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I. Verwaltungsorgane 
 
AUFSICHTSRAT 
 

Ulf Thiele      Vorsitzender 
Lars Pochnicht      stellv. Vorsitzender 
Wasse Schrader     Schriftführer  
Rüdiger Susott     stellv. Schriftführer 
Susanne Dammann     
Miriam Heuer      (bis 28.06.2023) 
Henning Kiani     (seit 28.06.2023) 
Alexander Matthies     
Tobias Prautzsch     (seit 28.06.2023) 
Cornelia Reichmuth     
Jan Sellmann     (bis 28.06.2023) 
 

 
 
VORSTAND 
 

Martin Burmeister     hauptamtlich  (seit 01.11.2023) 
Marc Buttler      ehrenamtlich 
Ralph Klostermann    ehrenamtlich (bis 31.10.2023) 
Sönke Witt   hauptamtlich 
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II. Bericht des Vorstandes 
 
Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 
Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam 2023 im nach wie vor 
krisengeprägten Umfeld ins Stocken. Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) 
mitteilt, ist das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023 um 0,3 
Prozent gegenüber dem Vorjahr zurückgegangen. Nach wie vor lasten hohe 
Preise in allen Wirtschaftsstufen auf der Konjunktur. Preis- und kalenderbereinigt 
errechnet sich ein Minus von 0,1 Prozent. 
Laut Destatis hatte die Rezession 2023 eine breite Basis. Der private Konsum 
sank in Folge der hohen Inflation (5,9 Prozent) um 0,8 Prozent, obgleich die 
Kaufkraft der Haushalte nach den vorläufigen Angaben 2023 nicht weiter 
gesunken ist. Die verfügbaren Einkommen stiegen 2023 ebenfalls um 5,9 
Prozent. Der staatlich veranlasste Konsum sank erstmals seit 20 Jahren (- 1,7 
Prozent). Grund waren insbesondere die Streichung staatsfinanzierter Corona-
Maßnahmen und Ausgleichszahlungen für vorgehaltene Bettenkapazitäten in 
den Krankenhäusern. Der Staat verringerte sein Defizit auf 2 Prozent (nach 
2,5/3,6/4,3 Prozent in den Vorjahren). 
Betrachtet man die Wirtschaftszweige, traf die Rezession vor allem das 
produzierende Gewerbe (ohne Bau) und insbesondere energieintensive 
Wirtschaftszweige (- 2,0 Prozent). Ein Grund war die Energiekrise und die im 
Zuge von Einsparungen sehr viel niedrigere Produktion im Bereich Energie-
versorgung. Das Verarbeitende Gewerbe, es steht für ca. 85 Prozent des 
Produzierenden Gewerbes, war 2023 preisbereinigt ebenfalls im Minus (-0,4 
Prozent). Positive Impulse kamen vorrangig noch aus der Automobilindustrie und 
dem sonstigen Fahrzeugbau. Dazu trug ein Anstieg gewerblicher Pkw-
Neuzulassungen bei, der durch den bis August 2023 geltenden Umweltbonus für 
Elektroautos im Firmenwagenbereich gestützt wurde.  
Die Bauwirtschaft verharrte, bedingt durch hohe Kosten und den Zinsanstieg, in 
der Krise. Betroffen war vor allem der Hoch- und Wohnungsbau, wogegen die 
Produktion im Tiefbau und im Ausbaugewerbe gestiegen ist. Insgesamt erreichte 
das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 Prozent. 
In vielen Dienstleistungsbereichen stieg die Wertschöpfung erneut. Gleichwohl 
fiel der Anstieg insgesamt schwächer aus als in den beiden Vorjahren. Preis-
bereinigt den stärksten Zuwachs verzeichnete der Bereich Information und 
Kommunikation (2,6 Prozent). Der Bereich Öffentliche Dienstleister, Erziehung, 
Gesundheit wuchs um 1,0 Prozent. Unternehmensdienstleistungen legten leicht 
um 0,3 Prozent zu. 
Als Folge der schwachen Weltkonjunktur fiel der Export um 1,8 Prozent. Der 
Außenhandel insgesamt leistete rechnerisch jedoch einen kleinen positiven 
Wachstumsbeitrag, da zugleich der Import um 3 Prozent zurückging.  
Die Verbraucherpreise in Deutschland sind 2023 im Jahresmittel um 5,9 Prozent 
gegenüber dem Vorjahr gestiegen (davor 6,9 Prozent). In den ersten zwei 
Monaten des Jahres lag der Anstieg noch bei über 8 Prozent. Im Jahresverlauf 
sank die Rate auch infolge der Eingriffe der EZB. 
Nach den bisherigen Zahlen hatte die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 
auch 2023 an der gesamtdeutschen Bruttowertschöpfung einen Anteil von 10 
Prozent. Zum Vergleich: Auf Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 
entfielen 3,8 Prozent, das Baugewerbe 6,2 Prozent und auf Informations- und 
Kommunikationsdienstleistungen 5 Prozent. In den jeweiligen Preisen wuchs die 
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Grundstücks- und Wohnungswirtschaft nach bisher verfügbaren Daten um 9,2 
Prozent (davor 2,2 Prozent). Preisbereinigt ergibt sich ein Plus von 1 Prozent. 
Nominal erzielte der Bereich 2023 eine Bruttowertschöpfung von 375,6 Mrd. Euro 
(nach 343,9 im Vorjahr). 2023 waren (wie schon 2022) 477.000 Menschen in 
diesem Sektor beschäftigt (davor 473.000). 
Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen für den Wohnungsbau wirken, 
ungeachtet des regional hohen Wohnraumbedarfs weiter stark belastend. Hohe 
Anforderungen (Dekarbonisierung bis spätestens 2045, in einzelnen Ländern 
auch 2040 sowie 400.000 Neubaufertigstellungen p.a., etc.) und damit 
verbundene hohe Umsetzungskosten lasten ebenso auf dem Investitionsklima 
wie fehlende Planungssicherheit auf der Finanzierungsseite. Hier belasten immer 
neue politische Ideen und Beschlüsse zur Verschärfung des Mietrechts bzw. zur 
Eindämmung der Mietenentwicklung. Dazu kommen die latent unsichere 
Förderpolitik des Bundes und die Perspektive der Zinsentwicklung. Gleichzeitig 
erfordert die wirtschaftliche Durchführung von Bauprojekten Mieten bzw. 
Kaufpreise, die das Prädikat bezahlbar nicht mehr verdienen. Ohne massive 
Förderunterstützung schafft der Wohnungsbau zwar noch eine Ausweitung des 
Angebotes, allerdings keine Beiträge zur Erhöhung des dringend benötigen 
bezahlbaren Wohnungsbestandes. 
Beruhigend für den Wohnungsmarkt wirken der bisher recht stabile Arbeitsmarkt 
und die Einkommensentwicklung der Privathaushalte, die mit der Inflation 
gestiegen ist. Dazu kommen grundsätzlich funktionierende Systeme zur 
Wohnkostenunterstützung. Nach der Anfang 2023 in Kraft getretenen Wohngeld-
reform haben rund 2 Mio. Haushalte mit 4,5 Mio. Menschen Anspruch auf 
Wohngeld. Nennenswerte Mietausfälle im Wohnbereich sind auch deshalb bisher 
nicht festzustellen. 
Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 
45,9 Millionen Erwerbstätigen erbracht. Das waren 0,7 Prozent oder 333.000 
Personen mehr als im Jahr zuvor. Die Beschäftigung nahm im Jahr 2023 vor 
allem durch die Zuwanderung ausländischer Arbeitskräfte zu. Hinzu kam eine 
steigende Erwerbsbeteiligung der inländischen Bevölkerung. 
Trotz des weiteren Beschäftigungsaufbaus ist die schwache Konjunktur nicht 
spurlos am Arbeitsmarkt vorübergegangen. Zwar zählte 2023 zu den Jahren mit 
der niedrigsten Arbeitslosigkeit seit der Wiedervereinigung, dennoch erhöhte sich 
die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um 191.000 
auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg 
gegenüber Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 Prozent. 
 
WOHNUNGSWIRTSCHAFT IN HAMBURG 
Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt (BIP als Wert aller erzeugten Güter und 
Dienstleistungen) ist im ersten Halbjahr 2023 gegenüber dem ersten Halbjahr 
2022 nominal (in jeweiligen Preisen) um 3,8 Prozent gestiegen. Unter Berück-
sichtigung der Preisveränderungen ergab sich eine reale Steigerung der 
Wirtschaftsleistung um 1,7 Prozent. Das Hamburger Ergebnis liegt damit über 
der Entwicklung auf Bundesebene. In Deutschland insgesamt stieg das 
Bruttoinlandsprodukt nominal um 6,6 Prozent und sank real jedoch um 
0,3 Prozent. 
In Hamburg ist die Zahl der Erwerbstätigen im zweiten Jahr in Folge gestiegen. 
Im Vergleich zum Jahr 2022 stieg sie im Jahr 2023 um 26.100 auf einen neuen 
Höchststand von 1.348.300 Personen. Mit diesem Anstieg um 2,0 Prozent lag 
die Hansestadt deutlich über der bundesweiten Entwicklung von 0,7 Prozent. 
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Den Schwerpunkt der Erwerbstätigkeit in Hamburg bilden mit 87 Prozent die 
Dienstleistungsbereiche. Hier stieg die Zahl der Erwerbstätigen in Jahresfrist um 
1,8 Prozent. Im Produzierenden Gewerbe zeigt sich mit einem Zuwachs von 3,1 
Prozent ein deutlich stärkerer Anstieg. Ursächlich war hier unter anderem eine 
deutliche Zunahme im Verarbeitenden Gewerbe (plus 3,3 Prozent im Vergleich 
zum Vorjahr).  
Ende 2022 lebten 1.945.532 Menschen in Hamburg. Das sind 39.121 bzw. 
2,0 Prozent mehr als ein Jahr zuvor. Die Bevölkerung in Hamburg ist mit einem 
Durchschnittsalter von 42,0 Jahren etwas jünger als die Bevölkerung auf 
Bundesebene mit 44,6 Jahren. 
Die Bevölkerung der Hansestadt ist multikulturell geprägt. Nahezu alle Staats-
angehörigkeiten sind hier vertreten. Mit 814.600 Bürgerinnen und Bürgern bzw. 
42,0 Prozent stellt die Gruppe der Personen, die in Hamburg geboren wurden, 
den größten Anteil der Gesamtbevölkerung. 39,3 Prozent aller Hamburgerinnen 
und Hamburger haben einen Migrationshintergrund.  
In Hamburg lebten Ende 2022 auf einem Quadratkilometer 2.577 Menschen – 
315 Menschen mehr als im Jahr 1995. 
Ende 2022 gab es in Hamburg 992.608 Wohnungen in 259.403 Wohn- und 
Nichtwohngebäuden. Die durchschnittliche Wohnfläche blieb im Vergleich zum 
vergangenen Jahr konstant bei 76,3 Quadratmeter pro Wohnung. Insgesamt 
werden rund 75 Prozent der Hamburger Wohnungen von Mietern bewohnt. Mit 
knapp 24 Prozent von den Eigentümern selbst bewohnten Wohnungen liegt die 
Eigentümerquote in Hamburg damit deutlich unter dem Bundesdurchschnitt von 
nicht ganz 42,1 Prozent, wobei Deutschland wiederum das Schlusslicht unter 
den EU-Ländern bildet. 
Der Anteil der Sozialwohnungen betrug Ende des Jahres 2022 mit 78.191 
Wohnungen unverändert 7,9 Prozent in Bezug auf die Gesamtzahl aller 
Wohnungen. Bei 22.058 Wohnungen und damit 28,2 Prozent der vorhandenen 
Sozialwohnungen wird die Sozialbindung innerhalb von fünf Jahren auslaufen. 
Die Mieten betrugen laut Hamburger Mietenspiegel 2023 im freifinanzierten, 
ungebundenen Wohnungsbestand zum Erhebungsstichtag (1. April 2023) 
durchschnittlich 9,83 Euro/m². Die Netto-Kaltmieten sind damit seit dem 
Mietenspiegel 2021 im Schnitt um insgesamt 0,54 Euro/m² bzw. 5,8 Prozent 
gestiegen, das entspricht einer jährlichen Steigerungsrate von rund 2,9 Prozent.  
Im 4. Quartal 2023 lagen die Angebotsmieten für Wohnungen in Hamburg laut 
dem Statistikportal „Statista“ bei etwa 12,74 Euro/m² und Monat. 
 
Entwicklung der Genossenschaft 
ALLGEMEINE ENTWICKLUNG  
Neben den üblichen Aufgaben der Vermietung, des Mitgliederservice, der 
Instandhaltung und der Modernisierung unseres genossenschaftlichen 
Wohnungsbestandes war das Geschäftsjahr 2023 vor allem ein Jahr der 
Neuorganisation für die Genossenschaft. Die Satzung unserer Genossenschaft 
war seit 15 Jahren nicht mehr verändert worden. Nun zeigte sich nach der zurück-
liegenden Corona-Pandemie und bei den anstehenden Veränderungen in 
unserem Vorstand, dass diese Satzung nicht mehr allen Herausforderungen 
gewachsen ist. Deshalb haben sich der Aufsichtsrat und Vorstand überein-
stimmend entschlossen, gemeinsam mit der Vertreterversammlung, die Satzung 
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zu überarbeiten, um sie aktueller, flexibler und anlässlich dieser Beratungen auch 
verständlicher zu fassen. Und so wurde die neue Satzung nach intensiver 
Diskussion auf einer Infoveranstaltung und nach zwei Vertreterversammlungen 
beschlossen.  
Neben vielen bekannten und bewährten Punkten wurden aus den Lehren der 
Corona-Pandemie neue digitale Möglichkeiten zur Durchführung und 
Abstimmung der Vertreterversammlung in die Satzung aufgenommen. Die 
persönliche Versammlung der Vertreterinnen und Vertreter an einem Ort soll 
auch weiterhin die Regel sein.  
Zusätzlich wurde die bisherige starre Vorstandsorganisation der Satzung durch 
eine flexiblere und der zunehmenden Komplexität der Aufgaben angepasste 
Regelung ersetzt. Dies führte zeitnah nach der Eintragung der neuen Satzung 
bereits zu Neuerungen im Vorstand. So hat der Aufsichtsrat unseren langjährigen 
Prokuristen, Herrn Martin Burmeister, ab dem 01. November 2023 zum weiteren 
hauptamtlichen Vorstandsmitglied bestellt. Zugleich beendete am 31. Oktober 
2023 unser ehrenamtliches Vorstandsmitglied Ralph Klostermann mit Ablauf 
seiner Amtszeit seine jahrzehntelange erfolgreiche Arbeit für unsere 
Genossenschaft. Mit dieser Neuorganisation wird es möglich, den immer 
komplexer und vielfältiger werdenden Zukunftsaufgaben unserer Genossen-
schaft gerecht zu werden. 
Neben den satzungsmäßigen Neuerungen gab es auch noch eine betriebliche 
Neuorganisation im Bereich der EDV unserer Genossenschaft. Nach vielen 
Jahren wechselte die Gartenstadt im Oktober den Anbieter und damit das System 
ihrer wohnungswirtschaftlichen Spezialsoftware. Dieser große EDV-Wechsel ist 
mit vielen Mühen und auch persönlichen Umstellungen verbunden. Der Schritt 
wurde notwendig, um unsere Genossenschaft auch bei der Digitalisierung auf 
der Höhe der Zeit und fit für die Zukunft zu halten. Wenn die Grundlagen gelegt 
sind, wird es voraussichtlich in der zweiten Jahreshälfte 2024 eine Mitglieder-App 
geben, die den persönlichen Service durch die Verwaltung ergänzt und 
verbessert. 
Während es beim Wohnungsbestand keine Veränderungen im Berichtsjahr 
gegeben hat, hat die Gartenstadt das Erbbaurechtsgrundstück in Steilshoop 
erworben. Somit gehören nun nicht nur die Wohnungen, sondern auch das 
Grundstück der Genossenschaft. Dies schafft Sicherheit für zukünftigen 
genossenschaftlichen Investitionen und somit auch für die dort wohnenden 
Mitglieder. 
 
VERMIETUNG 
Das große Interesse an den Wohnungen der Gartenstadt Hamburg hielt auch im 
Geschäftsjahr 2023 an. Durch die Vielzahl an vorgemerkten Mitgliedern und 
Interessenten konnte die Vermietungsabteilung weiterhin nahtlose Weiterver-
mietungen der freiwerdenden Wohnungen gewährleisten. Lediglich vereinzelt 
wurde auf Grund notwendiger Instandhaltungsarbeiten oder Modernisierungen 
auf direkte Anschlussvermietungen verzichtet.  
Im Geschäftsjahr 2023 wurden insgesamt 120 Wohnungskündigungen durch die 
Vermietungsabteilung bearbeitet. Dies entspricht einer Fluktuationsquote von ca. 
5,3 Prozent. 
Als weiterer Schritt zur Digitalisierung des Vermietungsprozesses wurde die 
Registrierung für wohnungssuchenden Mitglieder und Interessenten durch die im 
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vergangenen Geschäftsjahr neu gegründete Zusammenarbeit mit der Immo-
bilien-Plattform Immomio vereinfacht. Die Wohnungssuche kann inzwischen 
online aufgegeben und bei Bedarf vom Interessenten selbst angepasst werden.  
 

 
ENTWICKLUNG DER NUTZUNGSGEBÜHREN 
Im Berichtsjahr 2023 gab es eine Reihe von Veränderungen im Bestand unserer 
öffentlich geförderten Wohnungen. Schon zum Januar 2023 standen 
Erhöhungen der Nutzungsgebühren aufgrund der alle drei Jahre sich 
verändernden Verwaltungs- und Instandhaltungskostenpauschalen an. Diese 
orientieren sich an der Verbraucherpreisentwicklung, die im Betrachtungs-
zeitraum zwischen 2019 und 2022 höher als in der Vergangenheit ausfiel. Die 
sich verändernden Pauschalen sind Bestandteil der Wirtschaftlichkeits-
berechnungen, die die Kalkulationsgrundlage der Nutzungsgebühren in unserem 
öffentlich geförderten Bestand darstellen. 
Innerhalb unserer großen, noch neuen Wirtschaftseinheit Ole Wisch und 
Olewischtwiet befinden sich dreißig öffentlich geförderte Wohnungen mit 
günstigen Nutzungsgebühren. Die Stadt Hamburg verringert alle zwei Jahre ihre 
Subventionsleistung gegenüber der Genossenschaft, wodurch sich unsere 
Finanzierungskosten für diese Wohnungen erhöhen. Im Gegenzug kann die 
Genossenschaft alle zwei Jahre die Nutzungsgebühr in kleinen Schritten 
erhöhen. Dieses führten wir im Jahr 2023 nach den Richtlinien von § 558 BGB 
(Mieterhöhung bis zur ortsüblichen Vergleichsmiete) für diese Wohnungen 
wieder durch. 
Die regelmäßigen Erhöhungen der Nutzungsgebühren in unserem freifinan-
zierten Wohnungsbestand nach dem Verfahren des § 558 BGB führten wir für 
eine Gruppe von zugeordneten Wirtschaftseinheiten durch. Hiervon waren zehn 
Wohnanlagen mit insgesamt 229 Wohnungen betroffen, für die wir die 
Nutzungsgebühr um maximal fünf Prozent erhöhten. 
Im Zeitraum von 2022 bis Sommer 2024 wird die Genossenschaft den 
Wohnungsbestand, der bisher mit Kabel-TV versorgt wurde, mit einem 
Glasfaseranschluss bis in die Wohnung vom Versorger willy.tel ausgestattet 
haben. Diese Baukosten sind als Modernisierungskosten anerkannt. Für unseren 
Wohnungsbestand in Berne haben wir aufgrund der durchgeführten 
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Modernisierung die Nutzungsgebühr um einen monatlichen Modernisierungs-
zuschlag in Höhe von € 4,70 je Wohnung erhöht. 
 

 
HEIZ- UND BETRIEBSKOSTEN 
Die Abrechnung der Nebenkosten für 2022 im Geschäftsjahr 2023 zeigte 
erfreulicher Weise eine im Allgemeinen weniger ausgeprägte Preissteigerung als 
erwartet. So fielen die Abrechnungsergebnisse durchschnittlich positiv aus, 
abgesehen von den Wohnanlagen, in denen Fernwärme als Heizmaterial genutzt 
wird. Die hier entstandenen Preissteigerungen durch die Energiekrise waren mit 
den von uns kalkulierten Vorauszahlungen nicht abzudecken. Hier werden auch 
in der kommenden Abrechnung für 2023 Nachzahlungsbeträge für unsere 
Mitglieder entstehen. Da wir bereits im 1. Quartal 2023 angeboten hatten, die 
Heizkostenvorauszahlungen erneut zu erhöhen und die Nebenkosten im 
Sommer 2023 bereits alle abgerechnet waren, werden die angepassten Beträge 
deutlicher zum Tragen kommen als in der Abrechnung für 2022.  
Die nicht unbedingt erwarteten Preissteigerungen im Bereich der Betriebskosten 
beruhten hauptsächlich aus den enorm gestiegenen Erhöhungen im Bereich der 
Versicherungen und intensiven Pflegearbeiten unseres Baumbestandes 
aufgrund der sich verändernden Witterungsverhältnisse. Für das Geschäftsjahr 
2023 werden sich die Erhöhungen im Versicherungsbereich weiterhin bemerkbar 
machen sowie ein starker Anstieg der Stromkosten insbesondere durch erhöhte 
Netzentgelte. 
Für 2024 erwarten wir starke Preissteigerungen im Bereich der Abfallentsorgung, 
die die Stadtreinigung bereits zum Januar umgesetzt hat sowie allgemeine 
Preissteigerungen im Handwerk und erneut bei den Versicherungen. Wir werden 
die neuen Vorauszahlungen mit der Nebenkostenabrechnung für 2023 
entsprechend kalkulieren, da wir auf die meisten Anpassungen keinen Einfluss 
nehmen können. 
 
ENTWICKLUNG DER MITGLIEDERZAHLEN UND GESCHÄFTSGUTHABEN 
Im Laufe des Geschäftsjahres 2023 verringerte sich die Anzahl unserer 
Genossenschaftsmitglieder um ein Mitglied. Wobei 120 Mitglieder im Berichtsjahr 
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aus der Genossenschaft ausschieden und 119 Mitglieder neu in die Genossen-
schaft eintraten.  
 

 
MEHR ALS WOHNEN 
Genossenschaftliches Wohnen ist mehr als nur ein Dach über dem Kopf. Das 
vielfältige und attraktive Angebot der beliebten Veranstaltungen des Förder-
kreises Gemeinschaftshaus und des Kulturkreises Berner Schloss konnte mit 
dem Ende der Corona-Schutzmaßnahmen im April 2023 wiederaufgenommen 
werden. Ebenso fand wieder ein Herbstfest im Schlossgarten statt, wo Kinder 
und Erwachsene gemeinsame ein Bienenhotel ausstatten konnten. Dazu gab es 
Kaffee und Kuchen sowie dank des guten Wetters reichlich Klönschnack. Einer 
der Höhepunkte war der Bau von Vogelhäusern, die gegen eine Spende an 
unsere Stiftung mit nach Hause genommen werden konnten. 
Unser Angebot von Veranstaltungsräumen und Gästewohnungen wurde wieder 
gut nachgefragt. So konnten die Veranstaltungsräume im Berner Schloss mit 41 
(+3) und im Gemeinschaftshaus mit unverändert 40 Buchungen vermietet 
werden. Für die Gästewohnung registrierten wir 169 (+35) gebuchte Nächte und 
bei den Gästezimmern 181 (+38). Die im Vorjahr installierten Schlüsseltresore 
wurden gut angenommen und haben dazu beigetragen, für Gäste und 
Mitarbeitende die Schlüsselübergaben einfacher und flexibler zu gestalten. 
Die 2019 gegründete Gartenstadt Hamburg Stiftung hat in großen Teilen die 
Förderung und Unterstützung von Vereinen und Organisationen, deren Arbeit 
auch unseren Mitgliedern oder den Stadtteilen, in denen unsere Genossen-
schaftswohnungen liegen, zugutekommt, übernommen. Die Stiftung hat sich im 
besonderen Maße die Förderung des Zusammenlebens aller Menschen als 
Grundlage für den Erhalt und Ausbau nachbarschaftlicher Hilfe-Strukturen zum 
Ziel gesetzt. Unterstützt durch kleinere und größere Spenden von Mitgliedern und 
Firmen konnte die Stiftung auch im fünften Jahr ihres Bestehens wieder 
Zuwendungen im Sinne ihrer satzungsgemäßen Stiftungszwecke vergeben. 
Insgesamt wurden gut 25.000 € zur Förderung der unterschiedlichen Projekte 
ausgezahlt. Dabei entfielen die wesentlichen Zuwendungen der Stiftung auf die 
Kinder- und Jugendhilfe, die Seniorenhilfe und den Sport.  
"Wohnen" ist eines der wichtigsten Grundbedürfnisse des Menschen. Die 
Wohnungswirtschaft ist im Bewusstsein dieser Bedeutung die einzige Branche 
der deutschen Wirtschaft, die eine eigene Entwicklungshilfe-Organisation 
unterhält. Die Projekte der DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe für soziales 
Wohnungs- und Siedlungswesen e.V., Köln, leisten Hilfe zur Selbsthilfe beim Bau 
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von Wohnhäusern, Straßen, Krankenhäusern, Schulen und Trinkwasser-
brunnen. Die Gartenstadt Hamburg eG unterstützt seit Jahren die Arbeit der 
DESWOS durch ihre Mitgliedschaft und Spenden.  
 
INSTANDHALTUNG UND MODERNISIERUNG 
Im Jahr 2023 sind Instandhaltungskosten in Höhe von 6.531.024,36 € 
entstanden. 

  Wohngebäude gewerbl. 
Gebäude 

Gemeinschafts- 
einrichtungen 

gesamt 

 Fremdkosten 5.831.407,47 51.727,16 645,33 5.883.779,96 

 
eigene 
Kosten 647.244,40 0,00 0,00 647.244,40 
  6.478.651,87 51.727,16 645,33 6.531.024,36 
 Vorjahr 5.630.867,64 59.444,14 0,00 5.690.311,78 
      

 
Davon entfallen bei den Wohngebäuden 
auf   
      
 vor dem 21.6.1948 errichtete Wohnungen (Altbauten) 2.633.376,19 € 

 
nach dem 20.6.1948 errichtete Wohnungen 
(Neubauten) 3.845.275,68 € 
     6.478.651,87 €  

 
Auf den Quadratmeter Nutzfläche bezogen betragen die Instandhaltungskosten 
für 
 2023 Vorjahr 
1. Wohnungen vor dem 21.06.1948 errichtet 57,45 € 60,34 € 

davon   
a) Siedlung Berne 61,41 € 61,69 € 
b) übrige Altbauten 27,67 € 50,24 € 

2. Wohnungen nach dem 20.06.1948 errichtet 35,72 € 26,61 € 
 

************************* 
 
In 2023 wurden in 31 (Vorjahr 43) Wohnungen umfangreichere Instandsetzungs- 
und Modernisierungsarbeiten durchgeführt. 
Auch im Geschäftsjahr 2024 werden wir fortfahren, einzelne Wohnungen im 
Rahmen der technischen Notwendigkeiten und der vorhandenen Budgetmittel in 
den Bereichen Heizung, Fußboden, Bad und Küche zu modernisieren. 

************************* 
Die Prüfung des Jahresabschlusses 2022 durch den gesetzlichen Prüfungs-
verband, dem Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V., fand in der 
Zeit vom 30. Mai bis 23. Juni 2023 statt. Das zusammengefasste Prüfungs-
ergebnis endet mit der Feststellung: „Unsere Prüfungshandlungen haben 
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ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und satzungs-
mäßigen Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen sind.“ 

************************* 

Der Vorstand dankt den Mitgliedern der Vertreterversammlung und des 
Aufsichtsrates für ihre ehrenamtliche Tätigkeit und das entgegengebrachte 
Vertrauen. Den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Gartenstadt Hamburg eG 
dankt er für die engagierte und erfolgreiche Arbeit im vergangenen 
Geschäftsjahr.  
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III.  Lagebericht 2023  

Gartenstadt Hamburg eG Wohnungsgenossenschaft  

1. Grundlagen des Unternehmens 
Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfügt per 31.12.2023 über 2.282 
eigene Wohnungen mit 153.502,78 m² Wohnfläche, 34 Geschäfte und Gewerbe-
objekte mit 3.939,25 m² Nutzfläche, 438 Garagen und Tiefgaragenstellplätze 
sowie 600 PKW-Stellplätze im Freien. Alle Objekte liegen im Bezirksamtsbereich 
Hamburg Wandsbek. Bei den Wohneinheiten hat sich im Berichtsjahr keine 
Bestandsveränderungen ergeben. Bei den Grundstücken ergab sich eine 
Veränderung. So erwarb die Genossenschaft das mit unseren Wohnungen 
bebaute Erbbaurechtsgrundstück in Steilshoop. 
Unsere Wohnungen werden ausschließlich an Mitglieder unserer Genossen-
schaft vermietet. Die Nachfrage nach günstigen, gut ausgestatteten Wohnungen 
hält unverändert an. Unser Geschäftsmodell ist nicht auf möglichst hohe Mieten 
und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch 
zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und 
gute Nachbarschaften pflegen. 
 

2. Wirtschaftsbericht  
2.1 Rahmenbedingungen 
Die wirtschaftlichen Folgen des russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine 
belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland nach wie vor merklich. 
Deutlich gestiegene Bau- und Finanzierungskosten dämpfen die Investitionen im 
Wohnungsbau und führen zu einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich der 
Entwicklung der Energiekosten bestehen auch durch den Krieg zwischen Israel 
und der Hamas erhebliche Unsicherheiten. Daher können die weiteren 
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immobilienbranche 
nicht verlässlich abgeschätzt werden. Zudem kommt es insbesondere in Folge 
des Ukraine-Kriegs zu gegenwärtig noch nicht abschätzbaren Einflüssen auf die 
Wohnungsmärkte.  
Dennoch ist der Wohnungsmarkt in unserem Geschäftsgebiet weiterhin günstig. 
Für Hamburg ist ein anhaltender Bedarf an Mietwohnungen prognostiziert. Die 
Einwohnerzahl stieg erneut und wuchs im Jahresverlauf bis Ende 2022 um rund 
2 Prozent auf 1.945.532 Personen an. 
Gemäß dem Ergebnis der immer noch gültigen 14. zwischen den Statistischen 
Ämtern von Bund und Ländern koordinierten Bevölkerungsvorausberechnung 
werden die Einwohnerzahlen in Hamburg je nach Berechnungsvariante 
mindestens bis in das Jahr 2040 weiter ansteigen. 
Damit einhergehend wird auch die Zahl der Haushalte steigen und Hamburg 
somit langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben. 
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2.2 Geschäftsverlauf 
Die wesentlichen Erfolgsgrößen, die für die Unternehmensentwicklung von 
Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen: 
  Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022 
  T€ T€ T€ 
Umsatzerlöse aus Nutzungsgebühren   11.601 11.757 11.539 
Instandhaltungsaufwendungen  5.400 5.867 5.062 
Zinsaufwendungen  874 866 935 
Jahresüberschuss  1.060 1.046 1.931 

Die negativen Abweichungen beim Jahresüberschuss gegenüber der Planung 
ergeben sich im Wesentlichen aus den um 467 T€ höher ausgefallenen Aufwend-
ungen für Instandhaltung. Dem standen positive Planabweichungen bei den 
Nutzungsgebühren und den Zinsaufwendungen gegenüber.  
Die Nutzungsgebühren (Mieten) betrugen zum Ultimo 2023 durchschnittlich 
6,16 €/m2 nach 6,07 €/m2 im Vorjahr. Der Anstieg resultiert aus geringfügigen 
Erhöhungen im gesetzlich vorgegebenen Rahmen der Bestandsnutzungsge-
bühren. Nennenswerte nachfragebedingte Leerstände waren nicht zu verzeich-
nen und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote sank auf 5,3 Prozent 
(Vorjahr 6,6 Prozent). 
Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen auf alle Flächen bezogen durch-
schnittlich 41,48 €/m2 (Vorjahr 36,14 €/m2). 
Die anhaltende Zinsdegression und die Umschuldung von Darlehen wirkten sich 
positiv auf unsere Zinsaufwendungen aus.  
Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft 
positiv, da wir die Instandhaltung und die Modernisierung des Wohnungs-
bestands planmäßig fortgeführt und die Ertragslage bei nahezu unverändertem 
Personalbestand gestärkt haben. 

2.3  Wirtschaftliche Lage des Unternehmens  
2.3.1 Ertragslage 
Der im Geschäftsjahr 2023 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich 
zum Vorjahr wie folgt zusammen: 
Ertragslage 2023 2023 2022 Veränderung 
 T€ T€ T€ 
Hausbewirtschaftung 1.150,5 2.034,2 -883,7 
Bautätigkeit im Anlagevermögen  0,0  
Sonstiger Geschäftsbetrieb -188,5 -224,2 35,7 
Betriebsergebnis 962,0 1.810,0 -848,0 
Neutrales Ergebnis 83,8 121,0 -37,2 
Ergebnis vor Steuern 1.045,5 1.931,0 -885,2 
Steuern vom Einkommen und vom 
Ertrag 

0,1 0,0 0,1 

Jahresüberschuss 1.045,9 1.931,0 -885,1 
Der Jahresüberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, überwiegend aus der 
Bewirtschaftung unseres Immobilienbestandes. Der Rückgang des Ergebnisses 
der Hausbewirtschaftung ist in erster Linie durch erhöhte Instandhaltungen 
(805 T€) inklusive erhöhter Zuführung zur Instandhaltungsrückstellung geprägt. 
Demgegenüber stand die positive Entwicklung der Nutzungsgebühren von rund 
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219 T€. Der negative Ergebnisbeitrag des sonstigen Geschäftsbetriebs resultiert 
im Wesentlichen aus den Kosten der Gemeinschaftspflege sowie der Mitglieder-
betreuung. Das neutrale Ergebnis ist geprägt durch Auflösung von Rück-
stellungen. 

2.3.2 Vermögenslage 
Die Vermögenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt 
dar: 

 31.12.2023 Vorjahr Veränderung 
Vermögenstruktur T€ Prozent T€ Prozent T€ 
Anlagevermögen 64.228,1 75,5 64.029,7 74,0 198,4 
Umlaufvermögen 20.837,1 24,5 22.552,8 26,0 -1.715,7 
Bilanzsumme 85.065,2 100,0 86.582,5 100,0 -1.517,3 

      
Kapitalstruktur      
Eigenkapital 33.786,5 39,7 32.940,4 38,0 846,1 
(davon Rücklagen) 21.275,2  20.582,9   
Rückstellungen für      
Bauinstandhaltung 1.028,7 1,2 1.112,9 1,3 -84,2 
langfristiges 
Fremdkapital      

Verbindlichkeiten 42.515,8 50,0 44.869,2 51,8 -2.353,4 
Pensionsrückstellungen 637,2 0,8 651,2 0,8 -14,0 
sonstige 
Rückstellungen 758,8 0,9 783,6 0,9 -24,8 

kurzfristige Fremdmittel 6.338,2 7,5 6.225,2 7,2 113,0 
Einschl.Rückstellungen      
Bilanzsumme 85.065,2 100,0 86.582,5 100,0 -1.517,3 

 
Das Anlagevermögen beträgt 75,5 Prozent der Bilanzsumme. Es ist vollständig 
durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital nahm 
um 0,84 Mio. € zu. Davon entfallen 1.046 T€ auf den Jahresüberschuss 
abzüglich der Dividende für das Vorjahr und 101 T€ auf zusätzliche Einzahlungen 
auf Geschäftsanteile. Damit erhöhte sich die Eigenkapitalquote bei um 1,5 Mio. € 
gesunkener Bilanzsumme auf 39,7 Prozent (Vorjahr 38 Prozent).  
Die Vermögenslage ist geordnet, die Vermögens- und Kapitalstruktur solide. 

2.3.3 Finanzlage 
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, 
sämtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie 
gegenüber den finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu können. 
Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, dass neben einer 
Dividende von 3 Prozent weitere Liquidität geschöpft wird, sodass ausreichende 
Eigenmittel für die Modernisierung des Wohnungsbestandes und gegebenenfalls 
für Neuinvestitionen zur Verfügung stehen.  
Die Verbindlichkeiten unserer Genossenschaft bestehen ausschließlich in der 
Euro-Währung, sodass Währungsrisiken nicht gegeben sind. Swaps, Caps oder 
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andere derivative Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch genommen. Bei 
den für die Finanzierung des Anlagevermögens hereingenommenen langfristigen 
Fremdmitteln handelt es sich ausschließlich um langfristige Annuitätendarlehen 
mit Festschreibungszeiten bis zu 30 Jahren, mit Ausnahme der öffentlichen 
Darlehen. Die durchschnittliche Zinsbelastung für unsere Darlehen betrug im 
abgelaufenen Geschäftsjahr 1,90 Prozent nach 1,94 Prozent im Vorjahr.  
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Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden 
Kapitalflussrechnung. Die Erstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt wie im 
Vorjahr nach dem Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 (DRS 21). 

 
2023 
T€ 

2022 
T€ 

I.  laufende Geschäftstätigkeit   
Jahresüberschuss 1.045,9 1.931,0 
Abschreibungen auf das Anlagevermögen 2.032,6 1.962,6 
Veränderung langfristiger Rückstellungen -123,0 -104,3 
Sonstige wesentliche zahlungsunwirksame 
Aufwendungen (+) Erträge (-) 

0,0 0,0 

Cashflow nach DVFA/SG* 2.955,5 3.789,3 
Veränderung kurzfristiger Rückstellungen 238,8 484,4 
Veränderung sonstiger kurzfristiger Aktiva -147,5 69,7 
Veränderung sonstiger kurzfristiger Passiva -44,4 740,5 
Verluste aus Abgängen aus dem Anlagevermögen 0,0 0,0 
Zinsaufwendungen 855,0 920,4 
Zinserträge -25,2 -23,9 
Beteiligungserträge -0,2 -0,1 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 3832,0 5.980,3 
II. Investitionsbereich   
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen 
des Sachanlagevermögens 

0,0 0,0 

Auszahlungen für Investitionen in das 
Sachanlagevermögen 

-2.312,5 -600,4 

Veränderung Bausparguthaben -631,6 -848,5 
Erhaltene Zinsen 25,2 23,9 
Erhaltene Dividenden 0,2 0,1 
Cashflow aus der Investitionstätigkeit -2.918,7 -1.424,9 
III. Finanzierungsbereich   
Tilgung -2.353,2 -2.443,3 
Gezahlte Zinsen -855,0 -920,3 
Darlehensrückzahlungen 0,0 0,0 
Valutierung von Darlehen 0,2 0,0 
Verringerung von Mieterdarlehen -0,4 -0,3 
Veränderung der Geschäftsguthaben 146,5 244,4 
Dividende -346,3 -334,4 
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -3.408,2 -3.453,9 
Zahlungswirksame Veränderung des 
Finanzmittelbestands 

-2.494,9 1.101,5 

Finanzmittelbestand am Anfang der jeweiligen 
Periode 

13.115,6 12.014,1 

Finanzmittelbestand am Ende der jeweiligen 
Periode 

10.620,7 13.115,6 

(* DVFA Deutsche Vereinigung für Finanzanalyse und Asset Management 
e.V. / Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft) 

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der laufenden Geschäfts-
tätigkeit für die planmäßige Tilgung und die vorgesehene Dividende von 
3 Prozent ausreicht. Für Investitionen in das Anlagevermögen wurden Mittel der 
vorhandenen Liquidität genutzt.  
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Die Genossenschaft steht mit mehreren Banken in Geschäftsbeziehung, die uns 
immer wieder Darlehensangebote zu marktüblichen Preisen unterbreiten. 
Durch den regelmäßigen Liquiditätszufluss aus den Nutzungsgebühren (Mieten) 
wird bei sorgfältiger Vergabe von Instandhaltungsaufträgen die Zahlungsfähigkeit 
unserer Genossenschaft auch zukünftig gesichert bleiben. 

2.4 Finanzielle (und nichtfinanzielle) Leistungsindikatoren 
Die für die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren 
stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: 

 2023 2022 
Eigenkapitalquote 39,7 Prozent 38,0 Prozent 
Eigenkapitalrentabilität 3,0 Prozent 5,7 Prozent 
Fluktuationsquote 5,3 Prozent 6,6 Prozent 
Leerstandsquote zum Jahresultimo 1,4 Prozent 1,23 Prozent 
Durchschnittliche Wohnungsmiete 6,16 €/m² 6,07 €/m² 
Durchschnittliche Instandhaltungskosten 41,48 €/m² 36,14 €/m² 

3. Risiko- und Chancenbericht 
3.1 Risiken der künftigen Entwicklung 
Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf einer regelmäßigen 
internen Berichterstattung und der strukturierten Bewertung festgelegter Kenn-
zahlen. Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungsfähigkeit sicherzu-
stellen und das Eigenkapital zu stärken. Dazu werden in verschiedenen Beob-
achtungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und bewertet. Zum internen 
Kontrollsystem der Genossenschaft gehören auch Regelungen zur Compliance. 
Neben den geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne 
Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Management Systems. 
Unser Risikomanagement- als auch Compliance Management System werden 
regelmäßig überprüft und aktualisiert. 
Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein geringes Risiko für 
längere Leerstände.  
Für die rund 900 Wohnungen unserer Genossenschaft, die zentral mit Gas 
beheizt werden, bestehen Gaslieferungsverträge mit auf günstigem Niveau 
fixierten Konditionen bis Ende 2024. Schwieriger ist die Situation für die Nutzer 
der übrigen Wohnungen. Hier bestehen, neben den 300 mit Fernwärme versorg-
ten Wohnungen, überwiegend individuelle Direktverträge mit den Energie-
versorgern. Während es im Jahr 2022 vereinzelt zu Absagen von Wohnungs-
angeboten kam, da die abzuschließenden Gasversorgungsverträge zu individuell 
unattraktiv empfundenen Gesamtwohnkosten geführt hätten, führten die 
sinkenden Energiepreise zu einer gewissen Entspannung. Die Preissensibilität 
der Wohnungsinteressenten hinsichtlich der Energiekosten ist jedoch spürbar 
gestiegen. Hier könnte es bei einem erneuten Anstieg der Energiepreise zum 
Beispiel durch eine Verschärfung des Nahost-Konfliktes in vereinzelten Wohnan-
lagen zu leicht steigenden Leerständen kommen. Dem steht jedoch die hohe 
Wohnungsnachfrage in Hamburg entgegen. 
Risiken bestehen hinsichtlich der Entwicklung des nach dem CO2-Kosten-
Aufteilungsgesetz (CO2KostAufG) von der Gartenstadt zu tragenden 
Kostenanteils der CO2-Kosten bei den fernwärmeversorgten Gebäuden. Von 
den regionalen Fernwärmeversorgern haben wir hierzu für das Jahr 2023 noch 
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keine Informationen erhalten, sodass wir diese Werte geschätzt haben. Für die 
Folgejahre ergeben sich Risiken hinsichtlich der prognostizierten Entwicklung 
des CO2-Preises und den damit künftig von der Genossenschaft zu tragenden 
Anteil der CO2-Kosten.  
Bei den Bestandsnutzern könnte in Folge von Energiepreissteigerungen die 
erhöhte Bruttowarmmiete die Zahlungsfähigkeit einzelner Mieter, insbesondere 
von Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalten in großen Wohnungen, 
übersteigen. Hieraus können Erlösausfälle resultieren.  
Gleichzeitig vermindert die so erhöhte Bruttowarmmiete und die inflationsbe-
dingten Steigerungen der allgemeinen Lebenshaltungskosten den Spielraum für 
künftige Erhöhungen der Nutzungsgebühren.  
Durch den Anstieg der EZB-Leitzinsen und der Zinsen für langlaufenden 
Baufinanzierungen hat sich die Aufnahme neuer Darlehen sowie die Prolongation 
bestehender Darlehen deutlich verteuert. Hieraus können Zinsänderungsrisiken 
erwachsen. Bei unserer Genossenschaft handelt es sich bei den langfristigen 
Fremdmitteln überwiegend um Annuitätendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein 
Zinsänderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf zukünftige 
Refinanzierungen auslaufender Kredite. Wegen steigender Tilgungsanteile bei 
den Annuitätendarlehen und der recht gleichmäßigen Verteilung der Zins-
bindungsfristen halten sich die Zinsänderungsrisiken für unsere Genossenschaft 
in überschaubarem Rahmen. Zusätzlich waren bei Berichtserstellung bereits für 
alle bis zum Jahresultimo 2024, aufgrund von auslaufenden Zinsfest-
schreibungen zur Prolongation anstehenden Darlehen, Verlängerungsverein-
barungen zur Sicherung von günstigen Zinskonditionen abgeschlossen.  
Die gestiegenen Baukosten und Zinsen können dazu führen, das Neubau- und 
Modernisierungsmaßnahmen, die sich in der zurückliegenden Planungsphase 
noch als wirtschaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler oder gänzlich 
unrentabel geworden sind.  
Durch den Fachkräftemangel im Handwerk kann es zu Verzögerungen bei der 
Durchführung von Baumaßnahmen kommen. Hierdurch kann es bei Instand-
setzungen und Wohnungsmodernisierungen vereinzelt zu längeren Leerständen 
kommen.  
Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen 
und Verpflichtungen für den Gebäudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen 
ganz erhebliche Herausforderungen auch für unser Unternehmen auf dem Weg 
zur Klimaneutralität dar. Die im Vorjahr begonnene Bestandsaufnahme der 
Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen wurde fortgeführt und 
wird entsprechend der gegebenen Notwendigkeiten weiterentwickelt.  
Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klima-
schutzstrategie, ausgerichtet an den technischen, wirtschaftlichen und 
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen 
Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei 
zu berücksichtigen.  
3.2 Chancen der künftigen Entwicklung 
Auch für die Zukunft erwarten wir eine günstige Vermietungssituation mit punk-
tuell steigenden Nutzungsgebühren (Mieten). Weitere Chancen werden wir bei 
Wirtschaftlichkeit durch Neubau und Erwerb von Wohnungsbeständen ebenso 
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wahrnehmen, wie auch energetische Modernisierungen und die Herstellung 
nachfragegerechter Grundrisse im Bestand.  
Die Genossenschaft plant weiterhin Angebote, um die Lebensqualität in den 
Quartieren zu erhöhen und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen zu unter-
stützen. Zusätzlich sollen durch digitale Dienstleistungen die Angebote und der 
Service erweitert werden.  
Zusammenfassend sind keine bestandsgefährdenden und nur geringe entwick-
lungsbeeinträchtigenden Risiken erkennbar, die zu einer ungünstigen Entwick-
lung im Unternehmen mit negativer Beeinflussung auf die Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage führen könnten. 
4. Prognosebericht 
Für die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen Leistungsindikatoren 
erwartet die Genossenschaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: April 
2024) folgende Entwicklung: 
Die Geschäftstätigkeit der Genossenschaft entwickelt sich weiterhin positiv. 
Weder ist aufgrund der aktuellen Marktlage noch der erwarteten Entwicklung mit 
nennenswertem Leerstand zu rechnen. Mietausfälle könnten sich zwischen-
zeitlich aufgrund wirtschaftlicher und gesellschaftlicher Verwerfungen in Folge 
der bestehenden internationalen Krisen ergeben. Diese sollten aber aufgrund 
staatlicher Unterstützungsmaßnahmen größtenteils ausgeglichen werden 
können. 

Für das Geschäftsjahr 2024 wird gemäß Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 
T€ 1.304 erwartet. Der Jahresüberschuss für das Geschäftsjahr 2024 setzt sich 
gemäß Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen: 

  Ist 
2023 

Plan 
2024 

Umsatzerlöse aus Nutzungsgebühren  11.757 T€ 11.970 T€ 
Instandhaltungsaufwendungen 5.867 T€ 5.600 T€ 
Zinsaufwendungen    866 T€    826 T€ 
Jahresüberschuss 1.046 T€ 1.304 T€ 

 
Damit würde unser Eigenkapital weiter gestärkt und sich die finanzielle Basis für 
künftige Investitionen verbessern. 
Mit dem anhaltenden Angriffskrieg Russlands gegen die Ukraine und dem 
Nahostkonflikt verbundene Risiken führen zu einem hohen Grad der Unsicher-
heit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und den 
Kennzahlen führen kann.  
In 2023 erfolgten Investitionen in direkte Maßnahmen zur Reduzierung der CO2-
Emmissionen (Einblasdämmung) in Höhe von 320 T€. Für das Geschäftsjahr 
2024 sind hierfür weitere Investitionen von 400 T€ vorgesehen.  

 
Hamburg, den 18. April 2024 

 
Martin Burmeister                        Marc Buttler                        Sönke Witt 
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Aktivseite Vorjahr
Euro Euro Euro

A. Anlagevermögen

I. Immaterielle Vermögensgegenstände 4.175,00 9.588,00

II. Sachanlagen

62.867.318,76 62.611.526,05

2. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte
    mit Geschäfts-  und anderen Bauten 587.326,40 663.875,18

3. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 559.114,82 559.114,82
    ohne Bauten

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 5.352,74 5.352,74

5.Technische Anlagen und Maschinen 4.643,00 7.651,00

6. Betriebs- und Geschäftsausstattung 114.470,00 60.651,00

7. Bauvorbereitungskosten 80.632,66 64.218.858,38 106.905,73

III. Finanzanlagen

1. Andere Finanzanlagen 5.052,00 5.052,00

Anlagevermögen insgesamt 64.228.085,38 64.029.716,52

B. Umlaufvermögen

I. Andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 2.950.273,54 2.846.426,55

2. Andere Vorräte 24.400,00 24.400,00

3.Geleistete Anzahlungen 0,00 2.974.673,54 23.547,72

II. Forderungen und sonstige  
Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 67.802,66 64.890,96

2. Sonstige Vermögensgegenstände 120.337,79 188.140,45 54.937,66

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, 
   Guthaben bei Kreditinstituten 10.620.712,80 13.115.574,28

2. Bausparguthaben 7.051.846,43 17.672.559,23 6.420.210,05

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.766,68 2.846,62

Bilanzsumme 85.065.225,28 86.582.550,36

Geschäftsjahr

1. Grundstücke und grundstücksgleiche
    Rechte mit Wohnbauten

Bilanz zum 31.12.2023
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Passivseite Vorjahr
Euro Euro Euro

A. Eigenkapital
I.Geschäftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschäftsjahres
   ausgeschiedenen Mitglieder 158.500,00 125.490,78

2. der verbleibenden Mitglieder 11.927.683,43 11.803.738,34

3. aus gekündigten Geschäftsanteilen 71.500,00 12.157.683,43 82.000,00

Rückständige fällige Einzahlungen auf
Geschäftsanteile

17.537,83 € ( 26.011,66)

II. Ergebnisrücklagen

1. Gesetzliche Rücklage 3.459.780,22 3.355.183,54

   davon aus Jahresüberschuss des
   Geschäftsjahres eingestellt

104.596,68 € (193.099,14)

2. Andere Ergebnisrücklagen 17.815.468,19 21.275.248,41 17.227.692,72

   davon aus dem Jahresüberschuss des
   Geschäftsjahres eingestellt

587.775,47 € (1.391.589,21)

III. Bilanzgewinn

1. Jahresüberschuss 1.045.966,83 1.930.991,38

2. Einstellungen in Ergebnisrücklagen -692.372,15 353.594,68 -1.584.688,35 

Eigenkapital insgesamt 33.786.526,52 32.940.408,41

B. Rückstellungen
1. Rückstellungen für Pensionen und
    ähnliche Verpflichtungen 637.187,00 651.255,00

2. Rückstellungen für Bauinstandhaltung 1.028.740,15 1.112.912,61

3. Sonstige Rückstellungen 2.422.493,23 4.088.420,38 2.221.483,71

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenüber
    Kreditinstituten 38.707.064,34 40.355.740,20

2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen 
    Kreditgebern 3.814.533,91 4.520.023,82

3. Erhaltene Anzahlungen 3.413.696,43 2.939.057,84

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 63.706,26 54.690,50

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
    Leistungen 1.004.819,27 1.633.257,33

6. Sonstige Verbindlichkeiten 103.600,13 47.107.420,34 107.229,93

davon aus Steuern
20.664,78 € (17.929,75)

D. Rechnungsabgrenzungsposten 82.858,04 46.491,01

Bilanzsumme 85.065.225,28 86.582.550,36

Geschäftsjahr

Bilanz zum 31.12.2023
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Gewinn- und Verlustrechnung

für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Geschäftsjahr Vorjahr 
EURO EURO EURO

1. Umsatzerlöse
 a) aus der Hausbewirtschaftung 15.531.869,38 15.222.627,97
 b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.280,49 13.280,49

2. Erhöhung / Minderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 103.846,99 30.400,52

3. Sonstige betriebliche Erträge 370.070,04 560.019,71

4. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen der Hausbewirtschaftung 9.317.232,97 8.386.840,99

Rohergebnis 6.701.833,93 7.439.487,70

5. Personalaufwand
a) Löhne und Gehälter 1.187.100,89 1.140.696,05
b) soziale Abgaben und Aufwendungen für
    Altersversorgung und Unterstützung 338.705,45 1.525.806,34 367.388,73
    davon für Altersversorgung: 52.827,53 €
    (Vorjahr 107.087,61€)

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-
 stände des Anlagevermögens und Sachanlagen 2.032.599,68 1.962.645,26

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen 806.770,38 629.310,17

8. Erträge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 150,65 150,49

9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 73.338,02 73.488,67 23.881,71

10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 866.363,03 934.994,63
   davon aus Aufzinsung: 11.397,15 €
   (Vorjahr 14.626,62 €)

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 53,75 39,56

12. Ergebnis nach Steuern 1.543.836,92 2.428.445,50

13. Sonstige Steuern 497.870,09 497.454,12

14. Jahresüberschuss 1.045.966,83 1.930.991,38

15. Einstellungen aus dem Jahresüberschuss
in Ergebnisrücklagen -692.372,15 -1.584.688,35 

16. Bilanzgewinn 353.594,68 346.303,03
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A N H A N G 
 
 
A. Allgemeine Angaben 
 
Die Gartenstadt Hamburg eG Wohnungsgenossenschaft, Berner Allee 31a in 22159 Hamburg, hat ihren Sitz in 
Hamburg und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg (GnR 247). 
 
Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches 
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlägigen gesetzlichen Regelungen für Genossenschaften und Sat-
zungsbestimmungen, ebenso wie die Verordnung über Formblätter für die Gliederung des Jahresabschlusses 
für die Wohnungsunternehmen, beachtet. Es gilt die alte Verordnung über Formblätter für die Gliederung des 
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (FormblattVO) weiter. In Vergleich zum Jahresabschluss zum 
31.12.2022 ergeben sich keine Änderungen der Angaben. 
 
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem §275 Abs.2 HGB wiederum nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt. 
 
Von dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB, aktive latente Steuern nicht zu bilanzieren, wurde Gebrauch 
gemacht. 
 
B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 
 
 
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt: 
 

 
1. Die Bewertung der immateriellen Vermögensgegenstände erfolgte zu den Anschaffungskosten unter Be-

rücksichtigung einer Nutzungsdauer von 3 – 5 Jahren. Vermögensgegenstande mit einem Wert von  
250,01 € bis 800,00 € werden als geringwertiger Vermögensgegenstand erfasst und sofort abgeschrieben. 
 

2. Die Gegenstände des Sachanlagevermögens sind grundsätzlich mit Anschaffungs- oder Herstellungskos-
ten, vermindert um planmäßige lineare und außerplanmäßige Abschreibungen sowie erhaltene Zuschüsse, 
bewertet. Verwaltungskosten und Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert. 

 
3. Der Berechnung der Abschreibung lag bei den Wohngebäuden eine betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer 

von 60 Jahren, bei anderen Bauten eine von 50 Jahren zugrunde. 
Nachträgliche Herstellungskosten, sofern angefallen, werden über die Restnutzungsdauer der Objekte ab-
geschrieben. 
Bei der Abschreibung für Außenanlagen wird eine Nutzungsdauer von 10 Jahren zugrunde gelegt. 
Nach Modernisierung wird eine Nutzungsdauer von 15 – 20 Jahren angesetzt. 
 

4. Technische Anlagen und Maschinen in den Gemeinschaftswascheinrichtungen wurden mit bis zu 20% p.a., 
Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung bis zu 33,33 % p.a. linear abgeschrieben. Die Ab-
schreibung für Zugänge ist zeitanteilig berücksichtigt. Geringwertige Vermögensgegenstände mit einem 
Wert bis zu 250,00 € netto werden sofort im Aufwand erfasst. Vermögensgegenstände mit einem Wert von 
250,01 € bis 800,00 € werden als geringwertiger Vermögensgegenstand erfasst und sofort abgeschrieben 
und als Abgang geführt. Vermögensgegenstände mit einem Wert über 800,00 € werden gemäß AfA Tabel-
len bzw. betriebsbedingter Nutzungsdauer abgeschrieben. 
 

5. Die Finanzanlagen wurden mit ihrem Nennwert bzw. den Anschaffungskosten bewertet. 
 
6. Beim Umlaufvermögen wurden die unfertigen Leistungen zu den Anschaffungskosten bewertet. Das strenge 

Niederswertprinzip wurde beachtet. 
 
7. Der Vorrat an Reparaturmaterial ist mit einem Festwert angesetzt. Eine Neubewertung erfolgte durch Be-

standsaufnahme zum 31. Dezember 2022. Die nächste Inventur und Neubewertung findet zum 31.12.2025 
statt. 

 
8. Forderungen, Sonstige Vermögensgegenstände, Flüssige Mittel und Bausparguthaben werden grundsätz-

lich mit dem Nennwert bilanziert. Bei den Forderungen und Sonstigen Vermögensgegenständen wurden 
alle erkennbaren Risiken durch Abschreibungen und Einzelwertberichtigungen berücksichtigt.  
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9. Die Genossenschaft hat Bausparverträge abgeschlossen, von denen ein Teil bereits zuteilungsreif ist.  

 
10. Die Höhe der Rückstellungen für Pensionen und ähnlichen Verpflichtungen wurde auf der Grundlage der 

Richttafeln 2018G von Heubeck berechnet. Für laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften ak-
tiver und ausgeschiedener Mitarbeiter wurden die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfül-
lungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung mit 3,8% angesetzt, sowie der von der Deutschen Bun-
desbank veröffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre für eine Laufzeit von 15 
Jahre in Höhe von 1,82% zugrunde gelegt. Der Verpflichtungsbetrag nach Maßgabe des durchschnittlichen 
Marktzinses der vergangenen 7 Jahre beträgt zum Stichtag 31.12.2023 insgesamt 645.325,00 € und ergibt 
einen Unterschiedsbetrag in Höhe von 8.138,00 € zur ausgewiesenen Rückstellung. Der Unterschiedsbe-
trag unterliegt gemäß § 253 Abs. 6 HGB der Ausschüttungssperre. 

 
11. Die Dotierung der Rückstellung für Bauinstandhaltung erfolgt für besondere (Einzel-) Maßnahmen. Die vor-

handenen Rückstellungen werden bestimmungsgemäß in den nächsten Jahren verbraucht. 
 

12.  
Die Position Sonstige Rückstellungen beinhaltet alle erkennbaren Risiken und ungewisse Verbindlichkeiten. 
Ihre Bewertung erfolgte nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in Höhe des notwendigen Erfüllungs-
betrages.  
Bei der Rückstellung für Schadensbeseitigung wurde ein Betrag von 25.000,00 € ertragswirksam aufgelöst, 
da hier eine teilweise Abarbeitung der Schäden stattgefunden hat. Im Rahmen der Dichtheitsprüfung wur-
den für Schäden ein Betrag in Höhe von 140.984,00 € zugeführt. 
Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechenden 
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen 7 Jahre gemäß Vorgabe der Deutschen Bundesbank abge-
zinst. Dies gilt für Rückstellungen aufgrund von Jubiläen.  
 

13. Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt. 
 
14. Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten den Barwert eines bis zum Jahr 2030 vorausbezahl-

ten Erbbauzinses für ein ausgegebenes Erbbaurecht in Höhe von rd. 13,7 T€. Der Rechnungszinssatz be-
trägt 4 %. Zugegangen ist eine Zahlung von 50.000,00 €. 

 
 

C. Erläuterungen zur Bilanz 
 
 
 
I. BILANZ 
 

1. Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermögens ergibt sich aus dem Anlagengitter 
(siehe Übersicht „Entwicklung des Anlagevermögens“ / Seite 31)  

 
2. Die Zugänge bei den Grundstücken mit Wohnbauten betreffen Investitionen in das Glasfasernetz in 

Höhe von 411.833,27 €, sowie Aufwendungen für Einblasdämmung in der Berner Siedlung von 
320.166,47 € und der Ankauf eines Erbbaugrundstückes in Steilshoop von 1.412.728,51 €.  

 
3. In der Position Betriebs- und Geschäftsausstattung sind im Wesentlichen Zugänge in Höhe von 

52.030,02 € für einen PKW und 18.072,19 € für div. Geschäftsausstattung.  
 

4. Die Position Bauvorbereitung enthält Kosten für Planungen in Berne. Abgeschrieben wurden die 
Kosten für ein Objekt in Bramfeld in Höhe von 27,1 T€, aufgrund der fehlenden Umsetzung. 

 
5. Die Position "Unfertige Leistungen" enthält ausschließlich 2.950.273,54 € noch abzurechnende 

Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2023. 
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6. Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar: 
 
  insgesamt davon mit einer Restlaufzeit von 

mehr als 1 Jahr: 
 € € Vorjahr € 

    
Forderung aus Vermietung 67.802,66 € 1.956,43 € 0,00 € 
    
Sonstige Vermögensgegenstände 120.337,79 € 6.054,48 € 6.054,48 € 
    

Gesamtbetrag 188.140,45 € 8.010,91 € 6.054,48 € 

 
Den bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen. 
 
 

7. Die Rücklagen haben sich wie folgt entwickelt: 
 

 Stand 
31.12.2022  

€ 

Zuführung 
2023 

€ 

Stand 
31.12.2023 

€ 

 

 
Gesetzliche Rücklage 
 

3.355.183,54  102.951,42 3.458.134,96  

     
Andere Ergebnisrücklagen 17.227.692,72 572.968,10 17.800.660,82  
     
Gesamtbetrag 20.582.876,26 675.919,52 21.258.795,38  

 
8. Aus der Abzinsung der Pensionsrückstellung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-

genen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der 
vergangen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Höhe von 8,1 T€. Dieser abzinsungsbedingte 
Unterschiedsbetrag ist gemäß § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB für die Ausschüttung gesperrt. 

 
9. Die in Vorjahren gebildete Rückstellung für Bauinstandhaltung wird in Höhe von 1.028,7 T€ fortge-

führt. Es wurden 84,1 T€ für Kellerdeckensanierung in der Siedlung Berne entnommen. 
 

10. Rückstellungen in nicht unerheblichen Umfang bestehen in Höhe von 120,4 T€ für Aufwendungen in der 
Hausbewirtschaftung, sowie 948,0 T€ für noch anfallende Schadensbeseitigungen im Rahmen von 
Dichtheitsprüfungen. Eine in 2020 gebildete Rückstellung für Bauschäden konnte mit 25,0 T€ aufgelöst 
werden und wird mit 50,0 T€ weitergeführt. Weitere Rückstellungen bestehen für Archivierungskosten 
(84,1 T€), für Sanierung von Trinkwasserleitungen (664,4 T€), sowie 98,7 T€ für die Durchführung von 
Dichtheitsprüfungen. Gebildet wurden Rückstellungen in Höhe von 314,9 T€ für unterlassene Instand-
haltung. 
 

 
11. Die Position "Erhaltene Anzahlungen" enthält die Vorauszahlungen auf abzurechnende Heiz- und 

Betriebskosten in Höhe von 3.413.696,39 €. 
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12. Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus 

dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben, (die erforderlichen Vorjahreszahlen sind 
in Klammern vermerkt). 
 

 

 
 
 

13. Die Veränderungen bei den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten betreffen, die planmäßige 
Tilgung von 1.945.836,86 €, € sowie die Veränderung der kurzfristigen Verbindlichkeiten von  
-839,00 €, einer Umschuldung von 297.767,47 € und einer Restzahlung von 232,53 € aus dieser 
Umschuldung. 

 
14. Die Veränderung bei den Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern resultieren aus der 

planmäßigen Tilgung von 407.379,66 € der Rückzahlung von Mieterdarlehen in Höhe von  
361,18 €, einer Umschuldung von 297.767,47 € sowie die Veränderung der kurzfristigen Verbind-
lichkeiten von 18,40 €. 
 

15. Verbindlichkeiten die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen, bestehen wie im Vorjahr 
nicht. 

 
 
D. Erläuterungen zur GEWINN- und VERLUSTRECHNUNG 
 

1. Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung enthalten neben den Erträgen aus Nutzungsge-
bühren Umlagen aus Betriebs- und Heizkosten in Höhe von 3.525,3 T€ 

 
2. Die "sonstigen betrieblichen Erträge" enthalten Erträge aus einer Teilauflösung der Rückstellung 

aus Schadensbehebung von 25,0 T€, Erstattungsleistungen in Höhe von 220,3 T€, sowie eine Ent-
nahme aus der Instandhaltungsrückstellung von 84,1 T€. 
 

3. In den Aufwendungen der Hausbewirtschaftung sind für Instandhaltungsmaßnahmen 5.867,9 T€ 
enthalten. 
 

4. Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen enthält im Wesentlichen Sachkosten der Verwal-
tung in Höhe von 666,9 T€, darin enthalten sind Aufwendungen für die EDV von 249,4 T€. Für 
Mitgliederbetreuung und Gemeinschaftseinrichtungen wurden rund 68,5 T€ aufgewendet. Ab-
schreibungen erfolgten in Höhe von rd. 18,8 T. 
 
 

Verbindlichkeiten insgesamt davon Restlaufzeit gesichert

bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre Siche-
rungsart

  €   €   €   €   €

38.707.064,34 € 1.914.726,64 € 7.549.333,62 € 29.243.004,08 € 40.355.740,20 € GPR*
( 40.355.740,20 € ) ( 1.994.106,96 € ) ( 6.684.781,49 € ) ( 31.676.851,75 € )

3.814.533,91 € 413.022,21 € 1.191.157,45 € 2.210.354,25 € 3.814.515,51 € GPR*
( 4.520.023,82 € ) ( 417.560,25 € ) ( 1.393.563,21 € ) ( 2.708.900,36 € )

3.413.696,43 € 3.413.696,43 €
( 2.939.057,84 € ) ( 2.939.057,84 € )

63.706,26 € 63.706,26 €
( 54.690,50 € ) ( 54.690,50 € )

1.004.819,27 € 1.004.819,27 €
( 1.633.257,33 € ) ( 1.633.257,33 € )

Sonstige Verbindlichkeiten 103.600,13 € 103.600,13 €
( 107.229,93 € ) ( 107.229,93 € )

Gesamtbetrag 47.107.420,34 € 6.913.570,94 € 8.740.491,07 € 31.453.358,33 € 44.170.255,71 €
( 49.609.999,62 € ) ( 7.145.902,81 € ) ( 8.078.344,70 € ) ( 34.385.752,11 € )

*GPR = Grundpfandrecht

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

Verbindlichkeiten aus 
Lieferungen und Leistungen
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E. Sonstige Angaben 
 

1. Es bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Aufträgen für den Ausbau des Glasfasernetzes von 
342 T€, die für die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind. 
 

2. Aus der Übernahme von einem erworbenen Wohnobjekt besteht noch eine Kaution in Form eines 
Sparbuches / Mietkaution von 1.020,00 € 
 

3. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug: 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
4. Mitgliederbewegung – der Bestand der Mitglieder entwickelte sich wie folgt: 

 
Mitgliederbewegung 2023        
         
Mitgliederbestand am        
Anfang des Geschäftsjahres   4.381  47.307 Anteilen 
Zugang an Mitgliedern   119  119 Anteilen 
         
Zugang durch Übernahme        
weiterer Anteile       1.708  Anteilen   
         
    4.500  49.134 Anteilen 
         
Abgang an Mitgliedern   120  120 Anteilen  
Abgang durch Kündigung         
einzelner Geschäftsanteile       1.125  Anteilen   
         
Mitgliederbestand am        
Schluss des Geschäftsjahres   4.380  47.889 Anteilen  

 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr  
um 100.933,43 € erhöht.  
 

5. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes: 
 
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V. 
Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein, 
Tangstedter Landtraße 83, 22415 Hamburg 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

    Vorjahr 
Kaufmännische Mitarbeiter       9,0 10,0 

Technische Mitarbeiter                  5,0 5,0 
Hauswarte, Reinigungskräfte           6,0 5,4 

   20,0 20,4 

davon sind teilzeitbeschäftigt   11,0 10 
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6. Mitglieder des Vorstandes: 

 
Martin Burmeister hauptamtlich (ab 01.11.2023) 
Marc Buttler   ehrenamtlich  
Ralph Klostermann  ehrenamtlich (bis 31.10.2023) 
Sönke Witt    hauptamtlich 
 
 
 
 

7. Mitglieder des Aufsichtsrates: 
 

Ulf Thiele, Richter pensioniert    (Vorsitzender) 
Lars Pochnicht, Abgeordneter     (stellv. Vorsitzender) 
Wasse Schrader, Bauingenieur     (Schriftführer) 
Susanne Dammann, PTA    
Miriam Heuer, Selbstständige     (bis 28.06.2023)  
Henning Kiani, Ergotherapeut, Sozialpädagoge  (ab 28.06.2023) 
Alexander Matthies, Kaufmann 
Tobias Prautzsch, Controller    (ab 28.06.2023)  
Cornelia Reichmuth, Controllerin   
Jan Sellmann, Industriemeister    (bis 28.06.2023) 
Rüdiger Susott, Maschinenbauingenieur   (stellv. Schriftführer) 
 

F. Weitere Angaben 
 

Verwendung des Ergebnisses der Gartenstadt Hamburg eG 
 
Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand und Aufsichtsrat am 18.04.2024 
in gemeinsamer Sitzung, in getrennter Abstimmung, entsprechend den Satzungsbestimmungen 
Einstellungen in Höhe von 104.596,68 € zur gesetzlichen Rücklage und in Höhe von  
587.775,47 € zu den anderen Ergebnisrücklagen beschlossen. 
 
Der Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, der Vorabzuweisung nach 
§ 28 m) der Satzung zuzustimmen und den Bilanzgewinn von 353.594,68 € des Geschäftsjahres 
2023 wie folgt zu verwenden: 
 
Ausschüttung einer Dividende von 3 % entspricht 353.594,68 € 
auf die am 01.01.2023 vorhandenen Geschäftsguthaben. 
 
 
Als Tag der Auszahlung wird gemäß § 44 Abs. 2 EStG der 30.06.2024 bestimmt. 
 
 
 
 
 

Hamburg, den 18.04.2024  
 
Vorstand der Gartenstadt Hamburg eG 
 
 
 
 
 
Martin Burmeister   Marc Buttler   Sönke Witt 
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ERLÄUTERUNGEN  ZUM  JAHRESABSCHLUSS  2023

B I L A N Z

A K T I V S E I T E

A n l a g e v e r m ö g e n

Immaterielle Anlagegüter 4.175,00 €
(Kosten für EDV-Software) ( 9.588,00 € )

Die planmäßige Abschreibung betrug 8.864,00 €.

S a c h a n l a g e n

Grundstücke mit Wohnbauten 62.867.318,76 €
( 62.611.526,05 € )

Die Zugänge ergeben sich aus dem Beginn der Einblasdämmung in der Siedlung (WE 1),
sowie der eines weiteren Abschnittes für den Ausbau des Glasfasernetz in den Wohnanlagen.

Abgeschrieben wurden bei den

Bauten insgesamt 1.888.935,54 €

1.888.935,54 €

Die Buchwerte betragen bei den

Bauten insgesamt 62.867.318,76 €

62.867.318,76 €

Zugänge im Geschäftsjahr erfolgten in Höhe von 3.451,00 €
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587.326,40 €
( 663.875,18 € )

Die Buchwerte beziehen sich auf

a) den Gewerbehof 2,00 €
b) 8 Garagen 1,00 €
und das Grundstück für a) + b) 2.456,40 €
Berner Schloss und Nebengebäude 584.867,00 €

587.326,40 €

559.114,82 €
( 559.114,82 € )

Es handelt sich um Grundstücke in Berne,
die für eine spätere Bebauung vorgesehen sind. 

5.352,74 €
( 5.352,74 € )

Ausgewiesen wird

942,44 €

4.410,30 €
5.352,74

Die planmäßige Abschreibung betrug 76.548,78 € .

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten

das Grundstück Saselheider Weg 6 mit einem Erbbaurecht der 
Freien und Hansestadt Hamburg bis zum Jahr 2050

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter

das Grundstück Berner Heerweg 407 mit einem Erbbaurecht einer 
Mineralölgesellschaft bis zum Jahr 2030

Grundstücke ohne Bauten
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Maschinen 4.643,00 €
( 7.651,00 € )

Ausgewiesen werden
Maschinen in Wascheinrichtungen 4.643,00 €

Planmäßig abgeschrieben wurden 3.008,00 €.

Betriebs- und Geschäftsausstattung 114.470,00 €
( 60.651,00 € )

Zugegangen sind Kosten für

Geschäftsaustattung 77.665,71
EDV Hardware 4.275,70

81.941,41

80.632,66 €
( 106.905,73 € )

der Fläche Meiendorfer Stieg / Berner Heerweg
sowie Kathenkoppel. 
Abgegangen sind die Kosten für ein Objekt in Bramfeld.

F i n a n z a n l a g e n

Andere Finanzanlagen 5.052,00 €
( 5.052,00 € )

Ausgewiesen werden Geschäftsanteile bei der

Hamburger Volksbank eG 5.000,00 €
-Haftsumme 5.000,00 €  

Sparda Bank Hamburg 52,00 €

Planmäßig abgeschrieben wurden im Geschäftsjahr 28.122,41 €.  Bei den Zugänge in der 
Geschäftsausstattung handelt es sich um GWG's mit 7.563,50 €, einen PKW mit 52.030,02 €, sowie weitere 
Geschäftsausstattung von 18.072,19 €.

Bauvorbereitungskosten

Die Position enthält die Kosten für die Planungen im Bereich
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U m l a u f v e r m ö g e n

Geleistete Anzahlungen 0,00 €
( 23.547,72 € )

Unfertige Leistungen 2.950.273,54 €
( 2.846.426,55 € )

Die unfertigen Leistungen betreffen

noch abzurechnende
Betriebskosten 1.914.821,72 €
Heizkosten 1.108.391,40 €
Ausgl. f. Leerstand und Co² Abgabe -72.939,58 €

2.950.273,54 €

Vorräte 24.400,00 €
( 24.400,00 € )

Forderungen aus Vermietung 67.802,66 €
( 64.890,96 € )

Die Gesamtsumme der Forderungen aus Vermietung beträgt 345.491,10 €

wertberichtigt wurden insgesamt -277.688,44 €
(davon im Geschäftsjahr 16.555,23 €)

Bei den Vorräten handelt es sich um Reparaturmaterial für Hausmeister, das
mit einem Festwert bewertet ist; festgestellt durch Bestandsaufnahme zum
31. Dezember 2022

Ausgewiesen werden rückständige Nutzungsgebühren, Gebühren und
Umlagen einschl. Gerichts- und Anwaltskosten sowie Renovierungs- und
Reparaturkosten.

Die nächste Bestandsaufnahme erfolgt zum 31. Dezember 2025.
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Sonstige Vermögensgegenstände 120.337,79 €
( 54.937,66 € )

Der Ausweis ergibt sich aus Forderungen an

52.211,81 €

verschiedene Debitoren 59.929,13 €

verschiedenen Geschäftsvorfällen 8.196,85 €

120.337,79 €

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 10.620.712,80 €
( 13.115.574,28 € )

Der Bestand an Bargeld beträgt 3.710,85 €

Hamburger Sparkasse 160.187,35 €
Aareal Bank AG 4.107.533,02 €
Deutsche Kreditbank AG 5.770.574,53 €
Hamburger Volksbank eG 578.707,05 €

10.620.712,80 €

Bausparguthaben 7.051.846,43 €
( 6.420.210,05 € )

Rechnungsabgrenzungsposten 1.766,68 €
( 2.846,62 € )

Versicherungsgesellschaften aus 
Schadensregulierungen

Die Guthaben bei Kreditinstituten bestehen auf laufenden 
Konten bei

Bausparguthaben

Diese Position enthält für das Jahr 2024 bereits bezahlte
Aufwendungen.
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P A S S I V S E I T E

Geschäftsguthaben 12.157.683,43 €
( 12.011.229,12 € )

Von den ausgewiesenen Geschäftsguthaben entfallen auf

zum 31.12.2023 ausscheidende Mitglieder 158.500,00 €
gekündigte Geschäftsanteile 71.500,00 €
verbleibende Mitglieder 11.927.683,43 €

12.157.683,43 €

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage 3.459.780,22 €
( 3.355.183,54 € )

Freie Rücklage 17.815.468,19 €
( 17.227.692,72 € )

Bilanzgewinn 353.594,68 €
( 346.303,03 € )

Der Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2023 beträgt nach Einstellung in die Rücklagen
353.594,68 €.

Zugegangen sind im Geschäftsjahr insgesamt 351.183,43 €; abgegangen sind die Gut-
haben der Ausscheidenden des Vorjahres (207.490,78 €) sowie die Guthaben der in früh-
eren Jahren verstorbenen Mitglieder, deren Tod erst 2023 bekannt wurde (20.250,00 €).

Die Geschäftsguthaben der Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 100.933,43 €
erhöht.

Die rückständigen fälligen Mindesteinzahlungen auf die Geschäftsanteile betragen am
Schluss des Geschäftsjahres 17.537,83 €.

Aus dem Jahresüberschuss des Geschäftsjahres wurden 104.596,68 €  eingestellt.

Über weitere offene Einzahlungen in Höhe von 26.028,74 € bestehen Ratenzahlungs- oder
ähnliche Vereinbarungen.

Aus dem Jahresüberschuss des Geschäftsjahres wurden 587.775,47 €  eingestellt.



42 Erläuterungen zum Jahresabschluss

Rückstellungen

Pensionsrückstellung 637.187,00 €
( 651.255,00 € )

Bauinstandhaltungsrückstellung 1.028.740,15 €
( 1.112.912,61 € )

Rückstellungen für Einzelmaßnahmen sind gebildet für

Bauten, die vor dem 21.6.1948 errichtet sind
  Siedlung Berne 56.402,31 €

Bauten, die nach dem 21.6.1948 errichtet sind 972.337,84 €

1.028.740,15 €

Die Zuführung betrug aufgrund eines 
versicherungsmathematischen Gutachtens zum 31.12.2023 
39.718,88 €. Entnommen wurden 53.786,88 €.
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Sonstige Rückstellungen 2.422.493,22 €
( 2.221.483,71 € )

Die Rückstellungen betreffen

Prüfungskosten 2023 36.000,00 €
Personalaufwand 53.222,00 €
Abschluss- und Berichtskosten 27.000,00 €
Hausbewirtschaftungsaufwand 120.400,00 €
Verwaltungsaufwand 12.506,19 €
Archivierungsaufwand 84.100,00 €
Schadensbeseitigung 998.056,00 €
Rückstellungen für Bauleistungen 13.000,00 €
Rückstellung gem. Trinkwasserverordnung 664.439,80 €
Rückstellungen für Dichtigkeitsprüfungen 98.773,48 €
offene Rechnungen 0,00 €

314.995,75 €
2.422.493,22 €

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 38.707.064,34 €
( 40.355.740,20 € )

Die Verbindlichkeiten bestehen aus

Hypotheken und Grundschulden 30.693.258,75 €
öffentliche Darlehen 8.008.075,63 €
kurzf. Verbindlichkeiten 5.729,96 €

38.707.064,34 €

Aufwendungen für Instandhaltung, 
Nachholung innerhalb von 3 Monaten

Die planmäßige Tilgung betrug 1.945.836,86 €.
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Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 3.814.533,91 €
( 4.520.023,82 € )

Die Verbindlichkeiten umfassen

3.813.799,71 €
Mieterdarlehen 715,80 €
kurzf. Verbindlichkeiten 18,40 €

3.814.533,91 €

erhaltene Anzahlungen 3.413.696,43 €
( 2.939.057,84 € )

Diese Position enthält

Verbindlichkeiten aus Vermietung 63.706,26 €
( 54.690,50 € )

für Gartenpflege in der Siedlung Berne.

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.004.819,27 €
( 1.633.257,33 € )

Bau- und Instandhaltungsleistungen 152.022,97 €
Hausbewirtschaftung 852.796,30 €
Verwaltung 0,00 €

1.004.819,27 €

die Vorauszahlungen für noch 
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten.

Die Verbindlichkeiten betreffen Guthaben aus Nutzungsgebühren, 
Guthaben aus Nebenkostenabrechnungen und Einzahlungen

Hypotheken und Grundschulden bei 
Versicherungsgesellschaften

Die planmäßige Tilgung betrug 407.379,66 €.

Abgegangen durch Rückzahlung sind Mieterdarlehen in Höhe von 361,18 €.
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Sonstige Verbindlichkeiten 103.600,13 €
( 107.229,93 € )

Verbindlichkeiten gegenüber Mitgliedern 80.321,91 €

Verbindlichkeiten aus Steuern 20.664,78 €

Verbindlichkeiten aus
verschiedenen Geschäftsvorfällen 2.613,44 €

103.600,13 €

Passive Rechnungsabgrenzungsposten 82.858,04 €
( 46.491,01 € )

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen 

vorausempfangene Nutzungsgebühren 19.106,20 €
vorausempfangener Erbbauzins 63.751,84 €

82.858,04 €
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G E W I N N - und  V E R L U S T R E C H N U N G

U m s a t z e r l ö s e

aus der Hausbewirtschaftung 15.531.869,38 €
( 15.222.627,97 € )

Ausgewiesen werden

Nutzungsgebühren für
Wohnungen 11.326.509,11 €
Läden und andere gewerbliche Objekte 228.509,76 €
Garagen und Stellplätze 340.637,88 €
sonstige Objekte 27.714,77 € 11.923.371,52 €

Umlagen, Gebühren und Zuschläge für
Betriebskostenpauschale 409.474,20 €
Aufzugbenutzung 8.553,96 €
Hausreinigung 8.382,49 €
Müllabfuhr 186.829,96 €
Grundsteuermehrbelastung 327,48 €
Sachversicherung 192,72 €
Ausstattungszuschlag 3.957,72 €
Kabelgebühr 9.235,20 € 626.953,73 €

sonstige Erträge der Hausbewirtschaftung 208.504,47 €

Umsatzerlöse für frühere Jahre
(aus Betriebskostenabrechnungen und andere) 2.898.357,07 €

Erlöse aus Sondereinrichtungen 40.110,89 €

15.697.297,68 €

abzüglich Erlösschmälerungen durch
leerstehende Wohnungen u.a. bei Modernisierungen 119.379,97 €
leerstehende gewerbliche Objekte 5.196,00 €
leerstehende Garagen und Stellplätze 32.933,68 €
Mietverzichte 7.918,65 € -165.428,30 €

15.531.869,38 €
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Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen 13.280,49 €
( 13.280,49 € )

erhaltener Erbbauzins 13.280,49 €

Veränderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 103.059,40 €
( 30.400,52 € )

Ausgewiesen werden

2.847.214,14 €

2.950.273,54 €

103.059,40 €

Sonstige betriebliche Erträge 370.070,04 €
( 560.019,71 € )

Die Erträge entstanden aus

Verbrauch der Instandhaltungsrückstellung 84.172,46 €
Auflösung von anderen Rückstellungen 28.593,00 €
Eintrittsgeldern 5.450,00 €

196.296,77 €
andere Erstattungen 24.048,09 €
Eingänge und Gutschriften auf in früheren Jahren 
abgeschriebene Forderungen 179,19 €
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 29,92 €
verschiedenen Geschäftsvorfällen 31.300,61 €

370.070,04 €

Erstattungen von Nutzern und von Versicherungen 
bei Schadenfällen

Erhöhung des Bestandes

abgerechnete Betriebskosten des Jahres 2022

abzurechnende Betriebskosten des Jahres 2023
(Bestandsverminderungen)                                       ./.

(Bestandserhöhungen)
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Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 9.317.232,97 €
( 8.386.840,99 € )

 Betriebskosten

Be- und Entwässerung 77.128,49 €
Heizung und Warmwasser 1.153.171,10 €
Aufzugsanlagen 62.587,60 €
Sach- und Haftpflichtversicherungen 414.316,11 €
Gartenpflege 402.724,36 €
Beleuchtung 24.205,00 €
Außenreinigung 9.389,08 €
Schnee- und Eisbeseitigung 73.392,98 €
Müllabfuhr 607.380,89 €
Kabelgebühren 76.088,58 €
Schornsteinreinigung 71.604,74 €
Hausreinigung 171.547,50 €
Schädlingsbekämpfung 17.613,61 €
Gas-/ Rauchwarnmelder 99.867,51 €
Betriebskosten Garagen 24.529,85 €
Trinkwasserprüfung 9.093,75 €
leere Wohnungen 22.927,59 €
verschiedene Betriebskosten 93.822,46 € 3.411.391,20 €

Instandhaltungskosten 5.867.972,28 €
darin enthalten:
Kosten für Wohnungseinzelmodernisierungen 980.472,51 €
Kosten für Versicherungsschäden 99.186,96 €
Zuführung zu Rückstellungen 455.979,76 €
geplante Instandhaltung 1.194.870,36 €

Kosten für Miet- und Räumungsklagen 15.159,92 €
Verwaltungskosten der Hausbewirtschaftung 14.510,41 €
Erbbauzins 8.199,16 €

37.869,49 €

9.317.232,97 €

Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung

der Hausbewirtschaftung
Aufwendungen für sonstige bezogene Sach- und Dienstleistungen
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Personalaufwand 1.525.806,34 €
( 1.508.084,78 € )

Aufgewendet wurden für

Löhne und Gehälter 1.193.920,32 €
Rückstellung für Dienstjubiläen -9.014,15 €
Urlaubsrückstellung 1.648,00 €
Umsatzsteuer Pkw-Nutzung 546,72 € 1.187.100,89 €

Soziale Abgaben 275.273,94 €
Altersversorgung einschl. Zuführung
zur Pensionsrückstellung 52.827,53 €
Beiträge zur Berufsgenossenschaft
und Unfallversicherung 10.603,98 € 338.705,45 €

1.525.806,34 €

2.032.599,68 €
( 1.962.645,26 € )

Abgeschrieben wurden auf

1.965.484,32 €
Betriebs- und Geschäftsausstattung 28.122,41 €
Maschinen in Wascheinrichtungen 3.008,00 €
Bauvorbereitung 27.120,95 €
Immaterielle Anlagewerte 8.864,00 €

2.032.599,68 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen 806.770,38 €
( 629.310,17 € )

Die Aufwendungen betreffen

sächliche Verwaltungskosten 666.909,30 €
Gemeinschaftspflege / Mitglieder 68.595,00 €
Verlust a.d. Abgang von Sachanlagevermögen 0,00 €
Abschreibungen beim Umlaufvermögen 18.804,90 €
verschiedene Geschäftsvorfälle 52.461,18 €

806.770,38 €

Abschreibungen auf immaterielle Gegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen

Grundstücke mit Wohn- und Geschäftsbauten
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Erträge aus anderen Finanzanlagen 150,65 €
( 150,49 € )

Vereinnahmt wurden

Dividende für Geschäftsguthaben
bei einer Genossenschaftsbank 150,65 €
und Anteil SPARDA

150,65 €

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 73.338,02 €
( 23.881,71 € )

Die Erträge betreffen

Bausparguthaben 25.236,88 €
andere Zinsen 48.101,14 €

73.338,02 €

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 866.363,03 €
( 934.994,63 € )

Entstanden sind

Zinsen für Dauerfinanzierungsmittel 854.330,85 €
Zinsen Mieterdarlehn 0,00 €
Aufzinsungsbetrag für Rückstellungen 11.397,15 €
Bearbeitungsgebühren 0,00 €
Sonstige Kapitalkosten 635,03 €

866.363,03 €
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Steuern vom Einkommen und Ertrag 53,75 €
( 39,56 € )

Kapitalertragsteuer 53,75 €
Kapitalertragsteuererstattung 0,00 €
Solidaritätszuschlag 0,00 €

53,75 €

Sonstige Steuern 497.870,09 €
( 497.454,12 € )

Ausgewiesen wird

Grundsteuer 497.325,60 €
Kultursteuer 522,50 €
Kraftfahrzeugsteuer 21,99 €

497.870,09 €

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 675.919,52 €
( 1.584.688,35 € )

Der Bilanzgewinn beträgt danach für das Jahr 2023 353.594,68 €
( 346.303,03 € )

Der Jahresüberschuss des Geschäftsjahres 2023 beträgt 1.029.514,20 €.

Hamburg, den 18.04.2024

Ausgewiesen werden Steuerbeträge für erhaltene Dividenden sowie 
erstattete Steuern aus Steuerabrechnungen

Burmeister        Buttler           Witt

Gartenstadt Hamburg eG
Wohnungsgenossenschaft

Der Vorstand

"Hieraus wurden in die gesetzliche Rücklage gemäß §  40 Abs. 
2 der Satzung 102.951,42 € eingestellt. Zur freien Rücklage 
wurden 572.968,10 € zugeführt."
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VI. Bericht des Aufsichtsrates
Der Aufsichtsrat nahm im Geschäftsjahr 2023 die ihm nach Gesetz und Satzung 
obliegenden Verpflichtungen, den Vorstand in seiner Geschäftsführung zu fördern und 
zu überwachen, uneingeschränkt wahr. In 9 gemeinsamen Sitzungen sowie einem 
Workshop von Aufsichtsrat und Vorstand wurden die notwendigen Entscheidungen 
beraten und Beschlüsse gefasst. Auch in Sitzungen des neuen gebildeten 
Ausschusses für Digitales und Kommunikation, des Prüfungs- und Bauausschusses 
wurde diese Arbeit teilweise vorbereitet. Zudem tagte der Aufsichtsrat sechsmal 
alleine.  
Die Einflüsse des immer noch andauernden Angriffskrieges Russlands gegen die 
Ukraine waren noch Gegenstand der Aufsichtsratsarbeit, da er insbesondere die 
Heizkosten, unsere Materialversorgung und die gesamten Bau- und Werkkosten stark 
beeinflusst. Der Aufsichtsrat wurde stets vom Vorstand über diese Auswirkungen und 
die getroffenen sachgerechten Maßnahmen informiert. Die Belastung des Geschäfts-
ergebnisses der Genossenschaft wurde im Rahmen des Möglichen eingedämmt. 
Neben den wiederkehrenden und laufenden Aufgaben hat sich der Aufsichtsrat zu-
sammen mit dem Vorstand intensiv mit der Erarbeitung eines Entwurfes für unsere 
neue Satzung befasst. Dieser war Gegenstand intensiver Erörterungen in zwei außer-
ordentlichen Vertreterversammlungen und wurde am 06.09.2023 beschlossen. Am
16.10.2023 erfolgte die Eintragung unserer neuen Satzung in das Genossen-
schaftsregister. 
Als weitere außergewöhnliche Aufgabe befasste sich der Aufsichtsrat intensiv mit der 
durch die neue Satzung ermöglichten Neugestaltung unseres Vorstandes. Nach 
Beratungen in mehreren Sitzungen wurde die Neuausrichtung mit langfristig zwei 
hauptamtlichen Vorstandsmitgliedern beschlossen. Darauf aufbauend wurde vom 
Aufsichtsrat zunächst unserer bisheriger Prokurist Martin Burmeister mit Wirkung ab
dem 01.11.2023 zum zweiten hauptamtlichen Vorstand bestellt. In 2023 erfolgte dann 
eine genossenschaftliche und öffentliche Ausschreibung der Stelle des zweiten 
Hauptamtlichen Vorstandsmitgliedes als zukünftige Nachfolge von Sönke Witt. Diese 
Ausschreibung führte Anfang 2024 nach einem umfassenden und vom Aufsichtsrat 
sehr sorgfältig geführten Auswahlverfahren zur Bestellung von Florian Kopitzki mit 
Wirkung zum 01.07.2024.  
Entsprechend der erfolgten Neuausrichtung beim Vorstand schied das ehrenamtliche 
Vorstandsmitglied Ralph Klostermann mit Ablauf seiner dreijährigen Amtsperiode am 
31.10.2023 aus dem Vorstand aus. Der Aufsichtsrat hat weiter beschlossen, dass das 
ehrenamtliche Vorstandsmitglied Marc Buttler seine Vorstandstätigkeit bis zum Ende 
seiner laufenden Bestellungszeit im Oktober 2025 fortführen kann. 
Der Aufsichtsrat beteiligte sich zudem sehr aktiv an der Vorbereitung des vom 
Vorstand vorgesehenen Wettbewerbs zur Entwicklung der Dreiecksfläche. Dies war 
auch Gegenstand eines weiteren Workshops von Vorstand und Aufsichtsrat gemein-
sam mit interessierten Mitgliedern. Diese Vorbereitungsarbeit ermöglicht die für die 
Jahre 2024 und 2025 vorgesehene Durchführung des Wettbewerbes. Der Aufsichtsrat 
wird in der Wettbewerbsjury von Lars Pochnicht und seiner Vertreterin Cornelia 
Reichmuth sowie Wasse Schrader und Rüdiger Susott als Sachverständige vertreten 
sein.
Die ordentliche Vertreterversammlung wurde erfolgreich durchgeführt. In seinen 
Sitzungen befasste sich der Aufsichtsrat weiter mit dem bestehenden 
Qualitätsmanagement und der Organisation des betrieblichen Vergabewesens. Die 



53Bericht des Aufsichtsrates

Bauvorhaben Kathenkoppel, die neueren Regelungen für die Sielprüfungen und die 
kontinuierliche Erneuerung von Siedlungshausdächern, sowie die Ausweitung der 
Einblasdämmung auf möglichst alle Siedlungshäuser waren wichtige Themen des 
Aufsichtsrates. Beim Denkmalpflegeplan konnte trotz einiger Fortschritte leider noch 
kein abschließendes Ergebnis erreicht werden. Der auch dazu gut informierte Auf-
sichtsrat ist zusammen mit dem Vorstand weiterhin bestrebt, ein für unsere Mitglieder 
finanziell erträgliches und auch wohntaugliches Ergebnis zu erreichen. Weiter war der 
Aufsichtsrat beim Neujahrsempfang und Sommerfest aktiv und präsent. 
Die kontinuierliche Arbeit der Gartenstadt Hamburg Stiftung unterstützt der 
Aufsichtsrat unverändert. Er beschloss dazu in 2024 die fortgesetzte Bestellung von 
Miriam Heuer in den Stiftungsvorstand. 
Immer wieder waren die Finanz- und Instandhaltungspläne, sowie verschiedene 
Verwaltungs- und Personalthemen Gegenstand unserer Arbeit. Die wiederkehrende 
Berichterstattung des Vorstandes im Rahmen des Risikomanagements galt der 
jeweiligen Vermietungssituation und dem Finanzstatus, den Nutzungsgebühren sowie 
aktuellen Geschäftsvorgängen.  
Anlass zu Beanstandungen der Geschäftsführung gab es nicht. Der Jahresabschluss 
2023 wurde sorgfältig geprüft und beraten. Einwendungen wurden nicht erhoben. Der 
Aufsichtsrat schließt sich dem Vorschlag des Vorstandes zur Verteilung des 
Jahresüberschusses an und empfiehlt der Vertreterversammlung 2024 sowohl die 
Zustimmung zum Jahresabschluss zu erteilen, als auch der Verwendung des 
Bilanzgewinns durch Ausschüttung einer Dividende von 3 % auf die Geschäfts-
guthaben am 01.01.2023 zuzustimmen. Des Weiteren empfiehlt der Aufsichtsrat, dem 
Vorstand für 2023 Entlastung zu erteilen. 
Die Prüfung für das Geschäftsjahr 2022 durch den Verband norddeutscher Wohn-
ungsunternehmen e.V. wurde vom 30.05.2023 bis 27.06.2023 durchgeführt. Der 
darüber dem Vorstand und Aufsichtsrat gegebene mündliche und schriftliche 
Prüfungsbericht wurde in gemeinsamer Sitzung beraten. Er enthält den 
Bestätigungsvermerk, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und 
satzungsmäßigen Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen sind. Dieser 
Bericht wird Gegenstand der kommenden Vertreterversammlung sein. 
Aus dem Aufsichtsrat scheiden in diesem Jahr Lars Pochnicht, Wasse Schrader und 
Rüdiger Susott satzungsgemäß aus. Sie haben angekündigt, sich wieder zur Wahl zu 
stellen. Zum Zeitpunkt der Abfassung dieses Berichts ist dem Aufsichtsrat keine 
weitere Kandidatur bekannt. 
Für die zum Wohle der Genossenschaft geleistete Arbeit der Vertreter und aller haupt- 
und ehrenamtlichen Mitarbeiter bedankt sich der Aufsichtsrat und wünscht sich eine 
weiterhin gute und erfolgreiche Zusammenarbeit.  

 
Hamburg, den 18.04.2024 

Ulf Thiele 
Vorsitzender des Aufsichtsrates 
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Arbi Susanne Möller Rudi
Barkowsky Dieter Nethling Klaus
Behrens Jan-Markus Plewe Anneliese
Bethmann Klaus Pochnicht Karl-Heinz
Bielefeldt Sigrid Puder Gert
Brandes Mila Radeck Frank
Dzwonkowski Gregor Rahn Anneliese
Frädrich Boris Thomas Peter Ramm Gisela
Franke Dieter Renges Martin
Görlich Käthe Anni Mathilde Roemer Rita
Gössler Inge Schopper Maren
Guba Karl-Heinz Schröder Joachim
Haraldson Kerstin Schulz Gunde
Helbig Fred Specketer Gerhard
Helbig Willi Steen Horst
Hüttig Alfred Stegmann Günther
Ide Charlotte Suhrbier Jens
Ivens Heinz Tennigkeit Walter
Jockel Hans Helmuth Thiel Marta
Kallweit Friedhelm Trojahn Gisela
Kröppen Erika Veddermann Gerd
Lidtke Halina Maria Voigt Ilse
Liebner Hella-Marion Widderich Heiner
Lipski Krzystof Wiechert Franz
Lübbert Roland Wiese Angelika
Lüder Werner Wilgapolski Edith Liesa Lotte
Mackenthun Anne Wilkening Klaus
Merten Margirt Winter Brigitte

seit der letzten Veröffentlichung
WIR GEDENKEN UNSERER VERSTORBENEN MITGLIEDER
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U N S E R E  W O H N A N L A G E N

Wohnun- Gewer- Gara- Kfz- Bau-
gen be gen plätze jahr

1 Siedlung Berne 530 *) 10 1920/29
2 Berner Allee 2, Karlshöher Weg 1 a + 3 4 4 1925/26
3 Lienaustr. 3 1 1 1928
4 Kleine Wiese 1 - 47 21 1940

29 Rotdornallee 16 - 20 22 4 28 1928
30 Neusurenland 68, 70 11 1937/38
31 Anderheitsallee 44, 54/56, Berner

Chaussee 5-11, Rotdornallee 1-57, 2-14 56 2 9 1928
32 Rotdornallee 22-32 39 3 27 1960/61
33 Fabriciusstraße 149-151 20 3 1951
35 Berner Allee 16 6 2 1950
36 Dreieckskoppel 2-6, 5 69 1951
37 Dreieckskoppel 7-11, 8-12 78 28 1952
38 Ole Wisch 1a, 1-5 24 3 16 1961/62
39 Buddenbrookweg 1-5 54 7 1960/61
40 Berner Heerweg 387-397, Plattenfoort 1-5,

Volzekenweg 2-6 42 12 5 1954
41 Berner Heerweg 385, Volzekenweg 1-7 26 1 1955
42 Röhlstieg 1-5, 2-4 50 4 1955
43 Berner Heerweg 399-403, Plattenfoort 2 9 4 1956
44 Pezolddamm 11 9 5 11 1970/71
45 Schulpfad 3-7 18 4 6 1963
46 Wildschwanbrook 79-87, 49a + b, 95a + b 64 47 1964/65
47 Neusurenland 68a + 70a 12 12 1965
48 Rotdornallee 5a + b, 37a - c 64 6 53 1967/68
49 Rotdornallee 20a-c, Berner Chaussee 29-33 36 15 1966
50 Birckholtzweg 15 30 1967/68
51 Birckholtzweg 17-21 66 27 39 1967/68
52 Berner Allee 16b und Wasserwerk 2 9 1967
53 Kriegkamp 27-41 64 36 1968/69
54 Saseler Straße 163-167 144 78 1968/70
55 Roter Hahn 22-26a 70 53 1970/72
56 Roter Hahn 26b-28 36 1970/71
57 Pezolddamm 7 9 1972/73
58 Saseler Straße 173 + 175 15 8 1971/72
59 Bengelsdorfstraße 9-19 70 1972/73
60 Bengelsdorfstraße 21-25 24 48 1972/73
61 Maimoorweg 28-30 10 4 1972/73
62 Erich-Ziegel-Ring 8-16 40 19 1973/74
63 Glatzer Straße 29-37 40 19 1973/74
64 Olewischtwiet 21, 21a, 21b 18 59 1980
65 Saseler Straße 99 8 7 1984
66 Buchenring 10 - 18 + 56 52 22 16 1984
67 Berner Heerweg 344 30 33 1997
68 Kriegkamp 19-25 38 2 20 1997
69 Mützendorpsteed 37-39 18 9 12 1991
70 Mützendorpsteed 45, 45 a 12 10 1993
71 Saseler Chaussee 131, 131 a 11 11 1951/82
72 Berner Allee 31 4 1870
73 Berner Chaussee 19 12 1976
74 Berner Heerweg 383 5 3 2 1955
75 Berner Chaussee 17 10 2008
76 Berner Chaussee 21 10 29 1976
78 Berner Chaussee 13 10 10 2018
79 Berner Chaussee 23 10 4 4 1967
80 Ole Wisch div. 80 83 2016
81 Fabriciusstraße 71 55 2020

570 Berner Allee 31 a (Berner Schloss) 3 1870

56 2.282 34 434 600

WE Wohnanlage

 *) davon sind per 31.12.2023   7 Wohnungen stillgelegt und werden nicht vermietet.
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57 Pezolddamm 7 9 1972/73
58 Saseler Straße 173 + 175 15 8 1971/72
59 Bengelsdorfstraße 9-19 70 1972/73
60 Bengelsdorfstraße 21-25 24 48 1972/73
61 Maimoorweg 28-30 10 4 1972/73
62 Erich-Ziegel-Ring 8-16 40 19 1973/74
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73 Berner Chaussee 19 12 1976
74 Berner Heerweg 383 5 3 2 1955
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56 2.286 34 434 592

WE Wohnanlage

 *) davon sind per 31.12.2021   4 Wohnungen stillgelegt und werden nicht vermietet.
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