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) Grundlagen des Unternehmens

Geschaftsmodell

Die Baugenossenschaft Reinickes Hof eG wurde am 14. Méarz 1921
ins Leben gerufen. Zum Bilanzstichtag besitzt und verwaltet sie
1.549 Wohnungen, 19 Gewerbeimmobilien, 281 Kfz-Stellpldtze
bzw. Garagen. Im Vergleich zum Vorjahr blieb die Anzahl der
Wohnungen unverandert.

) Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

1. Deutsche Wirtschaft mit verhaltener Erholung

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die deutsche Wirtschaft im
Jahr 2025 nur leicht erholt. Das Bruttoinlandsprodukt stieg 2025
gegentber dem Vorjahr um nur 0,2 % und auch das nur insbe-
sondere infolge hoherer Staatsausgaben. In diesem schwierigen
Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt etwas schwécher.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 gegentber dem Vorjahr
stabilisiert und lag erneut bei 2,2 %. Die Einkommen (Reallhne)
konnten im dritten Quartal 2025 um 2,7 % gegeniiber dem Vor-
jahreszeitraum zulegen. Die Preise fiir den Neubau von Wohn-
gebduden sind im November 2025 gegeniiber November 2024
erneut gestiegen und lagen bei 3,2 %. 2025 senkte die EZB die
Leitzinsen mehrmals. Im Dezember 2025 hielt sich der Zinssatz fir
Einlagen stabil bei 2,0 %. Die Bauzinsen haben zum Jahresende
2025 nochmal zugelegt (Dezember: 3,7 %).

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 2,2 % ent-
wickelten sich die Nettokaltmieten fir Bestandsmieten sowie
Neu- und Wiedervermietungen deutschlandweit 2025 auf dersel-
ben Hohe wie die allgemeine Inflation.

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. Auch die kriegeri-
schen Auseinandersetzungen im Iran werden darauf Auswirkungen
haben.

2. Berlin: Robustes Wachstum in bewegten Zeiten

Fir die Berliner Wirtschaftsleistung wird im Jahr 2025 mit einem
Zuwachs von 1,0 % gerechnet, womit das Berliner Wachstum flinf-
mal so stark wie der Bundesdurchschnitt wére. Die Verbraucher-
preise stiegen im Jahresdurchschnitt 2025 um 2,2 % und damit
etwas starker als im Vorjahr.

Mietwohnungsmarkt bleibt angespannt

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch 2025 angespannt. Die
Bevdlkerungsanzahl in der Hauptstadt ist im ersten Halbjahr leicht
gewachsen und lag am 31. Oktober 2025 bei 3.700.299 Personen.

Im Jahr 2026 dirfte die Zahl der Baugenehmigungen fiir Woh-
nungen nach bisher kontinuierlichem Rickgang wieder deutlich
steigen; von Januar bis November 2025 nahm sie um 31,7 % zu.
Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden legten auch 2025
von einem hohen Niveau aus weiter zu (+4,1 %).
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Geschaftsverlauf der Genossenschaft

........................................................

Geschaftsumfang

Die Zahl der Mitglieder der Baugenossenschaft erhohte sich im
Berichtszeitraum. Zum 31.12.2025 hatte die Genossenschaft ins-
gesamt 2.729 Mitglieder, 12 mehr als zu Beginn des Geschéafts-
jahres. Das Geschdftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
betrug 1.847,6 TEUR.

Im Berichtsjahr wurden 71 Wohnungen neu vermietet und 81
Wohnungen gekiindigt. Die Fluktuationsrate lag damit bei 5,2 %
(Vorjahr 4,8 9%). Der Vermietungsstand war im Berichtsjahr wei-
terhin sehr hoch. Zum Jahreswechsel gab es insgesamt 14 leer-
stehende Wohnungen. Die Genossenschaft hat weiterhin keinen
nennenswerten Leerstand in ihren genossenschaftlichen Bestan-
den zu verzeichnen.

Ziel der Genossenschaft ist es, den Immobilienbestand bis 2045
klimaneutral unter Einhaltung des finanziellen Gleichgewichts zu
entwickeln. Grundlage fir die Strategie sind die europdischen und
deutschen Klimaschutzgesetze.

Geschaftsergebnis

Das negative Jahresergebnis betragt 519,9 TEUR. Das Ergebnis
liegt Uber dem Prognosewert aus der Wirtschaftsplanung fir das
Berichtsjahr. Der Grund sind die geringeren Ausgaben im Bereich
Instandhaltung und Personalaufwendungen.

Nutzungsgeblhren und Betriebskosten

Die Nutzungsgebiihren (Sollmieten) stiegen im Berichtsjahr 2025
gegenliber dem Vorjahr um 179,1 TEUR. Der Anstieg resultiert aus
Grundmietenerhéhungen und Mietanpassungen bei der Neuver-
mietung.

2025 in TEUR 2024 in TEUR

Sollmieten 7.381,8 7.202,7
So-llmleten sgnstllge 240,0 235,0
Wirtschaftseinheiten
Erlése aus Sondereinrichtungen 5.8 10,8
Abgerechnete Betriebskosten 3.548,1 3.532,9
Erl6sschmélerungen -118,0 -97,7
Erl .

rlse f’andere Lieferungen 26,6 258
und Leistungen
GESAMT 11.084,3 10.909,5

Die monatlichen durchschnittlichen Grundmieten in den Woh-
nungen lagen im Bereich der Altbauten bei 5,87 EUR und bei den
Neubauten bei 8,74 EUR.

Reinickes Hof besitzt 13 Wohnungen im sozialen Wohnungsbau,
diese befinden sich in der Herrmann-Piper-Str. 22. Hier liegen die
Mieten bei durchschnittlich 7,80 EUR.

Die allgemeine Durchschnittsmiete in den Wohnungen bei Reini-
ckes Hof liegt bei 6,09 EUR monatlich.

Die Sollmieten der sonstigen Wirtschaftseinheiten beinhalten die
Mieten fur Gewerbe, Keller, Stellpldtze und Garagen. Hier gab es
eine Anderung auf Grund der Erhdhung einiger Gewerbemieten.

Die Erlésschmalerungen haben sich gegenliber dem Vorjahr
erhdht. Erlésschmalerungen basieren vor allem auf Leerstdanden,
die im Rahmen von Wohnungswechseln und im Regelfall durch
die anschlieBenden Wohnungssanierungen entstehen. Die Erlose
aus der Abrechnung der Betriebskosten flir das Jahr 2024 mit den
Wohnungsnutzern und Gewerbemietern haben sich gegeniber
dem Vorjahr um 15,2 TEUR geringfligig erhoht.

Die Abrechnung der Betriebskosten erfolgte fristgerecht.

Instandhaltung, Instandsetzung und
Modernisierung

Im Berichtsjahr 2025 wurden seitens der Genossenschaft Inves-
titionen in Hohe von 4.698,1 TEUR in diverse BaumaBnahmen
innerhalb des Wohnungsbestandes getétigt. Das Ziel dieser MaB-
nahmen besteht in der Erhaltung sowie der kontinuierlichen
Weiterentwicklung des genossenschaftlichen Wohnungs- und
Gebaudebestandes.

Die im Jahr 2025 realisierten GroBinstandsetzungen in Hohe
von 2.9509 TEUR reprdsentieren einen Anteil von 62,9 % des
Instandsetzungsbudgets. Im Jahr 2025 lag der Schwerpunkt bei
den GroBinstandsetzungen auf der Fertigstellung der Dach- und
Fassadenarbeiten in Bauteil 10 sowie auf dem Abschluss der Dach-
erneuerung in Bauteil 12.

Im dritten Quartal des Berichtsjahres wurde mit der Strangsanie-
rung im Bauteil 16, der Hermann-Piper-StraBe 11-41, begonnen.

Inallen 375 Wohnungen werden schrittweise bis zum Jahr 2029 die
Warmwasserstrange ausgetauscht sowie die elektrischen Hausan-
schlisse und Stromverteilungen in den Treppenhdusern erneuert.
AnschlieBend werden diese malermaBig instandgesetzt.

Begonnen wurde in den Hausnummern 39 und 41 mit insgesamt
98 Wohnungen. Im Vorfeld wurden die Bewohner dieser Hauser
uber die Art und den Umfang der BaumaBnahmen umfangreich
informiert. PlanmaBig wurde Anfang Dezember die Strangsanie-
rung in den Wohnungen beendet.

Die Arbeiten in den dortigen Treppenhdusern wurden im Februar
2026 fortgesetzt.

Zusatzlich wurden als EinzelmaBnahmen in verschiedenen Bau-
teilen punktuell Kellerverteilungen im Frischwasserbereich sowie
die Treppenhausbeleuchtung erneuert.

Im Geschéaftsjahr 2025 wurden flr die Instandsetzung von Leer-
wohnungen zur zlgigen Anschlussvermietung 1.139,0 TEUR und
damit 24,3 % des Instandhaltungsbudgets verwendet. Die Inves-
titionen beliefen sich, je nach WohnungsgroBe, auf einen Betrag
zwischen 20.000 und 40.000 Euro pro Wohneinheit. Die Héhe der
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Kosten reflektiert den erforderlichen hohen Instandsetzungsbedarf,
welcher in der langen Verweildauer der Mitglieder in ihren Woh-
nungen Begrlindung findet.

Der Anteil der sogenannten Kleininstandsetzungen am gesamten
Instandhaltungsbudget belief sich auf 12,8 %.

Im Jahr 2025 fokussierte sich die Arbeit der Geschaftsstelle wei-
terhin auf die Kommunikation mit den Bewohnern im Vorfeld der
einzelnen BaumaBnahmen sowie auf die Betreuung wahrend der
Durchflihrung, insbesondere bei GroBinstandsetzungen.

Energiesparende MaBnahmen und
Umweltschutz

Mit Wirkung zum 01.11.2021 wurde das neue Gebdudeenergie-
gesetz (GEG) implementiert. Im Jahr 2022 wurden dazu Ergén-
zungen vorgenommen, die einen Beitrag dazu leisten sollen, die
ambitionierten Klimaziele der Bundesregierung zu erreichen. Die
Bundesregierung hat sich das Ziel gesetzt, den CO2-AusstoB insbe-
sondere im Gebdudesektor drastisch zu reduzieren.

Das Kriterium ,CO2-AusstoB je m2 Wohnfldche" erfahrt demnach
eine zunehmende Relevanz als entscheidungsunterstiitzende,
steuernde und kontrollierende Kennzahl fiir investive Projekte
und MaBnahmen innerhalb des eigenen Gebdudebestandes. Die
zukiinftige Steigerung der Besteuerung von CO,-Emissionen
bedingt eine 6konomisch zwingende Reduktion dieser Emissionen.

Die Baugenossenschaft Reinickes Hof eG hat durch die DOMUS
Steuerberatungs-AG dazu eine CO2-Bilanz flr das Jahr 2021 erstel-

len lassen.

Der vorliegende Bericht ermdglicht es, fundierte Aussagen tber die
relevanten SteuerungsgréBen in Bezug auf den Energieverbrauch
des Gebdudebestandes und die daraus resultierenden Emissionen
zu generieren. Diese dienen nun als Grundlage fiir die Planung
zukiinftiger BaumaBnahmen mit dem Ziel, nachhaltig den Energie-
verbrauch zu reduzieren sowie die klimaschadlichen Emissionen zu

begrenzen.



8 Lagebericht

Rund 97 % unseres Wohnungsbestandes beziehen ihre Energie fiir
Heizung und die Warmwasserbereitung durch Nah-/ Fernwérme
(42,4 9%) bzw. Contracting (54,4 %). Der Anteil der aus regenera-
tiven Quellen stammenden Endenergie an der Warmeversorgung
(BezugsgroBe: Endenergieverbrauch) betrug im Gebdudebestand
unserer Genossenschaft 33,3 % (laut CO,-Bilanz von 2021).

Dies ist hauptsdchlich auf die Fernwdrme, die Verwendung von
Holzpellets und den Strom fiir die dezentrale Warmwasserversor-
gung zurlickzufiihren. MaBgeblichen Einfluss auf diese Kennzahl
hat der Anteil erneuerbarer Energien im Fernwarmemix des Versor-
gers Berliner Energie- und Warme AG.

Aufgrund der Notwendigkeit fir Fernwarmeanbieter, selbst kli-
maneutral zu werden, ist zuklinftig von einem weiteren Anstieg
des Anteils regenerativer Energiequellen zur Gewinnung von Fern-
warme auszugehen.

Fir die verbleibenden knapp 3 9% unserer Wohnungen, die Uber
zentrale Gasheizungen beheizt werden, besteht technisch die
Moglichkeit, diese beispielsweise durch den Einsatz von Warme-
pumpen fossilfrei und damit emissionsfrei mit Warmeenergie zu
Versorgen.

Zur weiteren Dekarbonisierung der Wohnungsbestdnde hat der
Vorstand bereits im Jahr 2023 fiir das Wohngebiet Libener Weg /
Becherweg gemeinsam mit dem Contractor BTB eine Zusammen-
arbeitserkldrung unterzeichnet. Ziel ist es, ein Projekt zu entwickeln,
um die bendtigte Energie fiir die Heizung und Warmwasserver-
sorgung der 261 Wohneinheiten durch eine zukunftsfahige und
klimafreundliche Energieversorgung, beispielsweise durch Geo-
thermie, zu gewahrleisten.

Die dazu nétige umfangreiche Planung konnte von der Firma BTB
bisher noch nicht abgeschlossen werden.

Rund 37 9% des Wohnungsbestandes von Reinickes Hof stehen
unter Denkmalschutz und wurden in der Vergangenheit unter den
damals genehmigungsfahigen MaBnahmen bereits instandgesetzt.
Meist konnten nur minimale Ddmmstdrken von 4 bis 6 cm als
Warmedammverbundsystem bzw. als Schichtdicke fir den Warme-
dammputz an der Fassade verarbeitet werden, und zwar fast nur

auf der Hofseite. Die vorhandenen Doppelkastenfenster mussten
erhalten bleiben und durften nur aufgearbeitet werden.

Die Ddmmung der letzten Geschossdecke konnte je nach Gebaude-
typ ohne Einschrankung verlegt werden.

Insgesamt flihrten auch diese MaBnahmen trotz der Auflagen des
Denkmalschutzes zu einer erkennbaren Reduzierung des Energie-
verbrauchs und damit letztendlich auch zu einer Einsparung von
CO2 - und kommen somit unseren Mitgliedern, Mietern und dem
Klimaschutz zugute.

Aus heutiger Sicht sind in diesem Wohnungsbestand unter den
gegebenen rechtlichen Rahmenbedingen keine weiteren MaBnah-
men technisch umsetzbar, die zu einer weiteren wesentlichen Ver-
besserung der Energiebilanz flhren wirden.

Der verbleibende Wohnungsbestand der Baugenossenschaft
Reinickes Hof eG ist entweder bereits teilmodernisiert oder wurde
zwischen Mitte der 1980er Jahre und dem Jahr 2000 neu gebaut. Er
ist somit mit einer entsprechenden Warmeddmmung und moder-
nen Fenstern ausgestattet.

Der Vorstand sieht Reduzierungen im Energieverbrauch und den
damit verbundenen Emissionen hauptséchlich in der Optimierung
der bereits vorhandenen Anlagentechnik sowie in der punktuellen
Ergdnzung mit Photovoltaik- bzw. PVT-Anlagen (Hybridabsorber).

Personal und Organisation

Am Ende des Geschaftsjahres waren in der Genossenschaft tatig:

31.12.2025 31.12.2024

Vorstand 2 2
Verwaltungsangestellte 10 10
- davon Teilzeitbeschaftigte 5 4
Haushandwerker [ Hauswarte 5 5
- davon Teilzeitbeschaftigte 2 2
Auszubildende 1 1

Entscheidend flir unsere Leistungen ist, alle Geschaftsvorfalle
bedarfs- und zeitgerecht zu erbringen. Einen erheblichen Anteil
daran haben unsere Mitarbeiter. Im Rahmen der Personalent-
wicklung wird fortlaufend in die Qualifizierung der Mitarbeiter
sowie in gute Arbeitsbedingungen investiert.

Die Genossenschaft ist Mitglied des Arbeitgeberverbands und
tarifgebunden. Die Ausbildung zur/zum Immobilienkauffrau/-
kaufmann sehen wir als unsere Aufgabe zur Nachwuchsforderung.

Auf diesem Weg mochten wir uns bei der gesamten Belegschaft fiir
ihren kontinuierlichen Einsatz bedanken. Die erreichten Ergebnisse
sind Beleg fiir die starke Identifikation aller Beschaftigten mit inrer
Genossenschaft. Der Vorstand spricht an dieser Stelle allen Mitar-
beitern ausdriicklich Dank und Anerkennung aus.
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Ertragslage

Das Jahresergebnis der Genossenschaft weist einen Fehlbetrag von
519,9 TEUR aus. Dieser setzt sich aus einem negativen Geschafts-
ergebnis von 522,5 TEUR und einem Zins- und Beteiligungsergebnis
von 2,6 TEUR zusammen.

Finanzlage

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Jahr
2025 stets fristgerecht nachkommen. Die Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Der Bestand an fliissigen Mitteln (Kassenbestand und Guthaben
bei Banken) ist gegentiber dem Vorjahresstichtag um 572,0 TEUR

gestiegen.

2025 in TEUR 2024 in TEUR
Stand 1. Januar 2.768,0 2.071,2
Veranderung 572,0 696,38
Stand 31. Dezember 3.340,0 2.768,0

Fir die umfangreichen InstandhaltungsmaBnahmen wurde ein
Kredit in Hohe von 5.500 TEUR aufgenommen. Im Jahr 2025
erfolgte die Auszahlung der ersten Rate in Hohe von 1.800 TEUR.
Die Genossenschaft hat bestehende Kredite friihzeitig vor dem
Ende der Zinsbindung umgeschuldet bzw. prolongiert.
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Vermdgenslage

Das Bilanzvolumen (Bilanzsumme verringert um unfertige Lei-
stungen) verringerte sich im Geschiftsjahr um 556,0 TEUR auf
33.537,8 TEUR.

Auf der Aktivseite verringerte sich das langfristige Vermdgen der
Genossenschaft gegenliber dem Vorjahr um 1.120,9 TEUR. Die
wesentlichen Veranderungen im Sachanlagenvermdgen ergeben
sich aus den planmaBigen Abschreibungen. Die liquiden Mittel
erhohten sich um 572,0 TEUR.

Auf der Passivseite wirken sich hauptsdchlich die Reduzierung der
mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten und die Reduzierung
des Eigenkapitals aus. Auf Grund des negativen Jahresergebnisses
in Hohe von 519,9 TEUR kommt es zur Verringerung des Eigen-
kapitals.

Bei den Fremdmitteln ist eine Erhdhung von 446,8 TEUR zu ver-
zeichnen. Der Tilgung von 1.353,4 TEUR steht die Auszahlung des
Darlehens in Hohe von 1.800,0 TEUR gegentber.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet. Der Anteil des
langfristigen Vermdgens am Gesamtvermdgen (Bilanzvolumen)
betragt 89,3 % und ist langfristig durch Eigen- und Fremdkapital
vollstdndig finanziert. Die in der Genossenschaft langfristig zur
Verfigung stehenden Mittel finanzieren neben den langfristigen
Vermdgenswerten von 96,4 % noch 2.317,6 TEUR im mittel- und
kurzfristigen Bereich.

Das wirtschaftliche Eigenkapital von Reinickes Hof verringerte sich
im Berichtszeitraum um 512,7 TEUR auf 14.021,7 TEUR. Das fihrte
zu einem leichten Rickgang der Eigenkapitalquote um 0,8 % auf
41,8 %. Ursache ist vor allem das negative Jahresergebnis des
Geschéftsjahres.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Das bilanzielle Eigenkapital in der Handelsbilanz betrdgt
14.059,7 TEUR. Es verringerte sich gegenliber dem Vorjahr auf-
grund des Jahresfehlbetrages im Jahr 2025. In den vergangenen
Jahren entwickelte sich die Eigenkapitalquote der Genossenschaft
mit nunmehr 41,8 % positiv, obwohl Jahr fir Jahr ein groBer Teil
der Umsatzerlose wieder in Sanierungs- und InstandhaltungsmaB-

nahmen investiert wurde.

Die durchschnittliche Miethohe der Genossenschaft betrdgt im
Geschaftsjahr 6,09 EUR je m2 Wohnflache im Monat.

Die Belastungen aufgrund von Darlehensannuititen (Zinsen und
Tilgungen) betrugen im Jahr 2025 insgesamt 22,8 % der einge-
nommenen Mieten. Darin enthalten waren 5,0 % Zinsbelastungen.

Die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage spiegeln die solide
wirtschaftliche Lage und die insgesamt positive Entwicklung der
Genossenschaft wider.
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) Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Prognosebericht

Kiinftig wird die Genossenschaft ihren Fokus weiterhin auf die
Bewirtschaftung des bestehenden Wohnungsbestands legen und
gezielt in dessen Instandhaltung und Modernisierung investieren.
Da der Wohnungsbestand in gutem Zustand ist und die Geschafts-
tatigkeit auf die Vermietung konzentriert bleibt, sind derzeit keine
Risiken erkennbar, die sich spirbar auf die Vermdgens-, Finanz- oder
Ertragslage auswirken oder gar den Bestand gefahrden konnten.

Die gesetzlichen Vorgaben, insbesondere zur COz-Reduktion und
zur Erreichung der Klimaneutralitdt bis 2045, préagen die wirt-
schaftliche und technische Ausstattung unserer Wohnanlagen und
bestimmen maBgeblich unser Handeln.

Die allgemeine Risikolberwachung stiitzt sich auf eine zehnjahrige
Finanzplanung, die alle Einnahmen, Ausgaben und die Liquidi-
tatsentwicklung umfasst. Diese Planung wird kontinuierlich an
wesentliche Verdnderungen angepasst. Grundlegend ist dabei stets
die Vorgabe, dass die Genossenschaft ihre Aufgaben auch lang-
fristig und in vollem Umfang erfillen kann.

Aufgrund der umfangreichen SanierungsmaBnahmen, die im Jahr
2025 begonnen haben und noch drei weitere Jahre andauern wer-
den, rechnet die Genossenschaft fiir diesen Zeitraum mit negati-
ven Jahresergebnissen. Um die Liquiditat der Genossenschaft zu
sichern, war die Aufnahme eines Darlehens notwendig.

In jeder Sitzung des Aufsichtsrats erstattet der Vorstand schriftlich
Bericht tber die aktuelle Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage der
Genossenschaft sowie Uber alle bedeutenden Geschaftsvorfalle.
Zudem werden die Beweggriinde fiir wesentliche Entscheidungen
des Vorstands dem Aufsichtsrat ausfhrlich erldutert.

Der Aufsichtsrat befasst sich im Rahmen seiner satzungsgemalen
und gesetzlichen Verantwortung intern mit allen Themen, die fiir die
Stabilitat und Weiterentwicklung der Genossenschaft von Bedeu-
tung sind. Die Ergebnisse dieser Beratungen werden anschlieBend
in gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand vertieft diskutiert.

Der Vorstand ist Uberzeugt, dass durch die etablierten Frihwarn-
systeme magliche Risiken und negative Entwicklungen fir die
Genossenschaft stets friihzeitig identifiziert werden.

Chancen- und Risikobericht
Die Risikobereiche werden zum Jahresabschluss 2025 wie folgt
beurteilt:

Energieversorgung/-preise

Die Entwicklung der Energiepreise bleibt ein zentraler Unsicher-
heitsfaktor fiir die Wohnungsbaugenossenschaft. Zwar haben sich
die Preise fiir Gas, Fernwarme und Strom aktuell stabilisiert, doch
kénnen kiinftige Marktentwicklungen zu spirbaren Kostensteige-
rungen fihren. Trotz dieser voriibergehenden Entspannung liegen
die Energiepreise im langjahrigen Vergleich weiterhin auf hohem

Niveau.

Um auf mdgliche Preisschwankungen vorbereitet zu sein, setzt
die Genossenschaft auf langfristige Energiebeschaffungsvertréage.
Gleichzeitig werden kontinuierlich MaBnahmen zur Steigerung der
Energieeffizienz gepriift und alternative Energiequellen evaluiert,
um die Versorgungssicherheit und Wirtschaftlichkeit nachhaltig zu
sichern.

Steigerungen der Baupreise

Das weiterhin hohe Niveau der Bau- und Instandhaltungskosten
stellt eine Herausforderung fir wirtschaftlich tragfahige Investi-
tionen dar. Zwar war der reale Auftragseingang im Bauhauptge-
werbe 2025 insgesamt hoher als im Vergleich zu 2024, dennoch
bleiben Materialkosten und Handwerkerhonorare auf einem erh6h-
ten Niveau. Die Genossenschaft unterzieht sdmtliche geplanten
BaumaBnahmen einer sorgféltigen Wirtschaftlichkeitsprifung
und richtet ihre Investitionsstrategie konsequent an den aktuellen
Markt- und Kostenbedingungen aus.

Anstieg des Zinsniveaus

Im Jahr 2025 wirkten sich die erhdhten Zinsen fir Immobilienkre-
dite deutlich auf die Wirtschaftlichkeit von Wohnungsinvestitionen
aus. Zur Absicherung gegen mdgliche weitere Zinssteigerungen
nutzte die Genossenschaft langfristige Zinsfestschreibungen bei
bestehenden Krediten und trieb die planméaBige Rickflihrung der
Darlehen voran, um die Abhangigkeit von Fremdkapital zu verrin-
gern. Bei neuen Vorhaben erfolgte eine besonders griindliche Prii-
fung der wirtschaftlichen Machbarkeit, wobei die Finanzierungs-
konzepte stets an die aktuellen Rahmenbedingungen des Marktes
angepasst wurden.
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Gesetzliche Anforderungen zur CO2-Reduktion

Die gesetzlichen Rahmenbedingungen zur Senkung von COa-
Emissionen und zur Steigerung der Energieeffizienz stellen
weiterhin hohe Anforderungen an die Modernisierung des
Gebdudebestands im Hinblick auf das Ziel der Klimaneutralitat
bis 2045. Vor allem bei denkmalgeschitzten Immobilien gestal-
tete sich die Umsetzung besonders anspruchsvoll, da hier bauli-
che Einschrankungen berticksichtigt werden missen. Um diesen
Herausforderungen zu begegnen, verfolgt die Genossenschaft
eine ganzheitliche Sanierungsstrategie, die sowohl wirtschaft-
liche als auch 6kologische Gesichtspunkte beriicksichtigt. Durch
die enge Abstimmung mit den zustdndigen Behdrden konnten
praxisnahe und zukunftsfahige Losungen entwickelt werden, die
den gesetzlichen Vorgaben gerecht wurden und gleichzeitig die
Wirtschaftlichkeit der MaBnahmen sicherten.

Cyber-Sicherheit

Mit der zunehmenden Digitalisierung steigt auch die Gefahr von
Cyber-Angriffen und potenziellen Datenverlusten. Um die Sicher-
heit sensibler Daten und kritischer Geschaftsprozesse zu garan-
tieren, investiert die Genossenschaft konsequent in moderne
[T-Sicherheitsinfrastrukturen und hélt ihre Systeme durch regel-
maBige Updates auf dem neuesten Stand. Ergdnzend dazu werden
die Mitarbeitenden durch gezielte Schulungen fir den sicheren
Umgang mit digitalen Risiken sensibilisiert, um die Widerstands-
fahigkeit gegen aktuelle Bedrohungen weiter zu stérken.

Nachhaltigkeit

Ein zentrales Risiko fir unsere Klimastrategie bleibt die noch nicht
abgeschlossene kommunale Warmeplanung Berlins. Ohne den
finalen Warmeplan - dessen Verabschiedung erst fiir das zweite
Quartal 2026 geplant ist - ldsst sich die kiinftige Fernwarmeversor-
gung unserer Objekte nicht konkretisieren. Zwar gibt es seit 2024
erste vorldufige Ergebnisse, doch eine verbindliche Planung steht
weiterhin aus. Zudem zeigt sich, dass die klimapolitischen Ziele
ohne ausreichende, aktuell verfligbare Férderprogramme kurz-
fristig nur schwer umsetzbar sind.

Gesamteinschatzung zur Risikolage

Die Genossenschaft ist durch eine weitsichtige Finanzstrategie,
eine konsequente Kostenkontrolle und zielgerichtete Investitionen
optimal vorbereitet, um kommende Herausforderungen erfolgreich
zu meistern. Auch angesichts bestehender Unsicherheiten bleibt
die wirtschaftliche Soliditat erhalten. Gleichzeitig ergreifen wir
aktiv Chancen, um den Wohnungsbestand zukunftsfahig zu gestal-
ten und den genossenschaftlichen Auftrag dauerhaft zu erfillen.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die
Verwendung von Finanzinstrumenten

Als wesentliche Finanzinstrumente sind neben den in der Bilanz
enthaltenen flussigen Mitteln, insbesondere Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern zu nennen.

Mittel- bis langfristig ist kein Risiko aus dem Bereich der Finan-
zierung und Besicherung erkennbar. Im Rahmen unseres Finan-
zierungs- und Investitionskonzeptes sind unsere Darlehen durch
Grundschulden abgesichert.

Maglichen Zinséanderungsrisiken wird durch langfristige Festzins-
vereinbarungen und durch eine Streuung der Vertragslaufzeiten
entgegengewirkt.

) Bericht des Aufsichtsrates
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Der Aufsichtsrat (AR) hat im Geschdftsjahr 2025 seine in Gesetz und Satzung vorge-

schriebenen Aufgaben wahrgenommen und den Vorstand bei der Fiihrung der Geschdfte

unterstiitzt, iberwacht und beratend begleitet. In den Sitzungen des Aufsichtsrates und

den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand wurden die anstehenden Themen aus-

flihrlich besprochen. Der Aufsichtsrat wurde durch miindliche und schriftliche Berichte

tiber die wirtschaftliche und finanzielle Entwicklung sowie die weitere Planung durch

den Vorstand regelmdBig und umfassend informiert.

..........................................................

Personelles

In der ordentlichen Mitgliederversammlung am 17.06.2025 schied
der Baugenosse Stefan Rehmer turnusmaBig aus dem Aufsichts-
rat aus. Der Baugenosse Norbert Schépflin stellte bereits am
07.05.2025 sein Mandat als Aufsichtsratsmitglied zur Verfligung.
Die Mitgliederversammlung beschloss mehrheitlich dem Vorschlag
des Aufsichtsrats zu folgen, bis zu einer erneuten Beschlussfas-
sung den Aufsichtsrat mit nur finf Mitgliedern weiterzufiihren.
Der Baugenosse Rehmer stellte sich der zuldssigen Wiederwahl.
Weitere Interessenten fiir eine Kandidatur zum Aufsichtsrat gab es
nicht. Die Wahl erfolgte per Akklamation, der Baugenosse wurde
einstimmig wiedergewahlt.

Sitzungen und Versammlungen

Im Berichtsjahr 2025 wurden folgende Sitzungen und Versamm-
lungen einberufen:

® 1 ordentliche Mitgliederversammlung
® 1 Bauteiltreffen
e 2 Sitzungen des Aufsichtsrates
(davon eine konstituierende Sitzung)
® 6 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat
e 1 Kassenprifung

Aufsichtsrat und Vorstand sind im Herbst 2024 tbereingekommen,
Sitzungen kiinftig grundsétzlich nur noch gemeinsam durchzufih-
ren, da Themen sonst doppelt erértert werden mussten. Themen,
die nur den Aufsichtsrat tangieren, werden jeweils vor Beginn der
gemeinsamen Sitzung abgehandelt.

..........................................................

Schwerpunktthemen der Arbeit

Die turnusmaBig abzuhandelnden Themen des Aufsichtsrates wer-
den alljahrlich im Termin- und Rahmenplan mit dem Vorstand fest-
gelegt. Dazu gehdren schwerpunktmaBig folgende Themen:

e als standiger Tagesordnungspunkt der Bericht des Vorstandes,
insbesondere iber Geschafte von besonderer Bedeutung

® quartalsmaBige Analyse der Kennzahlen im Rahmen des Risiko-
managements

® Analyse der Mitgliederentwicklung

® halbjéhrliche Auswertung der wirtschaftlichen Situation

e \lermietungssituation / Nutzungsgebiihren | Betriebskosten

e Fortschreibung des Finanz-, Erfolgs- und Bauplanes
(2026 bis 2035)

® Analyse und Entwicklung der Fremdmittel

e gesetzliche Priifung des Jahres 2024

e \orbereitung und Auswertung der Mitgliederversammlung

Schwerpunktthemen im Geschéaftsjahr 2025 waren Beginn und Fort-
fhrung der beschlossenen InstandsetzungsmaBnahmen und not-
wendigen Planungen fiir die umfangreichen Sanierungsvorhaben in
der Wohnanlage Hermann-Piper-StraBe (Bauteil 16), die Sanierungs-
maBnahmen in den Bauteilen 10 (Ollenhauerstr. / Saalmannsteig / Rei-
nickes Hof) und 12 (Rathauspark), der Glasfaserausbau, die geothermi-
schen Probebohrungen im Becherweg [ Liibener Weg (Bauteile 14 und
21), die Beseitigung der Steganlagen in Heiligensee im Bauteil 20 und
der Digitalisierungsfortschritt in der Verwaltung der Genossenschaft.

..........................................................

Gesetzliche Prifung

Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
(BBU) als zustandiger Prifungsverband hat auch fir das Geschafts-
jahr 2024 die wirtschaftlichen Verhaltnisse und die Ordnungs-
maBigkeit der Geschaftsfiihrung der Genossenschaft gepriift. Der
Prifungsbericht vom 17.10.2025 wurde allen Aufsichtsratsmitglie-
dern zur Kenntnis gegeben, mit dem Wirtschaftspriifer des BBU,
Herrn Fiolka, am 24.11.2025 ausfiihrlich besprochen und zustim-
mend zur Kenntnis genommen.

Das Priifungsergebnis bestatigt die OrdnungsmaBigkeit des Jahres-
abschlusses, der Geschaftsflihrung und der Tatigkeit der Organe,
welche ihren gesetzlichen und satzungsmaBigen Verpflichtungen
jederzeit nachgekommen sind.

Jahresabschluss 2025

Der Abschluss des Geschaftsjahres 2025 weist einen Jahresfehlbe-
trag von 519.877,18 EUR aus.

Fir den Bilanzverlust in Hohe von 519.877,18 EUR schldgt der Auf-
sichtsrat der Mitgliederversammlung gem. § 35 Nr. 1 Buchst. d der
Satzung vor, diesen in Hohe von 519.877,18 EUR aus der Bauer-
neuerungsricklage in Hohe von 231.540,96 EUR und aus der ande-
ren Ergebnisriicklage in Hohe von 288.336,22 EUR zu entnehmen.

Die Eigenkapitalquote von 42,6 % im Jahr 2024 sinkt auf 41,8 %
im Jahr 2025.

Bericht des Aufsichtsrates 15

..........................................................

Wir bedanken uns ...

Der Aufsichtsrat bedankt sich bei allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern fr die im Jahr 2025 geleistete Arbeit und das auBBerordent-
liche Engagement zum Wohle unserer Mitglieder.

Der Aufsichtsrat bedankt sich auch fiir die Arbeit der vielen ehren-
amtlichen Helferinnen und Helfer der Genossenschaft.

Zum Abschluss dankt der Aufsichtsrat den Vorstandsmitgliedern
Philippa Trostmann und Markus Luft fir die geleistete Arbeit und
die immer offene, faire und von gegenseitigem Vertrauen geprégte
Zusammenarbeit.

Berlin, den 20.04.2026

Lutz Wittstock, Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA Geschiftsjahr Vorjahr PASSIVA Geschiftsjahr Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Anlagevermdgen Eigenkapital
Immaterielle Vermdgensgegenstinde Geschaftsguthaben
. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
entgeltlich erworbene Software 0,00 1.254,00 ) o
ausgeschiedenen Mitglieder 37.800,00 29.400,00
e verbleibenden Mitglieder 1.847.600,00 1.840.400,00
Sachanlagen aus gekiindigten Geschaftsanteilen 200,00 1.400,00
Grundstiicke mit Wohnbauten 29.819.016,02 30.915.252,02 1.885.600,00
Grundstiicke mit anderen Bauten 52.435,00 58.507,00 Ergebnisriicklagen
Technische Anlagen und Maschinen 0,00 370,00 Gesetzliche Riicklage 2.056.700,00 2.056.700,00
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 99.537,51 116.531,51 fiir das Geschiftsjahr eingestellt 0,00
29.970.988,53 (fiir das Vorjahr: 76.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 231.540,96 231.540,96
Andere Finanzanlagen 30.564,59 30.564,59
Andere Ergebnisriicklagen 10.405.728,50 12.693.969,46 9.723.548,26
Anlagevermdgen insgesamt 30.001.553,12 31.122.479,12 im Geschéftsjahr eingestellt 682.180,24
(fiir das Vorjahr: 926.394,55)
Bilanzgewinn / Bilanzverlust
. Jahresiiberschuss [-fehlbetrag -519.877,18 758.180,24
Umlaufvermdgen
Einstellung in Ergebnisriicklagen 0,00 -76.000,00
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 3.493.011,37 3.593.507,08 Eigenkapital insgesamt 14.059.692,28 14.565.169,46
Andere Vorrdte 57.366,71 50.547,13 Riickstellungen
S Sonstige Riickstellungen 83.958,54 74.895,22
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 14.020,06 16.390,63 Verb-mdlllchke-lten n —
ST e e e 124.189.59 135.814.45 Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 11.899.164,31 11.133.333,77
138.209 65 Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 6.501.646,70 6.811.446,76
' Erhaltene Anzahlungen 3.937.158,86 4.253.590,70
L . Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Fliissige Mittel - . .
- Verbindlichkeiten aus Vermietung 101.235,81 111.581,35
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.340.019,77 2.768.007,76 - . .
- Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 433.607,88 719.025,76
Rechnungsabgrenzungsposten Sonstige Verbindlichkeiten 14.291,99 18.316,45
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 595,75 613,24 davon aus Steuern 251,10
(Vorjahr: 842,60)
22.887.105,55
- Rechnungsabgrenzungsposten
Bilanzsumme 37.030.756,37 37.687.359,47
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00

Bilanzsumme

37.030.756,37

37.687.359,47
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2025

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

Geschéaftsjahr

Vorjahr

EUR

11.057.697,23

EUR

EUR

10.883.684,72

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 26.572,47 25.809,10
11.084.269,70
Bestandsverdanderungen an
unfertigen Leistungen -100.495,71 107.920,51
Sonstige betriebliche Ertrage 39.084,76 46.647,56
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
- Betriebskosten 3.238.520,25 3.320.748,68
- Instandhaltungskosten 4.698.140,08 3.081.929,37
- Andere Aufwendungen flir Bewirtschaftungstatigkeit 65.819,04 81.346,02
8.002.479,37
Rohergebnis 3.020.379,38 4.580.037,82
Personalaufwendungen
a) Léhne und Gehilter 1.101.997,42 1.113.061,07
b) soziale Abgaben 228.725,02 213.617,72
davon fiir Altersversorgung  12.362,04 1.330.722,44
(Vorjahr:  15.685,18)
Abschreibungen auf Immaterielle Vermdgens-
gegenstinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 1.126.493,96 1.130.943,08
Sonstige betriebliche Aufwendungen 480.402,27 456.115,04
Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 1.040,00 1.040,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 1.560,27 188,52
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 382.758,84 540.640,70
Ergebnis nach Steuern -297.397,86 1.126.888,73
Sonstige Steuern 222.479,32 368.708,48
Jahresiiberschuss/-fehlbetrag -519.877,18 758.180,25
Einstellung in/Entnahme aus Ergebnisriicklagen 0,00 -76.000,00
Bilanzgewinn / Bilanzverlust -519.877,18 682.180,25
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) Allgemeine Angaben

Die Baugenossenschaft Reinickes Hof eG hat ihren Sitz in Berlin
und ist in das Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Charlot-
tenburg (Registernummer 180 B) eingetragen.

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

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrech-
nung und den Anhang mit Anlagenspiegel und Verbindlichkeiten-
spiegel. Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Die Verordnung uber die Gliederung des Jahresabschlusses fir
Wohnungsunternehmen wurde beachtet.

) Erlauterungen zu Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden / Erlduterungen zur Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung

Immaterielle Vermdgensgegenstande und
Sachanlagen

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermdgensgegenstande
und das Sachanlagevermdgen sind zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten angesetzt, vermindert um planmaBige lineare und
auBerplanmaBige Abschreibungen.

Die Wohnbauten werden mit 1,25 % abgeschrieben. In Zusammen-
hang mit umfassenden SanierungsmaBnahmen ab dem Jahr 2002
wurden nachtrdgliche Herstellungskosten bei acht QObjekten
aktiviert und es erfolgte eine Umstellung der Abschreibung auf
2 % p. a. Die Liegenschaft Hohenschénhausen und der neu moder-
nisierte Bauteil 13 werden ebenfalls mit 2 % p.a. abgeschrieben.

Die Abschreibung von technischen Anlagen und Maschinen sowie
von Wirtschaftsgutern der Betriebs- und Geschaftsausstattung
erfolgt planmaBig und linear zwischen 3 und 16 Jahren. Gering-
wertige Wirtschaftsgliter werden im Jahr der Anschaffung zu
100 % abgeschrieben.

Die Bewertung der anderen Finanzanlagen erfolgt mit den
Anschaffungskosten.

Der Gesamtuberblick hinsichtlich der Entwicklung des Anlage-
vermogens wird im Anlagenspiegel des Anhangs dargestellt.

Umlaufvermdgen

In der Position ,unfertige Leistungen” sind noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten in Hohe von 3.493.011,37 EUR
enthalten. Diese sind bezogen auf den Zeitraum 01.01.2025 bis
31.12.2025, gemindert um die erwarteten Kosten aus Leerstands-
Wohnungen und um den Anteil des Vermieters an der CO,-Umlage.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde sind mit
ihnrem Nominalbetrag angesetzt. Zweifelhafte Forderungen wur-
den wertberichtigt. Als uneinbringlich eingeschdtzte Forderungen
werden abgeschrieben.

In der Position Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
sind keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.
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Bei den Forderungen und sonstige Vermégensgegenstdnde wird
eine Restlaufzeit von unter einem Jahr erwartet.

In den sonstigen Vermdgensgegenstdnden sind die Forderungen
an die WEG Lubener Weg in Hohe von 7.625,63 EUR enthalten.

Aktive Rechnungsabgrenzung

........................................................

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie
Aufwand flr einen bestimmten Zeitraum nach dem Bilanzstichtag
darstellen.

Eigenkapital

Auf der Grundlage des Beschlusses der Mitgliederversammliung

vom 17.06.2025 wurde der Bilanzgewinn des Jahres 2024 in Hohe
von 682.180,24 EUR den anderen Ergebnisriicklagen zugeflhrt.

Sonstige Rickstellungen

........................................................

Die sonstigen Ruckstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in
Hohe des nach vernlinftiger kaufméannischer Beurteilung notwen-
digen Erflillungsbetrages. Bei der Rickstellungsbewertung werden
kiinftige Kosten und Preissteigerungen einbezogen.

Ferner werden Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr mit dem der Restlaufzeit entsprechendem durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben Jahre, der von der
Deutschen Bundesbank verdffentlich wird, abgezinst.

Die sonstigen Riickstellungen wurden gebildet fir:

Sonstige Riickstellungen 13.455,20 EUR

Prifungskosten/Steuerberatung/

61.000,00 EUR
Jahresabschluss

Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 2.903,34 EUR

Personalaufwand 6.600,00 EUR

Gesamtbetrag 83.958,54 EUR

Verbindlichkeiten

........................................................

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrdge enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Als Sicherheiten flr die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinsti-
tuten und anderen Kreditgebern sind Grundschuldeintragungen
vorgenommen.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten wird auf den Verbindlichkeiten-
spiegel hingewiesen.

Gewinn- und Verlustrechnung

........................................................

In der Position Sonstige Zinsen und Ahnliche Ertrige sind Ertrige
in Héhe von 225,20 EUR aus der Abzinsung von Rickstellungen
enthalten.

In den Zinsen und Ahnlichen Aufwendungen sind die Aufwendun-
gen aus der Abzinsung von Riickstellungen in Hohe von 188,52 EUR
enthalten.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesent-
lichen periodenfremden Ertrdge oder Aufwendungen enthalten.

Verbindlichkeitsspiegel 2025

davon mit einer Restlaufzeit

Anhang 27

durch Grund-

Insgesamt unter 1 Jahr 2 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre pfandrechte
gesichert
Verbindlichkeiten EUR EUR EUR EUR EUR
gegeniiber
Kreditinstituten 11.899.164,31 1.171.523,27  5.758.672,59 4.968.968,45 11.899.164,31
Vorjahr 11.133.333,77 1.137.767,36 4.425.601,63 5.569.964,78 11.133.333,77
gegeniiber anderen
Kreditgebern 6.501.646,70 291.120,94  6.210.525,76 0,00 6.501.646,70
Vorjahr 6.811.446,76 283.534,01 6.527.912,75 0,00 6.811.446,76
Erhaltene Anzahlungen 3.937.158,86 3.937.158,86
Vorjahr 4.253.590,70 4.253.590,70
aus Vermietung 101.235,81 58.185,81 43.050,00
Vorjahr 111.581,35 59.531,35 52.050,00
aus Lieferungen
und Leistungen 433.607,88 433.607,88 0,00
Vorjahr 719.025,76 719.025,76 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 14.291,99 13.155,24 1.136,75
Vorjahr 18.316,45 12.516,99 5.799,46
Gesamtbetrag 22.887.105,55 5.904.752,00 12.013.385,10 4.968.968,45 18.400.811,01
Vorjahr 23.047.294,79 6.465.966,17 11.011.363,84 5.569.964,78 17.944.780,53
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) Sonstige Pflichtangaben

Mitgliederbewegung im Jahre 2025

........................................................

Mitglieder
Anzahl am 1.1. 2.717
Beitritte 79
Ubertragungen 5
Zugange insgesamt 84
Aufkiindigungen 27
Abginge durch Ubertragung 2
Todesfalle 26
Todesfélle im GJ n
Nachtraglich gemeldete Todesfalle 6
Ausschliisse 0
Abginge insgesamt 72
Anzahl der Mitglieder am 31.12. 2.729

Die verbleibenden Mitglieder haben sich gegeniiber dem Vorjahr um
12 erhéht. Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat
sich um 7.200,00 EUR erhoht.

Am Ende des Geschaftsjahres 2025 bestanden keine riickstandigen
falligen Mindesteinzahlungen.

Treuhandverhaltnisse

........................................................

Die Baugenossenschaft verwaltet Treuhandgelder fiir Mietkautionen
auf separaten Bankkonten in Hohe von 2.068,92 EUR.

Beteiligungen und Mitgliedschaften

........................................................

Die Genossenschaft halt folgende Mitgliedschaften:

a) Berliner Volksbank eG mit 500 Geschaftsanteilen zu je 52,00 EUR

b) Stadt-Watt Energiegenossenschaft mit 10 Pflichtanteilen zu je
500,00 EUR

¢) Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

d) Genossenschaftsforum e.V.

e) Arbeitgeberverband der Deutschen Immobilienwirtschaft e.V.

f) DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fiir soziales Wohnungs-
und Siedlungswesen e.V.

g) Industrie- und Handelskammer Berlin

h) Unterstitzungsverein deutscher Immobilienwirtschaft e.V.

Angabe der durchschnittlichen
Anzahl der beschaftigten Arbeitnehmer
im Geschaftsjahr

........................................................

Im Geschaftsjahr waren neben 2 hauptamtlichen Vorstandsmit-
gliedern durchschnittlich 16 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
beschéftigt, darunter 1 Auszubildender und 7 Mitarbeiter in Teil-
zeitbeschaftigung.

Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach
Ende des Geschaftsjahres

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die wesentlichen Einfluss
auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage haben, sind nach dem
Schluss des Geschéftsjahres nicht eingetreten.

Vorschlag Uber die Ergebnisverwendung
Das Geschéftsjahr endet mit einem Jahresfehlbetrag in Hohe von
519.877,18 EUR.

Nach § 35 Ziffer 1 der Satzung obliegt der Mitgliederversammlung
der Beschluss der Deckung des Bilanzverlust. Der Vorstand und der
Aufsichtsrat schlagen der Mitgliederversammlung vor, den Bilanz-
verlust in Hohe von 519.877,18 EUR aus der Bauerneuerungsrick-
lage in Hohe von 231.540,96 EUR und aus der anderen Ergebnis-
rlicklage in Hohe von 288.336,22 EUR zu entnehmen.

Organe der Genossenschaft

........................................................

Aufsichtsrat
Lutz Wittstock
(Vorsitzender)

seit 27.06.2000  Dipl. Verwaltungswirt i. R.

Michael Schmidt  seit 10.06.2015  kaufm. Angestellter i. R.
(stellv. Vorsitzender / stellv. Schriftfiihrer)

Jennifer Imafidon  seit 13.06.2023  B. A. BWL (Immobilien)
(Schriftfiihrerin)

Christian Kampa  seit 20.06.2018  B. A. Immobilienwirtschaft
Stefan Rehmer seit 25.06.2014  Dipl. Sozialpddagoge
Norbert Schopflin  bis 07.05.2025 Industriekaufmann

Vorstand
Philippa Trostmann  seit 01.01.2019
Markus Luft seit 01.11.2022

Zustandiger Priifungsverband

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

Berlin, den 15.04.2026

Baugenossenschaft Reinickes Hof eG
Der Vorstand

Philippa Trostmann Markus Luft
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Anlagenspiegel 2025

Anhang 31

Bruttowerte
Anschaffungs-/ Zugange Abginge Umbuchungen Stand
Herstellkosten 31.12.2025
31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle
Vermdgensgegenstande
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 104.578,82 - -- -- 104.578,82
104.578,82 - - - 104.578,82
Sachanlagen
Grundstilicke mit Wohnbauten 69.173.466,23 -- -- -- 69.173.466,23
Grundstiicke mit anderen Bauten 245.758,07 - - -- 245.758,07
Technische Anlagen und Maschinen 57.014,07 -- -- -- 57.014,07
Andere Anlagen, Betriebs- und 302.361,18 6.406,96 6.300,99 -- 302.467,15
Geschaftsausstattung
Geleistete Anzahlungen - - - - -
69.778.599,55 6.406,96 6.300,99 - 69.778.705,52
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 30.564,59 -- -- -- 30.564,59
30.564,59 - - - 30.564,59
Anlagevermdgen insgesamt 69.913.742,96 6.406,96 6.300,99 - 69.913.848,93

Abschreibungen Buchwerte
kumulierte Abschreibungen auf Abgange kumulierte Buchwert Buchwert
Abschreibungen des Geschafts- entfallende Abschreibungen 31.12.2025 31.12.2024
friiherer Jahre jahres Abschreibungen 31.12.2025
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
103.324,82 1.254,00 -- 104.578,82 0,00 1.254,00
103.324,82 1.254,00 -- 104.578,82 0,00 1.254,00
38.258.214,21 1.096.236,00 - 39.354.450,21 29.819.016,02 30.915.252,02
187.251,07 6.072,00 -- 193.323,07 52.435,00 58.507,00
56.644,07 370,00 -- 57.014,07 == 370,00
185.829,67 22.561,96 5.461,99 202.929,64 99.537,51 116.531,51
38.687.939,02 1.125.239,96 5.461,99 39.807.716,99 29.970.988,53 31.090.660,53
-- -- -- -- 30.564,59 30.564,59
- -- - - 30.564,59 30.564,59
38.791.263,84 1.126.493,96 5.461,99 39.912.295,81 30.001.553,12 31.122.479,12
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Erlduterungen zu den Punkten der Jahresbilanz und der

Gewinn- und Verlustrechnung

Aktiva - Anlagevermdgen

........................................................

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Diese Position umfasst die im Unternehmen verwendete EDV-Soft-

ware.

Sachanlagen

Grundstiicke mit Wohnbauten
Die Grundstiicke mit Wohnbauten werden zu Anschaffungs- und
Herstellungskosten angesetzt und abgeschrieben.

Grundstiicke mit anderen Bauten

Unter diesem Bilanzposten wird weiterhin das Service-Center in
Reinickes Hof 14 abzlglich der planmdBigen Abschreibung aus-
gewiesen.

Technische Anlagen und Maschinen
Die technischen Anlagen und Maschinen beinhalten die Maschinen
fur die Waschereien.

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Der ausgewiesene Bilanzwert entwickelte sich im Wesentlichen
aus Zugdngen von mehreren kleineren technischen Geraten fur die
Verwaltung, fir den Regiebetrieb sowie fiir die Hauswarte. Diesen
Zugangen standen planmaBige Abschreibungen gegentber. Die
geringwertigen Wirtschaftsglter werden im Anschaffungsjahr voll
abgeschrieben.

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen
Bilanziert werden hier unverandert die Geschiftsanteile bei der
Berliner Volksbank eG und bei der Stadt Watt eG.

Der Gesamtlberblick Gber die Entwicklung des Anlagevermdgens
wird im Anlagenspiegel des Anhanges dargestellt.

Aktiva - Umlaufvermdgen

........................................................

Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Der Ausweis der unfertigen Leistungen enthdlt die umlagefahi-
gen Betriebs- und Heizkosten des Jahres 2025, die in 2026 mit den
Nutzern abgerechnet werden.

Andere Vorrdte

Hierunter werden Vorrate wie Verbrauchsmaterial des Regiebetrie-
bes aufgefiihrt. Die Vorrdate wurden zum Stichtag genau ermittelt
und zu Einstandspreisen bewertet.

Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Diese Position enthalt sdmtliche Forderungen aus riickstandigen
Mieten, abgerechneten Betriebs- und Heizkosten sowie sonstigen
Mietkosten.

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

Die von der Baugenossenschaft fiir die Wohnungseigentumsanlage
verauslagten Betriebs- und Instandhaltungskosten fiir 2025 wurden
der WEG in Rechnung gestellt.

Sonstige Vermdgensgegenstinde

Als sonstige Vermdgensgegenstande wurden u. a. bilanziert: Forde-
rungen aus der Zinsabschlagssteuer, Forderungen gegentiber Versi-
cherungen und Lieferanten sowie sonstige Forderungen.

Fliissige Mittel
In den flissigen Mitteln werden die Bestande der kurzfristig verfig-
baren Guthaben bei den Banken und der Kassenbestand bilanziert.

Aktiva - Rechnungsabgrenzungsposten

........................................................

Andere Rechnungsabgrenzungen

Dieser Ausweis enthalt Zahlungen des Jahres 2025, die das Jahr
2026 betreffen.
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Passiva - Eigenkapital

........................................................

Geschaftsguthaben

Das Geschéaftsguthaben erhohte sich um 7.200,00 EUR.

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
Diese Position beinhaltet den Betrag, der gemaB § 28 m der Sat-
zung in gemeinsamer Sitzung des Aufsichtsrates und des Vorstan-
des beschlossen wurde.

Bauerneuerungsriicklage
Dieser Betrag dient der Deckung von zukiinftigen Instandsetzungs-
aufgaben und blieb zum Vorjahr unverdndert.

Andere Ergebnisriicklagen
Diese Bilanzposition weist die Ergebnisriicklage laut Beschluss der
Mitgliederversammlung aus.

Passiva - Ruckstellungen

........................................................

Sonstige Riickstellungen

Enthalten sind unter anderem Riickstellungen fiir Personalaufwen-
dungen und Prifungskosten.

Passiva - Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten werden zum Rickzahlungsbetrag angesetzt
und finden ihre zusammengefasste Darstellung im Verbindlichkei-
tenspiegel.

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Ausgewiesen werden Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstitu-
ten, wie Baudarlehen oder Aufwendungsdarlehen unabhéngig von
ihren Falligkeiten. Die Verdnderungen beinhalten die planmaBigen
Tilgungen und die Tilgungsgutschriften fur zwei KfW-Darlehen.

Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

Dargestellt werden unter diesem Posten Hypothekendarlehen von
zwei Versicherungsinstituten. Es erfolgten die planmaBigen Tilgun-
gen.

Erhaltene Anzahlungen

Die erhaltenen Anzahlungen beinhalten die von den Mietern in
2025 geleisteten Vorauszahlungen fir die Betriebs- und Heizkosten
des Jahres 2025, die in 2026 abgerechnet werden.

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Es handelt sich hierbei um noch nicht ausgeglichene Guthaben und
Uberzahlungen.

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Die Verbindlichkeiten betreffen Sicherheitseinbehalte aus Bau-
leistungen sowie Verbindlichkeiten aus Instandhaltung, Betriebs-
kosten und anderen Lieferungen und Leistungen.

Sonstige Verbindlichkeiten

Dieser Ausweis beinhaltet im Wesentlichen Verbindlichkeiten
gegenlber Mitgliedern, gegeniiber dem Finanzamt (aus Lohn- und
Umsatzsteuer) und anderen.

Passiva - Rechnungsabgrenzungsposten

........................................................

Andere Rechnungsabgrenzungen

Dieser Ausweis enthdlt Mietvorauszahlungen flr den Monat
Januar 2026, die bereits in 2025 gezahlt wurden.
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Gewinn- und Verlustrechnung

........................................................

Umsatzerlose

Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit

Sollmieten, Zuschldge, Aufwendungszuschiisse/-hilfen, abge-
rechnete Betriebskosten, Erlose aus Wéaschereien und den Géste-
wohnungen sowie Erlésschmélerungen sind in dieser Position ent-
halten.

Erl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen

Diese Position weist Erlose fur Mobilfunkantennen und sonstige
Erlose aus. AuBerdem werden die der Wohnungseigentiimer-
gemeinschaft (WEG) fiir 2025 in Rechnung gestellten Betriebs-,
Instandhaltungs- und Verwaltungskosten hier ausgewiesen.

Bestandsveranderungen an unfertigen
Leistungen

In den Bestandsverdanderungen stehen sich die noch nicht abge-
rechneten Betriebs- und Heizkosten des Abrechnungsjahres 2025
als Bestandserhéhungen und die im Jahr 2025 abgerechneten
Betriebs- und Heizkosten des Jahres 2024 als Bestandsminderun-
gen gegenuber.

Sonstige betriebliche Ertrage

In diesem Posten werden folgende Ertrdge ausgewiesen: Ertrdge
aus der Auflésung von sonstigen Riickstellungen und Wertbe-
richtigungen, Eintrittsgelder und Mahngebihren sowie perioden-
fremde und sonstige Ertrage.

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

Enthalten sind in dieser Position:

Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungstatigkeit

2025 2024
EUR EUR
Be- und Entwdsserung 424.564,34 451.012,27
Heizung und Warmwasser 1.612.309,60 1.599.915,36
Miillabfuhr 202.111,30 200.407,85
Versicherungen 187.364,17 183.277,04
StraBenreinigung 110.619,11 108.391,09
Gartenpflege 269.312,82 257.690,19
Hausreinigung 366.624,69 343.250,23
Ungezieferbekdmpfung 5.340,86 3.790,59
Beleuchtung 73.613,08 73.058,24
Schornsteinfegerkosten 0,00 624,69
Aufzugsanlagen 30.285,23 34.582,42
Sonstige Betriebskosten 29.077,12 26.287,37
Umlagefdhige
Betriebskosten Vorjahr -86.901,05 10.472,69
Nicht umlagefdhige
Betriebskosten 14.198,98 27.911,29
Insgesamt 3.238.520,25 3.320.671,32

Instandhaltungskosten
Die Ausfiihrungen im Lagebericht enthalten ausfiihrliche Erldute-

rungen.

Andere Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

In diesen Aufwendungen werden die Kosten der Vermietung, der
sonstige Aufwand flr die Waschereien und Gastewohnungen, Kosten
fur Raumungsklagen sowie sonstige Aufwendungen ausgewiesen.

Personalaufwendungen
Enthalten sind die Personal- und Personalnebenkosten fir die
Beschéaftigten der Baugenossenschaft.

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des
Anlagevermogens und Sachanlagen

Die geringwertigen Wirtschaftsgliter werden im Anschaffungsjahr
voll abgeschrieben. Die Abschreibungsmethoden gegenliber dem
Vorjahr bleiben weiterhin unverandert. Es sind ausschlieBlich plan-
maBige Abschreibungen enthalten.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Enthalten in den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind u. a.
die sdchlichen Verwaltungskosten sowie Verluste aus der Abschrei-
bung von Mietforderungen und sonstigen Vermégensgegenstanden.

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdgens

Enthalten ist die Dividende fiir die Geschaftsanteile bei der Berliner
Volksbank eG.

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige

Die im Berichtsjahr vorhandenen liquiden Mittel erbrachten der
Genossenschaft einige Zinsen flir Guthaben auf den laufenden
Konten und den Festgeldkonten.

Zinsen und 3dhnliche Aufwendungen

Ausgewiesen werden Zinsen flr die langfristige Finanzierung von
Bauinvestitionen, Bearbeitungsgebiihren und Bereitstellungs-
zinsen sowie Verwaltungskosten fur Aufwendungsdarlenen und
Zuschisse und Zinsen fur Mieterdarlehen.

Sonstige Steuern
Hier werden die Grundsteuern und die Kfz-Steuer flir das geleaste
Fahrzeug des Regiebetriebes ausgewiesen.
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Struktur des Bestandes und der WohnungsgréBen in der Genossenschaft

Anzahl Mietflache Wohnungen mit entsprechenden Zimmern

BT Siedlung (Adresse) Baujahr Hauser ~ WE* Gewerbe Garagen/  Sonstige gesamt 1 1.5 2 2,5 3 3.5 4 5
inkl. Selbst-  Stellpldtze Keller etc.
nutzung
1 Becherweg 1 - 10, Humboldtstr. 97 - 99 1927 12 72 1 6 5.046,20 14 57 1
2 Becherweg 11 - 17 1929 7 41 3 2.682,80 2 ) 30
3 Becherweg 22 - 28 1929 7 42 2 2.736,30 12 30
4 Humboldtstr. 103 - 104 a, Klenzepfad 2 - 6 1929 6 34 4 2.348,81 1 10 3 15 4
5 Reinickes Hof 22, Ollenhauerstr. 79 - 84, Waldstr. 1 - 5 1927 12 83 5 8 6.017,73 5 74 4
6 Waldstr. 6 - 9, Saalmannstr. 2 - 14 1928 10 66 5 4.033,22 4 20 39 3
7 Reinickes Hof 16 - 21 1928 6 36 3 2.318,34 6 29 1
8 Saalmannstr. 16 - 34, Reinickes Hof 10 - 15 1929 16 101 4 12 6.953,38 16 75 9
9 Reinickes Hof 1 - 8, Ollenhauerstr. 76 - 78 1930 1 75 1 4 4.858,50 2 10 34 20 6 2 1
10 Ollenhauerstr. 72, Saalmannsteig 1 - 13, Reinickes Hof 9, 9a 1939 10 72 1 10 4 3.746,68 2 1 68 1
" Ollenhauerstr. 65, 65a - ¢ 1938 4 31 1 2 1.434,74 12 15 2 2
12 Am Rathauspark 12 - 24 1931 7 48 2 2.782,69 16 25 6 1
13 Hermann-Piper-Str. 22 1984 1 13 7 930,12 3 3 4 3
14 Becherweg 18 - 19, Liibener Weg 20 - 24 b 1958 7 71 2 327319 24 1 25 18 1 2
15 Becherweg 20 - 21, Klenzepfad 38 - 38b 1960 5 41 17 1 2.619,16 15 9 13 1 3
16 Hermann-Piper-Str. 11 - 41 1969 16 8Y5 2 119 19 27.627,08 65 67 94 62 8y 49
17 Waldstr. 99 - 101d 1956 13 104 45 5.988,60 92 1"
18 General-Barby-Str. 122 1983 1 6 3 498,99 4 2
19 Hohenschonhausen: GroBe-Leege-Str. 90a - 94, Goeckestr. 1a - 4, 1930 25 157 3 6 9.750,99 53 31 48 16 9
Werneuchener Str. 22 - 24a, Wriezener Str. 9a - ¢

20 Heiligensee: Hennigsdorfer Str. 27 - 31 1994 8 47 25 4.194,41 5 37
21 Brusebergstr. 9 - 93, Libener Weg 24c, d, e 2000 5 34 1 53 1 3.073,86 1 1 9 3
Gesamt 189 1.549 19 281 82 102.915,79 108 161 490 485 169 58 78 3

*inklusive der Gastewohnungen
nicht aufgefiihrt in den Bauteilen sind die Wascheinrichtungen und die Gemeinschaftsraume
Die Gewerbeeinheiten enthalten die Geschaftsraume von Reinickes Hof.
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