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LAGEBERICHT 2025

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Jahr
2025 4.382 Wohneinheiten, 20 Einheiten
in Eigennutzung, 34 Gewerbeeinheiten sowie
618 Garagen und Stellplatze.

Mit ihren verbleibenden 6.099 Mitgliedern
gehért die Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG
weiterhin zu den groBBen Berliner Genossenschaften.

2. Strategie und Ziele

Das Jahr 2025 war fur die Wohnungsgenossen-
schaft Neukolln eG von zahlreichen Herausforde-
rungen und bedeutenden Entwicklungen gepragt.
Vor dem Hintergrund der weiterhin angespannten
Situation auf dem Berliner Wohnungsmarkt ver-
folgte die Genossenschaft konsequent ihr Ziel, ihren
Mitgliedern dauerhaft bezahlbaren und sicheren
Wohnraum zur Verfigung zu stellen.

Im Mittelpunkt standen dabei zwei wesentliche
strategische MaBnahmen: Zum einen konnte die
Integration der im Bestand neu aufgenommenen
Wohnanlage in Berlin-Haselhorst im Herbst 2025
erfolgreich abgeschlossen werden. Zum anderen
wurde im Oktober 2025 mit dem Ausbau der Dach-
geschosswohnungen im dritten Bauabschnitt in
Berlin-Mariendorf begonnen.

Diese Projekte bilden zugleich die Grundlage
fur die weitere Entwicklung im Jahr 2026. Dann
werden sowohl die Fortfiihrung des Dachgeschoss-
ausbaus mit insgesamt 37 neuen Wohnungen als
auch die nachhaltige Bewirtschaftung der 407 Ein-
heiten in Haselhorst im Fokus stehen.
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3. Wirtschaftsbericht

Rahmenbedingungen

a) Deutsche Wirtschaft 2025 mit verhaltener
Erholung

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die deut-
sche Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht erholt. Das
Bruttoinlandsprodukt stieg 2025 gegenilber dem
Vorjahr um nur 0,2 Prozent, und das nur insbeson-
dere infolge héherer Staatsausgaben. In diesem
schwierigen Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
etwas schwacher. Die allgemeine Arbeitslosenquote
stieg auf 6,3 Prozent (+0,3 Prozentpunkte). Die Er-
werbstatigkeit insgesamt blieb nahezu unverandert,
wahrend der Anteil der Teilzeitstellen angestiegen
und der Vollzeit-Anteil gesunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025
gegenlber dem Vorjahr stabilisiert und lag erneut
bei 2,2 Prozent. Die Einkommen (Realldhne) konn-
ten im dritten Quartal 2025 um 2,7 Prozent gegen-
Uber dem Vorjahreszeitraum zulegen. Die Preise fur
den Neubau von Wohngebauden sind im November
2025 gegenlber November 2024 erneut gestiegen
und lagen bei 3,2 Prozent. 2025 senkte die EZB die
Leitzinsen mehrmals. Im Dezember 2025 hielt sich
der Zinssatz fur Einlagen stabil bei 2,0 Prozent. Die
Bauzinsen hatten zum Jahresende 2025 noch ein-
mal zugelegt (Dezember: 3,7 %).

Wohnungswirtschaft 2025 mit Mieten auf
Inflationsniveau

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate
von rund 2,2 Prozent entwickelten sich die Netto-
kaltmieten fir Bestandsmieten sowie Neu- und
Wiedervermietungen deutschlandweit 2025 auf der-
selben Hohe wie die allgemeine Inflation (2,2 %).

Prognose 2026: Verhaltenes Wachstum
Die deutsche Volkswirtschaft befand sich zu Beginn
2026 in einer unsicheren Ausgangslage. Im Jahres-

verlauf wird jedoch mit einem verhaltenen Wachs-
tum von 1,0 Prozent gerechnet. Weil dieses jedoch
vor allem auf staatlichen Investitionen beruht, kann
der Anstieg noch nicht als Trendwende gewertet
werden.

b) Berlin: Robustes Wachstum in bewegten
Zeiten

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

Die Zahl der Berliner Erwerbstatigen ist gegen-
Uber 2024 leicht um 0,1 Prozent auf 2.195.000
Personen gesunken. Insgesamt lag die Arbeitslosig-
keit in Berlin im Jahresdurchschnitt 2025 bei 10,3
Prozent und wies damit die zweithdchste Arbeits-
losenquote aller Bundeslander auf, der bundesweite
Durchschnitt lag bei 6,3 Prozent. Die Einkommen
(Realldhne) stiegen im dritten Quartal 2025 erneut
weiter an (+3,2 %).

Mietwohnungsmarkt bleibt angespannt

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch
2025 angespannt. Die Bevélkerungsanzahl in der
Hauptstadt ist im ersten Halbjahr leicht gewach-
sen (+0,14 %) und lag am 31. Oktober 2025 bei
3.700.299 Personen.

2025 durfte die Zahl der Baugenehmigun-
gen fir Wohnungen nach bisher kontinuierlichem
Ruckgang wieder deutlich steigen; von Januar bis
November 2025 nahm sie um 31,7 Prozent zu. Die

Preise fir den Neubau von Wohngebauden legten
auch 2025 von einem hohen Niveau aus weiter zu
(+4,1 %).

) Sonstiges

Seit mehr als 13 Jahren besteht nunmehr der
durch den Vorstand ins Leben gerufene Forder-
fonds, welcher unburokratisch soziale Projekte
und Einrichtungen unterstitzt, wie zum Beispiel
Kindertagesstatten zur Eingliederung von Kindern
mit einer Behinderung, andere Kindertagesstatten,
Schulen, ein Jugendhaus und mehrere Frauenpro-
jekte. Bei einem der Frauenprojekte, die wir unter-
stltzen, handelt es sich um den Verein ZUFF
(= Zufluchtswohnungen fur Frauen). Der Verein bie-
tet Wohnungen mit insgesamt 31 Platzen fur Frauen
aus Not- und Gewaltsituationen an.

Seit 2018 ist die Wohnungsgenossenschaft
Neukdlin eG aktives Férdermitglied bei Silbernetz e.V.
und unterstUtzt den gemeinnitzigen Verein regel-
maBig mit Geldspenden. Silbernetz ist ein einzigarti-
ges Hilfs- und Kontaktangebot fur altere Menschen
in Deutschland, das speziell eine hierfir eingerich-
tete Telefonhotline anbietet.

Wir férdern das aktive Genossenschaftsleben
und den Austausch der Mitglieder untereinander,
indem wir mit Geldspenden die Hoffeste in den
jeweiligen Wohnanlagen sowie die durch die Ge-
nossenschaft organisierte jahrliche Seniorenfahrt
unterstUtzen. Dartber hinaus organisiert die Genos-
senschaft die jahrlichen Kinder- und Winterfeste, die
far unsere Mitglieder kostenfrei sind, sowie einen
Hofflohmarkt und regelmaBige Seniorentreffs im
Apartmenthaus Bremen.
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4. Geschaftsverlauf

a) Instandhaltung

Bautatigkeiten im Jahr 2025

Geplante Bautatigkeiten im Jahr 2026

T€ T€
1. WE 8 Leykestr. 1. WE 5 Fuldastr. 14, 15
Instandsetzung Zaun erstes Drittel Innenhof 22,1 Dammung Giebelwand 146,0
2. WE 13 Spenerstr. / Melanchthonstr. 2. WE 6 Boddinstr. 22 / Mainzer Str. 37, 38
Abdichtung einer KellerauBenwand 23,2 Instandsetzung von Balkonen 100,0
3. WE 20 Fuldstr. 22, 23,23 A 3. WE 7 Donaustr. 108, 109
Leitungs- und Zahleranpassung gesamt /Elektro 115,1 Instandsetzung von Balkonen 130,0
4. WE 39 Skarbinastr. 48 — 62 4. WE 8 Leykestr.
komplette Sanierung der Flachdacher, 2. Teil  520,6 Instandsetzung Zaun zweites Drittel Innenhof 30,0
5. WE 40 Lindauer Allee 73-75 ungerade 5. WE 18 / 43 Paul-Schneider-Str. / Gallwitzallee /
Sanierung / Erneuerung Heizungszuleitungen  151,8 Kameradenweg
6. WE 44 Westphalweg / PriihBstr. / lllzacher Weg Instandsetzung von Balkonen 120,0
Erneuerung der Treppenhausfenster 69,4 6. WE 43 Paul-Schneider-Str. / Gallwitzallee /
7. WE 44 Westphalweg / PriihBstr. / lllzacher Weg Eamerader:jwegé b 33.0
Modernisierung Balkone 512,5 anierung der Hauben !
8. WE 45 Westphalweg / PriihBstr. 7 ‘éVE Zztf)ttr:)-s;hr;]Alleg 110,112 4100
MalermaBige Instandsetzung Fassade 89,8 nergetische Pachsanierung '
9. WE 45 Westphalweg / PriihBstr. 8. \éVE 23 Fuldz;str.lffilsol " o
Aufgange Malerarbeiten Treppenhauser 92,5 rheuerling der ReTierelextn !
10. WE 45 Westphalweg / PriihBstr. S :VE 32 Ossa;tr. 3K0il31 ektrik £0.0
Modernisierung Balkone 1.752,6 rheuerling der Refierelextn !
11. WE 45 Westphalweg / PriihBstr. 10 :Ni 23dl 3;1 /32 Balk 200.0
Erneuerung Kellerelektrik 70,0 nstandsetzling von Balkonen !
12. WE 46 Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr. 1. WE33/34
" Instandsetzung von Balkonen 60,0
Erneuerung AuBenanlagen (Miillplatz und
Fahrradabstellplatze) 71,5 12. WE 37 Mariendorfer Weg 21
13. WE 52/ 53 Thomasstr. / llsestr. / Jonasstr. / Selkestr. Modernisierung Aufziige 165,0
Fortfiihrung Erneuerung der Elektrik in den 13. WE 45 Westphalweg / PriihBstr.
verbleibenden Treppenhausern 42,9 Aufgéange Anstrich Fassade 80,0
14. Diverse Balkoninstandsetzungen 132,8  14. WE 44 Westphalweg / PriihBstr. / lllzacher Weg
Erneuerung Kellerelektrik 90,0
15. WE 44 Westphalweg / PriihBstr. / lllzacher Weg
Dariber hinaus erfolgt die Fortfihrung von neue Briefkasten 26,0
Fassadenausbesserungen, Dachinstandhaltungen, 16. WE 44 Westphalweg / PriihBstr. / Illzacher Weg
Sanierung von FuBbdden sowie Verkehrssicherungs- Anstrich Fassade 118,0
arbeiten an den AuBenanlagen und Baumbestanden. 17, WE 44 Westphalweg / PriihBstr. / lllzacher Weg
Weitere z.T. kleinteilige MaBnahmen sind in unserer Malerarbeiten Treppenhéuser 66,0

Planung bericksichtigt.
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18. WE 46 Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr.
Erneuerung AuBenanlagen (Miillplatz und

Fahrradstellplatze) 225,0
19. WE 46 Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr.
Feuerwehrzufahrt 200,0

20. WE 47 Beermanstr. 14
Sanierung Elektrik (Strang, Hauslicht und Keller) 250,0

21. WE 52
Zweite Halfte Maler- und Bodenbelagsarbeiten
Treppenhauser 227,0

b) FinanzierungsmaBnahmen

Das Sachanlagevermogen der Genossenschaft
ist (neben dem Finanzierungsanteil des Eigenkapi-
tals) ganz Gberwiegend durch Darlehen bei Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern (Allianz Lebens-
versicherung AG) finanziert.

GegenUber funf Geschaftsbanken ging die
Genossenschaft 13 Darlehensverbindlichkeiten ein.
Diese valutieren zum 31.12.2025 mit T€ 65.892,0.
Darin enthalten sind vier passivierte Aufwendungs-
darlehen mit Restvaluten von T€ 18,6 sowie mit
T€ 51,8 aufgelaufener Kapitaldienst.

Diese werden fast ausschlieBlich mit festen
Annuitaten getilgt.

Das Darlehen gegeniiber der Allianz Lebens-
versicherung AG valutierte am 31.12.2025 mit
T€ 1.554,4 und wird mit fixer Annuitat getilgt.

Dach in der Skarbinastr. 48 - 62

Im Geschaftsjahr 2025 wurden die Darlehen
insgesamt mit T€ 1.156,5 planmaBig getilgt.

Zwei Darlehen wurden im Geschéftsjahr plan-
maBig zurlickgezahlt (T€ 196,7).

Demgegeniber wurden zwei Darlehen neu
aufgenommen (T€ 48.398,1).

Séamtliche Darlehen sind durch Grundpfand-
rechte gesichert.

Die Zinsaufwendungen haben sich gegentber
dem Vorjahr nahezu verdoppelt (+T€ 316,7).

Grund dafir sind die Darlehensneuaufnahmen.

Anschlussfinanzierungen aufgrund auslaufender
Zinsbindung stehen fir die nachsten Jahre nicht an
bzw. sind bereits erfolgt.

Liquiditatsrisiken erwarten wir nicht.

¢) Entwicklung Personal- und Sozialbereich

Zum 31.12.2025 beschéftigte die Genossen-
schaft unverandert zwei hauptamtliche Vorstande;
die Zahl der Mitarbeitenden lag mit 50 leicht unter
dem Vorjahreswert von 51, wurde jedoch durch eine
Auszubildende zur Immobilienkauffrau und einen
Auszubildenden zum Anlagenmechaniker ergdnzt,
sodass sich die Gesamtzahl der Beschéaftigten gegen-
Uber 2024 insgesamt leicht erhdhte.

Fur die Fortbildung der Mitarbeiter wendete

unsere Genossenschaft 2025 insgesamt
T€ 5,0 auf.
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AKTIVA

Passiva

5. Lage der Genossenschaft
a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft wie

folgt dar:
31.12.2025 | 31.12.2024
T€ % | TE %
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen 121.293,7 97,5 70.453,1 95,0

Finanzanlagen

Langfristiger Bereich insgesamt m 70.454,7 m

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Unfertige Leistungen, Ubrige Vorrate 16,4 0,1 72,7 0,1
Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande 1.879,5 1.5 462,0 0,6
Liquide Mittel 1.151,9 3.185,7

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 3.047,8 3.720,4 m

31122025 | 31.12.2024
T€ % | TE %
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 52.089,4 41,9 51.104,3 68,9
Fremdkapital 67.446,3 54,3 20.394,9 21,5

Langfristiger Bereich insgesamt 119.535,7 m 71.499,2 m

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Riickstellungen 399,9 0,3 124,0 0,2
Verbindlichkeiten 4.015,0 3,2 2.167,9 2,9
Dividendenausschiittung 392,5 384,0

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 4.807,4 2.675,9
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Vorstehend sind der Vermdgensaufbau und
die Kapitalstruktur der Genossenschaft in verkUrzter
und zusammengefasster Form dargestellt. Die
unfertigen Leistungen wurden mit den erhaltenen
Anzahlungen fiir noch nicht abgerechnete Umlagen
und die Verbindlichkeiten aus Kautionen mit den
entsprechenden Bankguthaben saldiert.

Das Bilanzvolumen ist im Geschaftsjahr um
T€ 50.168,0 gestiegen. Hauptgrund hierfir ist der
Erwerb einer Wohnanlage mit ca. 400 Wohnungen
(T€42.701,7), der Dachgeschoss-Ausbau
(T€5.641,1) und der Anbau von Balkonen
(T€ 3.266,6) sowie die Zunahme bei den Anlagen im
Bau (1.601,6) bei Abnahme der Liquiditat (2.039,9).

Dem stehen planméBige Abschreibungen auf
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanla-
gen (T€ 2.492,9) gegendiber.

Neue Dachgeschosswohnungen in Mariendorf,
zweiter Bauabschnitt

Der Vermoégensaufbau zum 31.12.2025 ist hin-
sichtlich der Fristigkeit von Vermdgen und Schulden
weitgehend ausgeglichen.

Das langfristig gebundene Vermdgen der Ge-
nossenschaft ist im Berichtsjahr zum GroBteil durch
das zur Verfigung stehende Eigen- und langfristige
Fremdkapital finanziert.

b) Finanzlage

Zum 31.12.2025 weist die Genossenschaft
liquide Mittel von T€ 1.265,8 auf, von denen
T€ 113,8 Mietkautionen betreffen, welche nicht
frei verfligbar sind.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungs-
verpflichtungen im Geschéftsjahr 2025 uneinge-
schrankt nachkommen.

Saniertes Treppenhaus in Mariendorf,
zweiter Bauabschnitt
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¢) Ertragslage

Die Erfolgsrechnung ergibt in zusammengefasster Form folgendes Bild:

2025 2024

T€ % T€ %
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 23.305,2 101,1 22.348,1 102,2
Bestandsveranderung -357,9 -1,6 -969,5 -4,4
Sonstige Ertrage 110,5 487,9
T 7Y T BT W
Betriebskosten und Grundsteuer 6.773,5 29,4 6.951,0 31,8
Instandhaltungsaufwand 7.821,1 33,9 6.882,3 31,5
Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen a21,7 1,8 0,0 0,0
Personalaufwendungen 2.632,7 11,4 2.437,5 1,1
Abschreibungen auf immaterielle Vermégens-
gegenstande und Sachanlagen 2.492,9 10,8 2.313,6 10,6
Zins- und ahnliche Aufwendungen 668,7 2,9 352,0 1,6
Sonstige Aufwendungen 1.000,1 871,4

T ———— 7 N ) 55 S 7
peviebsergebnis | taen] | zor| |

Beteiligungs- und sonstige Zinsertrage 0,1 0,1

Andere Zlnsaufwendungen

_-!I_
Ergebnis vor Korperschaftstever | 124720 | 20%88]

Korperschaftsteuer 0,0 128,0

Jahresiiberschuss | 1720 | 19308]

Der Zinsaufwand belastet im Geschéaftsjahr
2025 die Netto-Kaltmieten mit 4,5 %, der Anteil
des Kapitaldienstes insgesamt (ohne Darlehensrick-
fihrungen) liegt bei 10,9 %.

Die Erfolgsrechnung fur das Jahr 2025 schlief3t
mit einem Jahreslberschuss von T€ 1.247,2 um
T€ 683,6 niedriger als im Vorjahr. Ursache dafur
sind vornehmlich gestiegene Instandhaltungs-
aufwendungen.
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6. Prognosebericht

Die Rahmenbedingungen blieben im Geschafts-
jahr 2025 anspruchsvoll und werden voraussichtlich
auch 2026 von Unsicherheiten gepragt sein. Fur
Deutschland wird zwar eine verhaltene Erholung
erwartet, zugleich bestehen jedoch erhebliche Be-
lastungsfaktoren fort. Insbesondere geopolitische
Spannungen wirken sich weiter auf Energiepreise,
Lieferketten, Investitionsbereitschaft und Konsum-
klima aus. Auch die Entwicklung von Inflation,
Energie- und Stromkosten bleibt ein wichtiger Un-
sicherheitsfaktor fir die Wohnungswirtschaft und
die privaten Haushalte.

Daher stehen fir die Wohnungsgenossenschaft
Neukdlln eG weiter die Sicherung bezahlbaren
Wohnraums, die nachhaltige Entwicklung des eige-
nen Bestandes, die energetische Entwicklung der
Gebaude sowie eine stabile und sozial ausgewoge-
ne Bewirtschaftung im Mittelpunkt. Die Geschéfts-
tatigkeit ist unverandert durch eine hohe Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum in Berlin gepragt.
Gerade im unteren und mittleren Preissegment
bleibt der Wohnungsmarkt angespannt, wahrend
die Neubautatigkeit hinter dem tatsachlichen Bedarf
zuriickbleibt. Genossenschaftliche Wohnungen mit
dauerhaft stabilen Nutzungsentgelten werden daher
auch kinftig besonders nachgefragt bleiben.

Im Geschaftsjahr 2025 konnten wichtige stra-
tegische Vorhaben umgesetzt beziehungsweise wei-
terentwickelt werden. Im zweiten Bauabschnitt in
Mariendorf wurden alle 38 Dachgeschosswohnun-
gen sowie 170 neue Balkone an den Bestandswoh-
nungen fertiggestellt. Die Dachgeschosswohnungen
sind vermietet. Damit konnte zusatzlicher Wohn-
raum im Bestand geschaffen und die Wohnqualitat
flr bestehende Mitglieder verbessert werden.

Der dritte Bauabschnitt in Mariendorf wurde im
Oktober 2025 begonnen. Vorgesehen sind 37 Dach-
geschosswohnungen sowie rund 200 neue Balkone
an den Bestandswohnungen. Die Fertigstellung ist

nach aktueller Planung fur den Sommer 2028 vor-
gesehen. Aufgrund der weiter anspruchsvollen Rah-
menbedingungen im Baugewerbe, insbesondere bei
Baukosten, Kapazitaten, Materialverfigbarkeit und
Finanzierung, bleibt eine Uberwachung von Kos-
ten, Terminen und Bauablaufen erforderlich. Durch
die Vereinbarung eines festen Preises je Quadrat-
meter verfligt die Genossenschaft tber eine hohe
Planungs- und Finanzierungssicherheit. Das Risiko
wesentlicher Kostensteigerungen wird hierdurch
begrenzt; eine enge Projektsteuerung sowie die
Kontrolle von Baufortschritt, Qualitat und Terminen
bleiben dennoch erforderlich.

Ein weiteres wichtiges Ereignis des Jahres 2025
war der Ankauf der Wohnanlage in Haselhorst mit
407 Einheiten. Der Erwerb wurde 2025 vollstandig
abgewickelt. Seit Oktober 2025 stehen die Mietein-
nahmen aus diesem Bestand der Genossenschaft
zur Verfugung. Die Integration der neuen Wohnan-
lage in Verwaltung und Bewirtschaftung ist abge-
schlossen. Aufgrund des vergleichsweise geringen
Digitalisierungsgrades der Gbernommenen Bestande
war der Prozess mit erheblichem organisatorischem
und administrativem Aufwand verbunden. Aus der
Bewirtschaftung der neuen Wohnanlage sind aktuell
keine besonderen Herausforderungen erkennbar;
insbesondere wird derzeit nicht mit nennenswertem
Leerstand gerechnet.

Die Baufinanzierungen bleiben ein wichtiger
Einflussfaktor. Aktuell zeigt sich der Markt fir Baufi-
nanzierungen im Vergleich zu den Jahren 2024 und
2025 wieder splrbar teurer, aber gleichzeitig deut-
lich stabiler und aktiver. Fur den Ankauf der Wohn-
anlage in Haselhorst wurde ein Férderdarlehen in
Hohe von 38,4 Mio € der IBB aufgenommen. Fur
den Dachgeschossausbau in Mariendorf wurde im
April 2026 zudem ein Darlehen der Berliner Volks-
bank in Héhe von 6,49 Mio € aufgenommen.

Die wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft bleibt insgesamt stabil. Nach den vorliegen-
den Zahlen fir 2025 betragen die Umsatzerldse aus
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Bewirtschaftung rund T€ 23.305. Der Jahreslber-
schuss belauft sich auf rund T€ 1.247; der Bilanz-
gewinn betragt rund T€ 1.554. Der Zinsaufwand hat
sich durch neue Finanzierungen erhéht und betragt
rund T€ 669. Die Bilanzsumme stieg vor allem auf-
grund des Ankaufs der Wohnanlage in Haselhorst
auf rund T€ 131.647. Das Eigenkapital betragt rund
T€ 52.585.

Fur das Jahr 2026 geht die Genossenschaft
trotz der herausfordernden Rahmenbedingungen
davon aus, ihre zentralen Vorhaben planmaBig fort-
fahren zu kénnen. Im Mittelpunkt stehen die Fort-
fihrung des dritten Bauabschnitts in Mariendorf,
die nachhaltige Bewirtschaftung der neu erworbe-
nen Wohnanlage in Haselhorst sowie die laufende
Instandhaltung und energetische Entwicklung des
Bestandes. Vor dem Hintergrund von Inflation,
volatilen Energiepreisen, steigenden Stromkosten
und wirtschaftlichen Belastungen vieler Haushalte
kommt einer wirtschaftlichen Bestandsbewirt-
schaftung und der Stabilisierung der Betriebskosten
weiter Bedeutung zu.

FUr das neue Jahr sowie den Prognosezeitraum
2026 - 2030 geht die Genossenschaft auf Basis der
aktuellen Finanzplanung weiter von positiven Jah-

resergebnissen und gesicherter Liquiditat aus. Diese
Einschatzung steht unter Vorbehalt der weiteren
politischen, gesamtwirtschaftlichen und wohnungs-
wirtschaftlichen Entwicklung. Die Steuerung bleibt
am Mitgliederinteresse ausgerichtet. Kosten, Ter-
mine und Qualitat bleiben im Blick. Férderméglich-
keiten flieBen in die Planung ein. Zudem bleibt die
Planung tragfahig.

Insgesamt sieht sich die Genossenschaft auf-
grund ihrer stabilen wirtschaftlichen Basis, der
hohen Nachfrage und ihrer dauerhaft ausgerichte-
ten Bestandsstrategie gut aufgestellt, um auch unter
anspruchsvollen Rahmenbedingungen ihre Ziele

weiterzuverfolgen.

Genossenschaftliche Entwicklung

Die Genossenschaft verfolgt auch kinftig das
Ziel, ihren Mitgliedern sicheren, bezahlbaren und
dauerhaft verfigbaren Wohnraum bereitzustellen.
Vor dem Hintergrund des angespannten Woh-
nungsmarktes kommt dem genossenschaftlichen
Geschaftsmodell hohe Bedeutung zu. Die Genos-
senschaft verbindet wirtschaftliche Stabilitat mit
nachhaltiger Entwicklung und einer mitgliederorien-
tierten Bewirtschaftung.

Kernkennziffern der geplanten Unternehmensentwicklung

| 205 | 206 | 2027 | 2008 | 2029

| | | | |
Umsatzerldse ohne
Betriebskostenumlagen T€ 15.658,4 15.297,9 15.377,1 15.456,7 15.536,7
Instandhaltungsaufwand T€ 7.821,1 8.257,0 8.377,0 8.387,0 8.387,0
Zinsaufwand T€ 668,7 540,0 540,0 540,0 540,0
Anteil Zinsaufwand an
der Nettokaltmiete % 4,5 3,5 3,5 3,5 3,5
Tilgung und Ablésung
von Krediten T€ 1.353,2 1.600,0 1.600,0 1.600,0 1.600,0
Liquide Mittel T€ 1.265,8 2.779,4 2.753,4 2.628,6 2.402,8
Jahrestiberschuss T€ 1.247,2 1.172,6 1.079,0 1.080,2 1.089,2
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Ein Schwerpunkt liegt weiter in der behut-
samen Erweiterung und Verbesserung des eige-
nen Bestandes. Mit dem Dachgeschossausbau in
Mariendorf schafft die Genossenschaft zusatzlichen
Wohnraum, ohne neue Grundstlcksflachen in
Anspruch zu nehmen. Gleichzeitig erhdhen neue
Balkone die Wohnqualitat und Attraktivitat der
Bestandswohnungen. Die 2025 angestoBenen
Planungs-, Genehmigungs- und Finanzierungspro-
zesse bilden hierflr eine wichtige Grundlage. Eine
frihzeitige Einbindung von Architekten, Genehmi-
gungsbehoérden und Finanzierungspartnern bleibt
flr einen stérungsfreien Projektablauf wichtig.

Der Ankauf der Wohnanlage in Haselhorst mit
407 Einheiten ist ein weiterer Baustein der dauer-
haften Bestandsstrategie. Durch den Erwerb konnte
der Bestand erweitert und genossenschaftlicher
Wohnraum gesichert werden. Die Férderung des
Landes Berlin war ein wichtiger Faktor fur die er-
folgreiche Umsetzung des Ankaufs. Nach der Uber-
nahme steht nun die nachhaltige Bewirtschaftung
und Einbindung im Vordergrund. Hierzu zahlen
insbesondere die Fortfihrung der Verwaltung, die
technische Bestandsaufnahme sowie die Digitalisie-
rung der Verwaltungs- und Objektinformationen.

Auch in den kommenden Jahren wird die
Genossenschaft in Instandhaltung, Instandsetzung
und Modernisierung investieren. Ziel ist es, den
Wert des Bestandes dauerhaft zu erhalten, die
Wohnqualitat fir die Mitglieder zu sichern und den
Anforderungen an Energieeffizienz und Nachhaltig-
keit gerecht zu werden. Die Hohe der kinftigen
Aufwendungen wird dabei weiter wesentlich von
der Entwicklung der Bau-, Material- und Rohstoff-
preise beeinflusst.

Energetische MaBnahmen erfolgen unter
Beachtung der geltenden gesetzlichen Vorgaben so-
wie der Leistungsfahigkeit der Genossenschaft und
ihrer Mitglieder. Wie bisher sollen energetische Fas-
sadenmodernisierungen nicht Uber Mieterhéhungen
an die Mitglieder weitergegeben werden. Zudem

prift die Genossenschaft regelmaBig Zuschuss- oder
Fordermdaglichkeiten.

Neben der energetischen Weiterentwicklung
gewinnt die Anpassung der Wohnungen an ver-
anderte Bedurfnisse weiter an Bedeutung. Vor dem
Hintergrund der demografischen Entwicklung und
der wachsenden Nachfrage nach altersgerechtem
Wohnen hat die Genossenschaft beschlossen, 1- bis
2-Zimmer-Wohnungen im Erdgeschoss und Hoch-
parterre vorrangig mit Duschen auszustatten. Damit
wird das Angebot besser zuganglicher Wohnungen
erweitert.

Die Mitgliederentwicklung wird weiter als stabil
eingeschatzt. Aufgrund der hohen Nachfrage nach
bezahlbarem und dauerhaft sicherem Wohnraum
ist davon auszugehen, dass die Attraktivitat der
Genossenschaft als verlasslicher Anbieter bestehen
bleibt. Die Genossenschaft wird daher weiter darauf
ausgerichtet sein, bestehende Mitglieder dauerhaft
zu binden und neuen Mitgliedern im Rahmen der
Mdoglichkeiten Zugang zu genossenschaftlichem
Wohnraum zu eréffnen.

Insgesamt bleibt die genossenschaftliche Ent-
wicklung auf eine ausgewogene Verbindung von
Stabilitat, sozialer Verantwortung, nachhaltiger Ent-
wicklung und Mitgliederorientierung ausgerichtet.
Die Genossenschaft sieht sich damit gut positioniert,
ihre Aufgaben auch in einem herausfordernden
Umfeld erfolgreich fortzufihren.

7. Chancen- und Risikomanagement

Risikomanagement

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
wird wesentlich durch die Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum in Berlin bestimmt. Diese Nach-
frage wird durch lokale wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen sowie gesamtwirtschaftliche,
regulatorische und gesellschaftliche Entwicklungen
beeinflusst. Daher ist die Genossenschaft den typi-
schen Chancen und Risiken ausgesetzt.
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Zur frihzeitigen Erkennung, Bewertung und
Steuerung von Risiken verfligt die Genossenschaft
Uber ein Risikomanagementsystem. Es ist fester
Bestandteil der Unternehmensfiihrung und wird
weiterentwickelt. Wesentliche Instrumente sind
insbesondere:

B ein Kennzahlensystem zur Beurteilung einzelner
Unternehmensbereiche, u. a. Leerstand, Instand-
haltungsaufwendungen und Liquiditat,

B eine regelmaBig aktualisierte mehrjahrige
Wirtschafts- und Finanzplanung,

B fortlaufende Soll-Ist-Vergleiche zur Identifi-
kation von Abweichungen,

B cine Liquiditatstberwachung zur Sicherung
der Zahlungsfahigkeit sowie

B cine regelmaBige Berichterstattung an den
Aufsichtsrat.

Durch diese Instrumente kann die Genossenschaft

wichtige Entwicklungen friihzeitig erkennen und bei

Bedarf GegenmaBnahmen einleiten.

Risiken

Die Rahmenbedingungen fir Bau-, Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmaBnahmen bleiben
anspruchsvoll. Gestiegene Kosten fir Baumaterialien
und Bauleistungen kénnen zu héheren Investitions-
und Instandhaltungsaufwendungen fuhren. Zudem
kénnen Materialengpasse, Kapazitatsprobleme,
Witterungseinflisse oder notwendige Anpassungen
in der Bauplanung Bauverzdgerungen verursachen.

Diesen Risiken begegnet die Genossenschaft
insbesondere beim Dachgeschossausbau in Marien-
dorf durch sorgfaltige Planung, verlassliche Partner-
schaften und modulare Bauweisen. Dies tragt dazu
bei, Bauabldufe zu stabilisieren, Verzégerungsrisiken
zu reduzieren und die Planungs- und Kostensicher-
heit zu erhohen.

Ein weiteres Risiko ergibt sich aus Anforde-
rungen an Verwaltung und Bewirtschaftung des
Bestandes. Dies betrifft insbesondere neue oder
erworbene Immobilien, deren technische, kaufman-
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nische und administrative Integration zusatzliche
Ressourcen binden kann. Auch zunehmende Anfor-
derungen an energetische Standards, Dokumentati-
ons- und Rechtspflichten erhdhen den Verwaltungs-
aufwand.

IT- und Cyberrisiken haben infolge des Cyber-
angriffs im April 2026 an Bedeutung gewonnen. Die
Genossenschaft fihrt die eingeleiteten MaBnahmen
zur Starkung der IT-Sicherheit fort.

Die Wohnungswirtschaft ist zudem in be-
sonderem MaBe von regulatorischen Anderungen
betroffen. Neue Anforderungen in den Bereichen
Energieeffizienz, Klimaschutz, CO2-Bepreisung oder
Fordermittel kénnen Planung und Durchfiihrung
von Bau- und ModernisierungsmaBnahmen beein-
flussen. Energetische MaBnahmen kénnen erheb-
liche Investitionen erfordern. Gleichzeitig bestehen
Unsicherheiten hinsichtlich der kiinftigen Forder-
landschaft und der dauerhaften Kostenverteilung
zwischen Wohnungsunternehmen, Mitgliedern/Mie-
tern und &ffentlicher Hand.

Im Bereich Klimaschutz steht die Wohnungs-
wirtschaft vor erheblichen Herausforderungen. Die
Klimaschutzziele erfordern eine schrittweise Redu-
zierung der CO2-Emissionen im Bestand. Hierfur
sind Gebaudebetrachtungen, dauerhafte Investi-
tionsplanungen und tragfahige Dekarbonisierungs-
strategien erforderlich. MaBnahmen wie zusatzliche
Dammungen, die Optimierung technischer Anlagen,
Photovoltaik, alternative Heizsysteme oder die Um-
stellung auf CO2-armere Versorgung kénnen erheb-
liche Mittel erfordern.

Die Genossenschaft wird diese Entwicklungen
weiter beobachten und notwendige MaBnahmen
unter Berlcksichtigung ihrer Leistungsfahigkeit, der
Fordermaglichkeiten und der sozialen Vertraglich-
keit far ihre Mitglieder prafen.

Chancen
Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum
in Berlin ist weiter hoch. Vor dem Hintergrund ge-

stiegener Zinsen, hoher Baukosten und ricklaufiger
Bautatigkeit bleibt das Angebot an preisglinstigen
Wohnungen begrenzt. Fur die Genossenschaft er-
geben sich daraus stabile Rahmenbedingungen fiir
die Vermietung bezahlbarer Genossenschaftswoh-
nungen.

Eine wichtige Chance liegt in der weiteren
Entwicklung des eigenen Bestandes. Da der Erwerb
geeigneter und wirtschaftlicher Grundstticke in
Berlin schwierig bleibt, kommt der Nachverdichtung
im Bestand Bedeutung zu. Der Dachgeschossausbau
in Mariendorf bietet die Mdglichkeit, zusatzlichen
Wohnraum zu schaffen, ohne neue Flachen in An-
spruch zu nehmen. Im dritten Bauabschnitt der Wirt-
schaftseinheit 44 sollen weitere 37 neue Genossen-
schaftswohnungen entstehen.

Auch energetische MaBnahmen bieten Chan-
cen. Durch gezielte Investitionen in Energieeffizienz,
Gebdudetechnik und erneuerbare Energien kénnen
dauerhaft Betriebskosten stabilisiert, CO2-Emissio-
nen reduziert und die Zukunftsfahigkeit des Be-
standes gestdrkt werden. Bei gréBeren MaBnahmen
prift die Genossenschaft regelmaBig, ob Férderpro-
gramme genutzt werden kénnen. Zuschiisse oder
zinsgUnstige Darlehen kénnen den Eigenmittelein-
satz reduzieren und Investitionsspielrdume erhalten.

Im Zusammenhang mit der Dachsanierung der
Wohnanlage SkarbinastraBe 48-62 wurden Férder-
mittel beantragt. Die beantragten Mittel sind noch
nicht abgerufen und werden nach Vorliegen der
Voraussetzungen in Anspruch genommen.

Die Genossenschaft sieht ihre besondere Starke
weiter in der Bereitstellung bezahlbarer und sozial
verantwortbarer Wohnraumangebote. Mit einer
durchschnittlichen Nettokaltmiete von 5,82 EUR/m?
(Stand 28.05.2026) leistet sie einen Beitrag zur
Stabilisierung des Wohnungsmarktes. Aus heutiger
Sicht bestehen weiter gute Voraussetzungen fir
eine positive Entwicklung. Wesentliche Risiken, die
das Kerngeschaft der Vermietung beeintrachtigen
kénnten, sind derzeit nicht erkennbar.

8. Klimaschutz und Nachhaltigkeit

Klimaschutz und Nachhaltigkeit haben fir die
Genossenschaft eine hohe Bedeutung. Der Gebau-
desektor steht vor der Aufgabe, Energieverbrauch
und CO2-Emissionen dauerhaft deutlich zu redu-
zieren. Fur die Genossenschaft bedeutet dies, den
Bestand energetisch weiterzuentwickeln und dabei
okologische Anforderungen, Wirtschaftlichkeit und
soziale Vertraglichkeit in Einklang zu bringen.

Die Genossenschaft hat begonnen, ihren Be-
stand energetisch zu verbessern. Im Rahmen von
Neuvermietungen werden alte Fenster sukzessive
durch Warmeschutzfenster ersetzt. Darlber hinaus
wurden Gebaude, soweit technisch und wirtschaft-
lich sinnvoll, mit Warmedammungen versehen. Auch
kinftig wird die Genossenschaft ihre Wohnanlagen
unter Berlcksichtigung der baulichen Gegeben-
heiten, gesetzlichen Vorgaben und wirtschaftlichen
Moglichkeiten energetisch prifen und bei Bedarf
modernisieren.

Herausforderungen bestehen bei denkmal-
geschiitzten Wohnanlagen. Energetische MaBnah-
men sind dort regelmaBig mit Planungsaufwand,
Genehmigungserfordernissen und héheren Kosten
verbunden. Die Genossenschaft wird daher weiter
sorgfaltig abwagen, welche MaBnahmen technisch
umsetzbar, wirtschaftlich vertretbar und mit dem
Denkmalschutz vereinbar sind.

Heizungsanlagen werden regelmaBig tUberprift,
eingestellt und nach Stand der Technik betrieben.
Zudem testet die Genossenschaft digitale Losungen
zur Steuerung und Optimierung von Warmeerzeu-
gung, Verbrauch und Wartung. Ziel ist es, den Ener-
gieeinsatz effizienter zu gestalten und Verbrauche
besser steuern zu kénnen.

Ein weiterer Baustein der Strategie ist der Aus-
bau erneuerbarer Energien. Die im Jahr 2019 begon-
nene Kooperation mit BlrgerEnergie Berlin wurde
auch 2025 fortgefihrt.

Neben den bestehenden Photovoltaikanlagen
auf den Objekten Fuldastrae/Ossastrale sowie

BERICHT UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2025 > 13



SpenerstraBe/MelanchthonstralBe befindet sich
auch die Photovoltaikanlage auf den Dachern des

9. Gesamtaussage

10. Unsere Genossenschaft auf einen Blick

Objekts Mariendorfer Weg 21 in Betrieb. Uber Ins- Das Jahr 2025 war fur die Wohnungsgenossen- 2000 2010 | 2015 2024 | 2025
tallation und Inbetriebnahme dieser Anlage wurde schaft Neukélin eG ein Jahr wichtiger Umsetzungs- | |
bereits im Jahr 2024 berichtet. Im Geschéftsjahr schritte und strategischer Weiterentwicklung. Mit
2025 kamen keine weiteren Photovoltaikanlagen der erfolgreichen Integration des neu Ubernomme- Bilanzsumme T€ 69.764,3 90.456,4 81.106,0 81.842,9 131.646,9
hinzu. nen Wohnbestandes in Berlin-Haselhorst sowie dem Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe, 3.372 4.021 4.017 4.055 4.479
Auch kiinftig wird die Genossenschaft mit Beginn des dritten Bauabschnitts des Dachgeschoss- Garagen gewichtet)
BurgerEnergie Berlin und weiteren Unternehmen ausbaus in Berlin-Mariendorf konnten wesentliche Mitglieder 4.052 4.866 4.995 5.994 6.099
prufen, ob zusatzliche Dachflachen geeignet sind. Vorhaben zur Sicherung und Erweiterung bezahlba- Geschaftsguthaben T€ 2.989,8 4.038,9 4.796,5 6.541,8 6.664,5
Aktuell befinden sich u. a. die Objekte Skarbina- ren Wohnraums vorangebracht werden. Die Ge- Riicklagen T€ 13.472,9 8.166,3 17.192,5 42.925,4 44.263,0
straBe 48-62 sowie Otto-Suhr-Allee 110-112 in schaftstatigkeit der Genossenschaft entwickelte sich Umsétze aus der Hausbewirtschaftung T€ 12.724,9 18.204,3 19.733,6 22.348,1 23.305,2
der Priifung. Dabei sind insbesondere bauliche weiterhin stabil und positiv. Aufgrund der unver- Bau- und Instandhaltungsleistungen ~ T€ 3.227,9 4.120,9 4.160,3 6.882,3 7.821,1
Voraussetzungen, erforderliche Dachsanierungen, andert hohen Nachfrage nach genossenschaftlichem Bilanzgewinn TE 310,2 549,7 844,6 2.021,1 1.554,4
notwendige Genehmigungen sowie MaBgaben von Wohnraum in Berlin ist weder mit nennenswertem Dividende 6% 6% 6% 6% 6%
Stromnetz Berlin zu berlcksichtigen. Die Umsetzung Leerstand noch mit umfangreichen Mietausfallen Mitarbeiter (im Durchschnitt) 69 62 61 49 51
weiterer Projekte hdngt malBgeblich von diesen zu rechnen. Der nachhaltig geringe Leerstand und
Rahmenbedingungen ab. die stabile Vermietungssituation bestatigen unsere
Der Hausstrom fur Gemeinschaftsflachen, ins- Strategie einer bedarfsgerechten Bestandspflege,
besondere Hausflure, Kellerbereiche und technische einer sozial ausgewogenen Bewirtschaftung und
Anlagen, wird bereits vollstandig aus Okostrom moderater Nutzungsentgelte. Die solide wirtschaft-
bezogen. liche Basis, die langfristig ausgerichtete Bestands- 11. Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung
Nachhaltigkeitsaspekte werden die Wohnungs- entwicklung sowie das klare Bekenntnis zu sicherem
wirtschaft kunftig weiter pragen. Auch wenn fir und bezahlbarem Wohnraum starken die Position 2025 2025
Genossenschaften die Versorgung der Mitglieder der Genossenschaft als verlasslicher Akteur auf dem T€ % T€ %
mit gutem, sicherem und bezahlbarem Wohnraum Berliner Wohnungsmarkt auch in einem weiterhin
im Mittelpunkt steht, gewinnen &kologische, soziale  herausfordernden Umfeld. Entstehung - Verwendung
und wirtschaftliche Anforderungen auch fur Finan- Ll:l:;z:ﬂr;g:g:buhren 23.305.2 a7 :Bn::::s:]ki:z?:r?en Z_ifl; i;?
zierung, Berichtswesen und dauerhafte Unterneh- Berlin, den 19.05.2026 -~ - — -
. Ubrige Ertrage 110,7 0,5 andere Lieferungen und 421,8 1,8
menssteuerung an Bedeutung. Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG Leistungen
Die Genossenschaft wird den eingeschlagenen Darlehensgeber (Zinsen) 668.7 28
Weg einer schrittweisen und verantwortungsvollen Abschreibungen 2.492 8 10,5
Entwicklung fortsetzen. Dabei steht das Ziel im Vor- Personalaufwendungen 2.632,6 11,0
dergrund, Klimaschutz wirtschaftlich umzusetzen Offentliche Hand (Steuern) 560, 1 2.3
und die Mitglieder nicht unangemessen zu belasten. Ubrige Aufwendungen 1.357,3 5,7
Dividende 392,5 1,6
Einstellung in Ergebnisriick- 1.030,0 4,3
lagen
Gewinnvortrag 437,1 1,8 Vortrag auf neue Rechnung 261,9 1.1
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BiLanz zum 31. DeEzemBER 2025

AKTIVA

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

13,00 96.383,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 109.617.552,66 60.332.858,11
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und

anderen Bauten 31.322,53 34.106,53
Technische Anlagen und Maschinen 13,02 13,02
Betriebs- und Geschaftsausstattung 165.454,51 111.653,51
Anlagen im Bau 11.479.344,61 9.877.747,40
Bauvorbereitungskosten 0,00 121.293.687,33 332,85
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.560,00 1.560,00 1.560,00

Anlagevermégen insgesamt || 12129526033 | 7045465442

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 7.189.931,29 7.547.786,28
Andere Vorrate 16.369,55 7.206.300,84 72.717,09
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 133.834,97 120.767,46
Forderung aus Lieferungen und Leistungen 1.154,41 2.068,59
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.744.573,11 1.879.562,49 339.210,76
Flissige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und 1.265.750,68 3.305.742,80

Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermégen insgesamt | 1035161401 11.388.292,98
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Geschaftsjahr | Vorjahr
€ € | €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres 102.300,00 62.400,00
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 6.664.536,00 6.541.800,00
aus gekiindigten Anteilen 900,00 6.767.736,00 3.300,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: € 8.364,00
(Vorjahr: € 3.600,00)

Kapitalriicklage 458.014,14 450.414,14
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 7.180.000,00 7.050.000,00
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: € 130.000,00

(Vorjahr: €200.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 20.225.000,00 20.225.000,00

Davon fiir das Geschéaftsjahr eingestellt: €0,00
(Vorjahr: € 0,00)

Andere Ergebnisriicklagen

16.400.000,00  43.805.000,00 15.200.000,00

Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: €0,00

(Vorjahr: €0,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 437.131,05 290.357,63
Jahresiiberschuss 1.247.244,55 1.930.780,19
Einstellung in Ergebnisriicklagen 130.000,00 200.000,00

1.554.375,60

Eigenkapital insgesamt || 5258512574 | 51.554.051,9

Riickstellungen

Steuerriickstellungen

0,00 0,00

Sonstige Riickstellungen

399.923,64 399.923,64 124.047,18

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 65.891.952,59 18.767.830,46
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 1.554.390,43 1.627.118,06
Erhaltene Anzahlungen 8.895.371,14 8.349.967,35
Verbindlichkeiten aus Vermietung 998.358,94 869.848,08
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.041.662,65 309.565,99
Sonstige Verbindlichkeiten 280.089,21  78.661.824,96 240.518,32

davon aus Steuern: €19.459,19
(Vorjahr: €18.373,39)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €2.113,01

(Vorjahr: €1.950,51)

BERICHT UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2025 > 17



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

flir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschaftsjahr

Vorjahr

€

€

€

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

23.305.192,21

22.348.129,64

23.305.192,21

Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstiicken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen -357.854,99 -969.484,39
Sonstige betriebliche Ertrage 110.502,20 487.861,40
Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 14.049.080,43 13.199.356,35
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen

und Leistungen 421.759,96 14.470.840,39 0,00
Rohergebnis 8.586.999,03 8.667.150,30
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.163.328,67 2.016.160,37
b) Soziale Abgaben 469.328,72 2.632.657,39 421.366,50
Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.492.854,11 2.313.584,06
Sonstige betriebliche Aufwendungen 985.572,59 851.482,13
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 62,40 62,40
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 86,28 23,47
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 668.737,40 352.042,12
Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit 1.807.326,22 2.712.600,99
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 128.031,88
Sonstige Steuern 560.081,67 653.788,92
Jahresiiberschuss 1.247.244,55 1.930.780,19
Gewinnvortrag 437.131,05 290.357,63
Einstellung in Ergebnisriicklagen 130.000,00 200.000,00
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2025

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Neukélin eG hat
ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Nummer GnR 150 B.

Der Abschluss fir das Geschaftsjahr 2025 wur-
de nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches,
des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in
der aktuellen Fassung.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31. Dezember
2024 wurden unverandert Gbernommen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Wesentliche auBerordentliche Geschéaftsvor-
falle sowie wesentliche periodenfremde Aufwen-
dungen und Ertrdge haben sich im Geschaftsjahr
2025 nicht ergeben.

Nach dem Bilanzstichtag wurde die IT-Infra-
struktur der Genossenschaft im April 2026 Ziel
eines Cyberangriffs, bei dem Daten und Systeme
verschlisselt wurden. Die Genossenschaft hat um-
gehend externe IT- und Datenschutzexpertise einge-
bunden, WiederherstellungsmaBnahmen eingeleitet
und MaBnahmen zur Starkung der IT-Sicherheit
umgesetzt.

Nach Angaben der Tater sollen Daten abge-
flossen sein; dies konnte bislang nicht abschlieBend
verifiziert werden. Die Prifung dauert an. Die we-
sentlichen Geschaftsprozesse konnten fortgefihrt
bzw. wiederhergestellt werden; Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der Fortfliihrung der Ge-
schaftstatigkeit bestehen nach gegenwartigem
Kenntnisstand nicht.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande (An-
wendungssoftware fir die EDV-Anlage) wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und planmaBig Uber
die betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von drei
Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, ver-
mindert um planmaBige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die handelsrechtliche Restnutzungsdauer der
Grundstlcke und grundstiicksgleichen Rechte mit
Wohnbauten wurde 1991 an die steuerliche Rest-
nutzungsdauer angepasst und auf 40 bzw. 50 Jahre
begrenzt.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von
Gebauden sind nicht um gewahrte Investitionszu-
schisse gemindert worden. Die Abschreibung von
nachtraglichen Herstellungskosten fir Gebdude
(z. B. Modernisierungskosten) erfolgt Gber die Rest-
nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Nichtwohngebdude
wurde auf 50 Jahre geschatzt bzw. nach den steuer-
rechtlich zulassigen Satzen abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden
Uber einen Zeitraum von funf Jahren, die Betriebs-
und Geschéaftsausstattung Uber einen Zeitraum von
drei bis zehn Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsglter mit einem
Anschaffungswert Gber 250,00 Euro und bis
800,00 Euro werden sofort in voller Hohe abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiter mit An-
schaffungskosten bis 250,00 Euro werden direkt als
Aufwand gebucht.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert.

Die Vorrate wurden zu Einstandspreisen nach
der FIFO-Methode bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind umlageféhige,
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.
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Die Forderungen und Sonstigen Vermdgens-
gegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberich-
tigt, uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

Die Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach vernlnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfil-
lungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erful-
lungsbetrag angesetzt.

3. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz
Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagen-
spiegel, Seite 23, verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Zu- und Abgange ergaben sich im Berichtsjahr
nicht.

Sachanlagen

Die Zugange im Posten Grundstlcke und
grundstticksgleiche Rechte betreffen mit
T€42.701,7 den Erwerb der Wohnanlage in Berlin
Haselhorst, mit T€ 5.641,1 den Dachgeschossaus-
bau in der Wohnanlage Berlin Mariendorf sowie
mit T€ 3.266,6 den Anbau von Balkonen in gleicher
Wohnanlage.

Abgange ergaben sich im Geschaftsjahr nicht.

Bei den Grundstlcken mit Geschafts- und
anderen Bauten ergaben sich im Geschaftsjahr keine
Zu- und Abgange.

Zu- und Abgange bei den Technische Anlagen
und Maschinen ergaben sich nicht.

Der Zugang im Posten Betriebs- und Geschéafts-
ausstattung entfallt auf den Erwerb eines Rasen-
traktors (T€ 11,8), von drei PKW (T€ 92,8), dreizehn
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Laptops (T€ 21,3) sowie geringwertigen Wirtschafts-
gutern (T€ 7,2).

Die Abgange betreffen mit T€ 55,2 zwei PKW
sowie mit T€ 7,2 Geringwertige Wirtschaftsguter.

Im Posten Anlagen im Bau enthalten sind
T€ 43,0 Kosten fir noch nicht fertiggestellte AuBen-
anlagen sowie T€ 11.436,3 fur den zweiten und
dritten Bauabschnitt des Dachgeschossausbaues
einschlieBlich des Anbaus von Balkonen in unserer
Wohnanlage in Mariendorf.

Finanzanlagen
Ausgewiesen werden die Anteile an der Ber-
liner Volksbank eG (T€ 1,6).

Umlaufvermoégen
Die Unfertigen Leistungen enthalten die um-
lagefahigen, noch nicht abgerechneten Betriebs-

kosten:
Heizkosten 2.062,6
Aufzugskosten 1343
andere Betriebskosten 4.993,0

Die Abrechnung erfolgt 2026.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
enthalt insbesondere T€ 1.080,9 Instandhaltungs-
ricklage, T€ 283,8 Forderungen an das Finanzamt
sowie T€ 206,1 Forderungen an Versicherungen.

Im Posten Flissige Mittel sind T€ 113,8 Miet-
kautionen enthalten.

Bei nahezu allen Forderungen und Sonstigen
Vermogensgegenstanden liegt die Restlaufzeit unter

einem Jahr.

Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten sind nicht aus-

zuweisen.

Riickstellungen
Steuerrckstellungen sind nicht auszuweisen.
Die Sonstigen Ruckstellungen enthalten
T€ 240,3 fur die Jubildumsfeier der Genossenschaft,
T€ 33,8 fur die Ruckforderung gezahlter Heizkos-
ten-Zuschusse, T€ 41,3 fur die Prifung des
Jahresabschlusses 2024 und 2025, T€ 10,0 fur
Steuerberatungskosten, T€ 35,7 fir nicht in An-
spruch genommenen Urlaub,T€ 18,0 fur Beitrdge
zur Berufsgenossenschaft sowie T€ 20,8 fir die
Erstellung des Jahresabschlusses 2025.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstitu-
ten entwickelten sich wie folgt:

Stand 01.01.2025 18.722,6
Zugang 48.398,1
Tilgung 1.083,8
Abgang 196,7
Zinsabgrenzung 51,7

65.891,9

Der Posten Verbindlichkeiten gegenUber an-

Stand 31.12.2025

deren Kreditgebern beinhaltet Darlehen der Allianz
Lebensversicherungs-AG.

aus Bau- und Instandhaltungsleistungen einschlieB-
lich der Sicherheitseinbehalte.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschliel3-
lich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkei-
tenspiegel, Seite 24, verwiesen.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung
In den Umsatzerlosen aus der Hausbewirtschaf-
tung sind enthalten:

Mieten u. a. (Wohnungen, 15.658,4
Garagen, gewerbliche Raume)

abgerechnete Umlagen 7.646,8

Die Bestandsveranderung ergibt sich aus der
Bestandsminderung (abgerechnete umlagefahige
Betriebskosten des Vorjahres) und der Bestands-
erhéhung aus noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrdge enthalten
insbesondere T€ 57,8 Zuschisse fur Energiesparmal3-
nahmen, T€ 27,7 Ertrage aus der Auflésung steuer-
licher Wertberichtigungen auf Mietforderungen
sowie T€ 4,8 Ertrage aus der Auflésung von Riick-
stellungen.

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
beinhalten nur von Dritten bezogene Leistungen:

Stand 01.01.2025 1.627,1
Tilgung 12,7 Betriebskosten 6.214,2
Instandhaltungskosten 7.8211
Andere Aufwendungen 13,8

In den Erhaltenen Anzahlungen sind von den
Wohnungsnutzern gezahlte Umlagenvorschisse
passiviert. Diesen Umlagenvorschissen stehen
abrechnungsfahige Kosten unter dem Posten
Unfertige Leistungen gegentber.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten insbesondere Verbindlichkeiten

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen
umfassen u. a. Kosten fur die EDV, Prifungskosten,
Raumkosten des Biros, Post- und Fernsprechgebih-
ren sowie Bankspesen.

Uber diesen Posten wurde eine Riickstellung fir
die Jubildumsfeier der Genossenschaft im Jahr 2026
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gebildet (T€ 300,0). Daneben sind Wertberichtigun-
gen und Abschreibungen auf Mietforderungen in
Hbhe von T€ 63,2 enthalten.

Steuern vom Einkommen und Ertrag sind fur
das Geschaftsjahr 2025 nicht zu zahlen.

Die Sonstigen Steuern sind ganz Uberwiegend
Grundsteuern.

4. Sonstige Angaben

Zum 31. Dezember 2025 war die Genossen-
schaft mit 30 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschéaftsanteil betragt
€52,00.

Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der neben dem Vorstand im Ge-
schaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug:

Teilzeitbe-
schaftigte

Vollbe-

schaftigte

Kaufmannische Angestellte 7

Technische Angestellte

Hauswarte, Regiebetrieb,

Hausverwalter 23 10
Arbeitnehmer insgesamt 34 16
Auszubildende 2

Mitgliederbewegung

Mitglieder

Mitgliederbestand

am 1. Januar 2025 5.994
Zugang 211
Abgang 106

Mitgliederbestand

am 31. Dezember 2025

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
€ 122.736,00 (Vorjahr € 141.687,15) erhoht.
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Es sind 22.243 Geschaftsanteile mit insgesamt
€ 6.672.900,00 gezeichnet. Satzungsgemal haften
die Mitglieder nur mit ihren Geschéaftsanteilen.

Der Gesamtbetrag der Haftsumme hat sich im
Geschaftsjahr um € 128.400,00 erhoht.

Organe der Genossenschaft

Vorstand
Sami Natal
Ronny Jeremias

Aufsichtsrat
Michael Saupe
Gabriela Schelletter
Karsten Grabenhorst

— Vorsitzender —

— stellv. Vorsitzende —
— Schriftfihrer —
Wolfgang Behrendt

Prof. Dr. Aleksandar Zaklan

Michael Holtz

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am
26. Juni 2025 wurde Uber die Regularien fir das
Geschaftsjahr 2024 beschlossen.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Prafungsverband gem. §§ 53 ff GenG
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, den 29. April 2026

Der Vorstand

Natal Jeremias

Anlagenspiegel 2025

Kumulierte Buchwert Buchwert

Abschrei-
bungen auf  Abschreibungen

Abschrei-
bungen des

Kumulierte
Abschreibungen

Abgénge  Umbuchungen  Anschaffungs-/

Zugange

Anschaffungs-/

bzw. Herstel-

bzw. Herstel-

Abgénge

Geschafts-

lungskosten

lungskosten

jahres

2025 2025 31.12.2025 01.01.2025 2025 31.12.2025 2025 31.12.2025 31.12.2024
341.261,52 nnn 341.261,52 96.370,00 n 341.248,52 13,00 96.383,00

2025

01.01.2025

o
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gegenstande
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Vermdgens-

Sachanlagen

Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte

mit Wohnbauten

60.332.858,11

0,00 70.148.784,39  109.617.552,66

2.324.733,38

179.766.337,05  67.824.051,01

8.907.735,35

0,00

128.156.909,12  42.701.692,58

Grundstiicke mit
Geschafts- und

31.322,53 34.106,53

84.456,46

0,00 0,00 115.778,99 81.672,46 2.784,00 0,00

0,00

115.778,99

anderen Bauten

Technische Anlagen
und Maschinen

38.327,51 13,02 13,02

0,00

0,00

0,00 0,00 38.340,53 38.327,51

0,00

38.340,53

Betriebs- und

111.653,51
9.877.747,40

422.104,35 165.454,51
11.479.344,61

52.121,49

68.966,73

587.558,86 405.259,11

11.479.344,61

0,00

-8.907.735,35

135.252,73 64.606,49

10.509.332,56

516.912,62
9.877.747,40

Geschéftsausstattung

0,00
0,00

0,00 0,00
0,00

0,00

0,00
0,00

68.349.310,09 2.396.484,11 52.121,49

0,00
0,00

Anlagen im Bau

332,85

0,00

0,00

-222.970,52

229.637,67
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Bauvorbereitungskosten
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Finanzanlagen

0,00 0,00 0,00 1.560,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.560,00 1.560,00

1.560,00

Andere Finanzanlagen

1.560,00

1.560,00
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192.330.181,56 | 68.594.188,61

-222.970,52

64.606,49

139.048.843,03 | 53.575.915,54

Anlagevermdgen

insgesamt
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

per 31. Dezember 2025

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen

sich wie folgt dar (Vorjahreswerte zum Vergleich in Klammern):

Verbindlichkeiten Restlaufzeit Art der

Siche-

insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre  davon gesichert rung®)

€ € € € €

Verbindlichkeiten 65.891.952,59 1.739.110,21 4.583.132,35 59.569.710,03 65.891.952,59  GPR

gegeniiber (18.767.830,46)  (1.750.184,97)  (2.543.059,21) (14.474.586,28) (18.767.830,46) (GPR)
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 1.554.390,43 74.410,67 315.265,90 1.164.713,86 1.554.390,43 GPR

gegeniiber anderen (1.627.118,06) (72.727,63)
Kreditgebern

(308.135,07)  (1.246.255,36) (1.627.118,06) (GPR)

Erhaltene 8.895.371,14 8.895.371,14 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (8.349.967,35)  (8.349.967,35) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 998.358,94 998.358,94 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (869.848,08) (869.848,08) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 1.041.662,65 1.041.662,65 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen und (309.565,99) (309.565,99) (0,00) (0,00) (0,00)
Leistungen

Sonstige 280.089,21 280.089,21 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (240.518,32) (240.518,32) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 78.661.824,96| 13.029.002,82| 4.898.398,25( 60.734.423,89( 67.446.343,02
(30.164.848,26)  (11.592.812,34) | (2.851.194,28)|(15.720.841,64) | (20.394.948,52)

*) GPR = Grundpfandrecht

Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor,

den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres wie folgt
zu verwenden:
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1. Ausschittung einer Dividende, 392.508,00 €
die sechs v. H. der am 1. Januar
2025 dividendenberechtigten
Geschéftsguthaben betrégt:

2. Einstellung in die 900.000,00 €
Ergebnisriicklagen:
3. Vortrag auf neue Rechnung: 261.867,60 €

Bilanzgewinn 1.554.375,60 €

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand im
Geschaftsjahr 2025 Uber den Geschaftsverlauf
und die Lage der Genossenschaft unterrichtet. In
seinen Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat von der
OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung tber-
zeugt.

Der Jahresabschluss und der Gewinnver-
wendungsvorschlag far das Geschaftsjahr 2025
wurden vom Aufsichtsrat nach Kenntnisnahme
gebilligt und angenommen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung der
Genossenschaft gemaB § 53 Genossenschaftsge-
setz (GenG) wurde fur das Geschéaftsjahr 2024

durch den Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V. durchgefihrt.

Fur die im Geschaftsjahr 2025 geleistete
Arbeit spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und
allen Mitarbeitern seinen Dank und seine An-

erkennung aus.

Berlin, im Mai 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Saupe

Im Jahr 2025 erfuhren wir vom Ableben folgender Mitglieder

Jutta Baya
Gabriele Bergner
Renate Brademann
Bernhard Breetz
Liane Brendike
Wolfgang Bressel
Emma Csillak
Robert Csik
Brunhilde Fiebach
Bianka Graetsch
Renate Griep
Peter Grosser
Dennis Hirte
Melanie Holzapfel
George Ibeka
Willy Jacobs
Thomas Jahn

In stiller Trauer

Ariana Kage

Mara Keller

Sylvia Koéhler

Peter Konrad

Fredy Krause

Axel Kuncl
Anneliese Lachmann
Brunhild Liebing
Walter Lipp
Antonios Makellarakis
Magdalena Malyga
Dragutin Marovic
Heidemarie Masur
Stanislawa Mausolf
Ronald Miiller

Uwe Neumann

Paul Ossowski

Gisela Paczkowski
Bruno Pfeffer

Anita Penski

Hans van der Sande
Johanna van der Sande
Heinz Sander

Ruth Sasse

Christian Schroter
Hildegard Schulze
Marlies Srbeny-Ritter
Peter Suckrow
Irmtraud Wackes
Gerhard Wachter
Vera Wanke

Ingrid Wendt







