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31.12.2025 31.12.2024

Verwalteter Bestand
Wohnungen 3913 3.896
Garagen/Stellpldtze 529 529
gewerbliche Einheiten 18 18
sonstige Einheiten 159 157
Verbleibende Mitglieder 5.209 5171
Anzahl Mitarbeiter 37 33
Umsatzerlése (in Mio. €) 27,72 26,86
Bauvolumen (in Mio. €) 98 11,1
Jahresuberschuss (in Mio. €) 517 5,01
Anlagevermdégen (in Mio. €) 139,2 1394
Eigenkapital (in Mio. €) 125,5 120,2

Bilanzsumme (in Mio. €) 163,9 166,3
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Sicheres und bezahlbares Wohnen ist fir die
BEROLINA kein abstraktes Ziel, sondern gelebter
Alltag. In einem angespannten Berliner Woh-
nungsmarkt, in dem bezahlbarer Wohnraum zu-
nehmend knapper wird, ist das alles andere als
selbstverstandlich. Unsere Mitglieder sollen lang-
fristig und verldsslich wohnen kénnen, unabhan-
gig von Herkunft oder Einkommen.

Unsere Quartiere sind seit vielen Jahren leben-
dige Orte des Miteinanders. Nachbarschaft, Res-
pekt und Zusammenhalt zeigen sich in gezielten
Angeboten, persdnlichen Ansprechpartnern vor
Ort und einer offenen, direkten Kommunikation.
Die Ergebnisse der Mitgliederbefragung 2025
bestatigen unseren Kurs: 86 % der Bewohnerin-
nen und Bewohner sind zufrieden oder sehr zu-
frieden mit der BEROLINA. Besonders geschatzt
werden die Wohnqualitdt und die Betreuung
durch unsere Mitarbeitenden. Kritische Rickmel-
dungen, etwa zur Sicherheit in den Hausern, zur
Hausreinigung oder zu digitalen Informationsan-
geboten, nehmen wir als Hinweise ernst.

Sehr zufrieden 38%

Zufrieden 49 %

Teils/teils 11 %

Unzufrieden 2%

Sehr unzufrieden 0 %

Mitgliederbefragung — Wohnzufriedenheit

Wirtschaftlich steht die BEROLINA auf einem
stabilen Fundament: Ein positives Jahresergeb-
nis, gesicherte Liquiditat und gezielte Investi-
tionen in den Bestand pragten das Jahr 2025.
Geringe Fluktuation, stabile Nachbarschaften
und anhaltend hohe Nachfrage kennzeichnen
die Lage.

Herausforderungen im Wandel

Die Genossenschaft agiert in einem Umfeld, das
sich spUrbar wandelt. Gesellschaftlich pragen de-
mografischer Wandel, Migration, wachsende Viel-
falt, verdnderte Lebensentwlrfe, steigende soziale
Ungleichheiten und neue Anforderungen an Teil-
habe und Zusammenhalt die Entwicklung. Der
politische Druck zu Reformen in den Bereichen
Bildung, Gesundheit, Pflege und Altersvorsorge
nimmt zu; zugleich haben Investitionen in Infra-
struktur und Wohnungsbau bereits seit langerer
Zeit besonderes Gewicht. Im 6kologischen Be-
reich stehen Energiewende, Dekarbonisierung so-
wie der Ausgleich zwischen Klimaschutz, Versor-
gungssicherheit und Wirtschaftlichkeit im Fokus.

Gesetzliche Anderungen im Mietrecht, in der
Forderpolitik und im Klimaschutz werden die
Rahmenbedingungen nachhaltig beeinflussen.
Aktuelle Initiativen reichen von Vorgaben fir
bezahlbare Mieten Uber den Aufbau eines Woh-
nungs- und Mietenkatasters bis hin zu strengeren
Regulierungen bei Modernisierung und Maf3nah-
men gegen Spekulation. Neben einzelnen Eingrif-
fen ist vor allem deren Gesamtwirkung mit Risiken
fur die wirtschaftliche Stabilitdt und zusatzlicher
Burokratiebelastung verbunden. Mit Blick auf die
Berliner Abgeordnetenhauswahl 2026 ist davon
auszugehen, dass wohnungspolitische Themen
eine zentrale Rolle spielen werden.

Berlin wachst in den kommenden Jahren von
rund 3,7 Millionen Einwohnern (2024) voraus-
sichtlich auf bis zu 4,0 Millionen Einwohner. Die
Nachfrage nach Wohnraum bleibt hoch. Gleich-
zeitig steigen Kosten fir Bau, Energie, Dienst-
leistungen und Finanzierung. Soziale Gegensat-
ze verscharfen sich: Wahrend Hochqualifizierte
von steigenden Einkommen profitieren, geraten
einkommensschwachere Haushalte unter wach-
senden Druck. Das durchschnittliche Nettohaus-
haltseinkommen der BEROLINA-Mitglieder von
2.500 € monatlich erfordert deshalb eine Bewirt-
schaftung, die die finanzielle Leistungsfahigkeit
bewusst berlcksichtigt.



Strategie und Ausblick

Die langfristige Entwicklung der BEROLINA erfor- ihre engagierte Zusammenarbeit. Im Jubildaums-
dert einen ganzheitlichen Ansatz: Bestandssiche- jahr zum 70-jahrigen Bestehen gilt: Wohnen muss
rung und Modernisierung, Klimaschutz und Ener- sicher sein, bezahlbar bleiben und Menschen zu-
gieeffizienz, soziale Verantwortung sowie digitale sammenbringen.

und organisatorische Weiterentwicklung, verbun- /

den mit der Flexibilitdt, auf veranderte Rahmenbe- 7 S
dingungen zu reagieren. = D A g, .
el Seiet” CaAliir

Wir danken unseren Mitgliedern fir ihr Vertrauen, Frank Schrecker Carla Kaiser
unseren Mitarbeitenden fir ihren téglichen Ein-
satz und den genossenschaftlichen Gremien fur Vorstand




Wohnungsbestand und Vermietung

Der langfristige Erfolg der BEROLINA beruht auf
einer vorausschauenden Bewirtschaftung des
Wohnungsbestands. Eine konsequent an den Be-
durfnissen der Mitglieder ausgerichtete Verwal-
tung halt Wohnraum bezahlbar, erhalt Gebaude
nachhaltig und schafft die Grundlage flUr stabile
Nutzungsentgelte.

In der Befragung 2025 bewerteten Uber 90 % der
Mitglieder die Aussagen als zutreffend oder voll
zutreffend, dass die BEROLINA auf wirtschaftliche
Stabilitdt achtet und gute Wohnungen zu fairen
Nutzungsentgelten bereitstellt. Rund ein Drittel
winscht sich, dass Hinweise kinftig starker ber(ick-
sichtigt werden. Diesen Wunsch nehmen wir auf.

Durch den Zugang von 17 Neubauwohnungen in
Berlin-Adlershof umfasst der Wohnungsbestand
zum Jahresende 2025 insgesamt 3.913 Wohnungen,
von denen rund 80 % in zentralen Berliner Lagen
liegen. Zum Jahresende waren 99,6 % des Bestands
vermietet oder vertraglich gebunden. Entstehende
Leerstdnde gehen Uberwiegend auf Sanierungs-
arbeiten vor der Wiedervermietung zurlick und be-
tragen durchschnittlich 34 Tage pro Wohnung.

3.913

Wohnungen gesamt

99,6 %

Vermietungsquote

4,5%

Fluktuation

34 Tage
@ Leerstand je Wohnung

Bestand und Vermietung

Die Fluktuation ist mit 175 Kiindigungen und ei-
ner Quote von 4,5 % erneut unter dem langjahri-
gen Durchschnitt von 5,0 % geblieben. Der Anteil
altersbedingter Kiindigungen liegt bei 48 % und
hat weiter zugenommen. Freiwerdende Wohnun-
gen werden in der Regel umfassend saniert.

Wohnungsvergabe und Nachfrage

Die Nachfrage Ubersteigt das verfligbare An-
gebot weiterhin deutlich; Wohnungsangebote

Uber kommerzielle Portale erfolgen im Regelfall
nicht. Die Vergabe richtet sich nach genossen-
schaftlichen Grundsatzen: Mitglieder haben Vor-
rang, die Entscheidung berUcksichtigt Wartezeit,
Wohnbedarf und soziale Kriterien. Angesichts des
weiteren Bevolkerungswachstums ist kurz- und
mittelfristig mit einem anhaltenden Nachfrage-
Uberhang fur BEROLINA-Standorte zu rechnen.

ABSOLUTES WACHSTUM DER BEZIRKE
2024 - 2040 R S I 1 i

09 Treptow-Kopenick 28.420
03 Pankow 28.076
11 Lichtenberg 25.302
10 Marzahn-Hellersdorf 20.626

05 Spandau 15.828

01 Mitte 7.820

02 Friedrichshain-Kreuzberg 6.224

12 Reinickendorf 4.965

08 Neukdlln -4.088

07 Tempelhof-Schéneberg -6.795

04 Charlottenburg-Wilmersdorf -8.441

06 Steglitz-Zehlendorf -9.016

Bevélkerungsprognose Berlin 2024-2040 |
Quelle: Senatsverwaltung fir Stadtentwicklung, November 2025

Neben Wohnungen stellt die Genossenschaft
Abstellmoglichkeiten fUr Fahrrdader, Rollatoren,
Kinderwagen und Pkw bereit. Die Mitgliederbe-
fragung 2025 ergab einen erhdhten Bedarf an
Pkw-Stellplatzen. Da die verflgbaren Flachenkapa-
zitdten nicht erweiterbar sind, kann dieser Bedarf
nicht vollstandig gedeckt werden. Im Innenstadt-
bereich mit Parkraumbewirtschaftung kbnnen An-
wohnerinnen und Anwohner beim zustandigen
Bezirksamt eine Parkberechtigung beantragen; fur
pflegende Angehdrige ist eine Ausnahmegeneh-
migung nach §46 Abs. 1 Satz 1 Nr. 17 StVO maglich.

Berlin insgesamt: +108.921 Personen



Zur Forderung des Fahrradverkehrs streben wir
einen Ausbau der Fahrradabstellplatze auf zwei
Stellplatze je Wohnung an, die Halfte davon in
Innen- oder Aullenbereichen in unmittelbarer
Hausnahe.

Nutzungsentgelte

Nutzungsentgelte werden so gestaltet, dass sie
der Einkommensstruktur unserer Mitglieder ge-
recht werden. Der hohe Anteil an Haushalten mit
Renteneinkommen und begrenzten finanziellen
Spielrdumen erfordert eine mafvolle Anpas-
sungspolitik, sowohl bei Neuvermietungen als
auch im laufenden Vertragsverhaltnis. Das folgt
unmittelbar aus unserem genossenschaftlichen
Forderauftrag.

Im Geschaftsjahr wurden 251 Zustimmungsver-
langen zur Nutzungsentgeltanpassung gemal?
§ 558 BGB versandt; mit einer Ausnahme wurden
alle Zustimmungen erteilt. In Objekten mit um-
fassenden Modernisierungsarbeiten wurden Er-
hohungen gemal § 559 BGB unterhalb der ge-
setzlichen Mdéglichkeiten vorgenommen. Um in
Einzelféllen eine Uberforderung der Haushalte zu
vermeiden und die Leistbarkeit zu sichern, wird
Unterstltzung angeboten.

Die Forderungen aus Vermietung bewegen sich
mit 0,35 % der Umséatze auf niedrigem Niveau. In
enger Kooperation mit teamwohnbalance - so-
Ziale Dienste fiir Wohnungsbaugenossenschaften
als Schuldnerberatung konnte auch 2025 sicher-
gestellt werden, dass keine Wohnungsraumung
notwendig war.

Die Betriebskosten fir das Geschaftsjahr 2024
wurden fristgemall abgerechnet. Kostensteige-
rungen ergaben sich sowohl bei den Heiz- und
Warmwasserkosten als auch bei den Ubrigen Be-
triebskosten, hauptsédchlich durch das Auslaufen
der Energiepreisdeckelung und die reduzierte
Mehrwertsteuer auf Energielieferungen zum Jah-
resende 2023.

Die Widerspruchsquote bei den Betriebskosten-
abrechnungen liegt unter 0,5 %; alle Einwande
konnten vollstandig geklart werden. Fur den
Stromliefervertrag und die Altpapierentsorgung
wurden mehrjdhrige Preisbindungen neu ver-
handelt.

Die Grundsteuerreform trat zum 1. Januar 2025
in Kraft. In innerstadtischen Lagen mit geringer
Bebauungsdichte waren teils erhebliche Steuer-
erhdhungen zu verzeichnen; bei wesentlichen
Erhdhungen von mehr als 10 € je Wohnung und
Monat wurde eine Anpassung der Betriebskos-
tenvorauszahlung empfohlen, von der rund 75 %
der Betroffenen Gebrauch gemacht haben.

Hdusfest Sebastianstraie 21 A




Mitglieder, Soziales und Gemeinschaft

45 % der volljahrigen Mitglieder sind 60 Jahre
und dlter, davon 1.208 Personen Uber 75 Jahre;
viele Haushalte leben Uberwiegend von Renten-
einkommen. Diese Struktur schafft einen hohen
Bedarf an bezahlbarem, barrierearmem und al-
tersgerechtem Wohnraum sowie an Unterstit-
zung im Alltag, von Hilfe in Haushalt und Pflege
bis hin zu Angeboten flr soziale Teilhabe.

Sozialarbeit und Unterstiitzung

Die genossenschaftliche Sozialarbeit ist fest in
der Geschdftsstelle verankert: Planstellen fur
Soziales und Nachbarschaftsforderung geho-
ren dauerhaft zum Aufgabenprofil. Sie unter-
stitzen Mitglieder in besonderen Lebensla-
gen, bei gesundheitlichen oder psychischen
Problemen, bei Zahlungsrickstanden oder
komplexen Antragsverfahren. Die BEROLINA
arbeitet mit Pflegediensten, freien Tragern,
sozialpsychiatrischen Diensten, Amtsgerich-
ten, Wohlfahrtsverbanden und weiteren Fach-
diensten zusammen. Ein Schwerpunkt liegt
auf der Unterstltzung bei Antrédgen, etwa fur
Kranken- und Pflegekassen, Wohngeld oder
Sozialhilfe.

Als Treffpunkte dienen die Gemeinschafts-
raume ,Jakob” in der Neuen Jakobstral3e und
,Frieda” in Adlershof, die sich mit kulturellen
und sozialen Angeboten etabliert haben. Der
Nachbarschaftsfonds starkt die Quartiere di-
rekt: 2025 wurden 22 Projekte mit insgesamt
4.745 € gefordert, fUr Hausfeste, Gemein-
schaftsgarten, Sportgeréte, Naturschutz oder
Ausstattung von Gemeinschaftsflachen in den
Wohnanlagen.

Mitgliederbefragung 2025

An der Befragung 2025 nahmen 1.282 Mitglie-
der teil (Rucklaufquote: 33,1 %); die Ergebnisse
sind reprasentativ hinsichtlich  Wohnstandor-
ten, Wohndauer und Altersstruktur. Der Weiter-
empfehlungsindex (Net Promoter Score) liegt
bei 62 Punkten und damit deutlich Uber dem

Branchendurchschnitt. Die Mitgliederstruktur ist
gepragt von Ein- und Zweipersonenhaushalten
sowie einem hohen Anteil alterer Bewohner.
Viele leben bereits langjahrig in ihren Wohnun-
gen. Die Einkommensstruktur ist Gberwiegend
moderat; der Anteil der Haushalte mit Sozialleis-
tungsbezug ist gering.

Viele Angebote der Genossenschaft sind be-
kannt und werden gut bewertet; bei einzelnen
Leistungen, etwa Sozialberatung, Seniorenum-
zug, Zusatzkeller oder Nachbarschaftsfonds be-
steht noch Informationsbedarf. Die BEROLINA
wird die Bekanntheit dieser Angebote gezielt
verbessern.

(MITMACH-)ANGEBOTE DER BEROLINA

Bekanntheit (%)

Veranstaltungen, Kurse 60%

Bibliotheken / Blicherboxen

Polizeisprechstunde 45%

Gastewohnungen 59%

41 %

Sozialberatung

Reparatur-Hotline

Stellplatze

Zusatzkeller

38%

Senioren-
umzu

17 %

Gemeinschaftsgarten

63%

58%

Giel3patenschaften, Vorgartenpflege

\EldgleEiesRlineled 32 %

Mitgliederbefragung 2025:
Bekanntheit der BEROLINA-Angebote

76%

88%

87%



Rund ein Drittel der Mitglieder kann sich ehren-
amtliches Engagement vorstellen, vor allem in der
Nachbarschaftshilfe. Ehrenamtliche pflegen etwa
den Kontakt zu Jubilaren durch personliche Gratu-
lationen. Mit dem vierteljahrlichen BEROLINA Jour-
nal informiert die Genossenschaft Uber aktuelle
Themen und Angebote.

i haftsraum
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Die Ergebnisse der Mitgliederbefragung wur-
den im BEROLINA Journal 4/2025 verdffentlicht;
die identifizierten Schwerpunktthemen werden
schrittweise bearbeitet. Regelmallige Mitglieder-
befragungen sollen helfen, Bedurfnisse und Er-
wartungen kontinuierlich zu erfassen und in die
strategische Weiterentwicklung einzubeziehen.




Nah an den Mitgliedern - verlasslich im Alltag

Die Geschiéftsstelle verantwortet das operative Kern-
geschéft der BEROLINA: Wohnungsvergabe, techni-
sche Betreuung, Rechnungswesen und Mitglieder-
kommunikation. Mit dem Hauptsitz in Berlin-Mitte
und einem weiteren Verwaltungsburo in Berlin-Ad-
lershof sind wir nah an unseren Mitgliedern, mit per-
sonlichen Ansprechpartnern und kurzen Wegen.

Schwerpunkte 2025

Im Geschaftsjahr standen neben den operativen
Aufgaben Jahresabschluss und gesetzliche Pri-
fung, Wirtschaftsplanung, Gremienarbeit, Vertreter-
wahl und Mitgliederbefragung sowie Personal- und
Arbeitsschutzthemen im Mittelpunkt. Besondere
Aufmerksamkeit erforderten die Grundsteuerre-
form, die Kiezblockinitiative,Nordliche Luisenstadt’,
die Auswirkungen des BVG-Modellprojektes auf der
U8, Ausschreibungsverfahren, gemeinsame Projek-

KONTAKT MIT DEN MITARBEITENDEN
,Die Mitarbeitenden der BEROLINA..”

... sind versténdlich in der Kommunikation.
50%

... sind freundlich.

57 %

.. sind gut erreichbar.

46 %

... sind kompetent.
47 %

.. arbeiten |[Gsungsorientiert.
449%

.. sind z(igig in der Bearbeitung von Anliegen.
42%

M Trifft voll zu Trifft eher zu

Mitgliederbefragung 2025 — Bewertung Mitarbeitende und Image

Teils/teils

te mit der Stiftung fiir Mensch und Umwelt Berlin zur
Forderung der Biodiversitat durch naturnahe Ge-
staltung von Flachen als ,PikoPark” und Trittstein-
biotop sowie die Koordinierung von Netzwerkpart-
nern, Ehrenamtlichen und Veranstaltungen.

Fachkrafte gewinnen und halten

Qualifiziertes Personal zu gewinnen und lang-
fristig zu binden zdhlt zu den drangendsten
Herausforderungen. Branchenweiter Fachkrafte-
mangel macht Stellenbesetzungen zeitaufwen-
dig; hinzu kommen absehbare Rentenabgange
von Mitarbeitenden, die eine vorausschauende
Nachfolgeplanung unausweichlich machen. Die
BEROLINA begegnet diesen Herausforderungen
durch eigene Ausbildung, gezielte Qualifizie-
rung und ein Arbeitsumfeld, das Wertschatzung,
Verantwortung und faire Vergltung verbindet.

) 1% 1%

) 1%
» 2% 2%

Trifft eher nicht zu I Trifft gar nicht zu



Die Geschéftsstelle gliedert sich in vier Bereiche:
Vorstandsburo, Bewirtschaftung, Rechnungs-
wesen und technische Verwaltung. Derzeit
beschéftigt sie 37 Mitarbeitende (ohne Haus-
betreuer) mit einem Durchschnittsalter von 50
Jahren. Bis 2035 werden voraussichtlich 13 Be-
schaftigte, rund 35 % der Belegschaft, alters-
bedingt ausscheiden. Zusatzliche Kapazitaten
werden vor allem in Technik, IT und Personal
bendtigt.

Der gewadhlte Betriebsrat vertritt die Interes-
sen der Belegschaft verlasslich. Vorstand und
Betriebsrat treffen sich quartalsweise sowie
anlassbezogen; die Zusammenarbeit ist kons-
truktiv und von gegenseitigem Vertrauen ge-

pragt.

Digitalisierung

Digitalisierung ist fur die BEROLINA ein strategi-
sches Schlisselthema mit Wirkung auf interne
Abldufe, Mitgliederservice und technische Ge-
baudesteuerung. Ziel ist es, Prozesse effizienter zu
gestalten, die Kommunikation zu verbessern und
technische Anlagen intelligent zu Gberwachen.

Geplante Meilensteine umfassen die Ablésung der
wohnungswirtschaftlichen Verwaltungs- und Fi-
nanzsoftware, digitale Wohnungsabnahme und Sig-
natur, ein digitales Vertrags- und Mitgliederwesen
sowie eine Mitglieder-App. Die schrittweise Umset-
zung erfordert Investitionen in Hard- und Software,
Personal und Schulung bei konsequenter Gewahr-
leistung von Datensicherheit und Datenschutz.

Berliner Klimaziele und der Beitrag der BEROLINA

Mit der Novelle des Berliner Klimaschutz- und
Energiewendegesetzes (September 2021) hat das
Land Berlin verbindliche Klimaschutzziele festge-
schrieben, die Uber die bundesweiten Vorgaben
hinausgehen: minus 70 % CO,-Emissionen bis
2030 gegenlber 1990, minus 90 % bis 2040 und
minus 95 % bis 2045.

Bisherige MaBnahmen der BEROLINA

Die BEROLINA hat diese Ziele in ihre Unterneh-
mensstrategie integriert: durch energetische
Sanierung mit vollstandiger Warmedammung
aller Gebdude, den Einsatz moderner Heizsys-
teme (Fernwdrme aus Kraft-Warme-Kopplung,
Warmepumpen, PVT-Module, Blockheizkraftwer-
ke), die Nutzung von griinem Strom sowie CO,-
kompensiertem Erdgas. Regenwasserversicke-
rungsanlagen starken den Grundwasserspiegel;
der umfangreiche Grunflaichen- und Baumbe-
stand unterstitzt das lokale Mikroklima. Gezielte
Malnahmen zur Optimierung von Gebaudehdille
und Regelungstechnik haben die klimabereinig-
ten Energieverbrauche im Vergleich der Durch-

schnittswerte 2019-2021 und 2023-2025 um
rund 10 % gesenkt.

Am 14. Juli 2025 wurde in der Stienitzseestralle
12 in Berlin-Adlershof die letzte Gasetagenhei-
zung im Bestand ausgebaut, 30 Jahre nach Be-
ginn der Heizungszentralisierung. 1990 wurden
1.536 Wohnungen noch mit Kohleéfen und Gas-
Aullenwandheizern versorgt. Die schrittweise
Modernisierung begann ab den frihen 1990er-
Jahren und schuf die technische Grundlage fir
den Einsatz erneuerbarer Energien wie dekar-
bonisierter Fernwdrme, Warmepumpen und PV/
PVT-Module.

Klimaschutz als soziale Aufgabe

Klimaschutz und Bezahlbarkeit missen fur die
BEROLINA zusammengedacht werden. Die Ge-
nossenschaft unterstltzt daher den Ansatz eines
,Praxispfads CO,-Reduktion im Gebaudesektor’,
ein Modell, das auf messbare Einsparungen setzt
statt auf starre Effizienzstandards und damit so-
zialvertragliche Umsetzungswege eroffnet.




Die Befragung 2025 zeigt, dass dieser Kurs von
den Mitgliedern getragen wird: 73 % erkennen
den Beitrag der BEROLINA zum Klimaschutz an,
89 9% halten weitere Malsnahmen flr wichtig. Eine
Mehrheit von 58 % ware bereit, daftir auch hdhere
Nutzungsentgelte in Kauf zu nehmen. Die verblei-
benden 42 % bleiben dabei im Blick: Klimaschutz
muss flr alle Mitglieder leistbar bleiben.

INVESTITIONEN DER BEROLINA
IN KLIMASCHUTZMASSNAHMEN

Wie wichtig sind Ihnen weitere Investitionen in
Klimaschutzmalinahmen?

Gar nicht
wichtig

3%
Eher weniger
wichtig

7%

Sehr wichtig
36%

(sehr) wichtig:

90 %

Wichtig, aber
mit Augenmal3

54%

1 von 3 Wédrmepumpen in Adlershof

Waren Sie bereit, fUr weitere Klimaschutzmalinah-
men ein hoheres monatliches Nutzungsentgelt zu
bezahlen?

Ja, auf jeden Fall

) Umfang

8% 50%
Nein
15%

Ja (in begr. Umfang):
58 %

Eher nicht
27 %

Mitgliederbefragung 2025 — Interesse an KlimaschutzmafBnah-
men und Akzeptanz von Entgelterhbhungen

Zentrale nachste Schritte sind die Umstellung gas-
versorgter Gebaude auf Fern- oder Nahwarme aus
regenerativen Quellen sowie die weitere Moderni-
sierung der Heizungssysteme. Bei Ausbau griiner
Fernwarme konnten rund 90 % des Gebaudebe-
stands klimaneutral versorgt werden. Die BEW Berli-
ner Energie und Wérme GmbH schatzt die hierfur er-
forderlichen Investitionen allein bis zum Jahr 2030
auf Gber 3 Milliarden €, mit der Folge steigender
Warmepreise.

Nach zwei gescheiterten Anlaufen bereitet die
BEROLINA ein neues Photovoltaik-Projekt zur Hei-
zungs- und Warmwasserunterstitzung vor. Parallel
lauft ein Pilotprojekt zur E-Mobilitdt mit der Vor-
ristung von Pkw-Stellplatzen fUr Ladeinfrastruktur.
Auch im eigenen Betrieb setzt die BEROLINA auf
Klimaschutz: durch nachhaltigkeitsbewussten Ein-
kauf, Digitalisierung zur Reduzierung von Papier-
verbrauch sowie die schrittweise Elektrifizierung
der Fahrzeugflotte.

Klimaneutralitat bis 2045 gelingt nur durch das
Zusammenspiel von dkologischer Verantwortung,
sozialer Gerechtigkeit und wirtschaftlicher Tragfé-
higkeit. An diesem Ziel halt die BEROLINA fest.

Ja, in begrenztem



Technischer Zustand und Investitionsstrategie

Dank kontinuierlicher Investitionen der Vorjahre
befindet sich der Gebdudebestand der BEROLINA
in einem guten technischen Zustand und ohne
wesentlichen Instandhaltungsriickstand. Die Her-
ausforderung liegt darin, dieses Niveau langfristig
zu sichern und gleichzeitig wachsenden Anforde-
rungen an Klimaschutz, Wohnqualitét und demo-
grafischen Wandel gerecht zu werden.

Rahmenbedingungen und Investitionen 2025

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen bleiben
schwierig: In den vergangenen finf Jahren sind die
Kosten fir Instandhaltung und Neubau erheblich
gestiegen. Ursachen sind steigende Material- und
Lohnkosten, Lieferengpasse, verscharfte gesetz-
liche Anforderungen und Fachkraftemangel.

Das Jahr 2025 war von anspruchsvollen Bedingun-
gen gepragt. Verzogerungen bei Heizungszentrali-
sierungen sowie Fassaden- und Balkonarbeiten in
der StienitzseestralSe banden interne Kapazitaten.
Hinzu kamen fehlende Planungs- und Baukapazi-
taten der Berliner Wasserbetriebe sowie fehlende
Fernwarmeanschlussmaglichkeiten. Einzelne Mal3-
nahmen, darunter das Vorhaben in der Hasselwer-
derstralSe, wurden in den Bauplan 2026 Uberfihrt.
Dennoch hat die BEROLINA konsequent investiert:
Insgesamt wurden 9,8 Mio. € fUr Klimaschutz, In-
standhaltung und Wohnqualitét eingesetzt.

Zentrale MaBnahmen

Zu den zentralen Malinahmen zéhlten die Fertig-
stellung von 17 Neubauwohnungen in Berlin-Ad-
lershof (Ubergabe Juli 2025) sowie der Abschluss
der Heizungszentralisierung im Bestand. Mit der
Umstellung auf Warmepumpen, Photovoltaik und
Solarthermie wurden wichtige Grundlagen fur die
weitere Klimastrategie geschaffen. Ergdnzend wur-
den Kellergrundleitungen erneuert, Rauchschutz-
tlren eingebaut, Gegensprechanlagen moderni-
siert, Fahrradabstellmoglichkeiten ausgebaut und
das Mitgliederprojekt ,PikoPark” realisiert. Rund
6.900 Auftrage fur Reparaturen, Wohnungssanie-
rungen und technische MalSnahmen wurden be-

arbeitet. FUr Instandsetzungen und Wohnungssa-
nierungen wurden 3,8 Mio. € aufgewendet, davon
2,5 Mio. € fir Wohnungssanierungen.

Auch das Wohnumfeld stand im Fokus: Gezielte
Pflege und Aufwertung von Grinflachen, fach-
gerechte Baumpflege sowie Verbesserungen der
Aufenthaltsqualitdt in AulSenanlagen tragen zur
Wohnzufriedenheit und zur Klimaanpassung bei.

Wohnung
Wohngebaude
Wohnumgebung

Teils/teils

M Sehr zufrieden Zufrieden

Unzufrieden M Sehr unzufrieden

Mitgliederbefragung — Zufriedenheit Wohnung, Gebdude,
Wohnumfeld

Investitionsschwerpunkte
der kommenden Jahre

Die Investitionsschwerpunkte der kommenden Jah-
re sind gesetzt: Instandhaltung und Modernisierung,
Bad- und Strangsanierungen, energetische und oko-
logische Malinahmen im Wohnungsbestand und
Wohnumfeld sowie punktuelle Neubauprojekte. Die
Kostenbelastung durch Material und Lohn bleibt
hoch. Entscheidend fir die Umsetzung ist die Ver-
flgbarkeit verlasslicher Fachfirmen. Sie ist die prak-
tische Voraussetzung fir jede Investitionsplanung.




Die Zusammenarbeit zwischen Vorstand, Auf-
sichtsrat und Vertreterversammlung ist eine
wesentliche Grundlage unserer Handlungsfa-
higkeit. Nur im gemeinsamen Austausch, mit
klarer Rollenverteilung, gegenseitigem Respekt
und dem Blick auf das Wesentliche, kénnen
Entscheidungen getroffen werden, die den In-
teressen unserer Mitglieder dauerhaft gerecht
werden.

Der Vorstand

Die Vorstandstéatigkeit findet in einem zuneh-
mend komplexen Umfeld statt. Gesetzliche
Neuregelungen, politische Debatten und ge-
sellschaftliche Erwartungen folgen in immer
kirzeren Abstdnden aufeinander. Steigende
Bau- und Sanierungskosten, wachsende requ-
latorische Anforderungen und die Notwendig-
keit energetischer Modernisierung erfordern
sorgfaltige Abwégung und langfristiges Den-
ken. Gleichzeitig verdndern demografischer
Wandel und Digitalisierung die Erwartungen
der Mitglieder an Service, Kommunikation und
Wohnangebot.

Ein zentrales Spannungsfeld bleibt die langfris-
tige Bezahlbarkeit: Klimaschutzanforderungen
und energetische Ertlchtigung sind notwendig,
verursachen jedoch Kosten, die nicht vollstan-
dig von der Genossenschaft aufgefangen wer-
den kénnen. Einen fairen Ausgleich zwischen
gesetzlichen Anforderungen, wirtschaftlichen
Maoglichkeiten der BEROLINA und den Belas-
tungsgrenzen der Mitglieder zu finden, ist eine
dauerhafte Aufgabe des Vorstands.

Der Aufsichtsrat

Die Anforderungen an den Aufsichtsrat sind ge-
wachsen: Energierecht, Mietrecht, Datenschutz
und digitale Transformation stellen ein ehrenamt-
lich tatiges Gremium vor wachsende inhaltliche
Herausforderungen, zumal die rechtlichen Anfor-
derungen und Haftungsrisiken gestiegen sind.

Die Rolle erfordert ein Gleichgewicht: wirksame
Kontrolle des Vorstands, ohne in das operative
Geschaft einzugreifen. Die Balance zwischen kriti-
scher Distanz und konstruktiver Zusammenarbeit
gelingt in der BEROLINA gut.

Vertreterwahl und Vertreterversammiung

Die Vertreterwahl 2025 wurde mit erfreulich hoher
Wahlbeteiligung erfolgreich durchgefiihrt. Den
ausgeschiedenen Vertreterinnen und Vertretern
gilt Dank far ihr langjahriges Engagement; die
neu gewahlten heilSen wir willkommen. Die am
24. Februar 2025 gewahlte Vertreterversammlung
besteht aus 60 Vertreterinnen und Vertretern so-
wie 15 Ersatzvertreterinnen und -vertretern.

Frau Mann Gesamt

Anzahl gesamt 31 44 75
Durchschnittsalter 58 55 57
Erstkandidatur

18 23 41
Anzahl
Wiederkandidatur

21 34

Anzahl

Zusammensetzung der neuen Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung ist das zentrale de-
mokratische Organ der Genossenschaft. |hre
Aufgabe ist es, die Gesamtheit der Mitglieder in
den Mittelpunkt zu stellen. Eine vielfaltiger wer-
dende Mitgliederschaft, komplexere Beschluss-
lagen und steigende Erwartungen an Trans-
parenz verlangen informierte und engagierte
Vertreterinnen und Vertreter, die nah an der
Basis sind. Die Gewinnung geeigneter Kandida-
tinnen und Kandidaten ist eine Daueraufgabe.



Die ordentliche Vertreterversammlung fand am
16. Juni 2025 statt. Sie hat den Jahresabschluss
2024 festgestellt, die Verwendung des Bilanz-
gewinns sowie die Neufassung der Satzung be-
schlossen und Vorstand und Aufsichtsrat Ent-
lastung erteilt. Die Eintragung der neugefassten
Satzung im Genossenschaftsregister erfolgte am
21. Oktober 2025.

Der regelmalige Austausch zwischen den Gre-
mien ist ebenso wichtig wie die Arbeit innerhalb
der einzelnen Organe. Etablierte Formate wie
,BEROLINA im Dialog’,,BEROLINA vor Ort, gemein-
same Strategieberatungen sowie Vertretergespra-
che zu besonderen Themen schaffen Raum fur
offene Diskussion und abgestimmtes Handeln im
Interesse der Mitglieder.

P R ey p— ]

Gesetzliche Priifung

Der BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V. prifte den Jahresab-
schluss 2024, den Lagebericht, die Buchfihrung
sowie die OrdnungsmaBigkeit der Geschéftsflih-
rung. Das Ergebnis bestatigt: Die BEROLINA erfullt
ihren satzungsmaRigen Forderzweck, handelt im
Einklang mit den gesetzlichen Vorgaben und ver-
fugt Uber eine ordnungsmaBige Buchfiihrung.
Die finanzielle Situation wird als stabil und geord-
net bewertet; die Liquiditatsplanung bietet eine
solide Grundlage fur die weitere Entwicklung.



Unsere Wurzeln. Unsere Zukunft.

Unsere Gemeinschaft.

Die BEROLINA steht auf einer soliden Basis: wirt-
schaftlich stabil, sozial verankert und mit einer
genossenschaftlichen Tradition, die nach fast
70 Jahren weitertragt. Gemeinschaft ist kein
Nebenprodukt, sondemn Teil des Auftrags.

Herausforderungen, die wir kennen und
annehmen

Die Aufgaben vor uns sind konkret: Die Energie-
wende und der Weg zur Klimaneutralitat 2045
erfordern erhebliche Investitionen und mussen
sozialvertraglich gestaltet werden. Barrierefreiheit
und altersgerechtes Wohnen gewinnen weiter
an Gewicht. Steigende Bau- und Betriebskosten,
Wohnungsknappheit in Berlin und ein dichter wer-
dendes regulatorisches Umfeld kommen hinzu. Al
das erfordert klare Prioritdten, vorausschauendes
Handeln und die Bereitschaft, auch schwierige Ent-
scheidungen gemeinsam zu tragen.

Mit der Abgeordnetenhauswahl 2026 stehen woh-
nungspolitische Entscheidungen an, die fir die
BEROLINA unmittelbar relevant sind. Kurzfristige
Losungsansdtze mogen im Wahlkampf wirksam
erscheinen; langfristig hemmen sie Investitionen,
schaffen Rechtsunsicherheit und gefahrden eine
verlassliche Wohnraumversorgung.

Gemeinschaft als Antwort auf gesellschaft-
liche Fragen

Soziale Ungleichheit, Einsamkeit und der Riickzug
aus dem Gemeinschaftsleben sind gesellschaft-
liche Entwicklungen, denen wir entgegenwirken.
Die BEROLINA schafft Rahmenbedingungen fur
gelebte Nachbarschaft: durch Férderung von Eh-
renamt und Begegnung, durch Angebote zur so-
zialen Teilhabe und durch ein Wohnumfeld, in dem
Menschen unterschiedlicher Hintergriinde und
Lebenssituationen ihren Platz finden.

Eine Genossenschaft, die sich weiterentwickelt

Gemeinsam mit der neu gewadhlten Vertreterver-
sammlung werden wir die BEROLINA weiterent-
wickeln, mit Bedacht, Risikobewusstsein und dem
Blick auf das, was unsere Mitglieder brauchen. In-
dividuelle Winsche und das Gemeinwohl in Ein-
klang zu bringen, erfordert kontinuierliche Arbeit.

Unsere Mitglieder sollen die BEROLINA als Gemein-
schaft wahrnehmen, der sie angehoren und die sie
mitgestalten. Dafir investieren wir in zugangliche
Kommunikationswege, digitale Serviceangebo-
te und personliche Prasenz vor Ort, durch eigene
Hausmeisterleistungen, soziale und kulturelle An-
gebote und gut erreichbare Ansprechpartner.

Die BEROLINA ist fiir die Aufgaben von heute und
die Herausforderungen von morgen gut aufge-
stellt. Den Wandel gestalten wir mit klarem Kurs:
wirtschaftlich verantwortungsvoll, sozial engagiert
und nah an den Menschen, die die BEROLINA aus-
machen.

,Das Mehr als Wohnen” beschreibt, was die
BEROLINA seit ihrer Griindung auszeichnet. Daran
halten wir fest.






B STELLUNGNAHME
DES AUFSICHTSRATES ZUM
JAHRESABSCHLUSS 2025

Aufgaben und Arbeitsweise des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 alle
ihm durch das Genossenschaftsgesetz und die
Satzung Ubertragenen Aufgaben pflichtgemal
wahrgenommen. Er hat den Vorstand bei der
FUhrung der Genossenschaft beratend begleitet
sowie dessen Tatigkeit kontinuierlich Uberwacht.

In funf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand lieB sich der Aufsichtsrat schriftlich und
mindlich Uber wesentliche Geschaftsvorgange
sowie Uber die wirtschaftliche und finanzielle
Lage der Genossenschaft unterrichten.

Beratungsschwerpunkte

Die Beratungen konzentrierten sich auf folgende
Schwerpunkte:

Wirtschaftsplan fur das Geschaftsjahr 2025
(Bauplan sowie Finanz- und Erfolgsplan)
Jahresabschluss und Geschaftsbericht 2024

Wirtschaftliche Entwicklung der BEROLINA
und Stand der Planerflllung im laufenden
Geschaéftsjahr

Vertreterwahl 2025

Vorbereitung der ordentlichen Vertreterver-
sammlung 2025

Neufassung der Satzung

Anlagerichtlinie fir die Vermogensverwaltung
Langfristplanung BEROLINA 2035
Mitgliederbefragung 2025

Verleihung der Ehrennadel der Wohnungs-
baugenossenschaft,Berolina” eG

Nachbarschaftsfonds
Neubauvorhaben Friedlander Strale 130
Vergabeempfehlungen fur Bauleistungen
Versicherungsschutz

Strukturelle sowie personelle Entwicklung
der Genossenschaft

Ausschussarbeit

Die Arbeit des Aufsichtsrates wird durch zwei
Fachausschisse unterstltzt. Im  Geschéftsjahr
2025 tagte der Ausschuss Finanzen, Kredite und
Liquiditat viermal sowie der Ausschuss Bau und
bauliches Umfeld dreimal. Die Ausschusssitzun-
gen dienten jeweils der inhaltlichen Vorbereitung
der gemeinsamen Beratungen von Vorstand und
Aufsichtsrat.

Vertreterwahl 2025

Uber den Stand der Vorbereitung und Durch-
fUhrung der Vertreterwahl 2025 lief3 sich der Auf-
sichtsrat in seinen Sitzungen regelmaBig durch
den Vorsitzenden des Wahlvorstandes unterrich-
ten. Das Wahlergebnis vom 24. Februar 2025 wur-
de zur Kenntnis genommen.

Ergebnis der gesetzlichen Prifung

Am 14. November 2025 wurde in Anwesenheit
des zustédndigen Wirtschaftsprifers der Bericht
Uber die gesetzliche Prifung der Wohnungs-
baugenossenschaft ,Berolina” eG durch den



BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e. V. fir das Geschaéftsjahr 2024 ein-
gehend ausgewertet. Der Aufsichtsrat nahm das
Prifungsergebnis zustimmend zur Kenntnis.

Die Priifung ergab keinerlei Beanstandungen. Vor-
stand und Aufsichtsrat haben ihre gesetzlichen
und satzungsmaéBigen Pflichten in vollem Umfang
erfillt. Das Ergebnis bestatigt nach Einschatzung
des Aufsichtsrates die anhaltend positive wirt-
schaftliche Entwicklung der BEROLINA.

Langfristplanung BEROLINA 2035

Am 15. November 2025 erorterte der Aufsichts-
rat gemeinsam mit dem Vorstand die Langfrist-
planung BEROLINA 2035. Den Beratungen lagen
unter anderem folgende Leitlinien zugrunde:

Sicherung der wirtschaftlichen Basis und
Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft

Bezahlbarkeit des Wohnens

Investitionsschwerpunkte in den Bereichen
Sanierung, Modernisierung, Klimaschutz und
Neubau

Digitalisierung und Gewinnung qualifizierter
Fachkrafte

Soziales Engagement und Starkung nachbar-

schaftlicher Strukturen

Billigung des Jahresabschlusses 2025 und
Empfehlungen an die Vertreterversammlung

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2025, den
Lagebericht und den Vorschlag des Vorstandes zur

Verwendung des Jahrestberschusses in seiner Sit-
zung am 7. Mai 2026 geprift und gebilligt.

Der Vertreterversammlung wird empfohlen,

den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025
festzustellen,

den Bilanzgewinn in Hohe von 2.583519,22 €
in die Bauerneuerungsrticklage einzustellen,

dem Vorstand Entlastung zu erteilen.
Wirtschaftliche Lage und Ausblick

Die Ergebnisse des Geschaéftsjahres 2025 belegen
die stabile wirtschaftliche Lage der Genossen-
schaft. Der Jahresabschluss und die Langfristpla-
nung zeigen gleichermalen, dass die BEROLINA
ihren genossenschaftlichen Forderauftrag konse-
quent erfillt und durch nachhaltige Investitionen
in den Gebdudebestand, in Neubauvorhaben, in
das Wohnumfeld sowie in nachbarschaftliche und
soziale Strukturen ihre langfristigen Entwicklungs-
perspektiven verlasslich sichert.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mit-
arbeitenden der Geschéftsstelle herzlich fur die im
Jahr 2025 geleistete erfolgreiche Arbeit. Dank und
Anerkennung gelten ebenso allen Mitgliedern
und ehrenamtlich Engagierten, die durch ihr per-
sonliches Engagement das genossenschaftliche
Leben aktiv mitgestalten.

Gerhard Ziglowski
Vorsitzender des Aufsichtsrates
Berlin, 7. Mai 2026




C LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die BEROLINA verfolgt den Zweck, ihre Mitglieder
vorrangig durch eine gute, sichere und sozial ver-
antwortbare Wohnraumversorgung zu fordern.
Dabei handelt sie im Rahmen des Genossen-
schaftsgesetzes (GenG) sowie ihrer satzungsmaf3i-
gen Bestimmungen.

Die Genossenschaft ist berechtigt, Bauten in
verschiedenen Rechts- und Nutzungsformen
zu errichten, zu verwalten, zu erwerben und zu
verduBern. Darlber hinaus kann sie samtliche
Aufgaben im Bereich der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft, des Stadtebaus sowie der infra-
strukturellen Entwicklung Ubernehmen. Hierzu
zahlen insbesondere die Verwaltung und Nut-
zung von Gemeinschaftseinrichtungen, Gewer-
berdumen, sozialen, wirtschaftlichen und kultu-
rellen Einrichtungen, ebenso wie die Erbringung
erganzender Dienstleistungen. Die Beteiligung
an anderen Unternehmen ist unter Beachtung
der rechtlichen Vorgaben zuléssig.

Die Geschéftsfihrung der BEROLINA richtet sich
nach den geltenden gesetzlichen Bestimmungen
sowie den Regelungen der Genossenschaft.

Gemadll § 54 GenG ist sie Mitglied des BBU
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen e. V. als zustandigem Prifungsverband
und unterliegt der jahrlichen Pflichtprifung, die
ihre wirtschaftlichen Verhdltnisse, die Vermo-
genslage sowie die Ordnungsmaliigkeit der Ge-
schaftsfihrung Uberpruft.

Ringanker Friedlander StrafSe 130

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft um-
fasst 3.913 Wohnungen und setzt sich wie folgt
zusammen:

3913 WE
1.745 WE 1.696 WE
370 WE
| | |
102 WE ==
[ | | |
Baualtersklasse
1905-1955 1958-1965 1967-1989  ab 2000
Bautypen Bautypen
(L57,Q3A, QP) (PlI, WBS70)

Der Gebdudebestand der BEROLINA befindet
sich, begriindet in den hohen Investitionen der
Vorjahre, grundsatzlich in einem guten techni-
schen Zustand. Es gibt keine Gebdude, die von
der Bewertung erheblich abweichen.

Heizungsart & Energietrager
Zentralheizung 100 % 77 %

Fernwdrme

3%

Warmepumpe

Energietrdager

20%
Gas

Verteilung der Energietréiger 2025



Einordnung des Gebdaudebestandes nach
Energieeffizienzklassen

62 %
C 32%
D 3%

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die deut-
sche Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht erholt. Das
Bruttoinlandsprodukt stieg 2025 gegeniber dem
Vorjahr um nur 0,2 %, und auch das nur insbeson-
dere infolge hoherer Staatsausgaben. In diesem
schwierigen Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
etwas schwacher. Die allgemeine Arbeitslosen-
quote stieg auf 6,3 % (+0,3 Prozentpunkte). Die
Erwerbstatigkeit insgesamt blieb nahezu unver-
andert, wahrend der Anteil der Teilzeitstellen an-
gestiegen und der Vollzeit-Anteil gesunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 gegen-
Uber dem Vorjahr stabilisiert und lag erneut bei
2,2 %. Die Einkommen (Realldhne) konnten im
dritten Quartal 2025 um 2,7 % gegenlber dem
Vorjahreszeitraum zulegen. Die Preise fur den
Neubau von Wohngebduden sind im Novem-
ber 2025 gegenlber November 2024 erneut um
3,2 % gestiegen.

2025 senkte die EZB die Leitzinsen mehrmals. Im
Dezember 2025 hielt sich der Zinssatz fur Einla-
gen stabil bei 2,0 %. Die Bauzinsen hatten zum
Jahresende 2025 nochmals zugelegt (Dezember:
3,7 %).

Dach Friedlander Stral3e 130

Bei einem durchschnittlichen Jahresverbrauch von
77 kWh/m? Heizfldche betrug die durchschnittliche
CO,-Emission 2025 fiir GAS 14,2 kg/m?/a (Scope 1)
und fur die Fernwarme 16,9 kg/m?/a (Scope 2).

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von
rund 2,2 % entwickelten sich die Nettokaltmieten
flr Bestandsmieten sowie Neu- und Wiederver-
mietungen deutschlandweit 2025 auf Hohe der
allgemeinen Inflation.

Die Berliner Wirtschaftsleistung ist im ersten Halb-
jahr 2025 um 1,3 % im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum gestiegen. FUr das Gesamtjahr wird
mit einem Zuwachs von 1,0 % gerechnet, womit
das Berliner Wachstum funfmal so stark wie im
Bundesdurchschnitt ware. Fir 2026 rechnen die
Unternehmensverbdnde Berlin-Brandenburg e. V.
(UVB) mit einer Belebung (+1,0 %).

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurch-
schnitt 2025 um 2,2 % und damit etwas starker als
im Vorjahr (2024: 1,6 %). Die Zahl der Berliner Er-
werbstatigen ist gegentber 2025 leicht um 0,1 %
auf 2.195.000 Personen gesunken. Insgesamt
lag die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jahresdurch-
schnitt bei 10,3 % und wies damit die zweithdchs-
te Arbeitslosenquote aller Bundeslander (nach
Bremen) auf, der bundesweite Durchschnitt lag
bei 6,3 %. Die Einkommen (Realléhne) stiegen im
dritten Quartal 2025 erneut weiter an (+3,2 %).




Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch
2025 angespannt. Berlin zéhlte am 31. Dezember
2025 insgesamt 3.913.644 Einwohner, damit ver-
zeichnete die Hauptstadt einen Bevolkerungszu-
wachs von 16.499 gegenUber 2024. 2025 war mit
+44,1 % eine deutliche Steigerung der Bauge-
nehmigungen fir Wohnungen gegenuber dem
Vorjahr zu verzeichnen. Von Januar bis Dezember
wurden 14.079 Baugenehmigungen gemeldet.
Die Preise fur den Neubau von Wohngebaduden in
Berlin legten auch 2025 von einem hohen Niveau
ausgehend weiter zu (+3,9 %).

2.2 GESCHAFTSVERLAUF

Bei einer nahezu ganzjahrigen Vollvermietung
erhohten sich die Ertrdge aus der Vermietung.
Gleichzeitig blieb der Leerstand weiterhin auf
niedrigem Niveau. Die Anzahl der Genossen-
schaftsmitglieder betrug zum Jahresende 5.209
(Vorjahr 5.171). Das Geschaftsguthaben erhéhte
sich zum Vorjahr um 79T € und belief sich zum
Bilanzstichtag auf 7,3 Mio. €. Zum 31. Dezember
2025 waren Geschaftsguthaben in Hohe von
1954 T€ geklndigt. Neben der Fertigstellung
des Neubaus lag auch 2025 der Schwerpunkt
auf den im Vorjahr begonnen Baumalinahmen
der energetischen Komplexsanierung der letz-
ten noch nicht geddmmten Gebadude in Adlers-
hof. Die 2025 realisierten Projekte tragen auf dem
Klimapfad der BEROLINA zur Reduzierung der
CO,-Emissionen im Bestand bei.

2.2.1 VERWALTUNGSBESTAND
UND NUTZUNG

Der genossenschaftliche Wohnungsbestand er-
hohte sich im Vergleich zum Vorjahr nach Fer-
tigstellung des Neubaus um 17 Wohnungen. Im
Berichtszeitraum wurden 18 Gewerbeeinheiten
bewirtschaftet. Zwei weitere Kellernebenrdume
wurden als sonstige Einheiten in die Bewirtschaf-
tung aufgenommen. Bei anhaltend hoher Nach-
frage von genossenschaftlichen Wohnungen in
Berlin wurde die Vermietung von Wohnraum zu-
verldssig gesichert. Die Vorjahresvergleiche der
Kennzahlen zum Leerstand, den daraus resul-

tierenden Erldsschmalerungen 64,7 T € (Vorjahr
614 T €) sowie zur Fluktuation spiegeln einen
stabilen Geschéftsverlauf wider. Eigene und nach-
barschaftliche Bauvorhaben begrinden die Er-
|6sschmadlerungen aus Mietminderungen von
45,8 T € (Vorjahr 53,8 T €). Am 31. Dezember 2025
standen 19 Wohnungen leer, wovon fiir 14 bereits
Anschlussvertrdge abgeschlossen waren. In der
Gesamtbetrachtung blieben die Erlésschmalerun-
gen weiterhin von untergeordneter Bedeutung.

31.12.2025 31.12.2024
Wohnungen 3913 3.896
Stellplatze 410 410
Garagen 119 119
Gewerbe 18 18
sonstige Einheiten 159 157
Gesamt 4.619 4.600

Verwaltungsbestand 2025

Mit 175 Wohnungskindigungen betragt die Fluk-
tuationsquote des Geschéftsjahres 4,5 % des Woh-
nungsbestandes. Im Vorjahr waren es 4,8 %. Im Ge-
genzug wurden 188 Wohnungen an neue Nutzer

Ubergeben.
Quote 4 5 %
Kiindigungen 4

2025 NN 175

2024 186
2023 194
2022 181
Fluktuation 2025



2.2.2 UMSATZERLOSE

Die Umsatze aus NutzungsgebUhren und abge-
rechneten Betriebskosten sind im Geschaftsjahr
2025 gestiegen (Angaben in € gerundet):

2025 2024

Wohnraum 19.739.679 19.301.348
Gewerbe 419.646 404.882
Garagen/Stellplatze 328.028 296.224
sonstige Einheiten 55.500 53412
abgerechnete

Betriebskosten f1eelre paaiel
Gesamt 27.739.029 26.879.027

UmsatzerlGse 2025

Die Erlose fur Wohnraum stiegen im Vergleich
zum Vorjahr um 2 %. Mit 103 T € ergibt sich dies
aus der Anpassung der Nutzungsentgelte im
Zuge der Wiedervermietung. Weitere 103 T€ um-
fassten die Erlose aus der Erstvermietung des Neu-
baus ab 1.Juli 2025. Neben den Vollauswirkungen
der im Vorjahr wirksam gewordenen Anderungen
wurden 44 T € Mehrerldse aus der Anpassung der
Grundnutzungsentgelte gemall § 558 BGB und
20T € aus Einzelvereinbarungen sowie Moderni-
sierungen gemald den §§ 557/559 BGB erzielt. Fur
die Gewerbeflachen verzeichnete die BEROLINA
eine Umsatzsteigerung von 4 % durch Staffel-
mietvereinbarungen und Indexanpassungen.

Die fiir 2024 abgerechneten Betriebskosten betru-
gen 7,2 Mio. €, was einem Anstieg um 5 % im Ver-
gleich zum Vorjahr entspricht. Die Forderungen
aus Vermietung belaufen sich auf 71,6 T € (Vor-
jahr 67,3 T €) bzw. 0,35 % der Nutzungsentgelte
(Vorjahr 0,34 %), was erneut ein niedriges Niveau
darstellt. Es ist eine Zunahme der Ausfalle aus be-
endeten Nutzungsverhaltnissen verstorbener Mit-
glieder ohne Angehdorige oder Erben zu verzeich-
nen.

2.2.3 BAULICHE MABNAHMEN

Als bauliche Mallnahme wird jede Investition in
die Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisie-
rung oder Erweiterung des gemeinschaftlichen
Eigentums angesehen. Dabei werden die Maf3-
nahmen — soweit moglich — Uber die verschiede-
nen Wohnungsstandorte der BEROLINA verteilt,
um in allen Quartieren die Substanzsicherung
und schrittweise Verbesserung zu gewahrleisten.

Die Investitionen in den Gebdudebestand und
die Aullenanlagen betrugen insgesamt 9,8 Mio. €.
Davon entfielen 76 % auf Baumalinahmen im vor-
handenen Wohnungsbestand. Hierbei wurden
3,8 Mio. € fUr Reparaturen, bauliche Malinahmen
vor Wiedervermietung und Einzelmodernisierun-
gen sowie 3,3 Mio. € fir Instandsetzungsmalinah-
men des Bauplanes verwendet.

Mit Fertigstellung des Neubauvorhabens zur
Nachverdichtung in der Friedlander StralSe hat
die Genossenschaft ihren Bestand um 17 moder-
ne Wohnungen erweitert. Die Warme- und Ener-
gieversorgung erfolgt mittels einer Luftwarme-
pumpe und Photovoltaikanlage auf dem Dach.
Regenwasser versickert Uber eine Rigole auf dem
Grundstick, Fahrradstellplatze fordern umwelt-
freundliche Mobilitat.

- I(‘indéfspiélplatz :
Friedlander StralRe 130

; -




Umfangreiche Baumalinahmen im Bestand hat-
ten das Ziel, durch Heizungszentralisierung und
Warmedammung die energetische Ertliichtigung
von funf Gebduden, die im Jahr 1959 erbaut
wurden, voranzutreiben. Nach dem Ausbau der
letzten Gasetagenheizung wurde die Heizungs-
zentralisierung im Gesamtbestand, 30 Jahre nach
Beginn der Malinahmen, erfolgreich abgeschlos-
sen. Die 79 Wohnungen wurden nun auf ein mo-
dernes Warmepumpensystem umgestellt, das
mit integrierten PVT-Modulen ausgestattet ist.
Die Genossenschaft sammelt in diesen Objekten
erste Erfahrungen in der Nutzung von Warme-
pumpen in Kombination mit Photovoltaik und
Solarthermie, die fur zukinftige MaRnahmen von
Bedeutung sein werden. Diese Schritte sind ent-
scheidend, um die CO,-Emissionen weiter zu sen-
ken und nachhaltige Losungen im Wohnungsbau
zu fordern.

Die Schwerpunkte waren:

Heizungszentralisierung
HoffmannstralSe 5/6, Wassermannstralse 56
und 61, StienitzseestralSe 8-12, 16/18

Warmedammung Gebaudehlle,
Erneuerung Balkone
StienitzseestralSe 8-12

Erneuerung Aufzugssteuerung:
Sebastianstralse 21 A

Erneuerung Brandschutzttren Keller:
MichaelkirchstralSe 24-30, BerolinastralSe 25-28

Erneuerung Abwassergrundleitungen/-strange:
Heinrich-Heine-Strale 45-62,
Georg-Lehnig-Strale 1-19

Fassadenreinigung:
Dresdener Stralse 80-86

Erneuerung Gegensprechanlagen:
Charlottenburger StrafSe 113-114,
Friedlander Str. 132-138, Stienitzseestr. 8-12, 16/18,
Wassermannstr. 61

Instandsetzung Treppenhaus:
Friedlander Str. 128

Parallel wurde der Neubau in der Friedlander Stra-
Be 130 mit 17 neuen Genossenschaftswohnun-
gen fertiggestellt. (Investitionsvolumen 2025 2,4
Mio. €).

Auflerdem wurden in den AuBenanlagen der
Genossenschaft verschiedene Mallnahmen zur
Verbesserung der Infrastruktur umgesetzt. Dazu
gehodren Investitionen in Anlagen der Regen-
wasserversickerung, die Schaffung von Spiel- und
Fahrradabstellplatzen sowie die Erneuerung von
Wegen, Zaunen und Beleuchtung. Insgesamt
wurden hierflr 252 T € investiert.

Alle MalBnahmen wurden vollstdndig aus Eigen-
mitteln der BEROLINA finanziert.

3,3 Mio. €

Sanierungs- und Instandhaltungs-
mafnahmen Bauplan

0,3 Mio. €

Baumalnahmen
Aullenanlagen

2,4 Mio. €

Neubau

insgesamt
9,8 Mio. €

3,8 Mio. €

Reparaturen, BaumafRnahmen vor
Wiedervermietung, Einzelmodernisierungen

Verteilung der Investitionen im Jahr 2025 nach MalsSnahmenart

Nach einer planmaéfigen Tilgung von 2,98 Mio. €
und einer Sondertilgung von 5,45 Mio. € wies die
BEROLINA zum Bilanzstichtag am 31. Dezember
2025 27,6 Mio. € Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten aus. Der kontinuierliche Abbau
der Verbindlichkeiten gegenUber Kreditinsti-



tuten fUhrte zu einem weiteren Rickgang des
Kapitaldienstes, der Zinsen und planmaRige Til-
gungen umfasst. Dieser Kapitaldienst belief sich
im letzten Geschéftsjahr auf 18,5 % der Umséatze
aus Nutzungsentgelten ohne Betriebskosten, im
Vergleich zu 20,5 % im Vorjahr. Dank der hohen
Tilgungen in den vergangenen Jahren kann die
BEROLINA auf eine sehr solide Kapitalstruktur ver-
weisen, die ihr eine stabile finanzielle Basis bietet,
zukUnftige Investitionen erleichtert und somit
das Wachstum der Genossenschaft fordert.

2.2.5 PERSONAL

Bei einer gegenlber dem Vorjahr &hnlichen Or-
ganisationsstruktur waren zum Jahresende 2025
neben den beiden Vorstandsmitgliedern 37 Mit-
arbeitende (davon sieben in Teilzeit) sowie zu-
satzlich sieben geringflgig Beschaftigte ange-
stellt. Nach drei Beendigungen gab es personelle
Veranderungen in den Bereichen Technik, Rech-
nungswesen, Bewirtschaftung, Hausmeister und
fur den zentralen Service, verbunden mit sieben
Neueinstellungen, darunter finf altersbedingte
Nachbesetzungen.  Uberdurchschnittlich  lan-
ge Ausfallzeiten aufgrund krankheitsbedingter
Arbeitsunfahigkeiten einzelner Beschéftigter er-

2025

kaufmannische und technische Mitarbeitende

27 Beschéftigte 5 davon Teilzeit

2024

kaufmannische und technische Mitarbeitende

25 Beschéftigte 4 davon Teilzeit

forderten die Anpassung des Bauplanes und die
vortbergehende interne Umverteilung von Per-
sonalkapazitaten.

In der Fachrichtung Immobilienkaufmann betreut
die BEROLINA einen Auszubildenden. Das Durch-
schnittsalter der Belegschaft betrug 50 Jahre.

Die Genossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeberver-
band der Deutschen Immobilienwirtschaft e. V. Die
Vergltung der Beschaftigten erfolgt auf Grund-
lage des Mantel- und Vergtitungstarifvertrages fur
die Beschdiftigten in der Deutschen Immobilienwirt-
schaft. Die Belegschaft wird durch einen Betriebs-
rat vertreten. Die Einschdtzung zur Entwicklung
des Personalbestandes, Beratungen und Festle-
gungen zu Qualifizierungsmalinahmen sind re-
gelmaliiger Bestandteil der Vorstandsarbeit. Die
Anforderungsprofile aller Mitarbeitenden unter-
liegen einer dynamischen Entwicklung. Fir Quali-
fizierungen wurden 19,7 T€ ausgegeben.

Die Verpflichtungen im Bereich des betrieblichen
Arbeits- und Gesundheitsschutzes wurden durch
die Zusammenarbeit von Vorstand, Betriebsrat
und einem externen Beauftragten fur Arbeits-
schutzmanagement erfillt.

Hausmeister und gewerbliche Mitarbeitende

10 Beschéftigte 2 davon Teilzeit

Hausmeister und gewerbliche Mitarbeitende

8 Beschdftigte 1 davon Teilzeit




2.2.6 VERTRETERVERSAMMLUNG

Wahltag fUr die Vertreterwahl war der 24. Februar
2025. Unter Aufsicht des Wahlvorstandes erfolg-
te am 26. Februar 2025 die Auszéhlung der per
Briefwahl eingegangenen Stimmzettel. Mehr als
2.000 Mitglieder nutzten ihr Mitspracherecht und
wahlten aus 92 Kandidaten die 60 neuen Ver-
treter und 15 Ersatzvertreter fUr die Wahlperiode
2025 - 2030.

Die ordentliche Vertreterversammlung 2025 wur-
de am 17. Juni als Prasenzveranstaltung durchge-
fahrt.

2.3 DARSTELLUNG DER LAGE

Ertragslage

Die Ertragslage der BEROLINA ist gesichert. Das
Jahresergebnis 2025 weist einen JahresUber-
schuss von 5,17 Mio. € nach Steuern aus. Die
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstétigkeit ha-
ben sich gegenlber dem Vorjahr hauptsachlich
durch die Bestandserweiterung mit Erstvermie-
tung des Neubaus zum 1. Juli 2025, Nutzungs-
entgeltanpassungen bei Wiedervermietung, Er-
hohungsvereinbarungen gemal §§ 557, 558, 559
BGB sowie Betriebskostenumlagen um 864 T €
erhoht, wobei 373 T € auf gegeniber dem Vor-
jahr gestiegene Betriebskostenumlagen entfal-
len. Die Nutzungsentgelte fur Wohnraum blei-
ben weiterhin die wichtigste Einnahmequelle
der Genossenschaft.

Abstimmung OVV 2025

Folgende BeschlUsse wurden gefasst:

Feststellung des Jahresabschlusses 2024
Verwendung des Bilanzgewinnes 2024

Entlastung des Vorstandes fiir das
Geschaftsjahr 2024

Entlastung des Aufsichtsrates fUr das
Geschaftsjahr 2024

Neufassung der Satzung (Stand 2025)

Finanzlage

Die finanzielle Situation der BEROLINA ist stabil und
positiv. Zum 31. Dezember 2025 verflgte die Genos-
senschaft Uber 15,5 Mio. € an liquiden Mitteln. Die
Genossenschaft konnte jederzeit ihren Zahlungs-
verpflichtungen nachkommen. Aus dem laufenden
Geschéft wurde ein ZahlungsmittelUberschuss in
Hohe von 11,1 Mio. € ausgewiesen. Dieser war aus-
reichend, um den Kapitaldienst von 3,8 Mio. € aus
planmaBigen Tilgungen und Zinsen zu bedienen.

Vermogenslage

Das Bilanzvolumen der Genossenschaft verringerte
sich auf 155,8 Mio. € (Vorjahr 159,2 Mio. €). Der Ver-
mogensaufbau war zum Bilanzstichtag hinsichtlich
der Fristigkeiten der Vermdgens- und Schuldan-
teile vollstandig ausgeglichen. Die der Genossen-
schaft langfristig zur Verfligung stehenden Mittel
in Hohe von 153,3 Mio. € finanzieren neben den
langfristigen Vermogenswerten weitere 14,1 Mio. €
im mittel- und kurzfristigen Bereich. Das Eigenka-
pital gemessen am Bilanzvolumen erhohte sich
auf 125,3 Mio. € (Vorjahr 120 Mio.€). Der Anstieg
resultierte im Wesentlichen aus dem Jahrestber-
schuss. Das Fremdkapital betrug zum Jahresende
27,6 Mio. € (Vorjahr 36,1 Mio. €). Insgesamt sind die
Verbindlichkeiten gegenlber den Kreditinstituten
um 23 % gesunken. Gemessen am Bilanzvolu-
men betrug der Eigenkapitalanteil 80,4 % (Vorjahr
754 %).



Das Risikomanagement beinhaltet die struktu-
rierte Identifikation, laufende Beobachtung und
Bewertung sowohl bestehender als auch neu
entstehender Risiken, die die wirtschaftliche
Lage und Entwicklung der Genossenschaft mal3-
geblich beeinflussen konnten. Ungeachtet einer
wachsenden Anzahl an Einzelrisiken geht derVor-
stand nach wie vor von einer stabilen und positi-
ven Zukunft der Genossenschaft aus.

Kontrolle

Die BEROLINA verfugt weiterhin Uber ein auf ihre
Unternehmensgrélie zugeschnittenes und struk-
turiertes Kontrollsystem:

Langfristplanung bis 2035 mit regelmaRiger
Fortschreibung alle zwei Jahre und vollstan-
diger Neuaufstellung alle vier Jahre

Jahresplanungen, bestehend aus Bauplan,
Erfolgs- und Finanzplan sowie Budget- und
Liquiditatsplanung

kontinuierliche Liquiditatsiberwachung zur
Gewahrleistung der finanziellen Stabilitat

Vier-Augen-Prinzip bei Zahlungsverkehr und
VertragsabschlUssen

monatliche Berichterstattung aller wesent-
lichen Kennzahlen (Leerstand, Forderungen,
Budgetierung) an den Vorstand

laufende Kontrolle und Uberwachung samt-
licher BaumafRnahmen

Anpassung der Planungen bei Abweichun-
gen zwischen Soll und Ist

vierteljahrliche schriftliche Berichterstattung
des Vorstandes an den Aufsichtsrat und seine
Ausschusse

jahrliche Pflichtprifung gemanl § 53 Genos-
senschaftsgesetz (GenG)

Der Vorstand nimmt die Risikobewertung grund-
satzlich einmal jahrlich im Rahmen der Planungs-
prozesse vor. Treten jedoch unterjahrig relevante

Ereignisse ein, die eine vorzeitige Neubewertung
erfordern, wird dieser Prozess entsprechend vor-
gezogen. Verdnderte Risikoeinschédtzungen flie-
Ben unmittelbar in die Anpassung der Planungs-
ansatze ein, wobei konservative und risikoarme
Prognoseansatze weiterhin maf3geblich sind.

Die wesentlichen Risiken werden nachfolgend
dargestellt und bewertet.

Kosten

Die Kostenrisiken haben sich merklich ver-
scharft und stellen fur die kommenden Jahre
eine erhebliche Planungsunsicherheit dar. Fur
die Wohnungswirtschaft sind insbesondere die
Baukosten von Bedeutung, die in den zurlcklie-
genden Jahren Uberdurchschnittlich gestiegen
sind und sich auch 2025 weiter erhoht haben.
Die Neubaupreise fir Wohngebdude lagen 2025
in Berlin durchschnittlich 3,9 % Uber dem Vor-
jahresniveau, wahrend die Berliner Inflations-
rate im Jahresdurchschnitt 2025 bei 2,2 % lag.
Auch wenn sich die Preisdynamik etwas abge-
schwaécht hat, sind weitere Kostensteigerungen
vor dem Hintergrund verscharfter energetischer
Anforderungen zur Erreichung der Klimaziele
2045 wahrscheinlich. Die langfristigen Folgen
der Grundgesetzanderung zum Sondervermo-
gen fur Infrastrukturinvestitionen, der erweiter-
ten Verschuldungsmaoglichkeiten fur die Lander
sowie der Bereichsausnahme fir Verteidigungs-
ausgaben im Rahmen der Schuldenregel lassen
sich derzeit noch nicht verldsslich einschatzen.
Kurz- und mittelfristig ist mit einer erhohten
Nachfrage, steigenden Preisen und Kapazitats-
engpdssen zu rechnen.

Diese Entwicklungen kénnten Neubauvorhaben,
Modernisierungen und Instandhaltungsmal3-
nahmen verzégern oder in Einzelféllen ihre Wirt-
schaftlichkeit in Frage stellen.

Daruber hinaus besteht das Risiko, dass eine an-
haltend volatile Energiepreisentwicklung zu stei-
genden Nutzungsentgelten fuhrt.




Die bestehenden Vertrage zur Gas- und Fernwar-
meversorgung laufen bis 2026 und mussen neu
verhandelt werden. Preisanpassungen sind insbe-
sondere aufgrund umfangreicher Investitionen in
die Energiewende zu erwarten.

Einen weiteren Risikofaktor stellt die CO,-
Bepreisung dar: Die schwarz-rote Koalition will
Preisspriinge beim Heizen in Deutschland durch
den CO,-Preis verhindern. Der Korridor von 55 bis
65 € pro Tonne im Jahr 2026 soll deshalb auch
2027 gelten. Die Preisentwicklung ab 2028 ist mit
erheblichen Unsicherheiten behaftet und kénnte
zu einer wachsenden finanziellen Belastung der
Nutzer sowie einem Anstieg von Zahlungsausfal-
len fUhren.

Die Aufteilung der CO,-Kosten zwischen
der BEROLINA und den Nutzern richtet sich
nach dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz
(CO,KostAufG) und liegt derzeit im Durchschnitt
bei 20/80. Durch weitere Einsparmalinahmen
wird sich dieses Verhaltnis mittelfristig auf 10/90
verschieben.

Markt, Objekt, Bewirtschaftung

FUr die kommenden Jahre wird der Wohnungs-
markt weiterhin durch eine hohe Nachfrage ge-
pragt sein.

Objektrisiken ergeben sich vor allem aus anhal-
tend hohen Baukosten sowie steigenden Instand-
haltungsaufwendungen. Der Gebaudebestand
befindet sich dank der umfangreichen Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmaflnahmen der
vergangenen Jahre in einem guten technischen
Zustand, sodass diese Risiken gegenwartig als be-
herrschbar einzustufen sind. Die geplanten Bau-
malSnahmen zielen darauf ab, den Wert des Be-
stands zu erhalten und weiter zu verbessern.

Bewirtschaftungsrisiken kénnten sich aus mog-
lichen Versorgungsengpassen bei Warme und
elektrischer Energie ergeben. In einem solchen
Szenario bestlinde die Gefahr, dass die Genossen-
schaft ihre Verpflichtungen zur Bereitstellung von
Heizwarme, Warmwasser und haustechnischen
Anlagen nicht vollumfanglich erfillen kénnte.

Ein zunehmendes Risiko stellen darlber hinaus
Lieferschwierigkeiten bei Ersatzteilen dar. Diese
kénnen zu Verzbgerungen bei Reparaturen und
Wartungsarbeiten fiihren, wobei insbesondere
haustechnische Anlagen wie Heizsysteme, AufzU-
ge und elektronische Steuerungssysteme betrof-
fen sind. Léngere Ausfallzeiten kdnnten die Wohn-
qualitat der Mitglieder spirbar beeintrachtigen.

Finanzierung

Samtliche bestehenden Darlehensvertrage ver-
flgen Uber langfristige Zinsbindungen bis zur
vollstandigen Tilgung, sodass in den kommenden
Jahren keine Prolongationsverpflichtungen an-
fallen. In Verbindung mit dem kontinuierlichen
Abbau der Kreditverbindlichkeiten in den zurlick-
liegenden Jahren konnte die Abhangigkeit von
Zinsschwankungen deutlich verringert werden.
Die Finanzierungsbasis der Genossenschaft er-
weist sich damit auch in einem Umfeld steigender
Zinsen als stabil. Im Rahmen der Langfristplanung
bis 2035 wurden mogliche Zinsentwicklungen fur
kinftige Fremdkapitalaufnahmen vorausschau-
end einkalkuliert, wobei von einem moderat stei-
genden Zinsniveau ausgegangen wurde.

IT-Risiken/Datenschutz

Um den bestehenden und wachsenden Risiken
im Bereich IT und Datenschutz durch Teil- oder
Totalausfdlle von Systemen sowie Cyberkrimi-
nalitat wirksam zu begegnen, hat die BEROLINA
ein umfassendes Malnahmenpaket etabliert.
Dieses umfasst tégliche Prifroutinen, regelma-
Bige Wartungs- und Servicearbeiten sowie den
turnusmafigen Austausch sicherheitsrelevanter
[T-Komponenten. Erganzt wird dies durch den
kontinuierlichen Einsatz und die Aktualisierung
von Sicherheitssoftware, die Durchsetzung dif-
ferenzierter Berechtigungskonzepte sowie die
systemische Uberwachung kritischer [T-Infra-
struktur unter Einbindung externer Fachdienst-
leister. Ein strukturiertes Datensicherungskon-
zept minimiert das Risiko von Datenverlusten.
Die Einhaltung der Anforderungen der EU-Da-
tenschutz-Grundverordnung (EU-DSGVO) wird in
enger Zusammenarbeit mit dem Datenschutz-
beauftragten gewadhrleistet.



Daruber hinaus besteht eine Cyberversicherung
zur Absicherung finanzieller Schaden durch kri-
minelle Angriffe.

Klimaneutralitat 2045

Seit mehr als drei Jahrzehnten investiert die
BEROLINA systematisch in die energetische
Modernisierung von Gebdudehullen und Heiz-
systemen. Der Gebdudebestand befindet sich
energetisch auf einem guten Stand. Allerdings
fehlt bislang eine kommunale Warmeplanung,
was die Perspektiven fir eine kinftige Fernwar-
meversorgung mit Unsicherheiten behaftet. Das
Ziel der Klimaneutralitat bis 2045 ist nur erreich-
bar, wenn Fernwdrme auf Basis regenerativer
Energien zur Verfigung steht. Ohne staatliche
Forderprogramme ist die Finanzierung der er-
forderlichen Malinahme bei gleichzeitiger Si-
cherung bezahlbarer Nutzungsentgelte kaum
darstellbar. Technische Innovationen werden
dabei eine Schlusselrolle als Treiber weiterer Ef-
fizienzgewinne und CO,-Einsparungen einneh-
men. Nicht zuletzt ist auch die gesellschaftliche
Akzeptanz der Malinahmen ein wesentlicher Er-
folgsfaktor fur die Umsetzung der Klimaziele.

Bereits heute leisten zahlreiche MalZnahmen einen
spUrbaren Beitrag zur CO,-Reduktion:

verbrauchsbewusstes Verhalten der Bewoh-
nerinnen und Bewohner

Fernwéarme aus Kraft-Warme-Kopplung

CO,-kompensiertes Erdgas, teilweise in Kom-
bination mit Blockheizkraftwerken

Nutzung von Strom aus regenerativen Quellen

2025 folgte ein  weiterer  konsequen-
ter Schritt: Die verbliebenen Gebdude mit
Gasetagenheizungen  wurden auf hybri-
de Heizsysteme umgestellt, bestehend
aus  Warmepumpen, photovoltaik-thermi-
schen Modulen und Spitzenlastkesseln. Die
BEROLINA setzt damit ihren Klimapfad 2045
planmaRig fort.

Erganzend zur CO,-Reduktion engagiert sich die
BEROLINA durch gezielte 6kologische Mal3nah-
men fur den Klimaschutz:

Erhalt und Pflege von Gber 1.000 Bdumen auf
genossenschaftlichen Grundstlcken

132.000 m? Grinflichen als naturliche CO,-
Speicher

25 neu geschaffene Fahrradabstellplatze zur
Forderung nachhaltiger Mobilitat

zwei zusatzliche Regenwasserversickerungs-
anlagen, die jahrlich bis zu 1 Mio. Liter Regen-
wasser dem Grundwasser zufhren und die
Kanalisation entlasten

PikoPark und Trittsteinbiotop - Flachen-
umgestaltungen als Gemeinschaftsprojekte
mit der Stiftung fiir Mensch und Umwelt zur
Steigerung der Biodiversitat und Forderung
nachhaltiger Stadtentwicklung

PikoPark Dresdener Wiese



VERWURZELT UND ZUKUNFTSFAHIG
BEROLINA 2035

Die BEROLINA entwickelt sich auf einer soliden
und zukunftsfahigen Grundlage weiter. Die
Langfriststrategie BEROLINA 2035 nimmt ge-
sellschaftliche, wirtschaftliche und ékologische
Trends auf und UberfUhrt sie in umsetzbare Mal3-
nahmen fir den bestehenden und kiunftigen
Wohnungsbestand. Steigende Bau- und Bewirt-
schaftungskosten, ein héheres Zinsniveau sowie
wachsende regulatorische Anforderungen ma-
chen die dauerhafte Sicherung bezahlbarer Nut-
zungsentgelte zur zentralen Herausforderung.
Die Inflation hat sich zuletzt zwar auf modera-
tem Niveau stabilisiert, doch die Nachwirkungen
friherer Preissteigerungen bleiben sptrbar und
beeinflussen Investitionsentscheidungen. Ge-
fragt ist daher eine Strategie, die wirtschaftliche
Tragfahigkeit und sozialvertragliche Losungen
miteinander verbindet.

Die genossenschaftliche Wohnform geniel3t
nach wie vor breite gesellschaftliche Akzep-
tanz. Trotz wirtschaftlicher Unsicherheiten, ge-
pragt durch volatile Energiepreise, geopolitische
Spannungen und eine unklare Forderpolitik
sieht der Vorstand gute Voraussetzungen, den
Forderauftrag der Genossenschaft langfristig zu
erfullen und die BEROLINA nachhaltig weiterzu-
entwickeln.

Die strategischen Planungen wurden an die ver-
dnderten wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen angepasst und auf den Zeitraum bis 2035
ausgeweitet. Steigende Baukosten, ricklaufige
staatliche Fordermittel und hohere Finanzie-
rungskosten erfordern eine flexible und voraus-
schauende Steuerung. Die wirtschaftliche Stabi-
litat der Genossenschaft wird dabei so gestaltet,
dass auch in schwierigen Phasen ausreichende
Liquiditatsreserven zur Verfiigung stehen.

Ungeachtet dessen bleibt das Ziel, gezielt in den
Wohnungsbestand zu investieren und diesen
durch Neubauten zu erganzen. Ein besonderer

Schwerpunkt liegt auf der weiteren Reduzierung
von CO,-Emissionen zur Erreichung der Klima-
ziele 2045. Dabei muss die Bezahlbarkeit des
Wohnraums fiir die Mitglieder stets im Blick be-
halten werden.

Flr das Jahr 2026 wird ein positives Jahresergeb-
nis von 3 Mio. € erwartet. Der Bauplan 2026 sieht
ein Gesamtvolumen von 8,5 Mio. € vor, wovon
6,9 Mio. € auf Instandhaltungs- und Instandset-
zungsmaflnahmen entfallen. Weitere 1,6 Mio. €
sind fUr energetische Sanierungsmaflinahmen
und andere InvestitionsgUter vorgesehen, die
ins Anlagevermogen eingehen. Nach planmafi-
ger Tilgung von 3 Mio. € wird sich das Fremdka-
pital um 11 % auf 24,6 Mio. € verringern. Der Li-
quiditdtsstand zum 31. Dezember 2026 wird auf
17,4 Mio. € prognostiziert. Die Zahlungsfahigkeit
der Genossenschaft ist zu jedem Zeitpunkt si-
chergestellt.

Durch das Monitoring der neu installierten War-
mepumpen-Systeme in Kombination mit Photo-
voltaik und Solarthermie (PVT-Module) gewinnt
die Genossenschaft Erkenntnisse fur kinftige
MalBnahmen. Parallel dazu wird die Nutzung
eigener Dachflachen zur direkten Energieerzeu-
gung zunachst im Rahmen eines Pilotprojekts in
Berlin-Mitte weiterverfolgt.

Ein wesentliches Merkmal der Genossenschaft
ist die Einbindung ihrer Mitglieder in die Ge-
staltung lebendiger Nachbarschaften sowie die
Forderung ehrenamtlichen Engagements. Dies
starkt sowohl den Gemeinschaftssinn als auch
die Resilienz der Genossenschaft in wirtschaft-
lich herausfordernden Zeiten.
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D JAHRESABSCHLUSS FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2025

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025 (Angaben in €)

AKTIVA Geschiftsjahr Vorjahr

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermégensgegenstande 6.885,00 9.380,03
Il. Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstUcksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 136.037.610,72 135.048.713,72
3. S;L;r;dgéiii und grundstticksgleiche Rechte 6344391 6344391
 nd Coschafisasssatung 6017348 6248
5. Anlagen im Bau 2448.182,74 3.572.092,45
6. Bauvorbereitungskosten 151.331,75 139.194.813,02 218.154,31
Anlagevermogen insgesamt 139.201.698,02 139.430.488,32
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 7.979.010,34 7.006.080,64
Il. Forderungen und sonstige

Vermoégensgegenstdande
1. Forderungen aus Vermietung 71.606,53 67.252,94
2. Sonstige Vermogensgegenstande 1.112.467,67 1.184.074,20 1.280.325,18
Ill. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 15.477.606,84 18.470.252,97
Umlaufvermoégen insgesamt 24.640.691,38 26.823.911,73
C.RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 8.850,62 11.974,37
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 8.850,62 11.974,37

BILANZSUMME 163.851.240,02  166.266.374,42



PASSIVA Geschiftsjahr Vorjahr
A. EIGENKAPITAL
l. Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 17568500 157.030,00
2 See:bﬁ'itbik;'j;; (ijistgﬁsdc:raﬁ”ahres 7.126.505,00 7.073.935,00
3. aus gekiindigten Geschéftsanteilen 19.680,00 7.321.870,00 11.685,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG 69.628.193,35 69.628.193,35
3 Jii‘:ee;”;e‘ﬁsecfu”sfg‘;gi'ﬁgi fgggg;;z o 42.279.786,26 115.568.914,61 37.228.827,55
11l. BILANZGEWINN
1. Jahrestberschuss 5.167.038,44 5.014.098,98
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen -2.583.519,22 2.583.519,22 -2.507.049,49
Eigenkapital insgesamt 125.474.303,83 120.228.045,39
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerrickstellungen 382.007,07 12831191
2. Sonstige Ruckstellungen 623.801,11 529.867,56
Riickstellungen insgesamt 1.005.808,18 658.179,47
C.VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 27613.64824 36.151.638,46
2. Erhaltene Anzahlungen 8.456.033,60 7.857.488,96
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 105.584,66 110.383,66
b) :/s(rjb[r;i[[is:;eej;en aus anderen Lieferungen 7083968 76595038
4. Sonstige Verbindlichkeiten 63.250,06 64.665,88

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 1.133,57 0,00

Verbindlichkeiten insgesamt 37.036.756,24 44.950.127,34
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Mietvorauszahlung 334.371,77 430.022,22
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 334.371,77 430.022,22
BILANZSUMME 163.851.240,02 166.266.374,42




GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG FUR DIE ZEIT
VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2025 (Angaben in €)

Geschaftsjahr Vorjahr

1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 27.643.892,31 26.779.879,21
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 79.600,75 81.332,86
2. Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen 972.929,70 362.514,70
3. Sonstige betriebliche Ertrage 17240361 83.981,46
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen
a) Aufwendungen fr Bewirtschaftungstatigkeit -13.448.054,47 -12.260.837,99
b) Aufvvehdungen fur andere Lieferungen 840213 129.569.09

und Leistungen
ROHERGEBNIS 15.392.369,77 15.017.301,15
5. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter -2.182.966,65 -2.252.386,05
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen

fir Altersversorgung und Unterstitzung (davon fiir -480.789,49 -446.520,04

Altersversorgung 46.508,74 € in 2025 und 26.237,64 € in 2024)
6. Abschreibungen

auf immaterielle Vermégensgegenstande -4.986.041,20 -5.035.648,13

des Anlagevermogens und Sachanlagen
7. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.106.052,18 -833.197,38
8. Sonstige lesen und ahnll'che Ertrage 317.969,98 613487.15

(davon aus Abzinsung 21.288,34 €in 2025)
9. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus Abzinsung 1.044,29 € in 2024) -816671,02 -1.103.665,86
10. Steuern vom Einkommen und Ertrag -970.334,12 -944.906,76
ERGEBNIS NACH STEUERN 5.167.485,09 5.014.464,08
11. Sonstige Steuern -446,65 -365,10
JAHRESUBERSCHUSS 5.167.038,44 5.014.098,98
12. Einstellung in Gewinnriicklagen -2.583.519,22 -2.507.049,49
BILANZGEWINN 2.583.519,22 2.507.049,49



E ANHANG

| ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsbaugenossenschaft ,Berolina” eG
hat ihren Sitz in Berlin und ist in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
(GnR 454 B) eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und der
Satzung der Genossenschaft. Der Abschluss um-

fasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung
und den Anhang (einschliefSslich Anlagenspiegel,
Forderungsspiegel, Verbindlichkeitenspiegel und
Ricklagenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt. Die aktuelle Fassung der Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen (JAbsch/WUV) wurde beachtet.

Il BILANZIERUNGS-/BEWERTUNGSMETHODEN/
ERLAUTERUNGEN BILANZ UND GUV

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGEN-
STANDE UND SACHANLAGEN

Zur Entwicklung der immateriellen Vermogens-
gegenstande sowie der Sach- und Finanzanlagen
wird auf den Anlagenspiegel (Anlage 1) verwiesen.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogens-
gegenstande werden bei Zugang mit ihren An-
schaffungskosten aktiviert und planmafiig linear
Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer von drei
Jahren und im Jahr des Zuganges zeitanteilig ab-
geschrieben. Die Zugange betreffen Erweiterun-
gen einer Webanwendung zur Unterstltzung der
Gebaudebewirtschaftung sowie Anpassungen zur
Verarbeitung von E-Rechnungen. Abgange erge-
ben sich aus der Ausbuchung nicht mehr einge-
setzter Systemsoftware.

Die Bewertung des Sachanlagevermégens erfolgte
zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten, vermindert um die kumulierten planmaf3i-
gen Abschreibungen. AuSerplanmaRige Abschrei-
bungen wurden nicht vorgenommen. Zinsen fur
Fremdkapital wurden nicht aktiviert. Die planma-
Bigen Abschreibungen erfolgen linear Gber die vo-
raussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer und
im Jahr des Zuganges zeitanteilig.

Folgende Angaben zu der Nutzungsdauer lagen
zugrunde:

Wohnbauten 30-50 Jahre
Geschaftsbauten/Garagen 40-50 Jahre
AulSenanlagen 5-33 Jahre
Solaranlagen 10 Jahre
Fahrzeuge 6-9 Jahre
Geschaftsausstattung 1-25 Jahre

Die Zugange und Umbuchungszugange bei
den Grundsticken mit Wohnbauten resultieren
Uberwiegend aus der Fertigstellung des Neu-
bauvorhabens Friedlander Stralle 130 (5.938,7 T€).
DarUber hinaus wurden nachtragliche Herstel-
lungskosten aus Modernisierungs- und Instand-
setzungsmaflinahmen des Vorjahres in Hohe von
1694 T€ aktiviert. Weitere Zugdnge betreffen
Investitionen zur Regenwasserversickerung auf
eigenen Grundstlcken (24,9 T€), die Herstellung
eines Spielplatzes (7,4 T€), die Anschaffung von
Sitzbédnken in den Aullenanlagen (6,6 T€) sowie




die Schaffung von Fahrradabstellflachen (11,8 T€).
Die Abgange in Hohe von 301,8 T€ betreffen den
Abriss der Dachgeschosswohnung in der Fried-
lander Stralse 128 im Zusammenhang mit dem
Neubauvorhaben Friedlander Stral3e 130.

FUr Betriebs- und Geschéftsausstattung gab es
Ersatzbeschaffungen im Gesamtwert von 48,2 T€.
Geringwertige WirtschaftsgUter mit Anschaf-
fungskosten bis zu 800 € wurden fur 2,2 T€ er-
worben und in voller Hohe aufwandswirksam
in Abzug gebracht. Nicht mehr nutzungsfahige
Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung sind als Abgdnge erfasst.

Die Zugange und Umbuchungszugange bei den
Anlagen im Bau betreffen Uberwiegend MakR-
nahmen zur Heizungszentralisierung (1.888,8 T€)
an den Objekten Hoffmannstralle 5-6/Wasser-
mannstrale 56, Stienitzseestralse 8-12 sowie Stie-
nitzseestralse 16—18/WassermannstralSe 6 1. Weitere
Zugange resultieren aus Malinahmen zur Warme-
ddmmung und Balkonerneuerung (5594 T€) am
Objekt Stienitzseestrafse 8—12.

Umbuchungsabgange in Hohe von 3.572,1 T€ er-
geben sich aus der Fertigstellung des Neubauvor-
habens Friedlander Stral3e 130.

Die Zugdnge bei den Bauvorbereitungskosten
betreffen mit 49,9 T€ die Modernisierungs- und
Instandsetzungsvorhaben in der Hasselwerder
Stralle 6-8. Umbuchungsabgdnge (116,7 T€)
betreffen die im Bau befindlichen Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafBnahmen in der
HoffmannstralBe 5-6/Wassermannstralse 56, Stie-
nitzseestralle 16-18/Wassermannstralse 61 und
Stienitzseestralse 8-12.

UMLAUFVERMOGEN

In den unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebskosten fir das Abrech-
nungsjahr 2025 in Hdhe von 4,99 Mio. € und
Heizkosten in Hohe von 2,98 Mio. € ausgewiesen.
Bei der Bewertung sind die durch den Vermie-
ter zu tragenden CO,-Kosten aus der zentralen
Warmeversorgung (Heizung und Warmwasser)
gemals dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz

(CO,KostAufG) ermittelt und als nicht umlagefs-
hige Kosten abgesetzt worden. Den Betriebskos-
ten stehen die Vorauszahlungen der Nutzer mit
8,46 Mio. € gegendiber.

Forderungen (siehe Anlage 2) sind mit ihrem
Nominalwert angesetzt. Erkennbaren Risiken
wurde durch Einzelwertberichtigung Rechnung
getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte For-
derungen wurden im Geschéftsjahr 24,4 T€ ab-
geschrieben.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande beinhal-
ten im Wesentlichen 1.016,9 T€ im Folgejahr ab-
zurechnende Hausgeldvorauszahlungen sowie
Instandhaltungsricklagen fir die Genossen-
schaftswohnungen in Wohneigentumsanlagen.

Die flGssigen Mittel werden als Kassen- und
Briefmarkenbestand in Hohe von 0,6 T€ sowie
als Guthaben bei Kreditinstituten in Hohe von
15,5 Mio. € ausgewiesen. Von den Bankgut-
haben sind 4,8 Mio. € festverzinslich und
5,9 Mio. € als Tagesgeld angelegt. Im Liquidi-
tatsbestand sind Treuhandguthaben fir Miet-
kautionen von Gewerbemietern in Hohe von
58,9 T€ enthalten.

AKTIVE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten werden Gber
die entsprechende Periodenzugehdrigkeit abge-
grenzt und beinhalten Leasingsonderzahlungen.

LATENTE STEUERN

Im Zusammenhang mit der Fertigstellung des
Neubauvorhabens Friedlander StralSe 130 ent-
stehen aus der Differenz zwischen handels-
rechtlicher und steuerlicher Abschreibung
temporare Differenzen. Diese Differenzen wer-
den durch héhere Abschreibungen in der Steu-
erbilanz ausgeglichen, wodurch grundsatzlich
aktive latente Steuern entstehen wirden. Die
Genossenschaft macht von dem Wahlrecht
nach § 274 HGB Gebrauch und weist die daraus
resultierenden aktiven latenten Steuern nicht
in der Bilanz aus.



GEWINNRUCKLAGEN

Die Entwicklung der Gewinnricklagen zeigt der
Rucklagenspiegel (Anlage 4).

Mit Beschluss der Vertreterversammlung gemaf
§ 35 Absatz 1 Buchstabe ¢ der Satzung vom 17. Juni
2025 wurde der Bilanzgewinn 2024 (2.507 T€) in
die Ergebnisriicklagen eingestellt.

STEUERRUCKSTELLUNGEN UND
SONSTIGE RUCKSTELLUNGEN

Die Steuerrtickstellungen in Hohe von 382 T€
enthalten ZufGhrungen von 254,8 T€ fir das ab-
gelaufene Geschéftsjahr. Die sonstigen Ruckstel-
lungen berdcksichtigen alle erkennbaren Risiken
sowie ungewisse Verbindlichkeiten in Hohe von
623,8 T€ und betreffen Aufbewahrungspflichten,
Abschluss- und Beratungskosten, die Hausbe-
wirtschaftung sowie Sonstiges.

FUr Ruckstellungen erfolgte der Ansatz in Hohe
des nach vernlnftiger kaufmannischer Beurtei-
lung notwendigen Erfullungsbetrages.

Bei Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von
mehrals einem Jahr wurden kiinftige Kosten-und
Preissteigerungen einbezogen und mit einem der
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre, wel-
cher von der Deutschen Bundesbank verdffentlicht
wurde, abgezinst. Die im Geschéftsjahr 2025 aus
der Korrektur der Abzinsung von Rickstellungen
resultierenden Zinsanteile wurden unter dem
Posten Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage in
Hohe von 21,3 T€ ausgewiesen.

VERBINDLICHKEITEN

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfiillungsbe-
tragen bewertet, eine Ubersicht tiber diese und de-
ren Falligkeiten sind der Anlage 3 zu entnehmen.

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
in Hohe von 27,6 Mio. € haben sich zum Vorjahr
um 8,5 Mio. € reduziert. Sie sind vollstandig durch
Grundpfandrechte  besichert.  Sondertilgungen
leistete die Genossenschaft in Hohe von 5,4 Mio. €.

In den erhaltenen Anzahlungen sind die Vorauszah-
lungen der Nutzer auf die Betriebskosten enthalten.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten
im Voraus bezahlte Nutzungsentgelte, noch nicht
zurlickgezahlte Betriebskostenguthaben, Gewer-
be-Mietkautionen, Kautionen fUr Schltssel und
Handsender sowie sonstige Uberzahlungen.

Die Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen betreffen mit 634,2 T€ den laufen-
den Geschaftsbetrieb. Darin enthalten sind stritti-
ge Rickforderungen der BEW Berliner Energie und
Wedrme GmbH im Zusammenhang mit im Dezem-
ber 2022 gewahrten Entlastungsbetragen gemal?
§4 Erdgas-Wdrme-Soforthilfegesetz (EWSG) in Hohe
von 52,8 T€. Weitere 164 T€ entfallen auf Gewahr-
leistungseinbehalte aus Bauvorhaben.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in H&he von
63,2 T€ setzen sich Uberwiegend aus Verbindlich-
keiten gegenUber Mitgliedern (62 T€) zusammen.
1,1 T€ betreffen Verbindlichkeiten im Rahmen der
sozialen Sicherheit. Es bestehen keine Verbindlich-
keiten groBeren Umfangs, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

PASSIVE RECHNUNGS-
ABGRENZUNGSPOSTEN

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind
in Summe 334,4 T€ Mietvorauszahlungen ausge-
wiesen. Bis spatestens zum Jahr 2030 werden die
Vorauszahlungen gemaR den vertraglichen Ver-
einbarungen aufgebraucht sein.

HAFTUNGSVERHALTNISSE

Am Abschlussstichtag bestanden keine Haftungs-
verhdltnisse.

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Die Umsatzerldse gliedern sich wie folgt:

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung:
27,64 Mio. €

Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und
Leistungen: 79,6 T€




Im Vergleich zum Vorjahr erhéhten sich die sons-
tigen betrieblichen Ertrdage um 88,4 T€, bedingt
durch Ausbuchungen von Verbindlichkeiten und
Ertrdgen aus Versicherungsentschadigungen.
Im weiteren Verlauf entstanden Ertrége aus der
Auflosung von Rlckstellungen, Eintrittsgeldern,
Lohnkostenzuschissen sowie aus Entschadi-
gungsleistungen.

Bei den Aufwendungen flr Bewirtschaftungsta-
tigkeit kam es im Vergleich zum Vorjahr zu einer
Steigerung um 1.187,2 T€.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen
sind 1.106,1 T€ erfasst. Dieser Betrag beinhaltet
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Verluste aus dem Abgang von Gegenstanden aus
dem Anlagevermogen in Hohe von 263,9 T€.

In der Position Steuern vom Einkommen und
Ertrag sind 970,3 T€ erfasst, die sich aus den Vo-
rauszahlungen fir Koérperschaftsteuer und Soli-
daritatszuschlag sowie der Ruckstellung fur diese
Steuerarten ergeben.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung
sind keine weiteren wesentlichen periodenfrem-
den und auBergewodhnlichen Ertrage und Auf-
wendungen enthalten.



[Il SONSTIGE ANGABEN

SONSTIGE FINANZIELLE
VERPFLICHTUNGEN

Zum 31. Dezember 2025 bestanden in Hohe von
13,6 T€ Verpflichtungen aus Leasingvertragen.
Die Verpflichtungen beziehen sich auf eine Lauf-
zeit von 34 Monaten. Es entstehen, nichtin der Bi-
lanz auszuweisende oder zu vermerkende, finan-
zielle Verpflichtungen aus Bauleistungen von ca.
367,6 T€. Den Verpflichtungen stehen Eigenmittel
gegendiber.

ARBEITNEHMER

Die Anzahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich
beschéftigten Arbeitnehmer betrug inkl. geringfi-
gig Beschéftigter 36 (Vorjahr 37). Zum 31. Dezem-
ber 2025 waren neben dem Vorstand 37 Mitarbei-
tende und ein Auszubildender beschéftigt.

MITGLIEDERBEWEGUNG

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

2025 2024
Mitgliederbestand am 01.01. 5.171 5.161
Zugdnge 208 170
Abgénge
durch Kindigung 64 58
durch Tod 98 93
durch Ubertragung 3 4
durch Ausschluss 5 5

Verbleibende Mitgliederam 31.12. 5.209 5.171

Die Mitglieder waren zum Bilanzstichtag mit
34.781 Geschdftsanteilen an der Genossen-
schaft beteiligt. Das sind rund 7,1 Mio. €. Die
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mit-
glieder haben sich zum 31. Dezember 2025 um
52,6 T€ erhoht.

Satzungsgemal haften die Mitglieder nur mit
ihren Geschéftsanteilen. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht. Die Eintragungen mit den nach
§30 GenG erforderlichen Angaben in die Mit-
gliederliste erfolgten zeitnah. GemaR § 17 der
Satzung betragt ein Geschéftsanteil 205 €. Jedes
Mitglied hat mindestens einen Geschéftsanteil
zu zeichnen. Fur Wohnraumdiberlassung sind, je
nach WohnungsgroRle, weitere Anteile zu Uber-
nehmen.

Zum Bilanzstichtag bestehen rickstédndig fallige
Einzahlungen auf gezeichnete Genossenschafts-
anteile in Hohe von 1,4 T€.

NACHTRAGSBERICHT

Weltweit nehmen die Konfliktzonen zu. Deren
Auswirkungen auf Lieferketten und Preisentwick-
lungen sind unbestimmt und beeinflussen die
Handlungsmaoglichkeiten der Genossenschaft.
Die fur die Wohnungswirtschaft sensibelsten
Segmente Energie, Bauwesen und Finanzierung
werden auch Uber den Bilanzstichtag hinaus von
Ubergeordneter Bedeutung sein und ihre Auswir-
kungen auf die Aufwendungen flr Bewirtschaf-
tungstatigkeit (Betriebskosten und Instandhal-
tung/Instandsetzung) sowie Zinsentwicklungen
zeigen.

Der Aufsichtsrat hat in seiner Sitzung vom 12.
Marz 2026 nach gemeinsamer Beratung mit dem
Vorstand beschlossen, Frau Honorata Cyrus und
Herrn Daniel Popp mit Wirkung zum 1. April 2026
Gesamtprokura gemadl’ §§ 48 ff. HGBi. V. m. § 42
GenG zu erteilen. Die Vertretung erfolgt gemein-
schaftlich mit einem Mitglied des Vorstands.

ERGEBNISVERWENDUNG

Das Geschaftsjahr 2025 schliet mit einem Jah-
resuberschuss in Hohe von 5,17 Mio. € ab. Mit
Beschluss von Vorstand und Aufsichtsrat vom
7. Mai 2026 wurden gemal$ § 29 Buchstabe | und n
der Satzung bei der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses 39,6 T€in die gesetzliche Riicklage und 2,54 Mio.
€ in die Bauerneuerungsriicklage eingestellt.




Nach Einstellung von 2,58 Mio. € in die Rucklagen
weist der Jahresabschluss einen Bilanzgewinn in
Hohe von 2,58 Mio. € aus. Vorstand und Aufsichts-
rat empfehlen derVertreterversammlung, den ver-

bleibenden Bilanzgewinn in die Bauerneuerungs-
ricklage einzustellen und den Jahresabschluss
gemald § 35 Abs. 1 Buchstabe b der Satzung in der
vorgelegten Fassung festzustellen.

\ NaTurpur Mitglieder-Vorgdirten
e Sebastianstralle 30-34




MITGLIEDER DES VORSTANDES MITGLIEDSCHAFTEN

Frank Schrecker (Vorstandsvorsitzender) GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
Carla Kaiser (Vorstandsmitglied) und Immobilienunternehmen e. V.
Gegeniber Mitgliedern des Vorstandes BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
bestehen keine Forderungen. Wohnungsunternehmen e. V.

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e. V.
MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
BBA-Akademie der Immobilienwirtschaft e. V.
Gerhard Ziglowski (Vorsitzender)

Frank Scherf (stellvertretender Vorsitzender) Marketinginitiative der Wohnungsbau-
Dr. Ulrike Treichel (Schriftfiihrerin) genossenschaften Deutschland e. V.
Solveig Sonntag (stellvertretende Schriftfiihrerin)

Frank Rauhut Genossenschaftsforume. V.

Daniela Rechenberger

Torsten Brunner Deutsche Entwicklungshilfe fUr soziales

Wohnungs- und Siedlungswesen e. V.
Gegenuber Mitgliedern des Aufsichtsrates be-
stehen keine Forderungen. Industrie- und Handelskammer zu Berlin

BUrgerverein Luisenstadt e. V.

PRUFUNGSVERBAND

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

14195 Berlin

Frank Schrecker Carlg kaiser

Vorstand
Wohnungsbaugenossenschaft,Berolina” eG
Berlin, 7. Mai 2026



IV ANLAGEN

ANLAGE 1 - ANLAGENSPIEGEL

(Angabenin €)

Anschaffungs-/
Herstellungs-

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten Um- kosten

01.01.2025 Zugange Abgange buchungen 31.12.2025
IMMATERIELLE
VERMOGENS- 18177142 170578 468237 0,00 178.794 83
GEGENSTANDE
SACHANLAGEN
Grundstiicke 25144054848 258763189 30180635 357209245  257.29846647
mit Wohnbauten
Grundstiicke
T ehftsbauten 508.488,98 0,00 0,00 0,00 508.488,98
Grundstiicke 63.443,91 0,00 0,00 0,00 63.443,91
ohne Bauten
Betriebs- und 682.991 50 5041988 2154951 0,00 711.861,87
Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 357209245 233145101 000 -3455360,72 2.448.182,74
Bauvorbereitungskosten 218.154,31 49.909,17 0,00 -116.731,73 151.331,75
Gesamt 256.667.491,05 5.021.117,73 328.038,23 0,00 261.360.570,55



Kumulierte

Abschreibung  Abschreibung auf Abgdange Abschreibungen
friiherer des entfallende zum Buchwerte Buchwerte
Jahre Geschiftsjahres Abschreibungen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
172.391,39 4.200,81 4.682,37 171.909,83 6.885,00 9.380,03
116.391.834,76 4.912.406,62 43.385,63 121.260.855,75 136.037.610,72 135.048.713,72
188.967,48 5.451,00 0,00 194.418,48 314.070,50 319.521,50
0,00 0,00 0,00 0,00 63.443,91 63.443,91
483.809,10 63.982,77 16.103,40 531.68847 180.173,40 199.182,40
0,00 0,00 0,00 0,00 2448.182,74 3.572.092,45
0,00 0,00 0,00 0,00 151.331,75 218.154,31
117.237.002,73 4.986.041,20 64.171,40  122.158.872,53 139.201.698,02 139.430.488,32
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ANLAGE 2 - FORDERUNGSSPIEGEL

(Angaben in €, Vorjahreszahlen in Klammern)

davon Restlaufzeit

Gesamt > 1 Jahr

, 71.606,53 662,42

Forderungen aus Vermietung (67.252.94) (226:30)
1.112.467,67 612.822,05

Sonstige Vermdgensgegenstande

Gesamtbetrag

(1.280.325,18)

1.184.074,20
(1.347.578,12)

(611.473,61)

613.484,47
(611.699,91)




ANLAGE 3 - VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

(Angaben in €, Vorjahreszahlen in Klammern)

Restlaufzeit

gesichert
durch
Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iber 5 Jahre Grundschuld
Verbindlichkeiten
gegentber 27.613.648,24 3.031.371,36 10.813.963,09 13.768.313,79 27.613.648,24
Kreditinstituten (36.151.638,46) (8.537.990,22)  (11.44549507) (16.168.153,17)  (36.151.638,46)
Erhaltene 8.456.033,60 8.456.033,60 B B _
Anzahlungen (7.857.488,96) (7.857.488,96)
Verbindlichkeiten 105.584,66 42.627 44 62.957,22 B 3
aus Vermietung (110.383,66) (39.709,45) (70.674,21)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 798.239,68 668.219,66 130.020,02 _ B
und Leistungen (765.950,38) (685.676,58) (80.273,80)
Sonstige 63.250,06 63.250,06 ~ B ~
Verbindlichkeiten (64.665,88) (64.665,88)
Gesamtbetra 37.036.756,24 12.261.502,12 11.006.940,33 13.768.313,79 27.613.648,24
9 (44.950.127,34)  (17.185531,09) (11.596443,08) (16.168.153,17)  (36.151.638,46)

ANLAGE 4 - RUCKLAGENSPIEGEL

(Angaben in €)

Einstellungen Einstellungen Bestand

Bestand aus dem Bilanz-  aus dem Jahres- am Ende

am Ende gewinn des liberschuss des des Geschafts-

des Vorjahres Vorjahres  Geschéftsjahres jahres

Sonderrlcklage 69.628.193,35 = = 69.628.193,35
Gesetzliche Ricklage 3.621.325,00 - 39.610,00 3.660.935,00
Bauerneuerungsricklage 37.228.827,55 2.507.049,49 2.543.909,22 42.279.786,26
Gesamtbetrag 110.478.345,90 2.507.049,49 2.583.519,22 115.568.914,61
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