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UNSERE WOHNGEBIETE
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m  Unser Bestand in Niederschonhausen

m  Unser Bestand in Wilhelmsruh

Wohnungen 642
Wohnhduser 16

Wohnungen 1.204
Wohnhauser 45

2- bis 4-Zimmer-Wohnungen

2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
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1. Grundlagen
des Unternehmens

Die  Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG
wurde am 3. Mai 1956 als Arbeiterwohnungsbaugenos-
senschaft ,Bergmann-Borsig” gegriindet. Sie firmierte
sich im Zusammenhang mit der deutschen Einheit am
11. Juni 1992 zur WBG Wilhelmsruh e.G. um.

Die  Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG
besitzt 2.635 Wohnungen mit 161.788 m? Wohnfliche
in 77 Objekten im Stadtbezirk Pankow. Davon befinden
sich 1.204 Wohnungen im Ortsteil Wilhelmsruh, 642 im
Ortsteil Niederschonhausen und 789 im Ortsteil Buch.

Darliber hinaus besitzt die Genossenschaft ein Ge-
schéftsgebdude, ein Gasteapartment, ein Vermietungs-
blro, zwei Gewerbeeinheiten, 345 Stellplatze (darunter
zwei Carports fiir Motorrdder), 78 Tiefgaragenstellplétze,
58 sonstige Einheiten, 85 Fahrradboxen, 23 Rollstuhl-
garagen, 32 Rollatorschranke und einen Mietergarten.
82 Garagen der Mitglieder und 119 Garagen der Genos-
senschaft stehen auf Grund und Boden der Genossen-
schaft.

Die Genossenschaft verfiigt iber 218.105 m? Grund und
Boden.

LAGEBERICHT FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Der gesamte Wohnungsbestand setzt sich zusammen
aus Neubau und teil- bzw. komplexmodernisierten Ob-
jekten.

Die ausgestellten Energieausweise dokumentieren
den hohen energetischen Standard des gesamten Im-
mobilienbestandes infolge umfassender Sanierungs-
mafnahmen sowie das bewusste Heizverhalten der
Mieterinnen und Mieter. Der durchschnittliche Energie-
verbrauch liegt bei rund 76 kWh/m? p. a. Von unseren
Wohnungen im Bestand entfallen 22 % auf die Effizienz-
klasse B, 74 % auf die Effizienzklasse C und 4% auf die
Effizienzklasse D.

Bezogen auf den Gesamtbestand werden 87% mit
Fernwdrme und 13% durch Gasanlagen im Contracting
versorgt. Im Durchschnitt betragen die CO,-Emissionen
15 kg/m? pro Jahr.

Die Genossenschaft ist ein bestandshaltendes Woh-
nungsunternehmen. Durch systematische Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmalRnahmen gewdéhrleistet
sie einen technisch hochwertigen Wohnungsbestand
und richtet diesen fortlaufend an den sich verandern-
den Bedurfnissen ihrer Mitglieder aus.

Parallel dazu erweitert sie seit 2013 durch Neubaupro-
jekte auf eigenen Grundstiicken kontinuierlich ihr Ange-
bot an modernen Wohnungen.




Wohnen
Mittelpunkt des Lebens

Die zentrale soziale Zielsetzung der Genossenschaft ist,
genligend Wohnraum fir ihre Mitglieder zu einem an-
gemessenen Kosten-Nutzen-Verhaltnis bereitzustellen
und langfristig stabile Mieten zu gewahrleisten. Vorran-
gig verfolgt die Genossenschaft damit eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
Mitglieder (gemeinnitziger Zweck). Ebenso wichtig ist
unser Engagement fir die Belange und Beddirfnisse un-
serer Mitglieder.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
und branchenbezogene Rahmen-
bedingungen

Deutschland

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die deutsche
Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht erholt. Das Bruttoin-
landsprodukt stieg 2025 gegenliber dem Vorjahr um nur
0,2% und auch das nur insbesondere infolge héherer
Staatsausgaben. In diesem schwierigen Umfeld zeigte
sich der Arbeitsmarkt etwas schwacher. Die allgemeine
Arbeitslosenquote stieg auf 6,3% (+0,3 Prozentpunkte).
Die Erwerbstatigkeit insgesamt blieb nahezu unverdn-

dert, wahrend der Anteil der Teilzeitstellen angestiegen
und der Vollzeit-Anteil gesunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 gegentiber
dem Vorjahr stabilisiert und lag erneut bei 2,2%. Die
Einkommen (Reallohne) konnten im dritten Quartal
2025 um 2,7% gegenliber dem Vorjahreszeitraum zu-
legen. Die Preise fiir den Neubau von Wohngebduden
sind im November 2025 gegeniliber November 2024 er-
neut gestiegen (3,2 %). 2025 senkte die EZB die Leitzin-
sen mehrmals. Im Dezember 2025 hielt sich der Zinssatz
fir Einlagen stabil bei 2,0%. Die Bauzinsen hatten zum
Jahresende 2025 nochmal zugelegt (Dezember: 3,7 %).

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von rund
2,2% entwickelten sich die Nettokaltmieten fir Be-
standsmieten sowie Neu- und Wiedervermietungen
deutschlandweit 2025 auf derselben Hohe wie die all-
gemeine Inflation (2,2 %).

Berlin

Die Berliner Wirtschaftsleistung ist im ersten Halbjahr
2025 um 1,3% im Vergleich zum Vorjahreszeitraum ge-
stiegen. Fur das Gesamtjahr wird mit einem Zuwachs
von 1,0% gerechnet, womit das Berliner Wachstum
finfmal so stark wie im Bundesdurchschnitt ware.
Flr 2026 rechnen die Unternehmerverbande Berlin-
Brandenburg (UVB) mit einer Belebung (+1,0%). Die
Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt 2025
um 2,2% und damit etwas starker als im Vorjahr (2024:
1,6 %).

Die Zahl der Berliner Erwerbstatigen ist gegentber
2025 leicht um 0,1% auf 2.195.000 Personen gesunken.
Insgesamt lag die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jahres-
durchschnitt bei 10,3 % und wies damit die zweithochs-
te Arbeitslosenquote aller Bundeslander (nach Bremen)
auf, der bundesweite Durchschnitt lag bei 6,3%. Die



Einkommen (Reallohne) stiegen im dritten Quartal 2025
erneut weiter an (+3,2%,.

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch 2025
angespannt. Mit einem Anstieg von 0,4% setzte sich
das Wachstum der letzten Jahre weiter fort und liefls
die Hauptstadt auf einen neuen Hoéchststand von
3.913.644 Personen anwachsen, teilte das Amt fur Sta-
tistik Berlin-Brandenburg mit. Im Bezirk Pankow lebten
zum 31.12.2025 insgesamt 428.900 Personen (Vorjahr:
427.276 Personen).

2025 dirfte die Zahl der Baugenehmigungen fir Woh-
nungen nach bisher kontinuierlichem Riickgang wieder
deutlich steigen; von Januar bis November 2025 nahm
sie um 31,7 % zu. Die Preise fir den Neubau von Wohn-
gebduden legten auch 2025 von einem hohen Niveau
aus weiter zu (+4,1 %).

In den Segmenten, in denen die WBG Wilhelmsruh eG
ihre Wohnungen anbietet, bleibt der Wohnungsmarkt
weiterhin angespannt. Aufgrund der herrschenden de-
mographischen Entwicklung und der zu geringen Woh-
nungsneubautatigkeit ist auch in den ndchsten Jahren
nicht mit einer nennenswerten Steigerung der Leer-
stande in unserem Unternehmen zu rechnen.

Leerstandsentwicklung

2025 0,38 %

2024 0,88 %

2023 0,53 %

\ 2022 0,61 %
2021 0,23 %

2.2 Geschaftsverlauf

Das Geschaftsjahr 2025 setzt die Reihe der erfolgrei-
chen Jahre weiter fort. Die Finanz- und Ertragslage der
WBG Wilhelmsruh eG ist sehr gut.

Die Schwerpunkte unserer Arbeit lagen bei der Fertig-
stellung und Vermietung unseres Neubaus Lessing-
stralbe 54 d und 54 e mit 14 Wohnungen, der Planung
weiterer Neubauten auf eigenen Grundstlicken, der
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes durch die
Umsetzung der geplanten Instandhaltungs-, Instand-
setzungs- und Modernisierungsmalinahmen auf Mie-
terwunsch bei Einhaltung der geplanten Kosten.

Vermietungssituation
Das Geschéftsjahr 2025 schloss mit einem sehr niedri-

gen Leerstand von 10 Wohnungen ab, was einer Leer-
standsquote von 0,38% (Vorjahr: 0,88%) entspricht.

Leerstand Kiindigungen Vermietungen
2025 2024 2025 2024 2025 2024
Wilhelmsruh 3 12 45 43 67 42
Niederschonhausen 4 25 22 26 21
Buch 3 46 42 47 42
Gesamt 10 23 116 107 140 105




Kindigungen -

Y |

2025 116
. 2024 107
2023 121
2022 105
2021 103

Der ausgewiesene Leerstand ist ausschlieSlich auf not-
wendige Renovierungsarbeiten zurtickzufihren und so-
mit nicht marktbedingt. Nach Fertigstellung der Mal3-
nahmen wurden alle Wohnungen wieder vermietet, so-
dass kein struktureller Leerstand besteht.

Die Fluktuationsquote stieg im Vergleich zum Vorjahr
leicht von 4,08% auf 4,40% an. Die Beendigung von
Nutzungsverhaltnissen erfolgte Uberwiegend aufgrund
von Wohnungswechseln innerhalb der Genossenschaft
(23 Kindigungen), dem Umzug in ein Seniorenheim
(25 Kiindigungen) sowie infolge von Todesfallen (34 Kin-
digungen). Insgesamt entfielen 235 Leerstandsmonate
auf die 116 gekiindigten Wohnungen. Daraus ergibt sich
ein durchschnittlicher Leerstand von rund zwei Mona-
ten je Kindigung. Folgende Wohnungen wurden in den
einzelnen Wohngebieten gekindigt:

Wilhelmsruh 12 x
30 x
3 X

2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen

Niederschonhausen 5 x
11 x
9 X

2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen

Buch 9 x 1-Zimmer-Wohnungen
11 x 2-Zimmer-Wohnungen
22 x 3-Zimmer-Wohnungen
4 X 4-Zimmer-Wohnungen

2025
2024
2023
2022
2021

Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 unterscheidet sich die
durchschnittliche Nettokaltmiete pro m? und Monat
deutlich nach dem Bautyp. Wahrend im Neubau ein
Durchschnittswert von 10,57 €/m? erzielt wird, liegen
die Nettokaltmieten bei den Bestandsbauten der Bau-
typen L57/Q3A mit 6,16 €/m? und der Bautypen WBS70/
P2/QP71 mit 6,02 €/m? deutlich darunter.

Der Anstieg der Neuvermietungen von 105 im Jahr 2024
auf 140 ist unter anderem auf die Erstvermietung des
zum 01.05. fertiggestellten Neubaus Lessingstralée 54 d
und 54 e mit 14 Wohnungen zurtickzufthren. Ein Teil
der Mietverhdltnisse entstand zudem durch Umzlge
innerhalb des Bestandes. Dadurch wurden zusatzliche
Wohnungen frei, die im Anschluss an wartende Mitglie-
der vergeben werden konnten.

Die damit verbundene leicht erhohte Fluktuation ist
Uberwiegend bestandsintern begriindet und Ausdruck
einer bedarfsgerechten Wohnraumversorgung der Mit-
glieder.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete der 140 Neuver-
mietungen lag bei 8,43 €/m? Im Bestand wurden durch-
schnittlich 7,76 €/m? erzielt, wahrend die durchschnitt-
liche Nettokaltmiete im Neubau (Baujahr 2013 - 2025)
11,45 €/m? betrug.



Nettokaltmieten

2025 6,17 €
2024 6,04 €
2023 594 €
2022 5,84€
12021 576€

Entsprechend der Finanz- und Erfolgsplanung 2025 -
2034 erfolgte im Jahr 2025 firinsgesamt 153 Mieter eine
Mieterhohung. Die monatliche Erhéhung lag je nach
Grolde und Ausstattungim Bestand zwischen 1,54 € und
42,59 € und im Neubau zwischen 47,63 € und 91,62 €.
Alle Mieter haben der Mieterhdhung zugestimmt.

Von den insgesamt 345 Stellpldtzen und 78 Tiefgara-
genstellplédtzen der Genossenschaft waren zum Ende
des Geschéftsjahres alle vermietet. Die Nachfrage in al-
len drei Wohngebieten ist nach wie vor hoch. Auf dem
Grund und Boden der Genossenschaft stehen 82 Gara-
gen von Mitgliedern sowie 119 Garagen der Genossen-
schaft.

Im Geschaftsjahr 2025 sprach die Genossenschaft ins-
gesamt sechs aulerordentliche fristlose Kiindigungen
aus. In vier Fallen erfolgte die Kiindigung aufgrund von
Zahlungsverzug. Nach Ausgleich der Mietrickstande
wurden die Kindigungen geheilt und die Dauernut-
zungsverhdltnisse fortgesetzt. In einem weiteren Fall
wurde die aulserordentliche fristlose Kiindigung eben-
falls zunédchst wegen Zahlungsverzugs ausgesprochen.
Zwar wurde der Zahlungsriickstand beglichen, auf-
grund zuséatzlicher Stérungen des Hausfriedens hielt
die Genossenschaft jedoch an der hilfsweise erkléarten
ordentlichen Kiindigung fest. Es konnte einvernehmlich
ein Termin zur Wohnungsrickgabe vereinbart werden
und die Wohnung wurde im vertragsgemalen Zustand
zurlickgegeben.

Durchschnittl. Nettokaltmiete
pro m? nach Bautypen

7
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Die sechste aulerordentliche fristlose Kiindigung er-
folgte wegen akuter Storung des Hausfriedens. Da die
Wohnung nicht zurlickgegeben wurde, reichte die Ge-
nossenschaft Rdumungsklage ein. Das Verfahren ist
derzeit streitig anhangig und eine gerichtliche Entschei-
dung steht noch aus.

Darliber hinaus wurden im Jahr 2025 insgesamt funf
Mahnverfahren wegen Mietriickstdnden sowie wegen
Ansprichen aus Wohnungsriickgaben eingeleitet.

Insgesamt konnte die Genossenschaft im Geschaftsjahr
einen Nettomietenumsatz von 12.335,8 T€ erzielen.

Bei einem Umsatz aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 17.605,9 T€ betrugen die Forderungen aus
Vermietung und Verpachtung 28,4 T€ (Vorjahr: 29,3 T€).
Das sind 0,16 % des Umsatzes.

Es wurden Forderungen in Hohe von 10,7 T€ (Vorjahr:
4,6 T€) abgeschrieben.

)




Mitgliederentwicklung

2025 3.825
2024 3.7/80
2023 3.726
. 2022 3.703

2021 3.647

Mitgliederbewegung
und Geschéftsanteilestatistik

Aufgrund der weiterhin hohen Nachfrage nach einer
Mitgliedschaft in unserer Genossenschaft hat der Vor-
stand die Vorgehensweise einer begrenzten Aufnahme
neuer Mitglieder fortgeflihrt. Interessierte konnten sich

weiterhin um eine Mitgliedschaft bewerben, wobei die
Entscheidung Uber die Aufnahme beim Vorstand lag.
Auf diese Weise wird sichergestellt, dass alle wartenden
Mitglieder innerhalb eines absehbaren Zeitraums mit
Wohnraum versorgt werden kdnnen.

Im Geschéaftsjahr 2025 gingen insgesamt 355 Mitglied-
schaftsbewerbungen ein (Vorjahr: 694 Bewerbungen).
Der deutliche Riickgang der Bewerbungszahlen ist auf
das zum 01.01.2025 eingefiihrte angepasste Bewer-
bungsverfahren zurlckzufiihren. Die Genossenschaft
hat 179 neue Mitglieder in 2025 aufgenommen, darun-
ter 29 Mitglieder durch Ubertragung der Mitgliedschaft.

Die Mitgliederbewegung im Jahr 2025 stellt sich wie
folgt dar:

MITGLIEDERBEWEGUNG UND GESCHAFTSANTEILESTATISKTIK

STAND per 1.1.2025
Abgang durch nachtréagliche Todesmeldung
Zwischensumme

BEWEGUNGEN IM LFD. GESCHAFTSJAHR
ZUGANGE
Neuaufnahmen (inkl. Ubertragungen)
Ubernahme weiterer Geschaftsanteile

Zugange Gesamt

ABGANGE
durch Teilkiindigung
durch Ubertragung
durch Aufkiindigung

durch Todesfall
Abgange Gesamt

VERBLEIBENDE MITGLIEDER

Mitglieder Geschaftsanteile GA/Sollin €
3.780 242.347 8.482.145,00
16 1.009 35.315,00
3.764 241.338 8.446.830,00
179 9.540 333.900,00
2.181 76.335,00

179 11.721 410.235,00
359 12.565,00

30 2.071 72.485,00

64 4.139 144.865,00

24 1.606 56.210,00
118 8.175 286.125,00
3.825 244.884 8.570.940,00



Durchschnittsalter
aller Mitglieder in Prozent
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Die Statistik zeigt einen Nettozuwachs von 45 Mit-
gliedern auf 3.825. Die Geschéftsanteile erhéhten sich
um 2.537 auf 244.884 Geschaftsanteile zu je 35 € pro
Anteil. Dies entspricht einem Geschéftsguthaben von
8.570,9 T€ (Vorjahr: 8.482,1 T€).

Das durchschnittliche Alter aller Mitglieder unserer Ge-
nossenschaft betragt wie bereits im Vorjahr 59 Jahre.
42% der Mitglieder sind alter als 65 Jahre. Das Durch-
schnittsalter der in der Genossenschaft wohnenden
Mitglieder liegt weiterhin bei 62 Jahren.

Ergebnisse des Neubaus, der Instand-
haltung und der Instandsetzung

Neubau

Nachdem im Kalenderjahr 2024 die Rohbauarbeiten in
der LessingstralRe 54 d und 54 e im Wesentlichen abge-
schlossen wurden, stand im 1. Quartal 2025 der Innen-
ausbau der 14 Wohnungen im Fokus. Durch den Einsatz
aller am Bau beteiligten Firmen konnte der geplante
Termin fir die Ubergabe der Wohnungen an die Nut-
zer zum 01.05.2025 gehalten werden. Trotz erheblicher
Preissteigerungen in den vergangenen Jahren konnten
die 14 Wohnungen mit insgesamt 1.330 m* Wohnfléche
fur rund 3.800 €/m? hergestellt werden. Unter Bertck-
sichtigung der héheren Anforderungen an die Konstruk-
tion und die technische Gebdudeausristung liegt dieser
Wert deutlich unter den derzeitigen durchschnittlichen
Herstellkosten.

Hinsichtlich der Nachhaltigkeit des Bauvorhabens wur-
denichtnurdas erste Biodiversitatsdach der Genossen-
schaft errichtet, sondern auch die erste Solarthermie-
anlage der Genossenschaftin Betrieb genommen. Nach
Auswertung der achtmonatigen Nutzung von Mai 2025
bis Dezember 2025, konnte eine Einsparung von rund
8.500 kWh Fernwdrme erzielt werden. Dies entspricht
im Verhdltnis zum Gesamtverbrauch eine Einsparung
von ca. 18 %.

Balkonanbau

An den Objekten FontanestrafRe 40 - 42, Fontanestra-
Re 4 -10, FontanestraflRe 12 - 14 und HertzstralRe 51 - 55
wurden im Jahr 2025 neue zusatzliche Balkone ange-
baut.

Im April wurde mit den Bauarbeiten im Objekt Hertz-
strafse 51 - 55 begonnen. Auf Grund der rdumlichen
Nahe der Objekte zueinander und des Umfanges aller
Arbeiten wurde zeitweise an mehreren Objekten gleich-
zeitig gearbeitet. Insgesamt konnten bis Ende Oktober
planmaRig an allen vier Objekten 44 Balkone errich-
tet werden. Die Herrichtung der Auléenanlagen zweier
Objekte wird wie in den Vorjahren im Friihjahr 2026 er-
folgen.

Auf Grundlage der langfristigen Planung wurden im
1. Halbjahr 2025 fir die Objekte Fontanestralle 13 - 17
und Goethestrafie 8 - 18 a in Wilhelmsruh die Mieterbe-
fragungen zum Anbau zusatzlicher Balkone durchge-
flhrt. Im Ergebnis der Befragungen erhielten wir mehr-
heitlich Zustimmung fir die geplante MalRnahme durch
die Mieter. Die erforderlichen Ausschreibungen und
Einholung von Angeboten erfolgten im 4. Quartal. Die
Verhandlungen des Gewerkes Balkonbau erfolgte im
Dezember 2025. Die Verhandlungen flir die Gewerke
Fassadenarbeiten und Fensterbau werden im 1. Quar-
tal 2026 durchgefiihrt.

s




Instandsetzung und Instandhaltung
Die Kosten wurden flir 2025 wie folgt geplant:

Laufende Instandhaltung 450 T€
PlanmaRige Instandsetzung 2.063 T€
Wohnungswechsel 1.350T€
Mietermodernisierung 95T€
Wohnumfeld 183 T€
Instandhaltung Kabelnetz 5T€

Damit waren 4.146 T€ (im Jahr 2024 waren es 3.434 T€)
fur die Instandhaltung bzw. Instandsetzung unseres
Immobilienbestandes vorgesehen. Alle Malinahmen
wurden aus Eigenmitteln finanziert. Fir die laufende
Instandhaltung der Wohngebdude wurden insgesamt
rund 508,4 T€ bendtigt. Die durchschnittlichen Kosten
erhdhten sich im Durchschnitt um 0,16 € auf 3,17 € je
Quadratmeter Wohnflache.

Im Wesentlichen ist die Erhohung auf die gestiegene
Anzahl der Einzelauftrage zurlickzufiihren. Im Kalender-
jahr 2025 wurden 2.079 Einzelauftrage (Vorjahr: 1.811)
ausgelost. Dies entspricht einem Zuwachs von 15% im
Vergleich zum Jahr 2024.

Fir die planmaRigen Instandsetzungsmaflnahmen wur-
den rund 1.163,5 T€ aufgewendet. Im Wesentlichen ist
die Unterschreitung des Budgets von rund 44 % darauf
zurlickzufihren, dass die fiir 2025 vorgesehenen Maf-
nahmen in der Groscurthstralte 42 - 46 (Plankosten:
666 T€) sowie die Installation von PV-Anlagen in drei
Objekten in Buch (Plankosten: 300 T€) nicht vollstan-
dig umgesetzt wurden. Die bereits fir 2024 geplan-
te Erneuerung der Elektrosteiger in der Groscurth-
stralRe 42 - 46 musste aufgrund fehlender Vorleistung
des Netzbetreibers auf das Kalenderjahr 2026 verscho-
ben werden. Ziel ist die zeitliche Umsetzung der Mal3-

nahme bis zum Beginn der Heizperiode 2026/2027.
Dies ist jedoch weiterhin von der erforderlichen Vor-
leistung des Netzbetreibers abhangig. Ein Teil der nicht
in Anspruch genommenen Mittel wurde kurzfristig fir
zuséatzliche Malihahmen verwendet, darunter die voll-
flachige Dachabdichtung in der SchlofRallee 26 - 26 d.

In unserem Wohngebiet Niederschonhausen konnten
im Geschéftsjahr finf mit Gas versorgte Objekte an das
Fernwdrmenetz angeschlossen werden. Wir schatzen
ein, dass die voraussichtliche Einsparung der CO,-Emis-
sion durch die Umristung ca. 22 t pro Jahr betragen
wird, das sind 1,9 kg/m? und Jahr.

Folgende Mafnahmen wurden im Rahmen der ge-
planten Instandsetzung durchgefiihrt: Reinigung der
Fassadenflachen an vier Objekten, Erneuerung der
Dacheindeckung an drei Objekten in Buch, malermafi-
ge Instandsetzung der Treppenhauser in einem Objekt
und Instandsetzung der Kellergénge in einem Objekt.

Fir die im Geschaftsjahr 2025 erfolgten 126 Wohnungs-
wechsel von Bestandswohnungen wurden insgesamt
rund 1.342,0 T€ aufgewendet, geplant waren 1.350,0 T€.
FUr Wohnumfeldmaltnahmen wurden rund 80,9 T€ auf-
gewendet. Die wesentlichen Mallnahmen waren hier
die Herstellung der Vorgdrten an finf Objekten, die
Wohnumfeldherstellung nach Neubaumalinahmen und
allgemeine Erhaltungsmaflinahmen.

Das Budget fir die Instandsetzung des Kabelnetzes
wurde nichtin Anspruch genommen.

Finanzierung

In 2025 standen drei Darlehen der Nord/LB zum
28.02.2025 mit einer Restvaluta von insgesamt
2.235.411,68 € zur Umschuldung an. Hierflr wurde ein
neues Darlehen in Hohe von 2.200.000,00 € mit der DKB



abgeschlossen. Der Zinssatz fir das Darlehen bei der
DKB betrdgt 3,20% p. a. und die anfangliche Tilgung
liegt bei 5,206 %. Die Zinsbindung lauft 15 Jahre bis zum
28.02.2040, zu diesem Zeitpunkt ist das Darlehen voll
getilgt.

Drei weitere Darlehen der Nord/LB mit einer Restvaluta
von insgesamt 4.829.412,50 € standen zum 31.12.2025
zur Umschuldung an. Hierflir wurde ein neues Darlehen
in Hohe von 4.800.000,00 € mit der Evangelischen Bank
abgeschlossen. Der Zinssatz fiir das Darlehen bei der
Evangelischen Bank betrdgt 3,02 % p. a. und die anfang-
liche Tilgung liegt bei 5,279 %. Die Zinsbindung lauft 15
Jahre bis zum 31.12.2040, zu diesem Zeitpunkt ist das
Darlehen voll getilgt.

Bei einem anfanglichen Kreditbestand zum 01.01.2025
von 52.777465,04 € und einer jahrlichen Zinszahlung
in Hohe von rund 933 T€ betrdgt der durchschnittliche
Zinssatz 1,77% p. a. (Vorjahr: 1,57 %) fur alle Darlehen.
Bei einer Gesamttilgung in Hohe von rund 4.330,1 T€
p. a. (4.277,4 T€ planmaRig und 52,7 T€ Sondertilgung)
betrdgt der durchschnittliche Tilgungssatz 8,20 % (Vor-
jahr: 8,22%). Die Zinsen (Plan 932 T€) und Tilgung (Plan
4.332 T€) liegen gering Uber unserer Jahresplanung flr
das Jahr 2025.

Betriebskosten

Betriebskostenabrechnung 2024

Im Vergleich sind die abgerechneten Betriebskosten
(Heizung/Warmwasser und kalte Beko) zum Vorjahr
um rund 430 T€ von 4.516 T€ (2023) auf 4.946 T€ im Jahr
2024 gestiegen. Grund dafiir war der Wegfall der staat-
lichen Entlastungsbetrage sowie des ermaligten Steu-
ersatzes (7% statt 19%) fir die Energielieferungen. Bei
geleisteten Vorauszahlungen durch die Mieter in Hohe
von 5.687 T€ ergab dies insgesamt ein Guthaben von
741 T€.

Betriebskostenabrechnung 2025

Die geschétzten, noch nicht abgerechneten Betriebskos-
ten (Heizung/Warmwasser und kalte Beko) flr das Jahr
2025 betragen rund 5418 T€. Bei insgesamt 5.731 T€
Vorauszahlungen der Mieter ergibt sich insgesamt ein
Guthaben von 313 T€ aus der Betriebskostenabrech-
nung 2025. Die Auszahlung der Guthaben wurde im Fi-
nanz- und Erfolgsplan fir das Jahr 2026 berticksichtigt.

Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung besteht aus 76 gewdhlten
Vertreterinnen und Vertretern und ist das zentrale Or-
gan der Genossenschaft. Sie stellt den Jahresabschluss
fest, beschlielst Gber die Verwendung des Bilanzge-
winns, entscheidet Uber die Entlastung von Vorstand
und Aufsichtsrat und wahlt die Mitglieder des Aufsichts-
rates. Darliber hinaus nimmt sie eine vermittelnde
Funktion zwischen den Mitgliedern und dem Vorstand
wahr. Scheiden Vertreterinnen oder Vertreter wahrend
der Wahlperiode aus, rlicken die gewdahlten Ersatz-
vertreterinnen bzw. Ersatzvertreter entsprechend der
Stimmenzahl nach.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 24. Juni
2025 statt. Folgende Beschliisse wurden auf der ordent-
lichen Vertreterversammlung gefasst:

= Beschluss Uber den Jahresabschluss 2024

= Beschluss Uber die Verwendung des Bilanzgewinns

= Beschluss Uber das Ergebnis des Priifberichtes
fir das Geschaftsjahr 2023

= Entlastung des Vorstandes flir das Geschéftsjahr
2024

= Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Geschafts-
jahr2024

= Beschluss Uber die Bestellung des Wahlvorstan-
des fiir die Vertreterwahl 2026
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Im Geschaftsjahr 2025 wurden zudem erste vorberei-
tende Mafinahmen fir die Vertreterwahl im Friihjahr
2026 eingeleitet.

2.3 Ertragslage, Vermogenslage
und Finanzlage

Ertragslage

Die Ertragslage schlielst im Geschaftsjahr 2025 mit ei-
nem Jahrestberschuss in Hohe von 2.264,0 T€ ab, die-
serist um 250,8 T€ niedriger als im Vorjahr und Ubertrifft
die Planung fir das Jahr 2025 um 1.314,0 T€.

Die flussigen Mittel belaufen sich auf 4.581,1 T€ und lie-
gen mit 1.945,1 T€ Uber dem Plan (2.636,0 T€). Der Net-
tomietenumsatz betragt 12.335,9 T€ und liegt 174,9 T€
Uber der Planung flir das Jahr 2025. Der prozentuale An-
teil der Zinsaufwendungen (934,8 T€) am Nettomieten-
umsatz betragt 7,6 %.

ERTRAGSLAGE
2025 2024 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit 17.605,9 97,8 16.015,8 91,8 1.590,1
Sonstige Umsatzerldse 176,4 1,0 190,4 11 -14,0
Sonstige betriebliche Ertrage 486,7 2,7 351,3 2,0 1354
Bestandsveranderung -267,8 -1,5 892,2 5,1 -1.160,0
18.001,2 100,0 17.449,7 100,0 551,5
Betriebskosten und Grundsteuer 5.421,5 30,1 5.444.2 31,2 -22,7
Instandhaltungsaufwand 3.130,1 17,4 27913 16,0 338,8
Personalaufwand 2.146,8 11,9 1.918,3 11,0 2285
Abschreibungen 3.189,7 17,7 3.062,7 17,6 127,0
Zinsaufwand 934,8 5,2 865,0 5,0 69,8
Ubrige Aufwendungen 1.009,3 56 1.006,8 58 2,5
15.832,2 87,9 15.088,3 86,6 743,9
Geschéftsergebnis 2.169,0 2.361,4 -192.4
Zinsergebnis 95,0 153,4 -58,4
JAHRESERGEBNIS 2.264,0 2.514,8 -250,8



Vermdgenslage verrechnet und der Saldo (313,3 T€) den kurzfristigen
Verbindlichkeiten zugeordnet.

Diewieinden vergangenen Jahren positive Entwicklung

unseres Unternehmens ist auch aus der Vermogens-
lage ersichtlich. In dieser Darstellung wurden die Vo-
rauszahlungen der Mieter (fir 2025 5.731,9 T€) mit den
Vorleistungen der Genossenschaft fir Heiz-, Warmwas-
ser- sowie sonstige Betriebskosten (fiir 2025 5.418,6 T€)

Das in der Vermogenslage dargestellte Eigenkapital setzt
sich aus den Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder, der Sonderrticklage gemafs § 27 Abs. 2 DMBILG,
der erhaltenen Wohnungsbaupramie, der gesetzlichen
Ricklage und der anderen Riicklagen zusammen.

VERMOGENSLAGE
AKTIVA 31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ % T€ % T€
LANGFRISTIGER BEREICH
Immaterielle Vermogensgegenstande
und Sachanlagen 123.684,5 96,0 1245104 95,0 -825,9
Finanzanlagen 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
123.684,5 96,0 124.510,4 95,0 -825,9

MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH
Ubriges Vorratsvermogen 20,0 0,0 17,5 0,0 2,5

Forderungen und sonstige Vermdgens-

gegensténde u. a. 155,8 0,1 305,0 0,2 -149,2
Flissige Mittel 4.581,1 3,6 5.918,0 4,5 -1.336,9
Bausparguthaben 416,8 0,3 375,6 0,3 41,2
5.173,7 4,0 6.616,1 5,0 -1.442.4
Bilanzvolumen 128.858,2 100,0 131.126,5 100,0 -2.268,3
PASSIVA 31.12.2025 31.12.2024
T€ % T€ % T€
LANGFRISTIGER BEREICH
Eigenkapital 78.553,4 61,0 76.183,0 58,1 2.370,4
Fremdkapital 48.447 4 37,6 52.777,5 40,3 -4.330,1
127.000,8 98,6 128.960,5 98,4 -1.959,7
MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH
Ruckstellungen 696,3 0,5 814,1 0,6 -117,8
Verbindlichkeiten 1.161,1 0,9 1.351,9 1,0 -190,8
1.857,4 1,4 2.166,0 1,6 -308,6
Bilanzvolumen 128.858,2 100,0 131.126,5 100,0 -2.268,3
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Als immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen wurden folgende Vermogensgegenstande bilanziert:

Grund und Boden

Gebaude

Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Immaterielle Vermogensgegenstande

Summe

Das Anlagevermogen verringerte sich um 825,9 T€. Dies
ergibt sich im Wesentlichen aus dem Zugang bei Ge-
bduden mit 5.984,3 T€ und einem Abgang von 411,8 T€
(Forderzuschuss der IBB zur Modernisierung Franz-
Schmidt-Strafde 2 - 6 in 2022) sowie der Erhéhung der Be-
triebs- und Geschaftsausstattung um 105,5 T€, denen

31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ T€ T€
30.378,0 30.378,0 0,0
93.063,5 90.642,7 2.420,8
182,6 77,1 105,5
0,0 3.340,4 -3.340,4
58,4 67,2 -8,8
2,0 5,0 =30
123.684,5 124.510,4 -825,9

eine Verringerung der Anlagen im Bau mit 3.340,4 T€
durch Umbuchung, der Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 8,8 T€, der immateriellen Vermogensgegen-
sténde von 3,0 T€ und Abschreibungen auf Geb&ude in
Hohe von 3.110,9 T€ und 40,8 T€ auf Ladeinfrastruktur
gegeniberstehen.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermogensgegenstande

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Summe

Die Eigenkapitalquote betrdgt 61,0 %. Sie setzt sich wie folgt zusammen:

Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Wohnungsbaupramie

Sonderriicklage gemalt § 27 Abs. 2 DMBIIG
Gesetzliche Ricklage

Andere Ricklagen

Bilanzgewinn

Summe

31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ T€ T€
28,4 29,3 -0,9
97,2 2411 -143,9
30,2 34,6 4.4
155,8 305,0 -149,2
31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ T€ T€
8.394,3 8.285,9 108,4
46,2 48,3 2,1
42.316,0 42.316,0 0,0
2.784,6 2.558,2 226,4
23.880,3 21.717,2 2.163,1
1.132,0 1.257,4 -1254
78.553,4 76.183,0 2.370,4



Der Eigenkapitalanteil am Bilanzvolumen erhéhte sich
von 58,1% (Vorjahr) auf 61,0%, wobei das Bilanzvolu-
men um 1,73 % gesunken ist. Absolut erhohte sich das
Eigenkapital um 2.370,4 T€ = 2,9% durch den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.264,0 T€, der Erhohung der
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder um
108,4 T€, denen eine Minderung der Wohnungsbaupra-
mie in Hohe von 2,1 T€ gegentibersteht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegentber Kreditin-
stituten verringerten sich um 4.330,1 T€ durch die plan-
maélige Tilgung von 4.277,4 T€ und Sondertilgungen in
Hohe von 52,7 TE. Insgesamt ist das Bilanzvolumen von
131.126,5 T€ um 2.268,3 T€ auf 128.858,2 T€ gesunken.
Der Anteil des langfristigen Vermdgens am Gesamtver-
mogen (Bilanzvolumen) lag zum Stichtag bei 96,0%
(Vorjahr: 95,0%), der Anteil der langfristigen Finanzie-
rung lag bei 98,6 % (Vorjahr: 98,4 %).

Finanzlage

Zum 31.12.2025 verfiigte die Genossenschaft Gber flis-
sige Mittel in Hohe von 4.997,9 T€, die sich aus 4.581,1 T€
Bankguthaben und 416,8 T€ Bausparguthaben zusam-
mensetzen.

Die von der Genossenschaft durchgefiihrte Kapitalfluss-
rechnung ergab folgendes Bild:

= Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
betrdgt 6.131,6 T€ und ist um rund 123,7 T€
gesunken.

= Der Cashflow aus Investitionstatigkeit verringerte
sich im Vergleich zum Vorjahr um 1.156,0 T€ auf
2.268,8 TE.

= Im Cashflow aus Finanzierungstatigkeit ergab sich
eine Erhéhung von 3.001,0 T€ auf-5.199,7 T€.

Das langfristige Fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

Summe

Unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

Geschéftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
und gekiindigte Geschéftsanteile

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Summe

31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ T€ T€
48.447,4 52.777,5 -4.330,1
48.447,4 52.777,5 -4.330,1
31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ T€ T€

204,0 2045 -0,5

3133 472,3 -159,0
207,2 268,3 -61,1
2848 239,8 45,0
1518 167,0 -15,2
1.161,1 13519 -190,8
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Soziales Engagement
miteinander flreinander

Somit ergibt sich eine Verringerung der Finanzmittel um
1.336,9 T€ auf 4.581,1 T€ (Bankguthaben).

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach ge-
zahlten Zinsen reicht im Berichtsjahr aus, um die plan-
malige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe
von 4.277,4 T€ zu bedienen.

Die Genossenschaft ist im abgelaufenen Geschaftsjahr
standig ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekom-
men; dort, wo Skonto gewahrt wurde, innerhalb der
Skontofrist.

2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die positive wirtschaftliche Entwicklung spiegelt sich in
den unten abgebildeten Kennziffern wider: Das Eigen-
kapital der Genossenschaft wird kontinuierlich gestarkt
durch die konstanten JahresUberschisse, die in den
letzten Jahren erwirtschaftet wurden. Die Eigenkapital-
quote liegt in den Jahren 2021 bis 2025 durchschnitt-
lich bei rund 56,7%. Die geringen durchschnittlichen
sozialvertraglichen Erhdhungen der Nutzungsgebiihren
pro m? Wohnfléche, die Erhohung nach Modernisierung
und die Vermietung der Neubauten in den vergangenen
Jahren fihrten zu einer kontinuierlichen Steigerung der
Nettomieteinnahmen.

Soziales

Als Wohnungsbaugenossenschaft verstehen wir uns
nicht nur als Anbieter von bezahlbarem Wohnraum fir
unsere Mitglieder, sondern als aktiven Bestandteil der
Gemeinschaft. Wir unterstitzen viele Initiativen in den
Bereichen Bildung, Sport, Soziales, Kunst und Kultur,
die eng mit unseren Wohngebieten verbunden sind und
gesellschaftliche Verantwortung tibernehmen.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung spiegelt sich in den folgenden Kennziffern wider:

2025
JahresUberschussin T€ 2.264,0
Eigenkapital in T€ 78.711,2
Eigenkapitalquote/Bilanzvolumen 61,0%
Fremdkapitalzinsen/Nettomieteinnahmen 7,6%
Nettomieteinnahmen in T€ 12.335,9
Nettokaltmiete pro m? Wohnflache in € 6,17

2024 2023 2022 2021
2.514,8 2.953,5 3.033,9 3.388,2
76.339,2 73.715,3 70.694,6 67.553,3
58,1% 56,3% 55,0% 53,2%
7,3% 7,7% 7,7% 10,8%
11.820,0 11.610,3 11.404,5 11.083,8
6,04 5,94 5,84 5,76



Mit Gemeinschaftserlebnissen leisten wir zudem einen
konkreten Beitrag zur Forderung des sozialen Zusam-
menhalts innerhalb unserer Genossenschaft. Sie ergan-
zen unsere wohnungswirtschaftlichen Leistungen und
unterstreichen unser Selbstversténdnis als verantwor-
tungsvoller, mitgliederorientierter und langfristig han-
delnder Wohnungsanbieter.

Das im Berichtsjahr durchgefiihrte weihnachtliche Mie-
terfest im Wohngebiet Wilhelmsruh stellte einen wich-
tigen Baustein unseres sozialen Engagements dar. Ziel
der Veranstaltung war es, den nachbarschaftlichen
Austausch zu fordern und das Gemeinschaftsgefihl zu
starken. Die hohe Beteiligung mit rund 550 Gasten und
die durchweg positive Resonanz bestatigen den Bedarf
und den Mehrwert solcher Begegnungsformate.

Im Geschéaftsjahr 2025 haben wir wieder vier Tagesfahr-
ten flr unsere Mitglieder durchgefiihrt. Die Mitglieder-
fahrten bieten Raum flr Begegnung, Gesprache und
gemeinschaftliche Erlebnisse auléerhalb des Wohnum-
feldes. Insbesondere fir é&ltere Mitglieder stellen die
Fahrten eine wichtige Gelegenheit zur sozialen Teilhabe
dar. Die Resonanzen waren durchweg positiv und be-
statigen den Bedarf an solchen Angeboten.

Ein weiterer zentraler Bestandteil unseres sozialen En-
gagements ist der Seniorenbeirat, der sich gezielt den
Anliegen unserer dlteren Mitglieder widmet und als
wichtiges Bindeglied zwischen Genossenschaft und
Mitgliedschaft fungiert. Der Seniorenbeirat Gbernimmt
unter anderem die personliche Betreuung unserer al-
teren Mitglieder, indem er Jubilare zu runden Geburts-
tagen besucht. Diese Besuche stellen nicht nur eine
Wertschatzung der langjahrigen Mitgliedschaft dar,
sondern fordern auch den personlichen Austausch.
Zum 01.06.2025 wurde die Anzahl der Mitglieder des
Seniorenbeirates aus Altersgriinden von finf auf neun
erhoht.

Nachhaltigkeit
Gemeinsam in die Zukunft

Seit nunmehr 15 Jahren bieten wir Ferienlager fir Kin-
derund Enkelkinder unserer Mitglieder an und schaffen
damit verldssliche Angebote zur Freizeitgestaltung. Die
Ferienlager werden von der Genossenschaft finanziell
unterstitzt, sodass die Teilnahme flr die Familien mit
reduzierten Kosten verbunden ist. Im Berichtsjahr fand
das Ferienlager wahrend der Herbstferien statt.

Bereits zum vierten Mal starteten die Wohnungsbau-
genossenschaften Berlin zu ihrer groften Fahrrad-
Sternfahrt, die unter dem Motto ,Gemeinsam mehr
beWIRken® stand. Im ,Internationalen Jahr der Genos-
senschaften 2025 sorgten iber 1.000 Teilnehmerinnen
und Teilnehmer aus 31 teilnehmenden Genossenschaf-
ten nicht nur fir einen neuen Rekord, sondern traten
auch besonders kraftig in die Pedale, um ein starkes
Zeichen fir Gemeinschaft, Fairness und Solidaritat zu
setzen.

Im Geschaftsjahr 2025 haben wir wie im Vorjahr rund
108 T€ fir soziale Belange unserer Mitglieder und rund
25 T€ (Vorjahr: 27,5 T€) fur die Unterstitzung von sozia-
len Einrichtungen und Projekten aufgewendet.

Nachhaltigkeit

Aus gesetzlichen und wirtschaftlichen Griinden ist eine
deutliche Reduzierung des CO,-Ausstofses der Wohnge-
baude erforderlich. Das Ziel kann neben der Einsparung
von Energie insbesondere durch die Abkehrvon fossilen
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Brennstoffen erreicht werden. Diesen Weg verfolgt die
Genossenschaft schon seit 1994. Alte Hauser sind in der
Regel Energiefresser. Deshalb haben wir bereits mit Be-
ginn der Modernisierungen im Jahr 1994 die Fassaden
unserer Hauser gedédmmt, ebenso die Kellerdecken und
die obersten Geschossdecken. Auch alte Fenster lassen
viel Warme entweichen, deshalb wurden ebenfalls alle
Fenster erneuert. Im Zuge der Modernisierungen wur-
den unsere Hauser im Wohngebiet Wilhelmsruh an das
Fernwdrmenetz angeschlossen.

In Buch wurden unsere Hauser bereits mit Fernwarme
versorgt, hier konnten wir durch den Umbau der Ein-
Rohr-Heizung auf Zwei-Rohr-Heizung die Vorlauftem-
peratur der Heizungen so weit absenken, dass sich das
auch in niedrigeren Heizkosten niederschlug.

In unserem Wohngebiet Niederschénhausen konnten
in 2025 funf weitere Objekte an das Fernwdrmenetz
angeschlossen werden. Wir schdtzen ein, dass die
voraussichtliche CO,-Einsparung durch die Umristung
dieser flinf Objekte 22 t pro Jahr betragen wird. Somit
sind bereits insgesamt 87 % des gesamten Wohnungs-
bestandes an das Fernwdrmenetz angeschlossen. Die
restlichen 13% unseres Wohnungsbestandes werden
durch Warmecontracting tiber Gasanlagen versorgt.

Zudem stellen wir sukzessive die gesamte Beleuchtung
auf sparsame LED-Leuchten um - vom Treppenhaus
Uber den Keller bis zur Hausnummernbeleuchtung.

Nachhaltigkeit bedeutet fir die Genossenschaft eben-
falls MalRnahmen zu treffen, um den Komfort fir unsere
Mitglieder zu erhohen, um moglichst lange bis ins hohe
Alter in den Wohnungen verbleiben zu kénnen. So ha-
ben wir durch den Einbau oder Umbau von Aufziigen
und durch unsere Neubauten rund 920 Wohnungen -
das sind 35% unseres gesamten Bestandes - geschaf-
fen, die barrierearm oder barrierefrei zu erreichen sind.

Unsere Neubauten erhalten alle Griindacher mit Was-
serspeicher. Dadurch wird kaum bis gar kein Regenwas-
ser ins offentliche Netz eingeleitet. Das spart Betriebs-
kosten beim Posten ,Niederschlagsentwasserung” und
das gespeicherte Wasser wird gleichzeitig zur Bewéasse-
rung unserer Griinanlagen genutzt. Auf unserem Neu-
bau LessingstralRe 54 d und 54 e haben wir zusatzlich
eine Solarthermieanlage installiert. Durch deren 8-mo-
natige Nutzung seit dem 01.05.2025 konnte eine Einspa-
rung von 8.500 kWh Fernwadrme erzielt werden. Das sind
18% des Gesamtwarmebedarfs in diesem Zeitraum.

Mit der Anschaffung von drei Elektro-Firmenfahrzeugen
haben wir mit der Umristung unseres Fuhrparks be-
gonnen. Diese Fahrzeuge werden von Mitarbeitenden
(Regiehandwerker und Hauswarte) genutzt, die einen
grofRen Teil der Fahrten in unseren Wohngebieten tber-
nehmen, weshalb sich der Einsatz von E-Autos in be-
sonderem Mafe lohnt. Die Fahrzeuge fahren zudem
umweltfreundlich mit griinem Strom - versorgt durch
unsere hauseigenen Ladesdulen in Buch, Wilhelmsruh
und an unserer Geschaftsstelle.

Personal

Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 beschéftigte die Genos-
senschaft insgesamt 31 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter (ohne Vorstand). Darunter befanden sich drei Teil-
zeitbeschéftigte, vier Hauswarte, drei Regiehandwerker
sowie ein Auszubildender. Die Belegschaft zeichnet sich
durch eine ausgewogene Alters- und Erfahrungsstruk-
tur aus, die sowohl erfahrene Fachkréfte als auch jlinge-
re Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter umfasst.

Als Mitglied im Arbeitgeberverband der Deutschen Im-
mobilienwirtschaft eV. erfolgt die Verglitung der Mit-
arbeitenden auf Grundlage eines geltenden Tarifvertra-
ges. Neben einer tariflichen Bezahlung profitieren die
Beschaftigten von 30 Tagen Jahresurlaub sowie der



Gute Planung
Sicher wohnen,

Zahlung von Weihnachts- und Urlaubsgeld. Flexible
Arbeitszeiten sowie die Mdglichkeit des mobilen Ar-
beitens im Rahmen einer Betriebsvereinbarung leisten
einen wichtigen Beitrag zur besseren Vereinbarkeit von
beruflichen und privaten Anforderungen.

Die kontinuierliche Weiterbildung der Mitarbeitenden
ist ein wesentlicher Bestandteil der Personalstrategie.
Durch gezielte Weiterbildungsmalinahmen wird sicher-
gestellt, dass fachliche Kompetenzen erhalten und wei-
ter ausgebaut werden, um den aktuellen und zukunfti-
gen Anforderungen gerecht zu werden.

Die Gewinnung von qualifizierten Mitarbeitenden ge-
staltete sich im Berichtsjahr weiterhin als sehr arbeits-
und zeitaufwendig. Trotz dieser Herausforderungen
konnte der Personalbestand stabil gehalten werden.
Auch kiinftig bleiben die Gewinnung und Bindung quali-
fizierter Mitarbeitender zentrale Aufgaben und Heraus-
forderungen der Genossenschaft.

3. Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

3.1 Prognosebericht

Die Genossenschaft hat einen langfristigen Finanz- und
Erfolgsplan flr einen Zeitraum von 10 Jahren aufge-
stellt, derjahrlich aktualisiert und fortgeschrieben wird.
Die Mietsteigerungen ergeben sich Uberwiegend aus
der Realisierung unserer Neubauprojekte, Moderni-
sierungsmalnahmen und geplanten Mieterh6hungen
nach Mietspiegel.

Um die Genossenschaft Gber den Zeitraum unserer
Zehnjahresplanung bis 2035 fir die Mitglieder weiter-
zuentwickeln und am Wohnungsmarkt zukunftsfahig
aufzustellen, werden wir die geplante Neubautatig-
keit fortsetzen. Die Modernisierungs- und Instandset-
zungsvorhaben werden in angepasster Form weiter
umgesetzt. Im Fokus des Jahres 2026 stehen:

Balkonanbau Wilhelmsruh

Der Anbau von 38 Balkonen an zwei Objekten in Wil-
helmsruh wird planmal3ig im April 2026 beginnen und
im Oktober 2026 abgeschlossen werden. Die entspre-
chenden Mieterbefragungen, die Einreichung der Bau-
antragsunterlagen und die Erstellung der Ausschrei-
bungsunterlagen erfolgten im 4. Quartal 2025.

Auch im Jahr 2026 werden entsprechend der langfris-
tigen Planung Mieterbefragungen in weiteren Objekten
im Wohngebiet Wilhelmsruh durchgefiihrt. Nach Aus-
wertung dieser Befragungen werden die entsprechen-
den Bauantragsunterlagen vorbereitet und bei den
zustandigen Behorden eingereicht. Die Umsetzung der
Mafnahmen sind fir das Kalenderjahr 2027 avisiert.
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Instandsetzung von Dachflachen

Das Programm zur Instandsetzung der Flachdacher im
Wohngebiet Buch wird im Geschéftsjahr 2026 konse-
quent fortgefiihrt. Im Rahmen der Jahresplanung ist die
Erneuerung der Dachabdichtung in den Objekten der
Walter-Friedrich-StrafRe 19 - 25, 27 - 31 sowie 33 - 37 vor-
gesehen. Die Fertigstellung der Malinahmen ist bis zum
Ende des 3. Quartals geplant.

PV-Anlagen auf Flachdachern

Auf Grundlage der im Jahr 2024 erstellten Machbar-
keitsstudie zur Nutzung der sanierten Flachdacher im
Wohngebiet Buch wurde im Jahr 2025 ein externes Un-
ternehmen mit der weiterfiihrenden Planung sowie der
Durchfiihrung des Ausschreibungsverfahrens beauf-
tragt. Nach Vorlage sdmtlicher erforderlicher Angebote

FINANZPLAN
Plan 2026
T€

Zahlungsmittelbestand
am Beginn des Wirtschaftsjahres 4.581
Summe aller Einnahmen It. Finanzplan/
Einnahmen 18.552
Summe aller Ausgaben It. Finanzplan/
Ausgaben 20.090
Zahlungsmittelbestand
am Ende des Wirtschaftsjahres 3.043
Anlagevermdogen per 31.12. 121.897
Kreditbestand per 31.12. 43.572
% v. Anlagevermogen per 31.12. 35,74 %
Nettomietenumsatz 12.543
Zinsaufwendungen 858
% v. Nettomietenumsatz 6,84 %
Zinsen und Tilgung 4.990
% v. Nettomietenumsatz 39,78 %

soll das Pilotprojekt auf drei bereits sanierten Flach-
dachern umgesetzt werden: in der Wolfgang-Heinz-
Strafe 30 - 36, in der Friedrich-Richter-Strafie 48 - 54
sowie 56 - 62.

Firdieim Jahr2026 anstehenden Baumalénahmen sind
insgesamt 1.430 T€ eingeplant, davon sind 300 T€ Inves-
titionen im Bereich der Energieeinsparung und Redu-
zierung der CO,-Emissionen.

Fir die Instandhaltung/Instandsetzung unseres Woh-
nungsbestandes sind 3.883 T€ im Jahr 2026 eingeplant.
Auf Basis der Struktur der Warmeerzeugung rechnet die
Genossenschaft fiir 2026 mit einer Belastung aus dem
CO,-Kostenaufteilungsgesetz in Hohe von rund 30 T€.

Plan 2027 Plan 2028 Plan 2029 Plan 2030
T€ T€ T€ T€
3.043 2.783 2418 2.916
21.834 22.448 21.155 22.396
22.094 22.813 20.657 22.373
2.783 2.418 2.916 2.939
122.736 124.326 123.772 123971
39.522 38.571 38.126 36.070
32,20% 31,02 % 30,80 % 29,10 %
12.676 12.835 13.042 13.183
859 918 928 960
6,78 % 7,15% 7,12 % 7,28 %
4.909 4.869 4873 5.016
38,73 % 37,94 % 37,36 % 38,05 %



Wir erwarten in 2026 einen Umsatz von 17.962 T€, da-
runter einen Nettomietenumsatz von 12.543 T€. Der
Jahresliberschuss wird 2.240 T€ betragen. Wir gehen
von stabilen Mieten fir die Bestandsmieter und einem
durchschnittlichen Leerstand von 0,8% aus. Mieterho-
hungen nach Mietspiegel werden in 2026 fir die Objek-
te, bei denen die letzte Mieterhohung (20 Jahre nach
Modernisierung) langer als vier Jahre her ist, in Hohe
von 0,25 €/m? vorgenommen. Weiterhin werden plan-
méalig Mieterhohungen bei Neubauten 5, 10 und 15
Jahre nach Erstbezug, 10 Jahre nach Modernisierung
und nach Malinahmen auf Mieterwunsch sowie bei
Neuvermietungen vorgenommen.

Der Finanzmittelbestand wird am Ende des Jahres
3.043 T€ betragen.

3.2 Chancen- und Risikobericht

Um Risiken friihzeitig zu erkennen, verfligt unser Unter-
nehmen seit Jahren lber ein bewadhrtes umfangreiches
Kontrollsystem:

= Finanz- und Erfolgsplan (jahrliche Fortschreibung)

= Budget- und Liquiditatsplanung

= Vier-Augen-Prinzip bei Vertragsabschlissen und
Zahlungsverkehr

= Wochentliche Ligquiditatskontrolle

= Monatliche Berichte aller relevanten operativen
Kennzahlen (Vermietung, Liquiditat und Forde-
rungen)

= Quartalsweise Budgetauswertungen (Baumal3-
nahmen, Instandhaltung und -setzung)

= Regelmalige Kontrolle der Einhaltung der Anfor-
derungen der EU-Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) in Zusammenarbeit mit dem Daten-
schutzbeauftragten

= Compliance-Vereinbarung

Das Kontrollsystem wird, wenn notwendig, den veran-
derten Bedingungen angepasst. Damit sind wir in der
Lage, negative Veranderungen schnell zu erkennen und
gegebenenfalls entsprechend darauf zu reagieren.

Mit einem Leerstand von lediglich 0,38 % zum Ende des
Jahres 2025 und dem Blick auf die nach wie vor steigen-
de Nachfrage nach Wohnraum in den Segmenten der
WBG Wilhelmsruh eG sind die zukiinftigen vermietungs-
seitigen Risiken wiederum als minimal einzuschatzen.

Der Darlehensbestand per 31.12.2025 betragt
48,45 Mio. €, und fir rund 35,18 Mio. € des gesamten
Darlehensbestandes wurden die Darlehensvertrage als
Volltilger abgeschlossen, sodass hier kein Zinsdnde-
rungsrisiko mehr besteht. Das sind rund 73% der ge-
samten Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten.

Bis Ende 2035 stehen nur Darlehen mit einer Restvaluta
in Hohe von 5,67 Mio. € zur Umschuldung an. Bei den
umzuschuldenden Darlehen ergibt sich in den einzel-
nen Jahresscheiben ein Betrag zwischen 0,37 Mio. €
und 1,64 Mio. €.

Die erheblich gestiegenen Zinsen fir langfristige Im-
mobilienkredite haben wir hinsichtlich der finanziellen
Auswirkungen bei Prolongationen und geplanten Neu-
aufnahmen analysiert und in unserem langfristigen
Wirtschaftsplan bericksichtigt. Nach unseren Planun-
gen flihren die gestiegenen Zinsen zu keinen wesentli-
chen Risiken fur die Genossenschaft.

Insgesamt sind die Ertragsstarke, die Liquiditat und die
Bonitat des Unternehmens als sehr gut zu bezeichnen.
Das gute Rating, das wir durch die Bundesbank erhal-
ten, zeugt ebenfalls von der sehr guten wirtschaftlichen
Situation unseres Unternehmens. Daflr spricht auch
die kleinteilige Vermietung, die ein Klumpenrisiko ver-
hindert.
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Positiv zu werten ist ebenfalls der sehr gute Zustand der
Bestande unserer Genossenschaft. Ende 2025 waren
949% unseres Wohnungsbestandes komplexmoderni-
siert bzw. neu gebaut und 6 % teilmodernisiert.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fir den
Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen
erhebliche Herausforderungen auf dem Weg zur Kli-
maneutralitdt dar. Eine Bestandsaufnahme der Objekte
zur Ermittlung der derzeitigen Energieeffizienzklassen
wurde erstellt. Ein Klimapfad, der alle notwendigen
MalRnahmen im Hinblick auf eine mogliche Klimaneut-
ralitat konkretisiert, ist noch im Aufbau.

Risiken fir unsere Klimastrategie sehen wir in der noch
nicht vorliegenden kommunalen Warmeplanung, ins-
besondere flr unser Wohngebiet Niederschénhausen,
sodass unsere Perspektive im Hinblick auf die kiinftige
Warmeversorgung der 10 mit Gas versorgten Objekte
nicht konkretisiert werden kann.

Risiken sehen wir weiterhin in der Entwicklung der
Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen. Diese
haben sich in den letzten Jahren deutlich von der all-
gemeinen Preisentwicklung abgekoppelt. Bei der Auf-
stellung der Instandhaltungsplanung und Bauplanung
wurde das hohere Preisniveau bereits bericksichtigt.
Wir werden alle unsere geplanten Baumaltnahmen hin-
sichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit auf Grund der gestiege-
nen Baukosten analysieren.

In der WBG Wilhelmsruh eG wird die wohnungswirt-
schaftliche Software Wodis Sigma fir alle wohnungs-
wirtschaftlich relevanten Prozesse eingesetzt. Die Ord-
nungsmaligkeit der Software wird durch ein Testat
eines unabhangigen Sachverstandigen bestatigt. So-
wohl der Softwarelieferant als auch der Hardwareliefe-
rant sind langfristig gebunden. Es erfolgt eine 3-stufige

Datensicherung, von der die letzte Stufe ausgelagert ist.
Die IT-Basissysteme und die automatisierten Datensi-
cherungen werden Uber ein kontinuierliches Monito-
ring von einer externen IT-Firma Uberwacht. Seit 2021
besteht eine Versicherung zur Deckung von Schaden
durch Cyberkriminalitat.

Durch die partielle Befreiung von der Gewerbe- und
Korperschaftsteuer als  Vermietungsgenossenschaft
sind die kiinftigen Steuerbelastungen Uberschaubar.

Es sind gegenwartig keine Risiken zu erkennen, die ei-
nen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft haben konnten.
Die Genossenschaft kommt ihrem satzungsgemalien
Forderauftrag nach sicherer und bezahlbarer Wohn-
raumversorgung weiterhin nach.

Der Vorstand dankt allen engagierten Mitgliedern der
Genossenschaft, den Mitgliedern des Aufsichtsrates

und allen Beschéftigten fir die geleistete Unterstiitzung
im abgelaufenen Geschéftsjahr.

Berlin, 31. Marz 2026

Der Vorstand

Roooi. Joti

André Greif
Technischer Vorstand

Ariane Got#schall
Kaufménnischer Vorstand






ANLAGEVERMOGEN

Bilanz zum 31. Dezember 2025
AKTIVSEITE

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

SACHANLAGEN

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE
UND ANDERE VORRATE

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

FORDERUNGEN UND
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

FLUSSIGE MITTEL

Kasse, Banken

Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Geschaftsjahr
€

122.156.290,39

411.629,13

873.568,26

182.591,06
0,00
58.450,76

0,00

5.418.616,10
20.033,96

28.358,86
97.160,99

4.581.059,54
416.800,04

2.013,95

123.682.529,60

123.684.543,55

5.438.650,06

125.519,85

4.997.859,58

30.254,53

134.276.827,57

Vorjahr
€

5.047,40

119.725.695,15

421.397,92

873.568,26

77.144,15
3.340.410,39
67.176,28

0,00

124.510.439,55

5.686.448,91
17.465,19

29.346,01
241.088,21

6.293.654,95

34.538,16

136.812.980,98

PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

GESCHAFTSGUTHABEN
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéaftsanteile: 250,00 €
(175,00 €)

Sonderrlicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG

ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Rucklage; davon aus Jahrestberschuss
des Geschaéftsjahres eingestellt: 226.400,00 €

Andere Rucklagen; davon aus Jahrestberschuss
des Geschaéftsjahres eingestellt: 905.621,81 €

BILANZGEWINN
Gewinn-/Verlustvortrag
Jahresiiberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen

EIGENKAPITAL insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Riickstellungen

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen:
aus Vermietung
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 8.170,87 €
(2.066,99 €)

Verbindlichkeiten aus Wohnungsbaupramie

BILANZSUMME

Geschaftsjahr
€

192.030,00
8.394.290,00

12.005,00

0,00
2.264.043,62
-1.132.021,81

48.447.437,75
5.731.883,24

207.223,61
284.788,47

151.825,20

46.186,55

8.598.325,00

42.315.981,39

2.784.600,00

23.880.256,03

1.132.021,81

78.711.184,23

696.298,52

54.869.344,82

134.276.827,57

Vorjahr
€

198.070,00
8.285.895,75

6.395,00

42.315.981,39

2.558.200,00

21.717.221,48

0,00
2.514.825,48
-1.257.412,74

76.339.176,36

814.111,50

52.777.465,04
6.158.786,48

268.288,05
239.796,39

167.063,75

48.293,41

136.812.980,98
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Gewinn-und Verlustrechnung
fUr die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

UMSATZERLOSE

aus der Bewirtschaftungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

ERHOHUNG ODER VERMINDERUNG
DES BESTANDS

Bestandserhohung unfertige Leistungen
Bestandsverminderung unfertige Leistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN
Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit

Aufwendungen flr andere Lieferungen und
Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung: 12.240,00 €

(11.877,54 €)

ABSCHREIBUNGEN

aufimmaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens, Sachanlagen und
Finanzanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

Geschaftsjahr
€

1.758.335,87

388.483,51

17.605.937,50
176.394,30

5.418.616,10
5.686.448,91
486.714,76

8.253.090,79

102.855,14

9.645.267,82

2.146.819,38

3.189.749,01

823.736,56
95.038,36
934.817,54

2.645.183,69
381.140,07

Vorjahr
€

16.015.787,60
184.955,39

5.349.027,19
4.456.843,13
356.736,59

7.807.878,12

118.791,62

9.522.993,90

1.595.731,05

322.533,80

3.062.712,81

821.005,20
153.414,63
864.984,59

3.009.441,08
494.615,60

JAHRESUBERSCHUSS

Gewinn-/Verlustvortrag

Einstellung in die Ergebnisriicklagen

BILANZGEWINN

2.264.043,62
0,00
-1.132.021,81

1.132.021,81

2.514.825,48
0,00
-1.257.412,74

1.257.412,74
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/AHLEN UND FAKTEN

Anhang zum
Jahresabschluss

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG hat
ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (GnR
488 B).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Die Gliederung der Bilanz sowie die Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen in der aktuellen Fassung.

B. Erlduterung zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten, vermindert um planmaélige, lineare, branchen-
Ubliche Abschreibungen, angesetzt.

Die Abschreibungen auf Gebdude wurden in einer Dau-
er von 50 Jahren vorgenommen. Die Abschreibung un-
seres Geschaftsgebdudes erfolgte mit 4 %.

,Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung"
wurden unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer
von 3 - 20 Jahren abgeschrieben. Geringwertige Wirt-
schaftsgliter (GWG) wurden im Jahr der Anschaffung
komplett abgeschrieben. Eine Einbeziehung von
Fremdkapitalzinsen in Herstellungskosten erfolgte im
Geschéftsjahr nicht.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wer-
den mit den Nominalwerten angesetzt. Die Ausfallrisi-
ken von Forderungen und sonstigen Vermdgensgegen-
standen werden durch Abschreibung beriicksichtigt.
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Entwicklung des Anlagevermaogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten - Abschreibungen

ANLAGESPIEGEL 2025 Stand am Zugdnge Abgange Umbuchungen Stand am in fritheren kumuliert Geschéftsjahr Vorjahr
des Geschaftsjahres 31.12.2025 Jahren GeschaftSJahres Abgange am am
01.01.2025 31.12.2025 31.12.2024
€ € € € € € € € € € €
[. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE 149.189,33 17.039,16 132.150,17 144.141,93 3.033.45 17.039,16 130.136,22 2.013,95 5.047 40
[I. SACHANLAGEN
Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 182.387.541,77 2.531.513,40 411.770,12 3.387.500,91 187.894.785,96 62.661.846,62 3.076.648,95 65.738.495,57 122.156.290,39 119.725.695,15
Grundstlcke
mit Geschéftsbauten 2.411.294,04 65.294,49 2.476.588,53 1.989.896,12 75.063,28 2.064.959,40 411.629,13 421.397,92
Grundstlcke
mit Erbbaurechten Dritter 873.568,26 873.568,26 0,00 873.568,26 873.568,26
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 677.320,91 140.450,24 72.591,28 745.179,87 600.176,76 35.003,33 72.591,28 562.588,81 182.591,06 77.144,15
Anlagen im Bau 3.340.410,39 -3.340.410,39 0,00 0,00 3.340.410,39
Bauvorbereitungskosten 67.176,28 38.365,00 -47.090,52 58.450,76 0,00 58.450,76 67.176,28
Zwischensumme 189.757.311,65 2.775.623,13 484.361,40 0,00 192.048.573,38 65.251.919,50 3.186.715,56 72.591,28 68.366.043,78 123.682.529,60 124.505.392,15

ANLAGEVERMOGEN
insgesamt 189.906.500,98 2.775.623,13 501.400,56 192.180.723,55 | 65.396.061,43 3.189.749,01 89.630,44 | 68.496.180,00 123.684.543,55 | 124.510.439,55
| 34 35 |



C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

|. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind
5.418.616,10 € (Vorjahr: 5.686.448,91 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten. Fir die Bewertung
der ,Unfertigen Leistungen” wurden die selbst zu tra-
genden CO,-Kosten aus der zentralen Warmeversor-
gung (Heizung und Warmwasser) geschéatzt (30.115,00 €)
und bei der Bewertung der ,Unfertigen Leistungen” ab-
gezogen.

2. Inder Position ,Sonstige Vermogensgegenstande®
sind keine Betrdge in grolierem Umfang enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. In der Position ,Sonstige Rickstellungen® sind fol-
gende Ruckstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

RUCKLAGENSPIEGEL

Stand am Ende
des Vorjahres

Sonderriicklage 42.315.981,39
Gesetzliche Ricklage 2.558.200,00
Andere Ergebnisriicklagen 21.717.221,48
Summe 66.591.402,87

des Vorjahres

= Prifungskosten, Steuerberatung

und Aufbewahrungspflicht 79.660,00 €
= Betriebskostenabrechnung 2025 470.000,00 €
= BEW Dezember-Hilfe 2022 36.500,00 €
= Teilzeitguthaben 110.138,52 €

4. Fur die Verbindlichkeiten Leistungsphase 9 wur-
de bis zum 31.12.2024 eine Abzinsung bzw. Aufzinsung
vorgenommen. Die Verbindlichkeiten werden mit den
Erflllungsbetrégen in Ansatz gebracht. In den Verbind-
lichkeiten sind keine Betrdge grofléeren Umfangs ent-
halten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

5. Zum 31.12.2025 ergab sich ein Jahresiberschuss
von 2.264.043,62 €, sodass sich nach der Einstellung in
die Ergebnisriicklagen in Hohe von 1.132.021,81 € ein
Bilanzgewinn von 1.132.021,81 € ergibt (50% des Jah-
resiberschusses). Die Entwicklung der Ricklagen wird
im Ricklagenspiegel dargestellt.

6. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Bestand am
Ende des
Geschéftsjahres

Einstellung
aus dem
Bilanzgewinn

Einstellung

aus dem
Jahresliber-
schuss des
Geschéftsjahres

€

0,00 0,00 42.315.981,39
0,00 226.400,00 2.784.600,00
1.257.412,74 905.621,81 23.880.256,03
1.257.412,74 1.132.021,81 68.980.837,42



7a. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o. &. Rechte stellten sich 2024
wie folgt dar:

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der

unter 1 Jahr 1-5Jahre Uiber 5 Jahre
€ € € € €

Sicherung

Verbindlichkeiten
gegeniber Kredit-

instituten 52.777.465,04 6.511.816,22 16.730.047,18 29.535.601,64 52.777.465,04 GPF
Erhaltene
Anzahlungen 6.158.786,48 6.158.786,48

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 268.288,05 268.288,05

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und

Leistungen 239.796,39 239.796,39
Verbindlichkeiten aus

Wohnungsbaupramie 4829341 48.293,41
Sonstige

Verbindlichkeiten 167.063,75 167.063,75

GESAMTBETRAG 59.659.693,12 | 13.394.044,30 | 16.730.047,18 29.535.601,64 | 52.777.465,04

7h. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. 4. Rechte stellten sich 2025
wie folgt dar:

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der

unter 1 Jahr 1-5 Jahre uber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten

gegenlber Kredit-

instituten 48.447.437,75 4.970.443,67 15.231.073,53 28.245.920,55 48.447.437,75 GPF
Erhaltene

Anzahlungen 5.731.883,24 5.731.883,24

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 207.223,61 207.223,61

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und

Leistungen 284.788,47 284.788,47
Verbindlichkeiten aus

Wohnungsbaupramie 46.186,55 46.186,55
Sonstige

Verbindlichkeiten 151.825,20 151.825,20

GESAMTBETRAG 54.869.344,82 | 11.392.350,74 | 15.231.073,53 28.245.920,55 | 48.447.437,75
37 |



II. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine zu er-
l&uternden Geschéftsvorfalle enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag waren beschaftigt:

Vollzeit  Teilzeit
Vorstand 2
Prokurist 1
Kaufmdannische Angestellte 12 2
Technische Angestellte 7 1
Regiehandwerker 3
Hauswarte 4
Auszubildende 1

Hiervon befanden sich zum Bilanzstichtag zwei Mitar-
beitende in der Ruhephase einer Teilzeitvereinbarung
und ein Mitarbeiter in Elternzeit.

2. Mitgliederbewegung

Anfang 2025 3.780
Zugang 2025 179
Abgang 2025 134
Ende 2025 3.825

Die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder haben

sich im Geschaftsjahr erhoht um 108.394,25 €
Die Haftsummen haben sich

im Geschaftsjahr erhoht um 15.750,00 €
Der Gesamtbetrag der

Haftsummen belduft sich auf 1.338.750,00 €
Der Gesamtbetrag des Geschafts-

guthabens der verbleibenden

Mitglieder belduft sich auf 8.394.290,00 €

3. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschéftsjahres sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung fir die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens eingetreten.

4. Ergebnisverwendung

Im Geschaéftsjahr wurde ein Jahrestiberschuss in Hohe
von 2.264.043,62 € erzielt.

Es wurden 10% (226.400,00 €) des Jahresiberschus-
ses in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Weiterhin
wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses ent-
sprechend § 40 Nr. 4 der Satzung 905.621,81 € den an-
deren Ricklagen zugefihrt. Dieser Zufiihrung liegt ein
Beschluss tiber die Zustimmung des Aufsichtsrates vom
26. Februar 2026 zugrunde.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres
2025 in Hohe von 1.132.021,81 € in die anderen Ergeb-
nisricklagen einzustellen.



5. Organe

Die Mitglieder des Vorstandes sind:

Ariane Gottschall
André Greif

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

André Gregarek, Vorsitzender
Dipl.-Okonom (i. R.)

Christina Schallehn, stellv. Vorsitzende
Krankenschwester/Pflegeberaterin

Heidrun Rothe, Schriftfihrerin
Dipl.-Ing./Finanzbuchhalterin (i. R.)

Christiane Schneider, stellv. SchriftfGhrerin
Bilanzbuchhalterin/Wirtschaftskauffrau (i. R.)

Lutz Knappe
Mech./Ing. Werkstofftechnik/Materialpriifung

Hans Schleiff
Dipl.-Ing. Bauwesen (i. R.)

Gerhard Zapff
Dipl.-Bauingenieur (i. R.)

6. Zustandiger Prifungsverband

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107

14195 Berlin

7. Mitgliedschaften

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.
GdW Bundesverband deutscher
Wohnungsunternehmen e.V.
Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Industrie- und Handelskammer zu Berlin

TUOV Rheinland Group
Wohnungsbaugenossenschaften Berlin

Berlin, 31. Marz 2026

Der Vorstand

Ariane Gottschall André Greif

Kaufmdannischer Vorstand

Ll /dwﬁax: -

Technischer Vorstand

]







TATIGKEITSBERICHT
DES AUFSICHTSRATES
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Der Aufsichtsrat flihrte auch im Geschaftsjahr 2025
sechs interne, eine konstituierende Sitzung und sechs
gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand durch. Die
Punkte des Rahmenarbeitsprogrammes sowie zusatz-
liche Themen wurden behandelt. Hauptaugenmerk der
Tatigkeit des Aufsichtsrates lag auf der wirtschaftlichen
Situation unserer Genossenschaft.

Der Aufsichtsrat hat die Einschatzung der Ergebnisse
des Geschaftsjahres 2024 und die Bemerkungen zum
Jahresabschluss (einschliellich Lagebericht) 2024 fir
die Vertreterversammlung mit dem Vorstand beraten.
Unter Teilnahme des Prifungsleiters des BBU und des
Vorstandes wurde der Prifbericht des BBU zum Ge-
schaftsjahr 2023 diskutiert.

Auch fir das Geschéftsjahr 2024 konnte eine sehr gute
wirtschaftliche Situation festgestellt werden. Trotz wei-
terhin schlechter wirtschaftlicher Rahmenbedingungen
konnte die positive Entwicklung der Vorjahre fortge-
fuhrt werden. Die Ausschisse Finanzen, Technik und
Personal haben sich mit den jeweiligen Vorstanden
mehrmals getroffen.

Es erfolgten vier Arbeitsbesprechungen des Finanz-
ausschusses mit dem kaufmannischen Vorstand Frau
Gottschall zur Vorbereitung der gemeinsamen Sitzun-
gen von Aufsichtsrat und Vorstand. Sténdige Themen
waren wieder die Auswertung der Monatsabschlisse,
die Liquiditat der Genossenschaft, die Finanzierung der
Baumalinahmen und die Wirtschaftlichkeit der Bau-
und Modernisierungsvorhaben.

Die speziellen Themen waren:

m  Eine Stellungnahme zum Priifbericht des BBU
zum Geschaftsjahr 2023

m |nformation zur Einschatzung der Ergebnisse
des Geschéftsjahres 2024

m Bemerkungen zum Geschaftsbericht und
Lagebericht 2024 fir die Vertreterversammlung

m  Information zum fortgeschriebenen Finanz-
und Erfolgsplan 2025 - 2034

m  Auswertung aller vom Vorstand erhaltener
Unterlagen zum Halbjahresergebnis und zum
vorlaufigen Jahresabschluss

m  Zuarbeiten zum Rahmenarbeitsprogramm 2026
und zum Tétigkeitsbericht des Aufsichtsrates

®  Information zum Bericht des kaufméannischen
Vorstandes Uber die in Anspruch genommenen
Kredite in 2025 und geplante Kreditaufnahmen
unter Berlcksichtigung von Férderprogrammen

Der Technikausschuss kam im Geschéftsjahr 2025 zu
drei gemeinsamen Sitzungen mit dem technischen
Vorstand Herrn Greif zusammen, um sich Uber die aktu-
ellen Baugeschehen der WBG zu informieren. Themen
dieser Sitzungen waren insbesondere:

m  Der Abarbeitungsstand und die Kosten
zum Malnahmenplan 2025

m  Die Beendigung des Neubaus Lessing-
stralle 54 dund 54 e

m  Die Erneuerung von Dachabdichtungen in
Buch und Niederschonhausen

o]




m  Balkonanbauten in Wilhelmsruh

m  Der Anschluss von fiinf Gebauden in
Niederschonhausen an die Fernwdrme

m Die Vorbereitung zur Erneuerung der Elektro-
anlage in der Groscurthstralée 42 - 46 und die
noch ausstehenden Vorarbeiten des Netz-
betreibers

m  Moglichkeiten zur Bebauung des Garagenhofes
Hertzstralle

m  Der Entwurf zum Mallnahmenplan 2026 mit
weiteren Balkonanbauten in Wilhelmsruh, Dach-
erneuerungen und PV-Anlagen in Buch sowie
der nunmehr fiir 2026 geplanten Erneuerung der
Elektroanlagen in der Groscurthstralie 42 - 46

m  Zuarbeiten zum Rahmenarbeitsprogramm 2026
und zum Tétigkeitsbericht des Aufsichtsrates

Uber die laufenden Instandsetzungsarbeiten wurden
Technikausschuss und Aufsichtsrat regelméRig infor-
miert.

AuRerdem wurden vom Finanz- und Technikausschuss
in Zusammenarbeit mit dem Vorstand regelmaRig die
entsprechenden Themen der Aufsichtsratssitzungen
vorbereitet sowie Informationen der Ausschiisse an
den Aufsichtsrat erarbeitet.

Der Personalausschuss flihrte die jghrlichen Fiihrungs-
gesprache mit den Vorstanden.

Ein Aufsichtsratsmitglied wurde in den Wahlvorstand
zur Durchfiihrung der Vertreterwahl 2026 bestellt.

Auch 2025 nahmen die Mitglieder des Aufsichtsrates an
verschiedenen Fortbildungen teil, um sich Uber aktuel-
le Themen zu den Themen Finanzen, Genossenschafts-
recht und Gesetzesanderungen zu informieren.

Gemeinsam mit dem Vorstand wurden zwei Wohnge-
bietsvertreterversammlungen durchgefiihrt. Auf der
ordentlichen Vertreterversammlung am 24. Juni 2025
wurden turnusmaRig drei Mitglieder des Aufsichtsrates
in das Gremium wiedergewahlt.

Mitglieder des Aufsichtsrates nahmen an der Beratung
mit den Wirtschaftsprifern zur Prifung des Jahresab-
schlusses 2024 teil, am Mieterfestin Wilhelmsruh und an
der Neubaubesichtigung Lessingstralée 54 d und 54 e.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der WBG, den Vorstdnden und den Vertrete-
rinnen und Vertretern ausdriicklich fir ihre sehr enga-
gierte und erfolgreiche Arbeit im Geschéftsjahr 2025.

Berlin, den 23. April 2026

i S

André Gregarek
Vorsitzender des Aufsichtsrates









DIE ORGANE
UNSERER GENOSSENSCHAFT

VERTRETERVERSAMMLUNG
76 gewahlte Vertreterinnen und Vertreter
in 8 Wahlbezirken

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
André Gregarek, Vorsitzender
Dipl.-Okonom (i. R.)

Christina Schallehn, stellv. Vorsitzende
Krankenschwester/Pflegeberaterin

Heidrun Rothe, Schriftfihrerin
Dipl.-Ing./Finanzbuchhalterin (i. R.)

Christiane Schneider, stellv. Schriftfihrerin
Bilanzbuchhalterin/Wirtschaftskauffrau (i. R.)

Lutz Knappe
Mechaniker/Ing. Werkstofftechnik/Materialprifung

Hans Schleiff
Dipl.-Ing. Bauwesen (i. R.)

Gerhard Zapff
Dipl.-Bauingenieur (i. R.)

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Ariane Gottschall Kaufménnischer Vorstand
André Greif Technischer Vorstand

KURZUBERBLICK UBER DIE WBG WILHELMSRUH
PER 31.12.2025

Anlagevermogen gesamt 123.684.543,55 €
Bilanzsumme 134.276.827,57 €
Eigenkapital 78.711.184,23 €
Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten 48.447.437,75 €

Umsatz 17.605.937,50 €
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