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Liebe Genossenschaftsmitglieder,

liebe Freunde und
Partner der WGW,

auf die Frage, wie sie einmal wohnen méch-
ten, malten Schilerinnen und Schler flr uns
in fantasievollen Bildern ihren Wunschbalkon
oder -garten — und alle Kunstwerke fanden
anschlieBend ihren Weg in unsere WGW-Aus-
stellung. Emmanuella geht in die zweite
Klasse der Grundschule, und flr ihren Traum-
garten winscht sie sich einen Regenbogen,
Blumen und einen HeiBluftballon.

Bei aller Individualitat gab es unter den
Kindern eine gemeinsame Botschaft: Es
braucht gar nicht so viel zum Glcklichsein.
Ein Leben in Sicherheit, Frieden und Freiheit
scheint unausgesprochen allen die gemein-
same Basis zu sein. Umso schéner, wenn ab
und an noch ein Schmetterling vorbeischaut.

Das weltweite Kriegsgeschehen und das
Erstarken autokratischer Regierungen sowie
antidemokratischer Bestrebungen in unserem
Land lassen uns derzeit kalte Schauer Uber
den Rucken laufen. Eine Gemengelage, in der
man sich schnell ohnméachtig fihlen kann —in
der es aber wie so oft einen Weg gibt, wenn
jeder an der Stelle wirkt, an der es ihm mag-
lich ist.

Unsere BemuUhungen zur Erreichung der
Klimaziele, unsere Investitionen in die Energie-
effizienz unserer Gebaude, zum Erhalt der
Artenvielfalt und zur Schaffung neuen Wohn-
raums bleiben richtig. Sie wirken sich positiv
aus, wie Treibhausgas- und Energiebilanzen,

unsere Mietenentwicklung und nicht zuletzt
die Stimmen unserer Mitglieder bestéatigen,
und sind so gerade jetzt wichtig und stabili-
sierend.

Als Genossenschaft arbeiten wir miteinander
und fUreinander und seit Jahrzehnten in der
Uberzeugung, dass alle gemeinsam schaffen,
was einem allein nicht gelingt. Nachhaltigkeit
war fUr uns noch nie nur ein Modebegriff,
sondern Teil dessen, was wir tagtaglich prak-
tizieren. Das bedeutet auch, mit Zuversicht
und dem Willen zur Gestaltung in die Zukunft
zu blicken.

Ganz klar werden wir weiterhin unseren Bei-
trag zum Klimaschutz leisten und dabei die
Bezahlbarkeit unserer Wohnungen, genauso
wie die Lebenssituation unserer Mitglieder,
nicht aus den Augen verlieren. Mit Herz und
Hand, Sinn und Verstand und mit beiden
FUBen auf dem Boden der demokratischen
Grundordnung.

Denn wir winschen uns den Traumgarten fir
Emmanuella und ein sicheres Zuhause flr alle
Menschen.

Lassen Sie uns weiterhin gemeinsam an die-
sem Ziel arbeiten, in den Herausforderungen
auch die Chancen erkennen und so auch in
Zeiten des Umbruchs auf dem Weg bleiben -
schlieBlich ist am Ende des Regenbogens
immer ein Schatz zu finden.

oy

Christine Stehr Eduard Winschel



sind die konjunkturellen
Rahmenbedingungen

DEUTSCHLAND

Wirtschaftliche Entwicklung und
Ausblick

Die deutsche Wirtschaft verzeichnete 2025
nach zwei Rezessionsjahren wieder ein leich-
tes Wachstum. Nach vorlaufigen Angaben
des Statistischen Bundesamtes stieg das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
um 0,2 Prozent. Die Erholung blieb zwar ver-
halten, markiert jedoch eine gewisse Stabi-
lisierung. Getragen wurde sie vor allem vom
Konsum. Die privaten Haushalte erhéhten ihre
Ausgaben um 1,4 Prozent, der Staat steigerte
seine Konsumausgaben um 1,5 Prozent —
insbesondere durch héhere Ausgaben fir
Bildung und Gesundheit.

Dagegen entwickelte sich die AuBenwirt-
schaft schwach. Die Exporte gingen erneut
zurlick, belastet durch héhere US-Zdlle und
zunehmenden Wettbewerbsdruck aus China.
Gleichzeitig hielt die Investitionsschwache an.
Sowohl in Ausristungen wie Fahrzeuge als
auch im Bau wurde weniger investiert als im
Vorjahr. Mit einem BIP-Plus von nur 0,2 Pro-
zent durfte Deutschland 2025 im internatio-
nalen Vergleich erneut im unteren Bereich
liegen.

Die Bauwirtschaft blieb ein deutlicher
Belastungsfaktor. Die Bauinvestitionen san-
ken zum flunften Mal in Folge und lagen
preisbereinigt 0,9 Prozent unter dem Vor-
jahreswert. Besonders betroffen war der
Wohnungsbau, der einen Ruckgang der
Investitionen um 2,4 Prozent verzeichnete.
Anhaltend hohe Baupreise und schwierige
Finanzierungsbedingungen fuhrten dazu,
dass viele Projekte verschoben oder nicht
umgesetzt wurden.

Fur das Baugewerbe insgesamt verlief das
Jahr ebenfalls schwach. Die preisbereinigte
Bruttowertschépfung sank um 3,6 Prozent,
und die Zahl der Insolvenzen nahm weiter zu.
Wahrend der Wohnungsbau und das Aus-
baugewerbe deutliche EinbuBen hinnehmen
mussten, zeigte sich der Tiefbau etwas
robuster. Investitionen in StraBen, Schienen-

wege und Energienetze ermdglichten hier ein
leichtes Plus gegenuber dem Vorjahr.

Die gesamtwirtschaftliche Erholung bleibt
damit fragil. Das Wachstum 2025 war im
Wesentlichen konsumgetrieben und kein
Zeichen eines breiten konjunkturellen Auf-
schwungs.

Fur 2026 erwarten die Wirtschaftsforschungs-
institute eine spurbare Belebung. Die Progno-
sen reichen von 0,6 bis 1,5 Prozent. 2027
durfte sich die Dynamik weiter verstarken.
Dann werden zuséatzliche staatliche Investitio-
nen in Infrastruktur und Verteidigung, die auf-
grund langer Vorlaufe erst verzdgert wirken,
ihre volle Wirkung entfalten. Voraussetzung
flr eine nachhaltige Trendwende ist jedoch,
dass private Investitionen wieder anziehen,
Produktivitatsfortschritte erreicht werden und
die wirtschaftliche Transformation in zentralen
Bereichen weiter voranschreitet.

Grundstiicks- und Wohnungswirt-
schaft weiter mit wichtigem Beitrag

Die Grundstticks- und Wohnungswirtschaft
steigerte ihre Bruttowertschépfung 2025 um
0,5 Prozent und erreichte einen Anteil von
knapp zehn Prozent an der gesamten Wirt-
schaftsleistung. Die Branche verzeichnet
traditionell moderate Zuwé&chse und nur ge-
ringe Schwankungen, was ihre stabilisieren-
de Bedeutung gerade in Phasen schwacher
Konjunktur unterstreicht. Nominal erzielte die
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft 2025
eine Bruttowertschopfung von 392 Milliar-
den Euro (386,4 Milliarden Euro im Vorjahr).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau

Die Ausgaben flr Bauleistungen stagnier-
ten 2025 auf dem Niveau des Vorjahres.
Real sank das Bauvolumen um 0,9 Prozent.
Nachdem der Wohnungsbau in den ver-
gangenen Jahren die zentrale StUtze der
Bautéatigkeit war, ergibt sich fir 2025 nun ein
deutlicher Riickgang von 2,4 Prozent. Insge-
samt erreichten die Bauinvestitionen Uber alle
Immobiliensegmente einen Anteil von rund
zehn Prozent am Bruttoinlandsprodukt.

Visualisierung: Birillux
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Vom Entwurf auf die Fassade: Dank Azubi-Aktion wird das Original in der
BengelsdorfstraBe 12-16 in Bramfeld bestimmt genauso strahlend.

Fur 2026 wird lediglich eine verhaltene Erho-
lung im Wohnungsbau erwartet. Wahrend die
Bauinvestitionen insgesamt — getrieben durch
Zuwachse im &ffentlichen Bau —um 1,7 Pro-
zent zulegen durften, wirkt der Wohnungs-
bau ddmpfend auf die Gesamtentwicklung.
Das Investitionsniveau wird weiterhin spurbar
unter den Héchststéanden der Vorjahre liegen.

Nach Angaben des Statistischen Bundes-
amtes stiegen die Preise flir den Neubau von
Wohngebauden im 4. Quartal 2025 im Vor-
jahresvergleich um 3,2 Prozent. Die Preise flr
Instandhaltungsarbeiten erhéhten sich noch
deutlicher um 4,1 Prozent. Damit steigen die
Kosten in diesen Segmenten weiterhin deut-
lich Uber die allgemeine Preisentwicklung und
belasten die Bautatigkeit zuséatzlich.

2025 Zunahme bei den
Baugenehmigungen

Im Jahr 2025 wurden nach aktuellen Schét-
zungen rund 239.000 neue Wohnungen
genehmigt, ein Anstieg um 11 Prozent
gegenUber dem Vorjahr. Damit setzte erst-
mals eine Gegenbewegung zum starken
Rickgang der vergangenen Jahre ein. Noch
2024 war die Zahl der Genehmigungen um
17 Prozent gefallen, seit 2020 insgesamt um
43 Prozent. Der jungste Zuwachs kann diese
Verluste noch nicht ausgleichen.

Trotz weiterhin schwieriger Rahmenbedin-
gungen gewinnt der Wohnungsbau allmahlich
wieder an Stabilitét. Positiv ist vor allem die
deutliche Zunahme neu genehmigter Miet-
wohnungen um 14 Prozent, die damit starker
stieg als die Zahl neuer Eigentumswohnungen
(+12 Prozent). Insgesamt wurden 2025 rund
50.000 Eigentumswohnungen und 79.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau
genehmigt.

Fertigstellungen weiter riicklaufig

Die Baufertigstellungen gingen 2025 laut
Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen erneut deutlich
zurlck —um rund 14,5 Prozent auf geschéatz-
te 218.000 Wohnungen. Fur 2026 wird
wegen ricklaufiger Genehmigungen ein wei-
terer Rickgang auf etwa 200.000 Einheiten
erwartet; erst 2027 durfte eine Trendwende
einsetzen. Sozial orientierte Wohnungsun-
ternehmen trifft die Lage besonders. lhre
Fertigstellungen kénnten 2025 von 29.000
auf 18.000 Wohnungen sinken (-40 Prozent).
Auch Modernisierungen nehmen wegen
hoher Kosten und schwieriger Finanzierung
weiter ab.

Unveranderte Erwerbstatigkeit,
Arbeitslosenquote steigt, Zuwande-
rung sinkt

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millio-
nen Menschen in Deutschland erwerbstétig,
nahezu unverandert zum Vorjahr. Seit 2006
war die Erwerbstatigkeit — mit Ausnahme des
Corona-Jahres 2020 - kontinuierlich gestie-
gen, verlor jedoch ab 2024 deutlich an Dyna-
mik und stagnierte 2025 vollstéandig. Wachs-
tum zeigte sich erneut ausschlieBlich in den
Dienstleistungsbereichen (+0,5 Prozent).

Gleichzeitig nahmen Arbeitslosigkeit und
Unterbeschéftigung weiter zu. Die Zahl der
Arbeitslosen stieg um 161.000 auf 2,9 Millio-
nen, die Quote erhohte sich auf 6,3 Prozent. In
allen Bundeslandern lag die Arbeitslosigkeit im
Jahresdurchschnitt héher als im Vorjahr.

Das Erwerbspersonenpotenzial geht demo-
grafisch bedingt seit Langerem zurtick. Fur
2026 erwartet das Institut fur Arbeitsmarkt-
und Berufsforschung einen Rickgang um
470.000 Personen. Zudem fiel die Nettozu-
wanderung 2025 deutlich geringer aus als in
den Vorjahren.

Jahresbericht
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Adventsmarkt, Spielbegeisterung oder aktives Zuhdren beim
Hamburger VorleseVergntigen — bei den Aktivitéten flr unsere
Mitglieder ist fir jeden etwas dabei.

HAMBURG
Wirtschaftliche Situation und BIP

Das Hamburger Bruttoinlandsprodukt ist im
ersten Halbjahr 2025 gegentber dem Vorjahr
nominal um 3,5 Prozent gestiegen und ent-
wickelt sich damit deutlich gunstiger als der
gesamtdeutsche Durchschnitt.

Zahl der Erwerbstatigen

In Hamburg ist die Zahl der Erwerbstétigen
weiter gestiegen. Mit einem Zuwachs von
0,9 Prozent lag die Hansestadt im Jahr 2025
deutlich Uber der bundesweiten Entwick-
lung von 0,0 Prozent. Den Schwerpunkt der
Erwerbstétigkeit bildet weiterhin der Dienst-
leistungssektor, auf den 87,0 Prozent aller
Beschaftigten entfallen.

Wohnungsmarkt und ,,Hamburger
Zukunftsentscheid“

Trotz eines aktuell verlangsamten Trends ist
die Einwohnerzahl Hamburgs im Jahr 2024
auf 1.862.565 gestiegen. In den kommenden
Jahren wird aufgrund von Zuzug mit weiterem
Bevolkerungswachstum gerechnet.

Der angespannte Wohnungsmarkt wird
kUnftig auch durch die Folgen des ,Ham-
burger Zukunftsentscheids” gepragt. Der
Volksentscheid vom Oktober 2025 hat das
erforderliche Quorum erreicht und eine
Anderung des Hamburgischen Klimaschutz-
gesetzes ausgelost. Damit verpflichtet sich
Hamburg, die Klimaneutralitat bereits bis
2040 zu erreichen. Ab 2026 gelten verbind-
liche Kohlendioxid (CO,)-Héchstmengen,
deren Einhaltung Uberwacht wird. Bei Uber-
schreitungen ist der Senat verpflichtet,
sozialvertragliche und wirtschaftliche Aus-
gleichsmaBnahmen zu ergreifen.

FUr die Wohnungswirtschaft bedeutet dies,
dass die Dekarbonisierung der Warmeversor-
gung und der Ausbau erneuerbarer Energien
weiter an Bedeutung gewinnen. Vorgaben zu
vorgezogenen Bauteilaustauschen oder héhe-
ren Effizienzstandards sind jedoch nicht vor-
gesehen, im Mittelpunkt steht die Umsetzung
sozialvertraglicher MaBnahmen.

Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen

Im Jahr 2024 wurden in der Freien und
Hansestadt Hamburg insgesamt 4.617 neue
Wohnungen genehmigt. Dies entspricht einem

Rickgang von 12,2 Prozent gegenUber dem
Vorjahr und verdeutlicht die anhaltend heraus-
fordernden Rahmenbedingungen fur Planung
und Neubauprojekte.

Deutlich positiver entwickelte sich hingegen
die Bautatigkeit: Im selben Jahr wurden in
Hamburg 8.319 neue Wohnungen fertig-
gestellt. Das entspricht einem Zuwachs von
2.320 Einheiten bzw. 39 Prozent im Vergleich
zu 2023 und zeigt, dass zahlreiche Projekte
aus den Vorjahren erfolgreich abgeschlos-
sen werden konnten. Insgesamt entstanden
dadurch 569.360 Quadratmeter neue Wohn-
flache — rund 67.710 Quadratmeter bzw.
13,5 Prozent mehr als im Vorjahr. Der Uber-
wiegende Teil der Fertigstellungen entfiel
mit 6.334 Einheiten auf den Geschosswoh-
nungsbau, wahrend weitere 1.610 Wohnun-
gen in Ein- und Zweifamilienh&usern errichtet
wurden.

Wohnungsbauférderung der
Investitions- und Foérderbank (IFB)

Im geférderten Neubau wurden 2025 insge-
samt 2.742 Wohnungen bewilligt, und damit
wurde das vorgesehene Kontingent nahezu
vollstandig ausgeschdpft.

Besonders positiv entwickelte sich 2025 der
Bereich der geférderten Modernisierungen.
Mit 6.708 bewilligten Modernisierungsan-
tragen wurde ein Anstieg von rund 50 Prozent
gegenuber dem Vorjahr erzielt. Dies unter-
streicht den wachsenden Stellenwert energe-
tischer Modernisierungen und zeigt zugleich,
dass die Anpassungen im IFB-Férderangebot
unmittelbar Wirkung entfalten. Die umfassen-
de Férderung, unterstltzt durch ein neues
zinsgunstiges Darlehensangebot, hat erheb-
lich an Attraktivitdt gewonnen.

Insgesamt konnten durch Neubau, Moder-
nisierung und Bindungsverlangerungen im
Jahr 2025 die Mieten von 6.368 Wohnungen
dauerhaft gesichert werden. Damit wurde
erstmals seit Ende der 1990er-Jahre die
Marke von Uber 6.000 neu bewilligten Férde-
rungen mit Bindungswirkung innerhalb eines
Jahres Uberschritten.

Die IFB Hamburg hat fir 2025 Férdermittel
in Hohe von rund 735 Millionen Euro bereit-
gestellt und plant fir 2026 ein Volumen von
rund 868 Millionen Euro.

Jahresbericht @
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SO bauen, erhalten
und modernisieren wir

Mit viel Liebe zum Detail wurde der Backsteinbau in Marien-
thal modernisiert — im Dachgeschoss entstanden flnf neue
Wohnungen, die sich im Frihling mit Leben fillten.

Man sieht ja gar nichts

Kein Wunder — denn bei der energetischen
Modernisierung unseres 1929 in Marienthal
errichteten Wohnhauses legten wir gro3en
Wert auf eine Gestaltung, die dem urspring-
lichen Erscheinungsbild so nahe wie maoglich
kommt.

Weiter auf dem Klimapfad

Klima- und Umweltschutz, ein bewusster
Umgang mit den vorhandenen Ressourcen
und das Ziel, kimaschadliches Treibhausgas
zu vermindern, stehen bereits seit Jahrzehn-
ten im Fokus unserer Uberlegungen zur Ent-
wicklung unseres Wohnungsbestandes.

Nach Fassaden- und Kellerdeckenddmmung,  Die Reduzierung 99 eeo wir durften uns im
Ser Erneueﬂrung von Fenstern und Hausttren,  der EﬁergleE)eQaﬁe R o h b au um gu c k en. D a

em vollstandigen Neuaufbau des Oberge- und eine moglichst
schosses und der Montage neuer Balkone, ~ hohe CO,-Einspa- war es SOfO?’t umuns
Warmepumpen sowie Photovoltaikmodule rung waren hierbei é
war das Ende der Bauzeit eine groBe Erleich-  stets ebenso Teil g eSChehen°
terung flr unsere Mitglieder in den Bestands-  der Uberlegungen
wohnungen — und gleichzeitig eine groBe wie die Nutzung Marvin Akuetey-Doe und seine Partnerin Emanuella
Freude flr die Erstbezlgler, die das Gliick von Synergieeffek- wollten sich eigentlich eine der Bestandswohnungen
hatten, eine unserer fiinf neu geschaffenen ten, beispielsweise ansehen — nun fanden sie im ausgebauten
Wohnungen im Dachgeschoss zu ergattern. bei ohnehin anste- Dachgeschoss ihr neues Zuhause

Gemeinsam profitieren sie von einem rund-
um erneuerten Wohngebaude, das sich
auBerlich den Charme unseres Marienthaler
Gesamtensembles erhalten hat. Mauerwerks-
schaden, Undichtigkeiten und Dachleckagen
gehoren ebenso wie schlechte Warmedamm-
eigenschaften nun der Vergangenheit an.
Hochwertige Klinkerriemchen, die wir mit viel
Fingerspitzengeflhl aus der Vielzahl an M&g-
lichkeiten auswahlten, pragen weiterhin das
StraBenbild. AuBerdem sind niedrigere Ener-
giebedarfe gesichert, und auch dank Nutzung
erneuerbarer Energien wurden die besten
Voraussetzungen flr geringere CO,-Emissio-
nen und Heizkosten geschaffen.

Ein paar Zentimeter sollte das Gebaude aller-
dings in die Hohe gewachsen sein, schlieB-
lich ersetzten wir die bisher unter dem Dach
befindlichen Notwohnungen durch komforta-
ble 2- und 3-Zimmer-Wohnungen, fUr die wir
natlrlich auch eine zeitgemaBe Raumhohe
vorsahen.

Bereits im April 2025 konnten wir die SchlUs-
sel an die neuen Bewohnerinnen und Bewoh-
ner Ubergeben — und feierten anschlieBend
bei einem Girillfest alle gemeinsam den
Abschluss der Arbeiten!

henden Instand-

haltungsmaBnahmen, und bestehende
Foérdermdglichkeiten. Gleichzeitig spielen der
bauliche Zustand der Gebaude, Alter und
Funktion der vorhandenen Heizungsanlagen
und natUrlich auch die Bedurfnisse unserer
Mitglieder eine maBgebliche Rolle.

Neben allen Anstrengungen auf dem Wege
zur CO,-Neutralitét sind daher auch weitere
Investitionen in den Wohnungsbestand wich-
tig. Sicherheitsrelevante Aspekte bleiben
unabdingbar, und auch die nicht auf den ers-
ten Blick erkennbare Versorgungsinfrastruktur
bedarf der regelméaBigen Instandsetzung bzw.
Erneuerung.

Die Durchfuihrung von Wohnungsmoderni-
sierungen, die in der Regel mit einer Prifung
und gegebenenfalls Erneuerung der elektri-
schen Anlagen, der Uberarbeitung der Ver-
und Entsorgungsleitungen, dem Umbau von
Kuchen und Badern und der Erneuerung von
Heizungen bzw. dem Austausch von Heiz-
korpern einhergehen, bleibt fir die dauer-
hafte Vermietbarkeit unserer Wohnungen
notwendig. Nicht zuletzt sind Investitionen
in die Wohnqualitat, wie beispielsweise die
Reduzierung von Barrieren und die digitale
Infrastruktur, weiterhin erstrebenswert.
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»Der Umstieg auf
Warmepumpen und
Fernwdarme bietet
eine doppelte Chance:
Klimaschutz und
Versorgungssicherheit.“

Fossilfreie Energietrdger sind fiir Uwe Dedek,
technischer Mieterservice, und Kollege
Florian Horstmann die klaren Favoriten

Instandhaltungsplan 2026
Vorgesehen sind unter anderem:

StraBle InstandhaltungsmaBnahmen

Im Oktober 2025 wurde das Ziel der Klima-
neutralitat mit dem per Volksabstimmung
beschlossenen ,Zukunftsentscheid” fur Ham-
burg von 2045 auf 2040 vorgezogen. Dies
nimmt maBgeblichen Einfluss auf den soge-
nannten Gebaudesektor und beeinflusst so
auch unsere Planungen.

Unsere Investitionen und Bemuhungen zur
Verminderung des CO,-AusstoBes zeigen
anhaltend Wirkung. Nach einem bereits in
den Vorjahren positiven Verlauf weist die
fortgeschriebene Bilanzierung der CO,-
Emissionen fur unseren Wohnungsbestand
gegenuber dem Basisjahr 1990 inzwischen
eine Verminderung um rund 64 Prozent aus:
kontinuierliche Schritte und eine Entwicklung,
die uns motiviert, engagiert und voller Uber-
zeugung weiterzumachen.

Gleichwohl wird

die Entscheidung,
an welcher Stelle
investiert werden
muss, ein zuneh-
mend schwieriger
Balanceakt. Auch im
vergangenen Jahr
haben wir uns daher
intensiv mit der Wei-
terentwicklung unse-
res genossenschaft-
lichen Klimapfades
beschéaftigt. Denn
auch die Bezahlbarkeit unserer Wohnungen
gilt es im Blick zu behalten.

Mit der kontinuierlichen Ausweitung unserer
Investitionen flr die Gebaudemodernisierung
haben wir die Grundlagen bereits geschaffen.
Zukunftig werden wir jedoch einen erweiter-
ten Schwerpunkt auf die Beheizung der
Gebaude und den jeweiligen Energietrager
legen mussen.

Die Hamburger Warmeplanung wird regel-
maBig fortgeschrieben, doch bleibt es
zunachst dabei, dass weite Teile unseres
Wohnungsbestandes nicht oder nicht zeitnah
eine Fernwéarmeversorgung erhalten konnen.
Auch dort, wo dies méglich ist, kommen
durch den Anschluss oft erhebliche Inves-
titionskosten auf die Genossenschaft zu.
Gleichwohl bleibt die Prifung etwaiger Még-
lichkeiten ein maBgebliches Instrument zur
Erflllung der Klimaschutzziele. Andere Heiz-
systeme, die ohne fossile Brennstoffe funktio-
nieren, wie beispielsweise Warmepumpen,
sind mogliche Alternativen, deren Einbau im
Vergleich zur bisherigen Gasheizung aller-
dings ebenfalls mehr Geld verschlingt.

Um den leider ansteigenden Energiekosten
entgegenzuwirken, wird die schrittweise
energetische Modernisierung unserer Wohn-
gebaude weiterhin ein Baustein bleiben.
Hinzu kommen Arbeiten zur Optimierung der
Betriebseffizienz, die wir teils unter Einsatz
von mehrjéhrigen Monitorings der Heizungs-
anlagen vornehmen, um auch hier Einspar-
potenziale nutzen zu kdénnen.

In der unter Milieuschutz stehenden Garten-
stadtsiedlung sind die Moglichkeiten zur ener-
getischen Verbesserung der Gebaudehille
begrenzt. Der baualtersbedingte Zustand
der Wohnungen und die lange Wohndauer
unserer Mitglieder machen bei gleichbleibend
niedriger Fluktuation nach wie vor bei Mieter-
wechsel meist eine komplette Entkernung
notwendig. Arbeiten zur Sicherung der Trag-
fahigkeit, der Ersteinbau von Bad und/oder
WC und Optimierungen der Grundrisse sind
hierbei haufig notwendig. Hinzu kommen
Verbesserungen der Ausstattungen und des
Schallschutzes, was die Investitionskosten
entsprechend erhoht.

Mit der Herstellung einer Einblasdammung,
welche in die AuBenwandschale eingebracht

Jahresbericht @

Eine Fuille an Aktivitaten: von
der Wandsbeker Garten-
Stadtsiedlung bis nach
Eidelstedt — am Gebdude, im
Garten und bei der Heizungs-
technik.
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Gesamtinvestitionen 2024-2026 in TEuro

20.000
18.000
16.000
14.000
[ Neubau
12.000 || Energetische GroBmodernisierung
10.000 || Modernisierung
8.000 || Instandhaltung
6.000
4.000 In den Investitionskosten sind ausschlieBlich
Fremdkosten ausgewiesen. Eigenleistungen
2.000 der WGW sowie die Zuflhrungen und die
0 Verbrauche von Ruickstellungen bleiben
2024 (Ist) 2025 (Ist) 2026 (Plan) unberiicksichtigt.
,,ICh wusste vorher wird, fanden wir modernisierungen fort, sodass inzwischen
o ° eine Mdglichkeit, insgesamt 167 Wohnungen davon profitieren
gar nicht, was eine Vo9 9 9 Prome
. mit vertretbarem konnten. Im Anschluss steht regelmaBig eine
Schlagschnur ist.“ finanziellem und Optimierung der Heizungseinstellungen durch

Da galt es Abhilfe zu schaffen! Denn ohne
dieses Werkzeug wdren Elham Hassansadeh,

technischem Auf-
wand auch dort
einen Beitrag zur

Auszubildende bei der WGW, die wichtigen Reduz.ierung von
Vorbereitungen zur Herstellung der ,Siinnenklock*  Energiekosten und

nicht so gut gelungen

CO,-Emissionen zu
leisten — bei gleich-
zeitiger Erhéhung des Wohnwertes. Mit der
Dammung der letzten rund 60 Wohnungen
fand diese mehrjahrige MaBnahme im Jahr
2025 ihren Abschluss.

Nach umfangreichen Voruntersuchungen

zu deren Eignung konnten wir fUr die voll-
standig modernisierten Doppelh&user erste
positive Erfahrungen mit Warmepumpen zur
Beheizung mithilfe erneuerbarer Energien
sammeln.

Zugleich mussten wir kurz nach Beginn der
vorgesehenen Modernisierungsarbeiten bei
gleich zwei Siedlungshausern feststellen,
dass ein Erhalt aus baulichen, aber auch wirt-
schaftlichen Grinden nicht mehr moglich
ist. Brand- und Feuchteschaden hatten die
Tragkonstruktion teils erheblich geschwécht,
und auch eine energetische Ertlchtigung war
bauartbedingt nicht méglich. So entschieden
wir uns schweren Herzens, eine Ersatz-
planung zu starten.

Mit Siebenmeilenstiefeln ging es derweil in
Eidelstedt voran. Nach dem ersten Aufschlag
im Jahr 2023 flihren wir dort die Geb&ude-

einen sogenannten hydraulischen Abgleich an.

Eine zukiinftige Beheizung dieser Gebaude
unter Einsatz von erneuerbaren Energien
bleibt Ziel und Herausforderung. Denn von
der Erweiterung der Hausanschllsse bis hin
zum Flachenbedarf etwaiger Warmepumpen
sind umfassende Planungen vorzunehmen.

Fur unsere Wohnanlage in der Bengelsdorf-
straBe 12-16 in Bramfeld mit 81 Wohnungen
konnten die Planungen fur eine Komplett-
modernisierung abgeschlossen und die Arbei-
ten begonnen werden. Betonschaden an den
BalkonbrUstungen veranlassten uns zuvor,
den 1973 errichteten Plattenbau genauer
unter die Lupe zu nehmen.

FUr die Warmeerzeugung ist der zukUnftige
Anschluss an das Fernwarmenetz die einzig
sinnvolle Option. Wir entschieden uns daher
auch hier fUr eine energetische Optimierung
der Gebaudehulle, um den Energiebedarf zu
verringern und so auch die Energiekosten
positiv zu beeinflussen.

Bedeutsam sind dartiber hinaus die Erweite-
rungen der drei bestehenden Aufzugsanlagen
um jeweils eine zusatzliche Haltestelle in den
Erdgeschossen, welche zukunftig allen Woh-
nungen barrierearme Zugange ermdglichen.
Ein baulicher Kraftakt, fir den unsere Mit-
glieder durch zeitweise Sperrungen der Auf-
zUge und die Errichtung neuer Eingangsvor-
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Mit seinen vielféltigen Mdglichkeiten zur Nutzung erneuerbarer
Energien stand die BengelsdorfstraBBe in Bramfeld von Beginn

an unter einem sonnigen Motto — bei einer Azubi-Aktion erhielt
das Gebdaude seine farbig leuchtende ,Slnnenklock”.
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Kohlendioxid (CO,)-Einsparungen 1990-2024 in Prozent
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bauten viel Nervenstarke brauchen werden.
Doch stand dieser Wunsch bei der Abfrage
unter den Bewohnerinnen und Bewohnern
weit oben auf der Liste — und schlief3lich
werden das Ergebnis und der gewonnene
Mehrwert Uberzeugen.

Im Jahr 2026 geht es zudem an die inneren
Werte des 9-Geschossers, denn mit um-
fassender Unterstutzung durch die Forder-
programme der IFB Hamburg erhalten alle
Wohnungen im Zuge der Erneuerung der
Versorgungsstrange neue Bader.

Schon bei den bisherigen Arbeiten konnte
man erahnen, welch bemerkenswerte
Handwerksleistungen auch in diesem Pro-
jekt stecken. Wir setzten daher ein star-

kes Zeichen — fur das Handwerk und flr
den Nachwuchs. Die Sonnenuhr, unsere
»Sunnenklock”, welche von Beginn an Teil
der Fassadengestaltung war, wurde zum
Azubi-Projekt. In Kooperation mit der Maler-
und Lackiererinnung Hamburg, verschiede-
nen Maler- und Metallbaubetrieben und der
Farben- und Lackindustrie entstand so ein
einzigartiges Kunstwerk. Fur die Nachwuchs-
kréfte eine wertvolle Erfahrung, die einmal
mehr deutlich machte, welche besondere
Rolle dem Handwerk zukommt.

Neubau voraus

Vor dem Hintergrund der hohen Wohnungs-
nachfrage, der wir taglich begegnen, stellen
uns die langwierigen Verfahrensschritte bei
der Neubauplanung regelmaBig auf eine harte
Geduldsprobe.

Doch konnten die Vorbereitungen zur Erstel-
lung eines vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans flr unser 2021 erworbenes Grund-
stlck in Rahlstedt im zurlickliegenden Jahr
endlich in eine néchste entscheidende Phase
gebracht werden. Nach Vorliegen aller not-
wendigen Gutachten und Stellungnahmen
sowie Einarbeitung der Ergebnisse wurde
die Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belan-
ge erfolgreich abgeschlossen. Der néchste
Schritt ist eine weitere Offentlichkeitsbe-
teiligung, nach der wir auf eine zeitnahe Vor-
weggenehmigungsreife hoffen. Diese ebnet
den Weg fUr das spétere Baugenehmigungs-
verfahren.

Das Bebauungsplangebiet Wiesenredder
teilt sich in eine nordlich gelegene Park- und
Spielflache sowie zwei Baufelder mit ins-
gesamt 180 Wohnungen. An der sudlichen
Grenze planen wir mit 6ffentlicher Férderung
in den kommenden Jahren den Bau von

114 Wohnungen fUr unseren genossenschaft-
lichen Wohnungsbestand. Bezahlbarer Wohn-
raum in lebenswerter und naturnaher Umge-
bung — eben ganz Gartenstadt Wandsbek.

Bebauungsplangebiet Wiesenredder - Vorabzug

Entwurf:
Architekt: cga czerner géttsch architektur + stadtplanung GmbH,
Landschaftsarchitekt: LILASp Lichtenstein Landschaftsarchitektur Stadtplanung
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wohnen wir

Wenn es darum geht, Mieten bezahlbar zu
halten, sind Wohnungsbaugenossenschaften
ein maBgeblicher Faktor. Insbesondere in den
Metropolregionen — dort, wo die Nachfrage
am hochsten ist. In Hamburg gibt es eine
groBe Zahl von ihnen, und so ist, gemeinsam
mit weiteren sozial orientierten Vermieterin-
nen und Vermietern sowie dem kommunalen
Wohnungsunternehmen SAGA, der Einfluss
entsprechend hoch.

»Als Genossenschaftskind Endrucksvole Bele-

Fiir Dominik Rehbock und Partnerin Anke war
die Wohnungstibergabe Grund zur Freude — und

war fiir mich klar, es
musste eine WGW-
Wohnung sein. Wir
wussten beim Exposé
schon — die oder keine!*

ge lieferte hierzu der
im Jahr 2025 aktu-
alisierte Hamburger
Mietenspiegel.
Dieser wies zum
Erhebungsstichtag
am 1. April 2025
einen Mittelwert von
Euro 9,94 pro m?
Wohnflache aus und

Anlass, mal kurz die ganze Welt zu umarmen liegt damit weit unter

den Durchschnitts-
werten anderer GroBstadte, in denen fir den
m? Wohnflache Werte von Euro 11,50 (Frank-
furt/Main) oder Euro 15,35 (MUnchen) ermit-
telt wurden.

Mit einer durchschnittlichen Grundnutzungs-
gebulhr (Nettokaltmiete) von monatlich Euro
7,92 (2024: Euro 7,71) pro m? Wohnflache
Uber unseren gesamten Wohnungsbestand
zeigt sich Uberdies, wie schon in den Vor-
jahren, gegenuber den Hamburger Durch-
schnittswerten eine deutliche Abweichung
nach unten.

Blickt man auf die hohen Investitionen in den
Bestand und steigende Bau- und Bewirt-
schaftungskosten, die in der Zukunft zu
schultern sind, werden moderate Erh6hun-
gen der Nutzungsgebuhren auch weiterhin
notwendig sein. Denn nur so kénnen Klima-
ziele, Erhalt, Modernisierung und Erneuerung
unserer Wohnungen vereinbart werden.

Waren die urspriinglichen Klimaschutzvor-
gaben bereits ambitioniert, so hat der Ham-
burger Volksentscheid, der das Ziel der
Klimaneutralitat von 2045 auf 2040 vorzog,

die Rahmenbedingungen noch einmal erheb-
lich verandert. Die diesbezlgliche Gesetz-
gebung wird so deutlichen Einfluss darauf
nehmen, in welcher Form wir Veranderungen,
Modernisierungen und energetische Verbes-
serungen vornehmen kdnnen.

Eine groBe Dynamik ist weiterhin bei den
Betriebskosten zu verzeichnen. Sie sind Teil
der Wohnkosten und dabei vermieterseitig
kaum beeinflussbar.

Allen voran verzeichnen die Kosten fir Gas
und Fernwarme zwar Schwankungen, im
Ergebnis aber einen anhaltenden Anstieg.
Die Griinde liegen im Wegfall der staatlichen
Energiepreisbremsen der zurlickliegenden
Jahre, in den geopolitischen Unsicher-
heiten nach dem Angriffskrieg Russlands
auf die Ukraine, aber auch in den verander-
ten gesetzlichen Rahmenbedingungen. So
beeinflussen der konsequente Anstieg des
CO,-Preises als staatliches Steuerungs-
instrument, das langfristige Ziel einer fossil-
freien Energiegewinnung und die daftir not-
wendigen Investitionen bei den Versorgern
die Marktpreise.

Hohe Energiekosten, Mindestlohn- und
Tarifanpassungen sind auch die Grtinde fur
Anstiege bei den weiteren Betriebskosten,
wie beispielsweise der Gartenpflege oder der
Treppenhausreinigung.

Dort, wo es fur uns Méglichkeiten gibt,
kostendampfend zu agieren, nutzen wir diese.
So sichert ein mehrjahriger Rahmenvertrag,
der von uns im Verbund mit anderen Mitglied-
sunternehmen des Verbandes norddeutscher
Wohnungsunternehmen (VNW) abgeschlos-
sen wurde, fir den GroBteil unserer Mitglieder
gute Konditionen bei der Gasversorgung und
planbare Entwicklungen.

Der Rahmenvertrag, der seit vielen Jahren mit
den Stadtwerken Rostock besteht, sichert
gleichermalBen die Lieferung von Allge-
meinstrom zu gunstigen Preisen. Der Strom
entspricht zu 100 Prozent der Erneuerbare-
Energien-Verordnung (EEV) und unterstitzt so
auBerdem unseren Nachhaltigkeitsgedanken.
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,Wir sind begeistert von
dem Projekt — durch
die Aufstockung wurde
Wohnraum geschaffen, und
das Griin bleibt.“

Durch unsere langjéhrigen Aktivitaten zur
energetischen Ertlichtigung unserer Ge-
baude, aber auch durch die Anstrengungen
der Bewohnerinnen und Bewohner, Energie
fur Heizung und Warmwasserbereitung zu
sparen, konnten wir die positive Tendenz bei
der Verminderung der CO,-Emissionen fort-
setzen. Dem Zuwachs der Kosten bei der
CO,-Bepreisung, an denen wir uns als Ver-
mieterin in Abhangigkeit vom energetischen
Zustand der Gebaude beteiligen, wirken wir
SO entgegen.

Eine Wohnung

in einer Genos-
senschaft, in der
man als Mitglied
vor Eigenbedarfs-
kindigungen
geschutzt ist und
in der sich das

Therese Ahner-Wetzel hat die Arbeiten in Marienthal Handeln nicht
von nebenan verfolgt und begriifite mit uns die neue  gn der maximal

Nachbarschaft

moglichen Ren-
dite orientiert, ist
ein wertvolles Gut. Das Interesse an unseren
Wohnungen ist daher ungebrochen hoch.
Lediglich 147 Mitglieder wechselten im Jah-
resverlauf ihre Wohnung (2024: 196). Die
ohnehin niedrige Fluktuationsquote sank so
auf 4,5 Prozent gegenuber 6,0 Prozent im
Vorjahr. Der Rickgang hatte auch Einfluss auf
die Wechsel innerhalb unseres Wohnungsbe-
standes, welche von 27 Prozent im Vorjahr
auf 20 Prozent zurtickgingen.

Mit 20 — im Wesentlichen aufgrund von
Modernisierungs- oder Umbauarbeiten —
nicht vermieteten Wohnungen zum

31. Dezember 2025 gibt es weiterhin keinen
nennenswerten Leerstand. Alle Wohnungen,
die nach abgeschlossener Modernisierung
zur Verfugung standen, waren zum Berichts-
zeitpunkt bereits wieder vermietet.

Auch bei guter Marktlage setzen wir unver-
andert auf guten Service und Beratung. Dies
gilt besonders fur die Wohnungsvergabe, wel-
che durch den Mieterservice auf Grundlage
einer fUr jedes Mitglied einsehbaren Woh-
nungsvergaberichtlinie erfolgt. Wartelisten fur

Wohnungen werden nur fir Mitglieder geflhrt.
Unzufriedenheit aufgrund langer Wartezeiten
und fehlender Angebote vermeiden wir durch
frihzeitige Abstimmung, inwieweit sich Wohn-
raumwunsche umsetzen lassen.

Ein ausgepragter Dienstleistungsgedanke,
kompetente Ansprechpartnerinnen und
Ansprechpartner und ein Wohnungsbe-
stand, um den sich dauerhaft gekimmert
wird, bleiben auch zuklnftig unser Anspruch.
Moglichkeiten der digitalen Kontaktaufnahme
bleiben im Trend und werden durch ent-
sprechende Angebote, wie beispielsweise der
Online-Schadensmeldung, unterstitzt.

Hinzu kommt unser WGW-Portal — urspriing-
lich gestartet mit der Moglichkeit zur Einsicht-
nahme in die individuellen Verbrauchswerte
geman Energieeffizienz-Richtlinie (EED),
weiten wir dieses konsequent aus und driick-
ten im vergangenen Jahr den Startknopf flr
die digitale Bereitstellung der Betriebskosten-
abrechnungen. Stapelweise weniger Papier —
gut fur die Umwelt und bei der Reduzierung
von Verwaltungskosten! Und auch die Vor-
teile fur die Mitglieder liegen auf der Hand:
schnellstmoégliche Datenbereitstellung, jeder-
zeit verfugbar und auch ohne Ausdruck
sicher verwahrt.

FUr Notfalle steht unseren Mitgliedern auBer-
halb unserer Geschéftszeiten die Notdienst-
zentrale der Hamburger Genossenschaften,
der wir bereits seit Uber 40 Jahren ange-
schlossen sind, zur Verfligung. Im Jahr 2025
wurden der Notdienstzentrale 277 Stérungen
wegen Heizungs- oder Stromausféllen oder
anderer Probleme gemeldet, 185 der Anrufe
gingen an Wochenenden ein.

Der personliche Kontakt zu unseren Mit-
gliedern bleibt Teil unseres Selbstverstandnis-
ses. Insbesondere in unserem neuen Service-
blro mit Nachbarschaftstreff in Eidelstedt
verzeichnen wir einen Anstieg bei der telefo-
nischen und personlichen Kontaktaufnahme.
Neben der individuellen Terminabstimmung
bieten wir daher weiterhin Sprechstunden in
unserer Geschéftsstelle und in allen weiteren
ServicebUros an.
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leben wir

Klnstliche Intelligenz (KI) bewegt und veran-
dert die Arbeitswelt, die Kommunikation, den
Wissenstransfer und wohl auch den Umgang
miteinander. Bestehende Chancen zu nutzen,
ohne die eigene ,DNA" aus den Augen zu
verlieren, wird eine der Aufgaben auch flr
unsere Genossenschaft sein.

In Zeiten, in denen Informationen mehr und
mehr Uber Social-Media-Kandle ausgetauscht
werden, ohne ihren Wahrheitsgehalt zu
kennen, und in denen sich Freundschaften nur
noch als Likes auf dem Smartphone abbilden,
sind wir allerdings Uberzeugt, dass es zum
Menschsein mehr braucht — namlich echte
Erlebnisse und echte Kontakte. Deshalb ist
es uns wichtig, das Miteinander zu stérken
und durch gute Nachbarschaften auch fUr ein
stabiles und sicheres Umfeld zu sorgen.

,»»» VOll schon’, sagte meine

Tochter, als sie die
Pflanzaktion sah. Ich

musste thr versprechen,

nicht zu vergessen,
uns betm nachsten Mal
anzumelden.“

Tugba Yilmaz und ihre Tochter Hilal schauten bei
dem Treffen der Nachbarn in Eidelstedt vorbei, eine

Limo gab’s auch

Gute Moglichkeiten
fUr ein erstes oder
vertiefendes Ken-
nenlernen sind die
Veranstaltungen in
unseren Wohnan-
lagen. Oft sind diese
auch flr uns eine
Gelegenheit, uns
bei unseren Mit-
gliedern herzlich zu
bedanken. Denn die
Anstrengungen, die
wir zur Modernisie-
rung unserer \WWoh-

nungen und Gebdude unternehmen mussen,
haben immer auch Einfluss auf den hdus-

lichen Alltag.

Larm und Staub, Terminabstimmungen und
eine gewisse Baustellenatmosphére lassen
sich auch bei bester Planung gerade bei den
komplexeren Modernisierungen nicht ver-
meiden. Im sicheren Wissen, dass am Ende
alles gut wird, unterstitzen unsere Mitglieder
diese Aktivitdten jedoch immer wieder in

beeindruckender Weise.

,Da habe ich mit Ohropax und Kopfhérern
in der Wohnung gesessen — Uber Zeiten war
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es schon anstrengend", erzahlte Cornelia
Klockmeier und konnte beim Grillfest zum
Abschluss des Projekts in Marienthal zum
Glick schon wieder lachen. AuBerdem freute
sie sich Uber den neu errichteten Balkon, den
wir im Zuge der Arbeiten mit vorsahen.

Bei den frisch eingezogenen Nachbarin-
nen und Nachbarn unterm Dach war die
gute Laune sowieso garantiert, schlieBlich
hatten sie mit einer der nagelneuen Ausbau-
wohnungen das groB3e Los gezogen. Da war
der Nachmittag ein wunderbarer Anlass fur
einen kleinen Austausch — so soll es sein!

Dass dann endlich auch die Grunanlagen und
das eigene Balkonien wieder genutzt werden
konnten, war ein weiteres Highlight. Sandra
und Andreas Beck: ,Wir freuen uns auf den
kleinen Spielplatz, da hier viele Familien

mit kleinen Kindern wohnen. Ein toller Treff-
punkt und eine super Gelegenheit, sich naher
kennenzulernen.”

Auch in Eidelstedt konnten die Mitglieder
nach Fertigstellung der Umbauarbeiten im
Wildacker aufatmen. Uwe Dedek aus dem
technischen Mieterservice war begeistert:
»Wir kommen unglaublich schnell voran. Die
Gebéaude erscheinen im Nachhinein wie neu.”
Und auch der kaufmannische Kollege Torsten
Schien bestéatigte: ,Die Mitglieder haben oft
Sorge, wie lhre Wohnanlage nach der Moder-
nisierung aussehen wird. Am Ende freuen
sie sich, dass es bei der gewohnten Optik
geblieben ist — nur eben viel schéner.”

Bei einer Pflanzaktion konnten unsere Mit-
glieder Krauter und Stauden einpflanzen —
bienenfreundlich und in Bio-Qualitat. Das
packte auch die Kleinsten, wie Gulsen Mezli
verriet: ,Unsere Tochter war schon am Abend
vor der Aktion aufgeregt. Beim Pflanznachmit-
tag haben wir dann alle etwas dazugelernt.”
Die Balkonkéasten und Kuibel gab es von uns
gratis dazu. Schon, dass so viele dabei waren
und miteinander ins Gesprach kamen.

Das Hamburger VorleseVergnugen, wel-
ches sich bereits zum zehnten Mal jahrte,
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war erneut zu Gast in unserem Gemein-
schaftssaal. Gleich drei Schulklassen waren
aktiv dabei, denn Kinderbuch-Autorin Irene
Margil machte aus ihren Zuhérerinnen und
Zuhorern einen lautstarken Comic-Chor.
So hallte erstmals ein ,,Quietsch, quietsch,
quietsch. Bumm-bumme-knall! Pffft ...“ durch
unsere Blroraume — Gerausche, die ganz
klar zum Basketball gehdren. Denn das ist
es, was die Buchhelden und Nachbarskinder
mit Leidenschaft spielen und dabei ein paar
Tricks auf Lager haben, wie man sich trotz
Nervositat etwas trauen kann. ,lch denke
ganz fest an einen Wunsch®, ist flr Estelle
die Lésung, und gemeinsam mit Zwillings-
schwester Vivienne erinnerte sie sich auch
gleich daran ,was uns die Trainerin zu den
Techniken gesagt hat*.

Damit es Uberhaupt zu einem gelunge-

nen Schulstart kommen kann, braucht es
manchmal etwas Anschub. Nicht alle Familien
konnen ihren Kindern den vermeintlich einzig
richtigen Schulranzen, die perfekt gestylte
Schultlite oder das Federmappchen mit den
angesagtesten Details finanzieren. Probleme,
deren Losung sich der Hamburger Verein
»Glicksstern e. V. bereits seit Uber 20 Jah-
ren annimmt. Susanne Scholze, Vorstands-
assistentin, kam zum Schultitenpacken vor-
bei und hatte eine unserer jahrlichen Spenden
im Gepack. SchlieBlich soll der erste Schultag
fUr alle gleichermaBen unter einem guten
Stern stehen.

Auch dem Verein ,Freunde alter Menschen

e. V.“ lieBen wir erneut eine Spende zukom-
men. Das Thema Einsamkeit in allen Alters-
gruppen bleibt eines, das uns besonders
bewegt, sodass wir den Verein bei der nach-
barschaftlichen Vernetzung und dem Angebot
generationsibergreifender Aktionen, wie bei-
spielsweise der Besuchspartnerschaft, gern
unterstitzen.

Dabei gehen es unsere Mitglieder wie immer
auch selbst an. Von ,Mensch argere dich
nicht!“ Uber ,Canasta“ bis zu ,Activity“ sind
Helma und Uwe Dettmann seit vielen Jahren
Fans von Gesellschaftsspielen. ,\Weil es uns
s0 viel Spal3 macht!”, strahlten die beiden und
organisierten sogleich eine regelmaBige Spiel-
runde in unserem Saal.

Und auch Anja Steffen kam auf die Idee, die
Raumlichkeiten zu nutzen — zum Klénen und
Planeschmieden. ,Mittlerweile sind wir etwa
10 bis 15 Nachbarn aus der Gartenstadt, die
sich einmal im Monat treffen, um etwas auf
die Beine zu stellen.” Gemeinsames Walking
ist dabei, und flr den Sommer 2026 wird ein
Flohmarkt geplant.

FUr die notwendige Fitness auch beim Yoga
sorgt Gartenstadterin Romy Rohsius. Mit-
glieder, Nachbarinnen und Nachbarn kénnen
zur Schnupperstunde vorbeikommen, und es
shat sich schon eine feste Gruppe von acht
bis zehn Leuten etabliert”, freut sich die aus-
gebildete Yoga-Lehrerin — und wir uns mit ihr.

Zum vierten Mal fand unser Adventsmarkt
statt, mit etwa 300 Besucherinnen und Be-
suchern. Geht es so weiter, wird auch er zur
WGW-Tradition — wie der Laternenlauf und
zuvor das gemeinsame Adventssingen. Das
merkt man nicht zuletzt am Zulauf der Mit-
gdlieder, die gern einen Stand haben mdchten:
2025 mussten wir sogar das erste Mal losen,
denn es gab mehr Interessentinnen und Inte-
ressenten als Platz auf dem Gelande.

Unsere Mitglieder prasentierten Last-Minute-
Weihnachtsgeschenke: Dekoratives fur den
Baum oder die Adventszeit, selbst kreierte
Postkarten, Blumengestecke, gestrickte Tier-
chen, gehakelte Socken, Patchwork-Taschen
sowie Kissen, Tee aus Europa, Bilder und
Zeichnungen. GroBen Zulauf hatte auch der
neue Zuckerwatte-Stand, den unser Mitglied,
die ehemalige Schaustellerin Waltraud Troudi,
bereitstellte.
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Das Ende unserer Modernisierungsarbeiten ist immer ein
Grund zu feiern — und Danke zu sagen. Bei den Abschluss-
festen kommen alle zusammen und werden gemeinsam
aktiv.
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Bei der Vertreterversammlung konnten wir den neu- und
wiedergewéhiten Mitgliedern des Aufsichtsrates gratulieren
und mussten einmal Abschied nehmen. Bei der Vertreterwahl
wurde fleiBig ausgezahlt — die gemeinsame Ausfahrt fihrte
uns von Eidelstedt nach Wilhelmsburg.

Aber es gab natUrlich nicht nur StBes. An
den WGW-Standen standen die Besucherin-
nen und Besucher Schlange fur Grillwirste,
Kinderpunsch sowie Glihwein, und in unse-
rem groBen Zelt bemalten die Kinder Anhan-
ger fur Weihnachten. Wenn sie nicht gerade
staunend beim Nikolaus standen.

Unser Nachbarschaftssender noa4 war wie
immer dabei. Antonia Albrecht zum Advents-
markt: ,Das wird immer so liebevoll vorbe-
reitet und fUr jedes Alter ist etwas dabei —

so etwas gibt es nur selten.” Aber bei der
WGW — und wir lieben es!

FUr unsere Genossenschaftsvertreterinnen
und -vertreter ging es wie so oft schon im
Februar des Jahres wieder auf Tour. Ein hoher
Anteil unserer Investitionen flieBt aktuell in
den Wohnungsbestand in Eidelstedt, so galt
es, unserem gro3ten zusammenhangenden
Wohngebiet mal wieder einen Besuch abzu-
statten.

Nach einem informativen Rundgang machten
wir Pause in unserem neuen Nachbarschafts-
treff, und es gab Gelegenheit, die dort neu
errichteten Gastewohnungen zu besichtigen.
Helmut Weidner kannte sie schon: ,Ilch miete
sie gern, wenn ich Besuch habe.“ Und auch
Jurgen Kreutzfeld aus Rahlstedt freute sich
Uber ,diesen Service der Genossenschaft”.
Der Meinung war auch sein Nachbar Gunter
Ludewig und unterstrich: ,Sehr gut und preis-
gUnstig sind die Gastewohnungen.”

Am Buffet gestarkt, unternahmen wir ab-
schlieBend einen Abstecher in den Hamburger
Stden — zum Energiebunker in Wilhelms-
burg. Ein geschichtstrachtiger Ort, der nicht
nur einen ,sensationellen Ausblick Uber
Hamburg bietet”, wie ihn Vertreterin Karla
Brunotte genoss, sondern auch fur die nach-
haltige Energieversorgung in der Region eine
zukunftsweisende Rolle Ubernommen hat.

AuBerdem stand im Jahr 2025 die Vertreter-
wahl im Mittelpunkt. Nachdem ein GroBteil
der vorgeschlagenen Kandidatinnen und
Kandidaten bereits frihzeitig durch den Wahl-
vorstand festgestellt werden konnte, galt es
fUr einen Wahlbezirk eine Briefwahl zu orga-
nisieren. Nach Auszéhlung der Stimmzettel
im Februar und unter Einhaltung aller sich
anschlieBenden Fristen konnte die Wahl im
April 2025 beendet werden.

Auf der Vertreterversammlung konnten die
frisch Gewéhlten zwar noch nicht mitstim-
men, aber einen ersten Eindruck gewinnen —

denn unter dem Titel ,Wie ticken Genossen-
schaften — fit fr die Zukunft®, organisierten
wir einen Vortrag zum Thema Rechte und
Pflichten von Mitgliedern der Vertreterver-
sammlung. FUr die Routiniers standen an-
schlieBend zudem die Ublichen satzungs-
gemaBen Beschlussfassungen und die
turnusmaBigen Aufsichtsratswahlen auf der
Tagesordnung.

Iris Gronau und Matthias Munster konnten wir
zur Wiederwahl in den Aufsichtsrat beglick-
wiinschen. Bert Gettschat schied satzungs-
bedingt mit 72 Jahren aus dem Gremium aus.
Von seinen 48 Jahren engagierter Mitarbeit
hat er keines bereut: ,Die Genossenschaft
ist unser Wohnungsgeber, unsere Heimat —
und die wollte ich immer bestmdglich unter-
stutzen.” Und wie er das getan hat! Wir
danken ihm daftr von Herzen.

Dem Vorschlag des Aufsichtsrates folgend,
wurde Jens Donath neu in den Aufsichts-

rat gewahlt. Er war schon als Kind in den
50er-dahren mit seinem Vater fur die WGW
unterwegs und konnte zuletzt als Mitglied
des Wahlvorstandes einen vertiefenden Ein-
blick in die formalen Strukturen erlangen. Wir
gratulieren und wuinschen ihm viel Freude und
Erfolg bei den zukUnftigen Aufgaben.

Den Vertreterinnen und Vertretern unserer
Genossenschaft danken wir ein weiteres Mal
fUr ihr Interesse, ihre Unterstitzung und die
fortwahrend erfolgreiche gemeinsame Arbeit.
Den neuen Mitgliedern wiinschen wir einen
guten Start!

Mitgliederentwicklung 2025

Stand 01.01.2025

Zuginge 2025:
Neuaufnahme
Zeichnung weiterer Anteile

Abgénge 2025:
Kindigung

Kundigung weiterer Anteile
Ubertragung

Tod im Geschéaftsjahr

Tod friherer Jahre

Summe 31.12.2025

Verdnderungen:
Zugang (Saldo)

Jahresbericht

WISSENS-
WERTES

In der Ordentlichen Vertreter-
versammlung am 2. Juni 2025
wurde Uber die Entlastung
von Vorstand und Aufsichtsrat
sowie Uber die Verwendung
des Bilanzgewinnes beschlos-
sen. Iris Gronau und Matthias
Minster wurden erneut fir
drei Jahre in den Aufsichtsrat
gewahlt. Von Bert Gettschat
mussten wir uns leider ver-
abschieden, da Aufsichtsrate
satzungsgemaB nur bis zum
70. Lebensjahr wiedergewahlt
werden kénnen. Neu im Gre-
mium ist Jens Donath, der,
wie er sagte, von den Kolle-
ginnen und Kollegen ,sehr
unterstitzend aufgenommen

wurde”.

Mitglieder
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arbeiten wir

Wohnungen sind mehr als nur ein Produkt.
Sie sind ein Zuhause, ein sicherer Hafen in
guten wie in weniger guten Zeiten und ein
Ort, an dem Menschen aufwachsen und oft
viele Jahre ihres Lebens verbringen. Und
deshalb ist es so wichtig, das richtige Rezept
zu haben — fir den Umgang miteinander und
fr die Lésungen, die es zukunftig fGr unsere
Wohnungen und Gebaude zu finden gilt.

Wenn Philipp Wengler von den Moderni-
sierungsarbeiten in der Bengelsdorfstral3e
spricht, dann splrt man seine Begeisterung.
Doch ist ihm und seinem Team sehr bewusst,
was diese fUr die Bewohnerinnen und Be-
wohner bedeuten: ,Rund 60.000 Bohrungen
vom GerUst bis zu den Dammplatten — das ist
schon verrtckt!”

Das Menschbleiben ist unsere Pramisse
und damit auch die ganzheitliche Betrach-
tung unserer Aufgaben und ihrer Wirkung.
Das fangt schon bei der Planung unserer
Wohnungsbauten an. ,lch mache vdllig
neue Erfahrungen und arbeite an Themen,
mit denen ich vorher noch nicht in diesem
Umfang zu tun hatte®, so Matthias Demuth,
Abteilungsleiter Mieterservice, in dem Wissen,
dass schon friih getroffene Entscheidungen
pragend sind flr das spétere ,,Produkt”.

Herzblut kann dabei nie schaden, gepaart mit
einer Portion Pragmatismus. Ob das zukUnftig
auch ein Roboter kann, vermdgen wir nicht zu
sagen. Vermutlich wird er aber einiges von
dem konnen, was uns manchmal von unseren
Herzensaufgaben abhalt. Die Moglichkeiten,
die uns die Kl bietet, Strukturen und Prozesse
immer noch weiter zu optimieren und damit
Raum fUr das Wesentliche zu schaffen, beob-
achten wir so mit groBem Interesse.

Klar, Veranderungen sind immer erst mal un-
gewohnt. Gut durchdacht flhren sie aber
doch oft zu spurbaren Verbesserungen. Auf
Grundlage des Wachstumschancengesetzes
erweiterten wir — neben der bereits lange
bewahrten Handwerkerkopplung zur Abwick-
lung der Instandhaltungsarbeiten — die M&g-
lichkeiten zur digitalen Rechnungserfassung.
Nach umfangreicher Vorbereitung und einigen
Tests konnte Kirsti Rémer, Empfangsmitarbei-

terin und Mitglied der Projektgruppe, Uber-
zeugen: ,Die Rechnungen sind schneller bei
euch. Sie kdnnen nicht verloren gehen, und
es wird durch das Vermeiden der Ausdrucke
Papier gespart.”

Bestenfalls ergeben sich Synergien — wie bei
der konsequenten Weiterentwicklung unseres
Online-Portals, in dem seit letztem Jahr auch
die Betriebskostenabrechnungen abrufbar
sind. Wer mit den Online-Funktionen frem-
delt, dem wird individuell geholfen. Fur die
Neuzugange ist es besonders einfach: ,Das
Registrieren und Anmelden im WGW-Portal
machen wir beim Mietvertragsabschluss
gleich mit — das geht sehr schnell®, freut sich
Laura Zick, kaufmannischer Mieterservice.

Der Blick auf das groBe Ganze ist auch ihrer
Kollegin Miriam Hartwig wichtig. Seit 2025
fullt sie als Teil unseres derzeit sechskopfigen
Redaktionsteams Website und Mitglieder-
zeitung mit spannenden Inhalten: ,Jeder
Buchstabe ist fUr uns ein kleines Puzzleteil fur
unsere Geschichten, Ideen und ein bisschen
Genossenschaftszauber. Schreiben hei3t fur
mich: lachen, brainstormen, Uber Recht-
schreibfehler stolpern — und am Ende stolz
sein auf etwas, das verbindet.”

Mit dem gleichen Elan ist Christine Watz

aus dem Mitgliederservice dabei. Sie hat im
Redaktionsteam den Hut auf und kiimmert
sich um die Veranstaltungen von Laterne-
laufen bis Adventsmarkt. Mit grinem Daumen
organisierte sie auch unsere Spende fir den
Garten der Schule An der Gartenstadt. Die
Kinder konnten Blumenzwiebeln pflanzen, und
so ist sie mit dem Wunsch, ,dass das weiter
Schule macht*, nicht allein.

Kinder und Heranwachsende mit auf den
Weg zu nehmen bleibt uns ein wichtiges
Anliegen. Wenn es darum geht, ihnen Klima-
und Umweltthemen néherzubringen, aber
auch durch das Aufzeigen von Perspektiven,
beispielsweise flr die spatere Berufswahl.

Erste Einblicke in die breit gefacherte Welt
der Wohnungswirtschaft bieten wir mit der
Beteiligung an den alljghrlichen Girls’ und
Boys’Days und dem Angebot von Prakti-
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Konstruktiver Austausch, Brainstorming,
gemeinsam Neues entdecken oder
auch mal Waffeln backen — im Team
meistern wir unsere Aufgaben!

kums- und Ausbildungsplatzen. Nathanael
Freigang fand es ,interessant, einmal bei einer
Baubesprechung mit Handwerkern dabei zu
sein“ und sal} auf dem Radlader Probe. Zuvor
nutzte der Zwolfidhrige die Chance, Papa
Stefan im Rechnungswesen Uber die Schulter
zu schauen. Wir sind gespannt, ob wir ihn fur
das Handwerk oder die Finanzen begeistern
konnten.

Unsere Begeisterung fur Handwerk und
Ausbildung zeigten wir bei einer beson-
deren Aktion. Fur die Herstellung unserer
~ounnenklock” am Stdgiebel der Bengels-
dorfstraBe 12-16 in Bramfeld kamen sieben
Auszubildende aus verschiedenen Betrieben
zusammen und waren zwei WWochen voller
Motivation, Enthusiasmus und mit groBem
Talent an der Fassade im Einsatz.

FUr angehende Immobilienkaufleute steht die
Arbeit in solch luftiger H8he sonst nicht auf
dem Lehrplan — doch unsere Auszubildende
Elham Hassansadeh war vom ersten Tag

an dabei: ,Das ist ein so spannendes Pro-
jekt, diese Gelegenheit wollte ich mir nicht
entgehen lassen.” Fehlte noch der Metall-
bau-Azubi, der mit dem Sonnenstandanzeiger
das letzte i-Tupfelchen liefert.

Arbeit im Team wird bei uns groBgeschrieben.
Bei der Mitglieder- und Baubetreuung genau-
SO wie bei der Arbeit in den gemischten Pro-
jektteams, mit der wir Ablaufe und Arbeits-
weisen gemeinsam nach vorne bringen. Im
Zusammenwirken unterschiedlicher Kompe-
tenzen erzielen wir bestmdgliche Ergebnisse
und groBe Akzeptanz fur das Erarbeitete.

Flexible Arbeitsbedingungen, Weiterbildungs-
angebote und eine moderne Arbeitsplatz-
ausstattung runden das Paket ab. Die per-
fekte Ausgangslage fur eine spannende und
abwechslungsreiche Beschaftigung, die durch
Sinn und Freude motiviert.

Da bleibt auch mal Zeit fGr Wichtiges abseits
der taglichen Aufgaben. Ein Erste-Hilfe-Kurs
frischte unser Wissen auf. Vorstandsassisten-
tin Susanne Scholze fand es ,toll, dass unser
Arbeitgeber das unterstitzt” und erinnerte:
,ES ist wichtig handlungsfahig zu sein, um im
Ernstfall Erste Hilfe leisten oder Leben retten
zu koénnen. Denn dann zahlt jede Sekunde.”

Zum wiederholten Mal erhielten wir das Qua-
litatssiegel ,UmweltPartnerschaft Hamburg® —
fUr unsere freiwilligen Umweltschutzleistungen
,Betriebliche Mobilitat, biologische Vielfalt,
Energie- und Warmewende und energie-

effizientes Bauen®.
Diese Auszeichnung
der Stadt freut uns
sehr und spornt
nicht nur unsere
Umweltgruppe an,
die unter dem Motto
SWGW — fOr Umwelt
und Klima“ auch im
Jahr 2025 wieder

Jahresbericht @

»Laternenlicht statt
Schreibtisch: Schon zu
sehen, wie viel Spaf3
und Energie es bringt,
aufierhalb des Biiros
zusammenzukommen,
und wie wichtig

iel brachte. o .
vieles voranbracrie gemeinschaftliche
Etwa die Umstel- Momente fiir unser

lung auf einen
nahezu kompletten
Elektro-Fuhrpark, fur
den wir auch zusétz-
liche Ladestationen
installierten. Die digi-
tale Bereitstellung
der Betriebskosten-
abrechnungen redu-
ziert Verwaltungs-
aufwand und unnutze Papierberge — unsere
Mitglieder unterstutzten dies mit einer Uber-
durchschnittlich hohen anfénglichen Regis-
trierungsquote von rund 43 Prozent.

Unsere jahrliche Spende zur Pflanzung von
StraBenb&umen an die Loki Schmitd Stiftung
fur die Aktion ,Mein Baum — Meine Stadt"”
bleibt Teil unserer Bemihungen zum Ausgleich
des Papierverbrauchs, und die Verminderung
des Energiebedarfs unserer Geschaftsstelle
steht weiterhin auf der Agenda.

Gemeinsam mit weiteren Genossenschaften
und wohnungswirtschaftlichen Unter-
nehmen unterstreichen wir unser Engage-
ment zur Erreichung eines klimaneutralen
Wohnungsbestandes bundesweit zudem mit
unserer Mitgliedschaft im Verein ,Initiative
Wohnen.2050 e. V.“

In den Zufriedenheitsumfragen, die wir nach
Neuvermietung durchflihren, erhalten wir
regelmaBig gute Bewertungen, verbunden mit
einer nahezu uneingeschrankten Bereitschaft
zur Weiterempfehlung. Besonders freuen uns
die vielen persdnlichen Rickmeldungen —
auch wenn sie mal kritisch sind.

Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
haben uns mit Tatkraft und Einsatzfreude
durch das vergangene Jahr begleitet, und
wir bedanken uns daflr ganz herzlich. Unser
Dank gilt ebenso unserem Betriebsrat, mit
dem uns kontinuierlich eine konstruktive und
|6sungsorientierte Zusammenarbeit verbindet.

Miteinander sind — sowohl
als Team als auch fiir
unsere Mitglieder.”

Fiir Kerstin Wilke und Marina Matic aus dem
Rechnungswesen gehért Laterne laufen nicht direkt
zum Berufsbild — ist aber dennoch in jedem Jahr
ein Highlight
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Gemeinniitzigen Gartenstadtgesellschaft in
Wandsbek e.G.m.b.H.

(gegriindet am 31. Januar 1910)

und der

Gemeinniitzigen Wohnungs-Genossenschaft der
Eisenbahner Hamburg-Ohlsdorf e.G.m.b.H.
(gegrindet am 25. Méarz 1946)
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Jahresabschluss 2025

Wohnungsbaugenossenschaft Gartenstadt Wandsbek eG
Hamburg

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025

AKTIVSEITE
GESCHAFTSJAHR VORJAHR
A. ANLAGEVERMOGEN Euro Euro Euro
I. Immaterielle Vermégensgegenstidnde
1. Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte 0,00 312,08

— =

. Sachanlagen
. Grundstlicke und grundstlcksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

140.813.116,44

138.411.705,66

2. Grundstlcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten 2.3563.335,43 2.426.041,09
3. Grundstiicke ohne Bauten 6.199.404,06 6.199.404,06
4, Technische Anlagen und Maschinen 68.745,47 53.637,08
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 174.590,19 219.472,19
6. Bauvorbereitungskosten 1.025.172,92 150.634.364,51 715.454,07
Ill. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 552,00 552,00
Anlagevermégen insgesamt 150.634.916,51 148.026.578,23
B. UMLAUFVERMOGEN
.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 6.571.932,65 5.939.423,80
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstidnde
1. Forderungen aus Vermietung 79.467,42 906.184,46
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 345.419,95 424.887,37 1569.217,37
lll. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks 6.652.475,91 9.377.811,28
Umlaufvermégen insgesamt 13.649.295,93 15.572.636,91
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 18.538,69 20.856,02
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 664.416,60 721.883,52
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 682.955,29 742.739,54

BILANZSUMME 164.967.167,73 164.341.954,68
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PASSIVSEITE
GESCHAFTSJAHR VORJAHR

A. EIGENKAPITAL Euro Euro Euro
l. Geschéftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 180.420,00 206.555,41
2. der verbleibenden Mitglieder 14.040.449,02 13.885.683,39
3. aus gekindigten Geschéftsanteilen 55.180,00 14.276.049,02 58.900,00

rlickstéandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 1.550,00 Euro [1.085,00]
Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Ricklage 8.667.000,00 8.106.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 21.964.304,66 20.964.304,66

3. Andere Ergebnisricklagen

43.363.193,00

73.994.497,66

39.874.193,00

Ill. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 137,08 556,88
2. Jahresuberschuss 5.605.179,17 5.162.124,17
3. Einstellungen in Ergebnisricklagen -5.050.000,00 555.316,25 -4.609.000,00
Eigenkapital insgesamt 88.825.862,93 83.639.317,51
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 3.320.314,00 3.393.277,00
2. Sonstige Ruckstellungen 771.014,73 1.164.966,20
Riickstellungen insgesamt 4.091.328,73 4.558.243,20
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 57.212.497,39 60.743.901,39
2. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern 5.332.269,62 5.864.477,37
3. Erhaltene Anzahlungen 7.389.794,58 7.047.222,88
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 150.948,51 574.904,98
b) \(girg'ﬂggg:ke”e” aus anderen Lieferungen und 1.680.953,35 1.831.901,86 1.680.822,87
5. Sonstige Verbindlichkeiten 197.516,56 145.007,78
davon aus Steuern: 1.262,38 Euro [1.422,79]
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 352,54 Euro [68,42]
Verbindlichkeiten insgesamt 71.963.980,01 76.056.337,27
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 85.996,06 88.056,70

BILANZSUMME 164.967.167,73 164.341.954,68
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31.

DEZEMBER 2025

GESCHAFTSJAHR VORJAHR
1. Umsatzerlose Euro Euro Euro
a.aus der Bewirtschaftungstétigkeit 27.150.491,04 26.626.392,41
b.aus anderen Lieferungen und Leistungen 59.202,85 27.209.693,89 59.766,89
2. \Veranderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 632.508,85 89.779,71
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 238.714,76 195.173,95
4. Sonstige betriebliche Ertrage 604.777,64 524.984,85
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a. Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 12.602.359,82 12.409.479,08
b. Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen 56.553,86 12.658.913,68 55.295,92
Rohergebnis 16.026.781,46 15.031.322,81
6. Personalaufwand
a.Loéhne und Gehalter 2.142.550,38 2.111.348,49
b.Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und Unterstitzung 676.428,34 2.818.978,72 461.989,10
davon fUr Altersversorgung: 216.399,01 Euro [44.414,21]
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stdnde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 4.265.916,57 4.257.782,57
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.333.883,55 1.169.264,04
9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 26,82 21,82
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrége 153.494,16 182.548,48
11. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 1.288.136,39 1.198.540,76
davon Aufzinsung aus langfristigen Ruckstellungen:
63.349,00 Euro [63.012,00]
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 44.132,32 64.932,32
13. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag 6.429.254,89 5.950.035,83
14. Sonstige Steuern 824.075,72 797.911,66
15. Jahresiiberschuss 5.605.179,17 5.152.124,17
16. Gewinnvortrag 137,08 556,88
17. Einstellungen aus dem JahresUberschuss
in Ergebnisriicklagen 5.050.000,00 4.609.000,00

18. BILANZGEWINN 555.316,25 543.681,05

ANHANG

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft Gartenstadt Wandsbek eG
hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg (GnR 884).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurde nach
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzlichen Rege-
lungen fur Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen
ebenso wie die Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschWUV) beach-
tet.

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

Von dem Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB, aktive
latente Steuern nicht zu bilanzieren, wurde Gebrauch gemacht.

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIE-
RUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Immaterielle Vermbgensgegenstande wurden nur insoweit
zu Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich erworben
wurden. Diese Anschaffungskosten wurden um lineare plan-
méaBige Abschreibungen gemindert. Die Abschreibungen der
Immateriellen Vermdgensgegenstande erfolgen linear Uber
einen Zeitraum von drei bis funf Jahren.

Die Gegenstande des Sachanlagevermédgens sind grundsétz-
lich mit Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert
um planmaBig lineare Abschreibungen sowie erhaltene Zu-
schisse, bewertet.

Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden fur Wohn-
gebaude in der Regel 80 Jahre zugrunde gelegt. Bei funf
Wirtschaftseinheiten liegt die betriebsgewdhnliche Nutzungs-
dauer zwischen 57 und 75 Jahren. Bei einem Erbbaugrund-
stlick wurde die planméaBige Abschreibung auf Basis einer
75-jahrigen Nutzungsdauer vorgenommen. Die Restnutzungs-
dauer der einzelnen Wohneinheiten in der Gartenstadtsiedlung
(Einzel-, Doppel- und Reihenhauser) erhéht sich regelmaBig
auf 40 Jahre pro umfassend modernisierter Wohneinheit.

Die AuBenanlagen wurden Uber einen Zeitraum von 10 bis
30 Jahren abgeschrieben.

Nachtragliche Herstellungskosten aufgrund von umfassenden
Modernisierungen werden bei den Abschreibungen ganzjahrig
bertcksichtigt.

Fremdkapitalzinsen werden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen. Eigene Verwaltungsleistungen wurden im
Wesentlichen in Hohe von TEuro 171 in die Grundstlicke
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und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten (Vorjahr:
TEuro 124) und in Hohe von TEuro 68 in die Bauvorbe-
reitungskosten (Vorjahr: TEuro 71) des Jahres 2025 einbe-
zogen.

Die unter Geschéfts- und andere Bauten ausgewiesene
Geschaéftsstelle wurde mit einer Restnutzungsdauer von
50 Jahren bewertet.

Technische Anlagen und Maschinen wurden linear abge-
schrieben, wobei von einer 8- bis 20-jahrigen Nutzungsdauer
ausgegangen wurde.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung wur-
den linear Uber einen Zeitraum von 3 bis 13 Jahren ent-
sprechend ihrer tatsé&chlichen betriebsgewdhnlichen Nut-
zungsdauer in Anlehnung an die steuerliche AfA-Tabelle flr
allgemein verwendbare AnlagegUter abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsguter bis Euro 952,00 Anschaf-
fungskosten wurden im Geschéaftsjahr mit TEuro 3 in voller
Hohe abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Beim Umlaufvermdgen wird grundsatzlich nach dem strengen
Niederstwertprinzip bewertet.

Bei der Ermittlung der Unfertigen Leistungen aus noch nicht ab-
gerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten sind Abschla-
ge, insbesondere aufgrund von Leerstand, bericksichtigt.

Forderungen, Sonstige Vermbgensgegenstande und Flissige
Mittel werden grundsétzlich mit dem Nennwert bilanziert.
Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wird durch Einzel-
wertberichtigungen der Forderungen Rechnung getragen.
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr werden abgezinst.

Die Hohe der Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen
wurde auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen
Gutachtens und der Rechnungsgrundlagen ,Richttafeln 2018
G“ von K. Heubeck berechnet. Fir die laufenden Pensions-
verpflichtungen sowie Altersversorgungsverpflichtungen
gegenUber ausgeschiedenen Anwartern wurden die Barwerte
ermittelt. FUr die aktiven Anwarter wurde der Barwert der kinf-
tigen Pensionsleistungen, die gemaB der Versorgungsregelung
der am Bewertungsstichtag bereits abgeleisteten Dienstzeit
zuzuordnen sind, angesetzt. Dabei wurden zur Ermittlung des
notwendigen Erflllungsbetrages zum 31. Dezember 2025
eine Rentensteigerung von 2,40 Prozent und ein Gehaltstrend
von 2,90 Prozent angesetzt sowie der von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der
vergangenen zehn Jahre fUr eine Laufzeit von 15 Jahren in
Hohe von 2,06 Prozent (im Vorjahr 1,90 Prozent) zugrunde
gelegt.
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Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum

31. Dezember 2025 mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre (2,06 Prozent) ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzins-
satz der vergangenen sieben Jahre (2,22 Prozent) ein negati-
ver Unterschiedsbetrag in H6he von TEuro -78.

Die Sonstigen Ruckstellungen beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach MaB3gabe des
§ 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte nach verntinftiger kauf-
mannischer Beurteilung in H6he des notwendigen Erflllungs-
betrages. Zwei Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr (Jubilden und Aufbewahrung von Unterlagen)
wurden aufgrund der Geringflgigkeit nicht abgezinst.

Verbindlichkeiten wurden mit ihnrem Erflllungsbetrag ausge-
wiesen.

C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagever-
mdgens ergibt sich aus dem Anlagengitter (siehe Ubersicht
»2Anlagevermdgen®).

Die Zugénge bei den Grundstlcken und grundstiicks-
gleichen Rechten mit Wohnbauten betreffen im Wesent-
lichen mit TEuro 1.227 planmaBige Einzelmodernisierungen

Anlagevermdgen
Anschaffungs-/ Zugange des
kosten zum
01.01.2025

Immaterielle

Vermoégensgegenstande

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten

Grundstlicke ohne Bauten

Technische Anlagen und
Maschinen

Betriebs- und Geschéftsausstattung

Bauvorbereitungskosten
Sachanlagen

gesamt

Andere
Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt 262.581.751,60

und mit TEuro 5.494 energetische Modernisierungen.
Baukostenzuschisse sind im Geschéftsjahr in Hohe von
TEuro 227 berUcksichtigt. Die Zugange der Technischen
Anlagen und Maschinen in Hohe von TEuro 21 bertcksichtigen
die Erweiterung des Ladekonzeptes der Geschaftsstelle fur
E-Fahrzeuge. Die Zugange bei der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung in Hohe von TEuro 24 beinhalten im Wesentlichen
die Ausstattung von Buroeinrichtungen. Die Abgange bei der
Betriebs- und Geschéaftsausstattung betreffen insbesondere
alte EDV-Ausstattung. Bei den Zugangen der Bauvorbe-
reitungskosten handelt es sich um Architekten-, sonstige
Planungs- und Eigenleistungen, die im Geschéftsjahr fur Neu-
baumaBnahmen in Héhe von TEuro 334 angefallen sind. Die
Umbuchungen von Bauvorbereitungskosten mit TEuro 24
betreffen die Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten.

Die unter dem Umlaufvermégen ausgewiesenen Unfertigen
Leistungen beinhalten ausschlielich noch nicht abgerechnete
Heiz- und andere Betriebskosten.

Bei Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr handelt es sich um Forderungen aus Vermietung und
aus sonstigen Vermdgensgegenstanden. Von insgesamt
TEuro 79 an Forderungen aus Vermietung (Vorjahr: TEuro 96)
sind TEuro 71 (Vorjahr: TEuro 32) mit einer Restlaufzeit von
mehr als einem Jahr bewertet. In den sonstigen Vermogens-
gegenstanden wird ein KIW-Tilgungszuschuss mit einer

Abgénge des Umbuchungen | Zuschreibungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Geschiftsjahres | Geschaftsjahres des Geschifts- |des

jahres (+/-) Geschaftsjahres kosten zum
31.12.2025

6.874.254,85 16.225,16 0,00 269.439.781,29

Kumulierte
Herstellungs-

Restlaufzeit von mehr als zwei Jahren ausgewiesen. Der
KW-Tilgungszuschuss mit Nennwert in Héhe von TEuro 219
wurde mit TEuro 12 abgezinst.

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstande sind keine
groBeren Betrage enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstanden sind. Im Wesentlichen sind darin
die abgezinste Forderung aus dem ausstehenden Tilgungs-
zuschuss in Héhe von TEuro 207 sowie noch nicht regulierte
Versicherungserstattungen in Hohe von TEuro 65 enthalten.

Die Position Andere Rechnungsabgrenzungsposten bein-
haltet Baukostenzuschisse in Hohe von TEuro 664, die fur
die Erweiterung der Hausverteilnetze auf Fiber to the home
geleistet wurden. Die Baukostenzuschisse werden Uber einen
Zeitraum von neun Jahren linear abgeschrieben.

In den Sonstigen Ruckstellungen sind Ruckstellungen flr

die Betriebs- und Heizkostenabrechnung 2025 in H6he von
TEuro 70 und fur die Dichtheitsprifungen und die Instand-
setzung von Grundsticksentwasserungsanlagen in Hohe von
TEuro 421 enthalten.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel, aus dem sich auch die Art und Form
der Sicherheiten ergeben (siehe Ubersicht ,Verbindlichkeiten®).
Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern sind durch Hypotheken und Grundschulden
abgesichert.

Zuschreibungen

114.555.173,37 4.265.916,57 16.225,16
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

1. Die Umsatzerldse aus

a) der Bewirtschaftungstatigkeit in Hohe von Mio. Euro 27,2
enthalten neben den Mietertragen Mio. Euro 5,7 abge-
rechnete Heiz- und andere Betriebskosten;

b) anderen Lieferungen und Leistungen in Héhe von
TEuro 59 enthalten im Wesentlichen die Ertrage aus der
Vermietung der Gastewohnungen und der Nutzung der
Waschktichen.

2. Die Anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten eigene,
aus dem Betriebsabrechnungsbogen ermittelte Verwaltungs-
leistungen, die im Wesentlichen in der Position Grundstticke
und grundstuicksgleiche Rechte mit Wohnbauten als nach-
trégliche Herstellungskosten und in den Bauvorbereitungs-
kosten im Geschaftsjahr aktiviert wurden.

3. Der Posten Sonstige betriebliche Ertrage beinhaltet im
Wesentlichen Auflésungsbetrage von Ruckstellungen in Hohe
von TEuro 243 und Erstattungen der Versicherungen in Héhe
von TEuro 168.

4. In den Aufwendungen fUr Bewirtschaftungstatigkeit sind
Mio. Euro 6,7 (Vorjahr: Mio. Euro 7,1) Instandhaltungsauf-
wendungen enthalten.

Abschreibungen |Anderung der Abschreibungen in Zusammenhang mit Kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen des Geschifts-
01.01.2025 jahres Zugangen/ Abgédngen

Abschreibungen [am 31.12.2025 am 31.12.2024

Umbuchungen 31.12.2025
+/-

0,00 118.804.864,78 150.634.916,51 148.026.578,23
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Ricklagen

Bestand am 31.12.2024 Zugénge des
Geschéftsjahres*

Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsrticklage
Andere Ergebnisricklagen

Riicklagen insgesamt 68.944.497,66

* Bei den Zugangen handelt es sich um Einstellungen aus dem JahresUberschuss des

Verbindlichkeiten

insgesamt

Bestand am 31.12.2025

Veranderungen zum
Vorjahr

5.050.000,00 73.994.497,66

5.050.000,00

Geschaftsjahres.

Restlaufzeit gesichert

Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegen-
Uber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten aus
anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

71.963.980,01 14.595.897,97
(76.056.337,27)  (14.924.264,56)

Gesamtbetrag

Angaben in Klammern sind die Vorjahreszahlen.

5. In den Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stande des Anlagevermdgens und Sachanlagen sind plan-
maBige Gebaudeabschreibungen in Héhe von Mio. Euro 4,1
(Vorjahr: Mio. Euro 4,2) sowie auBerplanmaBige Abschrei-
bungen im Rahmen einer Ersatzbauplanung in Hohe von
TEuro 109 enthalten. Abschreibungen fur die Betriebs- und
Geschéftsausstattung sowie fUr die Technischen Anlagen und
Maschinen sind in Hohe von TEuro 75 (Vorjahr: TEuro 91) ent-
halten.

6. Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen enthalt
im Wesentlichen Sachkosten der Verwaltung in Héhe von
Mio. Euro 1,1 (Vorjahr: Mio. Euro 1,0).

17.724.879,88 39.643.202,16 62.544.767,01
(18.773.140,37)  (42.358.932,34)  (66.608.378,76)

GPR=Grundpfandrecht

7. In den Sonstigen Zinsen und &hnlichen Ertragen sind keine
Betrage aus einer Aufzinsung enthalten.

8. Die Position Zinsen und ahnliche Aufwendungen ent-

halt TEuro 63 (Vorjahr: TEuro 63) aus der Aufzinsung von
Pensionsrickstellungen sowie die Abzinsung einer Forderung
in H6he von TEuro 12.

9. Die Steuern vom Einkommen und vom Ertrag enthalten

die Vorauszahlungen und Nachforderungsbetrage flr die Ge-
werbe- und Kérperschaftsteuer (inklusive Solidaritatszuschlag)
flr das Geschaftsjahr 2025.

E. SONSTIGE ANGABEN

1. Verrechnete Vermdgensgegenstande und Schulden nach
§ 246 (2) Satz 2 HGB gab es am Abschlussstichtag nicht.

2. Forderungen gegen Vorstand und Aufsichtsrat bestanden
am Abschlussstichtag nicht.

3. Die Genossenschaft verwaltet treuhanderisch Mietkautio-
nen in Hohe von TEuro 28 zum 31. Dezember 2025.

4. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen:
Bauvorbereitungskosten (inklusive Architekten- und sonstigen
Planungsleistungen) aus abgeschlossenen Vertragen werden
fUr einen Neubau in H6he von TEuro 892 im Jahr 2026 erwar-
tet. Im Bereich von Modernisierungen (inklusive Architekten-
und sonstigen Planungsleistungen) und Instandhaltungen
werden Kosten aus abgeschlossenen Vertrédgen in Hohe von
Mio. Euro 2,3 im Jahr 2026 erwartet. Kosten aus Leasingver-
tragen fur Dienstfahrzeuge werden in Hohe von TEuro 238 in
den Jahren 2025 bis 2030 erwartet.

5. Derivative Finanzinstrumente und Sicherungsgeschafte
wurden nicht eingesetzt bzw. nicht getétigt.

6. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftig-
ten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnehmer betrug:

Volizeit- Teilzeit-

beschaftigt beschaftigt

Auszubildende

Kaufmannische Mitarbeiter

7. Der Bestand an Mitgliedern und die Zahl der gezeichneten
Anteile haben sich im Geschaftsjahr wie folgt entwickelt:

Mitglieder Anteile

Geschaftsguthaben
Euro

Anfang 2025

Abgang 2025

Ende 2025 6.077 90.609 14.040.449,02
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8. Die Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
haben sich im Geschéftsjahr um TEuro 155 vermehrt.

9. Name und Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.,
Hamburg — Mecklenburg-Vorpommern — Schleswig-Holstein,
Tangstedter LandstraBe 83, 22415 Hamburg

10. Mitglieder des Vorstandes:
Christine Stehr (Vors.) hauptberuflich
Eduard Winschel hauptberuflich

11. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Niels Bossow Vorsitzender

René Alfeis stellv. Vorsitzender
Bert Gettschat bis 2. Juni 2025, Schriftfiihrer
Heiko Glawe stellv. Schriftfihrer bis 2. Juni 2025,

Schriftflhrer ab 2. Juni 2025
stellv. SchriftfUhrerin ab 2. Juni 2025
ab 2. Juni 2025

Lena Schneidereit
Jens Donath

Iris Gronau

Uwe Lohmann
Matthias Munster
Carmen Rehbock

12. Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind und weder in
der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz berlck-
sichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

13. GemaB Beschlussfassungen von Vorstand (10. Marz 2026)
und Aufsichtsrat (28. April 2026) wurden Euro 561.000,00 in
die Gesetzliche Ricklage, Euro 1.000.000,00 in die Bauerneu-
erungsrlcklage und Euro 3.489.000,00 in die Anderen Ergeb-
nisrlicklagen eingestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung
vor, der Vorwegzuweisung nach § 28 k der Satzung zuzustim-
men und nach § 28 n der Satzung aus dem verbleibenden
Bilanzgewinn von Euro 555.316,25 Dividenden in Hohe von
Euro 554.776,28 auszuschitten.

Hamburg, den 28. April 2026
Wohnungsbaugenossenschaft

Gartenstadt Wandsbek eG
Der Vorstand
Christine Stehr Eduard Winschel
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Lagebericht 2025

Wohnungsbaugenossenschaft Gartenstadt Wandsbek eG

Hamburg

1. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Unsere Wohnungsbaugenossenschaft mit Sitz in Hamburg
verfugt am 31. Dezember 2025 Uber 75 eigene Wirtschafts-
einheiten in Hamburg mit

- 3.286 Wohnungen mit einer Wohnflache von 213.821,14 m?,

- 17 Geschéaften und Gewerbeobjekten mit einer Nutzflache
von 2.921,83 m?,

- 1.082 Garagen-, Mofa-, Fahrrad- und Tiefgaragenstellplatzen,

- 652 Pkw-Stellplatzen und Carports im Freien sowie

- 10 Objekten mit Sondernutzung, davon 8 Gastewohnungen.

Die Anzahl der Wohneinheiten erhéhte sich im Geschaftsjahr
durch den Ausbau von finf Dachgeschosswohnungen.

Unsere Wohnungen, welche wir laufend im Wesentlichen
durch planméaBige Modernisierungen bei Mieterwechsel und
durch energetische Modernisierungen aufwerten, werden
ausschlieBlich an Mitglieder unserer Genossenschaft ver-
mietet. Die Nachfrage nach gunstigen, gut ausgestatteten
Wohnungen ist unverandert hoch. Unser Geschaftsmodell
ist nicht auf mdglichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn
ausgerichtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch zufrie-
dene Mitglieder, die sorgsam mit dem Wohnungsbestand
umgehen und gute Nachbarschaften pflegen.

2. WIRTSCHAFTSBERICHT
2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin andauernden
russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die kon-
junkturelle Entwicklung in Deutschland nach wie vor deutlich.
Zusétzlich erhéhen globale Handelskonflikte — darunter neue
US-Zdlle sowie Unsicherheiten hinsichtlich der Rolle Chinas im
internationalen Handel — die gesamtwirtschaftlichen Risiken.

Auch die Entwicklung der Energiekosten ist infolge des Nah-
ost-Krieges zwischen den Vereinigten Staaten von Amerika
und dem Staat Israel einerseits sowie der Islamischen Re-
publik Iran andererseits mit erheblichen Unsicherheiten ver-
bunden. Gleichzeitig wirken die weiterhin hohen Bau- und
Finanzierungskosten démpfend auf Investitionen im Woh-
nungsbau.

Insgesamt fuhren diese Faktoren zu einer steigenden wirt-
schaftlichen Unsicherheit. Die konkreten Auswirkungen auf
die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die Immobilien-
branche lassen sich nach heutigem Stand weiterhin nur
schwer verlasslich prognostizieren.

Der Wohnungsmarkt in unserem Geschéaftsgebiet ist aktuell
gUnstig. Nennenswerte Leerstdnde waren nicht zu verzeich-
nen und sind auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote
betragt 4,5 Prozent. Das Statistische Landesamt prognosti-
Ziert bis 2040 einen Bevolkerungszuwachs von ca. 4,3 Pro-
zent, somit wird die Stadt Hamburg auch langfristig ein attrak-
tiver und gut nachgefragter Standort bleiben. Die Nachfrage
ist hoch, gleichwohl wurden die Grundnutzungsgebuhren im
Rahmen von ModernisierungsmaBnahmen, bei Neuvermietun-
gen und Anpassungen an die ortsubliche Vergleichsmiete nur
moderat erhdht und betrugen im Jahr 2025 durchschnittlich
Euro 7,92 je m? Wohnflache (Vorjahr: Euro 7,71).

2.2 Geschaftsverlauf
Die wesentlichen ErfolgsgroBen, die fur die Unternehmens-

entwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle
zusammen:

Unternehmensentwicklung

Umsatzerldse aus Mieten 21.538 W 20.915

Instandhaltungsaufwendungen

(Fremdkosten) 7.383 7.059
Zinsaufwendungen 1.209 - 1.136
JahresUberschuss 5.653 - 5.162

Die Umsatzerltse aus Mieten sind entsprechend unserer vor-
sichtigen Planung moderat gestiegen.

Die Instandhaltungsaufwendungen umfassen einen Verbrauch
der Ruckstellung fur Grundsttcksentwasserungsanlagen in
Hohe von TEuro 393. Sie liegen unter unserer Planung, was
hauptséchlich auf fehlende Kapazitaten bei den Handwerks-
betrieben im Bereich der geplanten Instandsetzung zurtickzu-
fUhren ist. Insgesamt wurden durchschnittlich rund Euro 30,48
je m? Wohn- /Nutzflache (Vorjahr: Euro 32,04 je m? Wohn- /
Nutzflache) aufgewendet. Zusétzlich wurden Mio. Euro 6,8
(Vorjahr: Mio. Euro 4,0) fur aktivierungspflichtige Modernisie-
rungen investiert (ohne Zuschusse). Der Jahresiberschuss
entspricht unseren Erwartungen.

Die Zinsaufwendungen entsprechen unserer Planung.
Des Weiteren hat die Genossenschaft im abgelaufenen

Geschéftsjahr mehrere MaBnahmen zur Reduzierung der
CO,-Emissionen umgesetzt. Dazu z&hlten insbesondere die

Ertlchtigung der Gebaudehullen im Bestand in Eidelstedt,
die umfassende WarmedammmaBnahme in der Bengelsdorf-
straBBe sowie weitere MaBnahmen zur Optimierung der tech-
nischen Anlagen. Die bestehende Strategie zur CO,-Reduzie-
rung konnte weiter fortgeflihrt werden.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Genossen-
schaft positiv. Trotz der Kriegsgeschehen und der globalen
Handelskonflikte wurde in den Wohnungsbestand investiert,
Instandhaltung und Modernisierung planmaBig fortgefuhrt und
die Ertragslage gestarkt.

2.3 Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2025 erzielte Jahreslberschuss setzt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen (siehe
Ubersicht ,Ertragslage®):

Der Jahresuberschuss resultiert, wie in den Vorjahren, Uber-
wiegend aus der Bewirtschaftungstatigkeit. Wesentliche Ver-
anderungen ergeben sich dabei aus gestiegenen Mietertragen

Ertragslage

Bewirtschaftungstatigkeit
Finanzergebnis
Sonstiges Ergebnis
Neutrales Ergebnis

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Jahresiiberschuss

Vermoégenslage

Anlagevermogen und Ubriges langfristiges Vermdgen
Umlaufvermégen und sonstige Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme
Eigenkapital
Fremdkapital langfristig
Verbindlichkeiten
Pensionsrickstellungen

Fremdkapital kurzfristig
(einschlieBlich Ruckstellungen)

Bilanzsumme

- b

31.12.2025 31.12.2024
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sowie aus rucklaufigen Instandhaltungsaufwendungen und
geringeren Abschreibungen auf Sachanlagen.

Das Finanzergebnis wurde im Wesentlichen durch ricklaufige
Zinsertrage aus Tages- und Termingeldanlagen gepragt.

Das Sonstige Ergebnis erhohte sich infolge gestiegener ver-
rechneter Personalkosten fur die Mitgliederverwaltung sowie
die Gemeinschaftspflege.

Das neutrale Ergebnis verringerte sich im Vergleich zum Vor-
jahr infolge hdherer Zuflhrungen zur Altersversorgung sowie
auBerplanméBiger Abschreibungen im Zusammenhang mit
einer Ersatzplanung.

Vermogenslage

Die Vermodgenslage stellt sich zum 31. Dezember 2025 im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar (siehe Ubersicht ,Ver-
mogenslage”):

Das Anlagevermodgen betragt 91,7 Prozent der Bilanzsumme.

Es ist vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremd-
mittel einschlieBlich langfristiger Ruckstellungen gedeckt.

Verédnderung

5.909.171

-9565.603
143.930
5.217.056
-64.932

5.605.179 5.152.124

Veranderung

164.967.168 100,0 164.341.955 100,0

40,5
21

164.967.168 100,0 164.341.955 100,0
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Das Anlagevermodgen der Genossenschaft erhdhte sich
gegenuber dem Vorjahr per Saldo um Mio. Euro 2,6. Diese
Entwicklung resultiert im Wesentlichen aus Modernisierungs-
maBnahmen und Neubautéatigkeiten in Héhe von insgesamt
Mio. Euro 6,8. Gegenlaufig wirkten sich insbesondere die
plan- und auBerplanmaBigen Abschreibungen in Hohe von
Mio. Euro 4,3 aus.

Das Eigenkapital nahm um Mio. Euro 5,2 zu. Auf den Jahres-
Uberschuss entfallen davon Mio. Euro 5,6 abziiglich der Divi-
dende fur das Vorjahr in Hohe von TEuro 544 und zuzUglich
TEuro 125 fUr zusétzliche Einzahlungen auf Geschéftsgut-
haben. Die Eigenkapitalquote stieg auf 53,8 Prozent (Vorjahr:
50,9 Prozent) bei einer um 0,38 Prozent gestiegenen Bilanz-
summe.

Die langfristigen Verbindlichkeiten sanken um Mio. Euro 4,1
insbesondere durch planmaBige Tilgungen in Hohe von

Mio. Euro 5,4, denen Mio. Euro 1,7 an Darlehensvalutierungen
gegenUberstehen. Die kurzfristigen Verbindlichkeiten sanken
um Mio. Euro 0,4 und sind im Wesentlichen durch die erhalte-
nen Anzahlungen fUr Betriebs- und Heizkosten sowie Verbind-
lichkeiten aus Vermietung begrindet.

Die Pensionsrlckstellungen verringerten sich gegentber dem
Vorjahr um TEuro 73, im Wesentlichen infolge von Sterbeféllen.

Die Vermbgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapital-
struktur solide.

Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, sdmtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschéaftsverkehr sowie gegenlber den finanzieren-
den Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dartber
hinaus wurden die Zahlungsstrome so gestaltet, dass neben

einer von den Mitgliedern als angemessen angesehenen Divi-
dende von 4 Prozent weitere Liquiditat geschopft wird. So
stehen ausreichende Eigenmittel fur die Modernisierung des
Wohnungsbestandes und ggf. fir Neuinvestitionen zur Ver-
flgung, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote beeintrach-
tigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der
Eurowéhrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen.
Swaps, Caps oder dhnliche Finanzierungsinstrumente wurden
nicht in Anspruch genommen. Bei den flr die Finanzierung
des Anlagevermdgens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich ausschlielich um Annuitaten-
darlehen mit Restlaufzeiten von bis zu 30 Jahren. Die durch-
schnittliche Zinsbelastung fir unsere Darlehen betrug im
abgelaufenen Geschaéftsjahr 1,84 Prozent nach 1,70 Prozent
im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus
der folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG* (siehe
Ubersicht ,Kapitalflussrechnung®). Die Kapitalflussrechnung
zeigt, dass das Ergebnis der laufenden Geschéaftstatigkeit
nicht nur ausreichte flr die planm&Bige Tilgung und die vorge-
sehene Dividende von 4 Prozent, sondern dartber hinaus flr
Investitionszahlungen zur Verfigung stand. Die liquiden Mittel
nahmen um Mio. Euro 2,7 ab.

Durch den regelmaBigen Liquiditatszufluss aus den Nutzungs-
gebuhren wird bei planmaBiger Vergabe von Instandhaltungs-
und Modernisierungsauftragen die Zahlungsfahigkeit unserer
Genossenschaft auch zukinftig gesichert bleiben.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leis-
tungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt dar (siehe Ubersicht , Leistungsindikatoren®):

Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote %
Eigenkapitalrentabilitat %
Durchschnittliche Wohnungsmiete €/m?
Fluktuationsquote %
Leerstand zum Stichtag Wohnungen
Durchschnittliche Instandhaltungskosten €/m?

53,8 50,9 259
6,4 6,2 0,2
7,92 7,71 0,21
4,5 6,0 -1,5
20 20 0
2,76 2,89 -0,13

*DVFA Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e. V. / Schmalenbach-Gesellschaft fir Betriebswirtschaft

Geschéftsbericht
Kapitalflussrechnung
2025 2024 Verédnderung
1. Laufende Geschiftstatigkeit TEuro TEuro TEuro
JahresUberschuss 5.605,2 5.152,1 453,1
Abschreibungen beim Sachanlagevermdgen 4.265,9 4.257,8 8,1
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 2,3 2,3 0,0
Abschreibungen auf Investitionskostenzuschisse 86,0 83,8 2,2
Verénderungen der langfristigen Rickstellungen -73,0 -136,0 63,0
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens 0,0 -7,0 7,0
= Cashflow nach DVFA/SG 9.886,4 9.353,0 533,4
Zinsaufwendungen 1.212,9 1.135,5 77,4
Zinsertrage -153,5 -182,6 29,1
Ertrage aus Investitionszuschiissen -1,8 -5,4 3,6
Einzahlung aus Investitionszuschiissen 1,8 5,4 -3,6
Ertragsteueraufwand 44 1 64,9 -20,8
Ertragsteuerzahlungen -64,9 -179,9 115,0
Veranderungen der kurzfristigen Rickstellungen -394,0 -388,9 -5,1
Veranderungen kurzfristiger Aktiva -590,2 -412,0 -178,2
Verénderungen kurzfristiger Passiva 30,3 147,6 -117,3
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.971,1 9.537,6 433,5
. Investitionsbereich
Auszahlungen fur
nachtréagliche Herstellungskosten -6.786,0 -4.000,1 -2.785,9
Neubautatigkeit Mietobjekt 0,0 -10,0 10,0
Bauvorbereitungskosten -330,7 -249,5 -81,2
Betriebs- und Geschéaftsausstattung u. a. -45,8 -95,0 49,2
-7.162,5 -4.354,6 -2.807,9
Einzahlungen aus Investitionszuschlissen 7,5 0,0 7,5
Erhaltene Zinsen 158,35 182,6 -29,1
Einzahlungen aus Abgéngen des Anlagevermdgens 0,0 7,0 -7,0
= Cashflow aus der Investitionstétigkeit -7.001,5 -4.165,0 -2.836,5
. Finanzierungsbereich
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 1.652,1 5.245,4 -3.593,3
PlanmaBige Tilgungen -5.381,7 -5.839,0 457,3
Sondertilgungen -346,8 0,0 -346,8
Zinszahlungen fiir Darlehen -1.200,0 -1.165,6 -34,4
Verénderungen der Geschaftsguthaben 125,0 2459 -120,9
Auszahlung von Dividende -543,5 -632,2 -11,3
= Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit -5.694,9 -2.045,5 -3.649,4
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestandes -2.725,3 3.327,1 -6.052,4
. Finanzmittelfonds
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -2.725,3 3.327,1 -6.052,4
Finanzmittelbestand am 31.12. des Vorjahres 9.377,8 6.050,7 3.327,1
= Finanzmittelbestand am 31.12. des Geschéftsjahres 6.652,5 9.377,8 -2.725,3




@ Geschéaftsbericht

3. RISIKO- UND CHANCENBERICHT
SOWIE PROGNOSEBERICHT

3.1 Risiken der kiuinftigen Entwicklung

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft insgesamt als wider-
standsfahig erwiesen hat, erschweren die anhaltenden und
umfangreichen wirtschaftlichen Sanktionen im Zusammenhang
mit dem Russland-Ukraine-Krieg, globale Handelskonflikte, die
dynamische Klimaschutzgesetzgebung der Bundesregierung
sowie die Nahost-Kriege eine verlassliche Einschatzung mog-
licher negativer Auswirkungen auf den Geschaftsverlauf.

Bereits seit Ende 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigen-
der Energiepreise. Setzt sich diese Entwicklung fort, besteht
die Gefahr, dass die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieterinnen und Mieter Ubersteigt. In der Folge
konnten Erldsausfélle entstehen.

Zur Begrenzung mdaglicher Kostensteigerungen setzt die
Genossenschaft weiterhin auf MaBnahmen zur Verbesserung
der Energieeffizienz und prift dabei auch den Einsatz externer
Férdermdglichkeiten. Dies gewinnt vor dem Hintergrund des
Hamburger Klimaentscheids zusatzliche Bedeutung, da die
Stadt mit der jingst beschlossenen Verscharfung des Klima-
schutzziels — einschlieBlich ambitionierter Emissionsvorgaben
bis 2040 - die Anforderungen an den Gebaudebestand weiter
erhéhen wird. Trotz dieser Anstrengungen ist daher davon
auszugehen, dass die Gesamtbelastung perspektivisch weiter
ansteigen konnte.

Zudem konnen der Russland-Ukraine-Krieg, bestehende
Handelskonflikte sowie der seit dem 28. Februar 2026 an-
dauernde Nahost-Krieg zu weiter steigenden Energiekosten
und zusétzlichen erheblichen Unsicherheiten fihren. Dartber
hinaus ist im Falle einer inflationsbedingten Straffung der
Geldpolitik mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen
zu rechnen. Der Vorstand beobachtet die Entwicklungen
fortlaufend, identifiziert die damit verbundenen Risiken und
ergreift bei Bedarf MaBnahmen auf Grundlage des unter-
nehmenseigenen Risikomanagementsystems.

Vor dem Hintergrund der aktuellen bundespolitischen Ent-
wicklungen wird deutlich, dass der Transformationsprozess
hin zu einer nachhaltigen Wirtschaft einer kontinuierlichen
Uberpriifung bedarf. Die Bundesregierung verfolgt das Ziel,
die Versorgungssicherheit zu erhdhen und die Abhangigkeit
von fossilen Brennstoffen zu reduzieren. Gleichzeitig stellt sie
jedoch erneut alternative fossile Energietrager als mégliche
Ubergangslésungen in Aussicht. Insgesamt bleiben fossile
Energietrager weiterhin mit sicherheitstechnischen sowie wirt-
schaftspolitischen Risiken verbunden.

Der Hamburger Klimaentscheid, der die Klimaneutralitat
bis 2040 verbindlich festlegt, erhdht den Handlungsdruck
zusatzlich und unterstreicht die Notwendigkeit, Emissionen
stringenter zu senken und alternative Energielésungen aus-

zubauen. Gleichzeitig stellen die Klimaschutzgesetzgebung
und die damit verbundenen Anforderungen fir die Wohnungs-
wirtschaft erhebliche Herausforderungen auch flr unsere
Genossenschaft auf dem Weg zur Klimaneutralitét dar. Eine
unternehmenseigene Klimaschutzstrategie, die sich an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten
sowie an gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben orientiert,
wurde erarbeitet und wird sukzessive umgesetzt. Dabei gilt
es, moglichen Kosten- und Vermietungsrisiken friihzeitig und
wirksam zu begegnen.

DarUber hinaus besteht die Gefahr, dass globale Handels-
konflikte zu Unterbrechungen in den Lieferketten fuhren, was
sich sowohl auf laufende als auch auf geplante Bauprojekte
auswirken kdnnte. Dies betrifft sowohl Neubauten als auch die
Modernisierung und Instandhaltung von Wohngeb&uden.

Den Risiken aus der Altersstruktur unseres Wohnungs-

bestandes wirken wir durch die technische Ausstattung
unserer Wohnungen sowie Modernisierungen entgegen.
Risiken aus der Veranderung der Mitgliederstruktur wird
durch ein zeitgemaBes Auftreten am Markt begegnet.

Unser Risikomanagement erfasst das Controlling und die
regelmaBige interne Berichterstattung. Es ist darauf ausge-
richtet, die dauerhafte Zahlungsféhigkeit sicherzustellen und
das Eigenkapital zu starken. Alle wesentlichen Indikatoren
werden beobachtet, die zur Stérung der Zahlungsfahigkeit
fUhren kénnten oder einer Vollvermietung entgegenstehen.
Insbesondere durch die Definition von Schwellenwerten Uber-
nimmt das Berichtswesen dabei eine Frihwarnfunktion. Exter-
ne Faktoren wie die Entwicklung des Wohnungs- und Kapital-
marktes werden in die Betrachtung einbezogen.

3.2 Chancen der kuinftigen Entwicklung

Auch fUr die Zukunft erwarten wir eine giinstige Vermietungs-
situation mit moderat steigenden Mieten und zusétzlichen
Neubauwohnungen. Weitere Chancen werden wir — eine Wirt-
schaftlichkeit vorausgesetzt — durch Neubau und Erwerb von
Wohnungsbestanden ebenso wahrnehmen wie auch durch
energetische Modernisierungen und die Herstellung nach-
fragegerechter Grundrisse im Bestand. Wohnungsverkaufe
sind nicht geplant.

Das niedrige Zinsniveau der Vergangenheit und die abge-
schlossenen Forward-Darlehen begunstigen die Ertragslage
der Genossenschaft und ermoéglichen weiteres Wachstum.
Steigende Tilgungsanteile bei den Darlehen und Uber die
Jahre recht gleichmaBig verteilte Zinsbindungsfristen wirken
dem Zinsénderungsrisiko entgegen. Durch die langfristige
Sicherung der Finanzierung unserer Wohnimmobilien, teil-
weise als Volltiigungsdarlehen, wird gegenwartig eine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung unserer Genossenschaft
nicht erwartet.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Bera-
tungsangebote und Nachbarschaftstreffs werden auch in
den kommenden Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren
weiter erhdhen und ausgewogene Nachbarschaftsstruktu-
ren unterstttzen. Wir planen weiterhin eine bedarfsgerechte
Weiterentwicklung solcher Angebote. Zusétzlich wird die Ein-
fUhrung weiterer digitaler Dienstleistungen gepruUft.

Wir sehen bei der bestehenden Lage und den prognosti-
zierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in Ham-
burg in den ndchsten Jahren aufgrund unserer nachhaltigen
Geschéftspolitik weiterhin eine positive Entwicklung der
Genossenschaft. Zusammenfassend sind keine bestands-
geféhrdenden oder entwicklungsbeeintrachtigenden Risiken
erkennbar, die zu einer ungiinstigen Entwicklung der Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage fUhren kdnnten.

3.3 Prognosebericht

Die wesentlichen derzeit bestehenden Risiken wurden in der
Unternehmensplanung berlcksichtigt. Quantitative Angaben
zum weiteren Einfluss des Russland-Ukraine-Krieges, der
Nahost-Kriege und der globalen Handelskonflikte auf die beo-
bachteten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Erstellung des
Lageberichts nicht verlasslich mdglich.

Die mit den Kriegen und den globalen Handelskonflikten ver-
bundenen Risiken fuhren zu einem hohen MaB an Unsicher-
heit, das zu negativen Abweichungen von der Unternehmens-
planung und den Kennzahlen fihren kann.

In den derzeitigen Bevdlkerungsprognosen fir den Raum
Hamburg wird nach wie vor von einer hohen Nachfrage nach
Wohnraum ausgegangen. Die Geschéftstatigkeit der Genos-
senschaft entwickelt sich weiterhin positiv.

Auf Basis der Verbrauchsdaten fir das Jahr 2024 hat die
Genossenschaft eine Reduktion der CO,-Emissionen um
64,35 Prozent gegenlber 1990 erreicht. Bis zum Geschéfts-
jahr 2030 sollen die Emissionen weiter um 3,55 kg/m?2a
gesenkt werden, um das Zwischenziel von 70 Prozent gemai
Hamburger Klimaschutzgesetz zu erflllen.

FUr das Jahr 2026 sind erneut hohe Investitionen in Héhe von
rund 8,3 Mio. Euro vorgesehen, die der weiteren Reduzierung
der CO,-Emissionen sowie dem Ausbau des Umweltschutzes
dienen.

BezUlglich der CO,-Umlage ergeben sich nach dem geltenden
Stufenmodell fir das Geschéftsjahr 2025 folgende Kosten-
verteilungen: Der Vermieter tragt 27,30 Prozent der Kosten,
der Mieter 72,70 Prozent. Auf Basis der Werte des Vorjahres
ergibt sich fur das Unternehmen im kommenden Jahr eine
Belastung von rund TEuro 70.

Geschéaftsbericht

FUr das Geschéaftsjahr 2026 wird gemal Wirtschaftsplan ein
Ergebnis von TEuro 5.588 erwartet. Der JahresUberschuss flr
das Geschéftsjahr 2026 setzt sich geméaB Wirtschaftsplan aus
folgenden wesentlichen Kennzahlen zusammen:

Kennzahlen fiir Prognosebericht

Umsatzerlose aus Mieten 21.474 22.315
Instandhaltungsaufwendungen

(Fremdkosten) 6.687 7.286
Zinsaufwendungen 1.213 1.232
Jahrestiberschuss 5.605 5.588

Damit wird unser Eigenkapital weiter gestérkt und die finanzi-
elle Basis fur kinftige Investitionen weiter verbessert.

Hamburg, den 28. April 2026
Wohnungsbaugenossenschaft
Gartenstadt Wandsbek eG

Der Vorstand
Christine Stehr  Eduard Winschel
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Bericht des Aufsichtsrates

Aufsichtsrat von links:

René Alfeis, Jens Donath, Heiko Glawe, Lena Schneidereit, Uwe Lohmann,

Iris Gronau, Niels Bossow, Carmen Rehbock, Matthias Mdinster

BEMERKUNGEN DES AUFSICHTSRATES
ZUM LAGEBERICHT DES VORSTANDES

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach dem Genossenschafts-
gesetz und der Satzung obliegenden Aufgaben, den Vorstand
in seiner Geschaftsflhrung zu Uberwachen und zu beraten
sowie die unternehmerischen Aktivitdten zu kontrollieren und
zu férdern, auch im Geschéftsjahr 2025 wahrgenommen. Um
dieser anspruchsvollen Tatigkeit gerecht zu werden, haben
Mitglieder des Aufsichtsrates auch im Geschéaftsjahr 2025 an
WeiterbildungsmaBnahmen teilgenommen.

Wéhrend des Geschéftsjahres berichtete der Vorstand in
gemeinsamen Sitzungen sowie in Sitzungen der Ausschisse
regelm&Big und umfassend Uber die geschaftliche Entwick-
lung und die wirtschaftlichen Verhéltnisse, die beabsichtigte
Geschéaftspolitik und andere grundsatzliche Fragen der Unter-
nehmensplanung (insbesondere der Finanz-, Liquiditats-,
Investitions- und Personalplanung) sowie die sonstigen wich-
tigen MaBnahmen. Der Planungskontrolle des Aufsichtsrates
dient auch die Berichtspflicht des Vorstandes Uber Abwei-
chungen der tatséchlichen Entwicklung von friiher berichteten
Zielen unter Angabe der maBgeblichen Grinde. Soweit Vor-
gange der Zustimmung des Aufsichtsrates bedurften, wurden
die entsprechenden Beschlisse gefasst.

Der Aufsichtsrat stellt nach Prifung fest, dass der Lagebe-
richt des Vorstandes fur das Geschaftsjahr 2025 den gesetz-
lichen Erfordernissen und den dazu ergangenen erganzen-
den Bestimmungen entspricht. Er steht im Einklang mit dem
Jahresabschluss 2025, der den gesetzlichen Anforderungen
entspricht, und gibt ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der geordneten Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage wieder.

Die Zahlungsfahigkeit ist gesichert. Auch aus der Fortschrei-
bung der Geschaftsentwicklung ergibt sich eine ausreichende
Liquiditat.

Diese Situation erméglicht die planmaBige Tilgung von Fremd-
mitteln, weitere Investitionen sowie die Starkung des Eigen-
kapitals. Die gute Eigenkapitalquote ist Beleg fUr eine erfolg-
reiche Geschaftspolitik.

Die Vermogenslage ist geordnet, Vermdgens- und Kapital-
struktur sind stabil, sodass mit wesentlichen Veranderungen
nicht gerechnet werden muss. Zahlungsverpflichtungen aus
dem laufenden Geschaftsverkehr werden termingerecht erfllt.

Geschéaftsbericht @

Mogliche Risiken und Chancen flr die Entwicklung des Woh-
nungs- und Kapitalmarktes sind unter Beachtung der erkenn-
baren Wirtschafts- und Finanzdaten zutreffend dargestellt
worden. Das differenzierte Finanzmanagementsystem ermég-
licht es, insbesondere die Entwicklung des Finanzierungs-
bereichs sorgféltig zu beobachten. Damit kann eine Gefahr-
dung der finanziellen Entwicklung des Unternehmens
weitgehend ausgeschlossen werden.

Durch langfristig festgelegte Mieten und NutzungsgebUhren
bestehen derzeit keine Preisdnderungsrisiken. Ausfall- und
Liquiditatsrisiken sind weder zurzeit noch langerfristig zu
erwarten, weil der technische Zustand und die Belegenheit
des Immobilienbestandes eine gute Verwertung gewahrleis-
ten. Wahrungsrisiken bestehen nicht, weil Verbindlichkeiten
ausschlieBlich in Eurowahrung bestehen.

Die Zusammenarbeit zwischen Aufsichtsrat und Vorstand

ist auBerordentlich konstruktiv und vertrauensvoll. Der Vor-
stand hat auch in 2025 durch Soliditat und Kontinuitat in der
Geschéftsfiihrung die ihm obliegenden Aufgaben uneinge-
schrankt erflllt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand flr seine umsichtige und
verantwortungsvolle Leitung unserer Genossenschaft und die
ausgezeichneten wirtschaftlichen Ergebnisse, die sich ins-
besondere in der Ertrags- und Vermbgenslage widerspiegeln.
Dieser Dank gebuhrt auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern unserer Genossenschaft, die sehr engagiert und hoch
motiviert ihre Arbeit verrichten.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung,

- die Einstellung in die Ergebnisricklagen zum 31. Dezember
2025 und

- die Feststellung des vorgelegten Jahresabschlusses flir
2025 sowie

- den Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinnes zu
beschlieBen und

- dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Hamburg, den 28. April 2026

Niels Bossow
Vorsitzender des Aufsichtsrates



ASSINHJII3Zd4A
/ NA1HIIS43d()




@

Wahlbezirke

Ubersicht tber die Einteilung der Wahlbezirke und die Anzahl der zu wihlenden Vertreter

Wahlbezirk StraBe | Vertreter |l Stand: Vertreterwahl 2025 Lfd.  Mit- Vorname Nachname
Nr. gliedsnr.
1
1 11138 Pascal Mohr
2 11949  Judith Junge
3 5827 Sabine Kirjakov
4 13391 Sarah Nina Walter
5 5570 Gerald Staschke
6 7374 Mak Semcken
101 12002 Dennis Meyer
102 10000 Mirco Fischer
103 9706  Susanne Siems-Bokowski
104 10715  Christian Timm
2 105 10234  Ivonne Fehrmann
106 6966 Klaus Suppe
107 10180 Jan Kreutz
108 6252  Solveig Kollmeier
109 13139 Anna Bilinski
110 7088  Sven Risch
111 12001  Susanne Kory
3 112 8566  Rudiger Gerken
118 10902 Gunda Weidmdiller
1 6264  Ruth Schneekloth
2 7104  Gernot Schultz
3 13406 Susanne Straatmann
4 4 14880 René Maassen
101 6640  Veronika van Dam
102 7771 Regina Meier-Kulb
103 10847  Simon Kittmann
104 16556 Gerd Valentin
2 1 5878 Helga du Hameél
2 15213 Yasmin Heinemann
101 14371  Mathias Respondek
102 15368 Sebastian  Brzezinski
103 15567  Andreas Beck
6

Vertreter und Ersatzvertreter

=

Stand: 31.12.2025

Lfd. Mit- Vorname Nachname
Nr. gliedsnr.

1 14302 Monika Rading

2 15533 Liane Wolff

3 15893 Titilayo Krohn
101 16404 Fatma GUr
102 16427 Claudia Howein
103 16235 Hauke Lindt

1 13486 Margot Wolf

2 15162  Detlef Ingendorf

3 16784 Elisa Kunath

1 13111 Karla Burde

2 14202 Birsel Labiadh

3 15147  Michael Bolke
101 15484 Maria Morelli
102 7915 Bianca Schmidt
103 14163  Bettina Hartmann
104 15935 Wiebke Neelsen
105 17435 Luca Ruelmann
106 17713  Christian Licher

1 10757 Helga Mohr

2 13957 Klaudine Flathmann
101 11908  Michael Reichel
102 13956 Jasmin Quindel
103 10648 Timon Perisic
104 15063 Mahnaz Helali
105 16546 Moritz Ebert
106 15613 Bjorn Heik
107 16756  Nico Seegebarth

Tomasz

108 16967 Jan Wirkus

1 4064  Klaus Nagel

2 4108 Irmgard Koérner
101 10401  Simone Mischke
102 15055 Michael Kruse
103 17396 Malte Schuster




(56 )

Mit-
gliedsnr.

4345
55634
5800
5922

6385
6763

7347
7982
8440
8781
9361

10206

10276
11471

11793
12024
12044
14051

14346
14513
14761

15532
15442

Vorname

Werner
Annie
Roland
Heiner

Andrea
Beate

Jan

Joachim
Karin
Norbert
Sven
Frank
Dr.
Daniel A.
Brigitte
Markus
Jorn
Sdren
Markus
Anja
Elke
Petra
Michael
Mirja
Volker

Nachname

Klein
Wojczewski
Geistbeck
Horn

Helms
Harleb

Cybulla
Prange
Vahl
Asmussen
Jager

Wagenflhrer

Schlichting
Exler
Bargstadt-Bromm
Helms
Neumann
Mundt
Berger
Schréder
Leuschner
Thomsen
Duhrkop

Lfd. Mit- Vorname Nachname Lfd.
Nr. gliedsnr. Nr.
1 4477 Jurgen Kreutzfeld
2 6358 Gaby Rauch 1
3 7340 Gunter Ludewig 2
Hans- 3
4 11983 Joachim llsemann 4
5 14625 Stefanie Bieberitz
5
Herbert- 6
101 5952  Joern Breier 7
102 10325 Sascha Schllter )
103 15960 Ingrid Schlotter 9
104 16683  Stefanie Dannebohm 10
105 6870 Karin Gronwoldt 1
106 16055 Manfred Schmidt
12
1 4682  Ernst Vater 13
2 5971 Malte O'Swald 14
3 8500 Reinhard  Vaith 1
4 8948  FErich BeinBen 16
5 10538 Ingrid Wulff 7
6 13379 Emel Cikaray 12
20
101 13850 Kirsten Starck 2l
102 14629  Ermest Bolotin 22
103 14977  Janine Fehlberg 23
1 6807 Heino Paetow
2 6955 Hajo Au
3 10131 Peter Mosbach
101 10129 Joachim Feustel
102 16064 Volker Braun
103 17210 Thomas Murlewski

Wohnanlagen

WIE StraBe Haus-Nr. Bau-

jahr

1911
1911
1911
1911
2022
1911
1911
1911
1997
1911
1912
1912
1912
1912
1912
1912
1913
1913
1913
1913
1913
1913
1914
1914
1953
1953
1955
1955
1955
1928
1928
1929
1929
1930
1930

1934
1934
1934
1934
1935
1937

10

11
12

Woh-
nungen

&

Stand: Geschaftsjahr 2025

WIE StraBle Haus-Nr. Bau-
jahr
13 1938
1938
14 1938
1938
15 1952
16 1938
17 1939
18 1939
19 1939
1939
20 1927
1956
21 1928
22 1929
1929
23 1959
1959
1959
1959
1959
1959
1959
24 1963
1963
1963
1963
1963
1963
25 1964
1964
26 1950
27 1952
28 1954
29 1954
1954
30 1956
1956
31 1956
32 1958

1958

Woh-
nungen



(o)

Verstorbene Mitglieder

WIE StraBe Haus-Nr. Bau- Woh- WIE StraBe Haus-Nr. Bau- Woh-

jahr  nungen jahr  nungen Wir gedenken unserer verstorbenen Mitglieder

34 1959 61 1981
35 1960 62 1982
36 1960 1082 hHAgroilgréne Barth FE>gtker|\I;|Uter[§ns
eidi Bergemann rika Martin
< ees e Sylvia Blohm Ingeborg Mauss
1963 63 1991 Werner Brenner Thomas Maxsein
64 1997 Erika Brihmann Klaus Mdller
38 1962 1997 Heinrich-Gustav Busse Klaus Mihring
39 1964 1997 llse Debsi Martina Nevermann
40 1965 Suhail Debsi Sabine Niemann
1997 )
41 1966 Sonja Fellner Thomas Nusseck
65 1998 llse Gebers Mastoora Omar
42 1966 66 2003 Annegret Giebel Swantje Pawlus
67 1992 Delroy Grant Heike Rothkoegel
43 1967 68 1975 Gerd Grussendorf Karin Scholz
44 1968 Reinhold Gura Karin Schubert
45 1966 69 2007 llse Gwiosda Brunhilde Seidel
46 1968 70 1991 Brigitte Hagen Christa Siems
71 2012 Klaus Harrius Manfred Suter
1968 ) . .
e 6D 72 2019 Klaus Henrich Jurgen-Peter S;ameﬂ
2019 Gundula Jacob llse Waltraud Tim
48 1970 Gabi Jager Erika Trage
1970 e e Brigitte Junglow Sigrid VolIckers
74 2022 Waltraud Katsch Marion Werchosch
49 1971 75 1951 Arnold Kegebein Hans-Werner Westermann
1971 Heinz Herbert Klausa Jens Wilke
Ortrun Koepke Peter Wilkens
1971 ' Belegungshindung bis 30.09.2031 Helga Klgler Ursula Witt
1971 2 Belegungsbindung bis 31.12.2028 Holger Kuwan Angelika Wulf
50 1971 3 Belegungsbindung bis 31.12.2035 Kirsten Petra Leisner Christel ZUhlsdorff
51 1973 4 Belegungsbindung bis 31.12.2027; Traberweg 36 (12 Wohnungen) Wolfgang Loose
1973 und 38 (11 Wohnungen) ohne Bindung
5 Belegungsbindung bis 31.12.2031
1973 © Belegungsbindung bis 31.12.2034; 24 Wohnungen ohne Bindung
52 1973 7 Belegungsbindung bis 31.12.2029
53 1973 8 Belegungsbindung bis 12.02.2034
54 1974
55 1975
56 1976 Fotos unserer Wohnanlagen finden Sie unter
57 1977 www.gartenstadt-wandsbek.de
1977
58 1977
1977
1977
59 1981
1981
60 1980

1980



60
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WGW Jahresbericht 2025

JAHRESBERICHT 2025

UND GESCHAFTSBERICHT 2025

Wohnungsbaugenossenschaft Gartenstadt Wandsbek eG
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Auf einen Blick 2025

BEZIRK
HAMBURG-NORD
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Q il A Unsere Wohnanlagen
' Anzahl der Wohneinheiten

BEZIRK @ ﬁ @ )

EIMSBUTTEL Q bis 50
BEZIRK

@ WANDSB

BEZIRK ALTONA ﬁ ﬁ Q 151-250
\ BEZIRK m Q
HAMBURG-MITTE 251-550

50-150

L\ ~

551-1000

\s

‘!; A ma N

5

81 -
qv

© Basiskarte: www.kartenwelten.de

Unternehmensentwicklung

Mitglieder 6.077 6.006
Fluktuationsquote (%) 4,5 6,0
Wohnungen 3.286 3.281
Wohn- und Nutzflache (m?) 217.403 217.050
Umsatzerldse (T€) 27.210 26.686
davon Umsatzerldse aus Mieten (T€) 21.017 20.450
Investitionen
Instandhaltung (T€) 7.081 7.424
Modernisierung (T€) 6.551 3.859
Investitionen in den Bestand (€/m?) 62,70 51,98
Geschéaftsguthaben (T€) 14.276 14.151
Ricklagen (T€) 73.994 68.944
Eigenkapitalquote (%) 53,8 50,9

Titelfoto:
Eine Aktion mit der Schule An der Gartenstadt: Schulerinnen und Schiler malten ihren Traumgarten.




