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Sehr geehrte Mitglieder,
sehr geehrte Partnerinnen und Partner,
die Rahmenbedingungen für die Wohnungswirtschaft sind auch 2025 anspruchsvoll geblieben. 
Steigende Baukosten, hohe Anforderungen an den Klimaschutz und volatile Energiemärkte stel-
len unsere Branche vor große Herausforderungen. Umso wichtiger sind Kontinuität und Weitblick. 
Die fluwog versteht sich gerade in diesen Zeiten als verlässlicher Partner – für unsere Mitglieder 
ebenso wie für Dienstleister, Banken, Handwerker und alle, die mit uns zusammenarbeiten. 

Als einer der Vorreiter beim neuen „Hamburg-Standard“ zeigen wir, dass kosteneffizienter und 
zugleich klimaschonender Wohnungsbau auch unter schwierigen Bedingungen möglich ist. Mit 
dem Zukunftsquartier Vielohweg setzen wir diesen Ansatz konkret um und schaffen Wohnraum, 
der wirtschaftlich tragfähig, hochwertig und zugleich bezahlbar ist. Gleichzeitig treiben wir die 
energetische Modernisierung unseres Bestands voran. Die Umstellung von Heizsystemen, etwa 
von Gas auf Fernwärme, sowie Maßnahmen zur Senkung des Energieverbrauchs leisten einen 
wichtigen Beitrag zum Klimaschutz und helfen, die Betriebskosten unserer Mitglieder zu dämpfen. 
Klimaschutz und Sozialverträglichkeit gehören für uns untrennbar zusammen. 

Ein zentrales Anliegen bleibt darüber hinaus der Service für unsere Mitglieder. Ein verlässliches 
Team aus persönlichen Ansprechpartnern in der Geschäftsstelle und engagierten Hauswarten in 
den Quartieren sorgt dafür, dass Anliegen gewissenhaft und lösungsorientiert bearbeitet werden. 
Nähe und Erreichbarkeit sind für uns keine Schlagworte, sondern gelebter Alltag. 

Diese Verlässlichkeit gilt auch nach innen. Als Arbeitgeber setzen wir auf Kontinuität. Wir bilden 
unseren eigenen Nachwuchs aus, halten junge Talente im Unternehmen und entwickeln unsere 
Mitarbeitenden weiter. So schaffen wir ein Arbeitsumfeld, das Orientierung und Vertrauen bietet 
und stellen sicher, dass wir auch in Zeiten des Fachkräftemangels auf ein kompetentes und erfah-
renes Team bauen können. 

Wir denken langfristig – mit Blick auf unsere Mitglieder, unser fluwog-Team und auf unseren 
Wohnungsbestand, den wir verantwortungsvoll erhalten und weiterentwickeln. Wirtschaftliches 
Handeln ist dafür die Voraussetzung und Ausdruck unseres genossenschaftlichen Auftrags. Wir 
danken allen, die dazu beitragen: unseren Mitgliedern, der Vertreterversammlung und dem Auf-
sichtsrat und natürlich genauso unseren Mitarbeitenden und Geschäftspartnern, die täglich für 
unsere Mitglieder im Einsatz sind. Gemeinsam schaffen wir auch weiterhin die Basis für bezahl-
bares und zukunftsfähiges Wohnen.

Ihr Vorstand der fluwog

Jörg Tondt                                   Benjamin Schatte
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Lagebericht

1	 Grundlagen des Unternehmens  
und Geschäftsverlauf 

Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG mit 
Sitz in Hamburg verfügte am 31. Dezember 2025 über

·	 4.936 Wohnungen mit 318.823,51 m² Wohnfläche  
	 (durchschnittliche Größe: 64,59 m²),
·	 32 gewerbliche Objekte mit insgesamt  
	 6.219,19 m² Nutzfläche,
·	 1.583 Garagen-, Carport- und Tiefgaragenstellplätze,
·	 742 Pkw-Stellplätze im Freien sowie
·	 7 Gästewohnungen.

Im Jahr 2025 wurden 48 Wohnungen neu errichtet 
und ein Objekt mit 13 Wohnungen und 4 Gewerbe-
einheiten gekauft. Durch Wohnungsauflösung zweier  
kleiner Wohnungen, die nicht mehr dem heutigen Stan-
dard entsprachen und nicht mehr wirtschaftlich her-
richtbar waren, hat sich die Wohnungsanzahl reduziert. 
Insgesamt hat sich damit die Anzahl der Wohnungen 
um 59 und die Anzahl der gewerblichen Objekte um  
4 erhöht.

Die Zahl der Garagen- und Carportstellplätze hat sich 
durch den Abriss von 12 Garagenstellplätzen verringert. 
Zusätzlich wurden 12 Stellplätze im Freien abgerissen. 
10 Garagenplätze wurden zu Motorradstellplätzen um-
gegliedert und 3 Carportstellplätze wurden zu Stell-
plätzen im Freien umgegliedert. Insgesamt hat sich 
die Anzahl der Garagen- und Carportstellplätze um 25 
Plätze verringert. Die Zahl der Pkw-Stellplätze hat sich 
um 9 Stellplätze reduziert.

Alle Immobilien der Genossenschaft befinden sich in 
der Freien und Hansestadt Hamburg. Unsere Genos-
senschaftswohnungen sind fast ausschließlich an Mit-
glieder vermietet. Die Nachfrage nach günstigen und 
gut ausgestatteten Wohnungen ist in Hamburg sehr 

hoch. Unser Geschäftsmodell ist nicht auf möglichst 
hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausgerichtet, 
sondern auf die dauerhafte Nutzung durch zufriedene 
Mitglieder, die pfleglich mit dem Wohnungsbestand 
umgehen.

2	 Wirtschaftsbericht

2.1 Rahmenbedingungen

Die wirtschaftlichen Auswirkungen des weiterhin an-
dauernden russischen Angriffskriegs gegen die Ukraine 
belasten die konjunkturelle Entwicklung in Deutschland 
weiterhin spürbar. Hinzu kommen erhöhte konjunk-
turelle Risiken durch globale Handelskonflikte wie die 
Einführung neuer Zölle in den USA sowie Unsicherheiten 
bezüglich Chinas Rolle im internationalen Handel. Auch 
die Entwicklung der Energiekosten bleibt aufgrund der 
jüngsten Auseinandersetzungen im Nahen Osten sowie 
weiterer geopolitischer Spannungen und Konflikte un-
gewiss. Zudem dämpfen die hohen Bau- und Finan-
zierungskosten die Investitionen in den Wohnungsbau 
weiterhin. Diese Faktoren führen zu einer verstärkten 
wirtschaftlichen Unsicherheit. Die genauen Auswirkun-
gen auf die Gesamtwirtschaft und insbesondere auf die 
Immobilienbranche lassen sich nicht zuverlässig ab-
schätzen. 

Ende 2024 gab es in Hamburg 1.004.826 Wohnungen in 
Wohn- und Nichtwohngebäuden. Die durchschnittliche 
Wohnfläche ist im Vergleich zum vergangenen Jahr um 
0,4 Quadratmeter auf 76,0 Quadratmeter gesunken.

Bündnis für das Wohnen
Zentrales Ziel vom Bündnis für das Wohnen in Hamburg 
ist es, den dringend benötigten bezahlbaren Wohn-
raum in Hamburg zu schaffen und den angespann-
ten Wohnungsmarkt zu entlasten. Die Vereinbarung 
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zwischen Senat, Verbänden der Wohnungswirtschaft 
und der SAGA unter Beteiligung der Mietervereine be-
inhaltet konkrete Maßnahmen und Zielsetzungen für 
eine aktive und sozialverträgliche Weiterentwicklung 
des Hamburger Wohnungsmarkts. Diese kooperative 
Wohnungspolitik wurde mit einer Vereinbarung für die 
20. Legislaturperiode 2011 begonnen und in der 21. Legis- 
laturperiode (2015 bis 2020) sowie in der 22. Legisla-
turperiode (2020 bis 2025) fortgesetzt. Auch für die 
23. Legislaturperiode konnte das Bündnis zwischen den 
Akteuren und dem Senat neu vereinbart werden.
Die Neubauaktivitäten in Hamburg konnten seither 
deutlich erhöht werden. Auch unter den derzeit schwie-
rigen Rahmenbedingungen setzt das Bündnis seine 
Arbeit fort und hält den Bedarf von jährlich 10.000  
genehmigten Wohnungen weiterhin für gegeben – auch 
wenn dies aktuell durch reale Wohnungsbauprojekte 
nicht zu decken ist.

In den 2000er-Jahren sind zu wenige Wohnungen ent-
standen. Zwischen den Jahren 2002 und 2010 wurden 
im Durchschnitt nur rund 3.700 Wohnungen pro Jahr 
fertiggestellt. Gleichzeitig kamen mehr Menschen in 
die Stadt. Um den dadurch entstandenen Nachhol
bedarf zu decken und der nach wie vor steigenden Nach-
frage zu begegnen, wurden im Rahmen des Hamburger 
Bündnisses für das Wohnen seit 2011 über 110.000 
Wohnungen gebaut. Die Gründe für den weiterhin hohen 
Neubaubedarf sind vielfältig: Zuzug aus anderen Regio-
nen Deutschlands und Europas, der Angriffskrieg auf 
die Ukraine, die zunehmende Zahl von Single-Haushalten, 
der Wunsch nach größeren Wohnungen, v. a. in innen-
stadtnahen Vierteln.

Das Bevölkerungswachstum, das seit Jahren in Ham-
burg zu beobachten ist, wird sich voraussichtlich in den 
kommenden 15 Jahren fortsetzen. Nach einer Prognose 
des Statistikamtes Nord wird die Bevölkerungszahl bis 
zum Jahr 2040 auf 2,024 Mio. Hamburgerinnen und 
Hamburger ansteigen. Das entspricht einem Plus von 
rund 83.500 Einwohnerinnen und Einwohnern gegen-
über 2022. Den Berechnungen zufolge wird im Jahr 2030 
erstmals die Grenze von 2 Mio. Personen übertroffen.

Der Volksentscheid „Hamburger Zukunftsentscheid“ 
hatte im Oktober 2025 das verfassungsrechtlich vor-
gegebene Quorum und die Mehrheit der abgegebe-
nen Stimmen erreicht. Nach § 23 des Hamburgischen 
Volksabstimmungsgesetzes ist damit die Änderung  

des Hamburgischen Klimaschutzgesetzes beschlossen.  
Mit der Änderung des Hamburgischen Klimaschutz-
gesetzes wird das Ziel der Klimaneutralität der Freien 
und Hansestadt Hamburg bis spätestens 2045 auf das 
Jahr 2040 vorgezogen. Das Zwischenziel bis 2030, die  
Reduktion der CO2-Emissionen um 70 Prozent gegen-
über dem Jahr 1990, bleibt unverändert. Ab dem Jahr 
2026 gelten in Zukunft gesetzliche Höchstmengen für 
CO2-Emissionen, die den Minderungspfad bis zur Klima-
neutralität festlegen.

2.2 Geschäftsverlauf

Die folgende Tabelle fasst die wesentlichen Kennzahlen, 
die für die Unternehmensentwicklung von Bedeutung 
sind, zusammen.

Die Planung des Berichtsjahres erfolgte auf Basis der 
Vorjahreszahlen sowie der Einschätzung der zukünftigen 
Entwicklungen. Insbesondere der ungewisse weitere 
Verlauf des Ukraine-Kriegs sowie globaler Handels-
konflikte und die damit verbundenen Unsicherheiten 
führten hierbei zu Planungsunsicherheiten. Die Umsatz-
erlöse wurden realistisch geplant und konnten leicht 
gesteigert werden. Die Zinsaufwendungen sind leicht 
überplanmäßig eingetreten. Insgesamt ergibt sich ein 
Jahresüberschuss, der leicht unter den Planwerten liegt.

Die Umsatzerlöse haben sich u. a. durch die bezogenen 
Neubauten sowie die Vollauswirkungen der Sollmieten- 
veränderungen aus dem Vorjahr und der im Vorjahr 
bezogenen Neubauten erhöht. Anpassungen der Nut-
zungsgebühren wurden 2025 plangemäß nach den 
Vorschriften des BGB ausgesprochen. Die Nutzungs-
gebühren der Wohnungen betrugen am 31. Dezember 
2025 durchschnittlich 7,88 € je m² Wohnfläche und 
Monat (Vorjahr: 7,64 €). Die gesetzlich zugelassenen 
Erhöhungsmöglichkeiten wurden nicht ausgeschöpft. 

Kennzahlen zur Unternehmensentwicklung    in T€
	 Plan 2025	 Ist 2025	 Ist 2024

Umsatzerlöse aus Nutzungs-	 34.100	 33.350	 32.457 
gebühren, Mieten und  
laufenden Zuschüssen

Instandhaltungsaufwendungen 	 9.200	 9.036 	 10.046 
(Fremdkosten)

Zinsaufwendungen	 4.000	 4.241	 3.633

Jahresüberschuss	 5.300	 5.045	 4.902
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Nennenswerte Leerstände waren nicht zu verzeich-
nen. Die Zahl der Wohnungskündigungen betrug im 
Berichtsjahr 283 (Vorjahr: 250). Die Kündigungsrate ist 
damit im Vergleich zum Vorjahr leicht auf 5,7 % (Vorjahr: 
5,1 %) gestiegen. Hiervon entfielen 0,7 % auf die Ent-
mietung einer zum Abriss vorgesehenen Wirtschafts-
einheit. Diese Rate ist für Hamburg als niedrig zu be-
zeichnen.

Die Instandhaltungsaufwendungen (Fremdkosten) lagen 
bei rund 9,036 Mio. € (Vorjahr: 10,046 Mio. €) und damit 
durchschnittlich bei 28,34 €/m² (Vorjahr: 31,98 €/m²). 
Für aktivierungspflichtige Modernisierungen wurden 
zusätzlich 4,494 Mio. € (Vorjahr: 3,303 Mio. €) aufge-
wendet. Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um 
energetische Maßnahmen zur Einsparung von CO2 und 
Heizkosten.

Die Zinsaufwendungen haben sich aufgrund der Auf-
nahme zusätzlicher Fremdmittel für die Neubau- und 
Modernisierungstätigkeit sowie eines einmaligen Auf-
wands durch eine vereinbarte Tilgungsänderung um 
608,1 T€ erhöht (16,74 %). Ursachen hierfür waren die  
höheren Zinsen bei der Neuaufnahme von Darlehen und 
bei den Prolongationen.

Im Einzelnen wurden folgende wesentliche Maßnahmen 
durchgeführt:

Die Restarbeiten der Modernisierung unserer Wohn-
anlage Fuhlsbüttler Damm 94-100, Kohlgarten 9-11, 
Ahornkamp 26-30 mit insgesamt 85 Wohnungen wurde  
in 2025 planmäßig abgeschlossen. Im Rahmen der 
Maßnahme wurde das Heizungssystem von einer 
gasversorgten Anlage auf eine hybride Anlage mit 
Wärmepumpe und Gas-Spitzenlastkessel umgestellt, 
die Fassade gedämmt sowie das Dach erneuert, ener-
getisch optimiert und mit einer PV-Anlage ausgestattet.

In der Brucknerstraße 2 a-b wurde mit der Moderni-
sierung von 19 Wohnungen begonnen. Hierbei wurden 
die Gasetagenheizungen durch eine zentrale Heizungs- 
und Warmwasserbereitung ersetzt und die Fassade  
gedämmt. Im Anschluss wurde mit der Aufstockung des 
Gebäudes um zwei zusätzliche Stockwerke begonnen, 
bei der 7 Wohnungen errichtet werden sollen.

Der erste Bauabschnitt in der Max-Zelck-Straße 7 sowie 
im Bindfeldweg 30 a-b wurde planmäßig abgeschlos-
sen. In diesem Zusammenhang wurde das Heizsystem 
von einem Einrohr- auf ein Zweirohrheizsystem um-
gestellt. In den kommenden zwei Bauabschnitten soll 
die Umstellung des Einrohrheizsystems fortgeführt 
werden. Anschließend ist vorgesehen, die bestehende 
Gasheizung durch eine Wärmepumpe zu ersetzen.

Die vollständige Dämmung der Gebäudehülle wurde 
bei 16 Wohnungen in Niendorf, Gottschalkweg 27-33, 
durchgeführt.

Im Vielohweg wurden zwischen den Hausnummern 128 
und 130 insgesamt 12 Garagen und 12 Stellplätze ab-
gebrochen. Auf dem Grundstück wurde im Anschluss 
mit der Errichtung von 25 Wohnungen begonnen. Der 
Abschluss dieses Abschnitts ist für Januar 2027 vor
gesehen. Für das Quartier liegt bereits eine Baugeneh-
migung für weitere ca. 25 Wohnungen vor, welche im 
laufenden Jahr realisiert werden sollen.

Im Vielohweg 124 d-i wurden 22 Wohnungen fertig
gestellt und zum 01.02.2025 in die Bewirtschaftung 
übernommen.

Die Baumaßnahme Vielohweg 126 f-m wurde plan-
gemäß am 01.12.2025 abgeschlossen, sodass die ent-
standenen 26 Wohnungen seit dem 01.12.2025 in der 
Bewirtschaftung sind.

Zum 01.09.2025 wurde ein Grundstück mit 13 Woh-
nungen und 4 Gewerbeeinheiten in der Wandsbeker 
Chaussee 183 und 183a erworben.

Im November wurden 50 % des ideellen Anteils eines  
erbbaurechtsgebenden Grundstücks gekauft, auf dem 
207 Wohnungen und 3 Gewerbeeinheiten stehen und 
dessen Erbbaurechtsnehmer die Genossenschaft ist.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Bau-
genossenschaft positiv, da wir den Wohnungsbestand 
mit attraktiven Neubauten erweitert sowie die Instand-
haltung und Modernisierung planmäßig fortgeführt 
haben. Durch den anteiligen Ankauf des Erbbaurechts 
konnte der Fortbestand des darauf befindlichen Woh-
nungsbestands weiter abgesichert werden.
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2.3 Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage 
Die folgende Tabelle stellt die Zuordnung der Ergebnisse 
aus der Gewinn- und Verlustrechnung im Vergleich zum 
Vorjahr dar:

Der Jahresüberschuss ergibt sich, wie in den Vorjahren, 
überwiegend aus der Bewirtschaftung des eigenen Im-
mobilienbestands. Das Ergebnis aus Bewirtschaftungs-
tätigkeit ist im Berichtsjahr bei gestiegenen Mieterträ-
gen, gestiegenen Zinsaufwendungen sowie höheren 
Abschreibungen und gesunkener Instandhaltungsauf-
wendungen gegenüber dem Vorjahr gesunken. Darüber 

hinaus wurden mit Kreditinstituten Änderungen bei be-
stehenden Darlehensverträgen vereinbart. Die hieraus 
resultierenden Aufhebungsentgelte stellen einmalige 
Aufwendungen dar und sind dem Bereich der Bewirt-
schaftungstätigkeit zuzuordnen.

Das Finanzergebnis wird geprägt durch die Erträge aus 
Zinsen. Das Ergebnis des sonstigen Geschäftsbetriebs 
weist insbesondere Aufwendungen des Mitgliederma-
nagements aus. Das Ergebnis aus der Verwaltungsbe-
treuung setzt sich im Wesentlichen aus Aufwendungen 
und Erträgen für gegenüber Dritten erbrachte Leistun-
gen zusammen.

Im Vergleich zum Vorjahr hat sich das neutrale Ergebnis 
verringert, da im Jahr 2025 keine Erlöse und Aufwendun-
gen aus dem Verkauf von Betriebs- und Geschäftsaus-
stattung angefallen sind.

Vermögenslage 
Die Vermögenslage stellt sich zum 31. Dezember 2025 
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar: Das Anlagever-
mögen beträgt 95,7 % der Bilanzsumme. Es ist fast voll- 
ständig durch Eigenkapital und langfristige Mittel (99 %)  
finanziert. Die Eigenkapitalquote beträgt bei einer 
um 5,30 % gestiegenen Bilanzsumme 35,7 % (Vorjahr:  
36,1 %). Die Vermögenslage ist geordnet, Vermögens- 
und Kapitalstruktur sind solide.

Ergebnisse aus Gewinn- und Verlustrechnung    in T€

	 2025	 2024	 Veränderung
Bewirtschaftungs-	 6.052,2	 6.232,7	 -180,5 
tätigkeit	
Bautätigkeit	 -525,2	 -613,4	 88,2
Verwaltungsbetreuung	 72,5	 23,6	 48,9
Sonstiger	 -519,9	 -849,7	 329,8 
Geschäftsbetrieb
Finanzergebnis	 -17,6	 56,7	 -74,3
Neutrales Ergebnis	 21,3	 42,1	 -20,8
Ertragssteuern	 -38,2	 9,5	 -47,7

Jahresüberschuss	 5.045,1	 4.901,5	 143,6

Vermögenslage
	 31. Dezember 2025 	 31. Dezember 2024 	 Veränderung
		  in T€	 in % 	 in T€	 in % 	 in T€
Aktiva
Anlagevermögen	 349.891,1	 95,7	 332.404,3	 95,7	 + 17.486,8
kurz- und mittelfristige Posten	 15.701,4	 4,3	 14.790,7	 4,3	 + 910,7

Gesamtvermögen	 365.592,5	 100,0	 347.195,0	 100,0	 +18.397,5

Passiva
Eigenkapital	 130.353,7	 35,7	 125.498,9	 36,1	 +4.854,8
langfristige Mittel
	 Fremdmittel	 211.637,7	 57,9	 200.420,5	 57,7	 +11.217,2
	 Rückstellungen	 3.269,2	 0,9	 3.214,7	 0,9	 +54,5
kurzfristige Mittel
	 Fremdmittel	 19.443,3	 5,3	 16.494,9	 4,8	 +2.948,4
	 Rückstellungen	 888,6	 0,2	 1.566,0	 0,5	 -677,4

Gesamtkapital	 365.592,5	 100,0	 347.195,0	 100,0	 +18.397,5
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	 2025 	 2024

Jahresüberschuss	 5.045,1	 4.901,5
Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens	 8.628,3	 8.111,8
Zunahme/Abnahme langfristiger Rückstellungen	 -36,5	 -54,3
Sonstige zahlungsunwirksame Erträge	 -87,8	 -58,9
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens	 0,0	 -33,5

Cashflow nach DVFA/SG	 13.549,1	 12.866,6

Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva	 -416,5	 -1.475,9
Zunahme/Abnahme sonstiger Passiva	 2.922,0	 -247,8
Zunahme/Abnahme kurzfristiger Rückstellungen	 -528,1	 768,5
Zinsaufwendungen	 4.180,9	 3.575,1
Zinserträge	 -28,8	 -79,0
Erträge aus Investitionszuschüssen	 -23,1	 -193,3
Ertragsteueraufwand/-ertrag	 38,2	 -9,6
Ertragsteuerzahlungen	 -5,8	 9,6

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit	 19.687,9	 15.214,2

Einzahlungen aus Baukosten- und Investitionszuschüssen	 215,4	 983,9
Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Sachanlagevermögens	 0,0	 46,3
Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen	 -27.137,2	 -29.009,1
Auszahlungen für Investitionen in das Finanzanlagevermögen	 -1,0	 0,0
Erhaltene Zinsen	 28,8	 79,0

Cashflow aus der Investitionstätigkeit	 -26.894,0	 -27.899,9

Veränderungen Geschäftsguthaben	 297,8	 838,1
Zufluss (Einlagen, Eintrittsgelder, Kapitalrücklage etc.)	 22,4	 11.303,0
Einzahlung aus Valutierung von Darlehen	 27.241,1	 17.888,3
planmäßige Tilgungen	 -9.904,6	 -11.217,3
außerplanmäßige Tilgungen / Darlehensrückzahlungen	 -5.279,1	 -2.564,6
Gezahlte Zinsen	 -4.130,6	 -3.585,3
Auszahlungen für Dividenden	 -510,5	 -483,7

Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit	 7.736,5	 12.178,5

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestands	 530,4	 -507,2

Finanzmittelbestand zum 01.01.	 2.792,6	 3.299,8

Finanzmittelbestand zum 31.12.	 3.323,0	 2.792,6

Finanzmittelbestand zum 01.01.	  2.792,6	 3.299,8
Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit	 19.687,9	 15.214,2
Cashflow aus der Investitionstätigkeit	 -26.894,0	 -27.899,9
Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit	 7.736,5	 12.178,5

Finanzmittelbestand zum 31.12.	 3.323,0	 2.792,6

Cashflow nach DVFA/SG	 13.549,1	 12.866,6
planmäßige Tilgungen	 -9.904,6	 -11.217,3

Cashflow nach DVFA/SG nach planmäßigen Tilgungen	 3.644,5	 1.649,3

Kapitalflussrechnung    in T€
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Finanzlage 
Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsverpflich-
tungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie 
gegenüber den finanzierenden Banken termingerecht 
nachkommen zu können. Darüber hinaus gilt es, die 
Zahlungsströme so zu gestalten, dass neben einer 
Dividende weitere Liquidität geschöpft wird, damit 
ausreichende Eigenmittel für die Modernisierung des 
Wohnungsbestands und für den Wohnungsneubau 
zur Verfügung stehen, ohne dass dadurch die Eigen-
kapitalquote beeinträchtigt wird. Unsere Verbind-
lichkeiten bestehen ausschließlich in Euro-Währung, 
sodass Währungsrisiken nicht bestehen. Durch die Ver-
schmelzung im Jahr 2024 hat die Genossenschaft einen  
bereits bestehenden Zinsswap der Baugenossenschaft 
Groß-Borstel e.G. übernommen. Weitere Swaps, Caps 
oder andere Finanzinstrumente werden nicht in An-
spruch genommen. Bei den für die Finanzierung des 
Anlagevermögens hereingenommenen langfristigen 
Fremdmitteln handelt es sich per 31. Dezember 2025 
ausschließlich um langfristige Annuitätendarlehen mit 
Restlaufzeiten bis zu 32 Jahren. Die durchschnittliche 
Zinsbelastung für unsere Darlehen betrug im abgelau-
fenen Geschäftsjahr 1,85 % nach 1,80 % im Vorjahr..

Die Kapitalflussrechnung auf Seite 10, aufgestellt in 
Anlehnung an DRS 21 unter Beibehaltung des geson-
derten Ausweises des Cashflows nach DVFA/SG, gibt 
einen Überblick über die Geldmittelzu- und -abflüsse im  
Berichtsjahr.

Die liquiden Mittel nahmen stichtagsbedingt um 530 T€ 
zu. Mit Ausnahme der planmäßigen Finanzierung der  
Neubauten und der Modernisierungen sowie ungeplanter  
Zukäufe ist keine Darlehensaufnahme vorgesehen. Durch 
den regelmäßigen Liquiditätszufluss aus den Mieten 
wird bei sorgfältiger Vergabe von Instandhaltungsleis-
tungen die Zahlungsfähigkeit der Genossenschaft auch 
zukünftig gesichert bleiben.

2.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die für die Genossenschaft bedeutsamen Leistungs
indikatoren stellen sich im Vergleich mit dem Vorjahr 
wie folgt dar:

3	 Risiko- und Chancenbericht

3.1 Risiken der künftigen Entwicklung

Das auf unternehmensspezifische Belange eingerich- 
tete Risikomanagementsystem umfasst neben inter-
nen Kontrollen, einer mittelfristigen Finanz- und Wirt-
schaftsplanung und dem Controlling auch ein Instrument 
zur Früherkennung von bestandsgefährdenden Ent
wicklungen. 

Die Modernisierung und Instandhaltung unseres Woh-
nungsbestands haben weiterhin eine hohe Priorität. 
Ein besonderes Augenmerk richten wir dabei auf energe- 
tische Maßnahmen, um den CO2-Ausstoß sowie die 
Heizkosten unserer Mitglieder zu reduzieren.
Für das Jahr 2026 ist der Abschluss der energetischen 
Sanierung von 19 Wohnungen in Barmbek vorgesehen. 
In der Wohnanlage in der Max‑Zelck‑Straße soll im Jahr 
2026 mit dem zweiten Bauabschnitt begonnen werden, 
in dem das vorhandene Einrohrheizsystem auf ein Zwei-
rohrsystem umgebaut wird. Die Maßnahme wird voraus-
sichtlich in einem weiteren Bauabschnitt fortgeführt.
In der Lohkampstraße soll mit der energetischen Sanie-
rung von 44 Wohnungen in 2026 begonnen werden. 
Für die energetischen Modernisierungen ist die Inan-
spruchnahme von KfW‑Darlehen sowie von Zuschüssen 
der Hamburgischen Investitions‑ und Förderbank (IFB 
Hamburg) geplant.

Höhere Leitzinsen der Europäischen Zentralbank, die 
Folgen eines möglichen Handelskonflikts sowie die 
Ausweitung der Kapitalnachfrage durch die Bundesre-
gierung führen zu einem erhöhten Zinsänderungsrisiko 

	 2025	 2024

Eigenkapitalquote 	 35,7 %	 36,1 %

Eigenkapitalrentabilität 	 3,9 %	 3,9 %

Durchschnittliche Wohnungsmiete 	 7,88 €/m²	 7,64 €/m²

Kündigungsrate 	 5,7 %	 5,1 %

Leerstandsquote zum 31.12. 	 1,1 %	 0,7 %

   davon modernisierungs- oder	 0,8 %	 0,3 % 	
   entmietungsbedingt		

Durchschnittliche jährliche	 28,34 €/m²	 31,98 €/m² 
Instandhaltungskosten

Leistungsindikatoren
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in Hinblick auf die Aufnahme neuer und der Prolongation 
bestehender Darlehen. Im Rahmen der mittelfristigen 
Wirtschafts- und Finanzplanung wurde dem veränder-
ten Zinsniveau bereits Rechnung getragen. 

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit erhöhter 
Unsicherheit in Bezug auf die Energiepreisentwicklung. 
Das Energiepreisniveau in Deutschland ist im interna-
tionalen Vergleich nach wie vor als hoch zu bewerten. 
Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstärken, 
könnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfähigkeit ein-
zelner Mieter, insbesondere Einpersonen- und Allein- 
erziehendenhaushalte in großen Wohnungen, überstei-
gen. Hieraus können Erlösausfälle resultieren. Mit der 
vorgenannten Strategie der energetischen Moderni- 
sierung unter Einsatz öffentlicher Förderung verfolgt 
die Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den  
Betriebskostenanstieg für die Mieter dauerhaft zu 
dämpfen. Die Gesamtbelastung für Mieter wird jedoch 
trotz Einsparmaßnahmen voraussichtlich weiter an-
wachsen. 

Die gestiegenen Baukosten und Zinsen können dazu 
führen, dass Neubau- und Modernisierungsmaßnah-
men, die sich in der zurückliegenden Planungsphase 
noch als wirtschaftlich dargestellt haben, mittlerweile 
unrentabler oder gänzlich unrentabel geworden sind. 
Durch den Fachkräftemangel im Handwerk kann es zu 
Verzögerungen bei der Durchführung von Baumaß-
nahmen kommen. Der Vorstand beobachtet laufend 
die weitere Entwicklung zur Identifikation der damit 
verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise unter 
Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des 
Unternehmens mit angemessenen Maßnahmen zum 
Umgang mit den identifizierten Risiken.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versor-
gungssicherheit im Energiesektor zeigt sich, dass der 
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation der Wirt-
schaft derzeit überdacht werden muss. Es wird deutlich, 
dass vor allem Maßnahmen ergriffen werden müssen, 
die die Abhängigkeit vom Energieträger Gas mildern.  
Infolgedessen hat die Genossenschaft ihre Klimastra- 
tegie überarbeitet und passt diese laufend an.
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 Klimaneutralität dar. 

Es wurde bereits die Bestandsaufnahme der Objekte 
zur Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen durch-
geführt. Im Weiteren wurde eine unternehmenseigene 
Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-
wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie 
den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, erarbei-
tet, welche laufend angepasst wird. Etwaigen Kosten-  
und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

3.2 Chancen der künftigen Entwicklung

Für die Zukunft erwarten wir trotz der derzeitigen  
Rahmenbedingungen für unseren Wohnungsbestand 
aufgrund der aktuellen Marktlage eine weiterhin güns-
tige Vermietungssituation mit leicht steigenden Nut-
zungsgebühren. Die Wohnungsanzahl und die Erlöse 
werden sich durch die Fertigstellung der im Planungs-
prozess oder im Bau befindlichen Neubauvorhaben 
erhöhen. So werden im Jahr 2026 voraussichtlich 28 
Wohnungen bezugsfertig. Der Bau von 30 Wohnun- 
gen wird 2026 begonnen, deren Fertigstellung voraus-
sichtlich im Verlauf des Jahres 2027 erfolgt. Der Bau  
von öffentlich geförderten und frei finanzierten Woh-
nungen, teilweise mit angebotenen wohnbegleiten- 
den Dienstleistungen, Beratungsservice und Gemein-
schaftsräumen, wird auch in den kommenden Jahren die 
Lebensqualität erhöhen und die Bildung ausgewogener 
Nachbarschaften unterstützen. 

Wir werden auch zukünftig Möglichkeiten zu vorzeiti-
gen neuen Zinsvereinbarungen oder Umfinanzierungen 
nutzen, soweit die Marktentwicklungen dies sinnvoll 
erscheinen lassen. Die Angebote von Förderinstituten, 
die zinsgünstige Darlehen, Baukostenzuschüsse oder 
laufende Zuschüsse beinhalten, werden beim Woh-
nungsneubau und bei der Modernisierung in Anspruch 
genommen, soweit die damit verbundenen Auflagen 
und Belegungsbindungen in einem angemessenen Ver-
hältnis zur Förderung stehen. Zusammenfassend sind 
trotz der vorgenannten Risikofaktoren zurzeit keine 
bestandsgefährdenden Risiken zu erkennen.

4	 Prognosebericht

Die von uns geforderten Nutzungsgebühren (Mieten) 
liegen auch nach umfangreichen Modernisierungen in 
der Regel unter den Mittelwerten des Mietenspiegels 
2025. Aufgrund des insgesamt guten Standards und 
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der Lage unserer Wohnungen, günstiger Nutzungs
gebühren und einer unverändert hohen Wohnungs-
nachfrage in Hamburg sind wir überzeugt, dass unsere 
genossenschaftlichen Wohnungen auch in Zukunft gut 
nachgefragt sein werden. 

Infolge des Inflationsgeschehens und des damit ein- 
hergehenden Kaufkraftverlustes breiter Mitglieder-
schichten besteht ein potenzielles Risiko von Zahlungs-
ausfällen in Bezug auf die Nutzungsgebühr. 

Für das Jahr 2026 sind derzeit Instandhaltungsaufwen-
dungen von ca. 9,9 Mio. € geplant. Der Zinsaufwand wird 
voraussichtlich rund 5,0 Mio. € betragen. Bei den Nut-
zungsgebühren, Mieten und laufenden Zuschüssen er-
warten wir Erträge von ca. 34,3 Mio. €. Beim Jahresüber-
schuss erwarten wir einen Rückgang auf rund 4,1 Mio. €. 
Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken ist in der 
Unternehmensplanung Rechnung getragen worden. 

Im Jahr 2025 wurden Investitionen in Maßnahmen zur 
Reduzierung der CO2-Emissionen (Wärmedämmung, 
Heizungsoptimierung) in Höhe von 4,7 Mio € getätigt. 
Für das Geschäftsjahr 2026 sind hierfür weitere Inves-
titionen von 4,7 Mio. € vorgesehen.

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhal-
tenden Ukraine-Krieg sowie den Auseinandersetzun-
gen im Nahen Osten, internationalen Handelskonflikten 
und geoökonomischer Konfrontation ergeben, führen 
zu einem hohen Grad an Unsicherheit, wodurch Abwei-
chungen von der Unternehmensplanung und den Kenn-
zahlen möglich sind.

Hamburg, 6. Mai 2026

Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG
Der Vorstand

Jörg Tondt                                   Benjamin Schatte
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Über die Jahrzehnte ist die fluwog auf inzwischen fast 
5.000 Wohnungen und rund 8.500 Mitglieder gewachsen. 
Im abgeschlossenen Geschäftsjahr wurden, neben der 
gewissenhaften Pflege des Bestands, neue Bau- und 
Modernisierungsprojekte verfolgt. Besonders hervor-
zuheben ist in diesem Jahr die Wahl der Vertreter für 
den Zeitraum 2025-2030. Die Bereitschaft unserer Mit-
glieder, sich für die Genossenschaft und die Gemein-
schaft zu engagieren, ist die Basis unseres Wirkens.  
Bemerkenswert ist, dass die Initiative für Kandidatu-
ren als Vertreter so groß war wie noch nie. Diese Ent-
wicklung stimmt zuversichtlich, den Genossenschafts- 
gedanken auch nach 76 Jahren Bestehen der fluwog und 
ihrer inzwischen beachtlichen Größe gemeinschaftlich 
in die Zukunft zu tragen.

Die Modernisierungs- und Instandhaltungsleistungen 
betrugen im Jahr 2025 rund 13,5 Mio. €, für den Neu-
bau wurden rund 10 Mio. € investiert, die Bilanzsumme 
erhöhte sich auf rund 366 Mio. € (2024: 347 Mio. €) und 
die Eigenkapitalquote der Genossenschaft betrug 35,7 % 
(2024: 36,1 %). Es wurden 48 Neubauwohnungen fertig-
gestellt und bezogen.

Der Vorstand der Genossenschaft, Jörg Tondt und  
Benjamin Schatte, hat die Geschäfte des Unternehmens 
gewissenhaft und ordnungsgemäß geführt. Der Zweck 
der Genossenschaft – Förderung der Mitglieder durch 
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Woh-
nungsversorgung – wird durch den Vorstand und das 
Team der fluwog-Mitarbeitenden engagiert gelebt. 

Arbeit des Aufsichtsrats

Im Geschäftsjahr 2025 hat der Aufsichtsrat seine ihm 
obliegenden Aufgaben nach Gesetz und Satzung gewis-
senhaft wahrgenommen. Der Vorstand wurde bei seiner 
Geschäftsführung gefördert, kontrolliert und beraten.

Der Aufsichtsrat wurde durch den Vorstand in den regel-
mäßig stattfindenden gemeinsamen Sitzungen schrift-
lich und mündlich über alle wesentlichen Geschäftsvor-
gänge unterrichtet. Geschäfte und Vorlagen, die einer 

Zustimmung des Aufsichtsrats gemäß § 28 der Satzung 
bedürfen, wurden vor Beschlussfassung geprüft und 
mit dem Vorstand ausführlich beraten. Der Aufsichtsrat 
kam in regelmäßigen Sitzungen sowie in Arbeitstreffen 
zusammen. Die Ausschüsse des Aufsichtsrats (Bauaus-
schuss und Prüfungsausschuss) tagten, ihren Aufgaben  
entsprechend, anlassbezogen und berichteten dem 
Aufsichtsrat.

Prüfung des Jahresabschlusses 2025  
durch den Aufsichtsrats

Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrats hat den  
Jahresabschluss geprüft. Er hat während der gesetz- 
lichen Prüfung Kontakt zu den Verbandsprüfern gehal-
ten und sich über den Fortgang der Prüfung informiert 
sowie über Zwischenergebnisse berichten lassen. 

Vorstand und Aufsichtsrat haben in gemeinsamer  
Sitzung am 6. Mai 2026 den Jahresabschluss abschlie-
ßend beraten und beschlossen.

Empfehlung des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat empfiehlt den Mitgliedern der Vertre-
terversammlung nach eingehender Prüfung,

·	 den Jahresabschluss 2025 in der vorliegenden Form 
festzustellen (Jahresüberschuss 5.045.087,96 €, Bilanz- 
summe 365.592.513,29 T€),

·	 den Bericht über das Geschäftsjahr 2025, den Lage-
bericht des Vorstands sowie den Bericht des Auf-
sichtsrats anzunehmen,

·	 dem Vorschlag des Vorstands und des Aufsichtsrats 
zur Einstellung in die Rücklagen und zur Verwendung 
des verbleibenden Bilanzgewinns für das Geschäfts-
jahr 2025 in Höhe von 651.686,61 € zuzustimmen und

·	 dem Vorschlag des Vorstands und des Aufsichtsrats 
zur Zahlung einer Bruttodividende von 3 % und einer 
Verstärkung der Rücklagen um rund 4,505 Mio. €  
zuzustimmen.

Bericht des Aufsichtsrats
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und mit Aufsichtsrat und Vorstand stattgefunden.  
Die erste Vertreterversammlung des neu gewählten 
Gremiums wird die ordentliche Vertreterversammlung 
im Juni 2026. Der Aufsichtsrat dankt allen ausgeschie-
denen Vertretern für ihr Engagement für die fluwog und 
heißt die neu gewählten Vertreter im Gremium herzlich 
willkommen.

Dank für die Zusammenarbeit

Der Aufsichtsrat dankt der Vertreterversammlung für 
ihren engagierten Einsatz im Sinne der Genossenschaft 
sowie dem Vorstand, der Belegschaft in der Geschäfts-
stelle und den Hauswarten vor Ort für die engagierte  
Arbeit zum Wohle unserer Mitglieder und unserer Genos-
senschaft im Geschäftsjahr 2025.

Hamburg, 6. Mai 2026

Vorsitzende des Aufsichtsrats

Dr. Julia Trede

Ferner werden die Vertreterinnen und Vertreter gebeten, 
dem Vorstand und dem Aufsichtsrat für das Geschäfts-
jahr 2025 Entlastung zu erteilen.

Vertreterversammlung 2025

Die 56. ordentliche Vertreterversammlung 2025 fand 
gemäß der Satzung am 5. Juni 2025 in Präsenz statt.

Wahlen zum Aufsichtsrat 

Die Wahlen zum Aufsichtsrat finden in einer turnus- 
mäßigen Routine von jährlich zwei zu wählenden Sitzen 
auf eine Amtszeit von drei Jahren statt.

Auf der Vertreterversammlung 2025 wurde Sonja Latt-
wesen als sechstes Mitglied in den Aufsichtsrat ge-
wählt. Martina Kahl und Birte Braun wurden in ihrem 
Amt als Aufsichtsratsmitglied bestätigt.

Wahlen der Vertreter für die  
Vertreterversammlung 2025-2030

Die Vertreterwahlen wurden in der ersten Jahreshälfte 
2025 vom Wahlvorstand durchgeführt. Es wurden 87 
Vertreter gewählt. Diese sind seit Abschluss der Ver-
treterversammlung 2025 offiziell im Amt. Im Herbst 
hat ein erstes Kennenlernen zwischen den Vertretern 
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Aktivseite		  Geschäftsjahr 	 Vorjahr

A.	 Anlagevermögen
I.	 Immaterielle Vermögensgegenstände 		  5.121,36	 12.781,03
II.	 Sachanlagen
	 1.	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 	 337.259.926,98		  318.654.175,24 
		  mit Wohnbauten
	 2.	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte	 4.489.193,78		  4.623.111,07 
		  mit Geschäfts- und anderen Bauten
	 3.	 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte	 1.866.829,30		  0,00 
		  ohne Bauten
	 4.	 Technische Anlagen und Maschinen 	 679.581,33		  685.696,94
	 5.	 Andere Anlagen, Betriebs- und 	 307.340,56		  297.039,01 
		  Geschäftsausstattung
	 6.	 Anlagen im Bau 	 3.607.687,72		  6.251.670,34
	 7.	 Bauvorbereitungskosten 	 1.607.836,47		  1.141.397,63
	 8.	 Geleistete Anzahlungen	 0,00	 349.818.396,14	 671.829,30
III.	 Finanzanlagen
	 1.	 Anteile an verbundenen Unternehmen 	 51.129,19		  51.129,19
	 2.	 Beteiligungen	 1.000,00		  0,00
	 3.	 Andere Finanzanlagen 	 15.452,00 	 67.581,19	 15.452,00

Anlagevermögen insgesamt 		  349.891.098,69	 332.404.281,75

B. 	Umlaufvermögen
I. 	 Andere Vorräte
	 1. 	Unfertige Leistungen 	 10.391.133,63		  9.841.485,74
	 2.	 Andere Vorräte	 6.935,04	 10.398.068,67	 0,00
II. 	 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
	 1. 	Forderungen aus Vermietung 	 214.159,93		  104.219,96
	 2. 	Forderungen aus Betreuungstätigkeit 	 960,33		  0,00
	 3. 	Forderungen aus anderen Lieferungen 	 43.125,60		  17.036,96 
		  und Leistungen
	 4. 	Forderungen gegen verbundene Unternehmen 	 4.370,02		  3.697,44
	 5. 	Sonstige Vermögensgegenstände 	 738.858,06	 1.001.473,94	 929.685,90
III. 	Flüssige Mittel
	 1. 	Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 		  3.322.970,07	 2.792.629,14

C. 	Rechnungsabgrenzungsposten
	 1. 	Andere Rechnungsabgrenzungsposten 	  	 978.901,92	 1.102.012,52

Bilanzsumme 		  365.592.513,29	 347.195.049,41

Jahresabschluss 2025
Bilanz zum 31.12.2025    in €

16   |     Jahresabschluss



Passivseite		  Geschäftsjahr 	 Vorjahr

A. 	Eigenkapital
I. 	 Geschäftsguthaben
	 1. 	der mit Ablauf des Geschäftsjahres	 224.130,00	  	 244.280,00 
		  ausgeschiedenen Mitglieder
	 2. 	der verbleibenden Mitglieder 	 17.779.969,98		  17.403.755,48
	 3. 	aus gekündigten Geschäftsanteilen	 56.575,00	 18.060.674,98	 114.855,00 
		      Rückständige fällige Einzahlungen 			    
		      auf Geschäftsanteile: 39.450,02			   (20.595,00)

II. 	 Kapitalrücklage 		  11.183.923,83	 11.161.523,83
III. 	Ergebnisrücklagen
	 1. 	Gesetzliche Rücklage	 11.175.785,09		  10.670.785,09 
		      davon aus Jahresüberschuss 
		      Geschäftsjahr eingestellt: 505.000,00			   (491.000,00)
	 2. 	Bauerneuerungsrücklage	 43.125.000,00		  41.125.000,00 
		      davon aus Jahresüberschuss 
		      Geschäftsjahr eingestellt: 2.000.000,00			   (2.000.000,00)
	 3. 	Andere Ergebnisrücklagen	 46.156.642,28	 100.457.427,37	 44.156.642,28 
		      davon aus Jahresüberschuss 			    
		      Geschäftsjahr eingestellt: 2.000.000,00			   (2.000.000,00)
IV. 	Bilanzgewinn
	 1. 	Gewinnvortrag 	 111.598,65		  211.547,04
	 2. 	Jahresüberschuss 	 5.045.087,96		  4.901.549,42
	 3. 	Einstellungen in Ergebnisrücklagen 	 4.505.000,00	 651.686,61	 4.491.000,00

Eigenkapital insgesamt 		  130.353.712,79	 125.498.938,14

B. 	Rückstellungen
	 1. 	Rückstellungen für Pensionen 	 3.102.298,00		  3.138.815,00 
		  und ähnliche Verpflichtungen
	 2. Steuerrückstellungen	 32.394,00		  708.928,48
	 3. 	Sonstige Rückstellungen 	 1.023.083,09	 4.157.775,09	 932.946,03

C. 	Verbindlichkeiten
	 1. 	Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 	 174.960.559,34		  171.994.342,63
	 2. 	Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 	 36.741.703,55		  28.440.299,89
	 3. 	Erhaltene Anzahlungen 	 12.259.247,02		  10.936.004,21
	 4. 	Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 
		  a) Verbindlichkeiten aus Vermietung	 212.117,95		  217.756,24
		  b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit	 447,16		  0,00
		  c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen 
		      und Leistungen 	 4.943.856,88		  4.442.337,42
	 5.	 Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen 
		  Unternehmen	 0,00		  12.769,21
	 6 	 Sonstige Verbindlichkeiten 	 77.440,31	 229.195.372,21	 64.551,88
		      davon aus Steuern: 0,00 		   	 (1.623,40)

D. 	Rechnungsabgrenzungsposten 		  1.885.653,20	 807.360,28

Bilanzsumme 		  365.592.513,29	 347.195.049,41
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Gewinn- und Verlustrechnung  
für die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025    in €

				    Geschäftsjahr 	 Vorjahr

1. 	 Umsatzerlöse
	 a)	 aus Bewirtschaftungstätigkeit 	 43.348.699,94 		  41.741.953,67
	 b)	 aus Betreuungstätigkeit 	 9.956,64 		  9.728,64
	 c)	 aus anderen Lieferungen und Leistungen 	 115.332,68 	 43.473.989,26	 36.630,83

2. 	 Erhöhung des Bestands an unfertigen Leistungen 		  549.647,89 	 555.187,84
3. 	 Andere aktivierte Eigenleistungen 		  80.000,00 	 52.500,00
4. 	 Sonstige betriebliche Erträge 		  512.188,84	 808.705,63
5. 	 Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen
	 a) 	Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 	 19.519.498,82 		  19.203.742,02
	 b) 	Aufwendungen für Betreuungstätigkeit 	 0,00 		  6.751,56
	 c) 	Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 	 36.518,73 	 19.556.017,55 	 27.908,18

Rohergebnis 		  25.059.808,44 	 23.964.254,85

6. 	 Personalaufwand
	 a)	 Löhne und Gehälter 	 3.209.922,11 		  3.006.622,77
	 b)	 soziale Abgaben und Aufwendungen für 	 876.833,35	 4.086.755,46	 784.074,55 
		  Altersversorgung 
		      davon für Altersversorgung: 202.068,74 		   	 (184.656,78)
7. 	 Abschreibungen auf immaterielle Vermögens-		  8.628.284,97 	 8.111.804,55 
	 gegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen 
8. 	 Sonstige betriebliche Aufwendungen 		  1.974.688,28 	 2.379.128,22
9. 	 Erträge aus anderen Finanzanlagen 	 511,82 		  461,82
10. 	Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 	 42.519,80 	 43.031,62 	 114.649,46
11. 	Zinsen und ähnliche Aufwendungen		  4.241.471,20 	 3.633.353,69
		      davon aus Aufzinsung langfristiger  
		      Rückstellungen: 59.790,00 			   (58.317,00)
12. 	Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 		  38.162,67 	 -9.559,34
13. 	Ergebnis nach Steuern 		  6.133.477,48 	 6.173.941,69
14. 	Sonstige Steuern 		  1.088.389,52 	 1.272.392,27

15. 	Jahresüberschuss 		  5.045.087,96	 4.901.549,42

16. 	Gewinnvortrag 		  111.598,65	 211.547,04
17. 	Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 		  4.505.000,00 	 4.491.000,00 
	 in Ergebnisrücklagen

18. 	Bilanzgewinn 		  651.686,61	 622.096,46
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A.	Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG 
hat ihren Sitz in Hamburg und ist eingetragen in das 
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hamburg 
(GnR 789).

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurde 
nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buchs (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlä
gigen gesetzlichen Regelungen für Genossenschaften 
und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Ver-
ordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von 
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) beachtet.

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

Bei abgezinsten langfristigen Vermögensgegenständen 
und Rückstellungen wurde, soweit der Zugang im Ge-
schäftsjahr erfolgte, von der Nettomethode Gebrauch 
gemacht.

B.	Angaben zu Bilanzierungs-  
und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und 
Verlustrechnung werden folgende Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermögensgegenstände wurden nur 
insoweit zu – um planmäßige Abschreibungen gemin-
derte – Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgelt-
lich erworben wurden. Den Abschreibungen liegt eine 
Nutzungsdauer von 1 bis 5 Jahren zugrunde.

Die Gegenstände des Sachanlagevermögens sind mit 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um  
planmäßige lineare Abschreibungen und erhaltene  
Zuschüsse, bewertet. Von den Anschaffungs- und Her- 
stellungskosten sind gewährte Baukosten- und Tilgungs-
zuschüsse abgesetzt.

Eigene Ingenieurleistungen, die fertigungsbezogene 
Gemeinkosten des Geschäftsjahres 2025 betreffen, 
wurden in Höhe von 80,0 T€ aktiviert. Kosten der all-
gemeinen Verwaltung wurden nicht in die Herstellungs-
kosten des Geschäftsjahres 2025 einbezogen, Fremd-
kapitalzinsen wurden nicht aktiviert.

Bei Gebäuden wird folgende Nutzungsdauer zugrunde 
gelegt:

· Mietwohnungen:	 70 Jahre
· übrige Gebäude:	 50 Jahre
· Außenanlagen, sonstige Anlagen:	 10 -15 Jahre

Von Dritten erworbene Gebrauchtimmobilien werden 
über einen Zeitraum von 40 Jahren abgeschrieben. Bei 
umfassend modernisierten Objekten wird die Rest-
nutzungsdauer auf 30 Jahre festgelegt, wobei eine Ge-
samtnutzungsdauer von 100 Jahren nicht überschritten 
wird. Für Wohngebäude, bei denen im Zuge der Moder-
nisierung Dachgeschosse ausgebaut und Außenwände 
wärmegedämmt wurden, wird ab dem Geschäftsjahr 
2014 eine modifizierte Restnutzungsdauer festgesetzt.

Technische Anlagen und Maschinen werden über einen 
Zeitraum von 5 bis 20 Jahren abgeschrieben. Dabei 
werden Solaranlagen über 20 Jahre abgeschrieben, für 
Blockheizkraftwerke, eine E-Ladesäule und Wallboxen 
wurde eine Nutzungsdauer von 10 Jahren festgelegt.

Für Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsaus-
stattung wird eine Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jah-
ren zugrunde gelegt. Vermögensgegenstände der 
Betriebs- und Geschäftsausstattung, deren Anschaf-
fungskosten 250,00 € netto nicht überschritten, wurden 
im Zugangsjahr als Aufwand erfasst. Vermögensgegen-
stände, deren Anschaffungskosten mehr als 250,00 € 
netto, aber maximal 1.000,00 € netto betrugen, wurden 
in einem Sammelposten erfasst und einheitlich ab dem 
Jahr des Zugangs mit 20 % abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Anhang des Jahresabschlusses
zum 31. Dezember 2025
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Beim Umlaufvermögen werden die unfertigen Leis-
tungen und anderen Vorräte zu Anschaffungskosten 
bewertet. Das strenge Niederstwertprinzip wurde 
beachtet.

Forderungen und Sonstige Vermögensgegenstände 
werden, sofern sie nicht abzuzinsen sind, mit dem 
Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken werden durch Wert-
berichtigungen bzw. durch direkte Abschreibungen 
berücksichtigt.

Die Sonstigen Vermögensgegenstände enthalten ins-
besondere Forderungen aus Baukostenzuschüssen mit 
einer Restlaufzeit bis zu 10 Jahren, die mit dem Barwert 
unter Beachtung eines durchschnittlichen Marktzins-
satzes gemäß § 253 Absatz 2 Satz 1 HGB angesetzt 
sind.

Die Flüssigen Mittel sind zum Nennwert am Bilanz-
stichtag bilanziert.

Aktive latente Steuern ergeben sich aus sich in späteren 
Jahren ausgleichenden Bewertungsunterschieden zwi-
schen der Handels- und der Steuerbilanz bei den Pos-
ten „Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten“ und „Grundstücke und grundstücksglei-
che Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten“. Sich 
daraus ergebende aktive latente Steuern wurden nach 
Inanspruchnahme des Wahlrechts nach § 274 Absatz 1 
Satz 2 HGB nicht aktiviert.

Die Höhe der Rückstellungen für Pensionen und ähn-
liche Verplichtungen wurde auf der Grundlage der 
Heubeck-Richttafeln 2018 G berechnet. Für laufende 
Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausge-
schiedener werden die Barwerte ermittelt. Rückstel-
lungen für Pensionsanwartschaften aktiver Mitarbei-
ter werden mit dem Barwert nach der Projected Unit 
Credit Method angesetzt. Dabei wurden zur Ermittlung 
des Erfüllungsbetrags eine Gehalts- und Rentenstei-
gerung, die wir mit 2,50 % p. a. angesetzt haben, sowie 
der von der Deutschen Bundesbank veröffentlichte 
durchschnittliche Marktzins der vergangenen 10 Jahre 
für eine Laufzeit von 15 Jahren in Höhe von 2,06 % (Vor-
jahr: 1,90 %) zugrunde gelegt. Wie im Vorjahr wurde das 
Renteneintrittsalter mit 67 Jahren angesetzt. 

Die Sonstigen Rückstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten nach 
Maßgabe des § 249 HGB. Ihre Bewertung erfolgte nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung in Höhe des 
notwendigen Erfüllungsbetrags. Rückstellungen mit 
einer Laufzeit von mehr als 1 Jahr wurden mit dem der 
Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins 
der vergangenen 7 Jahre gemäß Vorgabe der Deutschen 
Bundesbank abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag 
angesetzt.

C.	 Erläuterungen zur Bilanz und  
zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlage-
vermögens ergibt sich aus dem Anlagengitter auf den 
nachfolgenden Seiten.

Der Posten Grundstücke und grundstücksgleiche  
Rechte mit Wohnbauten veränderte sich insbesondere  
durch den Umbuchungszugang bei Inbewirtschaf-
tungnahme von einem Neubauobjekt, dem aktivierten 
Sanierungsaufwand bei zwei Bestandsobjekten, dem 
Ankauf eines Anteils an einem Erbbaurechtsgrundstück 
sowie dem Zugang von einem Wohn- und Geschäfts-
haus mit 13 Wohnungen und 4 Geschäftseinheiten. Die 
Abgänge betreffen im Wesentlichen Tilgungszuschüsse. 
Bei den Abschreibungen des Geschäftsjahres handelt 
es sich um planmäßige Abschreibungen.

Der Posten Grundstücke und grundstücksgleiche  
Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten veränderte 
sich durch planmäßige Abschreibungen.

Der Posten Anlagen im Bau betrifft Anschaffungs-/
Herstellungskosten für 1 Neubauvorhaben sowie die 
Aufstockung eines Bestandsobjekts.

Die Bauvorbereitungskosten betreffen 7 weitere Neu- 
bauvorhaben, 4 aktivierungspflichtige Modernisierungen 
sowie eine PV-Anlage.
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im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen 
Marktzinssatz der vergangenen 7 Jahre (2,22 %) ein 
negativer Unterschiedsbetrag von 48,3 T€.

Der Posten Sonstige Rückstellungen betrifft mit 349,3 T€ 
Rückstellungen für Aufwendungen aus der Bewirtschaf-
tungstätigkeit, mit 215,7 T€ Rückstellungen für Bauleis-
tungen und mit 118,9 T€ Kosten des Jahresabschlusses.

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten per 31. Dezember 
2025 ergibt sich aus dem unten stehenden Verbindlich-
keitenspiegel.

Die passiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen 
vor allem vorausempfangene Mieten und Zuschüsse.

Die unter dem Umlaufvermögen ausgewiesenen un
fertigen Leistungen beinhalten ausschließlich noch 
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten. Die anderen 
Vorräte betreffen einen Heizölbestand.

Der Posten Sonstige Vermögensgegenstände betrifft 
Forderungen mit einer Restlaufzeit von über 1 Jahr in 
Höhe von 310,1 T€.

Die Geschäftsguthaben verbleibender Mitglieder stie-
gen um 376,2 T€ auf 17.779.969,98 €.

Aus der Abzinsung der Pensionsrückstellungen zum 
31. Dezember 2025 mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 10 Jahre (2,06 %) ergibt sich 

Verbindlichkeiten    in €

* in Form von Grundschulden und Hypotheken

	 Gesamt 	 davon Restlaufzeit 	 Gesichert durch
	 Vorjahr	 unter 1 Jahr	 1 bis 5 Jahre	 über 5 Jahre	 Grundpfandrechte*

Verbindlichkeiten gegenüber	 174.960.559,34	 8.552.236,48	 31.754.968,30	 134.653.354,56	 174.960.559,34 
Kreditinstituten	 (171.994.342,63)	 (9.580.973,44)	 (32.760.819,02)	 (129.652.550,17)	 (171.994.342,63)

Verbindlichkeiten gegenüber	 36.741.703,55	 1.667.125,72	 6.992.082,30	 28.082.495,53	 36.741.703,55 
anderen Kreditgebern	 (28.440.299,89)	 (1.476.961,30)	 (6.068.166,63)	 (20.895.171,96)	 (28.440.299,89)

Erhaltene Anzahlungen	 12.259.247,02	 12.259.247,02 
	 (10.936.004,21)	 (10.936.004,21)

Verbindlichkeiten	 212.117,95	 212.117,95 
aus Vermietung	 (217.756,24)	 (217.756,24)

Verbindlichkeiten aus	 447,16	 447,16 
Betreuungstätigkeit	 (0,00)	 (0,00)

Verbindlichkeiten aus anderen	 4.943.856,88	 4.348.856,88		  595.000,00 
Lieferungen und Leistungen	 (4.442.337,42)	 (4.442.337,42)		  (0,00)

Verbindlichkeiten gegenüber	 0,00	 0,00 
verbundenen Unternehmen	 (12.769,21)	 (12.769,21)

Sonstige Verbindlichkeiten	 77.440,31	 77.440,31 
	 (64.551,88)	 (64.551,88)

Gesamtbetrag	 229.195.372,21	 27.117.471,52	 38.747.050,60	 163.330.850,09	 211.702.262,89 
	 (216.108.061,48)	 (26.731.353,70)	 (38.828.985,65)	 (150.547.722,13)	 (200.434.642,52)
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 	 Anschaffungs-/Herstellungskosten	 Abschreibungen	 Buchwerte am	 Buchwerte am

	 01.01.2025	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchung	 31.12.2025	 01.01.2025	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchung	 31.12.2025	 31.12.2025	 31.12.2024

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 475.830,05	 5.973,80	 103.814,97	 0,00	 377.988,88	 463.049,02	 13.633,47	 103.814,97	 0,00	 372.867,52	 5.121,36	 12.781,03

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Wohnbauten	 482.036.125,59	 17.539.592,27	 1.059.210,58	 10.353.383,82	 508.869.891,10	 163.381.950,35	 8.293.676,95	 65.663,18	 0,00	 171.609.964,12	 337.259.926,98	 318.654.175,24

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Geschäfts-  
und anderen Bauten	 7.703.932,31	 0,00	 0,00	 0,00	 7.703.932,31	 3.080.821,24	 133.917,29	 0,00	 0,00	 3.214.738,53	 4.489.193,78	 4.623.111,07

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte ohne Bauten	 0,00	 595.000,00	 0,00	 1.271.829,30	 1.866.829,30	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.866.829,30	 0,00

Technische Anlagen und  
Maschinen	 1.249.450,07	 89.191,34	 2.725,10	 0,00	 1.335.916,31	 563.753,13	 95.306,95	 2.725,10	 0,00	 656.334,98	 679.581,33	 685.696,94

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung	 1.132.105,19	 102.051,86	 404.307,09	 0,00	 829.849,96	 835.066,18	 91.750,31	 404.307,09	 0,00	 522.509,40	 307.340,56	 297.039,01

Anlagen im Bau	 6.251.670,34	 7.310.947,62	 0,00	 -9.954.930,24	 3.607.687,72	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 3.607.687,72	 6.251.670,34

Bauvorbereitungskosten	 1.170.136,13	 867.442,42	 2.550,00	 -398.453,58	 1.636.574,97	 28.738,50	 0,00	 0,00	 0,00	 28.738,50	 1.607.836,47	 1.141.397,63

Geleistete Anzahlungen	 671.829,30	 600.000,00	 0,00	 -1.271.829,30	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 671.829,30

Sachanlagen gesamt	 500.215.248,93	 27.104.225,51	 1.468.792,77	 0,00	 525.850.681,67	 167.890.329,40	 8.614.651,50	 472.695,37	 0,00	 176.032.285,53	 349.818.396,14	 332.324.919,53

Anteile an verbundenen  
Unternehmen	 51.129,19	 0,00	 0,00	 0,00	 51.129,19	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 51.129,19	 51.129,19

Beteiligungen	 0,00	 1.000,00	 0,00	 0,00	 1.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.000,00	 0,00

Andere Finanzanlagen	 15.452,00	 0,00	 0,00	 0,00	 15.452,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 15.452,00	 15.452,00

Finanzanlagen gesamt	 66.581,19	 1.000,00	 0,00	 0,00	 67.581,19	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 67.581,19	 66.581,19

Anlagevermögen gesamt	 500.757.660,17	 27.111.199,31	 1.572.607,74	 0,00	 526.296.251,74	 168.353.378,42	 8.628.284,97	 576.510,34	 0,00	 176.405.153,05	 349.891.098,69	 332.404.281,75

Entwicklung des Anlagevermögens  
für die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2025    in €
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 	 Anschaffungs-/Herstellungskosten	 Abschreibungen	 Buchwerte am	 Buchwerte am

	 01.01.2025	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchung	 31.12.2025	 01.01.2025	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchung	 31.12.2025	 31.12.2025	 31.12.2024

Immaterielle 
Vermögensgegenstände	 475.830,05	 5.973,80	 103.814,97	 0,00	 377.988,88	 463.049,02	 13.633,47	 103.814,97	 0,00	 372.867,52	 5.121,36	 12.781,03

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Wohnbauten	 482.036.125,59	 17.539.592,27	 1.059.210,58	 10.353.383,82	 508.869.891,10	 163.381.950,35	 8.293.676,95	 65.663,18	 0,00	 171.609.964,12	 337.259.926,98	 318.654.175,24

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Geschäfts-  
und anderen Bauten	 7.703.932,31	 0,00	 0,00	 0,00	 7.703.932,31	 3.080.821,24	 133.917,29	 0,00	 0,00	 3.214.738,53	 4.489.193,78	 4.623.111,07

Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte ohne Bauten	 0,00	 595.000,00	 0,00	 1.271.829,30	 1.866.829,30	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.866.829,30	 0,00

Technische Anlagen und  
Maschinen	 1.249.450,07	 89.191,34	 2.725,10	 0,00	 1.335.916,31	 563.753,13	 95.306,95	 2.725,10	 0,00	 656.334,98	 679.581,33	 685.696,94

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung	 1.132.105,19	 102.051,86	 404.307,09	 0,00	 829.849,96	 835.066,18	 91.750,31	 404.307,09	 0,00	 522.509,40	 307.340,56	 297.039,01

Anlagen im Bau	 6.251.670,34	 7.310.947,62	 0,00	 -9.954.930,24	 3.607.687,72	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 3.607.687,72	 6.251.670,34

Bauvorbereitungskosten	 1.170.136,13	 867.442,42	 2.550,00	 -398.453,58	 1.636.574,97	 28.738,50	 0,00	 0,00	 0,00	 28.738,50	 1.607.836,47	 1.141.397,63

Geleistete Anzahlungen	 671.829,30	 600.000,00	 0,00	 -1.271.829,30	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 671.829,30

Sachanlagen gesamt	 500.215.248,93	 27.104.225,51	 1.468.792,77	 0,00	 525.850.681,67	 167.890.329,40	 8.614.651,50	 472.695,37	 0,00	 176.032.285,53	 349.818.396,14	 332.324.919,53

Anteile an verbundenen  
Unternehmen	 51.129,19	 0,00	 0,00	 0,00	 51.129,19	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 51.129,19	 51.129,19

Beteiligungen	 0,00	 1.000,00	 0,00	 0,00	 1.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.000,00	 0,00

Andere Finanzanlagen	 15.452,00	 0,00	 0,00	 0,00	 15.452,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 15.452,00	 15.452,00

Finanzanlagen gesamt	 66.581,19	 1.000,00	 0,00	 0,00	 67.581,19	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 67.581,19	 66.581,19

Anlagevermögen gesamt	 500.757.660,17	 27.111.199,31	 1.572.607,74	 0,00	 526.296.251,74	 168.353.378,42	 8.628.284,97	 576.510,34	 0,00	 176.405.153,05	 349.891.098,69	 332.404.281,75
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlöse enthalten neben Mieterträgen rund 
9,9 Mio. € abgerechnete Nebenkosten.

Die Anderen aktivierten Eigenleistungen betreffen 
Ingenieurleistungen, die aktivierungspflichtige ferti-
gungsbezogene Gemeinkosten für Neubau- und Moder-
nisierungsmaßnahmen darstellen.

Vom Posten Sonstige betriebliche Erträge betreffen 
204,7 T€ die Erstattungen von Versicherungen für gemel
dete Schäden und 96,0 T€ Schadenersatz von Mietern für 
Instandhaltungen.

Die Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit betref-
fen u. a. mit 9,0 Mio. € Instandhaltungsaufwendungen.

Der Posten Sonstige betriebliche Aufwendungen be-
trifft mit 1.647,9 T€ sächliche Verwaltungskosten.

Vom Posten Zinsen und ähnliche Aufwendungen ent
fallen 3.816,7 T€ auf Objektfinanzierungen. Durch eine 
Vereinbarung zur Tilgungsänderung entstand ein ein-
maliger Aufwand von 364,2 T€.

D.	Sonstige Angaben

Die Genossenschaft ist Alleingesellschafterin der Woh-
nungsbaugesellschaft FLUWOG-NORDMARK mbH, 
Hamburg, mit einem voll eingezahlten Stammkapital 
von 51.129,19 €. Die Höhe des Eigenkapitals beträgt 
zum 31. Dezember 2025 107.986,31 €. Das Geschäfts-
jahr 2025 schließt mit einem Jahresüberschuss von 
4.248,59 €.

Aus der Bautätigkeit und einem Grundstückserwerb 
bestehen finanzielle Verpflichtungen in Höhe von  
17,5 Mio. €, die durch die Aufnahme von Fremdmitteln 
gedeckt sind.

Die Zahl der 2025 durchschnittlich beschäftigten Arbeit-
nehmer betrug:

Ferner bestanden durchschnittlich 2,58 Ausbildungsver-
hältnisse.

Die Mitgliederbewegung ist in der folgenden Tabelle 
dargestellt:

Beschäftigte
	 Vollzeit	 Teilzeit

Kaufmännische Mitarbeitende 	 17,50	 20,25
Technische Mitarbeitende 	 1,00 	 2,00
Hauswarte usw. 	 10,50 	 0,00

Gesamt	 29,00	 22,25

Mitgliederbewegung
	 Mitglieder	 Anteile

Anfang des Jahres 	 8.214	 112.467
Zugang	 449	 5.041
Abgang 	 171	 2.544

Ende des Jahres	 8.492	 114.964
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Mitglieder des Aufsichtsrats:
Dr. Julia Trede, Vorsitzende
Birte Braun
Sonja Lattwesen (seit 05.06.2025)
Martina Kahl
Frank Meyer
Petra Reinhardt

Hamburg, 6. Mai 2026

Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG

Der Vorstand

Jörg Tondt                                   Benjamin Schatte

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem 
Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind und 
weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der 
Bilanz berücksichtigt sind, sind nicht zu verzeichnen.

Vorstand und Aufsichtsrat beschließen aus dem Jahres-
überschuss den Ergebnisrücklagen nachfolgende Be-
träge zuzuführen und schlagen der Vertreterversamm-
lung vor, der Vorabzuweisung zu den Ergebnisrücklagen 
zuzustimmen und den verbleibenden Betrag wie folgt 
zu verwenden:

Gewinnvortrag 	 111.598,65 €
Jahresüberschuss 	 5.045.087,96 €

Einstellungen in Ergebnisrücklagen
	 · gesetzliche Rücklage 	 505.000,00 €
	 · Bauerneuerungsrücklage 	 2.000.000,00 €
	 · andere Ergebnisrücklagen 	 2.000.000,00 €
Bilanzgewinn 	 651.686,61 €

Ausschüttung einer Dividende  
von 3 % auf das Geschäftsguthaben  
von 17.366.865,48 € 	 521.005,96 €
Vortrag auf neue Rechnung	 130.680,65 €

Zuständiger Prüfungsverband:
Verband norddeutscher Wohnungsunternehmen e. V.
Hamburg – Mecklenburg-Vorpommern – Schleswig-
Holstein
Tangstedter Landstraße 83, 22415 Hamburg

Mitglieder des Vorstands:
Jörg Tondt, Vorsitzender
Benjamin Schatte
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Vertreterinnen und Vertreter
Wahlperiode 2025-2030  |  Stand: 31.12.2025

Wahlbezirk	 Vertreter/innen	 Ersatzvertreter/innen 
1	 Langenhorn I	 Bettina Kruse	 Mario Lüdtke 
	 Brennhauskoppel 2, 4 ,6, 8 ,11, 13, 14, 16; Kraemerstieg 5, 7, 9;	 Brigitte Lehmann	 Norbert Zimmermann 
	 Flughafenstraße 63, 65, 67, 67 a+b; Beim Schäferhof 18, 20, 22; 
	 Langenhorner Chaussee 108, 110, 112, 114, 116, 118 
	 Am Schulwald 8, 10, 12; Tannenweg 60, 62, 64  
2	 Alsterdorf	 Reinhard Dittmann	 Dr. Rolf Benndorf 
	 Bilser Straße 44, 46, 48; Heilholtkamp 10 a-c; Winterlingsstieg 1;  
	 lrma-Sperling-Weg 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20, 22, 24, 26, 
	 28, 30, 32; Julia-Cohn-Weg 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18, 20;  
	 Robert-Finnern-Weg 2, 4, 6; Wilhelm-Bock-Weg 2, 4, 6
3	 Fuhlsbüttel I	 Jörg-Gerhard Saussen	 Dunja Stamereilers 
	 Im Ring 1 a-h, 3 a-e, 2, 4, 5 a-d, 6 a-d, 7 a-d, 9 a-h;   
	 Gerckensplatz 4, 5, 6, 7, 8; Niedernstegen 10, 10 a+b, 12, 14,  
	 14 a, 16, 16 a+b, 18, 18 a-c; Rugewisch 11 a-e 
4	 Fuhlsbüttel II	 Abdulilah Dozen	 Ben Guder 
	 Ahornkamp 26, 28, 30; Fuhlsbütteler Damm 94, 96, 98, 100; 
	 Kohlgarten 9, 11; Bergkoppelweg 32, 34, 36; Kleekamp 7, 9
5	 Uhlenhorst/HafenCity/St. Georg	 Marion Körn	 Dr. med. Thomas Samek 
	 Am Kaiserkai 25; Koppel 43, 45, 47; Schürbeker Straße 2, 4, 6,  
	 6 a+b; Baakenallee 21
6	 Langenhorn II	 Karsten Kopp	 Sabrin Linda Mnasser 
	 Agnes-Gierck-Weg 7 a+b , 9 a-h, 13, 13 a+b, 14 a-c, 15 a-d, 	 Axel Marienfeld 
	 17 a-c, 18, 20; Erich-Plate-Weg 8, 10, 12, 14, 16;  
	 Langenhorner Chaussee 593, 595, 597, 599, 601, 603;  
	 Bärenhof 1, 2, 2 a, 3, 3 a+b, 4, 4 a
8	 Langenhorn IV	 Henry Fleischer	 Jan Christian Stolze  
	 Langenhorner Chaussee 219 g-i, 235, 241, 243, 245;  
	 Puttwiese 18, 20, 22; Wulffsblöcken 26 a-g
9	 Langenhorn V	 Markus Rauße	 Angelika Gabriel 
	 Erich-Plate-Weg 2, 4, 6, 18, 20, 22, 24, 26, 28, 30, 32, 34, 36, 38; 
	 Heynemannstraße 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 12, 14, 16, 18, 20
10	 Niendorf I	 Marc Brandt	 Thorsten Bigalk 
	 Duderstädter Weg 1, 3 ,5, 7, 9,10, 11, 13; Gottschalkweg 1, 	 Reinhard Green	 Rainer Kühl 
	 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 21, 23, 25, 27, 29, 29 a, 31, 33, 35;	 Karin Petrina	 Heiko Kress  
	 Goslarer Weg 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 18;	 Bärbel Wittkowski	 Christian Steiner  
	 Quedlinburger Weg 74, 74 a, 76, 78, 80, 82, 84, 86; 
	 Halberstadter Weg 8, 10, 12
11	 Niendorf II	 Franziska Prodöhl 
	 Paul-Sorge-Straße 137, 137 a-f, 139, 139 a-e, 141, 141 a-e, 143	 Freia Rossmann
12	 Niendorf III	 Nina Böhling 
	 Vielohweg 124, 124 a-c, 126, 126 a-e, 128, 128 a-c, 130, 	 Helmut Fürstenberg 
	 130 a-i, 132, 132 a-c, 134	 Gerhard Lewerenz
13	 Barmbek-Nord I	 Tom Kersten	 Jörg Perseke 
	 Halbenkamp 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16; Roggenkamp 1, 3, 5;	 Birte Schmidt 
	 Poppenhusenstraße 5, 7, 9, 11, 13, 15; Wiesendamm 9, 11, 13, 	 Marcus Ziesmann 
	 15, 17, 17 a 
14	 Barmbek-Süd I	 Leonie Hansen	 Beatrice Janke 
	 Brucknerstraße 18; Sentastraße 32, 40, 42, 44, 46, 48, 49, 	 Annette Seifert	 Mario Schulz 
	 50, 52;  Osterbekstraße 100, 101, 107 a-d
15	 Barmbek-Süd II	 Susann Herrmann	 Lukas Steinert 
	 Mirowstraße 2, 4, 10, 12, 14, 16; Osterbekstraße 109;  	 Oliver Schuhmann 
	 Brucknerstraße 2 a+b, 6
16	 Hamm I	 Horst-Rainer Kehmeier	 Dennis Masurat 
	 Chateauneufstraße 30; Smidtstraße 6, 8, 10, 12, 14;	 Edwin Suwa 
	 Bethesdastraße 52 a+b, 54; Jordanstraße 1, 3, 5;  
	 Carl-Petersen-Straße 8, 12
17	 Horn	 Yvonne Berger 
	 Sievekingsallee 161 b, c, 163 a-d, 165 a-e, 169 a-d, 171 a-d
18	 Eilbek I	 Joachim Paul	 Christina Schulz 
	 Peterskampweg 25, 27, 29; Tonistraße 2 a, 4, 6;  
	 Evastraße 1 a, 3 b+c
19	 Barmbek-Süd III	 Gudrun Sickinger	 Jule Sophie Carstens 
	 Wohldorfer Straße 12, 14, 16; Vogelweide 17 a-c;  
	 Zeisigstraße 20; Grete-Zabe-Weg 7, 9 
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20	 Barmbek-Nord II	 Uwe Hartwig	 Luna Elena Martinez Tödter 
	 Albers-Schönberg-Stieg 2, 4, 6, 8, 10, 12; Lauensteinstraße 8, 10;	 Annegret Walter	 Fidelia Semerak-Losch 
	 Borchertring 50, 52, 54 a; Hartzloh 14, 16;  
21	 Eilbek II	 Christoph Schröder 
	 Wandsbeker Chaussee 117, 123 b+c, 125, 181, 183 b+c;  
	 Ritterstraße 3 a-i, 11; 
22	 Barmbek-Süd VI	 Daniel Schröder	 Swaantje Prahm 
	 Hufnerstraße 1, 1 a+b, 3, 5, 7, 9, 11; Barmbeker Markt 12, 13; 
	 Reesestraße 6, 6 a+b
23	 Hinschenfelde-Dulsberg	 Kai Kistenmacher	 Wolfgang H. E. Joithe-von Krosigk 
	 Eupener Stieg 1, 3, 5; Kulmer Gasse 2, 4; Eydtkuhnenweg 7, 9,	 Alexander König 
	 20 a+b, 22 a-d; Pillauer Straße 80 a-f, 82 a-d; 
24	 Lohbrügge-Rahlstedt	 Gerhard Prüsmann 
	 Harnackring 2, 4, 6, 8, 10, 12, 14, 16, 18; Rahlstedter Kamp 121,  
	 123, 125, 127, 129, 131, 133, 135, 137, 139, 141, 143, 145,  
	 147, 149, 151, 153, 155
25	 Uhlenhorst	 Angelina Simon 
	 Oberaltenallee 72; Martha-Muchow-Weg 8, 10, 12
26	 Eidelstedt-Burgwedel	 Dirk Stutzki 
	 Hellasweg 9 a, b, 10 a-c, 11 a, b, 12 a-d, 13 a, b;	 Anil Yumut 
	 Lohkampstraße 70, 70 a-e; Reichsbahnstraße 36, 38, 44, 46 
	 Geschw.-Witonski-Straße 2, 4;  Sergio-de-Simone-Stieg 2 
	 Marek-Steinbaum-Weg 1 ; Lelka-Birnbaum-Weg 12, 14 
27	 Hamm II	 Jaclyn Hernandez 
	 Wendenstraße 463, 463 a+b, 465; 469, 471;	 Hans Werner Wirsig 
	 Osterbrook 20 a-c, 22, 50, 52, 54, 56, 58, 60, 62
29	 Walter-Schmedemann-Straße	 Reinhard Bück 
	 Walter-Schmedemann-Straße 2-52, 15 a-f	 Joachim Hassler 
		  Thorsten Lichtner
30	 Groß-Borstel	 Wiro Nestler	 Angelika Mogge 
	 Brödermannsweg 61, 63, 65, 67, 69, 69 a, 71, 71 a, 73, 73 a
31	 Neustadt	 Christine Niepel	 Stephan Gabriel 
	 Michaelispassage 2, 4, 5, 6, 7, 8; Alter Steinweg 5 
32	 Niendorf IV	 Olaf Jenssen	 Kerstin Cugier 
	 Paul-Dieroff-Weg 1 a-9 b, 2 a-10 b, 16 a-32 b, 46 a-52 b;	 Ursula Witt	 Esther Keden 
	 Bindfeldweg 30 a+b; Max-Zelck-Straße 3 a-d, 5 a-d, 7; 
	 Hadermanns Weg 2, 4, 6 a+b ; Friedrich-Ebert-Straße 76 
	 Zum Markt 3 a-d
33	 Barmbek-Süd V	 Babette Radke	 Annelies Krohn 
	 Weberstraße 19, 21, 23, 25, 27, 29, 31, 33, 35, 37, 39, 41, 43, 45	 Stefan Sträßner
34	 Barmbek/Winterhude	 Marina Pohlmann	 Jörg Petersen 
	 Am Eisenwerk 7, 9, 11, 13; Saarlandstraße 22, 24	 Kerstin Schumann	 Angelika Spaar 
	 Feldahornweg 1, 3, 5, 7, 9, 11, 13, 15, 17, 19, 33, 35, 37
900	 Fördernde Mitglieder	 Benjamin Bartels  
		  Joachim Braun 
		  Jannika-Patrizia Dreyer  
		  Angelika Gieschen  
		  Monika Gräpel  
		  Sonja Guder  
		  Frank Günther  
		  Hans-Christoph Halstenberg  
		  Olaf Holst  
		  Frank Karthaus-Fricke  
		  Holger Kersten  
		  Frank Krüger  
		  Sven Kukuk  
		  Christian Lamberti  
		  Ursula Langer  
		  Alexander Lattke  
		  Ulrich Lewerenz  
		  Nina Daniela Löwenberg  
		  Carola Lubmann  
		  Wiebke Meyer  
		  Alexandra Münzel  
		  Iris Quilitzsch  
		  Sabine Regolin  
		  Dr. Matthias Rozynski  
		  Thomas Rüschpler  
		  Lena Rüschpler  
		  Uwe Schleicher  
		  Abdo-Reza Siebert-Emami  
		  Jan-Philipp Sterly  
		  Birga Weber  
		  Nicola Wüpper  
		  Claudia Zienert 

Wahlbezirk	 Vertreter/innen	 Ersatzvertreter/innen 
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Eine detaillierte Übersicht unseres Wohnungsbestands 
finden Sie unter: fluwog.de

Wohnungsbestand

1	 Alsterdorf	 95	Wohnungen
2 	 Barmbek-Nord 	 422 	Wohnungen
3 	 Barmbek-Süd 	 702 	Wohnungen
4 	 Dulsberg 	 59 	Wohnungen
5 	 Eidelstedt 	 134 	Wohnungen
6 	 Eilbek 	 173 	Wohnungen
7 	 Fuhlsbüttel 	 177 	Wohnungen
8 	 Groß Borstel 	 82 	Wohnungen
9 	 HafenCity 	 38 	Wohnungen
10 	 Hamm 	 346 	Wohnungen
11 	 Horn 	 152 	Wohnungen
12 	 Hummelsbüttel 	 40 	Wohnungen

13 	 Langenhorn 	 779 	Wohnungen
14 	 Lohbrügge 	 66 	Wohnungen
15 	 Mümmelmannsberg 	 108 	Wohnungen
16 	 Neustadt 	 113 	Wohnungen
17 	 Niendorf 	 1.031 	Wohnungen
18 	 Rahlstedt 	 18 	Wohnungen
19 	 Schnelsen 	 74 	Wohnungen
20 	 Steilshoop 	 28 	Wohnungen
21 	 St. Georg 	 31 	Wohnungen
22 	 Uhlenhorst 	 80 	Wohnungen
23 	 Wandsbek 	 119 	Wohnungen
24 	 Winterhude 	 69 	Wohnungen

	 Gesamt	 4.936	Wohnungen
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Kontakt

Genossenschaftsregister: Hamburg 69 GnR 789  |  Steuernummer: 43/705/00962 
Vorsitzende des Aufsichtsrats: Dr. Julia Trede  |  Vorstand: Jörg Tondt, Benjamin Schatte

Baugenossenschaft FLUWOG-NORDMARK eG 
Wiesendamm 9  |  22305 Hamburg  |  Tel. 040 531091-0  |  wohnen@fluwog.de  |  fluwog.de
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