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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025

der Wohnungsbaugenossenschaft Riidersdorf eG

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande 2,00 9.639,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 18.208.917,25 18.746.590,90
2. Betriebs- und Geschéaftsausstattungen 15.300,00 16.525,00
3. Bauvorbereitungskosten 32.674,25 18.256.891,50 0,00
Ill. Finanzanlagen
Beteiligungen 40.605,90 39.931,89
18.297.499,40 18.812.686,79
B. Umlaufvermégen
I. Vorrate
Unfertige Leistungen 1.364.954,68 1.455.465,88
II. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 28.536,15 44.408,05
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.705,15 32.241,30 9.591,31
Il. Flissige Mittel
Kassenbestand, Bundesbankguthaben
Guthaben bei Kreditinstituten und Schecks 2.594.344,95 2.772.395,54
C. Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 214.885,82 191.250,00
Bilanzsumme: 22.503.926,15 23.285.797,57




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025

der Wohnungsbaugenossenschaft Riidersdorf eG

Passiva Geschaftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
A. Eigenkapital
|. Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 53.024,76 35.360,00
der verbleibenden Mitglieder 1.000.200,00 1.011.089,76
aus gekindigten Geschaftsanteilen 0,00 1.053.224,76 1.300,00
Il. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG 2.907.565,18 2.907.565,18
Ill. Ergebnisrucklagen
1. Gesetzliche Riicklage 1.136.332,55 1.088.068,67
dav. aus Jahresuberschuss Geschéaftsjahr
eingestellt: 48.263,88 €
2. Andere Ergebnisriicklagen 6.337.899,50 7.474.232,05 6.057.904,34
dav. aus Jahretberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 193.055,50 €
IV. Bilanzgewinn/-verlust 241.319,39 86.939,66
11.676.341,38 11.188.227,61
B. Riickstellungen
Steuerriickstellungen 73.701,50 20.572,50
Sonstige Rickstellungen 104.035,00 88.988,26
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 9.155.064,51 10.410.427,37
2. Erhaltene Anzahlungen 1.377.860,13 1.367.229,36
3. Verbindlichkeiten aus Lief. u. Leist.
a.) Verbindlichkeiten aus Vermietung 60.420,70 142.932,45
b.) Verbindlichkeiten aus and. Lief. u. Leist. 56.502,93 65.171,10
4. Sonstige Verbindlichkeiten 0,00 2.248,92
davon aus Steuern: EUR 0,00
(Vorjahr: EUR 0,00
davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 0,00
(Vorjahr: EUR 0,00)
10.649.848,27 11.988.009,20

Bilanzsumme:

22.503.926,15

23.285.797,57




Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

der Wohnungsbaugenossenschaft Riidersdorf eG

éeschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 4.445.340,09 4.052.834,48
b) aus Betreuungstatigkeit 9.193,44 4.454.533,53 5.813,92
2. Bestandsveranderung -90.511,20 317.461,59
3. Sonstige betriebliche Ertrage 59.029,14 58.160,59
4. Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 2.675.147,13 2.948.060,08
5. Rohergebnis 1.747.904,34 1.486.210,50
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 273.274,35 281.805,70
b) Soziale Abgaben 68.810,52 342.084,87 69.236,29
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermbgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 554.238,41 552.243,65
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 217.507,49 171.131,55
9. Ertrage aus Beteiligungen 5.235,37 5.178,07
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 64.670,73 42.178,96
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 166.162,35 179.488,06
12. Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 537.817,32 279.662,28
13. Steuern von Einkommen und Ertrag 13.719,07 38.578,20
14. Ergebnis nach Steuern 524.098,25 241.084,08
15. Sonstige Steuern 41.459,48 67.204,76
16. Jahresfehlbetrag/-liberschuss 482.638,77 173.879,32
17. Einstellung
a) in gesetzliche Ricklage 48.263,88 17.387,93
b) in andere Ergebnisricklagen 193.055,50 69.551,73
18. Bilanzgewinn/Bilanzverlust 241.319,39 86.939,66
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Anhang zum Jahresabschluss 2025
der Wohnungsbaugenossenschaft Riidersdorf eG
1. Alilgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Rudersdorf eG hat ihren Sitz in Rudersdorf bei Berlin und
ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Frankfurt/Oder (GnR. 37).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den Vorschriften des Handelsgesetzbu-
ches in der Fassung des Bilanzrichtlinien — Umsetzungsgesetzes (BilIRUG), des Genossen-
schaftsgesetzes, des DMBIIG und der Satzung.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schliellich Anlagespiegel und Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung
wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

2. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden/Erlauterungen zur Bilanz und zur GuV
2.1. Bilanz

Anlagevermégen

Zur Entwicklung der immateriellen Vermégensgegenstande sowie der Sach- und Finanzanla-
gen wird auf den Anlagespiegel (Anlage 1) verwiesen.

Immaterielle Vermbégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegenstande wurden bei Zugang mit ihren An-
schaffungskosten aktiviert und planmagig linear Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer ab-
geschrieben.

Sachanlagen

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgt zu den historischen Anschaffungs-/Herstel-
lungskosten, vermindert um die kumulierten planmaRigen Abschreibungen.

Die planmaRigen Abschreibungen erfolgen linear tber die voraussichtliche wirtschaftliche Nut-
zungsdauer. Den planmaRigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

e \Wohnbauten 50 Jahre
e Garagen 50 Jahre
o Stellplatze 15 Jahre
e Geschaftsausstattungen 3-20 Jahre

Die Abschreibung von nachtraglich aktivierten Herstellungskosten fur Wohngebaude erfolgt
ebenfalls mit 2 % jahrlich.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten zwischen 250 € bis 800 € netto wer-
den in voller Héhe aktiviert und komplett abgeschrieben und damit aufwandswirksam in Ab-
gang gebracht.
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Bauvorbereitungskosten

An dem Wohnobjekt StralRe der Jugend 18 — 21 erfolgt in 2026 die Heizungsumstellung von
Gaszentralheizung auf Warmepumpe. Die in 2025 dafur angefallenen Projektierungs- und Pla-
nungskosten betragen 32,7 T€ und wurden in 2025 aktiviert.

Geleistete Anzahlungen

Es wurden keine Anzahlungen geleistet.

Finanzanlagen

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bewertet.

Die Genossenschaft ist in Hohe von 357,90 € an der GVV Gesellschaft fur Versicherungsver-
mittlung und Vermdégensbildung mbH beteiligt.

Unter den anderen Finanzanlagen werden 774 Anteile an der Berliner Volksbank zu einem
Wert von 52,-- € pro Anteil ausgewiesen

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen

In der Position Unfertige Leistungen sind 1.365,0 T€ (Vorjahr 1.455,5 T€) noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten. Bei der Bewertung der unfertigen Leistungen,
wurden leerstandsbedingte Abschldge sowie nicht umlegbare CO2-Kosten bericksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

Forderungen sind mit dem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzel-
bzw. Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschéatzte Forde-
rungen aus Vermietung wurden in Héhe von 18,2 T€ abgeschrieben. Dartiber hinaus wurde
eine pauschale Wertberichtigung von 3,0 T€ vorgenommen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand fir eine be-
stimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Am Bilanzstichtag wird ein gezahlter Baukostenzuschuss im Zusammenhang mit dem Fern-
warmeanschluss ausgewiesen. Der urspringliche Betrag i.H.v. 225 T€ wird Uber einen Zeit-
raum von insgesamt 10 Jahren (Vertragslaufzeit) abgeschrieben, d.h. jahrlich 22,5 T€.
Die Anzahlung der fiir 2026 anstehenden Modernisierung von 2 Aufziigen im Friedrich-Engels-
Ring wird mit 49,4 T€ ausgewiesen.

Die fur das 1.Quartal 2026 erhaltene Fremdverwaltungsgebihr wird mit 3,3 T€ bertcksichtigt.

Eigenkapital
Ricklagen

Durch den Beschluss der Mitgliederversammlung im Juni 2025 wurde der Bilanzgewinn des
Jahres 2024 in Héhe von 86.939,66 € den anderen Ergebnisriicklagen zugefthrt.
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Das Geschaftsjahr 2025 schlie3t mit einem Jahreslberschuss in Hohe von 482,6 T€ ab. Ge-
maR § 40 der Satzung der Wohnungsbaugenossenschaft Ridersdorf eG wurden bei der Auf-
stellung des Jahresabschlusses 48,3 T€ in die gesetzliche Ricklage und 193,0 in andere Er-
gebnisriicklage eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn in Héhe von
241.319,39 € den anderen Ergebnisricklage zuzufihren. Die Ricklagen entwickelten sich im
Geschaftsjahr 2025 wie folgt:

Bestand
am Ende
des Vorjahres

Einstellung
aus Bilanzgewinn
des Vorjahres

Einstellung aus
dem Jahresiiberschuss
des Geschaftsjahres

Bestand
am Ende
des Geschaftsjahres

Sonderriicklage gem.
§ 27 Abs. 2 DMBIIG

2.907.565,18 €

2.907.565,18 €

Gesetzliche Ricklage

1.088.068,67 €

48.263,88 €

1.136.332,55 €

And. Ergebnisricklagen

6.057.904,34 €

86.939,66 €

193.055,50 €

6.337.899,50 €

Riickstellungen

Die Steuerrickstellungen (73.701,50 €) beinhalten die zu erwartende Kérperschaftsteuer
einschlieBlich Solidaritatszuschlag fur die Jahre 2024 und 2025.

Sonstige Rickstellungen

Die sonstigen Ruckstellungen berlicksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Héhe des nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrages.

Die sonstigen Ruckstellungen wurden gebildet fur:

Riickstellungen per 31.12.2025 in TEUR
Prafungskosten + Jahresabschlussarbeiten 25,0
Steuerberatungskosten 10,0
Berufsgenossenschaft 3,0
Aufbewahrungskosten Firmenunterlagen 2,8
Betriebskosten 63,3
Summe 104,0

Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetragen passiviert.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten sind in Héhe von 9.155,1 T€ durch Grund-

pfandrechte besichert.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel (Anlage 2) verwiesen.
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In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Treuhandvermdgen und Treuhandverbindlichkeiten

Nicht bilanzierte Treuhandvermégen bzw. —verbindlichkeiten bestanden zum 31.12.2025 in
Héhe von 91.292,74 €.

Haftungsverhaéltnisse

Am Abschlussstichtag bestanden keine Haftungsverhaltnisse.
2.2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den sonstigen betrieblichen Ertragen und Aufwendungen sind keine wesentlichen perioden-
fremden Ertrdge und Aufwendungen enthalten.

3. Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht erfasste finanzielle Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage
von Bedeutung sind, bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Mitarbeiter
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter betrug: 3 Mitarbeiter.

Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

Mitgliederanzahl

Stand am 31.12.2024 679

Zugang 2025 44
durch Neuaufnahme 38
durch Ubertragung 6

Abgang 2025 46
durch Kundigung 27
durch Tod 7
durch Ubertragung 9
durch Ausschluss 3
durch nachtr. Abgang

Stand am 31.12.2025 677
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Die Mitglieder haften mit den gezeichneten Geschaftsanteilen.
Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder betrégt 1.005,0 T€ (Vorjahr 1.012,8 T€)
und hat sich im Vergleich zum Vorjahr um 7,8 T€ reduziert.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2025 sind keine Vorgénge von besonderer Bedeutung
fur die Finanzlage der Genossenschaft eingetreten.

Ergebnisverwendung

Gemal Beschluss vom Vorstand und Aufsichtsrat vom 26.02.2026 gemaR § 40 der Satzung
der Wohnungsbaugenossenschaft Ridersdorf eG wurden bei der Aufstellung des Jahresab-
schlusses 10 %, 48.263,88 € in die gesetzliche Riicklage eingestellt und 40 %, 193.055,50 €
in die Ergebnisriicklage eingestellt.

Der Vorstand schlagt der Mitgliederversammilung vor, den restlichen Jahresiiberschuss in
Héhe von 241.319,39 € in die Ergebnisriicklage einzustellen.

Organe
Mitglieder des Vorstandes im Geschéftsjahr 2025:

1. Frau Bianca Perleberg  seit 01.01.2024
2. Herr Enrico Radeke seit 01.10.2022

Mitglieder des Aufsichtsrates im Geschaftsjahr 2025:

1. Frau Kerstin Fleischer seit 01.06.2011 Vorsitzende

2. Herr Christian Reichmuth seit 01.07.2022 stellv. Vorsitzender
3. Frau Marlies Krug seit 01.07.2025 Schriftfihrer

4. Herr Stefan Berndt seit 01.09.2020 Mitglied

Zustandiger Priufungsverband

Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V., Lentzeallee 107, 14195 Berlin

Rudersdorf, den 10.03.2026

R

Bianca Perleberg Enrico Radeke
Vorstand Vorstand
Anlagen

1. Anlagenspiegel
2. Verbindlichkeitenspiegel

Seite 6 von 6



36.'989°Z18'8L | 3 OV'661°L62°8L | 3 62°L28'SVI'LL 3182682 3 1P'8EZ'YSS | 3 69°SLP'V60°LL | 3 69°02E7EY6°62 3 - 318'268'C 320°L50'6€ 3 8v'291°L06°62 Juesan
uabouuanabejuy 'y
3 68°1£6°6€ 3 06'609°01 3 - 3 3 - 3 - 3 - 3 06'509°0% 3 - 3 - 310'%29 3 68°1L£6°6€ jwesab uabejuezueury
3 - 3 - 3 - 3 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - usbunye|sny
368°1€6'6E 3 06'S09°0% 3 - 3 3 - 3 - 3 - 3 06'S09°0F 3 - El 3 - 310729 368'LE6'6E usbunbijialeg
uabejuezueul ‘||
306'GLL'€92°8L | 306°168°95C°8L | 3 1L'9VEZ6SLL | 3 3182682 31P°1L09vPS | 3 11°8€9°060°LL | 3 12'8€C°6V8°62 |3 - 3 - 318'268'C 310°L28°8¢ 3 10'vSL'€L8°62 jwesab
uabouwuanabejueyoeg
3 - 3 - 3 - 3 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - 3 - usbunjyezuy sje}sie|eb
3 - 362'vl9CE 3 - 3 3 - El 3 - 362'¥.92¢ 3 - El 3 - 362'v.9Ce 3 - us}soxsbunyasagionneg
3006259} 300'00€'S) 360'86.°6L 318268°C 39/.°/26°9 30L'€9L'SL 360'860°56 3 - 3 - 318'268'C 39.°20L°S 301'882°¢6 Bunyejssne
-Sieyoseg g-sqalied
306'065°9v.'8L [ 352'L16'80C8L | 399'8¥SCLS Ll |3 3 - 369'€/9°/€S [ 310'6.8'¥.6°0L | 31669V LTL6C |3 - 3 - 3 - 3 - 316'99v'leL6C USjnequyopn jw
ayonispunio
uabejueyoeg ||

300'6€9'6 300C 38S'v.v'eS 300°,€9'6 _ 386°/e8°cY 385'9.¥'eS 3 - 3 - 38G6'9.v'€S
apuejsuababsuabouia ajjauajeww| °|

veozeLiie §20Z°CL'LE geozzLLe saiyef §202°10°10 geozzLLe §202°10°10
uabunq uabunyonquin | abuebqy -s}jeyosan uabunq ua)soy ua)soy
ayeliop wnz -121yoasqy jne sap -131Yyoasqy -sbunjjaysieH uabunq (-1+) -sbunjjeysieH
auamyong ajamyong aualnwny uabunqiaiyosqy aualnwny [-sBunyjeyoasuy tqiaiyosnz|uabunyonqun | abuebqy abuebnz [-sBunyjeyosuy

G20Z ssnjyosqesaiyer

|obaidsuabejuy - | abejuy




Anlage 2 - Verbindlichkeiten zum 31.12.2025

Jahresabschluss 2025

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
Art der
bis zu 1 Jahr zwischen 1 und 5 Jahre tiber 5 Jahre Siche-
€ € € € rung *
Verbindlichkeiten gegeniiber 9.155.064,51 € 609.204,57 € 2.159.345,58 € 6.386.514,36 € 9.155.064,51 €

Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

(10.410.427,37 €)

(1.102.298,22 €)

(3.387.475,82 €)

(5.920.653,33 €)

(10.410.427,37€) GPR

1.377.860,13 €
(1.367.229,36 €)

1.377.860,13 €
(1.367.229,36 €)

60.420,70 €
(142.932,45 €)

60.420,70 €
(142.932,45 €)

56.502,93 €
(65.171,10 €)

53.884,93 €
(65.171,10 €)

2.618,00
(0,00 €)

- €
(2.248,92 €)

- €
(2.248,92 €)

10.649.848,27 €
(11.988.009,20 €)

2.101.370,33 €
(2.679.880,05 €)

2.161.963,58 €
(3.387.475,82 €)

6.386.514,36 €
(5.920.653,33 €)

9.155.064,51 €
(10.410.427,37 €)

* GPR=Grundpfandrecht




Wohnungsbaugenossenschaft
Riidersdorf eG

Bericht des Vorstandes zum
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Grundlagen des Unternehmens

1.1. Geschaftsmodell

Die Wohnungsbaugenossenschaft Rudersdorf eG ist ein bestandshaltendes Wohnungsunterneh-
men.

1.2. Ziele und Strategien

Der Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

1.3. Organisation

Die Wohnungsbaugenossenschaft Ridersdorf eG hat ihren Sitz in der Rudolf-Breitscheid-Stralle
59 in Rudersdorf.

Die 640 eigenen Wohnungen, 9 Gewerbeeinheiten und Garagen befinden sich an 7 verschiedenen
Standorten in Rudersdorf

BruckenstralRe; Friedrich-Engels-Ring; WaldstralRe; Stral’e der Jugend,;
Neue StraflRe; PuschkinstraRe; Rudolf-Breitscheid-Str/Briickenstralle

Die Genossenschaft beschrankt sich im Wesentlichen auf die Verwaltung des eigenen und frem-
den Wohnungsbestandes. Insbesondere sollte durch die Fortfihrung des Modernisierungs- und
Instandhaltungsprogrammes die langfristige Konkurrenzfahigkeit sichergestellt werden. Der eigene
Wohnungsbestand umfasst zum Bilanzstichtag 31.12.2025 640 Wohnungen (davon 2 Gastewoh-
nungen), 9 gewerbliche Einheiten (davon 2 eigengenutzte) sowie Garagen.

Daruber hinaus wurden von der Wohnungsbaugenossenschaft Rudersdorf eG zum Bilanzstichtag
22 Wohnungen fur Dritte verwaltet.

Il. Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche - und Branchenentwicklung

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht erholt. Das
Bruttoinlandsprodukt stieg 2025 gegenuber dem Vorjahr um nur 0,2 %, und auch das nur insbe-
sondere infolge héherer Staatsausgaben. In diesem schwierigen Umfeld zeigte sich der Arbeits-
markt etwas schwacher. Die allgemeine Arbeitslosenquote stieg auf 6,3 % (+0,3 Prozentpunkte).
Die Erwerbstatigkeit insgesamt blieb nahezu unverandert, wahrend der Anteil der Teilzeitstellen
angestiegen und der Vollzeit-Anteil gesunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 gegentber dem Vorjahr stabilisiert und lag wie im Vor-
jahr erneut bei 2,2 %. Die Einkommen (Realléhne) konnten im dritten Quartal 2025 um 2,7 %
gegeniuber dem Vorjahreszeitraum zulegen. 2025 senkte die EZB die Leitzinsen mehrmals. Im
Dezember 2025 hielt sich der Zinssatz fur Einlagen stabil bei 2,0 %. Die Bauzinsen hatten zum
Jahresende 2025 nochmal zugelegt (Dezember: 3,7 %).

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 2,2 % entwickelten sich die Nettokaltmieten
fur Bestandsmieten sowie Neu- und Wiedervermietungen deutschlandweit 2025 auf derselben
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Héhe wie die allgemeine Inflation (2,2 %).
Prognose 2026: Verhaltenes Wachstum

Die deutsche Volkswirtschaft befand sich zu Beginn 2026 in einer unsicheren Ausgangslage. Im
Jahresverlauf wird jedoch mit einem verhaltenen Wachstum von 1,0 % gerechnet. Weil dieses
jedoch vor allem auf staatlichen Investitionen beruht, kann der Anstieg noch nicht als Trendwende
gewertet werden.

Brandenburg: Herausgeforderte Wirtschaft

Das Brandenburger Bruttoinlandsprodukt ist im ersten Halbjahr 2025 gegentber dem Vorjah-
reszeitraum preisbereinigt um 1,0 % zurtickgegangen. Fur das ganze Jahr rechnen die Unterneh-
merverbande Berlin-Brandenburg (UVB) mit einem Riickgang um 0,3 %. Dagegen erhdhten sich
die Verbraucherpreise in Brandenburg 2025 im Jahresdurchschnitt um 2,4 %. Die Teuerung
schwachte sich damit nur leicht ab (2024: 2,5 %).

Die Beschaftigung entwickelte sich 2025 dennoch stabil. Die Zahl der Brandenburger Erwerb-
statigen hielt sich bei 1,15 Millionen. Die Arbeitslosigkeit stieg 2025 um 0,3 Prozentpunkte auf
6,4 % und liegt damit knapp im deutschen Durchschnitt (6,3 %). Die Einkommen (Realléhne) sind
im dritten Quartal 2025 in Brandenburg nur leicht um 1,6 % im Vergleich zum Vorjahresquartal
gestiegen.

Zweigeteilter Mietwohnungsmarkt

Im Land Brandenburg stagniert das Bevdlkerungswachstum insgesamt, weist dabei aber unter-
schiedliche regionale Entwicklungen auf. Nach wie vor stehen wachsende Regionen, v.a. Potsdam
und das Berliner Umland, Regionen mit Bevélkerungsriickgang gegenuber, in denen gleichzeitig
das Durchschnittsalter ansteigt (Brandenburg weit liegt es bei 47,5 Jahren). In den Regionen mit
demografischer Herausforderung wird der Rickbau Uberzahliger Wohnungen fortgesetzt werden
mussen.

Die Baupreise im Land Brandenburg lagen im November 2025 im Durchschnitt um + 4,7 % Uber
denen des Vorjahres. Vor diesem Hintergrund sind in Brandenburg die wohnungswirtschaftlichen
Investitionen weiter gebremst. Von Januar bis November 2025 ist die Zahl der Baugenehmigungen
in Brandenburg erneut gesunken. Es wurden 10,4 Prozent weniger Baugenehmigungen fir Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngebauden erteilt als im Vorjahreszeitraum.

2.2. Geschiftsverlauf
2.2.1. Umsatzentwicklung/Geschiftsumfang

Die wesentlichen Erfolgsgrofien, die fur die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst
folgende Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist Ist Ist

2026 2025 2024 2023 2022

inT€E inT€ in T€ in T€ in TE€
Umsatzerldése aus der Bewirtschaftungstatigkeit |4.572 4.445 | 4.053 3.789 3.701
Instandhaltungsaufwendungen 1.238 1.250 | 1.345 1.617 891
Zinsaufwendungen 180 166 180 175 131
Jahresiberschuss/ - verlust 442 483 174 -342 553
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Die Umsatzerlése aus Verwaltungsbetreuung betrugen im Geschéftsjahr 9,2 T€ (Vorjahr: 5,8 T€).

Am 31.12.2025 waren insgesamt 3 Wohnungen (Vorjahr 7 Wohnungen) nicht vermietet. Die Leer-
standsquote betrug im Berichtsjahr 0,5 % (Vorjahr 1,1 %). Die Fluktuationsquote (Verhaltnis der
Kindigungen zum vermieteten Bestand) ist weiter auf einem niedrigem Niveau 5,5 % (Vorjahr: 6,4
%). Die Anzahl der Kiindigungen mit 35 (Vorjahr 41) ist gesunken, die Anzahl der Neuvermietungen
mit 38 (Vorjahr 43) ist gesunken. Die Neuvermietungsquote entspricht 6,0 % (Vorjahr: 6,8 %).

Die Ertragsminderungen ergaben sich insbesondere aus Erlésschmalerungen (109,7 T€).
2.2.2. Instandhaltung, Instandsetzung, Modernisierung

Zur Erhaltung und Steigerung der Wettbewerbsfahigkeit wurden im Berichtsjahr 1.250,0 T€ (Vor-
jahr: 1.345,7 T€) in die Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes investiert. Im
Jahr 2025 wurden 32 €/m? Wohn- und Gewerbeflache fur die Instandhaltung ausgegeben (Vorjahr:
35 €/m? Wohnflache).

2.2.3. FinanzierungsmaRhahmen

Der Vorstand hat im Jahr 2025 fur die Refinanzierung zwei auslaufender Darlehensvertrage (Rest-
valuta insgesamt 1,184 Mio. €) mit der DKB einen neuen Darlehensvertrag in Héhe von 881,7 T€
fur abgeschlossen. Eine Teilsumme des Restvaluta (303 T€) konnte mit Gbrigen Mitteln aus dem
Kredit fur den Aufzugsanbau abgel6st werden. Der neue Zinssatz betragt 3,29 %, der Tilgungssatz
betragt 11,08 % bis zur vollstandigen Tilgung des Darlehens in 2033.

Die gesamten Kredite sind dinglich gesichert. Es wurde im Jahr keine Sondertilgungen geleistet.

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

Bank Darlehen Zinsbindungen |Zinssatz

DKB Darl. DKB Umfin. KfW 30.12.2025 1,50%
DKB Darl. DKB Altschulden 30.05.2026 0,88%
DKB Darl. DKB Objektfinan.BS 77-81 30.06.2025 3,80%
DKB Darl. DKB Puschkin/Neue Str 31.12.2027 1,31%
DKB Darl. DKB Aufziige Briuckenstr 30.12.2043 1,54%
DKB neu Darl. DKB Ablos. Altkredite 30.05.2033 3,29 %
DZ Hyp |Darl. DZ Hyp BS 56-76 KfW 30.03.2026 1,10%
DZ Hyp |Darl. DZ Hyp Puschkin/Neue 30.05.2025 1,24%
DZ Hyp |Darl. DZ Hyp Neubau 3312725900 31.08.2026 1,70%
DZ Hyp |Darl. DZ Hyp Neubau 3312724200 30.08.2041 2,18%
DZ Hyp |Darl. DZ Hyp Neubau 3312723400 30.05.2027 1,47%
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2.2.4. Personal und Organisation
Neben einem haupt- und einem nebenamtlichen Vorstand waren 2025 @ 3 Mitarbeiter beschéftigt.

Anlehnend am geltenden Tarifvertrag der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft fanden Anpassun-
gen der Gehalter letztmalig zum 01.02.2025 in H6he von 2,60 % statt.

2.3. Lage der Genossenschaft
2.3.1. Vermégens- und Finanzlage

Die Eigenkapitalquote betragt 55,1 % (Vorjahr: 51,0 %) des Bilanzvolumens. Das Anlagevermégen
von 18,2 Mio. € wird vollstandig durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Bei der Eigenkapitalquote ist zu bericksichtigen, dass im Anlagevermdgen zum Teil erhebliche
stille Reserven enthalten sind.

Der Cashflow wurde wie folgt berechnet:

2025 2024 2023 2022
Jahresfehlbetrag/
- Uberschuss 482.639 € 173.879 € - 343617 € 553.273 €
+ Abschreibung 554.238 € 552.244 € 518.792 € 484.740 €
Cashflow 1.036.877 € 726.123 € 175.175 € 1.038.013 €

Die der Genossenschaft zum Bilanzstichtag zur Verfiigung stehenden flissigen Mittel beliefen sich
auf 2.594,3 T€.

Die flussigen Mittel zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich wie folgt:

2025 2024 2023 2022
Entwicklung der Finanzmittel in TE in T€ in T€ in T€
Stand 01. Januar 2.772,4 5.371,7 2.769,9 2.697,8
Veranderung des Liquiditatssaldos 1781 2.599,3 2.601,8 72,1
Stand 31. Dezember 2.594,3 2.772,4 5.371,7 2.769,9

Auch zukinftig wird die Finanzlage der Genossenschaft durch die Instandhaltungs- und Moderni-
sierungstatigkeit nachhaltig beeinflusst.

Im Finanzplan 2026 sind Ausgaben fur Instandhaltung und Modernisierung von 1.238 T€ vorgese-
hen.

Zum Jahresende 2026 sieht der Finanzplan einen Bestand an flissigen Mitteln in Hohe von 2,6
Mio. € voraus.

Das Verhaltnis Eigenkapital zu Fremdkapital ist ausreichend, somit ist das Verschuldungsrisiko
gering.

Die Vermdgenslage ist geordnet. Zahlungsverpflichtungen konnten zu jeder Zeit erfullt werden.

2.3.2. Ertragslage
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Das Berichtsjahr schlie3t mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 483 T€ ab.

Bereits bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wird vorbehaltlich der Zustimmung der Mitglie-
derversammlung 50 % des Uberschusses gemaR § 40 der Satzung und Beschluss von Vorstand
und Aufsichtsrat vom 26.02.2025 in die gesetzliche Rucklage (10 %, 48.263,88 €) und in andere
Ergebnisriicklagen (40 %, 193.055 €) eingestellt.

lll. Prognosebericht

Die Aufrechterhaltung des derzeit guten Wohnungsstandards und dessen Verbesserung wird auch
in den kommenden Jahren Schwerpunkt der Unternehmenspolitik sein.

Entwicklung der Jahresergebnisse in den nachsten 5 Jahren:

Jahresergebnisse
Geschiftsjahr in TE€
2026 442
2027 472
2028 529
2029 564
2030 709

Insgesamt werden im neuen Geschéftsjahr und im Prognosezeitraum bis Ende 2030 positive Jah-
resergebnisse erwartet. Nach der Finanzplanung ist von einer gesicherten Liquiditat auszugehen.
Dabei werden Ertrags- und Finanzlage mafgeblich von der Investitionstatigkeit bestimmt.

Far die nachfolgenden Jahre ist ein kontinuierlicher leichter Anstieg der Umsatzerlése aus Sollmie-
ten bedingt durch regelmaRige Mieterhéhungen, Modernisierungsumlagen und Neuvermietungen
Zu erwarten

Im langfristigen Finanzplan wurde eine weiterhin anhaltende geringe Leerstandsquote berilicksich-
tigt.

Die notwendigen Sanierungs-, Modernisierungs-, Umbau- und Instandhaltungsmafnahmen in den
Bestandsobjekten lassen sich darstellen. Fur die laufende und auerordentliche Instandhaltung
stehen ab 2026 jahrlich mindestens 32 € je m? Wohnflache zur Verfugung. Fur gréRere Baumafl-
nahmen zur Erreichung der Klimaneutralitdt wurden jahrlich folgende Werte geplant:
2026 - 350 T€, Jahr 2027 1,2 Mio. € sowie 2029 und 2030 jeweils 600 T€

IV. Risiken und Chancen der kiinftigen Entwicklung

Steigerungen der Baupreise

GréRere Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukosten und Instandhaltungsaufwendungen.
Diese haben sich in den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen Preisentwicklung abgekop-
pelt. Bei der Aufstellung der Instandhaltungs- und Bauplanung wurde das héhere Preisniveau be-
reits berucksichtigt. Wir werden alle unsere geplanten Baumalnahmen hinsichtlich ihrer Wirt-
schaftlichkeit auf Grund der gestiegenen Baukosten aber auch gestiegener Finanzierungskosten
analysieren.
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Anstieg des Zinsniveaus

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitatendarle-
hen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsdnderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf
zukinftige Refinanzierungen auslaufender Kredite. Die aktuelle Zinsentwicklung kommt von einem
historisch niedrigem Niveau und ist ansteigend. Wegen steigender Tilgungsanteile bei den Annui-
tatendarlehen und der recht gleichmaRigen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten sich die Zins-
anderungsrisiken fur unsere Genossenschaft in berschaubarem Rahmen.

Wir Gberprufen aktuell, auch bei bereits geplanten Projekten, ob die Wirtschaftlichkeit der MaRnah-
men unter den geadnderten Rahmenbedingungen (Zins- und Baukostensteigerungen) noch gege-
ben ist.

In Einzelfallen wird zur Sicherung guinstiger Konditionen Prolongationen im VVoraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen).

Sinkende Zahlungsféahigkeit der Mieter

Den Risiken aus steigenden Mietriickstanden insbesondere aufgrund eines Anstiegs der Energie-
preise sowie eines inflationsbedingten Anstiegs der allgemeinen Lebenshaltungskosten begegnet
die Genossenschaft mit einer vorausschauenden Erhebung der Betriebskostenvorauszahlungen
und einer Ausweitung der schon bestehenden Mietschuldenberatung.

Aktuell haben wir keine Hinweise, dass mit erheblich gegenliber den Vorjahren erhéhten Mietaus-
fallen zu rechnen ist.

Allerdings kann eine endgliltige Beurteilung der Situation erst nach Abrechnung der Betriebskosten
in den Folgejahren gemacht werden.

Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung von CO2

Durch die steigenden gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Klimaschutzes ergeben sich
erhebliche Auswirkungen auf unsere Unternehmenstatigkeit, die wir verstarkt in dieser Hinsicht
analysieren.

Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der CO2-Steuer und der beschlossenen
Beteiligung der Vermieter an den Kosten sowie den verschérften Normen des Baurechtes, die zu
erheblichen Mehraufwendungen fuhren werden.

Cyber-Angriffe

Es werden verstarkt Cyber-Angriffe gegen kritische Infrastruktur und auch Unternehmen festge-
stellt. Es kann daher nicht ausgeschlossen werden, dass auch unser Unternehmen hinsichtlich
Cyber-Angriffen Uber das Ubliche MalR hinausgehenden Risiken ausgesetzt ist. Wir nehmen diese
zusatzlichen Bedrohungen sehr ernst und haben hierfir eine Versicherung abgeschlossen und
schulen die Mitarbeiter.

Risiken

Da sich die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft auch in Zukunft im Wesentlichen auf die Ver-
mietung des konkurrenzfahigen Bestandes beschranken wird, sind gegenwaértig keine erheblichen
Risiken zu erkennen, die einen wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
oder sogar den Bestand der Genossenschaft haben kénnen.
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Aufgrund der aktuellen Marktlage besteht derzeit nur ein geringes Leerstandsrisiko. Vor dem Hin-
tergrund der demografischen Entwicklung kann dieses Risiko langfristig ansteigen. Durch Investi-
tionen in den Neubau und Modernisierung in den Bestand, angepasst an die Nachfragesituation
wird diesem Risiko begegnet.

Der Vorstand der Genossenschaft vertritt die Auffassung, dass bei aufmerksamer Marktbeobach-
tung alle relevanten Risiken frihzeitig erkannt werden kénnen und entsprechende GegenmaRnah-
men vorbereitet werden kénnen.

Risiken, die wesentlichen Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben, kénnten
sich aus der derzeitigen Altersstruktur und einer etwaigen negativen Bevélkerungsentwicklung im
Ort und dem damit verbundenen Anstieg des Leerstandes ergeben.

Der Rechtsstreit mit dem Wasserverband Strausberg/Erkner bzgl. der Abwasseranschlussgebiih-
ren flr sogenannte ,AltanschlieBer” ist nun auch fir den letzten Bescheid ganzlich und erfolgreich
abgeschlossen.

Im Rahmen des Risikomanagements wird dem Aufsichtsrat regelmaRig tiber Art und Umfang der
Risiken berichtet.

Prognose

Die Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft wird sich nach unserer Einschét-
zung weiterhin stabil entwickeln. Mit Blick auf die Zukunft kann unsere Genossenschaft bisher auf
eine stabile wirtschaftliche Basis sowie eine gesicherte Liquiditat verweisen. Die Zahlungsfahigkeit
der Genossenschaft wird aus jetziger Sicht jederzeit gewahrleistet sein. Ernsthafte existenz-bedro-
hende Probleme gibt es fur die Genossenschaft nicht.

Wir werden uns zukinftig weiter sozial engagieren, indem wir bereits bestehende Partnerschaf-
ten/Kooperationen fortfuhren und neue mit Akteuren oder Projekten, die in unserem Ort férdernd
tatig sind, begrunden.

Dies zusammen mit vielen kleineren MaRnahmen im Rahmen der Bestandserhaltung und -pflege
in unserer Genossenschaft wird weiterhin dazu beitragen, die Infrastruktur zu starken und den
Wohnwert fur alle Mitglieder und Mieter der Genossenschaft dauerhaft zu erhalten bzw. laufend zu
verbessern. Der Vorstand ist der Auffassung, dass sich durch Werbung und Mund- Propaganda
unserer zufriedenen Mitglieder die Wettbewerbsfahigkeit erhalten und steigern lasst.

Rudersdorf, den 10.03.2026

P D

J
Bianca Perleberg Enrico Radeke
Vorstand Vorstand
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