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1. Grundlagen des Unternehmens

Unsere Genossenschaft mit Sitz in Pinneberg verfügt 
über 2.167 eigene Wohnungen, 17 Gewerbeflächen, 
40 Einzelgaragen, 2 Tiefgaragen mit insgesamt 
50  Stellplätzen sowie 454 vermietete Pkw-Stell
plätze im Freien und verwaltet weitere 472 Wohnun-
gen, 212 Stellplätze und 9 Gewerbeflächen im Kreis 
Pinneberg und im Umland. Die Anzahl der eigenen 
Wohnungen hat sich um 2 verringert, bedingt durch 
den Verkauf von Reihenhäusern in Rellingen.

Unsere Wohnungen wurden seit der Gründung bis 
zum 31.12.2018 ausschließlich an Mitglieder unserer 
Genossenschaft vermietet. Seit 01.01.2019 besteht 
eine Mitgliederaufnahmebeschränkung. Neumieter 
erklären bereits bei Vertragsabschluss, dass sie zu 
dem Zeitpunkt, der von der Genossenschaft vorge-
geben wird, Mitglied werden.

Die Nachfrage nach günstigen, gut ausgestatte-
ten Wohnungen ist unverändert hoch. Unser Ge-
schäftsmodell ist nicht auf möglichst hohe Mieten 
und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, sondern auf 
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die 
pfleglich mit dem Wohnungsbestand umgehen und 
gute Nachbarschaften pflegen.

2. Wirtschaftsbericht

2.1. Rahmenbedingungen

Auch im Jahr 2025 bleibt das wirtschaftliche Um-
feld von anhaltenden geopolitischen Spannungen, 
internationalen Handelskonflikten sowie einer ins-
gesamt schwachen konjunkturellen Entwicklung in 
Deutschland geprägt. Unsicherheiten hinsichtlich 
globaler Lieferketten, Energie- und Rohstoffpreise 
sowie finanz- und wirtschaftspolitischer Rahmen
bedingungen wirken weiterhin dämpfend auf Inves-
titionen und Wachstum.

Insbesondere die nach wie vor hohen Bau- und 
Finanzierungskosten sowie regulatorische An-

forderungen belasten die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft. Gleichzeitig führen strukturelle 
Veränderungen auf den Wohnungsmärkten zu zu-
sätzlichen Herausforderungen, deren langfristige 
Auswirkungen weiterhin nur eingeschränkt prog-
nostizierbar sind.

Trotz dieser anspruchsvollen Rahmenbedingungen 
konnte sich die Genossenschaft im Geschäftsjahr 
2025 insgesamt stabil behaupten.

2.2. Geschäftsverlauf

Die wesentlichen Kennzahlen, die für die Unter-
nehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst 
folgende Tabelle zusammen:

Plan 2025 
T€

Ist 2025 
T€

Ist 2024 
T€

Umsatzerlöse aus 
Mieten

11.228 11.454 11.142

Instandhaltungs
aufwendungen

1.552 1.690 1.468

Zinsaufwendungen 1.924 1.862 1.903

Jahresüberschuss 1.382 1.791 1.782

Auf Grundlage vorläufiger Vorjahreszahlen hatten 
wir die Aufwendungen und Erträge für das Ge-
schäftsjahr vorsichtig geplant. Zu diesen Planzahlen 
haben sich leichte Abweichungen ergeben. Die Ver-
besserung im Ergebnis ist im Wesentlichen durch 
gestiegene Umsatzerlöse durch Mietanpassungen 
und höhere sonstige betriebliche Erträge, insbeson-
dere durch Erträge aus dem Verkauf eines Grund-
stücks und aus der Auflösung von Rückstellungen 
zurückzuführen.

Die Mieten wurden im gesetzlich zulässigen Rahmen 
moderat erhöht und betrugen 2025 durchschnittlich 
€ / m² 7,84 nach € / m² 7,64 im Vorjahr. Nennenswerte 
Leerstände waren nicht zu verzeichnen und sind 
auch nicht zu erwarten. Die Fluktuationsquote ist mit 
6,00 % gegenüber dem Vorjahr (5,99 %) weiterhin 
konstant unter 10 %.
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2.3. Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

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

31.12.2025 31.12.2024

T€ % T€ %

Anlagevermögen 123.908,3 90,6 124.689,8 90,6

Umlaufvermögen 12.872,0 9,4 12.946,5 9,4

Bilanzsumme 136.780,3 100,0 137.636,3 100,0

Eigenkapital 32.185,0 23,5 30.635,6 22,3

Fremdkapital langfristig

Pensionsrückstellungen 270,2 0,2 285,1 0,2

Verbindlichkeiten 97.988,8 71,6 100.214,7 72,8

Fremdkapital kurzfristig  
(einschl. Rückstellungen)

6.336,3 4,7 6.500,9 4,7

Bilanzsumme 136.780,3 100,0 137.636,3 100,0

Das Anlagevermögen beträgt 90,6 % der Bilanz-
summe. Es ist vollständig durch Eigenkapital und 
langfristige Fremdmittel einschließlich langfristiger 
Rückstellungen gedeckt. Das Eigenkapital nahm um 
T€ 1.549,4 zu. Davon entfallen T€ 1.791,2 auf den 
Jahresüberschuss abzüglich der Dividende für das 
Vorjahr (T€ 354,0) und T€ 112,2 auf die Veränderun-
gen der Geschäftsanteile. Die Eigenkapitalquote 
beträgt 23,5 % (Vorjahr 22,3 %) bei einer um 0,6 % 
gesunkenen Bilanzsumme.

Die Vermögenslage ist geordnet, die Vermögens- 
und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird 
vorrangig darauf geachtet, sämtliche Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsver-
kehr sowie gegenüber den finanzierenden Banken 
termingerecht nachkommen zu können. Darüber 

hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, 
dass neben einer von den Mitgliedern als ange-
messen angesehenen Dividende von 4 % weitere 
Liquidität geschöpft wird, so dass ausreichende 
Eigenmittel für die Modernisierung des Wohnungs-
bestandes und für Neuinvestitionen zur Verfügung 
stehen, ohne dass dadurch die Eigenkapitalquote 
verringert wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschließlich in 
der Euro-Währung, so dass Währungsrisiken nicht 
bestehen. Swaps, Caps oder andere Finanzinstru-
mente werden nicht in Anspruch genommen. Bei 
den für die Finanzierung des Anlagevermögens in 
Anspruch genommenen langfristigen Fremdmitteln 
handelt es sich ausschließlich um langfristige Annu-
itätendarlehen mit Restlaufzeiten bis zu 20 Jahren. 
Die durchschnittliche Zinsbelastung für unsere Dar-
lehen betrug im abgelaufenen Geschäftsjahr 1,87 % 
nach 1,89 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung nach 
DRS 21*.

2025

T€

2024 

T€

I. LAUFENDE GESCHÄFTSTÄTIGKEIT

Jahresüberschuss 1.791,2 1.781,5

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 2.948,5 2.886,3

Zuschreibungen (-) / Abschreibungen (+) auf Finanzmittelanlagen  
i. R. d. kurzfr. Finanzdisp.

0,0 -11,2

Veränderung langfristiger Rückstellungen -14,8 36,4

Erträge / Verluste aus dem Abgang von Gegenständen 
des Anlagevermögens

-691,3 -215,2

Cashflow nach DVFA / SG 4.033,6 4.477,8

Veränderung kurzfristiger Rückstellungen 54,8 -237,0

Veränderung sonstiger Aktiva -208,2 -199,6

Veränderung sonstiger Passiva -224,7 -360,2

Zinsaufwendungen (+) / Zinserträge (-) 1.718,8 1.639,5

Ertragsteueraufwand/ -ertrag (+/-) 0,0 -0,1

Ertragsteuerzahlungen 23,1 -24,6

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 5.393,4 5.295,8

II. INVESTITIONSBEREICH

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 832,9 280,2

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -2.946,6 -1.800,0

Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen 0,0 -16,0

Einzahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen 5,1 4,0

Ein- / Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen (kurzfr.) 1.975,8 1.000

Erhaltene Zinsen 141,6 258,7

Auszahlungen für Bausparvertrag -23,0 -23,0

Einzahlungen aus Baukostenzuschüssen 632,9 91,6

Cashflow aus der Investitionstätigkeit 618,7 -204,5

III. FINANZIERUNGSBEREICH

Veränderung der Geschäftsguthaben 112,2 123,0

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 3.035,3 2.649,1

Planmäßige Tilgungen -3.262,0 -3.238,2

Rückzahlungen von Darlehen -1.999,2 -2.649,1

Gezahlte Zinsen -1.856,4 -1.898,2

Auszahlungen für Dividenden des Vorjahres -354,0 -355,6

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -4.324,1 -5.369,0

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 1.688,0 -277,7

IV. FINANZMITTELFONDS

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 1.688,0 -277,7

Finanzmittelfonds zum 01.01.2025 6.105,8 6.383,5

Finanzmittelbestand zum 31.12.2025 7.793,8 6.105,8

 
(* Deutscher Rechnungslegung Standard Nr. 21)

Die Instandhaltungsaufwendungen (Fremdkosten + 
verrechneter Personalkosten) abzüglich Erstattun-
gen betrugen durchschnittlich rd. € / m² 21,70 (Vor-
jahr € / m² 20,92).

Die Zinsaufwendungen waren wegen der Zins
degression im Bestand sowie Umschuldungen mit 
verbesserten Sollzinskonditionen rückläufig.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unseres 
Wohnungsunternehmens positiv, da wir unseren 
Wohnungsbestand erweitern, Instandhaltung und 
Modernisierung planmäßig durchführen und die 
Ertragslage bei geringfügig verändertem Personal-
bestand stärken.
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis 
der laufenden Geschäftstätigkeit größtenteils aus-
reichte für die planmäßigen Annuitäten und die vor-
gesehene Dividende von 4 %.

Durch den regelmäßigen Liquiditätszufluss aus den 
Mieten wird bei sorgfältiger Vergabe von Instand-
haltungsaufträgen die Zahlungsfähigkeit unserer 
Genossenschaft auch zukünftig gesichert bleiben.

Ertragslage
Der im Geschäftsjahr 2025 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2025 
T€

2024 
T€

Veränderung 
T€

Bewirtschaftungstätigkeit 1.337,9 1.412,2 -74,3

Bautätigkeit / Modernisierung -194,8 -196,4 1,6

Finanzdisposition 141,6 258,4 -116,8

Sonstiger Geschäftsbetrieb -208,7 -94,4 -114,3

Fremdverwaltung 3,3 -5,6 8,9

Neutraler Bereich 711,9 407,2 304,7

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

Jahresergebnis 1.791,2 1.781,5 9,7

 
Der Jahresüberschuss ergibt sich überwiegend aus 
dem Ergebnis der Bewirtschaftungstätigkeit.

Die Veränderungen des Ergebnisses der Finanz-
disposition resultieren im Wesentlichen aus ge
sunkenen Zinserträgen aus Wertpapieren und Fest-/
Termingeld.

Das Ergebnis des Neutralen Bereichs ist im Ge-
schäftsjahr wesentlich bestimmt durch Erträge aus 
Anlageverkäufen und Erträgen aus der Auflösung 
von Rückstellungen.

2.4. Finanzielle Leistungsindikatoren

In 2025 2024

Eigenkapitalquote % 23,5 22,3

Eigenkapitalrentabilität % 5,6 5,9

Durchschn. 
Wohnungsmiete

€ / m2 7,84 7,64

Fluktuationsquote % 6,0 6,0

Leerstandsquote zum 
Stichtag

% 0,6 0,4

Durchschn. 
Instandhaltungskosten

€ / m2 21,70 20,92

 

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Risiken der künftigen Entwicklung

Unser Risikomanagementsystem umfasst das Con-
trolling und regelmäßige interne Berichterstattung. 
Es ist darauf ausgerichtet, die dauerhafte Zahlungs-
fähigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu 
stärken. Dazu werden in verschiedenen Beobach-
tungsbereichen Risikoindikatoren ermittelt und be-
wertet. Es wird regelmäßig überprüft und aktuali-
siert. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.

Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annuitä-
tendarlehen und der recht gleichmäßigen zeitlichen 
Verteilung der Zinsbindungsausläufen halten sich 
die Zinsänderungsrisiken für unsere Genossen-
schaft im überschaubaren Rahmen. Jedoch führen 
die immer noch hohen EZB-Leitzinsen zu höheren 
Finanzierungskosten sowohl bei neuen Darlehen als 
auch bei der Verlängerung bestehender Kredite.

Wesentliche Risiken aus Zahlungsstromschwankun-
gen und Liquiditätsrisiken sind aufgrund regelmäßi-
ger Mieteinzahlungen nicht erkennbar. Die Mietein-
nahmen sind durch die Nutzungs- und Mietverträge 
gesichert. Das Gebäudeenergiegesetz (GEG) sowie 
die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen für 
den Gebäudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft 

stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch für 
unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutrali-
tät dar.

Aufbauend auf einer durchgeführten Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der aktuellen 
CO2-Emissionen entwickelt die Genossenschaft 
derzeit eine unternehmenseigene Klimastrategie, 
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und 
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen 
und baurechtlichen Vorgaben.

Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es 
dabei zu begegnen. Die gestiegenen Baukosten 
und Zinsen können dazu führen, das Neubau- und 
Modernisierungsmaßnahmen nicht mehr als wirt-
schaftlich dargestellt werden können.

Die weitere Entwicklung der Energiekosten bleibt 
aufgrund der anhaltenden geopolitischen Span-
nungen sowie der strukturellen Veränderungen im 
Energiesektor weiterhin mit Unsicherheiten be
haftet. Trotz einer teilweise erfolgten Stabilisierung 
der Energiemärkte bestehen weiterhin Risiken hin-
sichtlich möglicher Preisschwankungen. Steigende 
Energiepreise können zu einer zusätzlichen Be
lastung der Miethaushalte führen.

Die Genossenschaft verfolgt daher weiterhin kon-
sequent ihre Strategie der energetischen Moderni-
sierung des Wohnungsbestandes. Ziel ist es, durch 
Investitionen in die Energieeffizienz der Gebäude, 
unter Nutzung verfügbarer öffentlicher Förder
programme, den Energieverbrauch zu senken, CO2-
Emissionen zu reduzieren und den langfristigen An-
stieg der Betriebskosten für die Mieter zu begrenzen.

Darüber hinaus bestehen weiterhin Risiken im Zu-
sammenhang mit möglichen Störungen in den 
Lieferketten sowie mit Preissteigerungen und einge-
schränkter Verfügbarkeit von Bau- und technischen 
Materialien. Diese Entwicklungen können Aus-
wirkungen auf laufende und geplante Bauprojekte 
haben und betreffen sowohl den Neubau als auch 
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnah-
men im Bestand. In Einzelfällen kann es dadurch zu 
Verzögerungen bei der Umsetzung geplanter Maß
nahmen kommen.

Der Vorstand beobachtet die weitere wirtschaftliche 
und politische Entwicklung fortlaufend, um mög-
liche Risiken frühzeitig zu erkennen. Auf Grund-

lage des bestehenden Risikomanagementsystems 
werden bei Bedarf geeignete Maßnahmen zur Be-
grenzung und Steuerung der identifizierten Risiken 
ergriffen.

3.2. Chancen der künftigen Entwicklung

Auch für die Zukunft erwarten wir eine günstige 
Vermietungssituation mit punktuell leicht steigen-
den Mieten und zusätzlichen Neubauwohnungen. 
Weitere Chancen werden wir bei entsprechender 
Wirtschaftlichkeit durch Neubau und Erwerb von 
Wohnungsbeständen wahrnehmen. Die angebote-
nen wohnbegleitenden Dienstleistungen, Beratungs
angebote und Nachbarschaftstreffs werden auch 
in den kommenden Jahren die Lebensqualität in 
den Quartieren weiter erhöhen und ausgewogene 
Nachbarschaftsstrukturen unterstützen. Die Ge-
nossenschaft plant weiterhin eine bedarfsgerechte 
Weiterentwicklung solcher Angebote. Der besondere 
Vorteil unseres Geschäftsmodells liegt in den regel-
mäßig eingehenden Nutzungsgebühren (Mieten).

4. Prognosebericht

Für die beobachteten finanziellen und nichtfinan-
ziellen Leistungsindikatoren erwartet die Genossen-
schaft auf Basis der Unternehmensplanung (Stand: 
03.12.2025) folgende Entwicklung:

Bei auch zukünftig leicht steigenden Nutzungsge-
bühren (Mieten) sowie planmäßiger Fortführung von 
Instandhaltung und Modernisierung rechnen wir für 
2026 mit Mieterträgen von T€ 11.643, Zinsaufwendun-
gen von T€ 2.056 und planen die Kosten für Instand-
haltung mit T€ 1.650. Als Jahresüberschuss rechnen 
wir mit einem Betrag von T€ 1.565. Damit wird unser 
Eigenkapital weiter gestärkt und die finanzielle Basis 
für künftige Investitionen verbessert.

Im Jahr 2025 wurden Investitionen in Maßnahmen 
zur Reduzierung der CO2-Emmissionen für energe-
tische Modernisierungen im Bereich der Heizungs-
optimierung in Höhe von T€ 334,6 getätigt. Im Juli 
2025 wurde mit den Stadtwerken Südholstein ein 
Fernwärmeanschlussvertrag für den Anschluss 
von insgesamt 354 Wohnungen in Pinneberg an 
das Fernwärmenetz geschlossen. Im Zuge dieser 
Maßnahme ist vorgesehen, die bisher vorhandene 
Öl- und Gasetagenheizungen sukzessive zurückzu
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bauen und durch eine zentrale Wärmeversorgung 
über Fernwärme zu ersetzen. Mit der geplanten Um-
stellung der Wärmeversorgung leistet die Genos-
senschaft einen Beitrag zur schrittweisen Dekarboni-
sierung ihres Wohnungsbestandes und unterstützt 
die Umsetzung der energie- und klimapolitischen 
Zielsetzungen auf nationaler und europäischer 
Ebene. Zugleich wird damit die strategische Aus-
richtung der Genossenschaft auf eine langfristig 
nachhaltige und zukunftsfähige Wärmeversorgung 
des Bestandes gestärkt.

Den wesentlichen Risiken aus den weiterhin be-
stehenden politischen Spannungen, insbesondere 
im Zusammenhang mit dem Krieg in der Ukraine 
sowie der jüngsten militärischen Eskalation im 
Nahen Osten sowie aus globalen Handelskonflik-
ten, Baupreis- und Energiepreisentwicklungen, den 
Anforderungen des Klimaschutzes und möglichen 
Zinsschwankungen wurde in der aktuellen Unter-
nehmensplanung Rechnung getragen.

Vor diesem Hintergrund sind Prognosen für das 
Geschäftsjahr 2026 weiterhin mit Unsicherheiten 
verbunden, da sich gesamtwirtschaftliche und poli-
tische Rahmenbedingungen kurzfristig verändern 
können und damit Auswirkungen auf den Ge-
schäftsbetrieb sowie die wirtschaftliche Entwicklung 
der Genossenschaft haben können.

Der Vorstand beobachtet die weiteren Entwick-
lungen fortlaufend und wird bei Bedarf angemes-
sen auf veränderte Rahmenbedingungen reagie-
ren, um mögliche negative Auswirkungen auf 
die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
nossenschaft möglichst zu begrenzen. Bestands
gefährdende Risiken für die Genossenschaft sind 
nach gegenwärtigem Kenntnisstand derzeit nicht 
erkennbar.

Pinneberg, den 19. März 2026

Neue GeWoGe Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand

(Kai Lorenz)	 (Sandra Maader)
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Bilanz zum 31.12.2025

Aktivseite Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

A. ANLAGEVERMÖGEN

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen und Werte 91.293,98 91.293,98 99.965,00

II. Sachanlagen

1. ��Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
mit Wohnbauten

114.678.759,13 116.996.486,62

2. �Grundstücke mit Geschäfts- und 
anderen Bauten

2.609.621,25 2.726.966,22

3. �Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  
ohne Bauten

1.259.554,16 1.340.874,16

4. Technische Anlagen und Maschinen 30.406,23 35.661,00

5. �Andere Anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

775.555,42 815.798,01

6. Anlagen im Bau 2.061.610,19 701.242,80

7. Bauvorbereitungskosten 2.389.559,67 1.955.819,68

8. Geleistete Anzahlungen 0,00 123.805.066,05 0,00

III. Finanzanlagen

1. Sonstige Ausleihungen 6.900,00 12.000,00

2. Andere Finanzanlagen 5.000,00 11.900,00 5.000,00

Anlagevermögen insgesamt 123.908.260,03

B. UMLAUFVERMÖGEN

I. Andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 4.481.768,85 4.302.495,39

2. Andere Vorräte 21.216,40 4.502.985,25 32.740,03

II. �Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 169.220,30 132.711,68

2. �Forderungen aus anderen Lieferungen und 
Leistungen

2.475,27 0,00

3. Sonstige Vermögensgegenstände 140.624,10 312.319,67 156.363,63

III. Wertpapiere

1. Sonstige Wertpapiere 0,00 0,00 1.975.800,00

IV. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. �Kassenbestand,  
Guthaben bei Kreditinstituten

7.793.815,23 6.105.814,75

2. Bausparguthaben 198.960,57 7.992.775,80 175.938,63

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 64.003,65 64.650,26

Bilanzsumme 136.780.344,40 137.636.327,86

Passivseite Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

A. EIGENKAPITAL

I. Geschäftsguthaben

1. �der mit dem Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder

274.800,00 116.400,00

2. der verbleibenden Mitglieder 9.143.600,00 9.266.200,00

3. �aus gekündigten Geschäftsanteilen 125.600,00 9.544.000,00 49.200,00

II. Ergebnisrücklagen

1. �Gesetzliche Rücklage 2.631.518,00 2.452.400,00

davon aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt: 179.118,00 € 
(Vorjahr: 178.160,00 €)

2. Andere Ergebnisrücklagen 19.638.977,73 18.397.412,06

davon aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt: 1.241.565,67 € 
(Vorjahr: 1.249.418,25 €)

22.270.495,73

III. Bilanzgewinn

1. Jahresüberschuss 1.791.179,67 1.781.538,25

2. Gewinn-/Verlustvortrag 0,00 0,00

3. Einstellung in Ergebnisrücklagen -1.420.683,67 370.496,00 -1.427.578,25

Eigenkapital insgesamt 32.184.991,73 30.635.572,06

B. RÜCKSTELLUNGEN

1. �Rückstellungen für Pensionen und ähnliche 
Verpflichtungen

270.229,00 285.089,00

2. �Sonstige Rückstellungen 491.639,02 761.868,02 436.801,62

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 97.007.098,13 99.032.801,98

2. �Verbindlichkeiten gegenüber anderen 
Kreditgebern

1.004.705,91 1.206.490,16

3. Erhaltene Anzahlungen 4.475.305,32 4.629.076,07

4. �Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 
Leistungen

a) �Verbindlichkeiten aus Vermietung 261.304,55 481.092,88

b) �Verbindlichkeiten aus and. Lieferungen  
und Leistungen

723.027,94 605.105,44

5. Sonstige Verbindlichkeiten 205.478,42 103.676.920,27 146.151,84

davon aus Steuern:  52.643,83 € 8.222,96 €

D. �RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 156.564,38 178.146,81

Bilanzsumme 136.780.344,40 137.636.327,86

Jahresabschluss 2025
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschäftsjahr Vorjahr

€ € €

1. Umsatzerlöse

a) aus der Bewirtschaftungstätigkeit 15.701.026,67 15.116.224,76

b) aus Betreuungstätigkeit 199.034,19 175.123,64

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 80.678,59 15.980.739,45 78.500,42

2. �Veränderung des Bestandes an unfertigen 
Leistungen

179.273,46 285.449,69

3. �Andere aktivierte Eigenleistungen 203.104,00 101.326,14

4. Sonstige betriebliche Erträge 1.035.402,97 677.019,63

5. �Aufwendungen für bezogene Lieferungen und 
Leistungen

a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 6.226.708,57 5.501.892,35

b) �Aufwendungen für andere Lieferungen und 
Leistungen

867,65 0,00

Rohergebnis 11.170.943,66 10.931.751,93

6. Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 2.536.848,18 2.418.796,38

b) �soziale Abgaben und Aufwendungen  
für Altersversorgung und Unterstützung  
davon für Altersversorgung: 100.003,44 €

 
588.679,87

 
3.125.528,05

 
606.697,86

143.211,94 €

7. �Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-
gegenstände des Anlagevermögens und 
Sachanlagen

2.948.500,89 2.886.271,31

8. �Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.566.740,70 1.241.036,94

9. �Erträge aus anderen Wertpapieren und 
Ausleihungen des Finanzanlagevermögens

165,66 165,66

10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 141.409,11 258.514,60

11. �Zinsen und ähnliche Aufwendungen  
davon aus der Aufzinsung von langfristigen 
Rückstellungen: 5.478,00 €  

1.861.914,72 1.903.228,42

4.971,00 €

12. �Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -65,13

13. �Ergebnis nach Steuern 1.809.834,07 2.134.466,41

14. Sonstige Steuern 18.654,40 352.928,16

15. Jahresüberschuss 1.791.179,67 1.781.538,25

16. Gewinn-/Verlustvortrag 0,00 0,00

17. �Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in 
Ergebnisrücklagen

-1.420.683,67 -1.427.578,25

18. Bilanzgewinn 370.496,00 353.960,00

Anhang des Jahresabschlusses 2025

Die Neue GeWoGe Wohnungsbaugenossenschaft 
eG hat ihren Sitz in Pinneberg und ist eingetragen 
in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht 
Pinneberg (GnR 128).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach 
den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die ein-
schlägigen gesetzlichen Regelungen für Genos-
senschaften und die Satzungsbestimmungen 
ebenso wie die Verordnung über die Gliederung 
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen 
(JAbschlWUV) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde ent
sprechend dem § 275 Abs. 2 HGB nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und 
Verlustrechnung ergaben sich neben der geänderten 
JAbschlWUV keine Veränderungen zum Vorjahr. 
Gemäß § 265 Abs. 2 Satz 2 HGB wird darauf hin-
gewiesen, dass die Vorjahreswerte der Posten des 
Anlagevermögens (Immaterielle Vermögensgegen-
stände, Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten, Grundstücke mit Geschäfts- und 
anderen Bauten, unbebaute Grundstücke sowie An-
dere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung) 
aufgrund einer IT-Systemumstellung und der damit 
verbundenen Neuzuordnung von Anlagengütern 
nicht unmittelbar mit den im Vorjahr festgestellten 
Werten vergleichbar sind. Die Gesamtsumme des 
Anlagevermögens bleibt von dieser Umgliederung 
unberührt und entspricht den ausgewiesenen Vor-
jahreswerten zum 31.12.2024.

1. �Bilanzierungs- und Bewertungs
methoden

Immaterielle Vermögensgegenstände werden nur 
insoweit zu – um planmäßige Abschreibungen ge-
minderte – Anschaffungskosten aktiviert, als sie ent-
geltlich erworben wurden. Die betriebsgewöhnliche 
Nutzungsdauer beträgt 3 Jahre.

Die Gegenstände des Sachanlagevermögens sind 
grundsätzlich mit Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten, vermindert um planmäßig lineare Abschrei-
bungen sowie erhaltene Zuschüsse, bewertet.

Als betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer wurden für 
Wohngebäude bis zum 31.12.2016 generell 50 Jahre 
und ab Fertigstellung nach dem 31.12.2016 80 Jahre 
zugrunde gelegt. Die Restbuchwerte werden gleich-
mäßig entsprechend der Restnutzungsdauer abge-
schrieben. Anteilige eigene Architektenleistungen 
in Höhe von € 203.104,00 sind in die Herstellungs
kosten einbezogen.

Geschäfts- und andere Bauten werden auf der Grund-
lage einer Gesamtnutzungsdauer von 40  Jahren, 
Außenanlagen von 10 Jahren, Einbauküchen von 
10 Jahren, technische Anlagen und Maschinen von 
5 – 15 Jahren und Andere Anlagen, Betriebs- und Ge-
schäftsausstattung von 3 – 12 Jahren abgeschrieben. 
Wohngebäude auf Erbbaurechtgrundstücken wer-
den auf 50 Jahre abgeschrieben.

Anschaffungskosten für geringwertige Vermögens-
gegenstände bis € 250,00 wurden im Zugangsjahr 
in voller Höhe als Betriebsausgaben abgezogen. 
Geringwertige Wirtschaftsgüter zwischen € 250,01 
und € 800,00 werden im Jahr der Anschaffung voll 
abgeschrieben. Wirtschaftsgüter zwischen € 800,01 
bis € 1.000,00 wurden über die voraussichtliche 
Nutzungsdauer abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. 
dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Beim Umlaufvermögen wurden die unfertigen 
Leistungen, die Vorräte, Forderungen, Sonstige 
Vermögensgegenstände und Wertpapiere zu An-
schaffungskosten bewertet. Uneinbringliche Forde-
rungen werden direkt abgeschrieben. Das strenge 
Niederstwertprinzip wurde beachtet.

Flüssige Mittel werden zum Nennwert bewertet.

Von dem Wahlrecht, aktive latente Steuern nicht zu 
bilanzieren, wurde Gebrauch gemacht.
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Die Rückstellungen für Pensionen wurden auf der 
Grundlage der Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus 
Heubeck berechnet. Für laufende Pensionen und 
unverfallbare Anwartschaften ausgeschiedener Be-
rechtigter wurden die Barwerte, für andere Anwart-
schaften die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur 
Ermittlung des Erfüllungsbetrages per 31.12.2025 
eine Rentensteigerung von 2,5 % angesetzt sowie 
der von der Deutschen Bundesbank veröffent
lichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen 
10 Jahre für eine Laufzeit von 15 Jahren in Höhe von 
2,05 % (im Vorjahr 1,90 %) zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen 
zum 31.12.2025 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen zehn Jahre (2,05 %) ergibt 
sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben 
Jahre (2,21 %) ein negativer Unterschiedsbetrag in 
Höhe von € 3.367,00.

Die Sonstigen Rückstellungen beinhalten alle er-
kennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich
keiten. Ihre Bewertung erfolgte nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung in Höhe des not
wendigen Erfüllungsbetrages.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag 
angesetzt.

Die Passive Rechnungsabgrenzung wurde in Höhe 
der Vorauszahlungen bewertet, da dieser im Folge-
jahr als Ertrag angesetzt wird.

2. Erläuterungen zur Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des An
lagevermögens ergibt sich aus dem Anlagenspiegel 
auf den folgenden Seiten.

Die Zugänge und Umbuchungen bei den Grund
stücken und grundstücksgleichen Rechten mit 
Wohnbauten betreffen im Wesentlichen Auf
wendungen für die Erneuerung von zwei Wärme
pumpen in Pinneberg, Jansenallee 28–32 und in 
Wedel, Lindenstr. 62 a–c. Die Fertigstellung der Maß-
nahmen erfolgte im Herbst 2025. Gegenläufig wirk-
ten zwei Verkäufe von Reihenhäusern im Gösselstieg/ 
Jebbenberg in Rellingen.

Unter den Grundstücken ohne Bauten wer-
den die Grundstücke für das Neue Quellental in 
der Generaloberst-Beck-Str. 2–22 sowie in der 
Dr.-Carl-Goerdeler-Straße 13 und 15 in Pinneberg 
ausgewiesen.

Der Ausweis unter Anlagen im Bau betrifft im 
Wesentlichen das Neubauvorhaben in Ellerhoop, 
Grotkamp 17. Hier werden 14 Wohnungen errichtet. 
Hier wurden eigene Architektenleistungen aktiviert. 
Die Fertigstellung ist voraussichtlich im Mai 2026. 
Erhaltene Investitionszuschüsse werden von den 
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abgezogen.

Die bei den Bauvorbereitungskosten gezeig-
ten Zugänge betreffen im Wesentlichen Kosten 
für mögliche in Planung befindliche Bau- und 
Modernisierungsvorhaben.

Im Zuge der IT-Systemumstellung wurden die An-
lagenstammdaten bereinigt und neuen Anlagen
gruppen zugeordnet. Dies führt zu systemseitigen 
Anpassungen der historischen Anschaffungs- 
und Herstellungskosten, der kumulierten Ab
schreibungen und Buchwerten zwischen den ein-
zelnen Unterpositionen des Anlagevermögens zum 
31.12.2024/01.01.2025.

Die Änderungen der Buchwerte zum 
31.12.2024/01.01.2025 stellen sich wie folgt dar:

- �Immaterielle Vermögensgegenstände: € -34,00 
- �Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 

Wohnbauten: € - 1.818.391,78
- �Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten: 

€ + 295.385,82
- �Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

ohne Bauten: € + 1.259.554,16
- �Andere Anlagen, BGA: € + 263.485,80
Die Gesamtsumme des Anlagevermögens bleibt 
hiervon unberührt und entspricht den Werten des 
Vorjahres zum 31.12.2024.

Die unter dem Umlaufvermögen ausgewiesenen 
Unfertigen Leistungen beinhalten ausschließlich 
noch abzurechnende Heiz- und Betriebskosten in 
Höhe von € 4.481.768,85. Ihnen stehen Erhaltene An-
zahlungen von € 4.475.305,32 gegenüber.

Forderungen mit einer Restlaufzeit von über einem 
Jahr bestanden mit Ausnahme von geringfügigen 
Beträgen aus Ratenzahlungsvereinbarungen auf 
Mietforderungen nicht. Die Sonstigen Vermögens-
gegenstände enthalten keine Posten, die erst nach 
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Aktive Andere Rechnungsabgrenzungsposten be-
inhalten im Wesentlichen Vorauszahlungen für Auf-
wendungen aus 2026.

In den sonstigen Rückstellungen sind folgende 
Rückstellungen in nicht unerheblichem Umfang 
enthalten:

Kosten für 
Bewirtschaftungstätigkeit

€ 131.857,15

Verwaltungskosten € 83.853,00

Abschluss- und 
Prüfungskosten

€ 57.409,00

erbrachte Bauleistungen € 69.593,46

CO2 Kostenaufteilungsgesetz € 80.217,92

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus 
dem folgenden Verbindlichkeitenspiegel, aus dem 
sich auch die Art und Form der Sicherheiten und die 
Vorjahreswerte ergeben:

Verbindlichkeitenspiegel 2025

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o.ä. Rechte stellen sich wie folgt dar 
(die Vorjahreszahlen sind in Klammern angegeben):

Verbindlichkeiten Insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der 
Sicherungunter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre

€ € € € € €

Verbindlichkeiten 
gegenüber 
Kreditinstituten

97.007.098,13 
(99.032.801,98)

3.245.515,30 
(3.227.094,93)

12.245.720,03 
(12.774.252,69)

81.515.862,80 
(83.031.454,36)

97.007.098,13 
(99.032.801,98)

GPR

Verbindlichkeiten 
gegenüber anderen 
Kreditgebern

1.004.705,91 
(1.206.490,16)

56.104,76 
(201.761,35)

211.709,41 
(214.962,56)

736.891,74 
(789.766,25)

1.004.705,91 
(1.206.490,16)

GPR

Erhaltene 
Anzahlungen

4.475.305,32 
(4.629.076,07)

4.475.305,32 
(4.629.076,07)

Verbindlichkeiten 
aus Vermietung

261.304,55 
(481.092,88)

261.304,55 
(481.092,88)

Verbindlichkeiten 
aus and. Lieferungen 
und Leistungen

723.027,94 
(605.105,44)

723.027,94 
(605.105,44)

Sonstige 
Verbindlichkeiten

205.478,42 
(146.151,84)

205.478,42 
(146.151,84)

Gesamtbetrag
103.676.920,27 

(106.100.718,37)
8.966.736,29 

(9.290.282,51)
12.457.429,44 

(12.989.215,25)
82.252.754,54 

(83.821.220,61)
98.011.804,04 

(100.239.292,14)

 

GPR=Grundpfandrechte

Verbindlichkeiten, die erst nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstehen,  
bestehen – wie im Vorjahr – nicht.
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Entwicklung des Anlagevermögens vom 01.01. bis 31.12.2025

AK/HK Beg. WJ 
Umbuchungen

Zugänge 
Abgänge

AK/HK Ende WJ
Kum.AfA Beg. WJ 
Umbuchung AfA

Abschr. WJ 
AfAAbgang

Kum.AfA Ende WJ 
Zuschreibungen

RBW Beginn WJ 
RBW Ende WJ

€ € € € € € €

Immaterielle Vermögensgegenstände 235.307,77 48.030,91 283.338,68 135.342,77 56.701,93 192.044,70 99.965,00 
91.293,98 

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten

149.979.019,16 297.709,36  
201.406,56

150.075.321,96 32.982.532,54 2.555.116,95  
141.086,66

35.396.562,83 116.996.486,62  
114.678.759,13

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 4.067.453,95 11.312,14 4.078.766,09 1.340.487,73 128.657,11 1.469.144,84 2.726.966,22 
2.609.621,25 

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
ohne Bauten

1.340.874,16  
81.320,00

1.259.554,16 1.340.874,16  
1.259.554,16

Technische Anlagen und Maschinen 76.596,26 76.596,26 40.935,26 5.254,77 46.190,03 35.661,00 
30.406,23 

Andere Anlagen, Betriebs- u. 
Geschäftsausstattung

1.958.083,13 162.527,54 
70.445,26 

2.050.165,41 1.142.285,12 202.770,13  
70.445,26

1.274.609,99 815.798,01  
775.555,42

Anlagen im Bau 701.242,80 1.360.367,39 2.061.610,19 701.242,80  
2.061.610,19

Bauvorbereitungskosten und Anzahlungen 1.955.819,68 433.739,99 2.389.559,67 1.955.819,68  
2.389.559,67

Finanzanlagen 17.000,00  
5.100,00

11.900,00 17.000,00  
11.900,00

Gesamt 160.331.396,91 2.313.687,33 
358.271,82 

162.286.812,42 35.641.583,42 2.948.500,89  
211.531,92

38.378.552,39 124.689.813,49  
123.908.260,03
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3. Erläuterungen zur Gewinn- und  
Verlustrechnung

In den Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungs-
tätigkeit in Höhe von € 15.701.026,67 sind neben 
den Mieterträgen abgerechnete Heiz- und Betriebs
kosten in Höhe von € 4.312.171,67 enthalten.

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen enthalten 
anteilige eigene Architektenleistungen in Höhe von 
€ 203.104,00.

Die Sonstigen betrieblichen Erträge enthalten Er
träge aus dem Abgang des Anlagevermögens in 
Höhe von € 691.310,10 sowie Erträge aus der Auf
lösung von Rückstellungen in Höhe von € 20.612,77.

Die Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 
enthalten Instandhaltungskosten in Höhe von 
€ 1.519.977,86.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen ent-
halten u. a. € 75.005,53 Abschreibungen auf unein-
bringliche Mietforderungen sowie Aufwendungen 
für Prüfung und Beratung in Höhe von € 116.460,11.

4. Sonstige Angaben

Zum Bilanzstichtag bestehen, nicht in der Bilanz aus-
gewiesene oder vermerkte finanzielle Verpflichtun-
gen in Höhe von € 4,4 Mio., die für die Beurteilung 
der Finanzlage von Bedeutung sind.

Haftungsverhältnisse für Verbindlichkeiten aus 
Bürgschaften bestehen in Höhe von € 70.000,00.

Die von Mietern erhaltenen Kautionen werden 
auf einem Mietkautionssammelkonto verwahrt. 
Zum Bilanzstichtag beträgt der verwahrte Be-
trag € 365.411,44. Da es sich hierbei nicht um Ver
mögensgegenstände bzw. Verbindlichkeiten der 
Gesellschaft handelt, erfolgt kein Ausweis in der 
Bilanz (§ 246 Abs. 1 HGB). Im Vorjahr wurden die 

Mietkautionen noch in der Bilanz ausgewiesen. 
Zur zutreffenderen Darstellung der Vermögenslage 
erfolgt ab dem Geschäftsjahr 2025 kein bilanzieller 
Ausweis mehr.

Im Zusammenhang mit der Verwaltungsbetreuung 
bestanden Guthaben auf einem Mietkautionssam-
melkonto zum 31.12.2025 in Höhe von € 151.096,43.

Die Genossenschaft besitzt Geschäftsanteile in Höhe 
von € 5.000,00 bei der VR Bank in Holstein eG.

Das ausgewiesene Bausparguthaben in Höhe von 
€ 198.960,57 (Vorjahr € 175.938,63) ist an die Landes-
bausparkasse NordOst AG (LBS) zur Besicherung 
des gewährten Darlehens verpfändet. Das Gut
haben steht der Genossenschaft aufgrund dieser 
Besicherung sowie der vertraglichen Bindung an 
den Bausparzweck nicht zur freien Verfügung.

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich be-
schäftigten Arbeitnehmer betrug ohne Auszubilden-
de und Vorstand:

Arbeitnehmer Voll
beschäftigte

Teilzeit
beschäftigte

kaufmännische 
Mitarbeiter

9 14

technische Mitarbeiter 3 0

Quartiersmanager 
(Hauswarte)

7 1

gewerbliche Mitarbeiter 2 0

21 15

Außerdem wurden durchschnittlich 3 Auszubilden-
de beschäftigt.

Mitgliederbewegung Anteile Mitglieder

Stand am 01.01.2025 46.331 2.569

Korrektur Vorjahr -19 -6

Zugänge 2025 1.654 27

Abgänge 2025 -2.248 -100

Stand 31.12.2025 45.718 2.490

Die Geschäftsguthaben er verbleibenden Mitglieder 
haben sich im Geschäftsjahr um € 122.600,00 auf 
€ 9.143.600,00 verringert.

Die Haftung der Mitglieder ist auf die gezeichneten 
Geschäftsanteile beschränkt.

Seit dem 01.01.2019 besteht eine Mitgliederauf
nahmebeschränkung, so dass sich die Mitglieder-
zahl im Vergleich zum Vorjahr unwesentlich ver
ändert hat.

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

Mitglieder des Vorstandes
Kai Lorenz
Sandra Maader

Mitglieder des Aufsichtsrates
Oliver Schiefer (Vorsitzender)
Dr. Bettina König (stellvertretende Vorsitzende)
Rolf Drave 
Wolfgang Domeyer 
Katharina Bergert (Schriftführerin)
Torsten Sundermann (ab 12.06.2025)

Nachtragsbericht
Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem 
Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, haben 
sich nicht ergeben.

Ergebnisverwendung
Mit Beschlüssen vom 19. März 2026 haben Vorstand 
und Aufsichtsrat von dem Jahresüberschuss in 
Höhe von € 1.791.179,67 in die gesetzliche Rücklage 
€ 179.118,00 und in die anderen Ergebnisrücklagen 
€ 1.241.565,67 eingestellt. 

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Mitglieder
versammlung vor, der Vorwegzuweisung nach 
§ 28 l der Satzung zuzustimmen und aus dem ver-
bleibenden Bilanzgewinn eine Dividende von 4  % 
auf das Geschäftsguthaben von € 9.262.400,00  
= € 370.496,00 auszuschütten.

Pinneberg, den 19. März 2026

Neue GeWoGe Wohnungsbaugenossenschaft eG

Der Vorstand

(Kai Lorenz)	 (Sandra Maader)
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Bericht des Aufsichtsrates 2025

Im Jahr 2025 blieb die Situation in der deutschen 
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft weiterhin 
angespannt. Die Baupreise verharrten auf einem 
sehr hohen Niveau und stiegen – insbesondere im 
Ausbaugewerbe – weiterhin schneller als die all-
gemeine Inflation, was viele Bau- und Modernisie-
rungsvorhaben weiterhin erschwerte. Zwar stabili-
sierten sich die Finanzierungskosten, doch blieben 
sie im Vergleich zu früheren Jahren belastend und 
dämpften die Investitionsbereitschaft im Woh-
nungsbau. Die Wohnungsbauinvestitionen gingen 
erneut zurück, während gleichzeitig der Bedarf an 
bezahlbarem Wohnraum hoch blieb. Hinzu kamen 
Unsicherheiten infolge einer insgesamt schwachen 
weltwirtschaftlichen Dynamik, die sich negativ auf 
Planungssicherheit und Investitionen auswirkte. Ins-
gesamt blieb das Umfeld damit herausfordernd und 
verlangte auch 2025 von allen Marktteilnehmenden 
ein umsichtiges und vorausschauendes Handeln.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2025 seine ge-
setzlichen und satzungsgemäßen Aufgaben jeder
zeit wahrgenommen. Er informierte sich durch 
schriftliche Vorlagen und regelmäßige mündliche 
Berichte des Vorstandes über die wirtschaftliche 
Lage sowie über wesentliche Geschäftsvorfälle und 
hat bei zustimmungspflichtigen Vorgängen die ent-
sprechenden Beschlüsse gefasst.

Im Jahre 2025 haben insgesamt 6 Sitzungen, davon 
3 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand, statt-
gefunden, im Rahmen derer sich der Aufsichtsrat 
eingehend mit der wirtschaftlichen und strategi-
schen Entwicklung der Genossenschaft befasste. 
In der Sitzung im März 2025 fand die gemeinsame 
Schlussbesprechung zur Jahresabschlussprüfung 
2024 mit der Prüferin des Verbandes norddeutscher 
Wohnungsunternehmen e. V. statt. Ferner hat sich 
der Aufsichtsrat im Rahmen dieser Sitzung über das 
Darlehens-Portfoliomanagement der Genossen-
schaft informieren lassen. Im März/April 2025 hat 
der Aufsichtsrat den vom Vorstand aufgestellten 

Jahresabschluss zum 31.12.2024 sowie den Lage-
bericht des Vorstandes geprüft. In gemeinsamer 
Sitzung im April 2025 diskutierten Aufsichtsrat und 
Vorstand über Inhalte eines Vertragsentwurfes mit 
den Stadtwerken Südholstein betreffend des Aus-
baus der Fernwärmeleitung im Bereich Richard-
Köhn-Straße / Bodderbarg in Pinneberg. Außerdem 
wurde Thomas Böhmer, Leiter Rechnungswesen, in 
der Sitzung im April 2025 zum Prokuristen bestellt. 
In der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und 
Vorstand im Dezember 2025 wurde der vom Vor-
stand aufgestellte Wirtschaftsplan 2026 ausführlich 
erörtert. Außerdem wurde sich zu dem aktuellen 
Stand des B-Plan-Verfahrens zum Projekt „Neues 
Quellental“ in Pinneberg ausgetauscht.

Ein freudiger Anlass im Jahr 2025 war das 20-jährige 
Jubiläum unserer Genossenschaft. Der Aufsichts-
rat würdigt ausdrücklich die positive Entwicklung 
des Unternehmens in den vergangenen zwei Jahr
zehnten und dankt allen Mitgliedern, Mitarbeitenden 
sowie ehemaligen und aktiven Organmitgliedern 
für ihr kontinuierliches Engagement und die ver
trauensvolle Zusammenarbeit, die diese erfolg
reiche Entwicklung erst ermöglicht haben.

Mit der Mitgliederversammlung 2025 ist Herr Dr. 
Alsmöller nach 20 Jahren engagierter Tätigkeit 
altersbedingt aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden.

Als neues Mitglied wurde Herr Torsten Sundermann 
durch die Mitgliederversammlung im Juni 2025 in 
den Aufsichtsrat gewählt. Der Aufsichtsrat freut sich 
auf die Zusammenarbeit und schätzt die zusätz
liche fachliche und persönliche Kompetenz, die Herr 
Sundermann in das Gremium einbringt.

In der Märzsitzung des Jahres 2026 fand die 
Schlussbesprechung mit der Jahresabschlussprüfe-
rin zu dem vom Unternehmen aufgestellten Jahres-
abschluss per 31.12.2025 statt.

Das Geschäftsjahr 2025 wurde vom Verband nord-
deutscher Wohnungsunternehmen e. V. vollständig 
geprüft. Die Prüfung erstreckte sich auf:

• �die Geschäftsführung
• �die Buchführung des Jahres 2025
• �den Jahresabschluss zum 31.12.2025
• �den Lagebericht für das Jahr 2025 sowie 
• �die wirtschaftlichen Verhältnisse des 

Unternehmens.

Aus dem Prüfungsergebnis ergaben sich keine Be-
anstandungen, sodass ein uneingeschränkter Be
stätigungsvermerk erteilt wurde.

In seiner Sitzung vom 28. April 2026 hat der Aus-
schuss für wirtschaftliche Angelegenheiten weitere 
wesentliche Vorgänge der Geschäftstätigkeit geprüft 
und Abweichungen zum Vorjahr sowie zum Wirt-
schaftsplan erläutern lassen. Zudem informierte sich 
der Ausschuss über den aktuellen Sachstand zur par-
tiellen Steuerpflicht und zum Sicherheitenpool und 
bereitete Beschlüsse des Aufsichtsrates vor.

Die Bilanz des Jahres 2025, die Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie der Lagebericht wurden im An-
schluss durch den Aufsichtsrat genehmigt. In der ge-
meinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand 
im April 2026 wurden außerdem die Vorbereitun-
gen zur Mitgliederversammlung am 23. Juni 2026 
abgeschlossen.

Feststellung des Aufsichtsrates
Der Aufsichtsrat stellt fest, dass der Vorstand im Ge-
schäftsjahr 2025 die Genossenschaft ordnungsge-
mäß geführt und seine gesetzlichen sowie satzungs-
gemäßen Pflichten erfüllt hat.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversamm-
lung daher:

• �den Lagebericht des Vorstandes für das Geschäfts-
jahr 2025 anzunehmen,

• �den Bericht über die gesetzliche Prüfung für das 
Jahr 2025 anzunehmen,

• �den Jahresabschluss 2025 in der vorgelegten 
Form festzustellen,

• �dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung 
des Bilanzgewinns bzw. zur Einstellung in Rück
lagen zuzustimmen,

• �dem Vorstand für das Geschäftsjahr 2025 Ent
lastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossen-
schaft herzlich für ihren engagierten Einsatz im Ge-
schäftsjahr 2025. Ebenso gilt den Mitgliedern der 
Genossenschaft sowie den ehrenamtlich Tätigen 
unser besonderer Dank für ihre Unterstützung und 
ihr Vertrauen.
 

Pinneberg, den 28. April 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
 

gez. Oliver Schiefer
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Zusammengefasstes Prüfungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen 
Prüfung nach § 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prüfung umfasst danach die Feststellung 
der wirtschaftlichen Verhältnisse und der Ordnungs
mäßigkeit der Geschäftsführung. Dazu sind die 
Einrichtungen, die Vermögenslage sowie die Ge-
schäftsführung der Genossenschaft zu prüfen. Die 
Beurteilung der wirtschaftlichen Verhältnisse erfolgt 
unter Einbeziehung des vom Vorstand aufgestell-
ten Jahresabschlusses und des Lageberichts. Die 
Verantwortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der 
Genossenschaft sowie die Verantwortlichkeit des 
Aufsichtsorgans werden durch die Prüfung nicht 
eingeschränkt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht unter
lagen dabei einer Prüfung unter entsprechender An-
wendung von § 316 Abs. 3 Satz 1 und 2, § 317 Abs. 1 
Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsätzliche Feststellungen
Zweck der Genossenschaft ist die Förderung 
ihrer Mitglieder (Förderzweck) vorrangig durch 
eine gute, sichere und sozial verantwortbare 
Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemäß Satzung Beteiligun-
gen nach § 1 Abs. 2 GenG übernehmen.

Im Rahmen unserer Prüfung haben wir festgestellt, 
dass die Genossenschaft mit ihrer im Prüfungszeit-
raum ausgeübten Geschäftstätigkeit ihren satzungs-
mäßigen Förderzweck gegenüber den Mitgliedern 
verfolgt hat.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse unter 
Einbeziehung von Buchführung, Jahresabschluss 
und Lagebericht der Genossenschaft
Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Vor-
schriften und den Grundsätzen ordnungsmäßiger 
Buchführung sowie den ergänzenden Bestimmun-
gen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 entspricht 
in allen wesentlichen Belangen den deutschen, 
für Genossenschaften geltenden handelsrecht
lichen Vorschriften. Er ist ordnungsgemäß aus der 
Buchführung entwickelt und vermittelt ein den tat-
sächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genos-
senschaft. Die einschlägigen Bilanzierungs-, Be-
wertungs- und Gliederungsvorschriften wurden be
achtet; der Anhang des Jahresabschlusses enthält 
die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht für das Geschäftsjahr 
vom 01.01.2025 bis 31.12.2025 geprüft.

Der Lagebericht für 2025 vermittelt insgesamt ein 
zutreffendes Bild von der Lage der Genossenschaft. 
In allen wesentlichen Belangen steht der Lage-
bericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und 
stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Die Vermögens- und die Finanzlage der Genos-
senschaft sind geordnet; die Zahlungsfähigkeit 

war im Geschäftsjahr gesichert. Auch aus der Fort
schreibung der Geschäftsentwicklung für 2026 er-
gibt sich eine ausreichende Liquidität.

Die Ertragslage wird wesentlich vom Ergebnis der 
Bewirtschaftungstätigkeit beeinflusst.

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung
Unsere Prüfungshandlungen haben ergeben, dass 
Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen und 
satzungsmäßigen Verpflichtungen ordnungsgemäß 
nachgekommen sind.

Hamburg, den 10.04.2026

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

 
gez. Kues
Wirtschaftsprüferin
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