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VORWORT

Florian Kopitzki und  
Martin Burmeister

Liebe Mitglieder, 
liebe Leserinnen und Leser!

hinter uns liegt ein Jahr, das unsere Genossenschaft in vielerlei 

Hinsicht gefordert hat. Es war ein Jahr mit großen Aufgaben 

und mancher Belastung, aber auch mit vielen Momenten, die 

gezeigt haben, was unsere Gartenstadt Hamburg ausmacht: Verlässlichkeit,  

Zusammenhalt und die Überzeugung, unsere Genossenschaft und unsere 

Gemeinschaft gut in die Zukunft zu führen.

Im Jahr 2025 haben wir uns intensiv mit dem neuen Grundsteuermodell 

auseinandergesetzt. Für unsere Genossenschaft bedeutet es insgesamt 

eine erhebliche Mehrbelastung, von der auch unsere Mitglieder betroffen 

sind. Gerade in der Gartenstadt-Siedlung Berne wirken sich die neuen 

Regelungen in besonderem Maße aus. Deshalb war es uns wichtig, dieses 

Thema nicht nur in Zahlen darzustellen, sondern mit unseren Mitgliedern 

offen darüber ins Gespräch zu kommen. Die Informationsveranstaltung am 

23. Mai 2025 im Sasel-Haus mit Finanzsenator Dr. Andreas Dressel war 

dafür ein wichtiger Schritt. Dort konnten Fragen gestellt, Sorgen benannt 
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und Positionen direkt ausgetauscht werden. Zugleich haben wir für die 

Bescheide der Gartenstadt-Siedlung Berne Widerspruch eingelegt und 

uns mit Nachdruck dafür eingesetzt, dass die Besonderheiten unseres 

denkmalgeschützten Bestands angemessen berücksichtigt werden. 

Beim Hamburger Zukunftsentscheid sprach sich eine knappe Mehrheit 

dafür aus, dass Hamburg bereits 2040 – also fünf Jahre früher als Deutsch-

land – klimaneutral werden soll. Das stellt unsere Genossenschaft und alle 

sozialorientierten Wohnungsunternehmen vor eine aus heutiger Sicht un-

lösbare finanzielle Aufgabe. Dennoch ist die Annäherung an dieses Ziel 

durch die Gesetzgebung eng mit der Zukunftsfähigkeit der Genossen-

schaft verbunden. Die CO2-Reduzierung in unseren Gebäuden wird in den 

nächsten Jahren eine zentrale Rolle spielen und hohe Investitionen erfor-

dern. Die 2025 begonnene energetische Modernisierung im Buddenbrook-

weg 5 ist dabei nur der Auftakt: 2026 werden der zweite und dritte Bau

abschnitt folgen.

Unsere geplanten Instandhaltungsprogramme konnten wir erfolgreich 

fortsetzen und so das Wohnen für unsere Mitglieder attraktiv und zeit

gemäß gestalten. 

Neben diesen herausfordernden Themen gab es im vergangenen Jahr 

aber auch die kleinen, sehr besonderen Momente, die in keiner Bilanz 

stehen und doch viel über unsere Genossenschaft erzählen. Dazu gehört 

die spontane Aufzugsparty im „Roter Hahn“ in Berne, die nach der Erneue-

rung der Aufzüge Ende 2025 gefeiert wurde. Nach rund sechswöchiger 

Bauzeit, der Unterstützung durch einen externen Trageservice während 

der Arbeiten und mancher Einschränkung im Alltag wurde der neue Aufzug 

nicht einfach nur in Betrieb genommen, sondern gemeinsam begrüßt. Fast 

die gesamte Hausgemeinschaft war dabei. Solche Augenblicke machen 

sichtbar, dass Modernisierung bei uns eben nicht nur Technik, sondern 

auch immer Nachbarschaft und Miteinander bedeutet. 

Genau darin liegt für uns der Kern genossenschaftlichen Handelns. Wir 

investieren in Gebäude, in Technik und in die Zukunftsfähigkeit unseres 

Bestands. Dabei haben wir die Menschen, die in unseren Wohnungen 

leben, immer im Blick. Wohnen ist mehr als Quadratmeter und Ausstat-

tung. Wohnen bedeutet Sicherheit, Vertrautheit und Nachbarschaft. Daran 

messen wir unser Handeln.

Wohnen ist mehr als Quadratmeter und  
Ausstattung. Wohnen bedeutet Sicherheit,  
Vertrautheit und Nachbarschaft.  
Daran messen wir unser Handeln.“
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Mit Blick nach vorn war insbesondere die Neubauentwicklung in Berne für 

uns erfolgreich. 2025 wurde die erste Phase des städtebaulichen Wett

bewerbs „Gemeinschaftliches Wohnen Berne“ zu Ende gebracht, Anfang 

2026 wurde mit dem Abschluss der zweiten Phase ein weiterer wichtiger 

Meilenstein erreicht. Für die rund 3,6 Hektar große Fläche steht nun ein 

städtebauliches Konzept, das ein grünes und gemeinschaftliches Quartier 

mit rund 380 Wohneinheiten verspricht. Für unsere Genossenschaft ist 

das weit mehr als ein Planungsverfahren. Es ist ein wichtiger Baustein für 

die Zukunftsfähigkeit der Genossenschaft und Ausdruck unseres An-

spruchs, bezahlbaren Wohnraum nicht nur zu erhalten, sondern auch 

weiterzuentwickeln. 

Wir wissen, dass die Aufgaben nicht kleiner werden. Bauen und Mo-

dernisieren sind teurer geworden, gesetzliche Anforderungen nehmen 

zu, und auch die Belastungen für viele Haushalte wachsen. Umso wich-

tiger ist es, als Genossenschaft besonnen, verantwortungsvoll und zu-

gleich mutig zu handeln. Wir wollen das bewahren, was unsere Genos-

senschaft stark macht, und zugleich die richtigen Entscheidungen für die 

kommenden Jahre treffen.

Für das Vertrauen, die Geduld und die Verbundenheit, die uns unsere 

Mitglieder jeden Tag entgegenbringen, danken wir ihnen sehr herzlich. 

Dieses Vertrauen ist die Grundlage unserer Arbeit. Und es ist der Grund, 

warum wir auch in bewegten Zeiten mit Zuversicht nach vorn schauen.

Hamburg, im Juni 2026

Vorstand der Gartenstadt Hamburg eG

Martin Burmeister                     Florian Kopitzki

Neubauprojekt „Gemeinschaftliches Wohnen 
Berne“: Das städtebauliche Konzept greift den 
Idealtypus der Gartenstadt auf. Die grünen 
Innenhöfe mit altem Baumbestand sorgen für 
eine hohe Lebens- und Aufenthaltsqualität.

B
er

ne
r 
H

ee
rw

eg

M
ei
en

do
rfe

r S
tie

g

S
aseler S

traße

Berner Brücke

6 Vorwort



BERICHT
DES VORSTANDS

Mit Blick auf die 
wirtschaftliche Lage 
in Deutschland  
und Hamburg

Deutsche Wirtschaft wächst leicht  

und steht vor finanzpolitisch getragenem 

Aufschwung 

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 

war nach ersten Berechnungen des Statisti-

schen Bundesamtes im Jahr 2025 um 0,2 % 

höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug 

der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutsch-

land sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren 

ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht 

gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf 

die gestiegenen Konsumausgaben der privaten 

Haushalte und des Staates zurückzuführen. 

Demgegenüber gaben die Exporte erneut 

nach. Die Exportwirtschaft sah sich durch die 

höheren US-Zölle, die Euro-Aufwertung und 

die stärkere Konkurrenz aus China heftigem 

Gegenwind ausgesetzt. Zudem hielt die Inves

titionsschwäche an. Sowohl in Ausrüstungen 

als auch in Bauten wurde weniger investiert 

als im Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit 

einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025 

den Prognosen nach im internationalen Ver-

gleich erneut im Schlussfeld liegen. 

In ihrer im November 2025 veröffentlichten 

Herbstprognose erwartet die Europäische 

Kommission für 2025 und 2026 einen Anstieg 

des preisbereinigten BIP der 27 EU-Mitglied-

staaten um 1,4 %. Insbesondere in Süd- und 

Osteuropa zeichnen sich für 2025 teils kräf-

tige Zuwächse gegenüber dem Jahr 2024 ab. 

So prognostiziert die Europäische Kommission 

für Polen und Spanien eine Zunahme des 

preisbereinigten BIP um 3,2 % bzw. 2,9 %. In 

Frankreich (+0,7 %) und in Italien (+0,4 %) ent-

wickelte sich die Wirtschaftsleistung dagegen 

nur wenig besser als in Deutschland. Ein ge-

ringeres Wachstum als in Deutschland pro-

gnostiziert die Europäische Kommission nur 

für Finnland (+0,1 %). Außerhalb Europas 

wuchs das preisbereinigte BIP laut Prognose 

in den USA um 1,8 % und in der Volksrepublik 

China um 4,8 % gegenüber dem Vorjahr.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer 

Phase tiefgreifender struktureller Umbrüche 

und Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA 

schwelte zuletzt im Zusammenhang mit deren 

territorialen Ansprüchen auf Grönland weiter 

und die Unsicherheit über die zukünftige Ent-

wicklung bleibt hoch. Dies wird die deutschen 

Exporte weiter belasten. Darüber hinaus kristal-

lisiert sich zunehmend eine Entkopplung der 

deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: 

Während die exportierenden Unternehmen 

hierzulande in der Vergangenheit stets von glo-

balen Aufschwüngen profitierten, scheint die 

Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient 

zu werden. So sinkt die Wettbewerbsfähigkeit, 

insbesondere gegenüber Nicht-EU-Ländern, 

Umfragen zufolge immer weiter. 

Der entscheidende Faktor für einen kräf-

tigeren Aufschwung in den kommenden Jahren 

werden die deutlich ausgeweiteten öffentlichen 

Investitionen und vor allem der Staatskonsum 
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sein. Das beschlossene Verschuldungspaket 

zur Modernisierung der Infrastruktur, zur Digi-

talisierung, zur Beschleunigung der Energie-

wende sowie zur Stärkung der Verteidigungs-

fähigkeit kann den öffentlichen Konsum und 

die öffentlichen Investitionen vorantreiben und 

somit das Wirtschaftswachstum deutlich an-

schieben. Dabei kurbeln zusätzliche Staats-

ausgaben auch unmittelbar private Investiti-

onen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist 

zu beachten, dass Investitionen des Staates 

zwar konjunkturelle Impulse setzen, den er-

heblichen strukturellen Anpassungsbedarf 

aber nicht überflüssig machen.

Im Jahresmittel 2026 dürfte die deutsche 

Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Im Jahr 

2027, wenn die finanzpolitischen Impulse der 

zusätzlichen Investitionen in Infrastruktur und 

Verteidigung aufgrund des langen Vorlaufs sol-

cher Maßnahmen vollständig wirksam werden, 

rechnen die Wirtschaftsforschungsinstitute mit 

einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veri-

tabler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und 

eine Eskalation der bestehenden geopoli-

tischen Konflikte könnten die andauernden  

Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die 

Inflation erneut anheizen. Dies würde die  

Zentralbanken zwingen, die Zinsen nicht  

weiter zu senken, sondern sie wieder zu erhö-

hen. Die Folge wären schlechtere Finanzie-

rungsbedingungen und dadurch eine Abnahme 

von Investitionen, Konsum und Wachstum. 

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende 

voraus, dass in den kommenden zwei Jahren 

private Investitionen wieder deutlich zunehmen, 

Produktivitätsfortschritte realisiert werden und 

die Transformation der Wirtschaft in zentralen 

Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht  

das Risiko, dass die konjunkturelle Dynamik 

nach Auslaufen der staatlichen Impulse erneut 

abflacht.

Bruttowertschöpfung im Verarbeitenden 

Gewerbe und im Bau weiter unter Druck

Die Bruttowertschöpfung ging 2025, trotz stei-

gendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht 

zurück. Preisbereinigt lag sie 0,1 % niedriger 

als im Vorjahr. Die Bruttowertschöpfung misst 

den Wert aller Güter und Dienstleistungen, die 

in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, ab-

züglich der Vorleistungen. Sie stellt damit den 

im Produktionsprozess geschaffenen Mehr- 

wert dar. Das Bruttoinlandsprodukt umfasst zu-

sätzlich Steuern und Subventionen. So erklärt 

sich die unterschiedliche Entwicklungsrich-

Volatiles geopolitisches Umfeld und 
Stagnation: Die Regierungen in Brüssel und 
Berlin stehen vor der zentralen Aufgabe, 
das Wirtschaftswachstum anzukurbeln.
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tung beider volkswirtschaftlichen Aggregate im 

vergangenen Jahr.

In den unterschiedlichen Branchen entwi-

ckelte sich die Bruttowertschöpfung sehr dif-

ferenziert. Für das Baugewerbe war 2025 er-

neut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte 

Bruttowertschöpfung sank nochmals um 3,6 %, 

die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend 

hohe Baupreise bremsten insbesondere den 

Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbau-

gewerbe musste erneut einen Rückschlag  

hinnehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: 

Der Neubau und die Instandsetzung etwa von 

Straßen, Bahnstrecken oder Energienetzen 

sorgten dafür, dass das Vorjahresniveau leicht 

übertroffen werden konnte.

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 

konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 2025 

um 0,5 % steigern und erreichte damit einen 

Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 10 %. 

Für gewöhnlich hat die Grundstücks- und Woh-

nungswirtschaft nur moderate Wertschöpfungs-

zuwächse und ist nur geringen Schwankungen 

unterworfen. Gerade diese Beständigkeit be-

gründet die stabilisierende Funktion der Immo-

biliendienstleister für die Gesamtwirtschaft, vor 

allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. 

Nominal erzielte die Grundstücks- und Immobi-

lienwirtschaft 2025 eine Bruttowertschöpfung 

von 392 Milliarden Euro.

Langjähriger Anstieg der Erwerbstätigen-

zahl gestoppt, Zuwanderung sinkt 

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millio-

nen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland 

erwerbstätig. Gegenüber dem Vorjahr ist der 

Wert nahezu unverändert. Mit Ausnahme des 

Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstätigen-

zahl seit 2006 durchgängig gewachsen. Aller-

dings hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deut-

lich an Dynamik verloren. Im Jahr 2025 kam er 

nun zum Erliegen. 

Dabei glichen sich unterschiedliche Ent-

wicklungen aus, wie Analysen des Instituts für 

Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) der 

Bundesagentur für Arbeit zeigen: Zugewan-

derte Arbeitskräfte sowie die steigende Er-

werbsbeteiligung von Älteren und von Frauen 

erhöhten für sich genommen die Erwerbstäti-

genzahl um jeweils rund eine Viertelmillion 

Personen. Die demografische Entwicklung 

führte demgegenüber zu einer Absenkung der 

Erwerbstätigenzahl um rund eine halbe Million 

Personen. 

Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland er-

höhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 

auf 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeitslosen-

quote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 %.

Der langjährige Anstieg der Beschäftigung 

in Deutschland wird seit Jahren hauptsächlich 

durch eine Zuwanderung von Personen aus 

dem Ausland getragen. Demografisch bedingt 

nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in 

Deutschland bereits seit längerem ab. In den 

kommenden Jahren nimmt der demografische 

Wandel weiter an Fahrt auf und verringert das 

Erwerbspersonenpotenzial, das ohne Zuwan-

derung zur Verfügung steht, immer deutlicher. 

Allein für 2026 erwarten das IAB einen demo-

grafisch bedingten Rückgang des Arbeitskräf-

tepotenzials um 470.000 Personen. 

Insgesamt verzeichnete Deutschland im 

Jahr 2025 ein deutliche geringere Nettozuwan-

derung als die beiden Jahre zuvor. Angesichts 

der geringen Nettozuwanderung wird der 

Fachkräftemangel in Deutschland ein wach-

sendes Problem, der nahezu alle Wirtschafts-

bereiche und Regionen betrifft. Allerding hat 

sich die Situation in den letzten Jahren ent-

sprechend der lahmenden Konjunktur etwas 

entspannt. So ermittelte das ifo-Institut im 

Rahmen seiner Konjunkturumfragen im August 

2025, dass bei knapp 28 % der Unternehmen 

in Deutschland die Geschäftstätigkeit vom 

Fachkräftemangel behindert wird. Im August 

des Vorjahres lag der Wert noch bei 35 %. 

In vielen Bereichen ist der Fachkräftemangel 

deutlich spürbar. Angesichts des demogra-
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fischen Wandels dürfte Arbeitskräfteknappheit 

auch in Zukunft eine große Herausforderung 

für die deutsche Wirtschaft darstellen.

Privater und öffentlicher Konsum stützten 

Wachstum, Investitionen rückläufig

Auf der Verwendungsseite konsumierten so-

wohl die privaten Haushalte als auch der Staat 

im Jahr 2025 deutlich mehr als im Vorjahr. 

Preisbereinigt stiegen die privaten Konsumaus-

gaben um 1,4 % und die staatlichen Konsum-

ausgaben um 1,5 %. Die Bruttoanlageinvestitio- 

nen gingen dagegen erneut zurück, mit -0,5 %  

allerdings weniger stark als in den Jahren  

zuvor. In einem für den deutschen Außenhan-

del turbulenten Jahr verzeichneten auch die 

Exporte 2025 nochmals Verluste (-0,3 %).

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurück. 

Das war bereits der fünfte Rückgang in Folge. 

Hohe Baupreise dürften dazu geführt haben, 

dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau 

nicht realisiert wurden. In Wohnbauten wurde 

2,4 % weniger investiert. Mehr investiert wurde 

dagegen in Nichtwohnbauten (+1,3 %), also 

beispielsweise in Straßen, Brücken, Fabriken 

oder Bürogebäude.

Inflation bleibt leicht oberhalb von 2 %, 

Baupreise gehen weiter nach oben 

Die Inflationsrate in Deutschland – gemessen 

als Veränderung des Verbraucherpreisindex 

(VPI) zum Vorjahresmonat – ist im Laufe des 

Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurückgegan-

gen und erreichte im Dezember eine Rate von 

1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt 

knapp das Geldwertstabilitätsziel der Europä-

ischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag 

die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %.

War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage 

nach Baustoffen, die mit Abflauen der Corona-

krise sprunghaft gestiegen war, ausschlag- 

gebend für den erheblichen Preisdruck bei 

Baumaterialien, kamen durch den Krieg in  

der Ukraine weitere Lieferengpässe und eine 

enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. 

Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen 

die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 

um gut 48 %. Einen derartigen Preisschock hat  

es seit den frühen 1970er-Jahren nicht mehr 

gegeben. 

Die Normalisierung der Energiepreise und 

der Lieferbeziehungen für Baustoffe haben die 

Wachstumsraten der Baupreise in den vergan-

genen zwei Jahren zwar deutlich nach unten 

gedrückt, das Preisniveau bleibt aber hoch 

und steigt weiterhin stärker als die allgemeine 

Teuerung. Nach Berechnungen des Statis- 

tischen Bundesamts verteuerten sich die  

Preise für den Neubau von Wohngebäuden in 

Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahres-

vergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in 

den Vorquartalen über der allgemeinen Preis-

steigerung, die 2,1 % betrug. 

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 

56 % den größten Anteil an den Bauleistungen 

im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deut-

licher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbau-

arbeiten nahmen im 4. Quartal 2025 gegen-

über dem Vorjahr um 3,8 % zu.

Hierbei erhöhten sich die Preise für Heizan-

lagen und zentrale Wassererwärmungsanlagen 

(darunter zum Beispiel Wärmepumpen) um 4,4 %. 

Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben 

Metallbauarbeiten den größten Anteil am Bau-
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preisindex für Wohngebäude. Für Metallbauar-

beiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei elek-

tro-, sicherheits- und informationstechnischen 

Anlagen – darunter fallen zum Beispiel Elektro-

Warmwasserbereiter und Kommunikationsan-

lagen – nahmen sie um 5,4 % zu, bei Wärme-

dämm-Verbundsystemen um 3,5 %. 

Neben dem Neubau werden auch die Preise 

für Instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden 

(ohne Schönheitsreparaturen) erhoben. Auch 

diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % wei-

terhin stärker zu als die allgemeine Preisstei-

gerung und ebenfalls stärker als die Ausbau-

arbeiten im Wohnungsneubau. 

Nur geringfügig über der allgemeinen Infla-

tion lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an 

Wohngebäuden. Hier stiegen die Preise von 

November 2024 bis November 2025 um 2,5 % 

an. Den größten Anteil an den Rohbauarbeiten 

und auch am Gesamtindex für den Neubau 

von Wohngebäuden haben Betonarbeiten und 

Mauerarbeiten. Während die Preise für Beton-

arbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zu-

nahmen, erhöhten sich die Preise für Mauer-

arbeiten um 1,3 %, deutlich unterhalb der 

allgemeinen Preissteigerung. Dachdeckungs-

arbeiten waren dagegen im November 2025 

um 4,5 % teurer als im November 2024, die 

Preise für Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeit-

raum um 3,1 % und die Preise für Zimmer- und 

Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die be-

deutendsten Preiszuwächse bei den Rohbau-

arbeiten. 

Trotz rückläufiger Nachfrage, durch die die 

Kapazitätsauslastung im Baugewebe zuletzt 

deutlich gesunken ist, traten Preisrückgänge 

bei den Bauleistungen bisher nicht ein.

Wohnungsbauinvestitionen  

abgestürzt, Talsohle in Sicht

In den vergangenen Jahren führten stark stei-

gende Zinsen und Baupreise zu höheren  

Kosten und erschwerten die Finanzierung von 

Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Ge-

nehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im 

Wohnungsbau waren die Rückgänge deutlich. 

2024 waren die Wohnungsbauinvestitionen 

erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 in 

nominaler Betrachtung deutlich gesunken 

(-2,5 %). Im Jahr 2025 stagnierten sie in nomi-

naler Rechnung in etwa auf diesem Niveau, 

preisbereinigt gingen die Wohnungsbauinves- 

titionen schon seit 2021 Jahr für Jahr zurück. 

Trotz zuletzt abnehmender Tendenz sind die 

Wohnungsbauinvestitionen damit in den ver-

gangenen sechs Jahren um 20 % gesunken. 

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvesti

tionen preisbereinigt mit -2,4 % spürbar stärker 

ab als die Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %). 

Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Woh-

Die Preissteigerungen 
für Baustoffe haben 
sich 2025 abgeflacht. 
Neubau, Modernisie-
rung und Sanierung 
bleiben aber weiterhin 
kostspielig.
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nungsbau die treibende Kraft unter den Baus-

parten gebildet und war deutlich stärker als die 

übrigen Baubereiche gewachsen. 

In Neubau und Modernisierung der Woh-

nungsbestände flossen 2025 rund 272 Milliar-

den Euro. Anteilig wurden 59 % der Bauinvesti-

tionen im Wohnungsbau getätigt; leicht weniger 

als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bau

investitionen über alle Immobiliensegmente 

2025 einen Anteil von 10 % des Bruttoinlands-

produkts. 

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung 

und einer wachsenden Bevölkerung bleibt der 

Bedarf an Wohnraum hoch. Das erreichte  

Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten 

dürften den Wohnungsbau auch weiter brem-

sen. Die bisher nicht vollständig ausgeglichenen 

Realeinkommensverluste der Privathaushalte 

aus vergangenen Jahren erschweren die Finan-

zierung von Wohnbauprojekten zusätzlich.

Im Jahr 2026 dürften sich die Investitionen 

in Wohnbauten nur zaghaft erholen. Während 

die Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig ge-

stützt auf satte Zuwachsraten beim öffentlichen 

Bau, im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 

3,4 % ausgeweitet werden, bremst der Woh-

nungsbau die Gesamtentwicklung. Den Progno-

sen der Institute zufolge werden die Investi

tionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 

0,5 % und 2027 stärker um etwa 2,5 % zulegen. 

Das Investitionsniveau wird aber noch deutlich 

von den Höchstständen vergangener Jahre 

entfernt bleiben. 

Die allmählig sichtbare Trendwende im Woh-

nungsbau darf aber nicht darüber hinwegtäu-

schen, dass die Rückgänge der letzten Jahre 

eine noch größere Lücke zwischen Baubedarf 

und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum 

ist in den Städten so knapp wie seit Langem 

nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive 

Wachstumsraten erzielt werden, liegen die re-

alen Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % 

unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlag-

gebend ist hier der Wohnungsneubau. Sein re-

ales Volumen dürfte auch 2026 noch um rund 

25 % unter dem Niveau von 2020 liegen. Der 

politische Handlungsdruck, insbesondere den 

Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher 

größer als kleiner geworden.

Baugenehmigungen nehmen  

wieder Fahrt auf 

Im Jahr 2025 dürften nach letzten Schät-

zungen die Genehmigungen für rund 239.000 

neue Wohnungen auf den Weg gebracht wor-

den sein. Das sind 11 % mehr Wohnungsbau-

genehmigungen als im Jahr zuvor. Damit hat 

sich der dramatische Abwärtstrend der Vor-

jahre umgekehrt. Noch 2024 war die Zahl der 

Baugenehmigungen um 17 % gesunken. Seit 

2020 ist die Zahl der genehmigten Woh-

nungen sogar um 43 % gesunken. Der neuer-

liche Anstieg kann die Verluste der Vorjahre 

also bei weitem noch nicht ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbe-

dingungen fasst der Wohnungsbau aber allmäh-

lich wieder Tritt. Erfreulicherweise nahm 2025 

voraussichtlich auch die Zahl neu genehmigter 

Mietwohnungen wieder deutlich zu (+14 %) und 

stieg sogar stärker als die Zahl neu genehmig

ter Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt 

wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigentums

wohnungen und 79.000 Mietwohnungen im 

Geschosswohnungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen auch 2025  

deutlich rückläufig 

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird 

die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 

weiter deutlich zurückgegangen sein (-14 %). 

Schätzungsweise 218.000 neue Wohnungen 

wurden fertiggestellt. Projekte aus dem Bau

überhang des letzten Jahres sorgten dafür, 

dass der Einbruch nicht noch drastischer aus-

fiel. Für das Jahr 2026 ist auf Grundlage der 

Entwicklungen bei den Genehmigungen ein 

weiterer Rückgang auf rund 200.000 neu er-

richtete Wohnungen zu erwarten. Dies ent-
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spricht einem weiteren Rückgang um 

8 %. Erst 2027 wird eine Trendwende 

zu wieder steigenden Fertigstellungen 

erkennbar werden. 

Die sozial orientierten Wohnungs-

unternehmen befinden sich dabei in 

einer besonders dramatischen Lage. 

Letzten Umfragedaten zufolge könnte 

die Zahl neu errichteter Wohnungen 

von rund 29.000 Wohnungen auf nur 

noch 18.000 Wohneinheiten im Jahr 

2025 sinken. Das entspricht einem 

Rückgang um 40 %. Auch bei den 

Modernisierungen bedingen die Kostenstei

gerungen und das schwierigere Finanzierungs-

umfeld einen deutlichen Rückgang der Aktivi-

täten. Viele Vorhaben werden zurückgestellt 

und erstmal gar nicht modernisiert, ein Teil 

findet in vermindertem Umfang statt. 

Vor dem Hintergrund weiter hoher Woh-

nungsbedarfe und um die Wohnungsbau- und 

Klimaziele nicht komplett abschreiben zu 

müssen, sollte die amtierende Bundesregie-

rung schnell Maßnahmen für bezahlbaren und 

sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die entschei-

denden Stellschrauben hierbei: Bauen und 

Umbauen müssen wieder wirtschaftlich umsetz- 

bar gemacht werden. Also weg von einseitig  

immer höheren Anforderungen, hin zum Grund-

satz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhältnis 

muss entscheiden. Dem sozialen und bezahl-

baren Wohnungsbau muss dabei in Gebieten 

mit Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang 

eingeräumt werden.

Wirtschaftliche Situation  

in Hamburg

Die wirtschaftliche Entwicklung der Freien und 

Hansestadt Hamburg war im Jahr 2025 weiter-

hin von einem anspruchsvollen gesamtwirt-

schaftlichen Umfeld geprägt. Nach vorläufigen 

Berechnungen des Statistikamt Nord stieg das 

Bruttoinlandsprodukt Hamburgs im ersten 

Halbjahr 2025 gegenüber dem Vorjahreszeit-

raum nominal um 3,5 %. Preisbereinigt ergab 

sich ein reales Wachstum von 1,1 %. Damit ent-

wickelte sich Hamburg günstiger als der ge-

samtdeutsche Durchschnitt, der im gleichen 

Zeitraum stagnierte. Getragen wurde das 

Wachstum insbesondere vom Dienstleistungs-

sektor, der in Hamburg strukturell eine heraus-

ragende Bedeutung besitzt. Industrie und Bau-

gewerbe zeigten demgegenüber eine diffe- 

renzierte Entwicklung mit teilweise rückläufiger 

Dynamik infolge hoher Bau- und Finanzie-

rungskosten sowie konjunktureller Unsicher-

heiten.

Hamburger Mietenspiegel 2025 

Die Freie und Hansestadt Hamburg hat zum 

Stichtag 1. April 2025 den qualifizierten Mie-

tenspiegel aktualisiert. Nach Angaben der Be-

hörde für Stadtentwicklung und Wohnen beträgt 

in diesem die mittlere Nettokaltmiete für den 

relevanten Wohnungsbestand 9,94 Euro je 

Quadratmeter Wohnfläche. Damit ist der Mit- 

telwert seit der letzten Erhebung 2023 um  

1,12 % gestiegen, deutlich unter der aktuellen 

Inflationsrate von 2,3 %. Damit liegt Hamburg  

weiterhin unter den Durchschnittswerten der  

Vergleichsstädte München, Stuttgart und 

Frankfurt am Main.

Im Vergleich zum letzten Mietenspiegel wurden 

u.a. folgende Änderungen vorgenommen: Erst-

mals wurde zur Berechnung der Mittelwerte der 

2025 verzeichnete Hamburg ein höheres 
Wachstum als der bundesdeutsche Durchschnitt.
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Median (methodischer Wechsel vom arithme-

tischen Mittel auf den Medianwert) verwendet, 

um Verzerrungen durch Ausreißer zu reduzie-

ren. Dies ist auch die Hauptursache für den ge-

ringen Mietenanstieg. Darüber hinaus wurden 

rund 2.400 Wohnlagen neu eingestuft. Zudem 

werden Wohnungen mit einer Wohnfläche von 

unter 25 Quadratmetern berücksichtigt.

Der Mietenspiegel 2025 basiert auf einer um-

fassenden Neuerhebung, bei der Mieterinnen 

und Mieter sowie Vermieterinnen und Vermieter 

von rund 47.450 Wohnungen befragt wurden. Er 

dient der Ermittlung der ortsüblichen Ver-

gleichsmiete und berücksichtigt frei finanzierte 

Wohnungen ohne Preisbindung, deren Mieten 

in den vergangenen sechs Jahren neu verein-

bart oder geändert wurden. Sozialwohnungen 

sowie unveränderte Bestandsverträge innerhalb 

dieses Zeitraums sind nicht enthalten.

Hamburger Mietenstudie 2025 

Die Hamburger Mietenstudie 2025 basiert auf 

der Auswertung von rund 283.000 bestehen-

den Mietverträgen und erfasst damit mehr als 

ein Drittel aller Mietverhältnisse in der Hanse-

stadt. Im Vergleich zur Mietenstudie 2022 ist 

die durchschnittliche Nettokaltmiete um 8,8 % 

gestiegen – von 8,71 Euro pro Quadratmeter 

Wohnfläche auf aktuell 9,11 Euro pro Quadrat-

meter Wohnfläche. Im Jahr 2019 lag sie noch 

bei 7,98 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche.

Hier wurde ebenfalls der Methodenwechsel 

vom arithmetischen Mittel auf den Medianwert 

vollzogen. Anders als beim Mietenspiegel wur-

den auch die Mieten aus den Vorjahren nach 

der neu gewählten Methode umgerechnet, um 

eine Vergleichbarkeit herzustellen. Damit stei-

gen die Mieten weiterhin, jedoch langsamer als 

die Verbraucherpreise, die seit 2022 um 10,8 % 

zugenommen haben. Der Großteil der Mieten 

bewegt sich zwischen 7,96 und 10,60 Euro pro 

Quadratmeter Wohnfläche; 10 % der Mieten  

liegen unter 6,96 Euro, 90 % unter 12,18 Euro 

pro Quadratmeter Wohnfläche. 

Die Studie zeigt deutliche Unterschiede zwi-

schen Bestands- und Neuvertragsmieten:  

Während Bestandsmieten durchschnittlich bei 

9,04 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche liegen, 

kosten neue Mietverträge im Schnitt 10,13 Euro 

pro Quadratmeter Wohnfläche. In normaler 

Wohnlage beträgt die durchschnittliche Netto-

kaltmiete 8,77 Euro pro Quadratmeter Wohn-

fläche, in guter Lage 10,54 Euro pro Quadrat-

meter Wohnfläche, jeweils rund 30 Cent mehr 

als noch 2022.

Auch die Nebenkosten („zweite Miete“) sind 

weiter gestiegen und liegen derzeit bei durch-

schnittlich 3,33 Euro pro Quadratmeter, nach-

dem sie 2019 noch 2,76 Euro pro Quadratme-

ter betrugen. Dies entspricht einem Anstieg 

von mehr als 20 % innerhalb von sechs Jahren.

Hamburger Zukunftsentscheid

Der Volksentscheid „Hamburger Zukunftsent-

scheid“ hatte im Oktober 2025 das verfas-

sungsrechtlich vorgegebene Quorum und die 

Mehrheit der abgegebenen Stimmen erreicht. 

Nach § 23 des Hamburgischen Volksabstim-

mungsgesetzes ist damit die Änderung des 

Hamburgischen Klimaschutzgesetzes beschlos-

sen. Mit der Änderung des Hamburgischen 

Klimaschutzgesetzes wird das Ziel der Klima- 

neutralität der Freien und Hansestadt Hamburg 

bis spätestens 2045 auf das Jahr 2040 vorgezo-

gen. Das Zwischenziel bis 2030, die Reduktion 

der CO2-Emissionen um 70 % gegenüber dem 

Jahr 1990, bleibt unverändert. Ab dem Jahr 

2026 gelten in Zukunft gesetzliche Höchstmen-

gen für CO2-Emissionen, die den Minderungs-

pfad bis zur Klimaneutralität festlegen. Die  

Aufteilung auf die Sektoren Private Haushalte, 

Gewerbe/Handel/Dienstleistung, Industrie sowie 

Verkehr muss vom Senat im Hamburger Klima-

plan festgelegt werden. Zur Überprüfung des 

Minderungspfads wird unter der Federführung 

der zuständigen Umweltbehörde eine jährliche 

Schätzbilanz eingeführt. Erstmalig muss eine 

Schätzbilanz für das Jahr 2025 erfolgen.
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Digitaler Service: Über die 
neue Nutzer-App oder das 
Nutzer-Portal können Mit- 
glieder rund um die Uhr 
Fragen und Anliegen an 
die Gartenstadt Hamburg 
richten. 
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Mit Blick auf 
die Lage unserer 
Genossenschaft
Solide Entwicklung unter  
anspruchsvollen Rahmen- 
bedingungen
Auch im Geschäftsjahr 2025 waren die Rah-

menbedingungen für unsere Genossenschaft 

anspruchsvoll. Wirtschaftliche Unsicherheiten, 

ein hohes Preisniveau im Bau- und Instandhal-

tungsbereich sowie weiter steigende energe-

tische Anforderungen an den Wohnungsbestand 

haben unser Handeln maßgeblich bestimmt. 

Gleichwohl verlief das Geschäftsjahr insgesamt 

geordnet und erfolgreich.

Unsere Genossenschaft steht weiterhin auf 

einer verlässlichen Grundlage. Dies zeigt sich 

in der stabilen Vermietungssituation, der posi-

tiven Entwicklung im Mitgliederwesen sowie in 

der konsequenten Fortführung der Maßnah- 

men zur Sicherung und Weiterentwicklung  

unseres Bestands. Zugleich bleibt festzuhalten, 

dass sich die Entwicklung der Baupreise und 

der laufenden Instandhaltungskosten weiterhin 

deutlich von der Entwicklung der Grundnut-

zungsgebühren entfernt. Umso wichtiger ist ein 

wirtschaftlich verantwortungsvolles und voraus-

schauendes Handeln.

Ein wesentlicher Schwerpunkt des Jahres 

2025 lag auf der weiteren Digitalisierung unse-

rer Dienstleistungen und internen Abläufe. Die  

Einführung einer Nutzer-App und eines Nutzer-

Portals erforderte im Berichtsjahr erhebliche 

Vorbereitungen. Mit der sukzessiven Einführung 

der Nutzer-App im Dezember 2025 wurde ein 

weiterer wichtiger Schritt in Richtung moder- 

ner Mitgliederkommunikation vollzogen. Unsere 
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Durch diese hohe Zahl an vorgemerkten  

Mitgliedern und Interessenten konnte die Ge-

nossenschaft weiterhin eine nahtlose Weiter-

vermietung frei werdender Wohnungen gewähr-

leisten. Nur dort, wo vor einer Neuvergabe 

Instandhaltungs- oder Modernisierungsmaß- 

nahmen erforderlich waren, wurde auf eine  

unmittelbare Anschlussvermietung verzichtet.

Im Geschäftsjahr 2025 wurden insgesamt 

106 Wohnungskündigungen bearbeitet. Dies 

entspricht einer Fluktuationsquote von rund  

4,6 %. Die anhaltend niedrige Fluktuation ist ein 

deutlicher Hinweis auf die Attraktivität unseres 

Wohnungsbestands und spiegelt zugleich die 

angespannte Situation auf dem Hamburger 

Markt für bezahlbaren Wohnraum wider.

In der Gartenstadt-Siedlung Berne war in 

den vergangenen Jahren im Zusammenhang 

mit der demografischen Entwicklung eine stei-

gende Fluktuation festzustellen. Gleichwohl 

blieb die Nachfrage nach den Siedlungshäusern 

unverändert hoch, sodass eine zügige Weiter-

vermietung möglich war – abhängig vom jewei-

ligen Sanierungsumfang.

Entwicklung der Nutzungsgebühren
Nachdem im Jahr 2024 gänzlich darauf ver- 

zichtet wurde, wurde im Berichtsjahr die er- 

forderliche Anpassung der Nutzungsgebühren  

vorgenommen. Für den Mehrfamilienhausbe- 

stand erfolgte bereits im November 2024 eine 

Mitglieder haben damit rund um die Uhr Zugriff 

auf ihre Vertragsunterlagen und können Anlie-

gen und Schadensmeldungen digital übermit-

teln. Auch künftig werden weitere Investitionen 

erforderlich sein, um Prozesse effizient und 

zeitgemäß weiterzuentwickeln.

Vermietung
Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum 

war auch 2025 unverändert hoch. Die Verwal-

tung der Wohnungsinteressenten und -ange-

bote erfolgte im Berichtsjahr ausschließlich 

über die Interessentenverwaltung Immomio. 

Ausgenommen hiervon blieben weiterhin die 

Registrierung und Vergabe der Häuser in der 

Gartenstadt-Siedlung Berne. Sie erfolgten auf 

der Grundlage der im Jahr 2025 novellierten 

genossenschaftlichen Vergaberichtlinien über 

eine gesonderte Warteliste.

Die seit 2005 für die Gartenstadt-Siedlung 

Berne geltenden Vergaberichtlinien wurden 

nach 20 Jahren mit Wirkung zum 1. Januar 

2026 an die heutigen Lebensumstände ange-

passt. Im Berichtsjahr registrierten sich rund 

6.185 Interessenten speziell für Wohnungen 

der Gartenstadt Hamburg. Seit der Einführung 

von Immomio im Jahr 2024 hat sich diese Zahl 

damit mehr als verdreifacht. Von den woh-

nungssuchenden Haushalten sind rund 450  

Interessenten bereits heute Mitglied unserer 

Genossenschaft.

VERTRAGSBEENDIGUNGEN PRO JAHR 
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flächendeckende Erhöhung der Nutzungsge-

bühr mit Wirkung zum Februar 2025. Im Rah-

men dieser Maßnahme wurden für den Groß-

bestand im Mehrfamilienhausbereich rund 

1.060 Begehren auf Anpassung der Nutzungs-

gebühr ausgesprochen, die nach den gesetz-

lichen Vorgaben zustimmungspflichtig waren.

Auch im Bereich der Reihenhäuser in der 

Gartenstadt-Siedlung Berne waren Erhöhungen 

einzelner Bestandspositionen der Gesamtnut-

zungsgebühr erforderlich. Die in den vergange-

nen Jahren umgesetzten energetischen Maß-

nahmen, insbesondere im Zusammenhang mit 

der Einblasdämmung, wurden dabei im Wege 

eines Modernisierungszuschlags nachträglich 

berechnet und berücksichtigt. Da die Kosten 

dieser Maßnahmen überschaubar geblieben 

sind, hielten sich auch die angesetzten Moderni-

sierungskosten in einem vertretbaren Rahmen.

Zusätzliche Belastungen ergaben sich im Be-

richtsjahr aus der Neufestsetzung der Grund-

steuer. Gerade in der Gartenstadt-Siedlung 

Berne führten die großen Grundstücksflächen zu 

spürbaren Mehrbelastungen, die – zeitlich nach-

gelagert, aber zeitnah – im Dezember 2025 über 

eine Erhöhung der monatlichen Betriebskosten-

pauschale weitergegeben werden mussten.

Für unsere öffentlich geförderten Woh-

nungen waren im Berichtszeitraum keine An-

passungen der Nutzungsgebühren erforderlich, 

da es weder gesetzliche Änderungen noch Ver-

änderungen in der Finanzierung gab. 

Heiz- und Betriebskosten
Mit Sorge ist auf die Entwicklung der warmen 

Betriebskosten für die Abrechnungsperiode 

2025 zu blicken. Insbesondere bei der Versor-

gung mit Erdgas ist bei teilweise vergleich-

barem Verbrauch mit erheblichen Kostenstei-

gerungen zu rechnen. Ursachen hierfür sind 

unter anderem der Wegfall staatlicher Entlas

tungen und die Rückkehr zum regulären Mehr-

wertsteuersatz. Die Fernwärmekosten blieben 

zwar vergleichsweise stabil, jedoch wurden 

bereits Preiserhöhungen für die Zukunft ange-

kündigt.

Auch in anderen Betriebskostenarten setzte 

sich der Kostendruck fort. Betroffen sind bei-

spielsweise der Allgemeinstrom, die Garten

pflege, der Winterdienst, Versicherungen und 

die Abfallentsorgung. In vielen Beständen 

kommen zudem Veränderungen bei der Grund-

steuer infolge der neuen Bewertungsgrundla-

gen hinzu.

Entlastend wirkte sich hingegen aus, dass 

die Kosten für den Kabelanschluss im Be-

richtsjahr erstmals vollständig aus der Abrech-

nung herausfielen. Nach der technischen Um-

rüstung können die Mitglieder – mit Ausnahme 

der Gartenstadt-Siedlung Berne – eigenstän-

dig über den Abschluss eines Kabelvertrags 

entscheiden. Etwaige Kosten sind seitdem in-

dividuell gegenüber dem jeweiligen Anbieter 

zu tragen.

Durchschnitt Gartenstadt Hamburg eG

Durchschnitt Hamburger Mietenspiegel

ENTWICKLUNG DER NUTZUNGSGEBÜHREN (in €)
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Entwicklung der Mitgliederzahlen 
und Geschäftsguthaben
Im Laufe des Geschäftsjahres 2025 hat sich die 

Zahl unserer Mitglieder leicht erhöht. Insge-

samt schieden 111 Mitglieder aus der Genos-

senschaft aus, während 134 neue Mitglieder 

aufgenommen wurden. Per Saldo ergibt sich 

somit ein Zuwachs von 23 Mitgliedern.

Diese Entwicklung bestätigt, dass unsere 

Genossenschaft auch weiterhin auf eine stabile 

Basis und eine unverändert hohe Nachfrage 

bauen kann.

Mehr als Wohnen
Für uns bedeutet genossenschaftliches Woh-

nen mehr als nur die Bereitstellung von Wohn-

raum. Die Angebote des Förderkreises Gemein-

schaftshaus und des Kulturkreises Berner 

Schloss wurden auch im Jahr 2025 wieder von 

vielen Menschen genutzt. Sie tragen dazu bei, 

den sozialen Zusammenhalt in unseren Quar-

tieren zu stärken.

Die Nutzung der Veranstaltungsräume und 

Gästewohnungen entwickelte sich im Berichts-

jahr unterschiedlich. So wurden die Veranstal-

tungsräume im Berner Schloss mit 33 und im 

Gemeinschaftshaus mit 37 Buchungen weniger 

häufig vermietet als noch im Vorjahr. Die Gäste-

wohnung war mit 188 gebuchten Nächten stär-

ker ausgelastet als die Gästezimmer mit 174 

gebuchten Nächten. Die geringere Auslastung 

der Gästezimmer ist darauf zurückzuführen, 

dass sie den Mitgliedern während der energe-

tischen Sanierung im Buddenbrookweg 5 zeit-

weise kostenfrei zur Verfügung standen.

Auch die Gartenstadt Hamburg Stiftung hat 

im Jahr 2025 erneut wichtige Beiträge zur För-

derung des sozialen Miteinanders geleistet. 

Unterstützt durch Spenden von Mitgliedern 

und Unternehmen in Höhe von insgesamt 

1.700 Euro konnten im Sinne der satzungs

gemäßen Zwecke rund 23.000 Euro an Förder-

mitteln vergeben werden. Die wesentlichen Zu-

wendungen entfielen auf die Kinder- und 

Jugendhilfe, die Seniorenhilfe sowie den Sport. 

Die von der Vertreterversammlung am 28. Juni 

2023 beschlossene Zustiftung in Höhe von 

150.000 Euro wurde 2025 mit der letzten  

Zahlung von 50.000 Euro abgeschlossen.

Über die Grenzen der Genossenschaft hi

naus unterstützen wir weiterhin die Arbeit der 

DESWOS, Deutsche Entwicklungshilfe für so

ziales Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., 

Köln. Deren Projekte leisten Hilfe zur Selbsthilfe 

beim Bau von Wohnhäusern, Straßen, Kranken-

häusern, Schulen und Trinkwasserbrunnen. 

Unsere Genossenschaft begleitet diese Arbeit 

seit Jahren durch Mitgliedschaft und Spenden.

ENTWICKLUNG DER GESCHÄFTSGUTHABEN
Gesamt und im Durchschnitt je Mitglied
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Wärmedämmung 
 und Umstellung auf 

Fernwärme: Die 
energetische Moderni-
sierung des ersten von 

drei baugleichen 
Gebäuden im Budden-

brookweg wurde im April 
2026 abgeschlossen.
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Instandhaltung und Modernisierung 
konsequent fortgeführt
Im Jahr 2025 sind Instandhaltungskosten in 

Höhe von insgesamt rund 6,6 Millionen Euro 

entstanden (s. Tabelle unten). 

Darüber hinaus wurden in 32 Wohnungen 

umfangreichere Instandsetzungs- und Moder-

nisierungsarbeiten durchgeführt; die Bad- und 

Strangmodernisierung im Rahmen des Moder-

nisierungsvorhabens Buddenbrookweg 5 ist 

hierin nicht enthalten.

Die regelhaften Instandhaltungsprogramme 

in der Gartenstadt-Siedlung Berne wurden im 

Berichtsjahr planmäßig weitergeführt. Hierzu ge-

hörten insbesondere Anstricharbeiten und 

Dachneueindeckungen. Diese Maßnahmen die-

nen der laufenden Bestandserhaltung und wer-

den auch in den kommenden Jahren fortgeführt.

Ein weiterer Schwerpunkt lag auf der energe-

tischen Weiterentwicklung des Bestands. In  

der denkmalgeschützten Gartenstadt-Siedlung 

Berne wurden zu Beginn des Jahres 2025 die 

Arbeiten zur Einblasdämmung abgeschlossen. 

Im September 2025 wurde mit der energe-

tischen Vollmodernisierung des Gebäudes 

Buddenbrookweg 5 begonnen. Das Vorhaben 

wurde als umfassende Maßnahme angelegt 

und bündelt die Erneuerung der Gebäudehülle, 

die Dämmung von Dach- und Kellerdecke, den 

Austausch der Fenster, die Überarbeitung der 

Balkone, die Umstellung der Wärmeversorgung 

auf Fernwärme sowie die Erneuerung von  

Heizungsleitungen, Heizkörpern, Hauselektrik 

und Allgemeinbereichen. Im Zuge der Arbeiten 

ergab sich zusätzlicher Handlungsbedarf in 

den Bädern, da dort Leitungen nicht mehr den 

INSTANDHALTUNGSKOSTEN 2025 (in €) 

	 Wohngebäude	 gewerbl.	 Gemeinschafts-	 gesamt 
		  Gebäude	 einrichtungen

Fremdkosten	 5.711.641,13	 61.611,20	 0,00	 5.773.252,15
eigene Kosten 	 720.122,55	 60.095,25	 0,00	 780.217,80

	 6.431.763,68	 121.706,27	 0,00	 6.553.469,95

Vorjahr	 6.121.714,51	 81.670,06	 0,00	 6.203.384,57

	 Davon entfallen bei den Wohngebäuden auf  
	 vor dem 21.06.1948 errichtete Wohnungen (Altbauten)		  2.713.646,55
	 nach dem 20.06.1948 errichtete Wohnungen (Neubauten)	 3.839.823,40

					     6.553.469,95



heutigen Anforderungen der Trinkwasserver-

ordnung entsprachen. Die deshalb erforderlich 

gewordenen Badsanierungen bedeuteten für 

die betroffenen Mitglieder erhebliche Ein-

schränkungen, führten zugleich aber zu einer 

nachhaltigen Verbesserung der Wohnquali- 

tät. Für das Vorhaben sind insgesamt Investi

tionen von rund 2,2 Millionen Euro vorgesehen; 

rund 0,5 Millionen Euro davon werden über  

Fördermittel als Zuschuss abgefedert, ergänzt 

um zinsvergünstigte Darlehen der Kreditan-

stalt für Wiederaufbau (KfW). Die Maßnahme 

wird bis in das erste Halbjahr 2026 fortgeführt 

und steht beispielhaft für die Aufgabe, Klima-

schutz, technische Erneuerung, Wohnqualität 

und soziale Vertretbarkeit in Einklang zu brin-

gen. Für das Jahr 2026 sind vorbehaltlich der 

Gewährung der Fördermittel der zweite und 

dritte Bauabschnitt im Buddenbrookweg 1 und 

Buddenbrookweg 3 vorgesehen.

Auch im Geschäftsjahr 2026 werden wir die 

Modernisierung einzelner Wohnungen im Rah-

men der technischen Erfordernisse und der 

vorhandenen Budgetmittel fortsetzen, insbe-

sondere in den Bereichen Heizung, Fußboden, 

Bad und Küche. Insgesamt bleibt die Instand-

haltung und Modernisierung unseres Bestands 

eine zentrale Aufgabe, um die technische  

Qualität, die energetische Leistungsfähigkeit 

und die Zukunftsfähigkeit unserer Genossen-

schaft dauerhaft zu sichern.

MODERNISIERUNG 

Buddenbrookweg 5

Baustart
1. September 2025

Fertigstellung
30. April 2026 (witterungsbedingt  
ca.3 Monate länger)

Investition
ca. 2,2 Mio. €

Förderung/Entlastung
ca. 0,5 Mio. € zzgl. Zinsersparnis
durch öffentliches Darlehen

Energieeffekt (Prognose)
ca. 30-40 % Einsparpotenzial

Besonderheit
Badsanierungen wegen  
Trinkwasseranforderungen  
(3 bis 4 Wochen je Bad im  
bewohnten Zustand)

Austausch von Fenstern und 
Balkontüren: Die einfache Isolier-

verglasung wurde durch eine 
hocheffiziente 3-fach-Verglasung 
ersetzt, die eine bessere Wärme-

dämmung und Schallschutz bietet.

Die Sanierung von 
Bädern war ungeplant, 

aber notwendig. Nun 
freuen sich die Bewoh-

nerinnen und Bewohner 
über den zusätzlichen 

Wohnkomfort.
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Gesetzliche Prüfung  
Jahresabschluss 2024
Die Prüfung des Jahresabschlusses 2024 

durch den gesetzlichen Prüfungsverband, den 

Verband norddeutscher Wohnungsunterneh-

men e.V., fand in der Zeit vom 19. Mai bis  

14. Juni 2025 statt. Das zusammengefasste 

Prüfungsergebnis endet mit der Feststellung, 

dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetz-

lichen und satzungsmäßigen Verpflichtungen 

ordnungsgemäß nachgekommen sind.

Danksagung
Unser herzlicher Dank gilt den Mitgliedern der 

Vertreterversammlung und des Aufsichtsrats 

für ihr ehrenamtliches Engagement und die ver-

trauensvolle Zusammenarbeit. Ebenso danken 

wir unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 

für ihren engagierten Einsatz. Mit ihrer Kom- 

petenz und ihrem täglichen Engagement leis- 

ten sie einen wesentlichen Beitrag zum Erfolg 

unserer Gartenstadt Hamburg.

Hamburg, den 28. Mai 2026

Vorstand der Gartenstadt Hamburg eG

Martin Burmeister                     Florian Kopitzki

Im Zuge der Umsetzung des 
Wärmedämm-Verbundsystems 
wurden auch die Balkone und 
Brüstungen saniert.
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ie Dekarbonisierung unseres Wohnungs-

bestands ist eine langfristige Gemein-

schaftsaufgabe. Unser Klimapfad zeigt, 

wo wir heute stehen, welche Investitionen bis 

2030 erforderlich sind und warum der Weg zu  

den Klimazielen nur mit Augenmaß, Beständigkeit 

und wirtschaftlicher Tragfähigkeit gelingen kann. 

Politische und wirtschaftliche 
Rahmenbedingungen
Die politischen und regulatorischen Rahmenbe-

dingungen sind eindeutig. Deutschland soll bis 

2045 Netto-Treibhausgasneutralität erreichen 

und bis 2030 die Treibhausgasemissionen ge-

genüber dem Referenzjahr 1990 um mindestens 

65 % mindern. In Hamburg gilt seit dem „Ham-

burger Zukunftsentscheid“ vom 12. Oktober 

2025 und der anschließenden Novellierung des 

Hamburgischen Klimaschutzgesetzes ein noch-

mals ambitionierterer Rahmen: Hier ist die 

Netto-CO₂-Neutralität bereits bis 2040 vorgese-

hen; das Zwischenziel einer Reduktion der CO₂- 

Emissionen um 70 % bis 2030 gegenüber 1990 

bleibt dabei bestehen.

Zugleich verändern sich auch die Bedin-

gungen der Finanzierung. Mit der Umsetzung 

des europäischen Bankenpakets zur Einfüh-

rung der finalen Basel-III-Regeln und der stär-

keren Berücksichtigung von Klima- und Nach-

haltigkeitsrisiken in Aufsicht und Kreditvergabe 

gewinnt der energetische Zustand von Gebäu-

debeständen weiter an Bedeutung. Dies wirkt 

sich auch unmittelbar auf die Refinanzierungs-

bedingungen unserer Genossenschaft aus. 

Vor diesem Hintergrund ist die Dekarbonisie-

rung unseres Wohnungsbestands für uns keine 

abstrakte Zukunftsfrage, sondern ein konkreter 

Handlungsauftrag für die Zukunftsfähigkeit der 

KLIMAPFAD
          UNSERER 
GENOSSENSCHAFT

Verantwortungsvolle Annäherung an die Klimaziele

D
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Genossenschaft. Sie ist klimapolitisch geboten, 

wirtschaftlich relevant und zugleich technisch 

notwendig, um unsere Gebäude langfristig in 

einem guten und zukunftsfähigen Zustand zu 

erhalten.

Älterer Bestand erfordert  
strategische Investitionen
Ein großer Teil unseres Bestands stammt aus 

Baujahren vor 1980. Viele Gebäude erfordern 

deshalb in den kommenden Jahren ohnehin er-

hebliche Investitionen in ihre bauliche und tech-

nische Substanz.

Grundlage für unsere Einordnung ist die zum 

31. Dezember 2025 erstellte Klimabilanz mit 

dem daraus abgeleiteten Klimapfad zunächst 

bis 2030. Die aktuelle Bilanz weist für unse- 

ren Bestand CO₂-Emissionen von insgesamt 

3.552.853 kg und von 22,7 kg CO₂ je m² Wohn-

fläche aus. Für das Jahr 2030 werden Emis- 

sionen von 16,9 kg CO₂ je m² prognostiziert. 

Diese Entwicklung entspricht einer Reduktion 

um mehr als 25 % und ist positiv zu bewerten. 

Die Zahlen zeigen, dass sich für unsere Genos-

senschaft ein belastbarer und steuerbarer Pfad 

bis 2030 ableiten lässt. Zugleich wird deutlich: 

Dieses Zwischenziel wird nur dann erreichbar 

sein, wenn der eingeschlagene Investitions-

pfad in den Gebäudebestand konsequent und 

mit hoher Kontinuität fortgeführt wird. Wir rech-

nen dabei bis 2030 mit rund 15 Millionen Euro 

Investitionskosten allein für die reine energe-

tische Modernisierung. 

Auf Grundlage der vorliegenden Klimabilanz 

und des daraus entwickelten Zielpfads erreicht 

die Genossenschaft mit dieser Investitionsstra-

tegie die maßgeblichen Zwischenziele für das 

Jahr 2030. Das gilt sowohl im Hinblick auf das 

bundesweite Minderungsziel von 65 % gegen-

über 1990 als auch auf das Hamburger Minde-

rungsziel von 70 % gegenüber 1990. Unsere 

Strategie ist damit klar auf das Erreichen dieser 

Zwischenziele ausgerichtet. 

Anzumerken ist, dass Teile der CO₂-Emis- 

sionen mit anerkannten Schätzwerten berech-

net wurden, da rund ein Viertel unseres Woh-

nungsbestands dezentral mit Gas-Einzelthermen 

beheizt wird. Die Umrüstung auf zeitgemäße 

Lösungen wird für diese Wohneinheiten erheb-

liche Anforderungen mit sich bringen.

Zwischenziel 2030 nur mit  
beständigen Investitionen erreichbar
Unsere Bestandsanalyse zeigt zugleich, worauf 

es dabei ankommt. In unserem Bestand domi-

niert weiterhin die Wärmeversorgung über Erd-

gas, während Fernwärme und andere klima-

freundlichere Versorgungssysteme, wie etwa 
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ENTWICKLUNG DER CO2-EMISSIONEN
Wohnungsbestand Gartenstadt Hamburg eG

bei rund 15 Mio. € 
Investitionskosten 
für energetische 
Modernisierungen

CO2-Reduktion



Wärmepumpen, bislang nur einen geringeren 

Anteil ausmachen. Hinzu kommt, dass viele Ge-

bäude energetisch und anlagentechnisch nicht 

ohne Weiteres für eine einfache Umstellung auf 

neue Versorgungssysteme vorbereitet sind.

Daraus folgt, dass die Reduktion der CO₂-

Emissionen häufig nur über kombinierte Maß-

nahmen gelingen kann: durch die Verbes- 

serung der Gebäudehülle, durch Heizungsopti-

mierungen, durch die schrittweise Erneuerung 

der technischen Gebäudeausrüstung und durch 

die Priorisierung zukunftsfähiger Wärmeversor-

gung. Gerade bei einem älteren Bestand ist es 

sinnvoll und wirtschaftlich geboten, technisch 

notwendige Maßnahmen zur Bestandserhal-

tung mit energetischen Verbesserungen zu ver-

binden. So entstehen Modernisierungsschritte, 

die sowohl dem langfristigen Erhalt unserer 

Gebäude als auch der schrittweisen Reduzie-

rung der Emissionen dienen. Der Klimapfad be-

schreibt deshalb nicht ein isoliertes Klimapro-

gramm, sondern ein über Jahre angelegtes  

Modernisierungs- und Investitionsprogramm für 

unseren Bestand.

Die größere Herausforderung  
beginnt in den 2030er-Jahren
Ebenso deutlich ist bereits heute, dass die 

eigentliche Herausforderung nicht mit dem Jahr 

2030 endet. In einem ersten Schritt werden vor 

allem die Maßnahmen umgesetzt, die technisch 

notwendig, aufgrund von Skalierungseffekten 

wirtschaftlich vertretbar und in der Kombination 

mit energetischen Verbesserungen sinnvoll rea-

lisierbar sind.

In den 2030er-Jahren werden die verblei-

benden Schritte voraussichtlich technisch an-

spruchsvoller und nicht weniger herausfor-

dernd. Deshalb ist aus heutiger Sicht davon 

auszugehen, dass die Investitionen nach 2030 

nicht geringer, sondern mindestens aufrecht

erhalten werden müssen, wenn der eingeschla-

gene Pfad fortgesetzt werden soll.

Investitionen brauchen eine  
verlässliche Refinanzierung
Die hierfür erforderlichen Modernisierungsmaß-

nahmen sind mit erheblichen finanziellen Auf-

wendungen verbunden. Sie werden zum Teil 

aus Eigenmitteln der Genossenschaft finanziert, 

zum Teil aber auch über Fremdmittel umgesetzt. 

Dazu gehören langfristige Finanzierungen und 

Förderdarlehen, etwa der IFB Hamburg oder 

der KfW. Die Beiträge für die Rückzahlung 

dieser Kredite, also die Annuitäten, bedürfen 

einer verlässlichen Refinanzierung.

Diese Refinanzierung erfolgt im Rahmen von 

Anpassungen der Nutzungsgebühren. Dies ist 

kein Selbstzweck, sondern wirtschaftliche  

Voraussetzung dafür, die notwendigen Investi

tionen in den Bestand dauerhaft leisten zu  

können. Dabei bleibt unser Maßstab unverän-

dert genossenschaftlich: Wir nehmen nur so 

viel, wie wir brauchen. Nutzungsgebühren- 

erhöhungen werden von uns nicht maximal 

ausgeschöpft, sondern nur in dem Umfang 

umgesetzt, wie sie zur Refinanzierung der 

Maßnahmen und zur Sicherung der langfris- 

tigen wirtschaftlichen Tragfähigkeit erforder-

lich sind.

Klimaschutz und bezahlbares  
Wohnen zusammen denken
Für unsere Genossenschaft sind Klimaschutz 

und bezahlbares Wohnen keine Gegensätze. 

Sie müssen zusammen gedacht und in ein  

verantwortbares Verhältnis gebracht werden. 

Genau darin liegt eine der zentralen Aufgaben 

der kommenden Jahre.

Wir müssen erhebliche Investitionen in den 

Bestand vornehmen, um unsere Gebäude 

technisch zu erneuern, energetisch weiterzu-

entwickeln und die CO₂-Emissionen zu redu-

zieren. Gleichzeitig müssen diese Maßnahmen 

für unsere Mitglieder sozial verantwortbar blei-

ben. Das setzt voraus, dass wir Investitionen 

strategisch priorisieren, Fördermittel konse-

quent nutzen und die Wirtschaftlichkeit jeder 
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Maßnahme sorgfältig prüfen. Nicht jedes Ge-

bäude wird mit denselben Mitteln in die Zukunft 

geführt werden können. Dort, wo Modernisie-

rung technisch sinnvoll und wirtschaftlich ver-

tretbar ist, werden wir sie weiter vorantreiben. 

Dort, wo Aufwand und Nutzen dauerhaft nicht 

mehr in einem angemessenen Verhältnis stehen, 

müssen auch andere Lösungen geprüft werden.

Unser Klimapfad ist ein  
langfristiger Handlungsrahmen
Auch die langfristigen Klimaziele sind vor die-

sem Hintergrund realistisch einzuordnen. Für 

Hamburg ist der politische Rahmen besonders 

ambitioniert. Aus heutiger Sicht ist eine voll-

ständige Klimaneutralität bis 2040 für unseren 

Bestand jedoch nicht belastbar darstellbar. Zu 

groß sind derzeit noch die Unsicherheiten hin-

sichtlich technischer Entwicklungen, verfügbarer 

Infrastrukturen, Kostenentwicklungen und ver-

lässlicher Förderbedingungen. 

Unser Ziel ist deshalb eine verantwortungs-

volle und nachweisbare Annäherung an die  

Klimaziele. Maßgeblich ist für uns, die Emis

sionen unseres Bestands Schritt für Schritt zu 

senken, die richtigen Prioritäten zu setzen und 

die Zukunftsfähigkeit unserer Genossenschaft 

langfristig zu sichern. Unser Klimapfad zeigt, 

dass sich aus der Klimabilanz ein belastbares 

Investitionsprogramm ableiten lässt und dass 

das Erreichen der Zwischenziele bis 2030 nur 

mit erheblichen und beständigen Investitionen 

in den Gebäudebestand möglich sein wird.

In den 2030er-Jahren werden darüber hi-

naus weitere und verstärkte Anstrengungen 

erforderlich sein. Da eine vollständige Klima

neutralität bis 2040 aus heutiger Sicht nicht 

darstellbar ist, ist für uns eine verantwortungs-

volle Umsetzung in Einklang mit unseren ge-

nossenschaftlichen Grundsätzen umso wichti

ger. Die Strategie bleibt eindeutig: Wir werden 

unseren Bestand Schritt für Schritt weiterent-

wickeln und uns den Klimazielen mit klaren 

Prioritäten, wirtschaftlicher Vernunft und sozia-

ler Verantwortung beständig annähern. 
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

m Geschäftsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat seine gesetzlichen und satzungsmäßigen Auf

gaben zur Überwachung und Förderung der Geschäftsführung durch den Vorstand unein

geschränkt wahrgenommen. In insgesamt zehn gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand 

sowie in drei weiteren Aufsichtsratssitzungen wurden Themen intensiv beraten und notwendige 

Beschlüsse gefasst. In Sitzungen des Prüfungs- und Bauausschusses sowie des Ausschusses für 

Digitales und Kommunikation wurde diese Arbeit vorbereitet. Die angenehme Zusammenarbeit im 

Gremium war geprägt von hohem Engagement, Sachorientierung und einer konstruktiven Arbeits

atmosphäre.

Ein Schwerpunkt der Aufsichtsratsarbeit war die Unterstützung des Vorstandes bei seiner vertief-

ten Einarbeitung in alle Bereiche unserer Genossenschaft. Ein für die Zukunft unserer Genossen-

schaft besonders wichtiges Thema war die weitere intensive Begleitung des städtebaulichen Wett-

bewerbs zum Neubauprojekt „Gemeinschaftliches Wohnen Berne“, der noch bis Anfang 2026 lief. 

In der Wettbewerbsjury vertraten Lars Pochnicht und seine Vertreterin Cornelia Reichmuth den 

Aufsichtsrat. Begleitet wurden sie vom Aufsichtsrat durch Wasse Schrader und Rüdiger Susott als 

Sachverständige.

Die Arbeit der Gartenstadt Hamburg Stiftung wurde weiterhin unterstützt. Die Bestellung von 

Stephan Rätsch und Ulf Thiele in den Stiftungsrat wurde fortgeführt.

Darüber hinaus befasste sich der Aufsichtsrat mit einer Vielzahl operativer und strategischer 

Themen. Die Neufassung der Vergaberichtlinie für Siedlungshäuser wurde gemeinsam mit dem 

Vorstand beschlossen. Beim Bauvorhaben Kathenkoppel wurde der unter Berücksichtigung der 

Bedenken des Bezirksamtes neugefasste Bauantrag des Vorstandes unterstützt. Der erste Ab-

schnitt des Modernisierungsvorhabens im Buddenbrookweg mit der vom Vorstand veranlassten 

energetischen Vollmodernisierung- und Strangsanierung wurde unterstützt. Die Glasfaserversor-

gung der Wohnungen außerhalb der Siedlung, sowie der Einblasdämmung für die Siedlung wurde 

abgeschlossen. Auch das bestehende Qualitätsmanagement wurde weiterentwickelt und die Ein-

führung der neuen Nutzer-App positiv begleitet. Es erfolgte eine Mitgliederfragestunde und die 

ordentliche Vertreterversammlung wurde erfolgreich am 17. Juni durchgeführt. Der Aufsichtsrat 

war darüber hinaus beim Neujahrsempfang und bei der Informationsveranstaltung zur Grundsteuer

erhöhung in der Gartenstadt-Siedlung präsent.

Wiederkehrende Themen der Gremienarbeit waren Finanz- und Instandhaltungspläne, Personal- 

und Verwaltungsthemen sowie regelmäßige Berichte des Vorstandes zum Risikomanagement, 

zur Vermietungssituation, zum Finanzstatus, zu Nutzungsgebühren und laufenden Geschäfts-

vorgängen.

I
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Anlass zu Beanstandungen der Geschäftsführung gab es nicht. Der Jahresabschluss 2025 wurde 

sorgfältig geprüft und ohne Einwendungen beraten. Der Aufsichtsrat schließt sich dem Vorschlag 

des Vorstandes zur Verwendung des Jahresüberschusses an und empfiehlt der Vertreter

versammlung 2026, dem Jahresabschluss zuzustimmen sowie eine Dividende von 3 % auf die 

Geschäftsguthaben zum 01.01.2025 auszuschütten. Ebenso empfiehlt der Aufsichtsrat die Ent

lastung des Vorstandes für das Geschäftsjahr 2025.

Die Prüfung für das Geschäftsjahr 2024 durch den Verband norddeutscher Wohnungsunter

nehmen e.V. wurde vom 19.05. bis 14.06.2025 durchgeführt. Der dem Vorstand und Aufsichtsrat 

gegebene mündliche und schriftliche Prüfungsbericht wurde in gemeinsamer Sitzung beraten 

und enthält den uneingeschränkten Bestätigungsvermerk über die ordnungsgemäße Wahr

nehmung der Aufgaben durch Vorstand und Aufsichtsrat. Dieser Bericht wird Bestandteil der 

Vertreterversammlung sein. Satzungsgemäß scheiden in diesem Jahr Henning Kiani, Alexander 

Matthies und Tobias Prautzsch aus dem Aufsichtsrat aus. Alle haben ihre Bereitschaft zur Wieder-

wahl bekundet.

Der Aufsichtsrat wird in der kommenden Vertreterversammlung den Antrag stellen sein seit 2008 

unverändert bestehendes AR-Budget von 30.000,- € auf 40.000,- € zu erhöhen, um zukünftigen 

Kostenentwicklungen gerecht werden zu können.

Der Aufsichtsrat dankt allen Vertreterinnen und Vertretern sowie allen haupt- und ehrenamtlich 

Tätigen für ihre engagierte Arbeit zum Wohle der Genossenschaft und freut sich auf eine weiterhin 

erfolgreiche Zusammenarbeit. 

Hamburg, den 28. Mai 2026

Vorsitzender des Aufsichtsrates 

Ulf Thiele
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1. Grundlagen des Unternehmens
Unsere Genossenschaft mit Sitz in Hamburg verfügt per 31.12.2025 über 2.282 eigene Woh-

nungen mit 153.502,78 m² Wohnfläche, 34 Geschäfte und Gewerbeobjekte mit 3.939,25 m² Nutz-

fläche, 438 Garagen und Tiefgaragenstellplätze sowie 600 Pkw-Stellplätze im Freien. Alle Objekte 

liegen im Bezirksamtsbereich Hamburg-Wandsbek. Bei den Wohneinheiten haben sich im Be-

richtsjahr keine Bestandsveränderungen ergeben.

Unsere Wohnungen werden ausschließlich an Mitglieder unserer Genossenschaft vermietet. Die 

Nachfrage nach preiswerten, gut ausgestatteten Wohnungen hält unverändert an. Unser Geschäfts-

modell ist nicht auf möglichst hohe Nutzungsgebühren und kurzfristige Gewinnmaximierung ausge-

richtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungs-

bestand umgehen, gute Nachbarschaften pflegen und unsere genossenschaftlichen Werte teilen.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Rahmenbedingungen
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des 

Statistischen Bundesamtes um 0,2 % höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg 

der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche 

Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen Kon-

sumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurückzuführen. Demgegenüber gaben die 

Exporte erneut nach. Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegenwind ausgesetzt durch die 

höheren US-Zölle, die Euro-Aufwertung und die stärkere Konkurrenz aus China. Zudem hielt die 

Investitionsschwäche an. Sowohl in Ausrüstungen als auch Bauten wurde weniger investiert als im 

Vorjahr. Insgesamt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum von 0,2 % im Jahr 2025 den Progno-

sen nach im internationalen Vergleich erneut im Schlussfeld liegen. 

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tiefgreifender struktureller Umbrüche und 

Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen 

Ansprüchen der USA auf Grönland weiter und die Unsicherheit über die zukünftige Entwicklung 

bleibt hoch, was die deutschen Exporte weiter belasten wird. Darüber hinaus kristallisiert sich 

zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die 

exportierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets von globalen Aufschwüngen, 

scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt die Wettbewerbs-

fähigkeit, insbesondere gegenüber Nicht-EU-Ländern, Umfragen zufolge immer weiter.

Der Wohnungsmarkt im Geschäftsgebiet unserer Genossenschaft bleibt weiterhin günstig. Für 

Hamburg ist ein anhaltender Bedarf an Mietwohnungen prognostiziert. Das Bevölkerungswachs-

tum, das seit Jahren in Hamburg zu beobachten ist, wird sich voraussichtlich in den kommenden 

15 Jahren fortsetzen. Nach einer Prognose des Statistikamtes Nord wird die Bevölkerungszahl bis 

zum Jahr 2040 auf 2,024 Mio. Hamburgerinnen und Hamburger ansteigen. Das entspräche einem 

Plus von rund 83.500 Einwohnerinnen und Einwohnern gegenüber 2022. Den Berechnungen zu- 

folge wird im Jahr 2030 erstmals die Grenze von 2 Mio. Personen übertroffen. Das prognostizierte 

anhaltende Bevölkerungswachstum beruht auf den weiterhin erwarteten Wanderungsgewinnen 
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(Differenz aus Zu- und Fortzügen). Diese werden bis zum Jahr 2040 auf insgesamt rund 85.100 

Personen geschätzt. Damit wird der für diesen Zeitraum erwartete negative natürliche Bevölke-

rungssaldo (Differenz aus Geburten und Sterbefällen) mehr als kompensiert: Bis 2040 wird den 

Annahmen zufolge die Zahl der Sterbefälle die der Geburten um rund 1.600 Personen übertreffen.

Damit einhergehend wird auch die Zahl der Haushalte steigen und Hamburg somit langfristig ein 

attraktiver und gut nachgefragter Wohnstandort bleiben, auch wenn die Prognosen für die Stadt-

teile unterschiedlich ausfallen.

2.2 Geschäftsverlauf
Die wesentlichen Erfolgsgrößen, die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst 

folgende Tabelle zusammen:

Die positive Abweichung beim Jahresüberschuss zur Planung ergibt sich im Wesentlichen aus 

den geringeren Aufwendungen für die Instandhaltung von 510 T€ sowie erhöhten Einnahmen aus 

den Umsatzerlösen der Nutzungsgebühren von 26 T€.

Die Nutzungsgebühren (Mieten) betrugen zum Ultimo 2025 durchschnittlich 6,45 €/m2 nach 

6,20 €/m2 im Vorjahr. Nennenswerte nachfragebedingte Leerstände waren nicht zu verzeichnen 

und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote sank auf 4,6 % (Vorjahr 6,0 %). 

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen auf alle Flächen bezogen durchschnittlich 41,62 €/m2 

(Vorjahr 39,40 €/m2). Die anhaltende Zinsdegression wirkte sich positiv auf unsere Zinsaufwen-

dungen aus. 

Die Wohnungsgenossenschaft hat im abgelaufenen Geschäftsjahr an mehreren Objekten Maßnah-

men zur CO2-Reduzierung umgesetzt. Dabei wurden die Gebäudehüllen ertüchtigt und/oder die 

Heizungsanlagen ausgetauscht bzw. auf einen anderen Energieträger umgestellt. Maßnahmen zur 

Anlagenoptimierung, Gebäudeautomation und digitalen Nutzerunterstützung wurden zusätzlich er-

griffen.

Die bestehende Strategie zur CO2-Reduzierung konnte für das abgelaufene Geschäftsjahr weitge-

hend umgesetzt werden. Aufgrund von zeitlichen Engstellen bei einem Handwerksbetrieb musste 

eine geplante Maßnahme zeitlich verschoben werden. Die energetische Modernisierung im Budden-

brookweg 5 wird witterungsbedingt erst im Jahr 2026 fertiggestellt.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft positiv, da wir die 

Instandhaltung und die Modernisierung des Wohnungsbestands planmäßig fortgeführt und die 

Ertragslage bei nahezu unverändertem Personalbestand gestärkt haben.

Unternehmensentwicklung (in T€)	 Plan 2025	 Ist 2025	 Ist 2024

Umsatzerlöse aus Nutzungsgebühren	  
(abzüglich Erlösschmälerungen) 	 12.262	 12.288	 11.878

Instandhaltungsaufwendungen	 6.283	 5.773	 5.546

Zinsaufwendungen	 755	 753	 797

Jahresüberschuss	 716	 1.257	 1.434
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2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens 
2.3.1 Ertragslage
Der im Geschäftsjahr 2025 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt 

zusammen:

Der Jahresüberschuss ergibt sich wie in den Vorjahren überwiegend aus der Bewirtschaftung un-

seres Immobilienbestands. Der negative Ergebnisbeitrag des sonstigen Geschäftsbetriebs resul-

tiert im Wesentlichen aus den Kosten der Gemeinschaftspflege sowie der Mitgliederbetreuung. Das 

neutrale Ergebnis ist geprägt durch Auflösung von Rückstellungen.

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

Das Anlagevermögen beträgt 75,0 % der Bilanzsumme. Es ist vollständig durch Eigenkapital und lang-

fristige Fremdmittel gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 784,5 T€ zu. Davon entfallen 1.257 T€ auf 

den Jahresüberschuss abzüglich der Dividende für das Vorjahr und 115 T€ für Auszahlungen auf 

Geschäftsanteile. Damit beträgt die Eigenkapitalquote bei um 898 T€ gesunkener Bilanzsumme  

43,2 % (Vorjahr 41,8 %). Die Vermögenslage ist geordnet, die Vermögens- und Kapitalstruktur solide.

2.3.3 Finanzlage
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsver-

pflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden Banken 

termingerecht nachkommen zu können. Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, 

Ertragslage (in T€)	 2025	 2024	 Veränderung

Bewirtschaftung	 1.340,0	 1.457,8	 -117,8

Sonstiger Geschäftsbetrieb	 -144,3	 -130,7	 -13,6

Betriebsergebnis	 1.195,7	 1.327,1	 -131,4

Neutrales Ergebnis	 61,5	 106,6	 -45,1

Ergebnis vor Steuern	 1.257,2	 1.433,7	 -176,5

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag	 0,0	 0,1	 -0,1

Jahresüberschuss	 1.257,2	 1.433,8	 -176,6

Vermögensstruktur	 31.12.2025	 Vorjahr	 Veränderung
		  T€	 %	 T€	 %	 T€

Anlagevermögen	 62.064,9	 75,0	 62.975,8	 75,3	 -910,9

Umlaufvermögen	 20.651,5	 25,0	 20.638,4	 24,7	 13,1

Bilanzsumme	 82.716,4	 100,0	 83.614,2	 100,0	 -897,8

Kapitalstruktur

Eigenkapital	 35.704,7	 43,2	 34.920,2	 41,8	 784,5 
(davon Rücklagen)	 22.351,6		  22.351,6		  0,0 

Rückstellungen für Bauinstandhaltung	 972,3	 1,2	 972,3	 1,2	 0,0 

langfristiges Fremdkapital

	 Verbindlichkeiten	 37.838,9	 45,7	 40.065,9	 47,9	 -2.227,0 

	 Pensionsrückstellungen	 561,7	 0,7	 620,8	 0,7	 -59,1 

	 sonstige Rückstellungen	 730,9	 0,9	 744,3	 0,9	 -13,4 

kurzfristige Fremdmittel einschl. Rückstellungen	 6.907,9	 8,3	 6.290,7	 7,5	 617,2 

Bilanzsumme	 82.716,4	 100,0	 83.614,2	 100,0	 -897,8
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dass neben einer Dividende von 3 % weitere Liquidität geschöpft wird, sodass ausreichende Eigen-

mittel für die Modernisierung des Wohnungsbestands und gegebenenfalls für Neuinvestitionen zur 

Verfügung stehen. 

Die Verbindlichkeiten unserer Genossenschaft bestehen ausschließlich in der Euro-Währung, so-

dass Währungsrisiken nicht gegeben sind. Swaps, Caps oder andere derivative Finanzinstrumente 

werden nicht in Anspruch genommen. Bei den für die Finanzierung des Anlagevermögens herein-

genommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich ausschließlich um langfristige Annuitäten-

darlehen mit Festschreibungszeiten bis zu 30 Jahren, mit Ausnahme der öffentlichen Darlehen. Die 

durchschnittliche Zinsbelastung für unsere Darlehen betrug im abgelaufenen Geschäftsjahr 1,85 % 

nach 1,85 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergeben sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung. 

Die Erstellung der Kapitalflussrechnung erfolgt wie im Vorjahr nach dem Deutschen Rechnungs-

legungsstandard Nr. 21 (DRS 21). 

Kapitalflussrechnung (in T€)	 2025	 2024

I.	 laufende Geschäftstätigkeit

	 Jahresüberschuss	 1.257,1	 1.433,7

	 Abschreibungen auf das Anlagevermögen	 2.052,5	 2.048,3

	 Veränderung langfristiger Rückstellungen	 -72,5	 -87,2

	 Cashflow nach DVFA/SG*	 3.237,1	 3.394,8

	 Veränderung kurzfristiger Rückstellungen	 212,1	 -112,1

	 Veränderung sonstiger kurzfristiger Aktiva	 88,9	 -506,1

	 Veränderung sonstiger kurzfristiger Passiva	 491,8	 71,6

	 Verluste aus Abgängen aus dem Anlagevermögen	 0,0	 14,0

	 Zinsaufwendungen	 741,4	 785,9

	 Zinserträge	 -93,0	 -26,6

	 Beteiligungserträge	 -0,3	 -0,2

	 Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit	 4.678,0	 3.621,3

II.	 Investitionsbereich

	 Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen	 -1.228,3	 -816,9

	 Veränderung Bausparguthaben	 -384,3	 -383,0

	 Erhaltene Zinsen	 93,0	 26,6

	 Erhaltene Dividenden	 0,3	 0,2

	 Cashflow aus der Investitionstätigkeit	 -1.519,3	 -1.173,1

III.	 Finanzierungsbereich

	 Planmäßige Tilgung	 -2.227,0	 -2.449,9

	 Gezahlte Zinsen	 -741,4	 -785,9

	 Veränderung der Geschäftsguthaben	 -115,1	 53,4

	 Dividende	 -357,5	 -353,6

	 Cashflow aus Finanzierungstätigkeit	 -3.441,0	 -3.536,0

	 Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands	 -282,3	 -1.087,8

Finanzmittelbestand am Anfang der jeweiligen Periode	 9.532,9	 10.620,7

Finanzmittelbestand am Ende der jeweiligen Periode	 9.250,6	 9.532,9

*DVFA Deutsche Vereinigung für Finanzanalyse und Asset Management e.V./ 
Schmalenbach-Gesellschaft für Betriebswirtschaft
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der laufenden Geschäftstätigkeit für die planmä-

ßige Tilgung und die vorgesehene Dividende von 3 % ausreicht. Für Investitionen in das Anlagever-

mögen wurden Mittel der vorhandenen Liquidität genutzt. 

Die Genossenschaft steht mit mehreren Banken in Geschäftsbeziehung, die uns bei Bedarf Darle-

hensangebote 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:

3. Risiko- und Chancenbericht

Risiken der künftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem basiert vorrangig auf einer regelmäßigen internen Berichterstat-

tung und der strukturierten Bewertung festgelegter Kennzahlen. Es ist darauf ausgerichtet, die 

dauerhafte Zahlungsfähigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stärken. Dazu werden in 

verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und bewertet. Zum internen 

Kontrollsystem der Genossenschaft gehören auch Regelungen zur Compliance. Neben den gel-

tenden gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Be-

standteil 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, beste-

hen Gaslieferungsverträge auf günstigem Niveau. Schwieriger ist die Situation für die Nutzer der 

übrigen Wohnungen. Hier bestehen, neben den 320 mit Fernwärme versorgten Wohnungen, über-

wiegend individuelle Direktverträge mit den Energieversorgern. Während es in den Vorjahren ver-

einzelt zu Absagen von Wohnungsangeboten kam, da die abzuschließenden Gasversorgungsverträ-

ge 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 durch äußere Einflüsse, bspw. die steigende CO2-Steuer in vereinzelten 

	 2025	 2024

Eigenkapitalquote	 43,2 	%	 41,8 	%

Eigenkapitalrentabilität	 3,0 	%	 3,0 	%

Fluktuationsquote	 4,6 	%	 6,0 	%

Leerstandsquote zum Jahresultimo	 1,4 	%	 1,4 	%

Durchschnittliche Wohnungsmiete	 6,45 	€/m²	 6,20 	€/m²

Durchschnittliche Instandhaltungskosten	 41,62 	€/m²	 39,40 	€/m²
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Wohnanlagen, zu leicht steigenden Leerständen kommen. Dem steht jedoch die hohe Wohnungs-

nachfrage in Hamburg entgegen. 

Risiken bestehen hinsichtlich der Entwicklung des nach dem CO2-Kostenaufteilungsgesetz  

(CO2KostAufG) von der Gartenstadt Hamburg zu tragenden Kostenanteils der CO2-Kosten bei den 

mit Fernwärme und Gas versorgten Gebäuden. Für die Folgejahre ergeben sich Risiken hinsichtlich 

der prognostizierten Entwicklung des CO2-Preises und des damit künftig von der Genossenschaft 

zu tragenden Anteils der CO2-Kosten. 

Zinsänderungsrisiken ergeben sich aus der Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus auf dem 

Kapitalmarkt. Ein höheres bzw. weiter steigendes Marktzinsniveau führt zu höheren Finanzierungs-

kosten sowohl bei neuen Darlehen als auch bei der Verlängerung bestehender Kredite. Bei unserer 

Genossenschaft handelt es sich bei den langfristigen Fremdmitteln überwiegend um Annuitätendar-

lehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsänderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf 

zukünftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Während für die Aufnahme neuer Darlehen ein 

gestiegenes Zinsänderungsrisiko besteht, ist das Risiko für die Prolongation bestehender Darlehen 

nur als gering anzusehen. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitätendarlehen und der 

recht gleichmäßigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsänderungsrisiken für 

unsere Genossenschaft in überschaubarem Rahmen. 

Steigende Baukosten und Zinsen können dazu führen, dass Neubau- und Modernisierungsmaß-

nahmen nicht mehr als wirtschaftlich dargestellt werden können. Die Volatilität der Baukosten und 

Zinsen kann auch dazu führen, das Neubau- und Modernisierungsmaßnahmen, die sich in der zu-

rückliegenden Planungsphase noch als wirtschaftlich dargestellt haben, mittlerweile unrentabler 

oder gänzlich unrentabel geworden sind. 

Nach wie vor bestehen Risiken durch den zunehmenden Fachkräftemangel bei Handwerksfirmen, 

wodurch es zu Verzögerungen bei der Durchführung von Baumaßnahmen kommen kann und wei-

tere Preissteigerungen zu erwarten sind. Hierdurch kann es bei Instandsetzungen und Wohnungs-

modernisierungen vereinzelt zu längeren Leerständen kommen. 

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus resultierenden Anforderungen an die 

Wohnungswirtschaft stellen unser Unternehmen vor große Herausforderungen auf dem Weg zur 

Klimaneutralität. Insbesondere sei hier die vorgezogene Klimaneutralität bis zum Jahr 2040 in Ham-

burg erwähnt.

Aufbauend auf einer durchgeführten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der aktuellen 

CO2-Emissionen entwickeln wir eine unternehmenseigene Klimastrategie, ausgerichtet an den tech-

nisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen 

Vorgaben. Diese Klimastrategie gilt es kontinuierlich zu monitoren und weiterzuentwickeln.

Zur Reduzierung von CO2-Emissionen werden quartiers- bzw. gebäudeweise energetische Moder-

nisierungen durchgeführt. Diese baulichen Maßnahmen werden auch in Zukunft kontinuierlich und 

systematisch fortgesetzt. Dabei sind etwaige Kosten- und Vermietungsrisiken zu berücksichtigen.
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Zusammenfassend sind keine bestandsgefährdenden und nur geringe entwicklungsbeeinträchti-

gende Risiken erkennbar, die zu einer ungünstigen Entwicklung im Unternehmen mit negativer Beein-

flussung der Vermögens-, Finanz und Ertragslage führen könnten. Die Genossenschaft verfolgt und 

bewertet allerdings die Entwicklungen und Auswirkungen der globalen Unsicherheiten sowie die 

staatlichen Maßnahmen und ihre Folgen.

Chancen der künftigen Entwicklung

Auch in den kommenden Jahren erwarten wir eine hohe Nachfrage nach unseren Wohnungen und 

keinen strukturellen Leerstand, da Hamburg weiterhin ein attraktiver Wohn- und Arbeitsstandort ist. 

Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftung unserer Wohnanlagen werden in den kommenden Jah-

ren weiterhin leicht ansteigen. Weitere Chancen werden wir bei der Wirtschaftlichkeit durch Neu-

bau ebenso wahrnehmen wie durch energetische Modernisierungen und die Herstellung nachfrage

gerechter Grundrisse im Bestand. Wir nehmen mit der Errichtung von Neubauwohnungen unsere 

Chancen zum Wachstum wahr, sofern langfristig eine Wirtschaftlichkeit gegeben ist.

Die Genossenschaft plant weiterhin Angebote, um die Lebensqualität in den Quartieren zu erhöhen 

und ausgewogene Nachbarschaftsstrukturen zu unterstützen. Zusätzlich sollen durch digitale 

Dienstleistungen die Angebote und der Service im Interesse unserer Mitglieder erweitert werden. 

4. Prognosebericht

Für die beobachteten finanziellen (und nichtfinanziellen) Leistungsindikatoren erwartet die Genossen-

schaft auf Basis der Unternehmensplanung 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. Die 

Fortschreibung der Finanzlage für das Jahr 2026 sieht für Instandhaltung und Modernisierung in den 

Bestand insgesamt 10,2 Mio. € vor. Bei angemessenen Anpassungen der Grundnutzungsgebühren, 

einem stabilen Zinsniveau und planmäßiger Fortführung von Neubau-, Instandhaltungs- und Moderni-

sierungsmaßnahmen rechnen wir für das Jahr 2026 mit einem Jahresergebnis von 474 T€. 

Der Jahresüberschuss für das Geschäftsjahr 2026 setzt sich gemäß Wirtschaftsplan aus folgenden 

wesentlichen Kennzahlen zusammen:

	 Ist 2025	 Plan 2026 
	 T€	 T€

Umsatzerlöse aus Nutzungsgebühren 
(abzüglich Erlösschmälerungen)	 12.287	 12.433

Instandhaltungsaufwendungen	 5.773	 7.070

Zinsaufwendungen	   753	 742

Jahresüberschuss	 1.257	 474
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Damit würde unser Eigenkapital weiter gestärkt und sich die finanzielle Basis für künftige Investitionen 

verbessern. Durch die geplanten Investitionen in den Bestand und Neubau wird es vermehrt zu Liqui-

ditätsabflüssen kommen. Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, 

internationalen Handelskonflikten und geoökonomischer Konfrontation ergeben, führen zu einem 

hohen Grad an Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und 

den Kennzahlen führen kann. Durch den Nahost-Krieg ab 28.02.2026 verschärfen sich bestehende 

Unsicherheiten vor allem hinsichtlich des Risikos signifikant steigender Energiepreise. Weitere 

Folge können insbesondere wachsende Mietforderungsausfälle und deutlich höhere Finanzierungs-

kosten bei einer inflationsbedingten Straffung der Geldpolitik sein. 

Bis zum Geschäftsjahr 2030 sollen im Umfang von ca. 5,8 kg CO2/m²/a Emissionen gemindert 

werden. Für das Geschäftsjahr 2026 sind mehrere Gebäude mit unterschiedlichen CO2-Minde-

rungsmaßnahmen in der Planung, die eine Investitionshöhe von 3,0 Mio. € vorsehen. Bezüglich der 

CO2-Umlage ergeben sich nach dem Stufenmodell unterschiedliche Verteilungen (von 0 bis 90 %). 

Auf Grundlage der Verbräuche aus 2025 und dem gestiegenen CO2-Preis wird mit einer weiterhin 

steigenden Belastung gegenüber dem Vorjahr gerechnet.

Hamburg, den 28. Mai 2026

Vorstand der Gartenstadt Hamburg eG

Martin Burmeister	              Florian Kopitzki
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zum 31.12.2025 (in €)BILANZ
Aktivseite	 Geschäftsjahr	 Vorjahr

A.	 Anlagevermögen

I.	 Immaterielle Vermögensgegenstände		  288,00	 1.835,00

II.	 Sachanlagen

	 1.	 Grundstücke und grundstücksgleiche 
		  Rechte mit Wohnbauten 	 60.524.974,82		  61.580.136,76

	 2.	Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
		  mit Geschäfts- und anderen Bauten 	 434.230,40		  510.778,40

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

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

	 5.	Technische Anlagen und Maschinen 	 1.426,00		  2.839,00

	 6.	Andere Anlagen, Betriebs- und 
		  Geschäftsausstattungen 	 110.953,00		  137.128,00

	 7.	 Bauvorbereitungskosten 	 423.496,79	 62.059.548,57	 173.536,36

III.	 Finanzanlagen

	 1.	 Andere Finanzanlagen 		  5.052,00	 5.052,00

Anlagevermögen insgesamt 		  62.064.888,57	 62.975.773,08

B.	 Umlaufvermögen

I.	 Andere Vorräte

	 1.	 Unfertige Leistungen 	 3.366.852,48		  3.079.668,18

	 2.	Andere Vorräte 	 20.270,00	 3.387.122,48	 24.400,00

II.	 Forderungen und sonstige 
	 Vermögensgegenstände

	 1. 	Forderungen aus Vermietung 	 51.718,48		  70.326,77

	 2. 	Sonstige Vermögensgegenstände 	 113.773,69	 165.492,17	 441.759,76

III. 	Flüssige Mittel und Bausparguthaben

	 1.	 Kassenbestand,  
		  Guthaben bei Kreditinstituten 	 9.250.600,53		  9.532.909,29

	 2.	Bausparguthaben 	 7.819.103,16	 17.069.703,69	 7.434.797,33

C.	 Rechnungsabgrenzungsposten

	 1.	 Andere Rechnungsabgrenzungsposten 		  29.196,53	 54.518,15

Bilanzsumme 		  82.716.403,44	 83.614.152,56
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Passivseite	 Geschäftsjahr	 Vorjahr

A.	 Eigenkapital

I.	 Geschäftsguthaben

	 1. 	der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
		  ausgeschiedenen Mitglieder 	 146.250,00		  221.000,00

	 2. 	der verbleibenden Mitglieder 	 11.878.753,45		  11.894.125,18

	 3. 	aus gekündigten Geschäftsanteilen 	 71.000,00	 12.096.003,45	 96.000,00 
		  Rückständige fällige Einzahlungen  
		  auf Geschäftsanteile: 13.200,00 € 			   (12.858,97)

II.	 Ergebnisrücklagen

	 1. 	Gesetzliche Rücklage 	 3.728.875,19		  3.603.160,14 
		  davon aus Jahresüberschuss des 
		  Geschäftsjahres eingestellt: 125.715,05 € 			   (143.379,92)

	 2.	Andere Ergebnisrücklagen 	 19.524.163,83	 23.253.039,02	 18.748.390,63 
		  davon aus dem Jahresüberschuss  
		  des Geschäftsjahres eingestellt: 775.773,20 € 			   (932.922,44)

III.	 Bilanzgewinn

	 1. 	Jahresüberschuss 	 1.257.150,50		  1.433.799,21

	 2. 	Einstellungen in Ergebnisrücklagen 	 -901.488,25	 355.662,25	 -1.076.302,36

Eigenkapital insgesamt 		  35.704.704,72	 34.920.172,80

B.	 Rückstellungen

	 1.	 Rückstellungen für Pensionen und 
		  ähnliche Verpflichtungen 	 561.673,00		  620.839,00

	 2.	Rückstellungen für Bauinstandhaltung 	 972.337,84		  972.337,84

	 3.	Sonstige Rückstellungen 	 2.481.647,39	 4.015.658,23	 2.282.864,29

C.	 Verbindlichkeiten

	 1. 	Verbindlichkeiten gegenüber 
		  Kreditinstituten 	 34.968.528,88		  36.858.812,14

	 2.	 Verbindlichkeiten gegenüber  
		  anderen Kreditgebern 	 2.874.424,50		  3.222.410,44

	 3. 	Erhaltene Anzahlungen 	 3.702.780,54		   3.671.643,61

	 4.	Verbindlichkeiten aus Lieferungen  
		  und Leistungen

		  a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 	 104.906,62		  110.932,28

		  b) Verbindlichkeiten aus anderen  
		      Lieferungen und Leistungen	 1.163.120,16 		  702.457,49

	 5.	Sonstige Verbindlichkeiten 	 99.077,65	 42.912.838,35	 159.571,56 
		  davon aus Steuern: 13.609,77 € 			   (7.039,59)

D. Rechnungsabgrenzungsposten		  83.202,14	 92.111,11

Bilanzsumme 		  82.716.403,44	 83.614.152,56
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			   Geschäftsjahr	 Vorjahr

1. 	 Umsatzerlöse

	 a) 	aus Bewirtschaftungstätigkeit		   16.322.958,47	  15.676.324,49

	 b) 	aus anderen Lieferungen und Leistungen		   13.280,49	  13.280,49

2. 	 Erhöhung des Bestands an unfertigen Leistungen		   287.184,30	  127.854,36

3. 	 Sonstige betriebliche Erträge		   427.648,90	  463.801,11

4. 	 Aufwendungen für bezogene Lieferungen  
	 und Leistungen

	 a)	Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit		   9.917.709,09	  9.229.455,54

Rohergebnis		   7.133.363,07	  7.051.804,91

5. 	 Personalaufwand

	 a)	Löhne und Gehälter	  1.354.718,95		   1.315.077,34

	 b)	Soziale Abgaben und Aufwendungen für 
		  Altersversorgung und Unterstützung	  326.916,47	  1.681.635,42	  343.544,39 
		  davon für Altersversorgung: 9.319,41 €			   (52.781,52)

6.	 Abschreibungen auf immaterielle  
	 Vermögensgegenstände des Anlagevermögens  
	 und Sachanlagen		   2.052.454,95	  2.048.270,51

7. 	 Sonstige betriebliche Aufwendungen		   838.318,46	  724.081,29

8. 	 Erträge aus anderen Wertpapieren und 
	 Ausleihungen des Finanzanlagevermögens	  251,82		   201,82

9. 	 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 	 92.951,37	  93.203,19	  132.694,23

10.	Zinsen und ähnliche Aufwendungen 		  753.019,83 	 797.322,16 
	 davon aus Aufzinsung: 11.593,01 €			   (11.381,76)

11. 	Steuern vom Einkommen und vom Ertrag		   0,00	  40,06

12. 	Ergebnis nach Steuern		   1.901.137,60	  1.956.445,33

13.	Sonstige Steuern		   643.987,10	  522.646,12

14.	Jahresüberschuss		   1.257.150,50	  1.433.799,21

15.	Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 
	 in Ergebnisrücklagen 		  -901.488,25	  -1.076.302,36

16.	Bilanzgewinn 		  355.662,25	 357.496,85

GEWINN- UND 
VERLUSTRECHNUNG
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025 (in €)
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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 Ham-

burg (GnR 247).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-

buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlägigen gesetzlichen Regelungen für Genossen-

schaften und Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung für die Gliederung des Jahresab-

schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung beachtet. 

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs.2 HGB wiederum nach dem 

Gesamtkostenverfahren 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 Bewertungsmethoden angewandt:

1.	 Die Bewertung der immateriellen Vermögensgegenstände erfolgte zu den Anschaffungskosten 

unter Berücksichtigung einer Nutzungsdauer von 3 bis 5 Jahren. Vermögensgegenstande mit 

einem Wert von 250,01 € bis 800,00 € werden als geringwertiger Vermögensgegenstand er-

fasst und sofort abgeschrieben.

2.	 Die Gegenstände des Sachanlagevermögens sind grundsätzlich mit Anschaffungs- oder Herstel-

lungskosten, vermindert um planmäßige lineare und außerplanmäßige Abschreibungen sowie er-

haltene Zuschüsse, bewertet. Verwaltungskosten und Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

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

zungsdauer von 60 Jahren, bei anderen Bauten eine von 50 Jahren zugrunde.

Nachträgliche Herstellungskosten, sofern angefallen, werden über die Restnutzungsdauer der 

Objekte abgeschrieben.

Bei der Abschreibung für Außenanlagen wird eine Nutzungsdauer von 10 Jahren zugrunde 

gelegt. Nach Modernisierung wird eine Nutzungsdauer von 15 bis 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 Abschreibung für Zugänge ist zeitanteilig berücksichtigt. Geringwertige 

GEWINN- UND 
VERLUSTRECHNUNG

ANHANG DES 
JAHRESABSCHLUSSES
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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 gering-

wertiger Vermögensgegenstand erfasst und sofort abgeschrieben und als Abgang geführt. 

Vermögensgegenstände mit einem Wert über 800,00 € werden gemäß AfA-Tabellen bzw. be-

triebsgewöhnlicher 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 Niederstwertprinzip wurde beachtet.

7.	 Der Vorrat an Reparaturmaterial ist mit einem Festwert angesetzt. Eine Neubewertung erfolgte 

durch Bestandsaufnahme zum 31.12.2025. Die nächste Inventur und Neubewertung wird zum 

31.12.2028 erfolgen.

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

grundsätzlich mit dem Nennwert bilanziert. Bei den Forderungen und Sonstigen Vermögensge-

genständen wurden alle erkennbaren Risiken durch Abschreibungen und Einzelwertberichti-

gungen berücksichtigt.

9.	 Die Genossenschaft verfügt über Bausparverträge, 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 unver-

fallbare Anwartschaften aktiver und ausgeschiedener Mitarbeiter wurden die Teilwerte ermittelt. 

Dabei wurde zur Ermittlung des Erfüllungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung mit 3,2 % 

angesetzt sowie der von der Deutschen Bundesbank veröffentlichte durchschnittliche Markt-

zins der vergangenen 10 Jahre für eine Laufzeit von 15 Jahren in Höhe von 2,05 % zugrunde 

gelegt. Der Verpflichtungsbetrag nach Maßgabe des durchschnittlichen Marktzinses der ver-

gangenen 7 Jahre beträgt zum Stichtag 31.12.2025 insgesamt 561.673,00 € und ergibt einen 

negativen Unterschiedsbetrag in Höhe von -6.332,00 € zur ausgewiesenen Rückstellung.

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

men. Die vorhandenen Rückstellungen werden bestimmungsgemäß in den nächsten Jahren 

verbraucht.

12.	Die Position Sonstige Rückstellungen beinhaltet alle erkennbaren Risiken und ungewisse Ver-

bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in Höhe 

des notwendigen Erfüllungsbetrages. 

Der Rückstellung für unterlassene Instandhaltung, die innerhalb von drei Monaten durchgeführt 

werden, wurde ein Betrag von 190.647,77 € 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 abgezinst. Dies gilt für Rückstellungen aufgrund von Jubiläen. 
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13.	Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag angesetzt.

14.	Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten enthalten den Barwert eines bis zum Jahr 2050 

vorausbezahlten Erbbauzinses für ein ausgegebenes Erbbaurecht in Höhe von rd. 60,0 T€. Der 

Rechnungszinssatz für einen Anteil von 10,0 T€ beträgt 4 %.

C.	Erläuterungen zur Bilanz

I.	 BILANZ

1.	 Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermögens ergibt sich aus dem Anlagen

gitter (Seite 44 und 45). 

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

netz in Höhe von 5.641,53 € sowie Aufwendungen für die Einblasdämmung in der Gartenstadt-

Siedlung Berne von 82.767,22 € und Investitionen in energetische Sanierungen von 764.036,56 €  

unter Berücksichtigung eines Zuschusses von 4.601,50 €. Die IDW-Stellungnahme zur Rech-

nungslegung bezüglich der Abgrenzung von Erhaltungsaufwand und Herstellungskosten bei  

Gebäuden in der Handelsbilanz (IDW RS IFA 1 n.F.) in der Fassung vom 06.11.2024 wurde  

entsprechend dem Wahlrecht zur vorzeitigen Anwendung bereits im Jahresabschluss zum 

31.12.2025 vollständig beachtet.

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

von 17.785,40 € für div. Geschäftsausstattung enthalten. Die Zu- und Abgänge in Höhe von 

26.097,90 € beziehen sich auf die Anschaffung geringwertiger Wirtschaftsgüter.

4.	 Die Position Bauvorbereitung enthält Kosten für Planungen von zwei Objekten in Berne (Zugänge 

insgesamt 229.758,15 €) sowie die Planung für eine Parkpalette in Jenfeld mit 20.202,28 €.

5.	 Die Position Unfertige Leistungen enthält ausschließlich 3.366.852,48 € noch abzurechnende 

Heiz- und Betriebskosten des Jahres 2025.

6. 	 Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich wie folgt dar:

Den bestehenden Risiken wurde durch Einzelwertberichtigungen Rechnung getragen.

	 insgesamt		  Vorjahr

Forderung aus Vermietung	 51.718,48	 0,00	 0,00

Sonstige Vermögensgegenstände	 113.773,89	 6.854,48	 6.054,48

Gesamtbetrag	 165.492,37	 6.854,48	 6.054,48

davon mit einer Restlaufzeit  
von mehr als 1 Jahr

Fristigkeiten (in €)
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 	 Anschaffungs-/Herstellungskosten	 Abschreibungen		

						      kumulierte 			   kumulierte	 Buchwert	 Buchwert
	 Stand	 Zugänge im	 Abgänge im	 Umbuchung	 Stand	 Abschreibungen 	 im	 auf Abgänge im	 Abschreibungen	 am	 am
	 01.01.2025	 Geschäftsjahr	 Geschäftsjahr	 (+/-)	 31.12.2025	 01.01.2025	 Geschäftsjahr	 Geschäftsjahr	 31.12.2025	 31.12.2025	 31.12.2024
									       

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 216.851,28				    216.851,28	 215.016,28	 1.547,00		  216.563,28	 288,00	 1.835,00

Sachanlagen

Grundstücke und  
grundstücksgleiche Rechte mit  
Wohnbauten	 125.940.632,77	 852.445,31			   126.793.078,08	 64.360.496,01	 1.907.607,25		  66.268.103,26	 60.524.974,82	 61.580.136,76

Grundstücke und  
grundstücksgleiche Rechte mit  
Geschäfts- und anderen Bauten	 2.680.390,73				    2.680.390,73	 2.169.612,33	 76.548,00		  2.246.160,33	 434.230,40	 510.778,40

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte ohne Bauten	 559.114,82				    559.114,82					     559.114,82	 559.114,82

Grundstücke mit  
Erbbaurechten Dritter	 5.352,74				    5.352,74					     5.352,74	 5.352,74

Technische Anlagen  
und Maschinen	 168.695,75				    168.695,75	 165.856,75	 1.413,00		  167.269,75	 1.426,00	 2.839,00

Andere Anlagen, Betriebs-   
und Geschäftsausstattung	 546.554,24	 39.164,70	 26.097,90		  559.621,04	 409.426,24	 65.339,70	 26.097,90	 448.668,04	 110.953,00	 137.128,00

Bauvorbereitungskosten	 173.536,36	 249.960,43			   423.496,79					     423.496,79	 173.536,36

	 130.074.277,41	 1.141.570,44	 26.097,90	 0,00	 131.189.749,95	 67.105.391,33	 2.050.907,95 	 26.097,90	 69.130.201,38	 62.059.548,57	 62.968.886,08

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen	 5.052,00				    5.052,00					     5.052,00	 5.052,00

Anlagevermögen insgesamt	 130.296.180,69	 1.141.570,44	 26.097,90	 0,00	 131.411.653,23	 67.320.407,61	 2.052.454,95	 26.097,90	 69.346.764,66	 62.064.888,57	 62.975.773,08

Entwicklung des Anlagevermögens (in €)

für die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025
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 	 Anschaffungs-/Herstellungskosten	 Abschreibungen		

						      kumulierte 			   kumulierte	 Buchwert	 Buchwert
	 Stand	 Zugänge im	 Abgänge im	 Umbuchung	 Stand	 Abschreibungen 	 im	 auf Abgänge im	 Abschreibungen	 am	 am
	 01.01.2025	 Geschäftsjahr	 Geschäftsjahr	 (+/-)	 31.12.2025	 01.01.2025	 Geschäftsjahr	 Geschäftsjahr	 31.12.2025	 31.12.2025	 31.12.2024
									       

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 216.851,28				    216.851,28	 215.016,28	 1.547,00		  216.563,28	 288,00	 1.835,00

Sachanlagen

Grundstücke und  
grundstücksgleiche Rechte mit  
Wohnbauten	 125.940.632,77	 852.445,31			   126.793.078,08	 64.360.496,01	 1.907.607,25		  66.268.103,26	 60.524.974,82	 61.580.136,76

Grundstücke und  
grundstücksgleiche Rechte mit  
Geschäfts- und anderen Bauten	 2.680.390,73				    2.680.390,73	 2.169.612,33	 76.548,00		  2.246.160,33	 434.230,40	 510.778,40

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte ohne Bauten	 559.114,82				    559.114,82					     559.114,82	 559.114,82

Grundstücke mit  
Erbbaurechten Dritter	 5.352,74				    5.352,74					     5.352,74	 5.352,74

Technische Anlagen  
und Maschinen	 168.695,75				    168.695,75	 165.856,75	 1.413,00		  167.269,75	 1.426,00	 2.839,00

Andere Anlagen, Betriebs-   
und Geschäftsausstattung	 546.554,24	 39.164,70	 26.097,90		  559.621,04	 409.426,24	 65.339,70	 26.097,90	 448.668,04	 110.953,00	 137.128,00

Bauvorbereitungskosten	 173.536,36	 249.960,43			   423.496,79					     423.496,79	 173.536,36

	 130.074.277,41	 1.141.570,44	 26.097,90	 0,00	 131.189.749,95	 67.105.391,33	 2.050.907,95 	 26.097,90	 69.130.201,38	 62.059.548,57	 62.968.886,08

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen	 5.052,00				    5.052,00					     5.052,00	 5.052,00

Anlagevermögen insgesamt	 130.296.180,69	 1.141.570,44	 26.097,90	 0,00	 131.411.653,23	 67.320.407,61	 2.052.454,95	 26.097,90	 69.346.764,66	 62.064.888,57	 62.975.773,08
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7.	 Die Rücklagen haben sich wie folgt entwickelt:

8.	 Aus der Abzinsung der Pensionsrückstellungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der 

vergangenen 10 Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Markt-

zinssatz der vergangen 7 Jahre ein negativer Unterschiedsbetrag in Höhe von -6,3 T€. 

9.	 Die in Vorjahren gebildete Rückstellung für Bauinstandhaltung wird in Höhe von 972,3 T€ 

fortgeführt. 

10.	Rückstellungen in nicht unerheblichem Umfang bestehen in Höhe von 1.185,0 T€ für noch 

anfallende Schadensbeseitigungen im Rahmen von Dichtheitsprüfungen sowie für die Sanierung 

von Trinkwasserleitungen (614,4 T€). Gebildet wurden Rückstellungen in Höhe von 190,6 T€ 

für unterlassene Instandhaltung. Weiterhin bestehen Rückstellungen für Archivierung (84,0 T€) 

sowie 69,1 T€ für die Durchführung von Dichtheitsprüfungen.

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

Betriebskosten in Höhe von 3.702.780,54 €.

12.	Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, 

aus dem sich auch die Art und Form der Sicherheiten ergeben, (die erforderlichen Vorjahres-

zahlen sind in Klammern vermerkt).

Rücklagen (in €)	 Stand	 Zuführung	 Stand  
	 31.12.2024	 2025	 31.12.2025

Gesetzliche Rücklage	 3.603.160,14	 125.715,05	 3.728.875,19

Andere Ergebnisrücklagen	 18.748.390,63	 775.773,20	 19.524.163,83

Gesamtbetrag	 22.351.550,77	 901.488,25	 23.253.039,02

Verbindlichkeiten (in €)	 Gesamt 	 davon Restlaufzeit 	 gesichert
		  bis zu	 1 bis	 über		  Siche-
		  1 Jahr	 5 Jahre	 5 Jahre		  rungsart

Verbindlichkeiten gegenüber	 34.968.528,88	 2.670.247,98	 6.139.196,24	 26.159.084,66	 34.968.528,88	 GPR* 
Kreditinstituten	 (36.858.812,14)	 (1.887.766,14)	 (7.231.532,17)	 (27.739.513,83)

Verbindlichkeiten gegenüber	 2.874.424,50	 293.883,24	 1.091.514,91	 1.489.026,35	 2.874.424,50	 GPR* 
anderen Kreditgebern	 (3.222.410,44)	 (323.548,77)	 (1.101.771,56)	 (1.797.090,11)

Erhaltene Anzahlungen	 3.702.780,54	 3.702.780,54 
	 (3.671.643,61)	 (3.671.643,61)

Verbindlichkeiten	 104.906,62	 104.906,62 
aus Vermietung	 (110.932,28)	 110.932,28)

Verbindlichkeiten aus	 1.163.120,16	 1.163.120,16 
Lieferungen und Leistungen	 (702.457,49)	 (702.457,49)

Sonstige Verbindlichkeiten	 99.077,65	 99.077,65 
	 (159.571,56)	 (159.571,56)

Gesamtbetrag	 42.912.838,35	 8.034.016,19	 7.230.711,15	 27.648.111,01	 37.842.953,38 
	 (44.725.827,52)	 (6.855.919,85)	 (8.333.303,73)	 (29.536.603,94)

*GPR = Grundpfandrechte
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13.	Die Veränderungen bei den Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten betreffen die plan-

mäßige Tilgung von 1.887.007,11 € sowie die Veränderung der kurzfristigen Verbindlichkeiten 

im Saldo von -3.276,15 €. 

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

planmäßigen Tilgung von 340.001,82 € sowie der Veränderung der kurzfristigen Verbindlichkeiten 

im Saldo von -7.984,12 €.

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 Bewirtschaftungstätigkeit enthalten neben den Erträgen aus Nut-

zungsgebühren Umlagen aus Betriebs- und Heizkosten in Höhe von 3.780,0 T€.

2.	 Die Sonstigen betrieblichen Erträge enthalten Erträge aus Zuschüssen von 69,4 T€ und Erstat-

tungsleistungen in Höhe von 213,3 T€.

3.	 In den Aufwendungen der Bewirtschaftungstätigkeit sind für Instandhaltungsmaßnahmen 

5.773,3 T€ enthalten.

4.	 Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen enthält im Wesentlichen Sachkosten der Ver-

waltung in Höhe von 654,4 T€. Darin enthalten sind Aufwendungen für die EDV von 182,8 T€. 

Für Mitgliederbetreuung und Gemeinschaftseinrichtungen wurden rund 78,7 T€ aufgewendet. 

Abschreibungen erfolgten in Höhe von rund 22,9 T€.

E. Sonstige Angaben

1.	 Aus der Übernahme eines erworbenen Wohnobjekts besteht noch eine Kaution in Form eines 

Sparbuches/Mietkaution von 1.020,00 €.

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

Arbeitnehmer	 Geschäftsjahr	 Vorjahr

Kaufmännische Mitarbeiter	 9,4	 9,0
Technische Mitarbeiter	 4,9	 5,0
Hauswarte, Reinigungskräfte	 6,0	 6,0
	 20,3	 20,0

davon sind teilzeitbeschäftigt	 11,6	 11,0
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3.	 Mitgliederbewegung – der Bestand der Mitglieder entwickelte sich wie folgt:

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr 

um 15.371,73 € vermindert. 

4.	 Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbands:

Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e.V.

Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-Holstein,

Tangstedter Landstraße 83, 22415 Hamburg

5.	 Mitglieder des Vorstands:

Martin Burmeister

Marc Buttler 	 ehrenamtlich (bis 31.10.2025)

Florian Kopitzki

6.	 Mitglieder des Aufsichtsrats:

Ulf Thiele (Richter pensioniert)	 Vorsitzender

Lars Pochnicht (Angestellter) 	 stellv. Vorsitzender

Wasse Schrader (Bauingenieur) 	 Schriftführer bis 19.06.2025

Susanne Dammann (PTA)

Henning Kiani (Ergotherapeut, Sozialpädagoge)	 Schriftführer ab 19.06.2025

Alexander Matthies (Kaufmann)

Tobias Prautzsch (Controller)

Cornelia Reichmuth (Controllerin)

Rüdiger Susott (Maschinenbauingenieur) 	 stellv. Schriftführer

Mitgliederbewegung 2025	

Mitgliederbestand am Anfang des Geschäftsjahres	 4.403	 47.693 Anteile

Zugang an Mitgliedern	 111	 111 Anteile

Zugang durch Übernahme weiterer Anteile		  1.328 Anteile

	 4.514	 49.132 Anteile

Abgang an Mitgliedern	 98	 98 Anteile

Abgang durch Kündigung einzelner Geschäftsanteile		  1.383 Anteile

Mitgliederbestand am Schluss des Geschäftsjahres	 4.416	 47.651 Anteile
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7.	 Verwendung des Ergebnisses der Gartenstadt Hamburg eG:

Mit Aufstellung des Jahresabschlusses haben Vorstand und Aufsichtsrat am 28.05.2026 in 

gemeinsamer Sitzung, in getrennter Abstimmung, entsprechend den Satzungsbestimmungen 

Einstellungen in Höhe von 125.715,05 € zur gesetzlichen Rücklage und in Höhe von 

775.773,20 € 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 355.662,25 € des Geschäfts-

jahres 2025 wie folgt zu verwenden:

Ausschüttung einer Dividende von 3 % entspricht 355.662,25 € 

auf die am 01.01.2025 vorhandenen Geschäftsguthaben. 

Als Tag der Auszahlung wird gemäß § 44 Abs. 2 EStG der 30.06.2026 bestimmt.

Hamburg, den 28. Mai 2026

Vorstand der Gartenstadt Hamburg eG

Martin Burmeister  		  Florian Kopitzki
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Stand 31. Dezember 2025UNSERE UNSERE 

Bergedorf

Mitte

Harburg

Altona

Eims-
büttel

Nord

Wandsbek

WOHNANLAGEN

	 1  Berne & Farmsen 

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

30 	 Neusurenland 68, 70 	 11 				    1937/38

35 	 Berner Allee 16 	 6 	 2 			   1950

36 	 Dreieckskoppel 2-6, 5 	 69 				    1951

37 	 Dreieckskoppel 7-11, 8-12 	 78 			   28 	 1952

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

47 	 Neusurenland 68a + 70a 	 12 			   12 	 1965

50 	 Birckholtzweg 15 	 30 				    1967/68

51 	 Birckholtzweg 17-21 	 66 		  27 	 39 	 1967/68

52 	 Berner Allee 16b und Wasserwerk 		  2 	 9 		  1967

55 	 Roter Hahn 22-26a 	 70 			   53 	 1970/72

56 	 Roter Hahn 26b-28 	 36 				    1970/71

67 	 Berner Heerweg 344 	 30 			   33	  1997

72 	 Berner Allee 31 	 4 				    1870

74 	 Berner Heerweg 383 	 5 	 3 		  2 	 1955

570 	 Berner Allee 31 a (Berner Schloss) 		  3 			   1870

WE	 Wohnanlage	 Wohnungen	 Gewerbe	 Garagen	 KFZ-Plätze	 Baujahr

2

4

3

5

1

* davon 9 Wohnungen stillgelegt

50 Wohnanlagen



	 2  Bramfeld & Steilshoop 

29 	 Rotdornallee 16 - 20 	 22 		  4 	 28 	 1928

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

38 	 Ole Wisch 1a, 1-5 	 24 		  3 	 16 	 1961/62

39 	 Buddenbrookweg 1-5 	 54 			   7 	 1960/61

44 	 Pezolddamm 11 	 9 		  5 	 11 	 1970/71

48 	 Rotdornallee 5a + b, 37a - c 	 64 		  6 	 53 	 1967/68

49 	 Rotdornallee 20a-c,  
	 Berner Chaussee 29-33 	 36 			   15 	 1966

57 	 Pezolddamm 7 	 9 				    1972/73

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

64 	 Olewischtwiet 21, 21a, 21b 	 18 		  59 		  1980

69 	 Mützendorpsteed 37-39 	 18 		  9 	 12 	 1991

70	 Mützendorpsteed 45, 45 a 	 12 		  10 		  1993

73 	 Berner Chaussee 19 	 12 				    1976

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

	 3  Rahlstedt & Meiendorf 

36 	 Dreieckskoppel 2-6, 5 	 69 				    1951

37 	 Dreieckskoppel 7-11, 8-12 	 78 			   28 	 1952

45 	 Schulpfad 3-7 	 18 		  4 	 6 	 1963

46 	 Wildschwanbrook 79-87, 49a + b, 95a + b 	 64 			   47 	 1964/65

53 	 Kriegkamp 27-41 	 64 			   36 	 1968/69

54 	 Saseler Straße 163-167 	 144 			   78 	 1968/70

58 	 Saseler Straße 173 + 175 	 15 			   8 	 1971/72

65 	 Saseler Straße 99 	 8 			   7 	 1984

68 	 Kriegkamp 19-25 	 38 	 2 		  20 	 1997

	 4  Jenfeld 

63 	 Glatzer Straße 29-37 	 40 		  19 		  1973/74

	 5  Volksdorf & Sasel 

66 	 Buchenring 10 - 18 + 56 	 52 		  22 	 16 	 1984

71	 Saseler Chaussee 131, 131 a 	 11 			   11 	 1951/82

 		  2.282 	 34 	 434 	 600

WE	 Wohnanlage	 Wohnungen	 Gewerbe	 Garagen	 KFZ-Plätze	 Baujahr
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Wahlbezirk 3

Klaus Ahrens

Fabian Bürkner-Dammann

Jörg Fromm

Tanja Kaulig

Holger Kreutzmann

Dierk Nethling

Kim Niemeyer

Helga Ruhstein

Elisabeth Schoenemann

Martin Widderich

Erwin Winkler

Jan Würtl

Wahlbezirk 4

Uta Cunis

Lars-Hendrik Herzer

Nicole Köchy

Dr. Martin Kollewe

Wolfgang Manneck

Dennis Paustian-Döscher

Torsten Reimers

Nele Scholz

Cetin Sener

Wahlbezirk 5

Rudolf Koder

Ines Riemann-Plath

Malte Rückfort

Nils Sannmann

Uta Timm

Brunhild Warncke

Thomas Watroba

Arne Wolf

Wahlbezirk 1 

Hans-Christian Dammann

Astrid Dembkowski

Thomas Dickschas

Anja Dickschas

Harm-Dieter Hauto

Harry Heinisch

Wolfgang Klostermann

Kerstin Klostermann

Rita Kummernuß-Hansen

Hilke Mellin

Ralf Niemeyer

Klaus Oberdick

Stephan Rätsch

Uwe York Schlüter 

Elionore Seils

Andreas Wilde

Matthias Windscheid

Alexander Wronski

Wahlbezirk 2

Angelika Bork

Olaf Ernst

Jennifer Ewert

Torben Jacobs

Hauke Mellin

Dr. Claudia Müller-Ebeling

Sylvia Schnoor

Jürgen E. Warncke

Sarah Jane Wendt

Monika Wünsche

Wahlbezirk 11

Ursula Bethmann

Heidi Bonn

Gabriele Bonn

Birgit Büttner-Oberdick

Daniel Dembkowski

Guido Dimmich

Peter Gaack

Uwe Gaack

Birgit Gräßner

Monika Hauto

Nick Fabian Hauto

Björn Hauto

Ingeborg Henker-Kelsch

Holger Hillig

Jürgen Knabe

Mariannne Laaksonen

Moritz Mellin

Christine Niemeyer

Rolf Petersohn

Sonja Pochnicht

Dr. Gudrun Rätsch

Bernd Seidel

Anke Sieg

Margrit Tennigkeit

Ole Thiele

Malte Thiele 

Renate Timm

Bärbel Todt-Knabe

Sven Olaf Warncke

Elke Widderich

Hans Jörg Wirsich

Felix Witt

VERTRETERINNENVERTRETERINNEN
    & VERTRETER    & VERTRETER
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Klaus Bastian

Martin Biehl

Anne-Lore Clausen

Gertrud Crone

Erika Dahse

Klaus Dombrowski

Nicole Frisch

Ingrid Gentemann

Karl-Heinz Giese

Gudrun Herrche

Christa Heyer

Lisbeth Hopp

Heinz Hottenrott

Wilfried Ischner

Hannelore Jandt

Jürgen Jenrich

Theresa Jeske

Gisela Köhler

Erika Köppel

Margot Krauel

Doris Laßmann

Peter Lehrke

Günter Lübcke

Christine Machreich

Gerda Martens

Christel Muus

Dieter Petschugin

Klaus Plath

Sylvia Plewe

Renate Pochnicht

Manfred Ponick

Helga Porwoll

Bärbel Rhode

Jürgen Sahling

Ivan Skocibusic

Oliver Scheel

Manfred Schmidt

Leni Dora Schmitt

Jürgen Schneider

Ingrid Schöndube

Harald Staffeldt

Harald Steen

Claus Peter Wokel

Eva Wilhelmine Wolff

Grete Wulf

Eveline Zolke

WIR GEDENKENWIR GEDENKEN
UNSERER VERSTORBENEN  
MITGLIEDER
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