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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 die ihm
nach dem Genossenschaftsgesetz, der Satzung der
Genossenschaft und der Geschaftsordnung fur den Auf-
sichtsrat obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat
den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens fort-
laufend beraten und Gberwacht.

Der Vorstand hat den Aufsichtsrat im Laufe des
Geschaftsjahres regelmalig, zeitnah und umfassend in
mundlicher und schriftlicher Form Uber die wirtschaftli-
che Entwicklung der Genossenschaft, die Unterneh-
mensplanung, die Risikolage sowie Uber wesentliche
Geschaftsvorgange informiert. Die fir Beratungen und
Beschlussfassungen maligeblichen Unterlagen lagen
dem Aufsichtsrat jeweils rechtzeitig zur Vorbereitung
vor.

Im Geschéftsjahr 2025 fanden neun gemeinsame Sit-
zungen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie sieben
Ausschusssitzungen statt. Daruber hinaus trat der Auf-
sichtsrat zu drei weiteren Sitzungen zusammen, darun-
ter zur konstituierenden Sitzung nach der Vertreterver-
sammlung am 24. Juni 2025.

Schwerpunkte der Beratungen und Uberwachung
waren insbesondere:

_ die Quartalsberichte sowie wesentliche Bau- und
Investitionsmafnahmen,

_ die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft
sowie der Wirtschaftsplan,

_ Nachhaltigkeit und Energieeffizienz einschlief3lich
VSME (Voluntary Sustainability Reporting Standard
for Non-Listed SMEs),

_ Berichte Uber die Spareinrichtung einschlieflich der
Geschafts- und Risikostrategie sowie der instituts-
spezifischen Risikoanalyse,

_ die Befassung mit der gesetzlichen Prifung, dem
Prifungsbericht des Priifungsverbandes sowie den
daraus folgenden MaRRnahmen,

_ der Jahresabschluss 2024, der Lagebericht des
Vorstands, der Gewinnverwendungsvorschlag sowie
der Bericht des Aufsichtsrats,

_ Berichte aus den Sitzungen der Satzungskommission,
_ die Vorbereitung der Vertreterversammlung sowie
_ Hinweise und Anliegen aus dem Kreis der Mitglieder.

Der Aufsichtsrat hat sich auf Grundlage der vorgelegten
Berichte und Unterlagen sowie der in den Sitzungen
gefiihrten Beratungen fortlaufend Uber die Geschéafts-
entwicklung unterrichtet. Im Rahmen seiner Uberwa-
chungstatigkeit hat er sich mit den fur die Genossen-
schaft wesentlichen Geschafts- und Risikofeldern
befasst. Auf Grundlage der dem Aufsichtsrat vorgeleg-
ten Berichte und Unterlagen sowie der in den Sitzungen
gefuhrten Beratungen sind keine Tatsachen erkennbar
geworden, die gegen eine ordnungsgemafie Geschafts-
fihrung des Vorstands im Geschaftsjahr 2025 sprechen.

Mit der 98. ordentlichen Vertreterversammlung endete
turnusgemald die Amtszeit von Andreas Baer, Sanjin
Ibrahimbegovi¢ und Dorothea Schreiber. Sanjin Ibra-
himbegovi¢ kandidierte nicht erneut. Andreas Baer und
Dorothea Schreiber wurden fiir eine weitere Amtszeit
wiedergewahlt. Neu in den Aufsichtsrat gewahlt wurde
Dirk Qeltjen.

Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen e.V. (BBU) hat als zustandiger Prifungsver-
band das Geschaftsjahr 2025 geprift und erneut einen
uneingeschrankten Bestatigungsvermerk erteilt. Der
Prufungsbericht wurde allen Aufsichtsratsmitgliedern
zur Kenntnis gegeben und nach abschlieRender Bera-
tung mit dem Wirtschaftsprifer und dem Vorstand im
Aufsichtsrat erortert. Der Aufsichtsrat hat sich dem
Ergebnis der Prifung angeschlossen.

Der Aufsichtsrat schlagt der Vertreterversammlung
daher vor,

_ dem Vorstand fir das Geschéaftsjahr 2025 Entlastung
zu erteilen,

_ der Vorwegeinstellung in die anderen Ergebnisrickla-
gen, dem Jahresabschluss 2025 und dem Lagebericht
des Vorstands zuzustimmen,

_ dem gemeinsamen Vorschlag von Vorstand und
Aufsichtsrat Gber die Verwendung des Bilanzgewinns
fir das Geschaftsjahr 2025 zuzustimmen,

_ der Ausschttung einer Dividende in Hohe von
2,50 Prozent auf die freiwilligen Anteile sowie dem
Vortrag des verbleibenden Betrages auf neue Rech-
nung zuzustimmen.
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Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern Anerkennung und Dank
fur ihre Leistungen aus. Dies gilt auch fir alle Vertreter-
innen und Vertreter sowie die ehrenamtlich Engagierten
in den Siedlungsbereichen.

Der Aufsichtsrat wiinscht dem Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern weiterhin viel Erfolg bei
ihrer jeweiligen Tatigkeit.

Berlin, den 05. Mai 2026

Thomas Hailer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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LAGEBERICHT

Darstellung der Lage

Gesamtwirtschaftliches Umfeld und
Branchenentwicklung

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im
Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes um 0,2 Prozent hoher als im Vorjahr. Nach
zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft
damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor
allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der priva-
ten Haushalte und des Staates zuriickzufiihren.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase
tiefgreifender struktureller Umbriiche und Probleme.
Von der Industrie sind keine gréReren Anreize zu erwar-
ten und die Unternehmen werden weiterhin nur wenig
in Deutschland investieren. Auch vom AufRenhandel
durften keine Impulse kommen. Der Zollkonflikt mit den
USA schwelt weiter und die Unsicherheit Gber die
zuklinftige Entwicklung bleibt hoch, was die deutschen
Exporte weiter belasten wird. Daruber hinaus kristalli-
siert sich zunehmend eine Entkopplung der deutschen
Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten die
exportierenden Unternehmen hierzulande in der Ver-
gangenheit stets von globalen Aufschwilingen, scheint
die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu
werden. So sinkt die Wettbewerbsfahigkeit, insbeson-
dere gegeniber Nicht-EU-Landern, Umfragen zufolge
immer weiter.

Weitere geopolitische Krisen in der Ukraine, im Nahen
Osten und seit kurzem am Persischen Golf sowie eine
geringere Nachfrage aus dem In- und Ausland, letzteres
insbesondere aus China, bestehen fort. Die Automobil-
industrie und die energieintensiven deutschen Industrie-
bereiche (insbesondere Chemie, Metall, Glas, Papier)
befinden sich in einer tiefgreifenden Krise, die sich
negativ auf die gesamte Wirtschaft auswirkt. Die Ener-
giekosten, die sich nach Ausbruch des Konflikts am
Persischen Golf weiter erhoht haben, verbunden mit
burokratischen Huirden und politisch beeinflussten Lie-
ferketten, fuhren zu einer schwachen Produktion, die
teilweise starker eingebrochen ist als wahrend der Pan-
demie.

Der entscheidende Faktor fir einen kraftigeren Auf-
schwung in den kommenden Jahren werden die deut-
lich ausgeweiteten offentlichen Investitionen und vor
allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Ver-
schuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur,
zur Digitalisierung, Beschleunigung der Energiewende
sowie zur Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den
offentlichen Konsum und die 6ffentlichen Investitionen
vorantreiben und das Wirtschaftswachstum somit deut-
lich anschieben. Dabei kurbeln zusatzliche Staatsausga-
ben auch unmittelbar private Investitionen und Konsu-
mausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten, dass Inves-
titionen des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen,
den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf aber
nicht ersetzen konnen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute, darunter ifo und
DIW, senkten ihre zuvor noch deutlich positiveren
Wachstumsprognosen fur das deutsche Bruttoinlands-
produkt (BIP) Anfang April fur das laufende Jahr auf
0,6 Prozent.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veran-
derung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahres-
monat — ist im Laufe des Jahres 2025 nicht mehr deut-
lich zuriickgegangen und erreichte im Dezember eine
Rate von 1,8 Prozent. Damit verfehlte sie im Jahres-
durchschnitt knapp das Geldwertstabilitatsziel der Euro-
paischen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die
Jahresrate bei einem Wert von 2,2 Prozent.

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
verteuerten sich die Preise fiir den Neubau von Wohn-
gebauden in Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjah-
resvergleich um 3,2 Prozent. Vor allem vom Ausbauge-
werbe, das mit rund 56 Prozent den groRten Anteil an
den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiter-
hin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbau-
arbeiten nahmen im 4.Quartal 2025 gegenliber dem
Vorjahr um 3,8 Prozent zu.
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Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
preisbereinigt mit -2,4 Prozent spurbar starker ab als die
Bauinvestitionen insgesamt (-0,9%). Noch zwischen
2010 und 2020 hatte der Wohnungsbau die treibende
Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich
starker als die Ubrigen Baubereiche gewachsen. In Neu-
bau und Modernisierung der Wohnungsbestande flos-
sen 2025 rund 272 Mrd. €. Anteilig wurden 59 Prozent
der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getatigt, leicht
weniger als im Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauin-
vestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2025 einen
Anteil von 10 Prozent des Bruttoinlandsproduktes.

Die Berliner Wirtschaftsleistung stieg 2025 um 1,1 Pro-
zent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. Damit liegt
die Hauptstadt deutlich tiber dem bundesweiten Wachs-
tum von 0,2 Prozent. Treiber dieser Entwicklung bleibt
vor allem der Dienstleistungssektor, der in Berlin traditi-
onell eine zentrale Rolle spielt.

Die Zahl der Baufertigstellungen blieb — nach vorlaufi-
gen Schatzungen — mit rund 15.000 Wohnungen wie im
Vorjahr erneut deutlich hinter dem Ziel von 20.000 Neu-
bauwohnungen pro Jahr zuruck.

Der Berliner Wohnungsmarkt hat weiter mit hohen und
weiter steigenden Bau- und Grundstiickskosten, hohen
Zinsen und mangelnder Digitalisierung der Berliner Ver-
waltung zu kdmpfen. Trotzdem sind 13.754 genehmigte
Wohnungen im Jahre 2025 zu verzeichnen. Das waren
40 Prozent mehr als im Jahr zuvor. Somit stieg die Zahl
genehmigter Wohnungen nach acht Jahren erstmals
wieder an, liegt aber immer noch unter der Zahl der
Baufertigstellungen.

Die Verbraucherpreise in Berlin stiegen im Jahresdurch-
schnitt 2025 um 2,2 Prozent und damit starker als im
Vorjahr (1,6 %). Damit liegen sie genauso hoch wie der
Bundesdurchschnitt.

Trotz des leichten Beschaftigungsaufbaus sind Arbeits-
losigkeit und Unterbeschaftigung 2025 jahresdurch-
schnittlich weiter deutlich gestiegen. Die Zahl der
Arbeitslosen in Deutschland erhohte sich im Vergleich
zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen.
Die Arbeitslosenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf
6,3 Prozent. In Berlin lag die Arbeitslosenquote bei
10,3 Prozent (9,7 % im Vorjahr).
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Die Bevolkerungszahl in der Hauptstadt ist im Jahre
2025 weiterhin leicht gewachsen (0,4% zum Vorjahr)
und lag zum Jahresende bei 3.913.644 Personen. Die
Auslandszuwanderung ist 2025 erstmals deutlich
zuruckgegangen. Insgesamt haben sich 4.541 Personen
aus dem Ausland neu in Berlin registriert, nachdem es
im Vorjahr noch rund 25.500 Personen gewesen sind.

Vor dem Hintergrund des weiteren Anstiegs der Berliner
Bevolkerung sowie der unverandert niedrigen Neubau-
leistung bleibt der Wohnungsmarkt zumindest in den
nachsten Jahren angespannt. Der Leerstand wird auf
dem aktuell niedrigen Niveau bleiben.

Die Zusammenarbeit unter der Marke ,Wohnungsbau-
genossenschaften Berlin” besteht nunmehr seit Uber
25 Jahren. 32 Genossenschaften mit tiber 110.000 Woh-
nungen und gut 200.000 Mitgliedern gehoren im Jahr
2026 dazu. Gemeinsames Ziel: Die Vorteile des genos-
senschaftlichen Wohnens sollen bekannter und die
Marke ,Wohnungsbaugenossenschaften” soll gestarkt
werden.

Dieses Ziel vor Augen und das Motto von Friedrich Wil-
helm Raiffeisen ,Was einer allein nicht schafft, das
schaffen viele” im Hinterkopf, werben die Genossen-
schaften mit dem ,,Bauklotzchen-Logo” gemeinsam mit
einer Vielzahl von Aktionen und Projekten.

Auch in der Bewerbung des Ausbildungsberufs der
Immobilienkaufleute war die Kampagne wieder aktiv.
Auf der Ausbildungsmesse Stuzubi im Februar und Sep-
tember 2025 gaben Azubis Informationen aus erster
Hand und beantworteten Fragen der Messebesucher.
Weitere Ausbildungsmessen wurden in Kooperation mit
dem Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen e.V. (BBU) besucht.

Seit Uber 10 Jahren stehen das ISTAF INDOOR und
OUTDOGOR alljahrlich im Terminkalender der Genossen-
schaften. Uber die Partnerschaft kénnen Mitglieder die
Athleten aus dem griinen Genossenschaftsfanblock
heraus anfeuern. Die Kampagne lud im Marz 2026 Gber
1.700 Mitglieder zum ISTAF INDOOR ein, davon Uber
300 von der 1892. Zum ISTAF OUTDOOR im September
2025 folgten 220 Mitglieder der Einladung der 1892.
Zusammen mit Gber 1.000 anderen Genossenschafts-
mitgliedern wurden die Wettkampfe im Berliner Olym-
piastadion verfolgt.
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Die ,Bauklotzchen” gibt es aber nicht nur in Berlin.
Deutschlandweit haben sich 434 Genossenschaften in
45 Verbinden” zur Marketinginitiative der Wohnungs-
baugenossenschaften Deutschland e.V. (MIl) mit dem
gleichen Ziel zusammengeschlossen: Die Marke noch
bekannter zu machen.

Rund um den Tag der Genossenschaften im zweiten
Internationalen Jahr der Genossenschaften der Verein-
ten Nationen hat die Ml Farbe fiir die genossenschaftli-
chen Werte bekannt, indem in funf deutschen Grof3-
stadten bunte Projektionen an Fassaden von prominen-
ten oder stark frequentierten Gebauden prasentiert
wurden. Die Aktion wurde filmisch begleitet und im
Nachgang wurden daraus fir eine Social-Media-
Kampagne Werbeclips zusammengeschnitten. Weiter-
hin wurde im Herbst 2025 ein weiteres Video-Projekt
umgesetzt — in dynamischen Schnitten zu moderner
Musik wurden hintereinander Bilder von Mitarbeitern
der Genossenschaften animiert. So zeigen wir, dass wir
viele Menschen sind, die gemeinsam mehr beWIRken.
Die Videos wurden Anfang November als deutschland-
weite Social-Media-Kampagne ausgespielt.

Neben einem Azubi-Austausch-Programm, einem
gemeinsamen Gastewohnungsangebot, Erfahrungs-
austausch und Symposien wird die Ml in der Saison
2025/2026 ihr Sponsoring der deutschen Bob- und Ske-
leton-Nationalmannschaften fortfihren. Athleten sowie
das Trainer- und Betreuerteam werden erneut das Bau-
klotzchen-Logo auf der Brust ihrer Anoraks und der
Rennanzlige tragen. Fur die Wohnungsbaugenossen-
schaften ist dies eine grof3artige Gelegenheit, ihre
Werte und ihr Engagement einem breiten Publikum zu
prasentieren und ihr Image zu starken. Unter dem
gemeinsamen Motto ,Wir schieben was an! Fur mehr
Fairplay am Wohnungsmarkt” wird das Engagement fur
eine faire und bezahlbare Wohnsituation unterstrichen.

Die letzte Umfrage des Meinungsforschungsinstituts
forsa ergab einen Bekanntheitsgrad des genossen-
schaftlichen Wohnens von rund 92 Prozent bei der Ber-
liner Bevolkerung im Alter von 18 bis 69 Jahren — ein
Anstieg von uber 50 Prozent seit der ersten Umfrage im
Jahr 2000.

Vermietungspolitik, Mieten- und Leerstands-
entwicklung

Das genossenschaftliche Modell des generationsiber-
greifenden Eigentums setzt auf Langfristigkeit, Bestan-
digkeit sowie auf Berechenbarkeit und ist daher nicht
von kurzfristigen Trends gesteuert. Dies gilt fur Instand-
haltung, Modernisierung, Neubau und Vermietung glei-
chermalen. Hierdurch wird unsere genossenschaftli-
che Gemeinschaft gestarkt und wir kdnnen unseren zu
mehr als 50 Prozent denkmalgeschuitzten Hausbestand
ordentlich instandhalten und bewirtschaften sowie den
Bewohnern weiterhin einen personlichen Service durch
drei dezentrale Verwaltungsbiiros und durch vier Con-
cierge-Stlitzpunkte anbieten.

Durch die steigenden gesetzlichen Anforderungen hin-
sichtlich des Klimaschutzes ergeben sich erhebliche
Auswirkungen auf unser Unternehmensmodell, die wir
verstarkt berticksichtigen miissen. Neben der Reform
des GEG, dem sogenannten Heizungsgesetz, sind die
Erhéhungen der CO,-Steuer und die Beteiligung der Ver-
mieter daran sowie die Verscharfung der Normen des
Baurechtes, die zu erheblichen Mehraufwendungen
flhren, zu benennen.

Der Leerstand ist gegenuber 2024 im Durchschnitt
gesunken. Zum Jahresende waren 35 Wohnungen
(0,5%) unvermietet. Aufgrund der noch immer beste-
henden Kapazitatsengpasse bei den ausfliihrenden Fir-
men und des teilweise erheblichen Sanierungsumfangs
bei Neuvermietungen, der nach jahrzehntelanger Nut-
zungsuberlassung zu verzeichnen ist, konnte teilweise
keine Anschlussvermietung vereinbart werden. In
nahezu allen Siedlungen gab es Wartelisten.

Entwicklung der Nutzungsgebiihren

Der Anstieg der Nutzungsgebuhren um 2,8 Prozent
resultierte insbesondere aus dem Erstbezug der Dach-
aufstockung am Ortolanweg (344,0T€), den Neuvermie-
tungen im Rahmen der Fluktuation (250,0T€), aus den
Erhohungen im Rahmen der Wohnwertmiete (242,7 T€),
Modernisierungszuschlagen (60,3T€) und aus den
Anpassungen im sozialen Wohnungsbau (19,8 T€).
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Instandhaltung und Instandsetzung/
Modernisierung

Nach 9.298,3T€ im Jahr 2024 hat die 1892 im Geschafts-
jahr 2025 insgesamt 10.779,6 T€ im Rahmen des
Instandhaltungs- und Modernisierungsprogrammes
investiert. Bezogen auf den Quadratmeter Wohn-/Nutz-
flache waren dies 22,62€ (19,60€). Zusatzlich wurden
durch die Verwalter MaRnahmen in Héhe von 4.165,6 T€
(3.813,2T€) im Kleininstandhaltungsbereich beauftragt.

Die Modernisierung von Wohnungen hat die Genossen-
schaft wegen des groRen Interesses ihrer Mitglieder
fortgesetzt. 48 Leerwohnungen wurden vor Neubezug
umfangreich saniert und modernisiert. Es konnten wei-
terhin eine Reihe von Fenstererneuerungen umgesetzt
werden, wobei in 24 Wohnungen ein Fensteraustausch
als Einzelmodernisierung nach Bewohnerwunsch
erfolgte. Bei 12 Badern erfolgte aufgrund von Bewoh-
nerwiinschen eine umfassende Herrichtung nach
modernem Standard.

Die zweigeschossige Dachaufstockung am Ortolanweg
56-64 in Buckow wurde Anfang 2025 abgeschlossen
und die letzten Wohnungen wurden ubergeben. Es
folgte im Jahresverlauf als letzter Baustein des Grof3pro-
jekts — nach der Bestandssanierung und Aufstockung -
nun die Neugestaltung der AulRenanlagen. Dabei wur-
den neue Zugangsrampen fur einen barrierefreien
Gebaudezugang errichtet, ein neuer Spielplatz gebaut,
einzelne Bewegungsangebote und Aufenthaltsbereiche
fur die altere Generation geschaffen, neue liberdachte
und begrinte Mullhduser aufgestellt und durch umfang-
reiche Neupflanzungen sowohl vor dem Gebéaude als
auch auf der Gartenseite die Auf3enanlagen erheblich
aufgewertet. Auf der Gebauderickseite verlauft in der
Pflanzflache Gber die gesamte Lange eine geschwun-
gene Mulde, die der Sammlung und natirlichen Versi-
ckerung des anfallenden Regenwassers dient.

Bei zwei sehr unterschiedlichen Gebauden haben
Durchlaufschaden am Dach die 1892 dazu veranlasst,
im letzten Jahr die Flachdachdammung und -abdich-
tung komplett zu erneuern: Dies betraf in Charlotten-
burg die KnobelsdorffstraRe 79-83 (Baujahr 1962) und
in Treptow-Kopenick den Mandelblitenweg 2-12 (Bau-
jahr 2002). In beiden Fallen konnte der Warmedamm-
wert des Daches somit verbessert und weiterhin eine
Photovoltaik-Anlage auf dem Dach installiert werden,
deren Strom nun als verginstigter Mieterstrom von den
Bewohnern bezogen werden kann.

1892 Geschaftsbericht 2025
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Auch an den Déachern der Hauser ArnulfstraRe 72,
73 =75 in der Siedlung Attilahohe haben im Herbst die
Bauarbeiten begonnen, in deren Zuge das Dach neu ein-
gedeckt und der Dachboden gedammt wird. Auf Teilen
der Dachflachen werden auch in diesem Fall Photovol-
taik-Anlagen flir Mieterstrom installiert.

Unweit davon entfernt wurde die denkmalgerechte Fas-
sadeninstandsetzung der Hoffassade Paul-Schmidt-
StraRe 21-39 fortgesetzt. Dies bildet den letzten
Abschnitt der seit 2020 in mehreren Abschnitten erfolg-
ten und im Jahr 2024 mit dem Bundespreis flir Hand-
werk in der Denkmalpflege pramierten Instandsetzung
von Dachern, Fenstern und Putzfassaden. Nach der
erfolgten Kartierung des denkmalgeschiitzten Fassa-
denputzes wurden die abgangigen Putzflachen erneu-
ert.

Seit einigen Jahren werden einzelne geschadigte Bal-
konstrange in unseren Altbausiedlungen umfangreich
unter Berlicksichtigung denkmalpflegerischer Vorga-
ben instandgesetzt. Im letzten Jahr war die 1892 dabei
erneut an Balkonen in den Siedlungen Charlottenburg
(HaeselerstralRe), Alt-Tempelhof sowie Attilahohe (Wit-
tekindstraf3e) tatig.

Auch das Programm zur planmafigen tischler- und
malermaRigen Instandsetzung von Altbaufenstern
wurde in den Siedlungen Charlottenburg (Soorstral3e)
und Lichtenberg (ArchenholdstraRe) umfangreich fort-
gefihrt.

Bau- und Instandhaltungsmaf3nahmen (in Mio.€)
20
15,2
15 13,6 14,3
10
79 77
6,6 6,5
5,3 5,5 6.3
| I
0 T T T T E— |
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Instandhaltungsaufwand M Zugénge aus BaumaRnahmen
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Neubau

Derzeit sind aufgrund der immensen Baukosten und der
weiterhin steigenden Zinsen keine Neubauten geplant.

Objektbestand

Der Wohnungsbestand erhohte sich im Wesentlichen
durch die Dachaufstockung um zwei Etagen mit insge-
samt 28 Wohnungen im Ortolanweg 56-64. Insgesamt
bewirtschafteten wir zum Bilanzstichtag 7.042 Woh-
nungen.

Entwicklung Wohnungsbestand (Anzahl Wohnungen)

Spareinrichtung

Per 31. Dezember 2025 hatten uns Mitglieder und Spa-
rer 186,65 (179,7) Mio.€ anvertraut. Der Anteil des Spar-
volumens an der Bilanzsumme betragt damit 32,5 Pro-
zent.

Die Spareinlagen sind durch unsere hohen Grundstticks-
und Vermogenswerte sowie durch unser Geschaftsmo-
dell gesichert. Wir investieren ausschlie3lich in unseren
Bestand. AuRerdem sind die Einlagen durch unsere Mit-
gliedschaft im Sicherungsfonds des GdW fir Sparein-
richtungen abgesichert.

Sparvolumen (inT€)
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erbringt flur die 1892 eine Vielzahl von Verwaltungs-
dienstleistungen und ist auch Geschaftsbesorgerin fir
die Concierge-Biiros der 1892.

Weiterhin haben die 32 Mitglieder der ,,Wohnungsbau-
genossenschaften Berlin” und die bundesweite Mar-
ketinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften
Deutschland e.V. mit 434 Genossenschaften die Gilde
mit der Geschéaftsbesorgung beauftragt. Seit dem letz-
ten Jahr erbringt die Gilde diese Leistung auch fur die
Kampagne der Hamburger Wohnungsbaugenossen-
schaften.

Die Griindlich GmbH besteht in der derzeitigen Konstel-
lation seit 13 Jahren. Das Konzept zur Erbringung glinsti-
ger Reinigungs- und Gartenpflegearbeiten sowie des
Regiebetriebes wird durch die 1892 regelmalig tber-
pruft. Dabei werden auch Hinweise aus den Siedlungen
berlicksichtigt und es erfolgen regelmafig Drittverglei-
che zu Preis und Leistung. Das Ergebnis der Griindlich
kommt aufgrund des Gesellschaftsvertrages zu tber der
Halfte der 1892 zugute.

Geschéftsbericht 2025 1892



Mitglieder- und Anteilsbestand

Die Mitglieder- und Anteilsbewegungen stellten sich im
Geschaftsjahr wie folgt dar:

Mitglieder Anteile
Bestand am 31. Dezember 2024 19.418 167.304
Zugang 2025 697 25.612
Abgang 2025 G115 14.795
Bestand am 31. Dezember 2025 19.200 178.121

Ein Geschéaftsanteil betragt 300,00€. Fir die Mitglied-
schaft sind zwei Anteile erforderlich.

Aufgrund der hohen Anzahl von Mitgliedern im Verhalt-
nis zum Wohnungsbestand werden neue Mitglieder nur
im Zusammenhang mit dem Abschluss eines Dauer-
nutzungsvertrages oder im begrenzten Umfang beim
Erwerb von Sparprodukten aufgenommen. Dies gilt
nicht fur die Aufnahme von Kindern, Enkelkindern, Ehe-
partnern, eingetragenen Lebenspartnern, Eltern und
GroRReltern von Mitgliedern. Das Eintrittsgeld betragt
300,00€.

Die Satzungsanderung bei den mitgliedschafts- und
wohnungsbezogenen Pflichtanteilen wurde Mitte Okto-
ber 2024 von der Vertreterversammlung beschlossen
und Ende November 2024 im Register eingetragen. Die
Falligstellung ist im Einvernehmen mit dem Aufsichtsrat
bei den bestehenden Mitgliedschaften und Dauernut-
zungsvertragen erst im Marz 2025 erfolgt. Die Neuauf-
nahmen und neue Nutzungsvertrage wurden direkt ab
dem Eintragungszeitpunkt nach den neuen Regularien
bearbeitet.

Zahl der Mitglieder
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Darstellung der Lage LAGEBERICHT

Genossenschaftliche Demokratie

Gemeinsam mehr zu erreichen war auch 2025 eine
Triebfeder der Genossenschaften. Welche tberragende
Bedeutung dieser Gemeinschaftsgedanke hat, wird
nicht zuletzt dadurch deutlich, dass die UNESCO 2025
bereits zum zweiten Mal das Internationale Jahr der
Genossenschaften ausgerufen hat. Zudem schloss sich
die 1892 vor 25 Jahren in Berlin mit anderen Woh-
nungsbaugenossenschaften zusammen, um diesem
Gedanken auch nach aufRen eine starke Stimme zu
geben. Dieser Idee haben sich in ganz Deutschland zwi-
schenzeitlich mehr als 400 Wohnungsbaugenossen-
schaften unter dem Bauklotzchen-Logo angeschlossen
und unterstreichen damit die gesellschaftliche Relevanz
des genossenschaftlichen Miteinanders.

Ausdruck dieses gemeinsamen Gestaltens zum Wohle
der Mitglieder ist im besonderen MalRe die Zusammen-
kunft aller Vertreter der 1892, die auf Einladung der
Aufsichtsratsvorsitzenden Petra Mitschke am 24. Juni
2025 zu ihrer 98. ordentlichen Vertreterversammlung
zusammentraten und wieder die Weichen fur die
zukunftige Arbeit in der Genossenschaft stellten.

Der Aufsichtsrat verwies in seinem Bericht darauf, dass
ein Schwerpunkt seiner Arbeit darauf liegt, die Genos-
senschaft in herausfordernden Zeiten stabil zu gestalten
und sie zum anderen mit langfristigen Unternehmens-
strategien im Spannungsfeld von Gemeinwohlorientie-
rung, wirtschaftlicher Nachhaltigkeit und regulatori-
schen Anforderungen weiterzuentwickeln. So wurden
auch maogliche Einsparpotenziale, die Entwicklung der
Nutzungsgebuhren und insbesondere mit der Satzungs-
kommission eine effiziente und zukunftsfahige Gestal-
tung der Satzung diskutiert. Zudem pragte der intensive
Dialog mit den Mitgliedern und Vertretern die Arbeit
des Aufsichtsrates.

Der Vorstand legte in seinem Bericht seinen Fokus auf
die gemeinsame Arbeit in der Satzungskommission. So
wurden schon wichtige Teile der Satzung Uberarbeitet.
Die beschlossene Erh6hung der Pflichtanteile galt es in
2025 umzusetzen. Im Ergebnis hatte die 1892 ein gutes
Geschaftsjahr, wobei der Anstieg der Fremdkapitalzin-
sen und der Instandhaltungskosten deutlich spurbar ist.
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Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Darstellung der Lage
Jahresabschluss

Die erforderlichen Beschlussfassungen erfolgten auch
in dieser Vertreterversammlung mit Uberragenden
Mehrheiten. Dies offenbarte einmal mehr das hohe Ver-
trauen, das die Mitglieder dem Vorstand und dem Auf-
sichtsrat entgegenbringen. Bei den Wahlen zum Auf-
sichtsrat wurden zwei Mitglieder wieder- und ein Mit-
glied neu gewahlt. Im Anschluss kandidierte die
bisherige Aufsichtsratsvorsitzende im Rahmen der kon-
stituierenden Sitzung des Aufsichtsrates nicht mehr fir
den Vorsitz und ebnete so den Weg flir eine Verjingung
des Gremiums. Als neuer Vorsitzender wurde Thomas
Hailer gewahlt.

In der auRerordentlichen Vertreterversammlung am
04. November 2025 wurde {ber diverse Anderungsvor-
schlage der Satzungskommission intensiv beraten.
Einige der Vorschlage fanden nicht die flir Satzungsan-
derungen erforderliche Mehrheit von drei Vierteln der
abgegebenen Stimmen. Beschlossen wurde jedoch ins-
besondere der Wegfall von freiwilligen zusatzlichen
Geschaftsanteilen zur Reduzierung der Nutzungsgebubhr,
eine Begrenzung der Hochstzahl der Geschaftsanteile
auf 600 Anteile je Mitglied sowie eine Anderung bei der
Altersbegrenzung fiir Aufsichtsratsmitglieder.

Mindestens genauso wichtig ist das gemeinsame Woh-
nen und Leben innerhalb der einzelnen Siedlungen. Der
genossenschaftliche Gemeinsinn und die Gestaltung
einer lebendigen Gemeinschaft zeigt sich immer wieder
in einer fast unerschopflichen Vielzahl von Aktivitaten,
zu denen alle Mitglieder herzlich eingeladen sind. Es
besteht eine lange Tradition bei den Siedlungsfesten,
Trodelmarkten, Garten- und Handwerksgruppen, Foto-
und Kunstausstellungen, sportlichen Treffs, vielen ver-
schiedenen Freizeit- und Spielegruppen sowie gemein-
samen Ausflugen, bei denen einfach mal miteinander
.geklont” werden kann. Und da niemand gerne allein
isst, kann man sich an den gemeinsamen Brunchs, Mit-
tagessen, Waffelnachmittagen, Crépes-Abenden, Kaf-
feerunden, Weihnachtsessen, Grillabenden und mehr
beteiligen. Hier geht die Liebe zum genossenschaftli-
chen Leben sprichwortlich durch den Magen.

In den Vordergrund ist zu heben, dass man an dieser
Gemeinschaft das ganze Leben lang teilhaben kann.
Wer Hilfe bendtigt, erhalt diese haufig aus der Nachbar-
schaft oder von einem der Conciergedienste. Es ist ein
gutes Gefiihl, wenn gerade die alteren Bewohner wis-
sen, dass notfalls bei Einkdufen und Fahrten zum Arzt
auf die Hilfe der Genossenschaft gezahlt werden kann.
Falls einmal der Zeitpunkt kommt und die zu grof3
gewordene Wohnung nicht mehr den veranderten
Bedlrfnissen entspricht, gibt es zwei Seniorenwohnan-
lagen und vier Seniorenwohngemeinschaften, in denen
das gemeinsame Wohnen in veranderter Form fortge-
setzt werden kann. Manchmal reicht auch eine barriere-
freie Wohnung, wobei die Genossenschaft, ggf. durch
das Sozialmanagement, bei der Suche einer entspre-
chenden Wohnung selbstverstandlich unburokratisch
unterstutzt. Und das alles zu fairen Mietpreisen im Rah-
men der Wohnwertmiete.

Zudem werden vielfaltige Angebote speziell fur Senio-
ren, wie Smartphonegruppen, Info-Abende zur sicheren
Bewaltigung des Alltags und Sozialberatung in schwie-
rigen Lebenslagen, angeboten. Sicher Wohnen in der
Genossenschaft ist also weit mehr als nur ein Verspre-
chen.

All die gemeinschaftlichen Angebote bestehen nur des-
halb, weil sich viele Mitglieder fir die Gemeinschaft
ehrenamtlich engagieren. Hervorzuheben sind die Mit-
glieder der Siedlungsausschiisse, die mafRgeblich an
der Organisation vieler Veranstaltungen beteiligt sind.
Mit der finanziellen Hilfe des Nachbarschaftsfonds der
1892 lassen sich viele gute Ideen in die Tat umsetzen.
Mit ein paar mehr helfenden Handen wiirde die Umset-
zung manchmal leichter fallen. Umso ermutigender ist
der anhaltende Trend, dass gerade auch bei jingeren
Mitgliedern der Genossenschaftsgedanke seine
urspringliche Bedeutung wiedergewinnt.

Sich gemeinschaftlich in den Gruppen flireinander zu
engagieren, ist gelebte genossenschaftliche Demo-
kratie.

Fir das unermiudliche Engagement und den damit
gezeigten Gemeinsinn dankt die Genossenschaft allen
ehrenamtlichen Helfern.
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Personal- und Sozialbereich

Die Genossenschaft beschaftigte im Geschaftsjahr
durchschnittlich 68 Angestellte, davon 43 Angestellte
fur die Verwaltung im engeren Sinne, wie Finanz-, Mie-
ten- und Mitgliederbuchhaltung, Betriebskostenabrech-
nung und die Spareinrichtung, sowie neun Angestellte
in der Bauabteilung und 16 Angestellte fir die Verwal-
tung und Vermietung. Die Wohnanlagen wurden von
acht Hauswarten betreut.

Als Mitglied im Arbeitgeberverband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft e.V. gelten die entsprechen-
den Tarifvertrage fur die Angestellten und die gewerb-
lichen Arbeitnehmer in der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft. Es besteht daruber hinaus eine Betriebs-
vereinbarung zum mobilen Arbeiten, die eine Wahrneh-
mung der Tatigkeiten an bis zu sechs Tagen im Monat
auRRerhalb des Biros ermoglicht.

Der zu Beginn des Berichtsjahrs gultige Verglitungs-
tarifvertrag endete am 31. Oktober 2025. Der laufende
Tarifvertrag begann am 01. November 2025 und endet
am 31. Dezember 2027. Am 01. Januar 2026 erfolgte
eine Tariferhohung um 3,1 Prozent und zum 01. Feb-
ruar 2027 ist eine weitere Erhohung um 2,3 Prozent ver-
einbart. Zum Januar 2026 wurde auf3erdem eine Ein-
malzahlung von 100 € gewahrt.

Unsere Genossenschaft bildet traditionell Gber den
eigenen Bedarf hinaus aus. Insgesamt befanden sich
durchschnittlich funf junge Menschen in der Ausbil-
dung zur/zum Immobilienkauffrau/-mann bzw. im dua-
len Studiengang zum Bachelor of Arts (Fachrichtung
Immobilienwirtschaft), der eine betriebliche Ausbildung
und ein Studium an der Hochschule fur Wirtschaft und
Recht Berlin kombiniert.

1892 Geschaftsbericht 2025

Darstellung der Lage LAGEBERICHT

Das seit 20 Jahren bestehende ,, Azubi-Projekt” bietet
zusatzlich zur regularen Ausbildung die Moglichkeit, in
einer Wohnanlage alles — von der Wohnungsabnahme
bis zur Neuvermietung, vom tropfenden Wasserhahn
bis zum Versicherungsfall — selbststandig zu bearbeiten.
Betreut von zwei Mentoren verwalten unsere Auszu-
bildenden selbststandig 99 Wohnungen und drei
Gewerbeeinheiten in der Siedlung Charlottenburg. Dies
alles wird von den jungen Leuten zur Zufriedenheit
unserer Bewohner erledigt.

Fur die im Geschaftsjahr geleistete Arbeit bedankt sich
der Vorstand bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern, dem Betriebsrat sowie den genossenschaftlichen
Organen und Gremien fur ihren Einsatz und die tatkraf-
tige Unterstlitzung ganz herzlich.
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Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage
Jahresabschluss

Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

Ertragslage

Der Jahresuberschuss nach Steuern in Hohe von
6,7 Mio. € (3,1 Mio.€) ist gegeniiber dem Vorjahr deut-
lich gestiegen. Der hohe Uberschuss ist im Wesentli-
chen durch die Auflosung von Ruckstellungen, insbe-
sondere im Bereich der Pensionen, sowie durch den
Erhalt eines Tilgungszuschusses entstanden.

Das Ergebnis soll zum groRten Teil (6,0 Mio.€) in die
Ruacklagen eingestellt werden. Vom Bilanzgewinn wird
eine Dividendenausschuttung in Hohe von 2,50 Prozent
auf freiwillige Anteile vorgeschlagen.

Die Umsatzerlose aus den Nutzungsgebuhren stiegen
insbesondere durch den Erstbezug der Dachaufsto-
ckung am Ortolanweg (344,0T€), die Neuvermietungen
im Rahmen der Fluktuation (250,0T€), die Erhéhungen
im Rahmen der Wohnwertmiete (242,7 T€), die Moder-
nisierungszuschlage (60,3 T€) und durch Anpassungen
im sozialen Wohnungsbau (19,8 T€).

Die in den Umsatzerlosen enthaltenen abgerechneten
Betriebskosten in Hohe von 16,7 Mio. € (16,0 Mio.€) ent-
sprechen in etwa den unfertigen Leistungen des Vorjah-
res.

Der riicklaufige Leerstand reduzierte die Umsatzerlose
um 0,4 Mio.€ (0,5 Mio. €).

Die Erhohung der anderen Umsatzerlose und Ertrage
um 3,5 Mio. € ist insbesondere auf hohere Ertrage aus
der Auflosung von Rickstellungen (2,2 Mio.€) und
einem Tilgungszuschuss (1,1 Mio. €) zurtickzufiihren.

Die unfertigen Leistungen (Betriebskosten) erhohten
sich im laufenden Geschaftsjahr leicht auf 17,1 Mio. €
(16,5 Mio. €).

Der Instandhaltungsaufwand stieg im Geschaftsjahr auf
7,9 Mio. €. Ursachlich hierfur ist die einmalige Gewah-
rung eines Baukostenzuschusses (1,0 Mio.€) an einen
Fernwarmeversorger fiir die bevorstehende Anbindung
der Liegenschaften Am Falkenberg. Im Bereich der
Kleininstandhaltung wurden MaRRnahmen in Hohe von
4,2 Mio. € beauftragt.

Die Personalaufwendungen einschliellich des Auf-
wands flur Altersversorgung verringerten sich von
7,1 Mio. € auf 6,6 Mio.€. Ursachlich sind im Wesent-
lichen die geringeren Zufuhrungen zu den Pensions-
ruckstellungen.

Die Abschreibungen sind auf 12,1 Mio.€ (12,8 Mio. €)
gesunken. Neben den verringerten Investitionen fallt
hier der Wegfall der Abschreibungen der Aul3enanlagen
in der Siedlung Spandau zu Buche.

Der Zinsaufwand blieb mit 7,2 Mio. € annahernd kons-
tant. Bei den Zinsaufwendungen fur Dauerfinanzie-
rungsmittel konnte eine Reduzierung mittels a.o. Tilgun-
gen und der Nutzung von zuteilungsreifen Bausparver-
tragen erreicht werden. Im Bereich der Spareinrichtung
kam es zu einem Anstieg von 10 Prozent, dieser blieb
jedoch unterhalb des Planansatzes.

Die Ubrigen Aufwendungen (4,0 Mio.€) beinhalten
neben den Wertberichtigungen auf Forderungen des
Umlaufvermogens insbesondere die sachlichen Verwal-
tungskosten.

Das Zins- und Beteiligungsergebnis war leicht negativ,
da die 10-prozentige Anrechnung der (gestiegenen)
Sparzinsen bei dem gleichzeitigen Rlickgang der Tages-
geldzinsen das Ergebnis um Uber 200 T€ reduzierte.

Geschéftsbericht 2025 1892



Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage LAGEBERICHT

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung zeigt folgendes Ergebnis:

2025 2024 Veranderungen

in T€ in % inTE in % in TE€

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 56.329,7 88,3 54.588,7 93,7 1.741,0
Mietsubventionen 21,4 0,0 27,2 0,0 -5,8
Bestandsveranderungen/aktivierte Eigenleistungen 1.265,7 2,0 939,1 1,6 326,6
Andere Umsatzerlése und Ertrage 6.182,1 9,7 27211 4,7 3.461,0
63.798,9 [ R 58.276,1 100,0 55228

Betriebskosten und Grundsteuer 19.207,4 30,1 17.743,8 30,4 1,463,6
Instandhaltungsaufwand 7.947,6 12,5 6.480,6 111 1.467,0
Personalaufwendungen 6.589,6 10,3 7.148,5 12,3 -558,9
Abschreibungen 12.137,4 19,0 12.760,0 21,9 -622,6
Zinsaufwand 7.222,0 11,3 7.210,8 12,4 11,2
Ubrige Aufwendungen 3.968,3 6,3 3.983,6 6,8 -15,3
-94,9 -1.745,0

Geschaftsergebnis 5,1 3.777,8
Zins- und Beteiligungsergebnis -213,2
Ergebnis vor Steuern 3.564,6
Steuern 0,6
Jahresergebnis 3.565,2

Zur weiteren Verdeutlichung der Entwicklung stellen wir einige Daten und Kennzahlen im Mehrjahresvergleich dar:

in T€
2025 2024 2023 2022 2021
Jahrestiberschuss 6.709,1 3.143,9 5.518,56 4.850,2 7.279.1
Gewinnvortrag 933,9 610,4 269,8 352,4 419,1
Einstellung in die Ergebnisriicklagen - 6.000,0 -2.100,0 -4.250,0 -4.300,0 -6.800,0
Bilanzgewinn | e 1.650,3 1.538,3 0026 96,2

Nettokaltmiete (Soll) ohne Zuschiisse

6,74 €/m? 6,58 €/m? 6,50 €/m? 6,41€/m? 6,25 €/m?
18,20% 18,64 % 16,08 % 13,17 % 14,36 %
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Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage
Jahresabschluss

Finanzlage

Die Zahlungsfahigkeit unserer Genossenschaft war im
Geschaftsjahr jederzeit gegeben. Zusatzlich zur deutlich
gestiegenen Liquiditat bestehen zum 31. Dezember
2025 Kontokorrentzusagen von Geschaftsbanken in
Hohe von 27,5 Mio. € und Bausparmittel in Hohe von
17,2 Mio. €.

Aufgrund der GroRmodernisierungen und der Fertig-
stellung der Dachaufstockung erhohte sich im Jahr
2025 der Neufinanzierungsbedarf auf ca. 4,8 Mio. €.
Unter Bericksichtigung von Sondertilgungen, der plan-
maRigen Tilgungen sowie der Gewahrung eines Til-
gungszuschusses ergab sich eine Reduktion in Hohe
von Uber 9 Mio. € bei den Verbindlichkeiten gegentiiber
Kreditgebern.

Im Rahmen der mittelfristigen Planung werden Tilgun-
gen und Sondertilgungen von Darlehen in Hohe von
ca. 87 Mio. € vorgenommen. Diesen Tilgungen stehen
ca. 36 Mio.€ Neuaufnahmen fir Modernisierungsmalf3-
nahmen gegeniber. Hierzu werden insbesondere zutei-
lungsreife Bausparvertrage zur Abldsung von auslau-
fenden Hypothekenkrediten eingesetzt.

Weitere Umfinanzierungen fir auslaufende Darlehen
(Stand Marz 2026) in Hohe von 30,5 Mio. € (Restschuld
31. Dezember 2025) zum Ende der Zinsbindung sind fur
diesen Zeitraum bereits vorgenommen worden und tra-
gen zur Zinssicherung bei. Fir unseren Darlehensbe-
stand sind gegenwartig, ohne Forder- und KfW-Mittel,
Festzinssatze zwischen 0,77 Prozent und 3,88 Prozent
vereinbart.

Herkunft und Verwendung der Finanzmittel sind der nachfolgenden verkiirzten Kapitalflussrechnung zu entnehmen:

in TE
2025 2024 2023 2022 2021

Cashflow
aus laufender Geschaftstatigkeit 23.940,6 23.942,1 26.764,1 20.556,1 20.208,5
aus Finanzierungstéatigkeit -6.448,8 -15.539,3 -0,4 -1.311,1 -8.372,3
aus Investitionstatigkeit -7.876,7 -15.844,0 -24.413,0 -17.979,2 -14.478,5
Veranderung des Finanzmittelbestandes m -7.441,2 2.350,7 1.265,8 -2.642,3
Finanzmittelbestand zum 31. Dezember
(ohne Bausparguthaben) 17.990,2 8.375,1 15.816,3 13.465,6 12.199,8
Bausparguthaben 17.238,0 16.418,5 19.391,4 18.138,9 14.215,3
Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit war ~ Zinsaufwand (in Mio. €)
ausreichend, um die Ausgaben fur die Finanzierungs- 8
und Investitionstatigkeiten zu bedienen. Im Ergebnis
erhohte sich der Finanzmittelbestand ohne Bauspargut-
haben deutlich auf 18,0 Mio. €.

6
Die Zunahme des Finanzmittelbestandes resultiert insbe-
sondere aus geringeren Investitionen, aus gesunkenen
Mittelabflissen aus der Finanzierungstatigkeit aufgrund
der geringeren auf3erplanmafigen Tilgung von Krediten ¢
sowie aus der Erhohung der Geschaftsguthaben.
Durchschnittliche Fremdkapital-Zinsen (in %) 9
2
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Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage

LAGEBERICHT

|
Nachfolgende Kennzahlen verdeutlichen die Entwicklung wichtiger Daten im Flinfjahresvergleich:
2025 2024 2023 2022 2021
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 25,6 23,7 23,2 23,1 22,6
Jahresiiberschuss in TE 6.709,1 3.143,9 5.5618,6 4.850,2 7.279,1
Liquide Mittel (ohne Bausparguthaben) inT€ 17.990,2 8.375,1 15.816,3 13.465,6 12.199,8
Bausparguthaben inT€ 17.238,0 16.418,5 19.391,4 18.138,9 14.215,3
Kapitaldienst (ohne Sondertilgung)
Nettokaltmiete (Ist) in % 44,00 44,60 41,81 39,20 41,80
Fremdkapitalzinsen (gesamt)
Fremdkapital (gewichtet) in % 1,94 1,93 1,61 1,31 1,39
Fremdkapitalzinsen Kl und andere Kreditgeber
Fremdkapital Kreditinstitut u.a. (gewichtet) in % 1,94 1,95 2,06 1,85 1,93
Fremdkapitalzinsen Spareinlagen
Fremdkapital Spareinlagen (gewichtet) in % 1,95 1,87 1,10 0,72 0,85
Vermogenslage
Der Vermogensaufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft stellen sich wie folgt dar:
jeweils zum 31. Dezember
2025 2024 Veranderungen
inTE in % in T€ in % in TE
Aktiva
Langfristiger Bereich
Sachanlagen 513.122,2 921 517.398,2 93,6 -4.276,0
Anderes langfristiges Vermogen 4.226,3 0,8 6.080,9 1.1 -1.854,6
517.348,5 523.479,1 94,7 -6.130,6
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Sonstiges Vermdogen 4.500,2 0,8 4.664,7 0,8 -164,5
Bausparmittel 17.238,0 3.1 16.418,5 3,0 819,56
Liquide Mittel 17.990,2 3.2 8.375,1 15 9.615,1
39.728,4 29.458,3 53 10.270,1
557.076,9 552.937,4 100,0 4.139,5
Passiva
Langfristige Finanzierung
Eigenkapital 142.262,5 25,6 133.183,9 24,1 9.078,6
Rickstellungen 8.5675,4 1.5 11.006,7 2,0 -2.431,3
Sparbriefe 14.368,4 2,6 5.668,6 1,0 8.699,8
Fremdkapital 201.754,1 36,2 210.918,1 38,1 -9.164,0
366.960,4 360.777,3 65,2 6.183,1
Mittel- und kurzfristiger Bereich
Spareinlagen/Sparbriefe 172.123,0 30,9 174.078,8 31,6 -1.955,8
Sonstige Verpflichtungen 17.993,5 3,2 18.081,3 &3 -87,8
190.116,5 192.160,1 34,8 -2.043,6
557.076,9 552.937,4 100,0 4.139,5
1892 Geschaftsbericht 2025 17



Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage
Jahresabschluss

Das Volumen der Vermogenslage erhohte sich um ca.
4,1 Mio.€ bzw. 0,7 Prozent gegenliber dem Vorjahr.
Ursachlich hierfur ist auf der Aktivseite der Anstieg der
liquiden Mittel und der Bausparguthaben. Dem stand
ein Ruickgang der Sachanlagen gegenliber, da in diesem
Jahr die planméaRigen Abschreibungen die Zugange aus
ModernisierungsmafRnahmen lberstiegen.

Auf der Passivseite wirkte sich das Einwerben von Gel-
dern aufgrund der Anteilserhéhung sowie der hohe
Jahresiiberschuss positiv aus. Uberdies sanken die Ver-
bindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten/anderen
Kreditgebern u.a. durch die Umfinanzierung mit Bau-
spardarlehen unter Verwendung von Bausparmitteln
sowie durch eine moderate Kreditaufnahme, die die
planmafRige Tilgung erneut deutlich unterschritt. Bei
den Sparbriefen kam es zu einem deutlichen Anstieg.
Trotz dieser Bilanzverlangerung konnte die Eigenkapi-
talquote gesteigert werden, diese betragt nunmehr
25,6 Prozent der Vermogenslage.

In der Vermogenslage sind die unfertigen Leistungen
(17,1 Mio.€) mit den erhaltenen Vorauszahlungen
(19,3 Mio. €) verrechnet.

Die Spareinlagen und Verbindlichkeiten aus Sparbriefen
machen in der Vermogenslage insgesamt einen Anteil
von 33,5 Prozent (32,5%) aus.

Neben den langfristigen Sparbriefen (14,4 Mio.€) wer-
den aus Vereinfachungsgriinden die Spareinlagen unab-
hangig von ihrer Ursprungs- oder Restlaufzeit als mittel-
und kurzfristiges Kapital ausgewiesen.

in T€

Gliederung der Spareinlagen nach
Ursprungslaufzeiten:
a) Spareinlagen mit 3- und 6-monatiger Kiindigung 45.413
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter

Zinsbindung 95.315
c) Mietkautionen 14.324
Mittel- und kurzfristige Verbindlichkeiten
aus Sparbriefen 17.071

172.123

Der Anteil der Spareinlagen und Verbindlichkeiten aus
Sparbriefen sowie des Eigenkapitals lag in den vergan-
genen Geschaftsjahren konstant bei tiber 50 Prozent der
Vermogenslage. Er betragt aktuell 59,1 Prozent (56,6 %)
der Vermogenslage bzw. 58,0 Prozent (565,3%) der
Bilanzsumme.

Entwicklung des bilanziellen Eigenkapitals (in%)

70
v e
59,1
50
40
33,5
30
20 25,6
10
0

T T T L}
2021 2022 2023 2024 2025

M Bilanzielle Eigenkapitalquote
M Verhéltnis Spareinlagen/Eigenkapital zur Summe der Vermogenslage

Verhaltnis der Spareinlagen zur Summe der Vermdgenslage

Geschéftsbericht 2025 1892



Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

Angaben zu den Auswirkungen der angespannten geo-
politischen Lage und der aktuellen US-Handels- und
Wirtschaftspolitik auf die wirtschaftliche Entwicklung
in Deutschland sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Lageberichts nicht verlasslich moglich. Diese hangen
im Wesentlichen von der Dauer der Konflikte in Europa,
im Nahen Osten sowie am Persischen Golf und den
damit in Zusammenhang stehenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen, wie Erhohungen der Energiepreise
und steigenden Lebenshaltungskosten, ab. Der Fach-
kraftemangel belastet nicht nur unsere Lieferanten, son-
dern bereitet auch uns perspektivisch Schwierigkeiten.

Angesichts sehr hoher Bau- und Finanzierungskosten
werden Neubau- und ModernisierungsmafRnahmen
nicht mehr im bisherigen Umfang begonnen bzw.
umgesetzt werden. Infolgedessen werden die diesbe-
zlglichen Investitionen in 2026 nicht wesentlich erhoht.
In den Folgejahren werden wir Projekte und Investitio-
nen auf einem Niveau von gut 20€/m? realisieren. Hier-
bei berlicksichtigen wir nach wie vor die steigenden
Klimaschutzanforderungen.

Die Erkenntnis, dass Wohnen in der Genossenschaft ein
verlassliches Gut ist, driickt sich auch in einem sehr
niedrigen Leerstand und stetig wachsenden Wartelis-
ten in allen Siedlungen aus. Waren 2015 noch durch-
schnittlich 152 Wohnungen leerstehend, so waren es
Ende 2025 nur 35 Wohnungen (0,5%). Wer heute bei
einer Genossenschaft wohnt, wird diesen Vertrag nur
auflosen, wenn es unumganglich ist. Denn auf dem
Wohnungsmarkt gibt es kaum vergleichbare Wohnun-
gen.

Die 1892 verfugt Gber Starken im Vergleich zum Wett-
bewerb: Die Wohnanlagen befinden sich in uberwie-
gend guten Stadtlagen und in der Nahe zum OPNV. Sie
sind weitgehend modernisiert. Unser Sozialmanage-
ment steht flr die Belange unserer Mitglieder zur Verfi-
gung und ist gerade in der heutigen Zeit eine wichtige
Unterstlitzung. Die Mitarbeiter der Geschaftsstelle und
der Verwaltungsbiros sind im wahrsten Sinne des Wor-
tes ,nah am Kunden” und leben einen respektvollen
Umgang mit Mitgliedern und Dienstleistern entspre-
chend dem Leitbild der 1892.

1892 Geschaftsbericht 2025
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Auch wenn es das Bestreben des Vorstandes ist, das
erfolgreiche Konzept fortzusetzen, so gilt es, sich die
Gesamtlage im Fruhjahr 2026 zu vergegenwartigen.
Neubaugrundstiicke vom Land Berlin werden nur noch
per Erbbaupacht vergeben, mit all ihren Nachteilen, wie
z.B. dem Heimfall, der unsicheren Entwicklung des Erb-
bauzinses und nicht zuletzt der geringeren Beleihungs-
werte. GrolRere Risiken sehen wir ebenfalls in der Ent-
wicklung der Baukosten und Instandhaltungsaufwen-
dungen. Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich
von der allgemeinen Preisentwicklung abgekoppelt. Bei
der Aufstellung der Instandhaltungs- und Bauplanung
wurde das hohere Preisniveau bereits berucksichtigt.
Eine weitere Belastung folgt durch die Absichten der
Bundesregierung, die enorme Verschuldung fortzuset-
zen. Dieser geplante immense Kapitalbedarf hat bereits
zu Zinserhohungen gefuhrt.

Dieses Umfeld zwingt uns dazu, den mittel- und lang-
fristigen Bauwirtschaftsplan jahrlich neu auf den Prif-
stand zu stellen. Dies gilt gleichermalRen flir konkrete
Projekte und den Zeitpunkt einer moglichen Realisie-
rung.

Die vom Berliner Senat eingesetzte Expertenkommis-
sion zur ,Vergesellschaftung groRer Wohnungsunter-
nehmen” hat ihren Abschlussbericht im Juni 2023 vor-
gelegt. Dem Bericht nach ist es juristisch moglich, die
betreffenden Unternehmen zu vergesellschaften. In
ihrem Koalitionsvertrag verstandigten sich CDU und
SPD darauf, im Fall einer Empfehlung durch die Exper-
ten zunachst ein entsprechendes Rahmengesetz zu ver-
abschieden. Dies soll erst in zwei Jahren in Kraft treten.
Auf Eckpunkte fiir das Gesetz haben sich die Fraktions-
vorstande von CDU und SPD Ende Juni 2025 geeinigt.

Parallel dazu steht noch die Anktindigung der Initiative

.Deutsche Wohnen & Co. enteignen” im Raum, einen
neuen Volksentscheid zur Vergesellschaftung grofder
Wohnungsunternehmen zu starten. Demnach soll im
zweiten Anlauf direkt Uber ein zuvor formuliertes Ent-
eignungsgesetz abgestimmt werden. Ein Entwurf
wurde im September 2025 vorgelegt. Mit dessen
Umsetzung wird jedoch aufgrund des Vorlaufs, der
Unterschriftensammlungen und der Fristen nicht vor
2027 zu rechnen sein. Im jetzigen Entwurf sind die
Genossenschaften zwar ausgeschlossen, jedoch gilt es,
die Entwicklung aufmerksam zu beobachten, da seiner-
zeit auch beim Mietendeckel die Genossenschaften
zunachst ausgenommen werden sollten. Im Ergebnis
kam es bekanntermal3en anders.
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Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Prognose-, Chancen- und Risikobericht
Jahresabschluss

Zur Absicherung der Liquiditat unterhalt die Genossen-
schaft Geldanlagen grundsatzlich nur bei Banken mit
Institutsschutz oder ahnlichen Sicherheitszusagen. Sie
halt weiterhin Kapitaleinlagen bei Wohnungsbaugenos-
senschaften und genossenschaftlichen Kreditinstituten
und investiert in Bausparvertrage. Darlber hinaus wur-
den Mittel bei der Allianz Lebensversicherung AG, z.T.
auch zur Finanzierung von Pensionszusagen, angelegt.

Das Volumen von auslaufenden Zinsfestschreibungen,
fur die noch keine Anschlussfinanzierung vereinbart ist,
betragt im Planungszeitraum (Stand Marz 2026)
58,6 Mio.€. Ein Risiko von Zinserhéhungen fiir den
Bestand an Hypothekendarlehen ist in der mittelfristi-
gen Planung aufgrund der angesetzten zusatzlichen Til-
gungen durch Bausparmittel nicht vorhanden. Aufgrund
der Struktur der Darlehensvertrage — in Verbindung mit
den Darlehens- und Forwardvereinbarungen sowie
angesparten und zuteilungsreifen Bausparvertragen —
wird sich der Zinsaufwand fur Darlehen von Kreditinsti-
tuten kurz- und mittelfristig annahernd konstant entwi-
ckeln.

Die Durchschnittsverzinsung der Spareinrichtung
betrug im Berichtsjahr 1,95 Prozent. Durch die Gesamt-
entwicklung in den letzten Jahren bei den Sparzinsen
und den Rentenpapieren war eine deutliche Anhebung
der Sparzinsen notwendig geworden. Aufgrund des
derzeitigen Zinsniveaus wird auch in 2026 mit einem
nochmaligen Anstieg der Zinsaufwendungen ausge-
gangen. Damit wird auch der gesamte Zinsaufwand
kurzfristig noch einmal ansteigen.

Die aktuelle Mittelfristplanung weist weiterhin positive
Jahresergebnisse aus; der kumulierte Jahrestuberschuss
der Jahre 2026 bis 2030 liegt bei 8,3 Mio. €, davon rund
0,7 Mio. € durch Einmaleffekte. Die Finanzplanung zeigt
eine gesicherte Liquiditat. Weiterhin stellt der Bilanzge-
winn ein Polster fir Unvorhergesehenes dar.

Die geplante Entwicklung ist im folgenden Fiinfjahresvergleich dargestellt:

2026 2027 2028 2029 2030
Bilanzielle Eigenkapitalquote in % 25,8 26,4 26,4 26,7 27,0
Jahresergebnisse in TE 2.030,6 1.588,9 1.683,2 1.572,5 1.382,0
Liquiditat in TE 14.076,2 11.856,1 8.546,9 8.740,5 8.217,7
Bausparmittel in TE 18.072,3 10.863,7 8.611,7 5.223,7 2.373,7
Nettokaltmiete/m? Wohnflache in €/m? 6,90 7.03 7.13 7,23 7,32
Fremdkapitalzinsen
Nettokaltmiete in % 20,6 20,1 19,8 19,9 19,8
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Folgende wesentliche Pramissen liegen der Planung
zugrunde:

Die Erlose steigen in den nachsten finf Jahren insbe-
sondere durch die Anpassungen der Wohnwertmiete,
Erhohungen bei Fluktuation und die Modernisierungs-
umlage nach entsprechenden MalRnahmen. Die Erlose
aus der Vermietung des Wohnungsbestandes erhohen
sich daher in den nachsten funf Jahren um rund
3,2 Mio. €. Parallel hierzu wird mit zunachst 0,9 Prozent
und mittelfristig mit 0,7 Prozent Mietausfall geplant.

Die Umsatzerlose aus Betriebskostenabrechnungen
entwickeln sich entsprechend den bekannten Preis-
bzw. Mengenanderungen, insbesondere werden diese
durch das vermutliche Verharren auf hohem Niveau
durch die Energiepreise beeinflusst. Die Abrechnungs-
ergebnisse steigen im Planungszeitraum daher leicht
auf 17,7 Mio. €.

Die weiteren Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatig-
keit machen weniger als flinf Prozent der Gesamterlose
aus und sind nach dem Vorsichtsprinzip geplant.

Die Dienstleistungstochterunternenmen Gilde Heim-
bau und Grindlich werden ihren Betrieb fortsetzen;
dies mit konstanten Ergebnisbeitragen.

Die Aufwendungen sind entsprechend vertraglicher
und tarifrechtlicher Vereinbarungen einerseits und ins-
besondere durch den Finanz- und Investitionsplan ande-
rerseits gepragt. Die Kosten der Hausbewirtschaftung,
einschliellich der Betriebskosten, stellen mit gut 40 Pro-
zent den Grof3teil dar. Die Instandhaltungs- und Moder-
nisierungskosten werden 2026 mit 7,5 Mio. € angesetzt
und sich bis 2030 (ohne Aktivierungsmaflinahmen) mit
7,8 Mio. € anndhernd stabil halten.

Die geplanten aktivierungsfahigen Aufwendungen aus
Modernisierungen betragen 2026 bis 2030 jeweils
11,0 Mio.€. Durch das Investitionsvolumen fir die
umfassenden Modernisierungen steigen die Regelab-
schreibungen im Planungszeitraum auf 13,7 Mio. €.

Der Personalaufwand wird im Planungszeitraum bei
durchschnittlich 7,9 Mio. € p.a. liegen. Hierbei unterstel-
len wir eine konstante Zahl von Mitarbeitern, die Tarifer-
hohungen wurden den Erfahrungen und Erwartungen
entsprechend angesetzt.

1892 Geschaftsbericht 2025
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Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und
anderen Kreditgebern sinken im Planungszeitraum um
ca. 52 Mio.£€. Eine wesentliche Komponente bei der
Reduzierung stellt der Einsatz angesparter Bauspargut-
haben zur Ablésung von auslaufenden Hypothekenkre-
diten in einer GroRenordnung von annahernd 20 Mio. €
dar. Der Anstieg des Sparvolumens der Spareinlagen
wurde mit ca. 13 Mio. € angesetzt.

Der absolute Zinsaufwand wird im Planungszeitraum im
Vergleich zum Geschéaftsjahr leicht von 7,6 Mio. € auf
voraussichtlich 8,0 Mio.€ in 2030 steigen. Die Zinsauf-
wendungen fur die Spareinrichtung sind im Wesent-
lichen nicht liquiditatswirksam.

Nach dem Abschlussstichtag trat am 28. Februar 2026
ein militarischer Konflikt zwischen Israel, den USA und
dem lIran ein. Dieses Ereignis hatte keinen Einfluss
auf die Vermogens-, Finanz- oder Ertragslage zum
31. Dezember 2025, kann jedoch insbesondere auf-
grund moglicher Auswirkungen auf Energie- und Treib-
stoffpreise sowie unsere Lieferketten die zukinftige
wirtschaftliche Entwicklung des Unternehmens etwa in
Form einer Belastung der Ertragslage beeintrachtigen.
Die genaue Hohe der daraus resultierenden finanziellen
Effekte lasst sich zum Zeitpunkt der Erstellung des
Geschaftsberichts noch nicht zuverlassig quantifizieren.
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Jahresabschluss

Nachhaltigkeitsbericht

Nachhaltige Unternehmensfiihrung

Indem die 1892 ihren Bestand langfristig modernisiert
und ausbaut und ihren Mitgliedern damit ein sicheres
und attraktives Wohnangebot schafft, verfolgt sie ein
okonomisch nachhaltiges Geschéaftsmodell. Durch die
permanente Instandhaltung und Modernisierung wei-
sen die Genossenschaftswohnungen eine hohe Wohn-
qualitat auf. Aus okonomischer Sicht werden durch die
Instandhaltung und Aufwertung des Bestandes die stil-
len Reserven erhoht und damit die wirtschaftliche
Grundlage gesichert. Um der Verantwortung fur die
zukunftigen Generationen gerecht zu werden, werden
die konomischen Entscheidungen der 1892 auch unter
sozial und okologisch nachhaltigen Gesichtspunkten
getroffen. Unter Einhaltung des finanziellen Gleichge-
wichts hat die Genossenschaft das Ziel, ihren Woh-
nungsbestand bis 2045 klimaneutral zu entwickeln.
Haupthandlungsfeld wird dabei die Umstellung auf
erneuerbare und emissionsfreie Energietrager sein.

Im Rahmen der ESG-Anforderungen an das Berichtswe-
sen erstellt die 1892 seit 2021 freiwillige Nachhaltig-
keitsberichte. Nachdem fiir die Geschaftsjahre 2021
und 2023 jeweils eine Erklarung zum Deutschen Nach-
haltigkeitskodex e.V. (DNK) veroffentlicht wurde,
berichtete die 1892 fir das Jahr 2024 erstmals nach
dem neuen freiwilligen Nachhaltig-keitsberichtsstan-
dard VSME (Voluntary Sustainability Reporting Stan-
dard for SMEs).

Bestand nach Energieeffizienzklassen 2024

Damit ist die Nachhaltigkeitsberichterstattung Teil der
Finanz- und Risikoanalyse sowie des Geschaftsberichts.

Um einen effizienten Zielpfad fiir die Erreichung der Kli-
maneutralitat zu finden, steht die 1892 im Austausch
mit anderen Unternehmen und beteiligt sich an Abfra-
gen zu Energieverbrauchen und Emissionsdaten. Hier
sind vor allem die Abfragen durch den BBU e.V. und die
Mitgliedschaft bei der IW.2050 e.V. zu nennen.

Okologisch

Die 1892 fihrt zahlreiche MaRnahmen durch, um die
Ressourcenverbrauche und die Umweltbelastungen,
die sich aus ihrer Geschaftstatigkeit ergeben, zu mini-
mieren. Seit dem Geschaftsjahr 2020 werden jahrlich
die CO,-Emissionen, die durch die Wéarme- und Warm-
wasserverbrauche des Bestandes emittiert werden, in
einer CO,-Bilanz erfasst. Mit der CO,-Bilanzierung wird
die Hohe der CO,-Emissionen fur jede Wohnsiedlung
der 1892 dargestellt. Die genaue Kenntnis der CO,-
Emissionen hilft der 1892 dabei, eine Priorisierung bei
der Durchfuhrung von energetischen Modernisierungs-
maldnahmen zu treffen und gezielt Kosten, die durch die
CO,-Bepreisung und die Folgen des Klimawandels ent-
stehen, zu senken.

Zum Berichtszeitpunkt liegen noch nicht alle Energie-
rechnungen des vergangenen Geschéftsjahres 2025 vor.
Daher basieren die Daten zum CO,-Monitoring auf den
Energieverbrauchen des Geschaftsjahres 2024. Fol-
gende Kennzahlen zur Energie- und Warmeversorgung
und den sich daraus ergebenden CO,-Emissionen wur-
den erhoben:

Energieeffizienzklasse Anzahl Wohnungen Wohnflache in m? | Anteil an Wohnflache CO,-Emissionen
in % in kg/m?

A+ = = = =

A 40 1.981 0.4 3,92

B 1.361 93.969 20,4 12,08

c 532 37.116 8,1 14,82

D 3.196 208.505 45,4 19,97

E 1.705 106.029 23,1 25,35

F 85 4.822 1,0 30,55
®c 95 7.297 1,6 46,89
@ s s 5 5
Gesamt 7.014 459.719 100 19,54
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Ubersicht CO,-Emissionen im Wohnungsbestand

w
Nachhaltigkeitsbericht LAGEBERICHT

BBWO 1892 eG klimabereinigt nicht klimabereinigt
CO,-Emissionen des Wohnungsbestandes
(market-based-Ansatz) in tCO,dq 2023 2024 2023 2024
Gesamtemissionen 11.092 11.112 9.804 9.365
SCOPE 1: DIREKTE EMISSIONEN
Gesamt Scope-1-Emissionen 4.539 4.098 4.024 3.477
Erdgas 4.524 4.087 4.009 3.466
erneuerbare Energien 0 0 0 0
Kohle 15 11 15 11
SCOPE 2: INDIREKTE EMISSIONEN
Gesamt Scope-2-Emissionen 6.553 7.014 5.780 5.888
Strom 1.028 948 1.029 947
Fernwarme 5.7 6.066 4.751 4.941
Ubersicht der Energiebilanz im Wohnungsbestand
BBWO 1892 eG klimabereinigt nicht klimabereinigt
Energiebilanz des Wohnungsbestands
in MWh 2023 2024 2023 2024
Gesamter Energieverbrauch 62.931 63.268 55.237 52.928
Erdgas 22.435 20.340 19.882 17.250
Kohle 38 29 38 29
Strom 3.738 3.630 3.738 3.630
Fernwarme 35.618 38.419 30.653 31.347
erneuerbare Energien 1.102 850 926 672
Kennzahleniibersicht im Wohnungsbestand
BBWO 1892 eG klimabereinigt nicht klimabereinigt
Kennzahlen des Wohnungsbestands

2023 2024 2023 2024
CO,-Emissionen je Wohnfldche (kgCO,dq/m?a)
fiir Scope 1&2 23,25 23,19 20,55 19,54
CO,-Emissionen je Wohneinheit (tCO,&q/Anzahl) 1,54 1,54 1,36 1,30
Energieverbrauch je Wohnfldche (kWh/m?Za) 131,91 132,03 115,78 110,46

Im Bestand wurde bereits umfanglich insbesondere in
energetische Modernisierungen investiert; dies wird
auch in Zukunft fortgesetzt. Neben der Warmedam-
mung der Gebaude wird bei der Modernisierung auch
an innovativen Losungen im Bereich der Warmeversor-
gung gearbeitet. Vor allem durch die Umstellung von
Gasetagen-, Nachtstromspeicher- und Olheizungen
sowie Kohledfen auf Beheizung durch Fernwarme wur-
den in vielen Siedlungen die CO,-Emissionen deutlich
gesenkt.

1892 Geschéftsbericht 2025

Durch den zunehmenden Einsatz nicht-fossiler Energie-
trager bei der Fernwarme kann hier mit einer weiteren
Senkung der CO,-Emissionen gerechnet werden. Dari-
ber hinaus setzt die Genossenschaft auf regenerative
Energietrager bei der Warmeversorgung des Bestandes.
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Um die Umweltbelastung im Neubau moglichst gering
zu halten, werden Bestandserweiterungen unter dem
Gesichtspunkt umgesetzt, moglichst keine neuen Fla-
chen zu versiegeln. Durch die Umnutzung von Parkfla-
chen, Geschosserweiterungen sowie Dachgeschos-
sausbauten konnte die Genossenschaft dies bei Pro-
jekten in den letzten zehn Jahren umsetzen. Bei
energetischen Sanierungen setzt die 1892 vorrangig
auf mineralische Baustoffe, insbesondere bei der Aus-
wahl von Dammmaterialien. Diese Materialien sind
langlebig, recyclingfahig und tragen zur Reduzierung
von Umweltbelastungen im Lebenszyklus der Gebaude
bei.

Durch zahlreiche energetische Modernisierungen und
den Wechsel auf emissionsarmere Energietrager konnte
die 1892 die CO,-Emissionen des Wohnungsbestandes
von 1990 auf 2021 um Uber 70% senken. Auf diesem
Erfolg aufbauend wird die Dekarbonisierungsstrategie
fortentwickelt, um auch das Ziel der Klimaneutralitat bis
2045 erreichen zu konnen.

Die Klimastrategie der 1892 fokussiert sich auf den
Wechsel von fossilen Energietragern zu erneuerbaren
Energien. Daflr ist es von wesentlicher Bedeutung, die
Voraussetzungen fur den effizienten Einsatz von erneu-
erbaren Energien im Bestand zu schaffen.

Auf Basis der Daten aus dem CO,-Monitoring wird
ermittelt, welche Gebaude im Bestand einen Moderni-
sierungsbedarf zur Erreichung der Klimaziele aufweisen.
Daraus werden geeignete MalRhahmen und Losungsan-
satze abgeleitet. Nach Abschluss einer Modernisierung
flieRen die umgesetzten MaRnahmen in das CO,- und
Klimapfadmonitoring zurtck.

Fur den Grof3teil des Bestands liegen bereits konkrete
Strategien zur Dekarbonisierung vor, welche als Grund-
lage flr kiinftige Investitionen und MalRnahmen zur
Umstellung auf klimaschonende Warmeversorgung
und zur Reduktion der CO,-Emissionen dienen.

Im vergangenen Geschaftsjahr wurden diverse Moder-
nisierungen durchgefuhrt, die eine Wirkung auf die
Energiekennzahlen haben werden. Dazu zahlen die par-
tielle Hullenmodernisierung in der Ulmenallee, die
Dachsanierung und damit verbundene Installation von
Solaranlagen in der ArnulfstraRe 73-75 sowie im Man-
delbliitenweg 2-12 sowie der Beginn der Planungen fir
den Fernwarmeanschluss in der Neuen Gartenstadt Fal-
kenberg.
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Wie in den Vorjahren wurden auch im vergangenen
Jahr weitere Einzelheizungen an vorhandene Fernwar-
mezentralheizungen im Schillerpark angeschlossen.
Dartber hinaus wurde das Programm zur Fenstermo-
dernisierung in diversen Siedlungen fortgesetzt.

Das GREAT-01-Projekt, das bereits im vergangenen
Jahr vorgestellt wurde, l1auft noch bis zum 30. Juni 2026.
Aktuell wurde die digitale Bestandserfassung fertigge-
stellt und erste MaRnahmen aus dem Klimapfad werden
bereits geplant und umgesetzt. Ein Finanzierungsplan
fir den Klimapfad bis 2045 soll in der letzten Projekt-
phase erarbeitet werden.

Auch die Erzeugung von Strom aus regenerativen Ener-
gien im Bestand ist Teil der Nachhaltigkeitsstrategie.
Bereits im Jahr 2002 kam im Bestand eine solarthermi-
sche Anlage zum Einsatz. Seit 2012 wird auf und an den
Gebauden Strom durch Photovoltaik-Anlagen erzeugt.
Damals wurde im Rahmen einer umfassenden Moderni-
sierung an einer Gebaudefassade die erste Photovoltaik-
Anlage im Bestand installiert. 2018 wurde die erste
Photovoltaik-Anlage im damals neuen Mieterstrommo-
dell in Betrieb genommen. Mittlerweile wurden Mieter-
stromprojekte in sechs Siedlungen umgesetzt. Insge-
samt sind im Bestand Photovoltaik-Anlagen mit einer
Gesamtkapazitat von 586 kWp installiert. In 2025 wur-
den durch die Solaranlagen bereits tiber 357.000 kWh
Strom erzeugt.

Im Rahmen der erstmaligen Erstellung des Nachhaltig-
keitsberichts nach VSME-Standard wurde auch eine Kli-
maszenarioanalyse durchgefiihrt. Die klimatischen Ver-
anderungen durch den Klimawandel konnen eine Her-
ausforderung fir Unternehmen darstellen und die
Vermogenswerte und Geschéaftsaktivitaten beeinflus-
sen. Daher wird im Rahmen der Klimaszenarioanalyse
auch die Fahigkeit des Unternehmens, sich an die gean-
derten klimatischen Bedingungen anzupassen, bewer-
tet.
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Eine der beschriebenen Herausforderungen in der Kli-
maszenarioanalyse ist die Hitzeentwicklung in der Stadt.
Es wird davon ausgegangen, dass die Anzahl heiRer
Tage in Berlin deutlich zunehmen wird. Einzelne Effekte —
etwa eine starkere Aufheizung versiegelter Flachen oder
die Notwendigkeit zur Anpassung der Griinpflege — sind
vereinzelt spurbar, fuhren jedoch aktuell nicht zu
betrieblichen Herausforderungen. Durch die Begriinung
von Innenhofen, die seit den Grindungsjahren der
Genossenschaft erfolgt, wurde eine gute Grundlage
geschaffen. Die Wirkung entfaltet sich in Form guinsti-
ger Mikroklimata und lokaler Abkuhlung, so dass die
bauliche Struktur der Siedlungen bereits heute zur
Abmilderung zunehmender Hitzebelastungen in der
Stadt beitragt. Aber auch zukiinftig wird die 1892 auf
MaRnahmen zur Klimaanpassung im Bestand setzen.
Dazu zahlen insbesondere Dachbegriinungen sowie die
hitzeangepasste Weiterentwicklung bestehender Griin-
flachen, etwa durch schattenspendende Bepflanzungen
und optimierte Regenwassernutzung. Ziel ist es, die
Wohnumgebung weiter abzukihlen und das Mikro-
klima in den Quartieren zu verbessern.

Soazial

Die Hauptaufgabe der 1892 ist seit mehr als 130 Jahren
insbesondere die nachhaltige Bewirtschaftung des
Wohnungsbestandes der Genossenschaft und die Ver-
sorgung ihrer Mitglieder mit qualitativ gutem und
gleichzeitig sozial verantwortbarem Wohnraum. Mit
ihrem Bestand von tber 7.000 Wohnungen leistet die
1892 im angespannten Umfeld des Berliner Wohnungs-
markts einen Beitrag zur Schaffung und Bereitstellung
von bezahlbarem Wohnraum. Das Regelwerk der Wohn-
wertmiete dient der 1892 seit 1999 als Giberschaubares
Instrument, das Nutzungsentgelt innerhalb der Genos-
senschaft vergleichbar und gerecht zu halten. Die
durchschnittliche Kaltmiete von 6,74 €/gm liegt ca. sie-
ben Prozent unter dem Berliner Mietspiegel (2024). Bei
Modernisierungsmalinahmen ist es das Bestreben, die
Belastung der Bewohner durch Modernisierungsumla-
gen so gering wie moglich zu halten, wahrend die Stei-
gerung der Energieeffizienz gleichzeitig sinkende Heiz-
kosten zur Folge hat.

1892 Geschaftsbericht 2025

Nachhaltigkeitsbericht LAGEBERICHT

Neben der Schaffung von sozial verantwortbarem und
nachhaltig bewirtschaftetem Wohnraum waren schon
bei der Griindung der 1892 integrative und demokrati-
sche Wohnkonzepte wichtig. Zum Inbegriff der ,,Demo-
kratie als Bauherr” avancierte die 1900 mit einer Gold-
medaille auf der Pariser Weltausstellung ausgezeich-
nete Siedlung Proskauer Strale. Um einen grinen
Innenhof wurden die Wohnungen nicht nur gleichbe-
rechtigt angeordnet, sondern bildeten durch Gemein-
schaftseinrichtungen wie Bibliothek, Versammlungs-
saal und Kindergarten eine Antithese zur ertragsmaxi-
mierten Hinterhofbebauung. Dieser Vorreiterrolle stellt
sich die 1892 bis heute und arbeitet kontinuierlich daran,
dieser Rolle auch bei gegenwartigen und zukulnftigen
Bauprojekten gerecht zu werden. Der internationale
World Habitat Award im Januar 2024 fir das Projekt
Nettelbeckplatz sowie der erste Preis des Deutschen
Handwerks fur die denkmalgerechte Sanierung eines
Taut-Gebaudes in Tempelhof im Dezember 2024 unter-
streichen die diesbezuglichen Bemuhungen.

Die 1892 ist bestrebt, den diversen Wiinschen und
Ansprichen, die ihre Mitglieder an das Wohnen stellen,
gerecht zu werden. Durch vielfaltige Wohnkonzepte
richtet sich das Angebot gleichermaRRen an Altere und
Jungere, an Paare, Familien und Singles. Mit der Schaf-
fung von barrierefreiem Wohnraum ermoglicht die
1892 Teilhabe und Inklusion. Seit 25 Jahren unterhalt
die 1892 in den vier grofdten Siedlungsbereichen unent-
geltliche Concierge-Biros. Neben zwei Seniorenwohn-
anlagen gibt es vier Senioren-Wohngemeinschaften mit
einer 24-Stunden-Betreuung durch Pflegekrafte far
Senioren, die einen erhohten Pflegebedarf haben.

Soziales Engagement gehort zu den Grundsatzen der
Genossenschaft. Fur ihre Mitglieder bietet das Sozial-
management der 1892 eine Sozialberatung an, die alle
relevanten sozialrechtlichen Themen abdeckt.

Aber auch Uber ihre Siedlungen hinaus setzt sich die
1892 fir lebendige, integrative und nachhaltige Kieze
ein. Im Bereich sozialgerechte Quartiers- und Stadtent-
wicklung engagiert sich die 1892 im Bezirk Spandau im
Quartiersrat und kooperiert als Spielplatzpatin mit dem
dortigen Bezirks- und Griinflachenamt.
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Bericht des Aufsichtsrates
LAGEBERICHT Nachhaltigkeitsbericht
Jahresabschluss

Alle Mitarbeiter der 1892 werden nach dem Tarifvertrag
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft bezahlt.
Dabei wird weder nach Geschlecht noch nach anderen
Merkmalen, die sich nicht auf die Tatigkeit beziehen,
unterschieden. Der Tarifvertrag stellt dabei eine ange-
messene und gerechte Bezahlung sicher. Die 1892
unterstltzt die Vereinbarkeit von Familie und Beruf mit
einem flexiblen Gleitzeitmodell, das fir alle Beschaftig-
ten gilt. AuRerdem werden nach personlicher Abspra-
che verschiedene Teilzeitmodelle umgesetzt. Fast alle
Mitarbeiter haben die Mdglichkeit, bis zu sechs Tage im
Monat mobil zu arbeiten. Auch im Personalbereich stel-
len der demografische Wandel und der Fachkrafteman-
gel eine Herausforderung dar. Um diesem entgegenzu-
wirken, werden bei der 1892 Nachwuchskrafte tber
den eigenen Arbeitskraftebedarf hinaus ausgebildet.
Zudem ist es im Interesse der 1892, alle Mitarbeiter
moglichst lange zu binden und ihnen Fort- und Weiter-
bildungsmoglichkeiten anzubieten. In einem jahrlich
wechselnden Rhythmus werden pro Ausbildungsjahr-
gang grundsatzlich entweder zwei Auszubildende oder
zwei duale Bachelorstudenten ausgebildet. Allen Aus-
zubildenen und Studenten wird nach dem Abschluss
zumindest ein befristetes Ubernahmeangebot gemacht.
Mit dem erfolgreichen Ausbildungsprogramm wird
sichergestellt, dass auch zukunftig qualifiziertes Perso-
nal zur Verfligung steht.
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Risikoberichterstattung tiber die Verwendung von Finanzinstrumenten LAGEBERICHT

Risikoberichterstattung uber die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Die Anlagestrategie ist seit 2016 in einer Richtlinie doku-
mentiert, deren Einhaltung extern auditiert wird. Mit
den Quartalsberichten wird der Aufsichtsrat regelmaf3ig
hiertiber informiert. Freie Liquiditat wird insbesondere
als Tagesgeld und in Bausparvertrdgen gehalten, dies
dient aktuell und ggf. auch in den folgenden Jahren bei
erhohtem oder steigendem Zinsniveau zur Sicherung
gunstiger Zinssatze. Zur Finanzierung von Pensionsver-
pflichtungen werden langfristige Anlagen von Lebens-
versicherungsgesellschaften eingesetzt. Diese Anlage-
instrumente enthalten keine wesentlichen Risiken.

Berlin-Charlottenburg, den 24. Marz 2026

DER VORSTAND

o L e piete et

Dirk Lonnecker Thorsten Schmitt  Alexander Stockl
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Bericht des Aufsichtsrates
Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Bilanz per 31. Dezember 2025

JAHRESABSCHLUSS

Bilanz zum 31. Dezember 2025

in€
Aktiva
2025 2024
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande
1. Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte und
Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten 11.237,57 9.938,98
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 500.791.469,76 504.803.308,79
2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 5.333.336,01 5.434.232,66
3. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 3.262.236,82 3.262.236,82
4. Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 2.865.243,91 2.865.243,91
5. Technische Anlagen und Maschinen 210.404,86 220.712,17
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 557.694,55 560.551,93
7. Bauvorbereitungskosten 101.783,28 159.346,47
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 92.513,03
513.122.169,19 517.398.145,78
Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 207.242,24 707.242,24
2.  Wertpapiere des Anlagevermogens 2.038.366,00 2.038.366,00
3. Andere Finanzanlagen 1.969.481,57 3.325.434,60

4.215.089,81 6.071.042,84

517.348.496,57 523.479.127,60

Umlaufvermoégen

Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen 17.101.000,00 16.534.000,00
2. Andere Vorrate 0,00 1.669,45
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 311.408,44 213.916,30
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 357,00 0,00
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 391.168,10 228.896,05
4. Sonstige Vermogensgegenstande 3.740.098,89 4.137.583,69
Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Postbankguthaben und Guthaben bei Kreditinstituten 17.990.211,58 8.375.060,18
2. Bausparguthaben 17.238.040,56 16.418.488,84

35.228.252,14 24.793.549,02

56.772.284,57 45.909.614,51

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

57.079,87 82.630,67

Bilanzsumme

569.471.372,78

574.177.861,01
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Bilanz per 31. Dezember 2025 JAHRESABSCHLUSS

|
in€
Passiva
2025 2024
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 2.010.600,00 579.900,00
2. der verbleibenden Mitglieder 53.214.059,25 50.191.200,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen (Riickstédndige féllige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile:
25.275,00€ (Vorjahr: 0,00€) 1.734.900,00 589.500,00

56.959.559,25 51.360.600,00

Kapitalriicklagen

1.105.300,00 958.900,00

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage 39.925.000,00 36.925.000,00
2. Andere Ergebnisriicklagen 47.175.000,00 44.175.000,00
Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 933.883,54 610.445,69
2. Jahresiiberschuss 6.709.059,94 3.143.926,85
3. Einstellung in Ergebnisriicklagen 6.000.000,00 2.100.000,00

1.642.943,48 1.654.372,54
Eigenkapital insgesamt 146.807.802,73 135.073.872,54
Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 8.575.442,00 11.006.662,97
2. Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung 0,00 15.818,73
3. Sonstige Rickstellungen 3.104.180,82 3.634.349,74
.622,82 14.656.831,44
Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 148.025.636,96 154.630.074,68
2. Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern 53.914.857,86 56.751.5677,16
3. Spareinlagen 155.051.640,09 156.703.637,21
4. Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 31.439.834,11 23.043.731,39
5. Erhaltene Anzahlungen 19.318.807,95 18.961.859,15
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.046.999,32 2.033.697,00
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.858.003,56 5.041.680,51
7. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 521.201,07 342.516,70
8. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 584.451,45€ (Vorjahr: 528.332,92€) 1.474.709,90 1.304.071,87

414.651.690,82 418.812.845,67

Rechnungsabgrenzungsposten

1.038.744,64 927.823,13

Bilanzsumme

574.177.861,01 569.471.372,78

1892 Geschéftsbericht 2025
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Bericht des Aufsichtsrates

Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Gewinn-und Verlustrechnung 2025

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

in€

2025

2024

Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit

56.351.071,90

54.615.879,55

b) aus Betreuungstatigkeit 142.505,53 133.610,11
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 29.988,00 117.226,16

56.523.565,43 54.866.715,82
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 567.000,00 -288.000,00

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

R e

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

698.657,48
5.886.962,74

1.227.092,21
2.377.916,50

a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

26.322.070,01

23.075.991,29

b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

610.988,62
26.933.058,63
36.743.127,02

556.274,99
23.632.266,28
34.551.458,25

6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 5.386.065,88 5.270.849,35
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fur Altersversorgung: 211.047,54 € (Vorjahr: 951.163,48€) 1.203.567,41 1.877.639,11
6.589.633,29 7.148.488,46
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande des Anlagevermégens und Sachanlagen 12.137.402,21 12.759.978,23
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.924.315,04 3.011.318,66
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 122.420,94 92.124,50
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermdogens 29.661,84 32.463,70
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge davon aus Abzinsung 22.628,65€ (Vorjahr: 5.616,38€) 328.236,33 522.166,46
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Abzinsung 4.258,00€ (Vorjahr: 9.633,00€)
davon an verbundene Unternehmen 3.000,00€ (Vorjahr: 5.885,41€) 7.582.679,24 7.555.020,73
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 14.466,26 15.100,00
14. Ergebnis nach Steuern 7.974.950,09 4.708.306,83
156. Sonstige Steuern 1.265.890,15 1.564.379,98
16. Jahresiiberschuss 6.709.059,94 3.143.926,85
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Anhang

Allgemeine Angaben

Die Berliner Bau- und Wohnungsgenossenschaft von
1892 eG hat ihren Sitz in Berlin, KnobelsdorffstralRe 96,
und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Charlottenburg (GnR 206 B).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Dabei wurden die Bestimmungen der Verordnung Uber
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen in der aktuellen Fassung beachtet.

Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden/Erlauterungen zur Bilanz

Immaterielle Vermogensgegenstande wurden zu
Anschaffungskosten bewertet. Es erfolgte eine lineare
Abschreibung auf die anzunehmende Nutzungsdauer
von 8 Jahren.

Das Sachanlagevermogen wurde grundsatzlich zu
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten, vermindert um
planmaRige lineare Abschreibungen entsprechend der
voraussichtlichen Nutzungsdauer, angesetzt.

Umfassende Modernisierungs- und Instandhaltungs-
mafRnahmen wurden zum Teil als nachtragliche Herstel-
lungskosten unter Einbeziehung eines Anteils der eige-
nen Kosten in Anlehnung an die HOAI als Fertigungsge-
meinkosten aktiviert.

Bei Abschreibungen auf Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten wurde grundsatzlich
eine Nutzungsdauer von 40 bis 80 Jahren zugrunde
gelegt.

AuRenanlagen wurden lber eine Nutzungsdauer von 10
bzw. 15 Jahren abgeschrieben.

Bei Grundstiicken mit Geschafts- und anderen Bauten
erfolgte die Abschreibung grundsatzlich tber 25 bzw.
40 Jahre.

Technische Anlagen und Maschinen wurden unter-
schiedlich, entsprechend der Nutzungsdauer von 8, 10
und 20 Jahren, abgeschrieben.

1892 Geschaftsbericht 2025

Anhang JAHRESABSCHLUSS

Bei der Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgte
eine lineare Abschreibung uber 3 bis 23 Jahre. Gering-
wertige Wirtschaftsgliter wurden lber einen Zeitraum
von 5 Jahren abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bilanziert. Die Veranderung bei den Anteilen an verbun-
denen Unternehmen resultiert aus der Kapitalreduktion
der ,,Gilde” Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH
(500,0T€). Weiterhin wurde die Kiindigung der Anteile
bei der LiM Living in Metropolises SCE mit beschrank-
ter Haftung in 2025 wirksam, mithin reduzierten sich
die anderen Finanzanlagen um 1.380,1 T€.

Seit 2015 bestehen mit allen verbundenen Unterneh-
men Ergebnisabflihrungsvertrage.

Gilde Heimbau Wohnungsbaugesellschaft mbH,
Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2025: 181T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2025: 181T€
Jahresergebnis 2025: -T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2025: 100%
Griindlich GmbH, Berlin:

Nominelle Beteiligung am 31. Dezember 2025: 26T€
Eigenkapital am 31. Dezember 2025: 75T€
Jahresergebnis 2025: - T€
Anteil am Kapital am 31. Dezember 2025: 52%

Unter den Wertpapieren des Anlagevermogens werden
die Anteile an einem Wertpapierfonds in Hohe von
2.038,4T€ bilanziert.
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Bericht des Aufsichtsrates
Lagebericht
JAHRESABSCHLUSS Anhang

Die anderen Finanzanlagen resultieren insbesondere
aus folgenden Mitgliedschaften:

_ Berliner Volksbank eG, 6.731 Geschaftsanteile
entsprechen 350,0T€

_ GLS Gemeinschaftsbank eG, 6.685 Geschéaftsan-
teile entsprechen 668,5T€ (nachrichtlich: 3.685
Anteile wurden zum 31.12.2029 gekiindigt)

_ Gemeinniitzige Wohnungs-Genossenschaft 1897
Koln rrh. eG, 150 Geschaftsanteile entsprechen
39,0T€

_ Spar- und Bauverein eG, Hannover, 400 Geschafts-
anteile entspricht 10,0 T€

_ Baugenossenschaft freier Gewerkschafter eG,
50 Geschaftsanteile entsprechen 7,5T€

_ DG Nexolution eG, 2 Geschaftsanteile entsprechen
6,0T€

_ Spar- und Bauverein Leichlingen eG, 3 Geschafts-
anteile entsprechen 1,2T€

_ Fiducia Mailing Service eG, 1 Geschaftsanteil
entspricht 50€

Uberdies werden unter dem Bilanzposten die Aktiv-
werte der nicht verpfandeten Ruckdeckungsversiche-
rungen in Hohe von 887,2 T€ ausgewiesen.

Riicklagenspiegel

Zur Entwicklung des Anlagevermogens wird auf den
Anlagespiegel verwiesen.

Die ,unfertigen Leistungen” enthalten 17.101,0T€ (Vor-
jahr: 16.534,0T€) aus noch nicht abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten des Geschaftsjahres.

Die Vorrate wurden zu Anschaffungskosten bilanziert.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberichtigt,
uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

Mietkautionen wurden unter flissigen Mitteln und Ver-
bindlichkeiten aus Vermietung in Hohe von 661 T€ (Vor-
jahr: 598T€) ausgewiesen.

Insgesamt bestand ein hoher aktiver Saldo zwischen
Handels- und Steuerbilanz. Aktive latente Steuern
wurden nicht aktiviert, da das Wahlrecht gemafl} § 274
Abs.1 HGB ausgelibt wurde.

Die Geschaftsguthaben erhohten sich im Geschaftsjahr
um 5.599,0T€ auf 56.959,6 T€. Der Bilanzgewinn in
Hohe von 1.642.943,48€ resultiert aus dem Jahrestiber-
schuss (6.709.059,94€) und dem Gewinnvortrag
(933.883,54 €) sowie aus der verbindlichen Einstellung
in die gesetzliche Riicklage (3.000.000,00€) auf der
Grundlage eines Beschlusses von Aufsichtsrat und Vor-
stand sowie einer unverbindlichen Vorwegeinstellung in
die anderen Ergebnisriicklagen (3.000.000,00€), die der
Vertreterversammlung vor der Feststellung des Jahres-
abschlusses zur Beschlussfassung vorgelegt wird. In
den Kapitalriicklagen wurden die Eintrittsgelder passi-
viert.

in €
Einstellung aus dem
Bestand am | Jahresiiberschuss des Bestand am
Ergebnisriicklagen 31.12.2024 Geschaftsjahres 31.12.2025
Gesetzliche Riicklage 36.925.000,00 3.000.000,00 39.925.000,00
Andere Ergebnisricklagen 44.175.000,00 3.000.000,00 47.175.000,00
81.100.000,00 6.000.000,00 87.100.000,00
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Den Rickstellungen fiir Pensionen liegt ein versiche-
rungsmathematisches Gutachten zugrunde, das nach
dem Anwartschaftsbarwertverfahren ermittelt wurde
und den Erflllungsbetrag widerspiegelt. Kinftige
Gehaltsentwicklungen wurden mit Steigerungen von
2,5 Prozent und Rentenentwicklungen mit 2,5 Prozent
berucksichtigt. Die Bewertung erfolgte unter Anwen-
dung der HEUBECK-Richttafeln 2018 G und der Bertck-
sichtigung eines zehnjahrigen Durchschnittszinssatzes
von 2,06 Prozent. Der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte siebenjahrige Abzinsungssatz betragt
2,22 Prozent. Der Unterschiedsbetrag zwischen dem
Ansatz der Ruckstellung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der letzten sieben und der letzten zehn
Jahre betragt -238.270€ (Vorjahr: -109.527 €).

Die Zeitwerte der verpfandeten Riickdeckungsversiche-
rungen entsprechen dem vom Versicherer nachgewie-
senen Deckungskapital. Eine Saldierung in Hohe dieser
Zeitwerte erfolgte fur jede Zusage getrennt, womit sich
folgender Bilanzausweis ergibt:

Zeitwert Rickdeckungsversicherungen 1.811.230€
Pensionsrickstellungen 10.386.672 €
Pensionsriickstellungen nach Saldierung

von Deckungsvermogen 8.575.442 €

In Anwendung des IDW RH FAB 1.021 erfolgt die
Bewertung der Pensionsruckstellungen mit dem Buch-
wert des korrespondierenden Riickdeckungsversiche-
rungsanspruches (Primat der Aktivseite).

Die Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung sind im
Geschaftsjahr verbraucht worden.

Die sonstigen Ruckstellungen berlcksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgte in Hohe des nach vernunftiger kauf-
mannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbetra-
ges. Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-
chenden und dem von der Deutschen Bundesbank fest-
gelegten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Jahre abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen (3.104,2T€) beinhalten im
Wesentlichen Rickstellungen fir Jahresabschlusskos-
ten (193,56T€), fir im Geschaftsjahr unterlassene
Instandhaltung (434,0T€), ausstehende Betriebskosten
(332,0T€) sowie fur Prozesskosten (77,7 T€) fur die
gerichtliche Klarung einer Rickzahlung der sogenann-
ten ,Dezembersoforthilfe” nach Erdgas-Warme-Sofort-
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hilfegesetz an die BEW Berliner Energie und Warme
GmbH. Fur Vertrage im Bereich der Spareinrichtung mit
Bonusvereinbarungen wurden 897,3T€ zurlickgestellt;
dartber hinaus sind aufgrund eines BGH-Urteils zu Ries-
tervertragen 226,2 T€ zurickgestellt.

Durch die Abzinsung ergab sich ein Zinsaufwand von
4,3T€ und ein Zinsertrag vom 22,6 T€.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbe-
trag bewertet.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeit und Sicherhei-
ten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

In den sonstigen Vermogensgegenstanden und den
Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst
nach dem Bilanzstichtag rechtlich entstanden sind.

Erlauterungen zu Gewinn- und Verlust-
rechnung

Die anderen aktivierten Eigenleistungen (698,7 T€) bein-
halten Fertigungsgemeinkosten in Anlehnung an die
HOAI.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende periodenfremde Ertrage und Aufwendungen
enthalten:

in der Position

.Sonstige betriebliche Ertrage” 3.247,6 T€
in der Position
.Sonstige betriebliche Aufwendungen” 269,0T€

Die periodenfremden sonstigen betrieblichen Ertrage
im Geschéaftsjahr 2025 ergaben sich im Wesentlichen
aus der Auflosung von Ruckstellungen (3.082,3T€) und
der Auflosung von Wertberichtigungen (150,7 T€).

Die periodenfremden sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen entfallen hauptsachlich auf die Abschreibungen
bzw. Wertberichtigungen auf Forderungen des Umlauf-
vermogens (264,9T€).

Die ,sonstigen betrieblichen Ertrage” enthalten Uber-
dies einen Tilgungszuschuss in Hohe 1.097,7T€, den die
KfW im Rahmen des Programms ,,Energetische Gebau-
desanierung — Kredit, KfW-Programm BEG EM WG”
unserem Darlehenskonten fiir die energetische Moder-
nisierung unserer Wirtschaftseinheit 331 — Ortolanweg
56 bis 64 (ger.) gutgeschrieben hat.
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Die Genossenschaft unterhalt u.a. folgende Mitglied-
schaften:

_ European Federation for Living EWIV, Amsterdam

_ BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V.

_ GdW - Selbsthilfeeinrichtung zur Sicherung von
Spareinlagen

_ Deutsche Hermann-Schulze-Delitzsch-Gesellschaft
e.V.,, Delitzsch

_ Deutsche Friedrich-Wilhelm-Raiffeisen-Gesellschaft
e.V., Hachenburg

_ Initiative Wohnungswirtschaft Osteuropa (IWO) e. V.,
Berlin

Haftungsverhiltnisse

Die Mitgliedschaft in der GdW - Selbsthilfeeinrichtung
zur Sicherung von Spareinlagen begriindet neben den
jahrlichen Zahlungen ein Zahlungsversprechen fir den
Fall, dass die Sicherungseinrichtung fiir ein Mitglied ein-
treten wird. Das aktuelle Zahlungsversprechen fur den
Sicherungsfonds betragt 1.050T€. Wir bewerten die
Eintrittswahrscheinlichkeit mit O Prozent.
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Erganzende Angaben

Mitglieder Anteile
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 31. Dezember 2024 19.418 167.304
Zugang 2025 697 25.612
Abgang 2025 915 14.795
Mitglieder-/Anteilsbestand
am 31. Dezember 2025 19.200 178.121

Ein Geschaftsanteil betragt 300,00€. Das haftende
Kapital erhohte sich im Geschaftsjahr um 5.821.200,00€
auf 57.181.800,00€. Die Geschaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder haben sich um 3.022.859,25€
auf 53.214.059,25 € erhoht.

Die ruckstandig falligen Mindestzahlungen auf
Geschaftsanteile betrugen am 31. Dezember 2025
25.275,00€.

Die Mitglieder von Aufsichtsrat und Vorstand haben in
der gemeinsamen Sitzung am 24. Marz 2026 - in
getrennten Abstimmungen — die Auszahlung der Ausei-
nandersetzungsguthaben, vorbehaltlich der Feststel-
lung des Jahresabschlusses 2025 durch die Vertreter-
versammlung, fiir das Geschaftsjahr 2025 beschlossen.

Mitarbeiter der Genossenschaft

Neben den Vorstandsmitgliedern waren in 2025 durch-
schnittlich folgende Arbeitnehmer beschaftigt:

Beschaftigte Vorjahr
Prokuristen 4 4
Kaufméannische Mitarbeiter 59 56
Technische Mitarbeiter © ©
Hauswarte 8 9
gesamt 80 78

AuRerdem wurden durchschnittlich finf (Vorjahr: sechs)
Auszubildende und Studenten beschéftigt.
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I
Mitglieder des Aufsichtsrates
Name Funktion Beruf
Thomas Hailer Aufsichtsratsvorsitzender (ab 24.06.2025) Unternehmensberater

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender (bis 24.06.2025)

Paul Zschocke

Stellv. Aufsichtsratsvorsitzender (ab 24.06.2025)

Betriebswirt (Master of Arts)
Schriftfiihrer (bis 24.06.2025)

Andreas Baer

Architekt

Sanjin Ibrahimbegovi¢

Rechtsanwalt (bis 24.06.2025)

Petra Mitschke

Aufsichtsratsvorsitzende (bis 24.06.2025)

Finanzbeamtin i. R.

Dirk Oeltjen

Betriebswirt (ab 24.06.2025)

Ralf Olschewski

Finanzbeamter i. R.

Dorothea Schreiber

Juristin

Juliane Tuchel

Stellv. Schriftfihrerin (ab 24.06.2025)

Immobilienfachwirtin

Wieland Vajen

Stellv. Schriftfihrer (bis 24.06.2025)

Schriftfihrer (ab 24.06.2025) Architekt

Mitglieder des Vorstandes
Dirk Lonnecker
Thorsten Schmitt

Alexander Stockl (stellvertretendes Vorstandsmitglied)

Prokuristen
René Arlitt
Volkert Asmussen
Michaela Liidtke
Anja Miericke

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Auf-
sichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.

Zustandiger Priifungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen e.V., Lentzeallee 107, 14195 Berlin.

Zustandige Fachaufsicht im Bereich der
Spareinrichtung

Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin),
Graurheindorfer Straf3e 108, 53117 Bonn.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung eingetreten.
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Vorschlag fiir die Verwendung des Bilanz-
gewinns

Der Aufsichtsrat und der Vorstand haben folgende
Beschllsse gefasst:

Der Bilanzgewinn in Hohe von 1.642.943,48 € resultiert
aus dem Jahrestberschuss (6.709.059,94€) und dem
Gewinnvortrag (933.883,54 €) sowie aus der verbind-
lichen Einstellung in die gesetzliche Rucklage
(3.000.000,00%€) auf der Grundlage eines Beschlusses
von Aufsichtsrat und Vorstand sowie einer unverbindli-
chen Vorwegeinstellung in die anderen Ergebnisriick-
lagen (3.000.000,00€), die der Vertreterversammlung
vor der Feststellung des Jahresabschlusses zur
Beschlussfassung vorgelegt wird.

Aus dem Bilanzgewinn soll eine Dividende in Hohe von
2,50 Prozent auf freiwillige Anteile ausgeschuttet und
der verbleibende Betrag auf neue Rechnung vorgetra-
gen werden.

Berlin-Charlottenburg, den 24. Marz 2026

ROV N

Dirk Lonnecker Thorsten Schmitt  Alexander Stockl
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Anlagenspiegel per 31. Dezember 2025

AK/HK Stand Umbuchungs- Umbuchungs-
01.01.2025 Zuginge Abgidnge zugénge abgange
Immaterielle Vermogensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte
und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten 1.265.939,76 6.652,10 0,00 0,00 0,00
1.265.939,76 6.652,10 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen
Grundstilcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 720.516.477,39 7.5678.627,34 0,00 141.888,61 0,00
Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 8.892.463,66 116.313,63 0,00 0,00 0,00
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten 3.275.408,25 0,00 0,00 0,00 0,00
Grundstlicke mit Erbbaurechten Dritter 2.865.243,91 0,00 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen und Maschinen 2.227.308,89 4.223,80 3.039,16 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 3.320.774,92 156.907,50 42.879,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 159.346,47 0,00 0,00 0,00 57.563,19
Geleistete Anzahlungen 92.513,03 0,00 8.187,61 0,00 84.325,42

Finanzanlagen

741.349.536,52

7.856.072,27

54.105,77

141.888,61

141.888,61

Anteile an verbundenen Unternehmen 717.499,99 0,00 500.000,00 0,00 0,00
Wertpapiere des Anlagevermogens 2.200.162,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 3.325.434,60 24.146,97 1.380.100,00 0,00 0,00

Anlagevermdgen insgesamt
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6.243.096,59

748.858.572,87

24.146,97

7.886.871,34

1.880.100,00

1.934.205,77

141.888,61

141.888,61
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1.272.591,86

1.256.000,78

5.353,51

1.261.354,29

11.237,57

|
in€
kumulierte Abschreibungen auf Abgéange kumulierte
AK/HK Stand Abschreibungen des Geschafts- entfallende Abschreibungen Buchwert Buchwert
31.12.2025 friiherer Jahre jahres Abschreibungen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
1.272.591,86 1.256.000,78 5I85815]] 0,00 1.261.354,29 11.237,57 9.938,98

9.938,98

749.151.503,02

223.951.390,74

12.132.048,70

54.105,61

236.029.333,83

513.122.169,19

728.236.993,34 215.713.168,60 11.732.354,98 0,00 227.445.523,58 500.791.469,76 504.803.308,79
9.008.777,29 3.458.231,00 217.210,28 0,00 3.675.441,28 5.333.336,01 5.434.232,66
3.275.408,25 13.171,43 0,00 0,00 13.171,43 3.262.236,82 3.262.236,82
2.865.243,91 0,00 0,00 0,00 0,00 2.865.243,91 2.865.243,91
2.228.493,53 2.006.596,72 14.531,11 3.039,16 2.018.088,67 210.404,86 220.712,17
3.434.803,42 2.760.222,99 1569.764,72 42.878,84 2.877.108,87 557.694,55 560.551,93
101.783,28 0,00 0,00 0,00 0,00 101.783,28 159.346,47
0,00 0,00 8.187,61 8.187,61 0,00 0,00 92.513,03

517.398.145,78

4.387.143,56

"y i

754.811.238,44

172.053,75

225.379.445,27
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12.137.402,21

54.105,61

172.053,75

237.462.741,87

4.215.089,81

517.348.496,57

217.499,99 10.257,75 0,00 0,00 10.257,75 207.242,24 707.242,24
2.200.162,00 161.796,00 0,00 0,00 161.796,00 2.038.366,00 2.038.366,00
1.969.481,57 0,00 0,00 0,00 0,00 1.969.481,57 3.325.434,60

6.071.042,84

523.479.127,60
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Forderungsspiegel

in TE
davon mit einer
Restlaufzeit von
Forderungen insgesamt mehr als 1 Jahr Vorjahr
aus Vermietung 311 0 214
aus Betreuungstatigkeit (357,00€) 0 0
gegen verbundene Unternehmen 391 0 229
Sonstige Vermdgensgegenstdnde 3.740 0 4137
Verbindlichkeitenspiegel
in T€
davon davon davon grundpfand-
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit rechtlich
Verbindlichkeiten insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre gesichert bzw."
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 148.026 8.268 33.113 106.645 148.026
Vorjahr 154.630 8.688 32.852 113.090 154.630
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 53.915 2.161 9.301 42.453 53.915
Vorjahr 56.751 2.349 9.169 45.233 56.751
Spareinlagen? 155.052 155.052 - - -
Vorjahr 156.704 156.704 - - -
Verbindlichkeiten aus Sparbriefen 31.440 2.716 14.356 14.368 -
Vorjahr 23.044 1.166 16.209 5.669 -
Erhaltene Anzahlungen 19.319 19.319 - - -
Vorjahr 18.962 18.962 - - -
Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.047 2.047 - - -
Vorjahr 2.034 2.034 - - -
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 2.858 2.759 99 - -
Vorjahr 5.042 4.981 58 3 -
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
Unternehmen 521 521 - - -
Vorjahr 342 342 - - -
Sonstige Verbindlichkeiten 1.474 1.474 - - -
Vorjahr 1.304 1.304 - - -
Gesamtbetrag 414.652 194.317 56.869 163.466 201.941
Vorjahr 418.813 196.530 58.288 163.995 211.381
" durch die Abtretung von Mietforderungen und Bausparguthaben
2 Die Spareinlagen gliedern sich nach Ursprungslaufzeiten in: Vorjahr
a) Spareinlagen mit 3- und 6-monatiger Kiindigung 45.413T€ 49.355T€
b) Spareinlagen mit besonders vereinbarter Zinsbindung 95.316T€ 93.550T€
c) Mietkautionen 14.324T€ 13.799T€
Gesamt 155.062T€ 156.704T€
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Bemerkung zur sprachlichen Gleichbehandlung der Geschlechter: 2025

Die deutsche Sprache hat leider keine einfachen Losungen, um den weiblichen, mannlichen und diversen ‘&e)
Personen in unseren Artikeln sprachlich gleichermaRen gerecht zu werden. Die Texte werden entweder unnotig

lang oder durch Sonderzeichen in ihrer Lesbarkeit belastet. Wir bitten daher unsere Leser um Verstandnis, Internationales Jahr der
dass wir dem Ublichen Sprachgebrauch folgen und von z.B. ,Vertreter”, ,,Bewohner”, ,Sparer” etc. schreiben. Genossenschaften

Gemeint sind jedoch immer alle Formen.
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