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GSE Gesellschaft für StadtEntwicklung gemeinnützige GmbH 
 

LAGEBERICHT 2025 
 

1. GRUNDLAGEN 
 

1.1. GSE Gesellschaft für StadtEntwicklung gemeinnützige GmbH 
 

Die GSE Gesellschaft für StadtEntwicklung gemeinnützige GmbH (GSE gGmbH) entwickelt, initiiert, 
fördert und führt Projekte durch, die im Rahmen der Stadtentwicklung Aufgaben der Jugendhilfe und 
Wohlfahrtspflege übernehmen. Zur Grundlage der Tätigkeiten der GSE gGmbH gehören die 
Initiierung von Maßnahmen, die an den Interessen, Bedürfnissen und Stärken der Bedarfs- und 
Zielgruppen orientiert sind und ihnen Einfluss und Beteiligung gestatten. Die Förderung und Stärkung 
von Formen der Selbsthilfe sind ausdrücklich Teil des Verständnisses von sozialer Stadtentwicklung 
der GSE gGmbH. 

 
Die GSE gGmbH ist Ansprechpartnerin für Träger und Institutionen und hat die Aufgabe: 

 
• mit allen im Gebiet tätigen Trägern zu kooperieren 
• zu vermitteln, um Lösungen bei unterschiedlichen Interessenlagen zu erarbeiten 
• Projekte mit mehreren Partnern zu entwickeln 
• Ressourcen zu bündeln 
• Beratung und Betreuung anzubieten 
• Hilfsangebote zusammenzustellen 
• Eigeninitiative zu fördern 

 
Zu den Zielgruppen der GSE gGmbH gehören: 

 
• Freie und Öffentliche Träger der Jugend- und Sozialhilfe, 
• von Obdachlosigkeit bedrohte Menschen 
• Jugendliche, junge Menschen, Auszubildende und Studierende 
• Kinderreiche Familien 
• Familien mit Migrationshintergrund 
• Soziokulturelle Initiativen, Kunst- und Kulturschaffende 
• Selbsthilfegruppen 
• Mieterinitiativen/Mietergenossenschaften 
• Betreute Wohnformen 
• Berufsbildende Träger 

 
Die Arbeitsfelder GSE gGmbH umfassen insbesondere: 

 
• Wohn- und Gewerberaumversorgung der vorgenannten Zielgruppen und Partner*innen, z. 

B. über die Anmietung von Flächen, 
• Treuhänderische Bewirtschaftung von Liegenschaften des Landes Berlin, 
• Beratung, Bauherrenverwaltung und Projektsteuerung von Bauprojekten freier Träger, von 

Bezirks- und Senatsverwaltungen und im treuhänderischen Gebäudebestand der GSE 
gGmbH, 

• Beratung und Betreuung von Mieter*innen und Schaffung von Mitwirkungsrechten, z. B. 
über Mieterräte 
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• Fördermittelmanagement, Beratung und Betreuung von Jugendhilfeträgern, z. B. als 
Projektträgerin im Rahmen des Programms „Sanierung von Schulen in freier Trägerschaft“, 
und Umsetzung des Förderprogramms „Auf die Plätze Kitas los“, sowie des 
„Platzausbauprogramms Hilfen zur Erziehung und Eingliederungshilfe Jugend“ im Auftrag der 
Senatsverwaltung für Bildung, Jugend und Familie  

• Förderung von Kunst und Kultur, z. B. Umsetzung und Betreuung des sog. 
Arbeitsraumprogramms der Senatsverwaltung für Kultur und gesellschaftlichen 
Zusammenhalt / bzw. der Kulturraum Berlin gGmbH, zur Sicherung von Arbeitsräumen für 
Kunst- und Kulturschaffende, 

• Förderung von Gesundheits- und Sportprojekten, z. B. als Geschäftsbesorgerin für das 
Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf, welches ein Schwimmbad im Freizeitforum Marzahn 
betreibt. 

 

1.2. GSE gGmbH - Treuhänder Berlins 
 

Auf Grundlage des zwischen der GSE gGmbH (Treuhänder) und der Senatsverwaltung für Bildung, 
Jugend und Familie (Treugeber) im Jahre 1995 abgeschlossenen Treuhandvertrages akquiriert und 
sichert die GSE gGmbH unter sozialen und gemeinnützigen Bestimmungen Räumlichkeiten für die 
besonderen Bedarfsgruppen der Jugend- und Familienhilfe, der Sozialhilfe, aus dem 
Gesundheitsbereich sowie für Kultur- und Frauenprojekte. 

 
Die dauerhafte Sicherung von Wohn- und Gewerberäumen für Bedarfsgruppen der Jugend-, 
Familien- und So- zialhilfe, soziokulturelle Initiativen und Menschen in schwierigen Lebenslagen, ist 
eines der wesentlichen Ziele des Treuhandauftrages. 

 
Hierzu arbeitet die GSE gGmbH eng mit Mieter*innen, Nutzergruppen, städtischen 
Wohnungsbaugesellschaften, Hauseigentümer*innen und den Bezirks- und Senatsverwaltungen 
Berlins zusammen. 

 
Beratung, eine kontinuierliche Vor-Ort-Betreuung, die Aktivierung von Selbsthilfepotenzialen, z. B. 
durch Mitwirkungsrechte der Mieter*innen in Mieterräten, sind Teil der Aufgaben der GSE gGmbH als 
Treuhänder Berlins. 

 
Um den Bedarfen der Einzelpersonen, sozialen Einrichtungen und soziokulturellen Trägern gerecht 
zu werden, verfolgt die GSE gGmbH einen ressortübergreifenden Ansatz. Projekte werden in 
Koproduktion mit Mieter*innengruppen, Vertreter*innen des Stadtteils und Akteur*innen aus 
Verwaltung und Politik entwickelt. 

 
Die genannten Aufgaben und Ziele des Treuhandauftrages werden im Rahmen des 
Treuhandvertrages als kommunale Aufgaben angesehen. 

 
Zur Erfüllung ihrer Aufgaben bildet die GSE gGmbH ein Treuhandvermögen, übernimmt die 
Verwaltung und soziale Betreuung ganzer Objekte oder tritt als Pächter und Generalmieter auf. Der 
Treuhänder erhält für seine Tätigkeit einen Aufwendungsersatz nach Maßgabe eines jeweils 
genehmigten Wirtschaftsplanes. 

 
Das Treuhandvermögen wird getrennt vom Vermögen der GSE gGmbH bewirtschaftet. Insgesamt 
befinden sich 45 Objekte im Treuhandvermögen der GSE gGmbH. Das neuste Objekt (Fuldastraße 9) 
wurde Anfang des Jahres 2025 erworben, der Nutzen-Lastenwechsel erfolgte zu Mitte des Jahres, die 
notarielle Beurkundung des Objekttreuhandvertrages erfolgte am 09.03.2026 

 
Die Risiken aus der Wohnraumbewirtschaftung sind durch eine Instandhaltungsrücklage abgesichert.  
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Die Mieten in den Treuhandobjekten tragen den finanziellen Fähigkeiten der Zielgruppe Rechnung. 
Es gelingt damit, öffentliche Mietaufwendungen für Mieter*innen in den Objekten einzusparen, die 
ansonsten an anderen Stellen entstehen würden. 

 

Die Wohnungsgrößen und die Bruttowarmmieten in den Häusern des von der GSE gGmbH 
verwalteten Treuhandvermögens entsprechen den Richtlinien zur Angemessenheit der 
Bruttowarmmieten (Senatsverwaltung für Integration, Arbeit und Soziales, Ausführungsvorschriften 
zur Ermittlung angemessener Kosten der Wohnung gemäß § 22 SGB II bzw. §§ 35 und 35 SGB XII, AV-
Wohnen). 93,84 % der Wohnungen der GSE gGmbH sind von Größe und Preis her geeignet, um 
Leistungen nach § 22 SGB II zur Sicherung von angemessenem Wohnraum empfangen zu können. 

 
1.3. Mitarbeiter*innen der GSE gGmbH  

 
Die GSE gGmbH beschäftigte im Berichtszeitraum durchschnittlich 76 Mitarbeitende, darunter 43 
Vollzeit-, 23 Teilzeit- und 10 geringfügig Beschäftigte. Ausbildungsverhältnisse bestanden im Jahr 
2025 nicht. Im Laufe des Jahres wurden 10 neue Mitarbeitende eingestellt und integriert. Die 
durchschnittliche Betriebszugehörigkeit lag bei 5,55 Jahren, wobei ca. 14,5% der Mitarbeitenden 
über 10 Jahre im Unternehmen beschäftigt sind. Knapp 27,6% der Mitarbeitenden arbeiten seit 
weniger als 2 Jahren bei uns. Die GSE gGmbH weist im Berichtszeitraum nach Schlüter-Formel eine 
Fluktuationsrate von 9% auf. Dies liegt laut Bundesagentur für Arbeit unter dem Schnitt von 13,6% in 
der öffentlichen Verwaltung.1 

 
1.4. Gesellschafterversammlung, Aufsichtsrat und Geschäftsführung 

 
Der Aufsichtsrat und die Gesellschafterversammlung haben im Berichtsjahr satzungsgemäß getagt 
und ihre Funktionen wahrgenommen. 

 
Herr Philipp Strohm war im Jahr 2025 vom 01.01.-31.12.2024 als alleinvertretungsberechtigter 
Geschäftsführer beschäftigt. 

 
Frau Andrea Niemann ist seit dem 01.01.2025 Direktorin der Stiftung SPI und damit Vorsitzende des 
Aufsichtsrates der GSE gGmbH. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
1 Bundesagentur für Arbeit, Arbeitsmarkt in Deutschland 2023, Datenjahr 2023 
https://statistik.arbeitsagentur.de/Statistikdaten/Detail/201812/ama/heft-arbeitsmarkt/arbeitsmarkt-d-0-
201812- pdf.pdf? blob=publicationFile, abgerufen am 20.01.2026 
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2. WIRTSCHAFTSBERICHT 
 

2.1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen 
 

Nachdem die deutsche Wirtschaft zwei Jahre lang geschrumpft ist, ist aus gesamtwirtschaftlicher 
Sicht nur eine sehr verhaltene Erholung in 2025 festzustellen. Das preisbereinigte 
Bruttoinlandsprodukt weist im Jahr 2025 lediglich ein geringes Wachstum von 0,2% aus.2 

Die Inflationsrate lag moderat bei rund 2,2 %, wobei Dienstleistungen preistreibender wirkten und 
Energiepreise dämpfend wirkten; reale Löhne stiegen damit etwas.3 Am Arbeitsmarkt war die Lage 
insgesamt robust, wenn auch mit leichten Anzeichen von Dämpfung – die Beschäftigung blieb stabil 
und die Arbeitslosenquote verharrte auf relativ niedrigem Niveau.4 
 
Die deutsche Wirtschaft war weiterhin von inneren Strukturproblemen wie Bürokratie, 
Investitionsstau, Demografie, hohen Energiepreisen und hohen Abgaben belastet. Gleichzeitig 
verschärften geopolitische Spannungen, Protektionismus und Handelskonflikte den Druck auf die 
exportorientierte Industrie und dämpfen Investitionen und die Auslandsnachfrage.5 

 
Der Berliner Wohnungsmarkt 2025 war weiterhin stark angespannt, besonders im mittleren und 
unteren Preis- 
segment sowie bei mittelgroßen Wohnungen. Im Eigentum wie in der Miete übersteigt die Nachfrage 
klar das Angebot. Hauptprobleme im Neubau sind hohe Baukosten, lange 
Genehmigungen, unzureichende Förderungen und nicht kostendeckende Mieten. Im Bestand 
dominieren steigende Mieten, Modernisierungs- 
kosten und der Rückgang von Sozialwohnungen als zentrale Herausforderungen.6  
 
Die bereits in 2024 geschlossen Kooperationsvereinbarung „Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und 
Soziale Wohnraumversorgung“ zwischen den landeseigenen Wohnungsbauunternehmen und der 
Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen ist weiterhin gültig gewesen.7 Die GSE 
gGmbH als Treuhänderin Berlins, ist zwar kein kommunales Wohnungsbauunternehmen, hat die 
Vorgaben des Senats aber in ihren treuhänderischen Beständen unterstützt und umgesetzt. 
 

Für die Geschäftsfelder der GSE sind auch die Entwicklungen im Baugewerbe zu berücksichtigen. Hier 
wurden, wie bereits in den Vorjahren weitere Steigerungen in den Baupreisen verzeichnet. Der 
Baupreisindex des statistischen Bundesamtes weist zwischen dem Q1 und dem Q4 2025 eine mittlere 
Steigerung von ca. +3,2% im Vergleich zu Vorjahr aus.8 

 
Zusammenfassend sind die gesamtwirtschaftlichen und branchenspezifischen 

 
2 IFO Institut, Konjunkturprognose Herbst 2025 
https://www.ifo.de/fakten/2025-09-04/ifo-konjunkturprognose-herbst-2025-finanzpolitik-koennte-deutsche-wirtschaft-
aus, abgerufen am 18.02.2026 
3 Bundesministerium für Wirtschaft und Energie, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Januar 2026, 
https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2026/20260115-
die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-januar-2026.html, abgerufen am 18.02.2026 
4 Bundesministerium für Wirtschaft und Energie, Die wirtschaftliche Lage in Deutschland im Dezember 2025, 

    https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2025/20251215-
die-wirtschaftliche-lage-in-deutschland-im-dezember-2025.html, abgerufen am 18.02.2026 
5 Jahreswirtschaftsbericht des BMWK 2026, Seite 8   

   https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Publikationen/Wirtschaft/jahreswirtschaftsbericht-
2026.pdf?__blob=publicationFile&v=26 , abgerufen am 18.02.2026 
6 IBB Wohnungsbaubarometer 2025, https://www.ibb.de/media/dokumente/publikationen/berliner- 

    wohnungsmarkt/wohnungsbarometer/ibb_wohnungsmarktbarometer_2025-barrierefrei.pdf, abgerufen am 18.02.2026 
7 https://www.berlin.de/sen/bauen/neubau/wohnungsbaugesellschaften/, abgerufen am 18.02.2026 
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Rahmenbedingungen in 2025 als herausfordernd zu beschreiben. 
 
 

2.2. Geschäftsverlauf im Jahr 2025 
 

Treuhandvermögen und soziale Hausverwaltung 
Zum Ende des Jahres 2025 verwaltet die GSE gGmbH im Treuhandvermögen 45 Objekte mit ca. 840 
Einheiten. In 2025 wurde die Fuldastraße im Treuhandvermögen aufgenommen, die auf Grundlage 
des Treuhandvertrages erworben wurde. Die Mittel für den Kauf wurden von der Senatsverwaltung 
für Arbeit, Soziales, Gleichstellung, Integration, Vielfalt und Antidiskriminierung bereitgestellt. Der 
Standort besteht aus 4 Wohneinheiten, auf den bei dreien bereits eine Notunterkunft für obdachlose 
Frauen vorhanden ist. Durch die vierte Einheit soll der Aufnahmeschlüssel von aktuell 30 Frauen 
erhöht sowie ein eigener Zugang im Erdgeschoss geschaffen werden. 14 Gebäude mit knapp 400 
Wohn- und Gewerbeeinheiten werden für Bezirks-/Senatsverwaltungen und für Dritte (außerhalb des 
Arbeitsraumprogramms des Landes Berlin) bewirtschaftet. Weitere ca. 295 Einheiten sind zudem von 
der GSE zusätzlich direkt angemietet oder gepachtet. Im Rahmen des Arbeitsraumprogramms 
verwaltet die GSE knapp 1700 Einheiten in über 75 Objekten, von denen über 600 Einheiten in Objekten 
liegen, die als Generalmieterin angemietet sind. 
Gemäß ihres Satzungszwecks und ihres Treuhandauftrages verwaltet die GSE gGmbH auch Gebäude 
für Dritte, etwa der öffentlichen Hand, gemeinnützigen Stiftungen und Wohnungsbaugesellschaften, 
um die Wohnungen an sozial schwache Bevölkerungsgruppen zu vermieten bzw. andere 
Räumlichkeiten an freie- und öffentliche Jugendhilfeträger, gemeinnützige Gruppen, Kulturträger, 
etc. zu vergeben. 

 
Im Jahr 2024 blieb damit der verwaltete Bestand der GSE gGmbH ohne das Arbeitsraumprogramm 
weitestgehend unverändert. Ein Objekt wurde in der Verwaltung für Dritte zur Jahresmitte an die 
Eigentümerin zurückgegeben. Dabei handelte es sich um keinen Standort mit einigen Arbeitsräumen 
für Künstler*innen. Innerhalb des Arbeitsraumprogramms kam es zu kleinen Aufwüchsen, aufgrund 
der politisch beschlossenen Haushaltsperre ab Ende 2024 werden nur noch Objekte realisiert, deren 
Vertragsabschluss bereits vorher erfolgte.  

 
Damit verwaltet die GSE gGmbH insgesamt über 3200 Einheiten an rund 140 Standorten in Berlin und 
Brandenburg. 
 
Betrieb des Freizeitforum Marzahn  
Um den Standort Freizeitforum Marzahn (FFM) für die dort ansässigen Jugendhilfeträger, 
Sportvereine und öffentlichen Träger zu sichern, betreute und bewirtschaftete die GSE gGmbH das 
Gebäude auch im Jahre 2025 im Rahmen des Geschäftsbesorgungsvertrages für das Bezirksamt 
Marzahn-Hellersdorf.  
  
Neben dem Betrieb des Schwimmbades bietet die GSE gGmbH unter Einbezug gewerblicher und 
nichtgewerblicher Anbieter*innen den Bürger*innen die Möglichkeit, Gesundheits- und 
Präventionskurse zu besuchen. Für die frühkindliche Wassergewöhnung stellt die GSE gGmbH 
Wasserzeiten für Kindertagesstätten zur Verfügung. Gleichzeitig werden in Kooperation mit 
Jugendhilfeanbietern Möglichkeiten gefunden, den Kindern und Jugendlichen besondere 
Nutzungsmomente in der Schwimmhalle zu offerieren.   
  
Aufgrund der Sanierung der Fußbodenfliesen im Barfußbereich musste die Schwimmhalle bis Anfang 
Mai 2025 geschlossen bleiben. Die Öffnung der Schwimmhalle in den Sommerferien, auch wenn die 
Öffnungszeiten etwas reduziert werden mussten, war wieder ein großer Erfolg. Zeitweise musste der 
Einlass in die Schwimmhalle gestoppt werden, da alle verfügbaren Umkleideschränke belegt waren.   
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In den Veranstaltungsräumen des Freizeitforums Marzahn finden die verschiedensten 
Veranstaltungen statt. Dabei werden der Arndt-Bause-Saal, die Studiobühne, die fünf Klubräume und 
das Foyer u. a. für Kulturveranstaltungen– wie Konzerte, Lesungen, Kabarett, Theater, Musical etc. – 
Versammlungen und Konferenzen, Messen oder Tanzunterricht genutzt. Das Freizeitforum Marzahn 
vermietet nicht nur seine Räumlichkeiten an gewerbliche Kunden, sondern stellt diese auch dem 
Bezirk Marzahn-Hellersdorf zur Verfügung. Im Jahr 2025 trat das Freizeitforum Marzahn bei knapp 
53 Kultur- und über 35 Kinderveranstaltungen als Veranstalter auf und verkaufte dabei knapp 16000 
Eintrittskarten über die hauseigene Theaterkasse sowie den Ticket-Onlineshop. Der Anteil der 
Onlinetickets lag im Durchschnitt bei ca. 25 Prozent. Der Gebäudekomplex wurde auch im Jahr 2025 
wieder als Motiv für verschiedene Fernsehproduktionen ausgewählt.  
  
Die GSE gGmbH betreibt im FFM für das Bezirksamt ein integratives, diverses Laienspieltheater im 
Freizeitforum Marzahn. Die ehemalige Mehrzweckhalle wird als Familien- und Frauensporthalle 
genutzt. Im Erdgeschoß des Gebäudes befindet sich eine der Frauensporthalle zugeordnete 
Frauenfitnessfläche.  
  
Ferner hat die GSE gGmbH auch im Jahre 2025 die Baumaßnahmen zur energetischen Sanierung des 
Gebäudes als Geschäftsbesorgerin für das Bezirksamt betreut.  
Die Energiekrise hat auch im Jahr 2025 zu einer enormen Steigerung der Wärmekosten geführt.   
 

 
Arbeitsraumprogramm des Landes Berlin 

Im Rahmen des Arbeitsprogramms der Senatsverwaltung für Kultur und gesellschaftlichen 
Zusammenhalt wurden zum Ende des Berichtszeitraumes ca.1250 Ateliers für ca.1350 bildende 
Künstlerinnen und Künstler, sowie ca.230 Räume für weitere Kulturschaffende betrieben. Im Bestand 
befinden sich darüber hinaus etwa 215 Musikübungsräume (in 2024: 1100 Ateliers für 1250 bildende 
Künstlerinnen und Künstlern, sowie 230 für weitere Kulturschaffende und 175 Musikübungsräume). 
Zur Sicherung von Räumlichkeiten für Künstlerinnen und Künstler und zum Erhalt der kulturellen 
Infrastruktur konnte das Arbeitsraumprogramm im Berichtsjahr erfolgreich bewirtschaftet und damit 
ein wesentlicher Beitrag zur Sicherung der Existenzgrundlage der Bildenden, Darstellenden und 
weiterer Künstler*innen in Berlin geleistet werden. Die Mieter*innen der Arbeitsräume werden wie 
bisher nach sozialen und künstlerischen Kriterien von Vertreter*innen der einzelnen Kunstsparten 
ausgewählt. 

 
Für das Jahr 2026 ist davon auszugehen, dass sich die Anzahl der im Rahmen des 
Arbeitsraumprogramms der Senatsverwaltung für Kultur und Gesellschaftlichen Zusammenhalt 
bewirtschafteten Einheiten um ca. 50 Ateliers und 49 Musikräume in der Lehrter Straße und in der 
Wilhelminenhofstraße erhöhen wird. 
Aufgrund der Haushaltseinsparungen des Landes Berlin wird es darüber hinaus in 2026 keinen 
signifikanten Zuwachs an Arbeitsräumen geben. 

 
 

Projektentwicklung, Beratung und Beteiligung von Mieter*innen 
Neben der langfristigen Sicherung von Wohn- und Gewerbeflächen für die Zielgruppen der GSE 
gGmbH bildeten auch 2025 Beratung, Beteiligung und die aktive Einbindung der Mieter*innen einen 
zentralen Arbeitsschwerpunkt – unter anderem durch einen Fokus von Projekten im „Selbstbau“, d.h. 
unter aktiver Mitarbeit der zukünftigen Nutzer*innen an der Instandsetzung und Sanierung der 
Räume. In ihrer Rolle als Treuhänderin des Landes Berlin war die GSE gGmbH zudem Anlaufstelle für 
interessierte Gruppen, Initiativen und Projekte. Zahlreiche Beratungs- und Beteiligungsvorhaben 
wurden fachlich begleitet und strukturell unterstützt, darunter unter anderem die folgenden 
Projekte: 
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• BLEIBE 2.0 
Bezahlbarer Wohnraum für Studierende und Auszubildende bleibt knapp – deshalb führt 
die GSE nach dem erfolgreichen Pilotprojekt „DIE BLEIBE“ das Konzept 2025 an einem 
neuen Standort – einer Wohnung in Alt-Moabit 21-22 / Wilsnacker Straße 1-2 – fort. 
Gemeinsam mit den Planer*innen von Team Dis+Ko sanieren zwei Auszubildende ihre 54 
Quadratmeter große Wohnung eigenständig im Selbstbau und schaffen sich so langfristig 
eine bezahlbare Perspektive. Zum Einsatz kommen dabei überwiegend wiederverwendete 
Materialien, die Selbstbaumaßnahmen werden fachlich begleitet und mit viel 
persönlichem Engagement umgesetzt. So entsteht Schritt für Schritt ein nachhaltiges 
Wohnprojekt, das im Frühjahr 2026 bezugsfertig sein wird – und bei dem sich die 
eingebrachte „Muskelhypothek“ in einer dauerhaft reduzierten Miete auszahlt. 
 

• Wollenberger Straße 10 
Mit der erfolgreichen Ankaufsprüfung für die Wollenberger Straße 10 in Berlin-Lichtenberg 
hat die GSE die Grundlage für die langfristige Sicherung eines etablierten Standorts für 
wohnungslose Menschen geschaffen. Das Gebäude wird seit 1996 durch Merkur e.V. als 
Unterkunft für bis zu 140 Bewohner*innen genutzt und befindet sich in einem guten und 
funktionsfähigen Zustand. Mit dem favorisierten Finanzierungsmodell können die 
Ankaufskosten sozialverträglich über die Miete refinanziert und zugleich Mittel für zukünftige 
Ankäufe im Treuhandvermögen aufgebaut werden.  Der Ankauf verbindet damit soziale 
Verantwortung mit solider wirtschaftlicher Perspektive und sichert dringend benötigte 
Unterbringungsplätze in einem sich dynamisch entwickelnden Quartier dauerhaft ab. 
 

• Konzeptverfahren Skalitzer / Wiener Straße  
Nachdem sich die GSE gGmbH 2024 an einem Konzeptverfahren der BIM GmbH für eine 
Baulücke in der Skalitzer Straße / Wiener Straße in Berlin Kreuzberg beteiligt hatte, wurde 
der GSE als Bestbieterin im Juli 2025 der Zuschlag in Form einer Exklusivitätserklärung 
erteilt. Seither bis voraussichtlich Mitte 2026 werden geforderte Nachweise u.a. zur 
Finanzierungssicherheit ausgearbeitet. Ein Abschluss des Prüfverfahrens durch die BIM und 
die Schließung des Erbbaurechtsvertrages wird für Mitte 2026 anvisiert.  
Umgesetzt werden soll ein Neubau mit Vorderhaus und Seitenflügel, eingebettet in 
vorhandener Blockrandbebauung. Die Nutzung sieht insgesamt rd.  913 qm 
kostengünstigen, geförderten und damit preisgebundenen Wohnraum für junge Menschen 
vor. Hinzu kommen rd. 73 qm Gewerbefläche für Träger*Innen der Jugendhilfe sowie rd. 
124 qm Wohnfläche für Feuerwehranwärter*Innnen, der angrenzenden Feuerwache 
Kreuzberg.   

 
• Hirschgartenstraße 14 (Köpenick) 

Am traditionsreichen Standort Hirschgartenstraße 14 in Berlin-Köpenick konnte die GSE im 
Jahr 2025 einen wichtigen planerischen Meilenstein erreichen: Die Ausbauplanung für die 
beiden Obergeschosse zu Atelier- und Arbeitsräumen wurde maßgeblich vorangebracht. 
Parallel wurde eine Ausschreibung für die künftigen Nutzer*innen durchgeführt und ein 
Vergabebeirat einberufen. Auf Grundlage dieser Fortschritte soll dort 2026 ein lebendiger 
Ort für Kultur und kreative Gemeinschaft entstehen, an dem Gestaltungsfreiräume im 
Selbstbau realisiert und die lokale Kulturszene nachhaltig gestärkt werden. 
 

• Dragoner Areal (Kreuzberg) 
Im Auftrag des Bezirks Friedrichshain-Kreuzberg erstellte die GSE Ende 2025 zwei 
Wirtschaftslichkeitsprüfungen für die Stallgebäude und die Adlerhalle auf dem Gelände des 
Dragoner Areals in Kreuzberg. Ziel war die Bewertung der baulichen, wirtschaftlichen und 
organisatorischen Voraussetzungen für eine dauerhafte gemeinwohlorientierte Nutzung. 
Analysiert wurden bauliche Ausgangsbedingungen, Sanierungsbedarf sowie mögliche 
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Betriebs- und Nutzungsszenarien. Auf Basis von Bestandsaufnahmen, Gutachten und 
Vergleichswerten wurde ein Grobkostenrahmen für die Grundinstandsetzung der Gebäude 
erstellt und Nutzungsmöglichkeiten untersucht. Die Ergebnisse wurden in Form von 
umfangreichen Berichten und zwei Präsentationen vorgestellt. 

 
Projektsteuerung 

Die GSE gGmbH hat 2025 verschiedene Bauprojekte im Treuhandvermögen sowie im Auftrag 
öffentlicher Verwaltungen geplant und umgesetzt. Nachfolgend werden ausgewählte 
Projektbeispiele aus diesem Arbeitsbereich vorgestellt: 

 
• Freizeitforum Marzahn (Marzahn-Hellersdorf): 

Für die 2019 bis 2024 durchgeführten Sanierungsmaßnahmen zur energetischen 
Ertüchtigung der Fassaden und Fensteranlagen, finanziert durch das 
Städtebauförderprogramm “Nachhaltige Erneuerung” wurden 2025 die 
Verwendungsnachweise erarbeitet und eingereicht.  
Parallel wurden weitere energetischen Maßnahmen zur Energetische Aufwertung der 
Fenster und Ertüchtigung der Fassade als 3. Bauabschnitt geplant, zur Ausfürhung 
ausgeschrieben und beauftragt sowie zu großen Teilen baulich umgesetzt. Konkret beinhaltet 
der 3.Bauabschnitt z.T. eine Innendämmung der Fassaden und die Modernisierung der 
elektrischen Anlagen mit LED-Technik.  
 

• InterKULTURelles Hauses Pankow (Schönfließer Straße 7) 
Zu Beginn des Jahres erfolgten Abstimmungen zum Durchführungsvertrag für die 
Fördermaßnahme „Ersatzneubau der Umkleide- und Sanitärräume der Turnhalle“ im 
Bundesprogramm „Sanierung kommunaler Einrichtungen in den Bereichen Sport, Jugend 
und Kultur“. Ende Februar 2026 erfolgte die Rücknahme der Finanzierungszusage, weshalb 
die Maßnahme nicht umgesetzt werden konnte.  
Parallel dazu wurde der Bauantrag im Hinblick auf notwendige Brandschutzmaßnahmen 
vorangetrieben. Da die Aula des Objektes als Ausweichquartier für das Theater unterm Dach 
währender Sanierungsmaßnahmen im Ernst-Thälmann-Park (s.u.) fungieren soll, wurden in 
der zweiten Jahreshälfte vorbereitende und vorgezogene Brandschutzmaßnahmen geplant 
und in die Umsetzung gebracht. 

 
• Kulturareal Ernst- Thälmann-Park (Pankow-Prenzlauer Berg) 

Im ersten Halbjahr 2025 wurden durch die GSE, als Projektsteuerer und Bauherrnvertreter 
für den Bezirk Pankow, die komplexen Planungsarbeiten mit allen Beteiligten weiter bis zur 
Entwurfsplanung vorangetrieben. Zu der Sanierungsmaßnahme gehören das Theaterhaus 
mit Kunstgalerie, Kinder- und Jugendtheater sowie Büro- und Lagerräumen für den 
Theaterbetrieb und die "WABE" mit einem multifunktionalen Veranstaltungsraum inkl. Foyer, 
einer Probebühne und einem angeschlossenen Funktionsgebäude. 
Die Finanzierung der Maßnahme erfolgt über vereinnahmte Ausgleichsbetragsmitteln des 
Landes Berlin. Ergänzt werden sollen die Gelder durch Inanspruchnahme von Mitteln aus 
Bundes- oder Landesförderprogrammen. Für die Antragstellung wurde die Erstellung der 
Bauplanungsunterlage vorangetrieben und es erfolgten mehrere Abstimmungsrunden mit 
BBR und BBSR als Prüf- und Bewilligungsinstanz. 

• Kunstquartier Bethanien (Mariannenplatz 2, Kreuzberg) 
Im Berichtszeitraum erfolgte die Betreuung der Planungs- und Baumaßnahmen zum 
Abschluss des 3. Bauabschnitt zum baulichen Brandschutz des Gebäudes mit einem 
Investitionsvolumen von rund 1,45 Mio. €.  Ergänzend dazu wurden die Leistungen zu den 
geförderten Denkmalschutzmaßnahmen an den historischen Innentüranlagen 
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abgeschlossen, einschließlich der Erstellung des Verwendungsnachweises im 
Zusammenhang mit der brandschutztechnischen Ertüchtigung. Darüber hinaus wurde die 
Antragstellung für den Fernheizungsanschluss bearbeitet und inhaltlich dem BENE2-Antrag 
für eine energetische Ertüchtigung des Gebäudes zugearbeitet. Darüber hinaus erfolgte die 
Inhaltliche Zuarbeiten für den Antrag auf Infrastruktursondervermögen des Bundes mit den 
dafür entsprechend erforderlichen Abstimmungen mit dem Bezirksamt Friedrichshain-
Kreuzberg. 
 

• Evas Obach (Fuldastraße 9, Neukölln) 
Die Räume der Notübernachtungseinrichtung „Evas Obdach“ in der Fuldastraße wurden im 
März 2025 als 45. Objekt in das Treuhandvermögen übernommen. Die Einrichtung bietet 
wohnungslosen Frauen eine Notunterkunft und umfasst derzeit 296,77 m² Nutzfläche, 
verteilt auf drei Wohneinheiten in einem Mehrfamilienhaus in klassischer 
Blockrandbebauung. Im Zuge des Ankaufs durch die GSE gGmbH im Auftrag des Landes 
Berlin wurde zusätzlich eine Erdgeschosswohnung mit 103,33 m² erworben. Nach Umbau 
und räumlicher Zusammenführung soll sie die bestehenden Flächen von „Evas Obdach“ 
erweitern. Im Jahr 2025 wurde über Ausschreibungen das Planungsteam für die Umbau- und 
Sanierungsmaßnahmen beauftragt und die Planungsleistungen bis zur Entwurfsplanung 
bearbeitet. 

 
 

Fördermittelmanagement  
Im Auftrag der Senatsverwaltung für Bildung, Jugend und Familie betreute die GSE gGmbH als 
Projektträgerin im Jahr 2025 das Kitaausbauprogramm “Auf die Plätze, Kitas, los!”, und das Programm 
zur Sanierung von Schulen in freier Trägerschaft, sowie das Projekt der Jugendförderung der 
Senatsverwaltung (SenBJF). In diesem Projekt sollen junge Menschen mit Wohnraum zur 
mittelfristigen Nutzung versorgt werden. Die Beratung der Kita- und Schulträger*innen sowie der 
Träger der Jugendförderung bei der Beantragung, Verwendung und Prüfung von Fördermitteln, 
konnte erfolgreich auch im Jahr 2025 erfolgen.  
Im Kitaausbauprogramm werden Neubauten und Umbauten zur Schaffung von neuen Kitaplätzen 
gefördert. Als Anschubfinanzierung für neu gegründete Kitas gibt es eine Starthilfefinanzierung.  
Für den Erhalt von Kitaplätzen standen Sanierungsmittel für marode Einrichtungen zur Verfügung, 
sowie Mittel für den Erhalt bzw. die Schaffung von Unterkünften für junge Menschen im Rahmen der 
Jugendförderung. Insgesamt wurden weitere 20 Kitas mit einer Fördersumme i.H. von rund 31,5 
Mio.€ gefördert. Im Programm Sanierung von Schulen in freier Trägerschaft wurden 81 Schulen mit 
einem Budget von rund 17,5 Mio.€ im Jahr 2023 gefördert. Daraus resultierend wurden im Jahr 2024 
bereits 17 Verwendungsnachweise geprüft und abgeschlossen. In 5 Projekten wurden vertiefte 
Prüfungen durchgeführt. Es sind noch 5 Verwendungsnachweise zu prüfen. Es erfolgte eine 
fortlaufende Beratung aller am Projekt Beteiligter. Im Kita-Ausbau-Programm und 
Sanierungsprogramm sowie Starthilfe Sanierung konnten im Jahr 2025 insgesamt 89 
Verwendungsnachweise der Förderjahre 2019 bis 2025 geprüft und abgeschlossen werden. 

 
 

Kunst- und Kulturprojekte 
Die Förderung von Kunst- und Kulturprojekten im Rahmen der sozialen Stadtentwicklung erfolgte 
auch im Jahr 2025, insbesondere über die Bereitstellung von Arbeitsräumen für Kunst- und 
Kulturschaffende, im Rahmen des Arbeitsraumprogrammes der Senatsverwaltung für Kultur und 
Gesellschaftlichen Zusammenhalt. 
Flächen, die für die Durchführung von Ausstellungen zur Verfügung gestellt werden, z. B. der 
Projektraum und das Studio 1 im Kunstquartier Bethanien, wurden durch Veranstalter*innen, wie z. 
B. Kunsthochulen, im Jahr 2024 wieder hoch frequentiert. Die Flächen wurden dabei an ca. 65 
Projekte mit Ausstellungs- und Veranstaltungszeiträumen von bis zu 4 Wochen vermietet. 
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Außerdem wurde auch im Jahr 2025 die Künstlerische Nachwuchsförderung der GSE zum vierten Mal 
umgesetzt. Diese hat zum Ziel, jungen Künstler*innen aus Berlin und Brandenburg die Umsetzung 
eines - ggf. sogar des ersten großen eigenen - Projektes zu ermöglichen. Hierfür stellt die GSE zweimal 
im Jahr für jeweils fünf Monate Absolvent*innen kostenfrei einen Arbeitsraum zur Verfügung. Die 
Unterstützung kann zusätzliche Materialkosten beinhalten. Die Förderung erhielten zwei Bewerber 
aus dem Bereich der Bildenden und Darstellenden Kunst. 

 
Presse- und Öffentlichkeitsarbeit 
Im Geschäftsjahr 2025 hat die GSE gGmbH Ihre Bemühung in der Presse und Öffentlichkeitsarbeit 
weiter intensiviert. Mehrere Artikel konnten in der Fach- und Tagespresse platziert werden. Ebenso 
sind mehrere TV-Sendungen aus und über Objekte des Treuhandvermögens entstanden. Bei 
Instagram folgen der GSE gGmbH mittlerweile rund 1000 Follower (Stand Februar 2026). 

 

2.3. Darstellung der Lage der Gesellschaft 
 

Zur Erfüllung ihrer Aufgaben erhielt die GSE gGmbH im Jahr 2025 durch das Land Berlin, vertreten 
durch die Senatsverwaltung für Bildung, Jugend und Familie (SenBJF) im Rahmen eines abgestimmten 
Wirtschaftsplanes, einen Aufwendungsersatz zur Deckung der angefallenen Aufwendungen für 
Personal- und Sachkosten auf Grundlage des bestehenden Treuhandvertrages. 

 
Von der Senatsverwaltung für Kultur und gesellschaftlichen Zusammenhalt (SenKGZ) erhielt die GSE 
gGmbH im Jahr 2025 Zuwendungen zur Deckung der angefallenen Personalkosten und Zuwendungen 
im Bereich der Betreuung und Bewirtschaftung des Arbeitsraumprogrammes. 

 
Darüber hinaus stellen die Senatsverwaltungen jährlich je einen Ausfall- und Strukturfonds zur 
Verfügung, u.a. zur Sicherung eventueller Risiken aus der sozialen Tätigkeit. 

 
Vom Bezirksamt Marzahn-Hellersdorf erhielt die Gesellschaft im Jahr 2025 eine Zuweisung zur 
Deckung der Sach- und Personalkosten beim Betrieb des Freizeitforums Marzahn. 
 
Ertragslage 
Das Jahresergebnis 2025 der GSE gGmbH, das sich aus den positiven Teilergebnissen des 
Zweckbetriebes und des wirtschaftlichen Geschäftsbetriebes ergibt, beträgt rund 376 T€. In 
Abhängigkeit von den jeweiligen Projekten und Tätigkeitsfeldern erhält die GSE gGmbH 
Zuwendungen, Förderungen und Honorare, die von den jeweiligen Zuwendungsgeber*innen und 
Vertragspartner*innen erstattet werden. 

 
Finanzlage (Kapitalstruktur, Investitionen, Liquidität) 
Die Höhe des gezeichneten Kapitals ist im Vergleich zum Vorjahr unverändert geblieben (25.564,59 €). 

Das Jahresergebnis 2025 wird, entsprechend der Satzung der GSE gGmbH, der Rücklage zugeführt. Der 
Rücklage für satzungsgemäße Zwecke werden rund 338 T€ und der freien Rücklage rund 38 T€ 
zugeführt. 
 
Es besteht ausreichend Liquidität. Zur Absicherung von Risiken wurden ausreichende Rücklagen 
gebildet. 

Vermögenslage 
Die Summe der immateriellen Vermögensgegenstände (EDV-Software) der Gesellschaft hat sich im 
Vergleich zum Vorjahr von ca. 65 T€ auf ca. 50 T€ verringert. Die Summe der Sachanlagen (andere 
Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung) hat sich im Vergleich zum Vorjahr von ca. 91 T€ auf ca. 
117 T€ erhöht. 
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Die Summe der Vorräte (unfertige Leistungen) der Gesellschaft hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 
ca. 2,55 Mio. € auf ca. 2,51 Mio. € verringert. Die Summe der Forderungen aus Lieferungen und 
Leistungen hat sich im Vergleich zum Vorjahr von ca. 483 T€ auf ca. 548,5 T€ erhöht.  

Die Summe der Forderungen gegenüber Zuwendungsgebern hat sich im Vergleich zum Vorjahr von 
588 T€ auf ca. 528 T€ verringert. Die Summe der sonstigen Vermögensgegenstände hat sich im 
Vergleich zum Vorjahr von ca. 1,1 Mio. € auf ca. 900 T€ verringert. Die Summe des Kassenbestandes 
und der Guthaben bei Kreditinstituten hat sich im Vergleich zum Vorjahr von ca. 4,35 Mio. € auf ca. 
3,5 Mio. € verringert. 

Die Summe der Rechnungsabgrenzungsposten hat sich von ca. 172,5 T€ auf ca. 206 T€ erhöht. 

Die Aktivseite der Bilanz der Gesellschaft hat sich somit insgesamt von ca. 9,5 Mio. € auf ca. 8,5 Mio.€ 
verringert. 
 
 
2.3.4. Nachhaltigkeit und ESG 
Als gemeinnütziges Unternehmen sehen wir uns in der Verantwortung, einen positiven Beitrag zu 
einer nachhaltigen und lebenswerten Zukunft zu leisten. Auch wenn wir gesetzlich nicht zur 
Erstellung eines ESG-Reports verpflichtet sind, haben wir uns entschieden, unsere Aktivitäten in den 
Bereichen Umwelt (E), Soziales (S) und Unternehmensführung (G) strukturiert in den Lagebericht zu 
integrieren. 
Durch diese Transparenz möchten wir unsere gesellschaftliche Verantwortung sichtbarer machen 
und sicherstellen, dass wir zukunftsfähig aufgestellt sind. Unser ESG-Ansatz umfasst unter anderem 
folgende Maßnahmen: 

 
• Umwelt: 

Die GSE fördert nachhaltige Mobilität durch ein bezuschusstes Deutschland-Ticket und den 
Verzicht auf PKW-Zuschüsse oder firmeneigene Parkplätze. Zur weiteren Reduktion des 
Ressourcenverbrauchs wurden Papierhandtücher vollständig abgeschafft. Stattdessen 
nutzen wir wiederverwendbare Handtücher, die in einem energieeffizienten Waschtrockner 
im eigenen Haus gereinigt werden. Darüber hinaus erfolgte für unseren Geschäftssitz die 
Umstellung auf eine ökologisch ausgerichtete Reinigungsfirma, die faire und transparente 
Beschäftigungsbedingungen einhält und selbst hergestellte Reinigungsmittel aus natürlichen 
Materialien ohne Zusatzstoffe verwendet. Zur Vermeidung von Einwegplastikverpackungen 
wurden 5-Liter-Mehrwegkanister für Seife, Spül- und Waschmittel eingeführt sowie 
Seifenspender aus Glas angeschafft. Die Versorgung mit Kaffee erfolgt über einen Anbieter, 
der ökologische Projekte wie Aufforstung unterstützt und auf eine nachhaltige 
Wertschöpfungskette ausgerichtet ist. Außerdem hat Die GSE im Berichtsjahr angefangen in 
den Treuhandobjekten ein System zur automatisierten Heizkreislaufsteuerung und 
Optimierung einzubauen. Bestehende Heizsysteme werden mit intelligenter 
Automationstechnik ausgestattet, mit deren Hilfe die Heizleistung unter Berücksichtigung 
von Anlage- und Wetterdaten an den tatsächlichen Bedarf angepasst wird, wodurch eine 
Energie-Einsparung von bis zu 20% bewirkt werden kann. 

• Soziales: 
Wir legen großen Wert auf ein familienfreundliches Arbeitsumfeld mit flexiblen 
Arbeitszeiten, zusätzlichen Kind-krank-Tagen bei voller Entgeltfortzahlung, insofern keine 
andere Betreuungsmöglichkeit zur Verfügung steht, sowie individuellen Lösungen. Unser 
Betriebliches Eingliederungsmanagement (BEM) unterstützt Mitarbeitende bei der Rückkehr 
nach längerer Krankheit. Die Gesundheitsförderung wird unter anderem durch 
Kooperationen mit Sport- und Bewegungsangeboten ergänzt. Im Berichtsjahr wurde 
partizipativ ein unternehmensweiter Wertekanon erarbeitet, der zentrale Werte und 
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Grundsätze der Zusammenarbeit festhält. Mitarbeitende hatten die Möglichkeit, diesen aktiv 
mitzugestalten und freiwillig zu unterzeichnen. Zudem wurde im Berichtsjahr eine 
Gefährdungsbeurteilung zur psychischen Belastung am Arbeitsplatz durchgeführt. Als eine 
der daraus abgeleiteten Maßnahmen fand ein Teambuilding-Workshop am Standort 
Freizeitforum Marzahn statt. Darüber hinaus kooperiert die GSE für die betriebliche 
Altersvorsorge, die zur sozialen Absicherung der Mitarbeitenden beiträgt mit einem 
Anbieter, der ausschließlich in nachhaltige Kapitalanlagen investiert. Ehrenamtliches 
Engagement wird weiterhin unter anderem durch Sozialtage gefördert. Zudem wurden 
ausgediente, funktionsfähige elektronische Geräte an einen Träger der Kinder- und 
Jugendhilfe in Berlin gespendet. 

• Governance & Transparenz: 
Die GSE verfügt über klare Strukturen zur verantwortungsvollen Unternehmensführung. Der 
Aufsichtsrat begleitet die Geschäftsführung strategisch, während regelmäßige 
Abstimmungen mit der Senatsverwaltung unsere Treuhänderrolle sichern. Zur Transparenz 
erstellen wir jährlich einen geprüften Lagebericht. Zudem verfügen wir über eine 
Meldestelle, die den Anforderungen des Hinweisgeberschutzgesetzes entspricht und sind 
Teil der Initiative transparente Zivilgesellschaft. 

• Datenschutz und IT-Sicherheit: 
Durch regelmäßige Schulungen und externe Beratung gewährleisten wir den Schutz sensibler 
Daten. Unsere Server werden täglich und monatlich (extern) gesichert, der Zugriff ist streng 
reglementiert, und die Datenübertragung erfolgt verschlüsselt. Ein mehrstufiges 
Sicherheitskonzept mit Firewalls, Virenschutz und eingeschränkten Zugriffsrechten schützt 
unsere IT-Infrastruktur vor externen Bedrohungen. 

Im Jahr 2026 werden wir unser ESG-Engagement weiter verstetigen, indem wir ESG-Themen 
strategisch in die Leitungsrunde aufnehmen und Maßnahmen systematisch verankern. Damit 
schaffen wir eine noch stärkere Basis für eine verantwortungsvolle und zukunftsfähige 
Unternehmensführung. 
 

  



Anlage IV Blatt 14 
 

3. PROGNOSE-, CHANCEN- und RISIKOBERICHT 
 

3.1. Prognosebericht 
 

Die Sicherung von Wohn- und Gewerberäumlichkeiten, mit den Möglichkeiten, die der 
Treuhandvertrag zwischen dem Land Berlin und der GSE gGmbH bietet, wird auch im Jahr 2026 
unverändert wichtig bleiben. 

 
Laut dem aktuellen Wohnraumbedarfsbericht 2025 der SenSBW erreichte Berlin 2023 mit 3,78 Mio. 
Menschen einen historischen Bevölkerungsrekord (+9 % seit 2014)9, der zu Ende 2025 laut dem Amt 
für Statistik Berlin-Brandenburg mit 3,91 Mio. Einwohner abermals übertroffen wurde10. Die mittlere 
Angebotsmiete stieg 2023 stark auf 13,99 €/m² (+21 %) und neue Mieten liegen fast doppelt so hoch 
wie Bestandsmieten, was die angespannte Wohnmarktsituation verdeutlicht. Insbesondere das 
Angebot für junge Menschen, Studierende und Auszubildene, sowie jungen Menschen, die in 
betreuten Angeboten der Jugendhilfe leben, mangelt es weiterhin an adäquatem und bezahlbarem 
Wohnraum. Insbesondere für letztere Bedarfsgruppe wird neben den Zuwächsen aus der 
Bevölkerungsprognose mit einem akuten Bedarf an Wohnraum für 4.100 jungen Menschen gerechnet 

11.  Bei der Unterbringung Wohnungsloser Menschen wird ebenfalls mit akut steigenden Bedarfen 
gerechnet. So werden laut Prognose der SenASGIVA mit 16.660 zusätzliche wohnungslose Haushalte 
(mit und ohne Fluchthintergrund) als Nachfrager nach preiswerten Wohnungen auftreten werden. 
Andere Prognosen gehen von einem Bedarf von mindestens 25.000 zusätzlichen Wohnungen für 
Wohnungslose aus12. Im Bereich der Wohnungslosen-Unterbringung wird bis Ende 2027 mit einer 
Verdoppelung des Unterbringungsbedarfs auf rund 119.000 Plätze gerechnet13.  
Da auch in 2026ff. weitere Sozialwohnungen aus der Bindung laufen und in den vergangenen Jahren 
kein ausreichender Ersatz geschaffen wurde, wird die Nachfrage nach sozial gebundenem Wohnraum 
weiter zunehmen. Die Zahl an Sozialwohnungen in Berlin wird wie in den vergangenen Jahren stark 
rückläufig sein (Jahr 2000: 248.353, Jahr 2010: 152.874, Jahr 2020: 95.638, Prognose 2030: 53.779)14. 

 
Der anhaltende Trend der vergangenen Jahre, bezahlbare Wohn- und Gewerberäume für die 
besonderen Bedarfsgruppen des Wohnungsmarktes zu finden, wird sich auch im Jahr 2026 
fortsetzen.  
Massive Versorgungsschwierigkeiten gibt es insbesondere bei: 

 
• kinderreichen Familien, 
• alleinstehenden Personen in schwierigen Lebenslagen, 
• Familien mit Flucht- und Migrationshintergrund, 
• Jugendlichen und jungen Erwachsenen, die sich vom Elternhaus trennen wollen, sowie 

Studierenden 
• von Wohnungs- und Obdachlosigkeit bedrohten Personen, 

 
9 Wohnraumbedarfsbericht 2025, 
https://www.berlin.de/sen/wohnen/_assets/service/sst_wbrr_2025_70.pdf?ts=1752757381, abgerufen am 
19.02.2026 
10 Amt für Statistik Berlin-Brandenburg, https://www.statistik-berlin-brandenburg.de/a-i-5-hj, abgerufen am 
19.02.2026 
11 Wohnraumbedarfsbericht 2025, Link s.o., Seite 6, Seite 43ff. 
12 Wohnungsbaukrise in Berlin. Diagnose und Chancen, Günter Fuderholz, Novemebr 2025, https://www.aiv-
berlin-brandenburg.de/wp-content/uploads/2025/11/Einladung_Vortrag_Fuderholz_25111-1.pdf, abgerufen am 
19.02.2026  
13 Wohnraumbedarfsbericht 2025, Link s.o., Seite 46ff. 
14 Architektur Galerie Berlin, Zanderroth Architekten: Pionier sozialen Wohnungsbau neu denken, 26.05-
08.07.2023 
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• Frauen und Kindern, die Opfer häuslicher Gewalt geworden sind und bei 
• Haushalten mit niedrigem Einkommen. 

 
Darüber hinaus fehlt Wohn- und Gewerberaum für die besonderen Bedarfsgruppen des 
Wohnungsmarktes wie: 

 
• Träger der Jugend- und Sozialhilfe, 
• Träger von betreuten Wohnformen und Wohnfolgeeinrichtungen, 
• Träger von Berufsbildung, 
• Soziokulturelle Initiativen, 
• Künstler*innen, 
• Selbsthilfegruppen und 
• Mietergenossenschaften. 

 
Die Nachfrage nach Einzelwohnungen für die Bedarfsgruppe der Jugendlichen und 
Gemeinschaftswohnungen, als auch der Bedarf von Jugendhilfe- und Sozialträgern nach bezahlbaren 
Beratungs- und Büroräumen, in gut erreichbaren Stadtlagen, wird im Jahr 2026 unverändert hoch 
bleiben. Die GSE gGmbH wird dazu weiterhin im Auftrag ihres Treugebers Bürogebäude und andere 
Immobilien herrichten und anbieten, sowie erstmalig auch den Neubau für eben jene 
Bedarfsgruppen projektieren. 

Für das Jahr 2026 wird die Weiterentwicklung von Beratungsangeboten und Beteiligungsmodellen 
für die Mieter*innen der GSE gGmbH fortgesetzt, auch um die Auswirkungen der multiplen Krisen 
abzumildern. 

Wesentlicher Bestandteil einer dauerhaften Gebäude- und Standortsicherung ist die Fokussierung 
auf Sanierungs- und Umbaupotentiale im Bestand, der von der GSE gGmbH betreuten Gebäude. 
Hierfür wird sich die GSE gGmbH auch im Jahr 2026 auf nachhaltig wirkende Instandsetzungen und 
Sanierungen konzentrieren, um den Bedarfs- und Zielgruppen der GSE gGmbH eine dauerhafte 
Nutzung der Gebäude ermöglichen zu können. 
Die deutsche Wirtschaft dürfte sich im Jahr 2026 moderat erholen jedoch ohne starken Aufschwung. 
Für das Jahr 2025 erwartet die Bundesregierung in ihrer Jahresprojektion einen moderaten Anstieg 
des preisbereinigten Bruttoinlandprodukts um 1,0 Prozent aus15, das ifo Institut geht gedämpft durch 
strukturelle Probleme und US-Zölle von einem Wachstum von 0,8% aus16. Insbesondere staatliche 
Investitionen (Verteidigung, Infrastruktur) und leicht anziehende Exporte, durch die Abnahme globaler 
Unsicherheiten sollen zur Erholung der Wirtschaft beitragen17. Als Hemmnisse werden weiterhin die 
zögerliche Umsetzung notwendiger Reformen, geopolitische Spannungen und Zollstreits, die 
Bürokratie und der Fachkräftemangel gesehen.  Laut Bundesbank ist mit einer Inflationsrate in 
Deutschland von 2,2% für 2026 zu rechnen18. 

 
Mit Blick auf die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen geht die GSE gGmbH für das Jahr 2026 
von einem kostendeckenden Jahresergebnis, sowie einem moderaten Zuwachs in einzelnen 
Geschäftsbereichen aus. Insbesondere die besonders erschwerten Rahmenbedingungen für die 
Bedarfsgruppen auf dem Wohnungsmarkt werden die Ausweitung des von der GSE angebotenen 

 
15 Bundesministerium für Wirtschaft und Energie, Jahreswirtschaftsbericht 2026, 
https://www.bundeswirtschaftsministerium.de/Redaktion/DE/Publikationen/Wirtschaft/jahreswirtschaftsbericht-
2026.pdf?__blob=publicationFile&v=26, abgerufen am 19.02.2026 
16 Pressemitteilung des ifo Instituts, „ifo Institut sieht Wachstum für 2026 bei 0,8%“ 
https://www.ifo.de/pressemitteilung/2025-12-11/ifo-institut-sieht-wachstum-2026, abgerufen am 19.02.2026 
17 Pressemitteilung Bundesbank, „Deutschland-Prognose der Bundesbank: Wirtschaft erholt sich allmählich wieder“, 
https://www.bundesbank.de/de/presse/pressenotizen/deutschland-prognose-der-bundesbank-wirtschaft-erholt-sich-
allmaehlich-wieder-936568, abgerufen am 20.02.2026 
18 Bundesbank, s.o.d 
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Leistungen erforderlich machen. 

3.2. Chancenbericht 
 

Mit der moderaten Erholung der politischen, wirtschaftlichen und gesellschaftlichen 
Rahmenbedingungen (siehe Kapitel 3.3) gibt es für die GSE Wachstumsimpulse, die sich positiv auf 
die Geschäftstätigkeit der GSE auswirken könnten. 
 
Die Bundesregierung plant 2026 eine massive Investitionsausweitung, finanziert über das 
Sondervermögen Infrastruktur und Klimaneutralität (SVIK). Die Bundesinvestitionen steigen um 
11,3 % auf 128,7 Mrd. €, wobei der SVIK-Anteil sich von 18,9 Mrd. € (2025) auf 39,7 Mrd. € (2026) 
mehr als verdoppelt. Investiert wird vor allem in Verkehr, Digitalisierung, Energie, Krankenhäuser und 
Wohnungsbau. Bereits zu Ende 2025 zeichnet sich ab, dass auch die GSE von diesen Investivmittel in 
ihren Geschäftsbereichen profitieren wird. 

 
Chancen im Berliner Wohnungsbau 

• Sozialer Wohnungsbau in Berlin: 
Bereits in 2025 hat sich der leicht positive Trend mit 5.125 neu bewilligten Sozialwohnungen 
fortgesetzt19. Dabei steht allerdings wie bereits in 2024 bei 12.850 ausgelaufene Bindungen 
für Sozialwohnungen und 5.373 neu bewilligten Sozialwohnungen ein Negativsaldo unter 
dem Strich20. Die geplante Neufassung der Wohnungsbauförderungsbestimmungen 2026 
(WFB 2026) sollen mehr Planungssicherheit für Fördernehmende schaffen und 
Barrierefreiheit im sozialen Wohnungsbau besonders honorieren21 
 

• Sanierung des Gebäudebestandes 
Die für 2026 geplante energetische Modernisierungsrichtlinie VV-CO₂ soll gezielt die CO₂-
Reduktion im Mietwohnungsbestand voranbringen und dabei die soziale Verträglichkeit 
berücksichtigen22. Die neue Richtlinie wird die bestehende Berliner Förderlandschaft 
ergänzen. 

 
• Neue Programme zur Wohnraumsuffizienz: 

Mit „Wohnen für Hilfe“ wird ein Vermittlungsprogramm berlinweit eingeführt, das 
Menschen mit Wohnraumbedarf und Menschen mit Unterstützungsbedarf zusammenbringt 
um generationenübergreifendes, solidarisches Zusammenleben zu unterstüten. Zusätzlich 
kann eine kostenlose Erstberatungen für Eigentümerinnen und Eigentümer von Ein- und 
Zweifamilienhäusern zu An- und Umbaumaßnahmen zur effizienteren Nutzung von 
Wohnraum in Anspruch genommen werden. 
 

Regionale Chancen im Land Berlin 

• Kooperationen im Wohnungsmarkt: 
Die Zusammenarbeit zwischen städtischen Wohnungsbaugesellschaften, landeseigenen 
Unternehmen sowie Bezirks- und Senatsverwaltungen bietet Chancen für die langfristige 
Sicherung von Wohn- und Gewerberäumen für besondere Bedarfsgruppen und wird in 2026 
intensiviert. 

 
19 Pressemitteilung der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen vom 05.01.2026, 
https://www.berlin.de/sen/sbw/presse/pressemeldungen/pressemitteilung.1630189.php, abgerufen am 
20.02.2026 
20 Sozialer Wohn-Monitor 2026, https://mieterbund.de/app/uploads/2026/01/Sozialer-Wohnmonitor-2026.pdf, 
abgerufen am 20.02.2026 
21 Pressemitteilung der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, s.o. 
22 Pressemitteilung der Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, s.o. 
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• Entwicklung zielgruppenspezifischer Beratungs- und Beteiligungsmodelle: 

Durch Kooperationen können Beratungsangebote und Beteiligungsmodelle für 
Mieter*innen, wie Menschen in schwierigen Lebenslagen oder Jugendhilfeträger, 
ausgebaut werden.  

 
Chancen im Bereich der sozialen Stadtentwicklung 

• Selbsthilfe-Ansätze und bauliche Entwicklungen: 
Die Reaktivierung der „baulichen Selbsthilfe“ und die Vernetzung mit Initiativen 
ermöglichen nachhaltigeres Bauen. Im Jahr 2025 wurden durch Projekte wie BLEIBE 2.0 
und den Ausbau des Hirschgartens im Selbstbau neue Impulse gesetzt. 

 
• Zusätzliche Angebote für die besonderen Bedarfsgruppen: 

Bereits in 2025 konnte mit dem Ankauf der Fuldastraße 9 durch den Treuhänder ein 
wichtiger Impuls zu Gunsten der langfristigen Sicherung von Räumen für Wohnungslose 
Menschen gesetzte werden. Auch für 2026 sind Zukäufe geplant und in der Ankaufphase.  
Gleichzeitig werden insbesondere im Bereich des jungen Wohnens neue Impulse durch die 
Verfügbarkeit von Haushalts- und Fördermitteln gesetzt werden, von welchen auch die GSE 
unmittelbar profitieren wird. 

 
• Sanierung von Bestandsgebäuden: 

Die bauliche Weiterentwicklung von Bestandsgebäuden bietet Potenziale für die Schaffung 
neuer Flächen und nachhaltiges Bauen durch die Wiederverwertung von Materialien.  

 
Chancen durch Fördermittel und Netzwerke 

• Fördermittelakquise: 
Die Teilnahme an Projektaufrufen und -ausschreibungen bietet Chancen zur Umsetzung 
innovativer und bedarfsgerechter Projekte im Bereich sozialer Stadtentwicklung. 

 
• Öffentlichkeitsarbeit und Kooperationen: 

Der kontinuierliche Ausbau der Öffentlichkeitsarbeit sowie die Kooperation mit 
universitären und außeruniversitären Forschungseinrichtungen steigern den 
Bekanntheitsgrad der GSE gGmbH. Dies führt zu neuen Aufgabenbereichen und Chancen in 
der Akquise und Projektentwicklung. 

 
Die GSE gGmbH kann durch diese Trends erwartbar durch verbesserte Rahmenbedingungen 
(Fördermittel, Sondervermögen, als auch durch die Erschließung neuer Objekte und 
Tätigkeitsfelder (Ankäufe, Kooperationen, Sanierung, steigendes Interesse Projektentwicklung) 
profitieren. 

 

3.3 Risikobericht 
 

Die politische Lage bleibt volatil. Handelskonflikte, insbesondere zwischen den USA und der EU, sowie 
die daraus resultierenden Zölle werden weiterhin Einfluss auf die deutsche Wirtschaft haben. Auch 
schwächere Exporte werden sich nachtteilig für die deutsche Wirtschaft ausprägen. Die volatilen 
Energiepreise in Folge von geopolitischen Konflikten können zu erhöhten Produktionsbedingungen 
führen.  

 
Auch innenpolitisch bestehen weiterhin erhebliche Herausforderungen. So werden Unternehmen 
weiterhin durch die Bürokratie und teils langsame Verfahren gehemmt. Gleichzeitig passe sich laut 
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iFo Institut die deutsche Wirtschaft durch Innovationen und neue Geschäftsmodelle dem 
Strukturwandel nur zu langsam an23. Da die Staatsverschuldung bis 2028 von derzeit 62% auf ca. 68% 
steigen wird, drohen aus einer zu expansiven Fiskalpolitik mittelbare Risiken24. Der stagnierende 
Arbeitsmarkt und der Fachkräftemangel bergen weitere Risiken für die Leistungsfähigkeit. 

 
Für die kurz- bis mittelfristige Geschäftstätigkeit der GSE gGmbH ergeben sich unmittelbare und 
mittelbare Risiken. 

 
Unmittelbare Risiken 

 
• Wirtschaftliche Unsicherheiten: 

Der weitere Verlauf, der geopolitischen- und der Handelskonflikte kann, zu steigenden 
Energiepreise und gestörten Warenströmen führen, die die Wirtschaft belasten. Die 
volatilen Verbraucherpreise erschweren die Kalkulation von Miet- und Baukosten, während 
eine etwaig sinkende Kaufkraft das Risiko von Mietausfällen erhöht, insbesondere bei 
sozialen und freien Träger*innen. 

• Wohnungsbaukrise und Mietpreisentwicklung: 
Die angespannte Situation im Wohnungsbau hält trotz leichter Erholung weiter an und die 
Neubautätigkeit wird sich auch in 2026 unter dem Niveau von 2021 bewegen. Das 
Sondervermögen wird die Baubranche insgesamt stabilisieren, insbesondere im Tiefbau. 
Der Wohnungsbau hingegen wird vom Sondervermögen nur geringfügig profitieren. Der 
Mangel an Wohnraum insbesondere in Berlin wird weiterhin zu steigenden Mieten führen. 
Die zusätzlichen Bedarfe, insbesondere für die Bedarfsgruppen der GSE, führen in 
Kombination mit der zu geringen Neubautätigkeit zu Versorgungsengpässen und einer 
teilweise „Verstopfung“ des Systems, etwa in den Bereichen der Notbunterbringungen für 
Wohnungslose oder im Übergang aus den Jugendhilfen, wenn keine Folgewohnungen zur 
Verfügung stehen. 

 
Auswirkungen des Berliner Doppelhaushaltes 2026 /2027 

 

Der Berliner Doppelhaushalt 2026 / 2027 wurde am 18.12.2025 vom Abgeordnetenhaus 
beschlossen. 

 
• Arbeitsraumprogramm des Landes Berlin: 

Der Kulturbereich ist weiterhin besonders stark von den Kürzungen betroffen. Die nur 
wenig transparente Mittelverteilung könnte zu Einschnitten im Arbeitsraumprogramm 
führen, etwa durch das Auslaufen von Förderungen für Atelierstandorte. Ferner liegt 
im Verwaltungshandeln der Senatsverwaltung für Kultur gesellschaftlichen 
Zusammenhalt im Bereich der Erteilung von Zuwendungsbescheiden im Rahmen des 
Arbeitsraumprogramms ein Risiko im Verlust der Standorte. Etwa durch zu spät 
erteilte Bescheide oder befristete Bescheide, die nicht konkludent mit der 
Vertragslaufzeit der Mietverträge sind.  
Unklar ist auch weiterhin der Umgang mit unserem Geschäftspartner Kulturraum 
Berlin gGmbH, sowie dessen Fortbestand und Leistungsfähigkeit in Anbetracht der 
politischen Vorgaben.  
Die GSE gGmbH steht in engem Austausch mit Stakeholdern und Auftraggeber*innen, 

 
23 Pressemitteilung des ifo Instituts, „ifo Institut sieht Wachstum für 2026 bei 0,8%“, 
https://www.ifo.de/pressemitteilung/2025-12-11/ifo-institut-sieht-wachstum-2026, abgerufen am 23.02.2026 
24 Bundesbank, „Ausblick auf Jahr 2026 vor dem Hintergrund der vielschichtigen weltweiten Herausforderungen“ 
https://www.bundesbank.de/de/presse/reden/ausblick-auf-das-jahr-2026-vor-dem-hintergrund-der-vielschichtigen-
weltweiten-herausforderungen-936632, abgerufen am 23.02.2026  
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um frühzeitig zu reagieren. Erste Maßnahmen wie die Überführung geförderter 
Standorte in frei finanzierte Strukturen wurden bereits eingeleitet und werden in 2026 
weiter ausgebaut. 

 
• Fördermittelmanagement: 

Aufgrund des rückläufigen Bedarfs an KITA-Plätzen stehen weniger Haushaltsmittel 
zur Verfügung. Bereits 2025 wurden im Bereich Umstrukturierungen 
vorgenommen, die 2026 fortgesetzt werden. 

 
Mittelbare Risiken 

 
• Geopolitische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen: 

Internationale Spannungen und mögliche Veränderungen in der Handelspolitik 
könnten Investitionen im sozialen Wohnungsbau beeinträchtigen. Zudem bleibt der 
Fachkräftemangel im Baugewerbe ein gravierender Faktor, der Projekte verzögert und 
verteuert. 

• Wohnungsnot und soziale Spannungen: 
Die Unterbringungssituation für die Bedarfsgruppen der GSE bleibt angespannt, 
während die Zahl obdachloser Menschen weiter steigt. Die andauernde 
Sozialwohnungskrise geht mit erheblichen sozialen Spannungen einher. 

• Folgen der Haushaltskonsolidierungen für soziale Träger: 
Viele Akteurinnen der Jugend-, Sozial- und Suchthilfe sind von Zuwendungen abhängig. 
Ausbleibende Finanzierungen könnten zu Zahlungsausfällen und Kündigungen in den 
Gewerbeimmobilien des Treuhandvermögens führen. Die GSE gGmbH hat hierfür 
Vorsorge in Form von Ausfall- und Strukturfonds getroffen und unterstützt betroffene 
Mieterinnen mit erhöhter Kulanz. 

 
Zudem könnte die Einstellung sozialer Hilfsangebote die Bedarfsgruppen der GSE gGmbH 
zusätzlich belasten und erhöhten Unterstützungsbedarf durch die Mitarbeitenden auslösen. 
 
Um mögliche Auswirkungen auf die Geschäftstätigkeit der GSE gGmbH zu steuern, werden die 
qualitativen und quantitativen Entwicklungen kontinuierlich überwacht und bewertet. 

Darüber hinaus muss eine engmaschige Abstimmung mit den Projekt- und Vertragspartner*innen, 
den Mietergruppen und Fördermittelgeber*innen der GSE gGmbH erfolgen. 

 
Berlin, 09. März 2026 
 
Philipp Strohm 
Geschäftsführer 

 


