertrag ist nach Beurteilung
des Vorstands auch zum 31.12.2025
keine Verpflichtung zur Zahlung
der zweiten Kaufpreishdlfte als An-
schaffungskosten zu bilanzieren.

erfolgte durch die Gesellschafterver-
sammlung im schriftlichen Umlauf-
verfahren planmaRig bis 09.03.2026.

Die Steuern vom Einkommen und
vom Ertrag enthalten perioden-
fremde Steueraufwendungen in Hohe
von 25,7 TE.

Wenn die Verpflichtung zur Zahlung
der zweiten Kaufpreishalfte, trotz
der nach Beurteilung des Vorstands
nicht mehr erfillbaren aufschie-
benden Bedingungen aus einem
aktuell nicht erkennbaren Grund in
Zukunft doch noch eintreten sollte,
wadren nachtragliche Anschaffungs-
kosten auf die Grundstiicke zu ak-
tivieren. Diese sind nach heutigem
Stand nicht vom derzeitigen Ver-
kehrswert laut aktuellem Gutach-
ten gedeckt. In dem Fall wére eine
auBerplanmdRige Abschreibung in
Héhe von rd. 7 Mio. € im Folgejahr
erforderlich, sofern sich der Grund-
stickswert nicht verandert.

Die Genossenschaft hat Anfang
2023 ein Grundstick in Flensburg
zu einem Kaufpreis in Hohe von
1,4 Mio. € erworben. Der Kaufpreis
war auch in 2025 noch nicht fallig,
da die im Kaufvertrag vereinbarten
aufschiebenden Bedingungen noch
nicht eingetreten sind.

2. Haftungsverhdltnisse

Die Genossenschaft hat Birgschaf-
ten, eine Patronatserkldrung und an-
dere Sicherheiten fur Finanzierungen
der Tochtergesellschaft BUD gestellt.
Die vorgenannten Sicherheiten sind
insgesamt auf 2,7 Mio. € begrenzt.
Daneben besteht ein gemeinsamer
Kreditrahmen zu Gunsten der BUD,
der ebenfalls von der Genossenschaft
besichert ist (1,0 Mio. €). Die Verbind-
lichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
(einschlieRlich der Inanspruchnahme
der Kontokorrentlinie) der BUD belau-
fen sich zum 31.12.2025 auf 1,4 Mio.
€. Die wirtschaftliche Lage der BUD
enthalt trotz der Verlustvortrage aus

3. Kapitalanteile von
mindestens 20 %

Die Genossenschaft besitzt 100%
der Anteile der BUD BAU- UND
DIENSTLEISTUNG GmbH, Schleswig,
mit 350,0 TE€ Stammkapital, 400,0 TE
Kapitalriicklage und einem Eigenka-
pital zum 31.12.2025 in Hohe von
584,1 T€. Der Jahresiiberschuss 2025
betragt 54,8 TE.

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

Vorjahren derzeit nach Beurteilung
des Vorstands aufgrund der langfri-
stigen Unternehmensplanung keine
Anhaltspunkte dafiir, dass sich eine
Inanspruchnahme aus der Burgschaft
ergeben konnte.

Die Genossenschaft hatte im nota-
riellen Kaufvertrag vom 13.09.2022
gegentiber der Schleswiger Grund-
sticksentwicklungsgesellschaft (Ver-
kauferin) eine Patronatserklarung
abgegeben. Die Genossenschaft hat
sich verpflichtet, die in 2022 neu ge-
grindete Tochtergesellschaft, Was-
serhduser Schleswig Schlei GmbH, fi-
nanziell so auszustatten, dass diese
in der Lage ist, ihre Verpflichtungen

An der Schleswiger Grundstiicksent-
wicklungsgesellschaft mbH, Schles-
wig, besitzt die Genossenschaft
49 % der Anteile. Das Stammkapital
der GmbH betrdgt 25,0 TE und die
Kapitalriicklage 10,0 Mio. €. Das Ei-
genkapital betragt zum 31.12.2025
10.440,1 T€. Der Jahresiberschuss
2025 betrdgt 9.615,1 TE. An der Hei-
deteich Owschlag GmbH, Schleswig,
besitzt die Genossenschaft 100% der
Anteile. Das Stammkapital der GmbH

in Héhe von 5,1 Mio. € aus dem nota-
riellen Kaufvertrag als Kauferin frist-
gerecht und vollstandig zu erfillen.
Mit einer Inanspruchnahme der Ge-
nossenschaft wird wegen des durch
die Tochtergesellschaft erworbenen
Vermogenswerts (Grundstick ohne
Bauten) und der bereits in 2023 er-
folgten Kaufpreiszahlung nicht mehr
gerechnet.

Die Genossenschaft ist an der durch
den GdW organisierten Selbsthil-
feeinrichtung zur Sicherung von
Spareinrichtung beteiligt. Der uber-
nommene Garantiebetrag belduft
sich zum 31.12.2025 auf 278,9 TE.

betragt 25 T€. Das Eigenkapital be-
trdgt zum 31.12.2025 40,4 T€. Der
Jahresfehlbetrag 2025 betragt 4,1 T€.

An der Wasserhduser Schleswig
Schlei GmbH, Schleswig, besitzt die
Genossenschaft 100% der Anteile
mit 25,0 T€ Stammkapital und einer
Kapitalriicklage von 700,0 TE€ zum
31.12.2025. Das Eigenkapital betragt
zum 31.12.2025 27,0 T€. Der Jahres-
fehlbetrag 2025 betragt 358,8 TE.
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4. Beschiftigte Arbeitnehmer

Die Zahl derim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug ohne Auszubildende und
Vorstand (Vorjahresangaben im Klammern):

AuBerdem wurden durchschnittlich 16 (14) Auszubil-
dende beschaftigt.

5. Mitgliederbewegung

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschaftsjahr um 244,8 TE vermindert.

Zur Haftsumme ist in § 19 (Ausschluss der Nachschuss-
pflicht) der Satzung geregelt, dass die Mitglieder keine
Nachschiisse zu leisten haben.

6. Verbandszugehorigkeit

Gem. § 43 der Satzung der Genossenschaft muss die-
se einem Verband angehdren, dem das Prifungsrecht
verliehen ist. Zurzeit ist die Genossenschaft Mitglied
im Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen
e.V. Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-
Holstein, Tangstedter Landstr. 83,22415 Hamburg, dem
als Prifungsverband das Priifungsrecht verliehen ist.

Kaufmannische Mitarbeiter
Technische Mitarbeiter

Mitarbeiter, Hausmeister
Reinigungskrafte etc.

01.01.2025
Zugdnge 2025
Abgange 2025
31.12.2025

Vollzeit

40 (46)

55 (61)

Teilzeit

33 (31)

41 (39)

Anzahl Mitglieder

16.037
754
827
15.964
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8. Mitglieder des Vorstandes 9. Mitglieder des Aufsichtsrates

Dietmar Jonscher (hauptamtlich)
(bis 31.12.2025)
Dipl.-Ing. und Architekt

Steffan Liebscher (hauptamtlich)
Dipl. Kaufmann

Marko Pabst (hauptamtlich)
Dipl.-Ingenieur (FH)

Axel Vogt (nebenamtlich)
Bankkaufmann

10. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeu-
tung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten und nicht
bereits zuvor erldutert sind, haben
sich nicht ergeben.

Schleswig, 10. Mdrz 2026
GEWOBA Nord Baugenossenschaft eG

Steffan Liebscher

Frank Jacobsen
(Vorsitzender seit 14.06.2025)

Marita Borjini
(1. stellv. Vorsitzende seit 14.06.2025)

Kay Abeling
(2. stellv. Vorsitzender seit 14.06.2025)

Heike Susanne Lambrecht (Schriftfihrerin)
Jan Wiese (Vorsitzender Priifungsauschuss)

Elin Bieda

Peter Becker
Marco Adler

11. Ergebnisverwendung

Der Jahrestberschuss 2025 betragt
9.059.169,54€. GemdaR Beschluss
von Vorstand und Aufsichtsrat vom
04.03.2026 wurden 910.000,00€
in die gesetzliche Ricklage sowie
7.300.000,00 € in die anderen Ergeb-
nisricklagen eingestellt.

Es wird vorgeschlagen, dass der un-
ter Beriicksichtigung eines Gewinn-
vortrages verbleibende Bilanzgewinn
von 1.176.251,96 € mit 1.142.500,32 €
zur Dividendenausschittung ver-
wendet sowie mit 33.751,64€ auf
neue Rechnung vorgetragen wird.

Marko Pabst Axel Vogt

Verwaltungsfachwirt

Dipl. Kauffrau

Geschaftsfihrer

Architektin
Diplom-Verwaltungswirt
(FH)

Master of Science -
Business Administration
Rechtsanwalt

Dipl. Kaufmann



ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Priifergebnis

SOWIE WIEDERGABE DES BESTATIGUNGS-
VERMERKS UND SCHLUSSBEMERKUNG

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen

Prifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse und der OrdnungsmadRigkeit der Geschaftsfihrung. Dazu sind
die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschdftsfithrung der Ge-
nossenschaft zu prifen. Die Beurteilung der wirtschaftlichen Verhdltnisse
erfolgt unter Einbeziehung des in der Verantwortung des Vorstandes aufge-
stellten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die Verantwortlichkeit der
gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des
Aufsichtsorgans werden durch die Prifung nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unterlagen dabei einer Prifung
unter entsprechender Anwendung von § 316 Abs. 3Satz1und 2,§317 Abs. 1
Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Zweck der Genossenschaft ist die For-
derungihrer Mitglieder (Férderzweck)
vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung.

Die Genossenschaft darf gemaR Sat-
zung Beteiligungen nach & 1 Abs. 2
GenG ubernehmen.

Die Genossenschaft darf gemaR ih-
rem satzungsmaRigen Auftrag und
nach Zulassung durch die BaFin eine
Spareinrichtung betreiben.

Im Rahmen unserer Prifung haben
wir festgestellt, dass die Genossen-
schaft mit ihrer im Prifungszeitraum
ausgelbten Geschdftstdtigkeit ihren
satzungsmaRigen Forderzweck ge-
genlber den Mitgliedern verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen
Verhiltnisse unter Einbeziehung von
Buchfiihrung, Jahresabschluss und
Lagebericht der Genossenschaft

Die Buchfiihrung entspricht den
gesetzlichen Vorschriften und den
Grundsdtzen ordnungsmaRiger Buch-
fihrung sowie den erganzenden Be-
stimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025
entspricht in allen wesentlichen Be-
langen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften. Erist ordnungsge-
maRk aus der Buchfiihrung entwickelt
und vermittelt ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Genossenschaft. Die einschla-
gigen Bilanzierungs-, Bewertungs-
und Gliederungsvorschriften wurden
beachtet; der Anhang des Jahresab-
schlusses enthélt die erforderlichen
Angaben.

Die Bilanzposten sind ordnungsge-
malk bewertet. Die gebildeten Wert-
berichtigungen und Rickstellungen
sind angemessen.

Wir haben den Lagebericht fur das
Geschaftsjahr vom 01.01.2025 bis
31.12.2025 gepriift.

Der Lagebericht fur 2025 vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Genossenschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht der La-
gebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermoégens- und die Finanzlage
der Genossenschaft sind geordnet;
die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Auch aus der Fortschreibung der Ge-
schaftsentwicklung nach MaRkgabe
der Unternehmensplanung ergibt
sich eine ausreichende Liquiditat.

Auf die begrenzte Innenfinanzie-
rungskraft bei einer im Betriebsver-
gleich (Durchschnittskennzahlen der
dem GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V. angeschlossenen Wohnungs-
genossenschaften mit Spareinrich-
tung aus den alten Bundeslandern)
hoheren Kapitaldienstbelastung und
das bestehende Zinsanderungsrisiko
bei den Sparmitteln weisen wir hin.

Priifergebnis

Nach der Unternehmensplanung er-
moglicht der operative Cashflow nach
DVFA/SG nach Abzug des planma-
Rigen Kapitaldienstes anfanglich nur
einen begrenzten Einsatz von Eigen-
mitteln fir das geplante Investitions-
programm 2026 bis 2035.

Die Ertragslage wird wesentlich beein-
flusst vom Ergebnis aus der Bewirt-
schaftungstatigkeit. Das Jahresergeb-
nis 2025 in Hohe von € 9,1 Mio ist
neben dem Kerngeschaft maRgeblich
durch die Ertrége aus Beteiligungen
von auBergewohnlicher GréRenord-
nung in Hohe von € 6,7 Mio in 2025

geprdgt.

Die Angabedernichtbilanzwirksamen
Geschéfte erfolgt im Anhang des Jah-
resabschlusses zum 31.12.2025 unter
den Gliederungspunkten D. 1. Son-
stige finanzielle Verpflichtungen und
D. 2. Haftungsverhaltnisse.

OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fithrung

Unsere Prifungshandlungen haben
ergeben, dass Vorstand und Auf-
sichtsrat ihren gesetzlichen und sat-
zungsmdRigen Verpflichtungen ord-
nungsgemalk nachgekommen sind.

Die von der Genossenschaft unter-
haltene Spareinrichtung folgt im
Aufbau und in der Handhabung den
Bestimmungen des Gesetzes (iber
das Kreditwesen, insbesondere des
§ 25a KWG. Die Genossenschaft hat
die einschldgigen Bestimmungen des
Geldwdschegesetzes beachtet und
die erforderlichen Anzeigen der Auf-
sicht eingereicht. Das eingerichtete
Risikomanagement ist der GroRe und
dem Geschaftsumfang der Genossen-
schaft sowie der Komplexitat und
dem Risikogehalt der betriebenen
Geschafte angemessen und wirksam.

Der Vorstand hat ein angemessenes
Risikotiberwachungssystem einge-
richtet. Die wesentlichen Risiken
werden laufend mit geeigneten In-
strumenten und Verfahren bewertet,
Uberwacht und gesteuert. Mit diesem
System gewahrleistet die Genossen-
schaft, dass sie jederzeit in der Lage
ist, samtliche erkennbaren Risiken
aus ihrer Ertragskraft sowie aus vor-
handenen Reserven zu tragen.

Wiedergabe des Bestdtigungsver-
merks

Nach dem abschlieRenden Ergebnis
unserer Prifung haben wir dem Jah-
resabschluss zum 31.12.2025 und
dem Lagebericht fir das Geschafts-
jahr 2025 der GEWOBA Nord Bauge-
nossenschaft eG, Schleswig, unter
dem Datum vom 01.04.2026 den fol-
genden uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk erteilt, der hier wieder-
gegeben wird:

»Bestdtigungsvermerk des unabhén-
gigen Abschlusspriifers

An die GEWOBA Nord Baugenossen-
schaft eG, Schleswig



Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
GEWOBA Nord Baugenossenschaft
eG, Schleswig - bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2025 und der Ge-
winn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2025 sowie dem Anhang, ein-
schlieRlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden
- geprift. Darliber hinaus haben wir
den Lagebericht der GEWOBA Nord
Baugenossenschaft eG, Schleswig, fur
das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2025 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund
der bei der Prifung gewonnenen Er-
kenntnisse

= entspricht der beigefligte Jahresab-
schlussin allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, fiir Genossen-
schaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen
Grundsdtze  ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens- und Finanzlage der
Genossenschaft zum 31.12.2025
sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschéaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2025 und

= vermittelt der beigefliigte Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Be-
langen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

GemdR & 322 Abs. 3 Satzl HGB er-
kldren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmakigkeit des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts

gefiihrt hat.

Priifergebnis

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jah-
resabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 53 Abs. 2
GenG in Verbindung mit & 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftsprifer (IDW) festgestell-
ten deutschen Grundsadtze ordnungs-
méaRiger Abschlussprifung durchge-
fihrt. Unsere Verantwortung nach
diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprifers fir die Prifung des
Jahresabschlusses und des Lagebe-
richts“ unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind
von der Genossenschaft unabhangig
in Ubereinstimmung mit den deut-
schen handelsrechtlichen und berufs-
rechtlichen Vorschriften und haben
unsere sonstigen deutschen Berufs-
pflichten in Ubereinstimmung mit
diesen Anforderungen erfallt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise aus-
reichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lage-
bericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Ver-
treter und des Aufsichtsrats fiir den
Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind ver-
antwortlich fur die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fir Genossenschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafiir, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deut-
schen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermoégens-, Finanz und Ertrags-
lage der Genossenschaft vermittelt.
Ferner sind die gesetzlichen Vertreter
verantwortlich fur die internen Kon-
trollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsatzen

ordnungsmaRiger Buchfihrung als
notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses
zu ermoglichen, der frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen auf-
grund von dolosen Handlungen (d.
h. Manipulationen der Rechnungsle-
gung und Vermdgensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses sind die gesetzlichen Ver-
treter daflr verantwortlich, die Fa&-
higkeit der Genossenschaft zur Fort-
fihrung der Unternehmenstatigkeit
zu beurteilen. Des Weiteren haben sie
die Verantwortung, Sachverhalte in
Zusammenhang mit der Fortfiihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschldagig, anzugeben. Darlber hi-
naus sind sie dafiir verantwortlich,
auf der Grundlage des Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit zu bilan-
zieren, sofern dem nicht tatsachliche
oder rechtliche Gegebenheiten entge-
genstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fir die Aufstel-
lung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft vermittelt sowie in
allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht,
dendeutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und
Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner sind die
gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fir die Vorkehrungen und MaRnah-
men (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit den anzuwendenden deut-
schen gesetzlichen Vorschriften zu er-
moglichen, und um ausreichende ge-
eignete Nachweise fiir die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu kénnen.

DerAufsichtsratist verantwortlich fur
die Uberwachung des Rechnungsle-
gungsprozesses der Genossenschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers
fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende
Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der
Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen
oder Irrtimernist, und ob der Lagebe-
richt insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss
sowie mit den bei der Prifung ge-
wonnenen Erkenntnissen in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie
einen Bestdtigungsvermerk zu ertei-
len, der unsere Prifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht
beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein ho-
hes Malk an Sicherheit, aber keine
Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit & 53 Abs. 2 GenG in
Verbindung mit & 317 HGB unter Be-
achtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Abschlussprifung durch-
gefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen koénnen aus
dolosen Handlungen oder Irrtiimern
resultieren und werden als wesent-
lich angesehen, wenn verninftiger-
weise erwartet werden konnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf

Priifergebnis

der Grundlage dieses Jahresabschlus-
ses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von
Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir
pflichtgemalkes Ermessen aus und be-
wahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus

= identifizieren und beurteilen wir
die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrti-
mern, planen und fuhren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese
Risiken durch sowie erlangen Pru-
fungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grund-
lage flir unsere Prifungsurteile zu
dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellung
nicht aufgedeckt wird, ist hoher als
das Risiko, dass eine aus Irrtiimern
resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird,
da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw.
das AuRerkraftsetzen interner Kon-
trollen beinhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von
den fur die Prifung des Jahresab-
schlusses relevanten internen Kon-
trollen und den fir die Prifung des
Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und MaRnahmen, um Pri-
fungshandlungen zu planen, die
unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Prifungsurteil zur Wirksamkeit der
internen Kontrollen der Genossen-
schaft bzw. dieser Vorkehrungen
und MaRknahmen abzugeben.

= beurteilen wir die Angemessenheit
dervon den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit
dervon den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhdngenden
Angaben.

= ziehen wir Schlussfolgerungen tiber
die Angemessenheit desvon den ge-
setzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der
Fahigkeit der Genossenschaft zur
Fortfihrung der Unternehmensta-
tigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir
zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht,
sind wir verpflichtet, im Bestati-
gungsvermerk auf die dazugeho-
rigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu
machen oder, falls diese Angaben
unangemessen sind, unser jewei-
liges Prufungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfol-
gerungen auf der Grundlage der bis
zum Datum unseres Bestdtigungs-
vermerks erlangten Prifungsnach-
weise. Zukiinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten konnen jedoch da-
zu fuihren, dass die Genossenschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht
mehr fortfihren kann.



= beurteilen wir Darstellung, Aufbau
und Inhalt des Jahresabschlusses
insgesamt einschlielich der Anga-
ben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfdlle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaéRiger Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

= beurteilen wir den Einklang des
Lageberichts mit dem Jahresab-
schluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte
Bild von der Lage der Genossen-
schaft.

Hamburg, den 01.04.2026

Priifergebnis

= fihren wir Prifungshandlungen
zu den von den gesetzlichen Ver-
tretern dargestellten zukunftsori-
entierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender ge-
eigneter Prifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben
von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen
die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Prufungsurteil zu den zu-
kunftsorientierten Angaben sowie
zu den zugrunde liegenden Annah-
men geben wir nicht ab. Es besteht
ein erhebliches unvermeidbares
Risiko, dass kinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorien-
tierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fur die Uber-
wachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie
bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieklich etwaiger bedeutsamer
Mangelininternen Kontrollen, die wir
wahrend unserer Priifung feststellen.

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.
Hamburg - Mecklenburg-Vorpommern - Schleswig-Holstein
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