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GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Liebe Baugenossinnen und Baugenossen der GEWIWO,

liebe Leserinnen und Leser,

mit diesem Geschdaftsbericht blicken wir
auf das Geschaftsjahr 2025 zuriick. Auf-
grund der aktuellen - insbesondere welt-
politischen - Rahmenbedingungen liegt
2025 gefuihlt schon eine Ewigkeit zuriick.
Da wir Menschen in solchen Zeiten geneigt
sind, die Vergangenheit zu verkldaren, sollte
uns bewusst sein, dass auch das Berichts-
jahr keine einfachen Rahmenbedingungen
aufzuweisen hatte.

Ein Jahresabschluss spiegelt den wirt-
schaftlichen Erfolg oder Misserfolg eines
Jahres wider. So gesehen war es fir die
GEWIWQ ein erfolgreiches Jahr, das wir
in diesem Geschaftsbericht darstellen.
Es liegt im Selbstverstdndnis einer Woh-
nungshaugenossenschaft, nachhaltig zu
agieren und das Handeln an langfristigen
Zielen zu orientieren. Insofern stellt jeder
Jahresabschluss auf diesem Weg nur eine
Etappe dar. Viel entscheidender flr uns
als GEWIWO ist daher die Frage, wel-
chen Beitrag das Geschaftsjahr 2025 fir
diese langfristigen Ziele geleistet hat.
Diesbezuglich kénnen wir auf das Erreich-
te stolz sein.

So konnten wir 2025 drei energetische
Sanierungsmalinahmen abschliellen, die
dazu beitragen, dass wir unsere Klimaziele
bis 2045 erreichen kénnen. Mit den drei
Objekten Lindauer Allee, Tessenowstralle/
Roedernallee und Medebacher Weg verfligt
die GEWIWO nunmehr tiber die ersten
Bauteile, die aufgrund des Einbaus von
Warmepumpen fossilfrei - somit CO,-frei -
energetisch beheizt werden.

Mit dem Riickerwerb einer Wohnung in
unserem Bauteil An den FlieRtalhéfen/
Alt-Hermsdorf konnten wir eine vor tber
30 Jahren getroffene geschaftspolitische
Entscheidung zur Privatisierung genos-
senschaftlichen Wohnungsbestandes
erfolgreich korrigieren. Im Spatsommer
2025 wurde die damit einhergehende
Wohneigentimergemeinschaft aufgeldst.
Das heil’t, wir kbnnen jetzt tiber unseren
Bestand in diesem Bauteil allein entschei-
den, ohne dass wir auf die Zustimmung
eines Dritten angewiesen sind. Ein weite-
rer positiver Nebeneffekt ist, dass jetzt
auch die Kosten fir die GEWIWO entfal-
len, die fir die Verwaltung eines Bestan-
des nach dem WEG aufzubringen sind.
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Frank-Peter Pollenske

05

Unser digitales Dienstleistungsangebot
haben wir in 2025 ausgeweitet. Mit der
Einfihrung unseres Mitgliederportals
,MeineGEWIWQO" und der Online-Woh-
nungsbewerbung kommen wir dem verdn-
derten Nutzungsverhalten unserer aktuel-
len und potenziellen Mitglieder und Kunden
nach. Zusatzgewinn fir alle ist, dass wir
seit der Einflihrung der beiden Portale noch
zielgerichteter auf die Anliegen unserer
Nutzerinnen und Nutzer bzw. Mitglieder
und Kunden eingehen kénnen.

Das in 2025 Erreichte, ist nicht der Ver-
dienst Einzelner, sondern eine Teamleis-
tung. Unser Dank als Vorstand gilt daher
fir das Engagement und gute Miteinan-
der unseren Mitarbeiterinnen und Miarbei-
tern, den Mitgliedern des Aufsichtsrats
und der Vertreterversammlung sowie
unseren Mitgliedern.

Es griiRt Sie recht herzlich
Ihr Vorstand

A
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Sebastian Griese



JAHRESUBERSCHUSS

3.386.870,66 €

Vorjahr: 1.476.720,48 €

DAS JAHR IN ZAHLEN

Das Jahr in Zahlen

BILANZSUMME

82.224.300,39 €

Vorjahr: 82.046.359,81 €

CASHFLOW
AUS LAUFENDER GESCHAFTSTATIGKEIT

5.730.900 €

Vorjahr: 4.177.200 €
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LEERSTAND

1,77 %

Vorjahr: 2,06 %

als

EIGENKAPITALQUOTE
BEZOGEN AUF DAS BILANZVOLUMEN

45.,9%

Vorjahr: 41,9 %

Bioi
FLUKTUATION

4,41%

Vorjahr: 5,22 %

ANZAHL DER MITGLIEDER

4.636

Vorjahr: 4.694

INSTANDHALTUNGSAUFWAND

3.609.307,60 €

Vorjahr: 4.704.025,04 €



08 )

BERICHT DES AUFSICHTSRATS FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2025

Bericht des Aufsichtsrats

fir das Geschaftsjahr 2025

Im Geschaftsjahr 2025 hat sich der Aufsichtsrat regelmaRig
vom Vorstand durch schriftliche und miindliche Berichte tber
die Lage, die Entwicklung und tber wichtige Ereignisse der
Genossenschaft informieren lassen und dartber diskutiert.

Der Aufsichtsrat hat seine Aufgaben gem. §§ 25 Absatze
1bis 3 der Satzung u. a. in nachfolgend genannten Sitzungen
wahrgenommen:

»7 gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand gem. §§ 29 der Satzung

» 3 alleinige Sitzungen des Aufsichtsrats gem.
() 27 der Satzung

»7 Sitzungen des Vorstands des Aufsichtsrats

» 3 Sitzungen des Finanz- und Prifungsausschusses

» 8 Sitzungen des Bau- und Wohnungsausschusses

»1Sitzung der Cesellschafterversammlung der
GEWIWO VB GmbH

In den gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und
Vorstand wurde u. a. Gber folgende Themen berichtet,
beraten und ggf. beschlossen:

» Jahresabschluss 2024

» Finanz- und Erfolgsplan 2025

» Instandhaltungs- und Sanierungsplanung
» Quartalsabschliisse

» Berichte aus den Ausschiissen

Besonderen Raum nahmen dabei die Beratungen tber die
Bauteilsanierungen Lindauer Allee, Medebacher Weg und
Roedernallee/TessenowstralRe ein. Auch tber Probleme
in den Neubauten der Techowpromenade wurde laufend
beraten. Hier stellt sich die Situation weiterhin als unbe-
friedigend dar.

In den alleinigen Sitzungen wurden u. a. Vorstandsange-
legenheiten beraten.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand im Berichtsjahr
am 24.06.2025 im Hermann-Ehlers-Haus, 13437 Berlin statt.

Von den im Jahr 2025 ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglie-
dern kandidierten Herr Breckenfelder und Herr Woelffling erneut
und wurden wieder in den Aufsichtsrat gewdhlt. Weiterhin
wurde Herr Friese neu in den Aufsichtsrat gewahlt. Herr Stuff
ist seit 2024 Vorsitzender des Aufsichtsrats.

Im Jahr 2026 scheiden turnusmaRig Frau John, Frau Klawitter
und Herr Szkola aus. Eine Wiederwahl von Frau John, Frau
Klawitter und Herrn Szkola ist moglich.

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Der vom Vorstand vorgelegte Jahresabschluss zum 31.12.2025
und der Lagebericht 2025 wurden vom Finanz- und Prifungs-
ausschuss am 02.06.2026 gepriift und am 09.06.2026 in
gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand in An-
wesenheit des Wirtschaftsprifers beraten und gebilligt. Zuvor
hatte der Wirtschaftsprifer in der Sitzung dartber berichtet,
dass die Buchfiihrung in 2025 den gesetzlichen Vorschriften
und den Grundsdtzen ordnungsgemaler Buchfiihrung sowie
den erganzenden Bestimmungen der Satzung entspricht. Der
Jahresabschluss 2025 entspricht weiterhin den gesetzlichen
Erfordernissen und der Lagebericht gibt ein zutreffendes Bild
der Situation der Genossenschaft wieder. Es wird fuir 2025 ein
uneingeschrdnkter Bestatigungsvermerk erteilt.

Der Aufsichtsrat hat sich dem Vorschlag des Vorstands ange-
schlossen, fiir 2025 keine Dividende auszuschitten, da auf-
grund der stark gestiegenen Kosten fiir Instandsetzungen und
Investitionen, trotz derzeit guter Liquiditatslage der Genos-

senschaft, der Bildung zusatzlicher Riicklagen Vorrang ein-

gerdumt werden soll.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Vertreterversammlung, dem
Vorschlag zur Verwendung des verbleibenden Bilanzgewinns
flir das Jahr 2025 zuzustimmen und dem Vorstand Entlastung
zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern fir die im Geschaftsjahr 2025 erneut
unter schwierigen Bedingungen geleistete erfolgreiche und
engagierte Arbeit und dies gleichermallen auch fiir das erste
Halbjahr 2026.

Allen Mitgliedern, den ehrenamtlich tatigen Mitgliedern, allen
Vertreterinnen und Vertretern sowie Ersatzvertreterinnen und
Ersatzvertretern dankt der Aufsichtsrat fir ihre Arbeit und
fir das Engagement in unserer GEWIWO Berlin Wittenauer
Wohnungsbaugenossenschaft eC.
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Berlin, den 30. Juni 2026

At o

gez. Eckhard Stuff
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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A. GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

a. Geschdftsmodell des
Unternehmens

Die GEWIWO Berlin Wittenauer Wohnungs-
baugenossenschaft eG (nachfolgend auch
GEWIWO) wurde 1924 gegriindet und ist
beim Amtsgericht Charlottenburg unter
Nr. GnR 48 B in das Genossenschaftsre-
gister eingetragen.

Die Bestande unserer Genossenschaft
befinden sich in dem im Nordwesten
Berlins gelegenen Bezirk Reinickendorf in
Wittenau, Tegel, Hermsdorf, Reinickendorf
und Waidmannslust. Die Satzung sieht kei-
ne territoriale Begrenzung vor. Im Bestand
der Genossenschaft befinden sich zum
3112.2025 insgesamt 2.092 Wohnungen
mit 137.085,82 m? Wohnflache, 6 Ladenge-
schafte mit 497,09 m? Nutzfldche, 4 Praxen
mit 730,98 m? Nutzflache, 4 Gewerbeein-
heiten mit einer Nutzflache von 71712 m?
sowie 535 Stellplatze, sowaohl ebenerdig
als auch in Garagen bzw. Tiefgaragen ein-
schlieRlich 14 Motorradstellplatzen.

GEWIWO-BESTAND ZUM 31.12.2025

2.092 6

Die GEWIWO ist an der GEWIWOQ VB GmbH
zu 100 % beteiligt. Das Stammkapital
belduft sich auf 51.200,00 €. Zwischen der
GEWIWO Berlin Wittenauer Wohnungsbau-
genossenschaft eG und der GEWIWO VB
GmbH besteht ein notariell beglaubigter
Beherrschungs- und Ergebnisabfiihrungs-
vertrag. Dieser wurde am 01.07.2021in das
Handelsregister eingetragen. Diese Gesell-
schaft erbringt Hauswartdienstleistungen
fir unseren eigenen Bestand sowie fr
Dritte und wurde mit der WEG Verwaltung
der drei Wohneigentumsgemeinschaften
betraut, bei denen die GEWIWO Mehrheits-
eigentiimerin ist. Am 31.12.2025 wurden
105 Wohneinheiten, 56 Tiefgaragenstell-
pldtze und 26 Stellpldtze verwaltet. Dari-
ber hinaus erfolgt noch in Einzelféllen die
Sondereigentumsverwaltung. Bei den ver-
walteten Objekten wurden die vertragsma-
Rigen Vorgaben der Eigentimer umgesetzt.

Nach der giiltigen Satzung in der Fassung

vom 28.06.2021ist Zweck unserer Genos-
senschaft, vorrangig eine gute, sichere und

4

sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung der Mitglieder der Genossenschaft
sicherzustellen.

b. Strategie und Ziele

Die Bewirtschaftung und die Entwicklung
unserer eigenen Bestande von 2.106 Wohn-
und Gewerbeeinheiten bilden das Kernge-
schaft unserer Genossenschaft.

Die Geschaftspolitik der GEWIWO ist darauf
ausgerichtet, den vorhandenen Wohnungs-
bestand marktfahig zu halten, ihren Bestand
wirtschaftlich zu modernisieren und ko-
logisch zukunftsfahig auszurichten, um
ihren Forderauftrag nachhaltig erfillen zu
kénnen. Entsprechend unseres genossen-
schaftlichen Auftrags sollen auch mittel-
bis langfristig Neubauten sowie der Zukauf
von Objekten unser Angebot fiir unsere
Mitglieder ergdnzen.

©
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Wohnungen Ladengeschifte Praxen Gewerbeeinheiten Stellplatze
\ 4 v \ 4 v \ 4
137.085,82 m? 497,09 m? 730,98 m? 71712 m? 14
Wohnflache Nutzflache Nutzflache Nutzflache Motorradstellplitze
inklusive

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

UBERSICHT WOHNUNGS-GESAMTBESTAND DER GEWIWO
Anzahl der Wohneinheiten, aufgeschliisselt nach WohnungsgréRen

2.092

Wohnungen im
Gesamtbestand

11/2 Zimmer
37,64 m? bis 56,79 m?

2 Zimmer
40,88 m? bis 129,52 m?

21/2 Zimmer
55,60 m? bis 81,73 m?

22/, Zimmer
70,86 m? bis 94,45 m?

3 Zimmer
64,00 m? bis 130,48 m?

31/2 Zimmer
79,15 m? bis 110,08 m?

32/, Zimmer
109,37 m? bis 112,80 m?

4 Zimmer
86,87 m? bis 125,40 m?

5 Zimmer
97,28 m? bis 119,52 m?

51/2 Zimmer
124,00 m?

Reihenhauser
31/2 bis 5 Zimmer
92,00 m? bis 129,00 m?

0 I I

Stand: 31. Dezember 2025

n
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STANDORTKARTE
WOHNUNGSBESTAND
DER GEWIWO
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B. WIRTSCHAFTSBERICHT

a. Gesamtwirtschaftliche und
branchenbezogene Rahmen-
bedingungen

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die
deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht
erholt. Das Bruttoinlandsprodukt stieg
2025 gegeniliber dem Vorjahr um nur 0,2 %,
und auch das nur inshesondere infolge ho-
herer Staatsausgaben. In diesem schwie-
rigen Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt
etwas schwadcher. Die allgemeine Arbeits-
losenguote stieg auf 6,3 % (+0,3 Prozent-
punkte). Die Erwerbstatigkeit insgesamt
blieb nahezu unverandert, wahrend der
Anteil der Teilzeitstellen angestiegen und
der Vollzeitanteil gesunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025
gegenliber dem Varjahr stabilisiert und lag
erneut bei 2,2 %. Die Einkommen (Real-

I6hne) konnten in 2025 um 1,9 % gegen-
Uber dem Vorjahreszeitraum zulegen. 2025
senkte die EZB die Leitzinsen mehrmals.

LAGEBERICHT

Im Dezember 2025 hielt sich der Zinssatz
flr Einlagen stabil bei 2,0 %. Die Bauzinsen
hatten zum Jahresende 2025 noch mal
zugelegt (Dezember: 3,7 %).

Mit einer durchschnittlichen Steigerungs-
rate von rund 2,2 % entwickelten sich die
Nettokaltmieten fiir Bestandsmieten
sowie Neu- und Wiedervermietungen
deutschlandweit 2025 auf derselben Hohe
wie die allgemeine Inflation (2,2 %).

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr
2025 um 0,5 % steigern und erreichte damit
einen Bruttowertschépfungsanteil von
knapp 10 %. Fir gewohnlich hat die Grund-
stiicks- und Wohnungswirtschaft nur mode-
rate Wertschopfungszuwdchse und ist
nur geringen Schwankungen unterworfen.
Cerade diese Bestdndigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Immobilien-
dienstleister fur die Gesamtwirtschaft, vor
allem in Zeiten einer flauen Gesamtent-

wicklung. Nominal erzielte die Grundstiicks-
und Immobilienwirtschaft 2025 eine Brutto-
wertschépfung von 392 Mrd. €.

Die deutsche Volkswirtschaft befand sich
zu Beginn 2026 in einer unsicheren Aus-
gangslage. 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 ge-
wertet werden.

Die Berliner Wirtschaftsleistung ist in 2025
um 1,1 % im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum gestiegen, womit das Berliner Wachs-
tum deutlich tber dem Bundesdurchschnitt
liegt. Flir 2026 rechnen die Unternehmer-
verbande Berlin-Brandenburg (UVB) mit
einer Belebung (+1,0 %). Die Verbraucher-
preise stiegen im Jahresdurchschnitt 2025
um 2,2 % und damit etwas stdrker als im
Vorjahr (2024: 1,6 %).

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Die Zahl der Berliner Erwerbstdtigen ist
gegeniiber 2025 leicht um 0,1 % auf
2.195.000 Personen gesunken. Insgesamt
lag die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jahres-
durchschnitt bei 10,3 % und wies damit
die zweithdchste Arbeitslosenquote aller
Bundesldnder (nach Bremen) auf, der bun-
desweite Durchschnitt lag bei 6,3 %. Die
Einkommen (Realléhne) stiegen in 2025
erneut weiter an (+2,9 %).

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb
auch 2025 angespannt. Die Bevdlkerungs-
anzahl in der Hauptstadt ist 2025 leicht ge-
genlber dem Vorjahr gewachsen (+16.499
Personen) und lag Ende 2025 bei 3.913.644
Personen. 2025 ist die Zahl der Baugeneh-
migungen fur Wohnungen nach bisher
kontinuierlichem Rickgang mit mehr als
13.750 wieder deutlich gestiegen; gegen-
Uber dem Vorjahr um 40,7 %. Die Preise
flir den Neubau von Wohngebduden legten
auch 2025 von einem hohen Niveau aus
weiter zu (+4,1 %).

Im Rahmen der Neubelegung vermietet die
GEWIWO ihre Wohnungen zurzeit nur an
Mitglieder. Die Vermietungen entfallen im
Wesentlichen auf Mitglieder, die im Rah-
men der Vermietung erstmals als Mitglie-
der in die Genossenschaft aufgenommen
werden. Ein kleinerer Teil entfallt auf lang-
jahrige Mitglieder, die teilweise innerhalb
des Bestandes umziehen, in der Mehrzahl
aber erstmals bzw. wieder eine Wohnung
bei der GEWIWO beziehen. Zum Stichtag
31.12.2025 lagen unverdndert zum Vorjahr
eine Vielzahl an Wohnungsbewerbungen
vor, die noch nicht mit einem passenden
Angebot versorgt werden konnten.

Um sicherzustellen, dass die GEWIWO die
Anforderungen der Datenschutz-Grundver-

ordnung (DSGVO) einhalt, bedient sie sich
eines externen Datenschutzbeauftragten.

Der Mangel an Fachkraften wirkt sich auch
immer mehr auf die Leistungsfahigkeit
der beauftragten Dienstleister aus. Dies
zeigt sich insbesondere in ldngeren Bear-
beitungszeiten bzw. werden Auftrdge sehr
zeitverzOgert abgearbeitet.

Auch als Genossenschaft gelingt es uns
inzwischen wegen des Fachkrafteman-
gels nicht mehr, frei werdende Arbeitspldt-
ze, trotz attraktiver Arbeitsbedingungen,
zeitnah neu zu besetzen. Aus diesem
Grund wird die Digitalisierung unserer Pro-
zesse mit Nachdruck vorangetrieben, um
die dadurch entstehenden Liicken még-
lichst gering zu halten bzw. kompensieren
zu kdnnen.

b. Geschiftsverlauf,
Umsatzentwicklung

Schwerpunkte der GEWIWO waren im
Berichtszeitraum im Wesentlichen die
Modernisierung und Instandhaltung des
Gebdudebestandes sowie der Abschluss
der energetischen Sanierungen der Objek-
te Roedernallee 157/ Tessenowstralle 26
sowie Medebacher Weg 37, 37 A-C.

Von den Starkregenereignissen des Som-
mers 2017 waren auch die in 2015 und 2016
fertiggestellten Neubauten in der Techow-
promenade (BT 142, 143 und 145) betroffen.
Die in den Objekten entstandenen Schaden
sind nach unserer Ansicht auf Planungs-,
Ausfiihrungs- bzw. Uberwachungsfehler im
Bauablauf zuriickzufiihren. Ebenso sind
erhebliche weitere Baumdngel zutage
getreten. Da dieses durch die verantwort-
lichen Baufirmen nach wie vor bestritten

wird, hat die GEWIWO bereits 2017 gericht-
liche Beweissicherungsverfahren einge-
leitet. Die Beweisaufnahmen durch einen
gerichtlich bestellten Gutachter sind nach
wie vor nicht abgeschlossen. Wir gehen da-
von aus, dass sich diese noch ldngere Zeit
hinziehen und gerichtliche Auseinander-
setzungen folgen werden. Dieser gesamte
Komplex belastet die GEWIWO sowohl
personell als auch wirtschaftlich. Wir sind
zuversichtlich, dass wir einen grofien Teil
unserer Forderungen aus Mietminderun-
gen, Anwaltskosten etc. gegen die Firmen
durchsetzen werden, dasselbe gilt fiir die
Kosten der Mdngelbeseitigung.

Das Jahr 2025 war, wie die Vorjahre,
geprdgt von Sanierungsarbeiten an leer-
stehenden Wohnungen und der laufen-
den Instandhaltung. Trotz bestehender
Rahmenvertrage mit Handwerksfirmen
ist es nicht gelungen, die Preisanstiege in
2025 abzufedern. Aufgrund der allgemei-
nen Preisentwicklung mussten auch wir
wieder Preissteigerungen akzeptieren.
Der Fachkraftemangel und hohe Kranken-
stdnde bei unseren Vertragsfirmen wirken
sich auch auf unsere Dienstleistungsqua-
litdt gegentiber unseren Nutzern aus. Die
Dauer von Wohnungssanierungen und
Reparaturarbeiten ist daher nicht mehr
planbar. Infolgedessen sind die Zeiten des
Leertands bei zu sanierenden Wohnun-
gen deutlich Ianger als in fritheren Jahren,
was wiederum Einnahmeverluste zur Folge
hat. Das splren auch unsere Nutzerinnen
und Nutzer in Form ldngerer Wartezeiten
bei Reparaturen. Wie in den letzten Jahren
versuchen wir, mit ,Paketvergaben” die
Wohnungssanierungen zeitlich und wirt-
schaftlich zu optimieren.



Zwischen April 2023 und Spatsommer 2025
erfolgte die energetische Sanierung des
BT 111 Medebacher Weg. Fiir diese Mali-
nahme bestehen Fordermittelzusagen in
Hohe von rd. 2 Mio. €, von denen wir

1,5 Mio. € bereits im Rahmen von Tilgungs-
zuschissen bewilligt bekommen haben.
Fur die verbliebenen 0,5 Mio. € liegt uns
noch keine Aussage des Fordermittelge-
bers vor. Aufgrund der Verzégerung bei der
Durchfuhrung der Sanierungsmafinahme
priifen wir, ob die Méglichkeit besteht,
die Verursacher fiir die Verzégerung bei
einer moglichen Fordermittelversagung
in Anspruch nehmen zu kénnen.

Neben den Investitionen in die Sanierungs-
varhaben Lindauer Allee, Medebacher Weg
und Roedernallee/Tessenowstralle wurden
2025 darlber hinaus rd. 3,6 Mio. € in die

laufende Instandhaltung und Modernisie-

LAGEBERICHT

rung unserer genossenschaftlichen Bestan-
de investiert.

Die Umsatzerlgse aus dem Kerngeschaft
der Vermietungstdtigkeit sind gegeniiber
dem Vorjahr angestiegen. Dieser Anstieg
erkldart sich u. a. aus den Nachwirkungen
der Anpassung der Nutzungsgebihren
im Frihjahr 2024. Weiterhin sind hthere
Nutzungsentgelte im Rahmen der Neu-
vermietung nach umfassender Sanierung
sowie vereinzelt Modernisierungszuschlage
zu verzeichnen. Der Anstieg ware noch
hoher ausgefallen, wenn nicht die Miet-
minderungen infolge von SanierungsmalR-
nahmen bzw. die ldngeren Leerstdnde bei
der Sanierung von Wohnungen gegenteilig
gewirkt hatten.

In den letzten Jahren hat es sich bewahrt,
dass wir nur noch Sprechstunden nach

3,6 Mio. €

Investitionen in die
laufende Instandhaltung
und Modernisierung

der Bestdnde

Vereinbarung anbieten. Das hat zu einer
erheblichen Steigerung der Dienstleistungs-
qualitat gefuihrt. Auch den Mitgliedern und
Kunden kénnen wir durch diese persdnliche
Ansprache deutlich besser gerecht werden.
Weiterhin haben wir das Dienstleistungs-
angebot und die Dienstleistungsqualitdt
seit Mitte 2025 fur unsere Kunden durch
ein digitales Mitgliederportal erweitert. Ab-
gerundet wird dieses Serviceangebot durch
den Einsatz von Kinstlicher Intelligenz (K1),
die wir als sogenannte Bot-Lésungen ein-
setzen, um nach zielgerichteter und auch
auRerhalb unserer Offnungszeiten auf die
Anliegen unserer Nutzer und Mitglieder
reagieren zu kénnen.

Der Geschaftsverlauf des Berichtsjahres
entwickelte sich weitgehend in der Konti-
nuitat der Varjahre.

Rund

in 2025
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ANZAHL DER GEWIWO-MITARBEITER IM JAHR 2025

Vorstand

2

Mitarbeiter in Vollzeit

17

Mitarbeiter Auszu-
in Teilzeit bildende

2 2 2

1

Hauswarte

Mitarbeiter gesamt

19

c. Personalwesen

Neben dem Vorstand waren 2025 elf Voll-
zeit- und zwei Teilzeitbeschdftigte sowie
zwei Auszubildende fiir die GEWIWO tatig.
Weiterhin gehtren Ende 2025 zwei Haus-
warte zur GEWIWO.

Am Ende der ordentlichen Vertreterver-
sammlung 2025 ist Herr Frank Auswitz

aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden. Neu
in den Aufsichtsrat gewdhlt wurde Herr
Fabian Friese.

Es gehort zum genossenschaftlichen Grund-
verstandnis der GEWIWO, eine tarifgebun-
dene Arbeitgeberin zu sein. Insofern ist die
Geschlechterverteilung in der Belegschaft

Spiegelbild der jeweils bei Einstellung vor-
handenen Auswahl an Bewerberinnen und

Bewerbern.

Zum Stichtag 3112.2025 stellt sich die
Verteilung wie folgt dar:

VORSTAND

KAUFMANNISCHE ANGESTELLTE

HAUSWARTE

AUSZUBILDENDE

AUFSICHTSRAT

Es liegen keine Erkenntnisse dariber vor,
ob sich in der 0. g. Aufstellung Personen be-
finden, die sich keiner dieser Geschlechts-
kategorien zugehorig fuhlen.

Die Verglitung der Mitarbeiter erfalgt nach
dem Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft
und erhohte sich zum 01.02.2025 um 2,6 %.
Zum 01.01.2026 erfolgte eine weitere Erho-
hung um 3,1% und ab 01.02.2027 steigen
die Léhne und Gehalter um weitere 2,3 %.
Wir gehen davon aus, dass die nachsten
Gehaltsanpassungen héher ausfallen wer-
den. Dieses wurde bereits in der Wirtschafts-
planung beriicksichtigt.

Trotz der guten tariflichen Vergiitung der
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wird es,
aufgrund des Fachkraftemangels infolge
der sehr niedrigen Geburtenraten der letz-
ten Jahrzehnte, immer schwieriger, Stellen
wieder zu besetzen. Aus diesem Grund
digitalisiert die GEWIWO seit geraumer
Zeit wiederkehrende Arbeitsprozesse, um

WEIBLICH \ MANNLICH
0% 100 %
67 % 33%
50 % 50%
0% 100 %
22% 78 %

die verbleibenden Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter von Routinearbeiten zu ent-
lasten und so noch mehr fiir den Kunden,
sprich unsere Mitglieder und Nutzer, da
sein zu kénnen.

Fur die GEWIWO ist die regelmaRige Wei-
terbildung unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter eine wichtige Voraussetzung
fur den dauerhaften Erfolg der Genos-
senschaft. Wir legen daher Wert darauf,
dass diese regelmaliig Fort- und Weiter-
bildungen besuchen, um den wachsen-
den Herausforderungen gerecht werden
zu kénnen.

Bei der GEWIWO besteht eine Betriebsver-
einbarung zur Altersvorsorge. In dieser hat
sich die GEWIWO verpflichtet, in einem so-
genannten Matching-Modell die Altersvor-
sorge der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
durch einen entsprechenden Zuschuss zu
unterstdtzen.

Dank der hohen Motivation und des grofien
Engagements unserer Mitarbeiterinnen

und Mitarbeiter konnten wir auch das Ce-
schaftsjahr 2025 erfolgreich abschlieRen.
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C. LAGE DER GENOSSENSCHAFT

Zum 31.12.2025 standen 37 Wohneinheiten
leer, dies sind sechs weniger als zum Vor-
jahresstichtag. Die ibrigen Wohnungen be-
fanden sich gréRtenteils in der Sanierung.

Die wesentlichen Investitionen wurden im
Bereich der energetischen Sanierung, Moder-
nisierung und Instandsetzung bzw. -haltung
des eigenen Bestandes getdtigt. Damit
wollen wir sicherstellen, dass auch kiinftig
eine gute Vermietbarkeit der Wohnimmabi-
lien gegeben ist.

Um auch in Zukunft wettbewerbsfahig zu
sein, ist die GEWIWO weiterhin dabei, ihre
Prozesse zu vereinheitlichen und zu digita-
lisieren. Ziel ist es, mit der Digitalisierung
zum einen die Qualitat unserer Leistung
zu stabilisieren und zum anderen durch
die Automatisierung von Prozessen dem
Fachkraftemangel zu begegnen und dabei
gleichzeitig unsere Dienstleistungsquali-
tdt zu erhéhen.

a. Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2025 war fir die GEWIWO
ein zufriedenstellendes Jahr. Der Jahres-
Uberschuss in Hohe von 3.386,9 T€ wird
maligeblich durch die Zuschreibungen im
Anlagevermégen und durch das Haus-
bewirtschaftungsergebnis gepragt. Das
Ergebnis liegt um 1.910,2 T€ liber dem des
Vorjahres. Die teilweise Aufholung von
auflerplanmdRigen Abschreibungen auf
Objekte aus den Varjahren sowie die Bil-
dung von Rickstellungen fir Rechtsstrei-
tigkeiten wirken sich im Jahrestiberschuss
einmalig aus.

Die Umsatzerlose sind mit 15,9 Mio. € im
Vergleich zum Vorjahr (15,5 Mio. €) um rd.
2,6 % angestiegen, was im Wesentlichen

auf die Erhéhung der Nutzungsgebihren im
Vorjahr und in der Neuvermietung zurtick-
zufiihren ist.

Die GEWIWO legt besonderen Wert darauf,
ihren Bestand instand zu halten und sukzes-
sive zu modernisieren. So ist das Auftrags-
volumen im Mehrjahresvergleich auf hohem
Niveau stabil geblieben.

Fiir das BT 133 (Baujahr 1997) Schlossstra-
Re 7/8 und Kénigsweg 23-31 besteht ein
Erbbaurechtsvertrag mit dem Land Berlin.
Dieses hat zum 01.01.2025 eine Erhéhung
des Erbbauzinses um 20 % fir den nicht
geforderten Wohnungsbau erklart. Anders
als zuletzt blieb ein Erhdhungsverlangen
fir den sozialen Wohnungsbau, der bis
31.12.2029 einer Belegungsbindung unter-
liegt, aus.

Die Verbindlichkeiten gegenliber Kredit-
instituten haben sich im Vergleich zum
Vorjahr um die geleisteten Regeltilgungen
verringert. Der Zinsaufwand ist durch die
Kreditaufnahmen in den Vorjahren und im
Vergleich zu den in den Jahren davor héhe-
ren Zinsen angestiegen. Die Prolongatio-

nen aus den Jahren der Niedrigzinsphase
wirken sich hier noch positivdampfend aus.

Die Ertragslage ist, wie auch in den Vorjah-
ren, als stabil zu bezeichnen.

b. Vermégens- und Finanzlage

Die Kapitalstruktur der GEWIWO ist ausge-
wogen. Das langfristige Vermogen ist in
voller Hohe durch langfristiges Kapital
finanziert. Die Eigenkapitalguote bezogen
auf das Bilanzvolumen betrdgt 45,9 %
(Vorjahr: 41,9 %). Die Eigenkapitalrendite
vor Steuern liegt mit 9,4 % (Vorjahr: 4,5 %)
Gber dem allgemeinen Kapitalmarktzins
fur langfristige Anlagen.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditin-
stituten betreffen ausschlieRRlich langfris-
tige Objektfinanzierungen. Bei Prolonga-
tionen oder Umschuldungen wurden die
Zinsen fir langfristige Darlehen aufgrund
des Zinsniveaus der letzten Jahre sehr
langfristig bzw. bis zur Volltilgung der
Darlehen gesichert. Fir die GEWIWO be-
deutet dies eine groRe liquiditatsmaRige
Planungssicherheit.

Die Finanzverbindlichkeiten haben sich
durch Tilgungen in Hohe von insgesamt
3.885 T€ (Vorjahr: 4.312 T€) gegeniiber dem
Niveau des Vorjahresstichtages entspre-
chend verringert.

Durch gleichmaéRige kontinuierliche Investi-
tionen werden sich im Bereich der Abschrei-
bungen auch in den kommenden Jahren nur
unwesentliche Schwankungen ergeben.

Die Liguiditatslage unserer Genossenschaft
ist angemessen; es sind derzeit und fir die
Uberschaubare Zukunft keine Engpdsse zu
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erwarten. Bei Bedarf stehen unverdndert
ausreichend Sicherheiten zur Verfiigung,

um Fremdkapital aufnehmen zu kénnen.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Zahlungs-
fahigkeit war im Berichtszeitraum jeder-
zeit gegeben.

Das Bilanzvolumen ist von 78,3 Mio. € auf
78,7 Mio. € gestiegen.

Anlagevermogen

Die GEWIWO weist zum Bilanzstichtag ein
Anlagevermagen von 72,9 Mio. € (Vorjahr:
68,1 Mio. €) aus. Dies entspricht einem
Anteil von 92,7 % (Vorjahr: 86,8 %) des
Bilanzvolumens. Die Verdnderungen des
Anlagevermdgens resultieren im Wesent-
lichen aus den Aktivierungen der Inves-
titionen fir zwei komplexe energetische
Sanierungsmafnahmen, der Aufholung
von auflerplanmafigen Abschreibungen
der Vorjahre bei zwei Objekten sowie den
planmdRigen Abschreibungen auf das
Anlagevermagen, die gegenlaufig wirken.

Umlaufvermogen

Das Umlaufvermégen, welches sich ins-

besondere aus ,Unfertigen Leistungen’,

,Forderungen” und ,Flissigen Mitteln“

zusammensetzt, ist bei der GEWIWO mit
9,2 Mio. € (Vorjahr: 14,0 Mio. €) bilanziert.
Der Rickgang des Umlaufvermogens ist

wesentlich Folge der Abnahme des Bestan-

des an Flissigen Mitteln.

Eigenkapital

Das Eigenkapital von 36,1 Mio. € (Vorjahr:
32,8 Mio. €) der GEWIWO betragt 45,9 %
(Vorjahr: 41,9 %) des Bilanzvolumens. Der
Anstieg resultiert aus dem Jahrestber-
schuss 2025.

Riickstellungen

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten
zum einen den Aufwand fur die Erstellung,
Prufung und Veréffentlichung des Jahres-
abschlusses; zum anderen die Rickstellun-
gen fir Rechtsstreitigkeiten im Zusammen-
hang mit Baumalinahmen bzw. erwartete
Nachforderungen aus BaumaRRnahmen.
Der Anstieg gegeniber dem Vorjahr ent-
fallt auf die Rechtsstreitigkeiten bzw. die
erwarteten Nachforderungen.

Fremdkapital

In den Verbindlichkeiten sind im Wesent-
lichen Finanzierungsmittel von Kreditinsti-
tuten enthalten.

Das langfristige Vermdgen in Hohe von
73,0 Mio. € wird durch Eigenmittel in Héhe
von 36,1 Mio. € und langfristige Objektfi-
nanzierungsmittel in Hohe von 39,5 Mio. €
vollstandig gedeckt. Dariiber hinaus ergibt
sich eine rechnerische Kapitalreserve von
2,6 Mio. €.

Die Vermogenslage der Genossenschaft
ist geordnet.

Der Vorstand der GEWIWO beurteilt die
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft
als zufriedenstellend.

KENNZAHLEN ZUM 31.12.2025

ANLAGEVERMOGEN

72,9 Mio. €

Vorjahr: 68,1 Mio. €

UMLAUFVERMOGEN

9,2 Mio. €

Vorjahr: 14,0 Mio. €

EIGENKAPITAL

36,1 Mio. €

Vorjahr: 32,8 Mio. €




c. Finanzielle Leistungsindikatoren

EIGENKAPITALRENTABILITAT
VOR ERTRAGSTEUERN

Vorjahr: 4,5 %

LEERSTANDSQUOTE

1,77 %

Vorjahr: 2,06 %

@-ZINS DARLEHEN

2,19%

Vorjahr: 1,86 %

EIGENKAPITALQUOTE
LT. VERMOGENSLAGE

45,9 %

Vorjahr: 41,9 %

FLUKTUATIONSQUOTE

Vorjahr: 5,22 %

FREMDKAPITALDIENST

OHNE SONDERTILGUNG ZUR

NETTOKALTMIETE

39,83 %

Vorjahr: 43,88 %

N
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@-BUCHWERT
ANLAGEVERMOGEN

523,29 €/m?

Vorjahr: 487,73 €/m?

FREMDKOSTEN
INSTANDHALTUNG JE M?

26,05 €/m?

Vorjahr: 36,69 €/m?

RESTSCHULDEN

284,70 €/m?

Vorjahr: 313,39 €/m?

~\\
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d. Gesamtaussage

Das Handeln der GEWIWO ist an ihrem
Farderauftrag, vorrangig eine gute, sichere
und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung der Mitglieder zu gewahrleisten,
ausgerichtet. Grundlage fir den wirtschaft-
lichen Erfolg bilden unsere moderaten
Dauernutzungsgebiihren und eine grofle
Wohnzufriedenheit unserer Mitglieder.

Die energetisch sanierten Objekte Mede-
bacher Weg und Tessenowstrafte/Roedern-
allee werden erstmals ab 2025 aufgrund
der Umstellung der Energieversorgung in
der CO,-Bilanz mit einer besseren Energie-
klasse berticksichtigt.

Zu beachten ist, dass sich in den Klima-
klassen E und F 10 Bauteile befinden, die
unter Denkmalschutz stehen.

Die GEWIWO hat im abgelaufenen Ge-
schaftsjahr an zwei Objekten energeti-

Auch in 2025 ist es der GEWIWO gelungen,
ihrem Forderauftrag gerecht zu werden.

Aufgrund einer insgesamt wirtschaftlich
soliden Basis will die GEWIWO auch in den
kommenden Jahren mit ihrer Geschafts-
politik dazu beitragen, dass der Wohnungs-
bestand so weiterentwickelt wird, dass die
GEWIWO ihren Mitgliedern zeitgemdRen
Wohnraum anbieten kann. Der erfolgreiche
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Kurs zielgerichteter Investitionen in den
Bestand soll auch in den kommenden
Jahren die Grundlage fiir eine positive
wirtschaftliche Entwicklung der GEWIWO
bilden. Ob dieses weiter so moglich ist,
hdngt von unterschiedlichen Faktoren ab,
wie den Auswirkungen des Ukrainekrieges,
der Entwicklung der Lieferketten, der Zins-
entwicklung am Kapitalmarkt, den Folgen
der Energiewende und vielem mebhr.

D. NACHHALTIGKEITSBERICHTERSTATTUNG

Nachhaltigkeit hat in der Wohnungswirt-
schaft eine lange Tradition. Okologische,
soziale und ékonomische Verantwortung
ist die Grundlage langfristigen Erfolgs.

Die Wohnungswirtschaft steht vor der
Herausforderung, den Gebdudebestand bis
2045 in einen klimaneutralen Zustand zu
bringen. Hiervon ist die GEWIWO nicht
ausgenommen. Ziel des Vorstands ist es

daher, den Immobilienbestand unter Ein-
haltung des finanziellen Gleichgewichts bis
2045 klimaneutral zu entwickeln.

Seit dem Jahr 2021 lasst die GEWIWO jedes
Jahr eine CO,-Bilanz erstellen. Die Bilanz
flir 2025 liegt noch nicht vor. Die Aufteilung
der Effizienzklassen stellt sich demnach
fir 2024 wie folgt dar:

ANZAHL ANZAHL VE FI.'AU;IE FITAEHE

inm in%

Bauteile 3 63 5.054,79 3,64
Bauteile 1 59 3.974,26 2,86
Bauteile 7 167 12.125,68 8,72
Bauteile 10 621 39.859,73 28,67
Bauteile 12 1135 72.662,72 52,26
Bauteile 3 61 5.353,83 3,85
Bauteile 0 0 0,00 0,00
2.106 139.031,01 100,00

sche Sanierungsmalinahmen zur CO,-
Reduzierung abgeschlossen. Dabei wurden
die Gebdudehillen ertichtigt und die Hei-
zungsanlagen auf einen anderen Energie-
trager umgestellt.

Bis zum Jahr 2030 sollen die Objekte der Kli-
maklasse F energetisch ertiichtigt werden.

Vom Bestand der GEWIWO werden 55,9 %
iber dezentrale Heizsysteme, wie Gaseta-
genheizung, elektrische Speicherheizung
und Durchlauferhitzer versorgt. Fiir die

dezentral versorgten Wohnungen liegen
keine Verbrauchsdaten vor, dementspre-
chend wurden Annahmen getroffen.

Rechnerisch betrug der CO,-Ausstol} 2024
des Bestandes der GEWIWO umgerechnet
auf die Treibhausgasemissionen 3.568 t/a
(25,32 kg/gm/a), witterungsbereinigt
4.257t/a (30,21 kg/gm/a). Hierbei entfielen
auf die direkten Emissionen (Scope 1)
2.630 t/a (klimabereinigt: 3.174 t/a) und die
indirekten Emissionen (Scope 2) 999 t/a
(klimabereinigt: 1143 t/a).



Die Energietrager teilen sich auf unseren
Wohnungsbestand wie folgt auf:

Energietrager

in % der
Wohnflache

0,5 27,2 43 68

o] Fernwirme Strom Gas

Bis zum Geschaftsjahr 2030 sollen alle Ge-
bdude, die sich aktuell in der Klimaklasse F
befinden, durch eine energetische Sanie-
rung oder die Umstellung des Energietra-
gers in eine deutlich bessere Energieklasse
hochgestuft werden. Fir die Geschdftsjah-
re 2026 und 2027 sind in der Planung zwei
Bauteile fiir die energetische Sanierung
vorgesehen.

Beziiglich der CO,-Umlage ergibt sich
nach dem Stufenmodell (Umlage zwischen
10 % und 60 %) eine Belastung fiir das
Unternehmen im Jahr 2026 von 90 T€£.

Die hieraus resultierenden Belastungen
wurden im langfristigen Wirtschaftsplan
berticksichtigt.
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Die Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen und

Verpflichtungen fur den Gebdudesektor bzw.

die Wohnungswirtschaft stellen erhebliche
Herausforderungen auch fir unser Unter-
nehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat
dar. Grundlage fir die Klimastrategie der
GEWIWQ bilden die ermittelten CO,-Emis-
sionen der Objekte aus der Klimabilanz. Im
Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung
einer unternehmenseigenen Klimaschutz-
strategie, ausgerichtet an den technisch-
wirtschaftlichen und finanziellen Gegeben-
heiten sowie den gesetzlichen und bau-
rechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwai-
gen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt
es dabei zu begegnen.

Ein hieraus resultierender Klimapfad, der
alle notwendigen Maftnahmen im Hinblick
auf eine mogliche Klimaneutralitat konkre-
tisiert, soll bis Ende des Jahres 2026 erstellt
werden. Es zeichnet sich jedoch bereits ab,
dass die klimapolitischen Ziele aufgrund
der mietrechtlichen Rahmenbedingungen
ohne weitere Forderprogramme finanziell
eine grolRe Herausforderung darstellen.
Eine Finanzierung der Klimainvestitionen
durch Mietererh6hungen scheitert derzeit
an den rechtlichen Rahmenbedingungen.

Einen weiteren Aspekt unserer Risikobe-
trachtungen stellen die physischen Klima-
risiken dar. Hierzu zahlen sowohl akute
Risiken aus Extremwetterereignissen (z. B.
Starkregen, Sturm, Hagel, Uberschwem-

mungen) als auch chronische Risiken
infolge langfristiger klimatischer Verdn-
derungen (inshesondere kontinuierlicher
Temperaturanstieg, hdufigere Hitzeperio-
den und veranderte Niederschlagsmuster).
Fir uns kénnen sich hieraus insbesondere
Risiken - soweit sie nicht versicherbar
sind - fir den Gebaudebestand und die
Bewirtschaftung ergeben, etwa durch
Cebdudeschaden an Dach- und Fassaden-
flachen; Feuchtigkeitseintrdge in Folge
von Starkregenereignissen; Uberlastung
von Entwasserungssystemen; Schdden an
technischen Anlagen sowie Beeintrdchti-
gungen der Nutzbarkeit und Wohnquali-
tat (z.B. Uberhitzung von Wohnungen).
Dariiber hinaus kénnen erhohte Instand-
haltungs- und Sanierungserfordernisse,
tempordre Mietausfalle bzw. Leerstands-
risiken nach Schadensereignissen sowie
steigende Versicherungspramien oder
eingeschrdnkte Versicherbarkeit einzelner
Risiken eintreten.

Die Genossenschaft plant, im kommenden
Geschaftsjahr die BT 62 Rathauspromena-
de 60/76 und BT 129 Roederanllee 70/Kel-

lenzeile 15 C, 15 D energetisch zu sanieren.

Hier werden u. a. neben den Gebdudehillen
auch die Fenster erneuert und die Heizsta-
tionen optimiert. Die MalRnahmen werden
insgesamt zu einer deutlichen Reduzierung
des Energieverbrauchs fuihren.
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Wéhrend die infolge des Uberfalls von
Russland auf die Ukraine beflirchteten
Versorgungsengpdsse bei Energie- und
Warmelieferungen so nicht eingetreten
sind, hat der Konflikt zwischen den USA
und dem Iran am Persischen Golf zu
erheblichen Lieferengpdssen und Preis-
steigerungen gefiihrt. Es bleibt abzuwar-
ten, wie sich die Lage in den kommenden
Monaten und Jahren entwickeln wird.

Die GEWIWO hat in 2023 Gas- und Strom-
liefervertrage zu vergleichsweise giinstigen
Konditionen abgeschlossen, die aber deut-
lich iber dem Vorkrisenniveau vor 2022
liegen und Ende 2026 auslaufen. In 2026
ist es trotz des Konflikts am Persischen
Colf gelungen, gilinstige Liefervertrdge fur
die Jahre 2027 bis 2030 fiir ,griines” Gas
und ,griinen” Strom abzuschlieRen. Die
Konditionen liegen dabei unter den bis-
herigen, sodass die Nutzer bis Ende 2030
eine gleichbleibende Belastung bei den
Energiekosten erwarten kénnen.

Trotz aller Vorkehrungen kann es infolge
der aktuellen weltpalitischen Lage zu Ver-
sorgungsengpdssen bei der Energieversor-
gung kommen. Dies beinhaltet das Risiko,
dass wir unseren vertraglichen Verpflich-
tungen zur Versorgung unserer Mieter mit
Heizwdrme und Warmwasser nicht in aus-
reichendem Malte nachkommen kénnen.

Dariiber hinaus ist eine weitere Verschlech-
terung der Finanzierungsbedingungen fir
die Zukunft nicht ausgeschlossen, was
Einfluss auf unsere Investitionstatigkeit
haben kénnte.

Ferner besteht nach wie vor das Risiko von
Lieferengpassen und Preissteigerungen bei
verschiedenen Baumaterialien mit Auswir-

kungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Hier kann es zu Verzégerungen
und zur Unwirtschaftlichkeit von geplanten
Mafnahmen kammen.

Wir werden diese zurzeit in ihren Auswir-
kungen nicht abschdtzbaren Risiken lau-
fend beobachten und soweit moglich Stra-
tegien zur Risikobegrenzung entwickeln.

Die anhaltend gute Nachfrage in Berlin nach
Wohnraum Idsst auch fiir 2026, unter den
gegebenen Rahmenbedingungen, eine
relativ stabile Entwicklung fir die Woh-
nungswirtschaft erwarten. Fir die GEWIWO
sind diese Aussichten in Verbindung mit
der demografischen Entwicklung Anlass,
mit der eingeschlagenen Modernisierungs-
strategie, soweit es uns wirtschaftlich még-
lich ist, fortzufahren, da die Nachfrage nach
energetisch modernisierten Wohnungen
grof} ist und sich die Nachfrage nach mo-
dernisiertem Wohnraum gefestigt hat.

Aufgrund erheblicher Kostensteigerungen
und finanzieller Herausforderungen infolge
der notwendigen Umstellung des Bestan-
des auf fossilfreie Energie werden wir auch
in Zukunft eine Anpassung der Nutzungs-
geblhren vornehmen missen. Die Erfah-
rung der Vergangenheit zeigt aber, dass
dies von Seiten der Nutzer verstanden und
akzeptiert wird.

Auch fir die kommenden Jahre erwarten

wir eine stabile Nachfrage nach Wohnraum.
Demzufolge wird nicht mit nennenswerten
Leerstanden und Mietausfallen gerechnet.

Durch die Umschuldung der Aufwendungs-
darlehen im Jahr 2017 laufen die Bindungs-
wirkungen aus der Wohnungsbauforderung
fiir die betroffenen Bestande (200 WE)

spatestens am 31.12.2029 aus. Ab diesem
Zeitpunkt ist die GEWIWO frei bei der
Vergabe dieser Wohnungen. Verzégerun-
gen beim Abschluss neuer Dauernutzungs-
vertrage aufgrund der Notwendigkeit von
Wohnberechtigungsscheinen entfallen
dann ebenfalls.

Die Ertragskraft der Genossenschaft wird
auch in 2026 gewdhrleisten, dass wir unse-
ren Bestand auf dem finanziellen Niveau
der letzten Jahre instand halten und ener-
getisch modernisieren kénnen.

Durch die bestehenden Darlehensvertrage
wird auch fir 2026 mit keiner die Ertrags-
kraft beeintrachtigenden Belastung aus
den Verpflichtungen gegeniiber Kreditin-
stituten gerechnet. Die sich abzeichnende
Entwicklung am Kapitalmarkt lasst erwar-
ten, dass in ndchster Zeit bei den Finanzie-
rungen mit einem gleichbleibenden Zins-
niveau zu rechnen ist.

Auf Basis der Unternehmensplanung und
der dort zugrunde gelegten Pramissen er-
wartet der Vorstand fiir 2026 einen Jahres-
fehlbetrag von rd. 1,5 Mio. €. Die Ertrdge
aus Dauernutzungsgeblhren werden nach
Erlosschmadlerung rd. 12,1 Mio. € betragen.
Die Aufwendungen fir Instandhaltungen
sollen bei 74 Mio. € liegen, was auch den
Jahresfehlbetrag erklart. Investitionen sind
u.a. in die Sanierung des BT 62 Rathauspro-
menade 60/76 einschliellich des Verwal-
tungssitzes unserer Genossenschaft mit
6,8 Mio. € und des BT 129 Roedernallee 70/
Kellenzeile 15 C, 15 D mit 4,6 Mio. € geplant.

Die GEWIWO verfiigt tiber ein Risikohand-
buch, das die Grundlage fir das Risikoma-

nagementsystem bildet. Es besteht u.a. aus
dem Internen Kontrollsystem (IKS), dem



Controlling und einem Risikofrihwarnsys-
tem. Der Unternehmensfihrung liegt eine
langfristige Wirtschaftsplanung zugrunde.

Fir die GEWIWO sind keine bestandsge-
fahrdenden Risiken erkennbar.

Die positive Bevodlkerungsentwicklung in
Berlin wird laut Prognose renommierter In-
stitute auch in den ndchsten Jahren weiter
anhalten, sodass mit einer zunehmenden
Nachfrage nach attraktivem Wohnraum
gerechnet werden kann. Weitere grundle-
gende Faktoren, die den Wohnungsmarkt
beeinflussen, sind der demografische Wan-
del und sich verandernde gesellschaftliche
Strukturen, wie z. B. eine Zunahme von
Single-Haushalten. Vor allem eine steigen-
de Zahl von Geringverdienern, Alleinerzie-
henden und Rentnern sowie die betracht-
liche Anzahl von Transfereinkommensbezie-
hern sind auf bezahlbaren Wohnraum ange-
wiesen. Diese Entwicklung birgt Chancen
und Risiken gleichermaRen.

Die GEWIWO sieht sich in dem angespann-
ten Wohnungsmarkt vermehrt Herausfor-
derungen gegeniber. Die im Rahmen der

Hausbewirtschaftung erzielten Uberschiis-
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se missen ausreichen, den Wohnungs-
bestand zu erhalten bzw. zu verbessern
und ihn energetisch so weiterzuentwickeln,
dass er den Anforderungen der Zukunft
gerecht wird.

Die GEWIWO verfiigt Uber tiberwiegend
kleine bis mittelgrofRe Wohnungen, die
besonders fiir kleinere Haushaltsgrolien
geeignet sind. Aufgrund der prognostizier-
ten Bevolkerungsentwicklung wird auch
kinftig mit einer guten Vermietbarkeit
des Bestandes gerechnet.

Daneben ist mit immer mehr Haushalten
zu rechnen, die ihre Miete nicht aus eigener
Kraft aufbringen kénnen. Sollte die &ffent-
liche Hand nicht dafiir Sorge tragen, dass
auskémmliche Mieten auch fur diese Nach-
fragegruppe gewahrleistet sind, wird die
CEWIWO uberprifen miissen, ob und wenn
ja, unter welchen Voraussetzungen sie
diesen Mietern Wohnraum zur Verfligung
stellen kann und wird.

Auch im Jahr 2026 wird weiter mit Bau-
preissteigerungen gerechnet. In einzelnen
Cewerken spielen Material- und Lohnstei-
gerungen eine grofe Rolle. In Kombination

mit Lieferengpdssen, Fachkraftemangel
und Auslastung kénnen sich bei einigen
Gewerken iberproportionale Preissteigerun-
gen ergeben. Dies wird durch die etablierten
Pauschalpreiskataloge, die in 2026 lber-
arbeitet und neu ausgeschrieben werden,
zum Teil abgemildert, doch kammt es
teilweise trotzdem zu Anbieterengpdssen
und Lieferschwierigkeiten. Wir rechnen
auch in Zukunft mit starker anziehenden
Baupreisen, die sich schon allein aus den
Lieferengpdssen, Energiepreissteigerungen
und verscharften Umweltauflagen ergeben.
Wir werden alle unsere geplanten Baumaf-
nahmen hinsichtlich ihrer Wirtschaftlich-
keit aufgrund der gestiegenen Baukosten,
aber auch gestiegener Finanzierungskos-
ten analysieren.

Sollte es aufgrund der vorgenannten Ent-
wicklung zu Engpdssen oder Wartezeiten
bei einzelnen Gewerken kommen, hat die-
ses zwangslaufig Auswirkung auf die Leer-
standszeiten von Sanierungswohnungen.
Die GEWIWO versucht, dem durch partner-
schaftliche und faire Zusammenarbeit mit
den Firmen vorzubeugen. Das Rahmen-
preisabkommen fir verschiedene Gewerke
sichert eine gewisse Preisstabilitat.
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Die GEWIWO hat bis 2016 das Neubauvor-
haben Techowpromenade mit 141 Wohnein-
heiten realisiert. Der zweite und dritte
Bauabschnitt weisen erhebliche Mangel
auf, die insbesondere, aber nicht nur, durch
die Starkregenereignisse im Jahr 2017
offensichtlich wurden. Zur Wahrung ihrer
Rechte musste die GEWIWO gerichtliche
Beweissicherungsverfahren anstrengen,
die derzeit noch nicht abgeschlossen
sind. Infolge dieser Verfahren wurden und
sind durch die GEWIWO schon die Kosten
fir Mietminderungen und die rechtliche
Durchsetzung ihrer Anspriiche zu tragen.
Inwiefern diese am Ende weiterbelastet
werden kdnnen, kann derzeit nicht beur-
teilt werden. Es wird damit gerechnet, dass
sich den Beweissicherungsverfahren auch
noch entsprechende Gerichtsverfahren
anschlielen werden. Voraussichtlich wird
die gesamte Thematik die GEWIWQO auch
noch die ndchsten Jahre begleiten.

Wirtschaftliche Risiken bestehen durch
weitere Belastungen, die sich durch weit-
gehende Anforderungen an das energe-

tische und umweltschonende Bauen, z. B.

durch entsprechende Vorschriften und
Gesetzgebungen, sowohl im Bestand als
auch beim Neubau ergeben kénnen.

Aufgrund der demografischen Entwicklung
wird der Wettbewerb um Fachkrdfte auch
in der Branche der Wohnungswirtschaft
weiter zunehmen. Es besteht die Gefahr,
dass frei werdende Stellen nicht ohne
Weiteres wieder addquat besetzt werden
kénnen. Um dem vorzubeugen, bildet die
GEWIWO selber aus.

Das im langfristigen Vergleich relativ ge-
ringe Zinsniveau der letzten Jahre hat die
GEWIWO genutzt, sich bei planmaRig
gleichbleibender Liguiditdtsbelastung
schneller zu entschulden. Bei den aktuellen
Zinsen am Kapitalmarkt ist mit einer stdrke-
ren Liguiditatsbelastung zu rechnen, wenn
Kreditvertrdge zu schlechteren Zinskondi-
tionen verlangert werden mussen.

Die gestiegenen Zinsen fir langfristige
Immobilienkredite haben wir hinsichtlich
der finanziellen Auswirkungen bei Prolon-
gationen und geplanten Neuaufnahmen
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analysiert und in unseren Planungsrech-
nungen berlcksichtigt. Nach unseren
Planungen fiihren die gestiegenen Zinsen
zu keinen wesentlichen Risiken fiir die
Genossenschaft.

Den Risiken durch anwachsende Mietriick-
stande, insbesandere aufgrund eines
Anstiegs der Energiepreise sowie eines
inflationsbedingten Anstiegs der allge-
meinen Lebenshaltungskosten, begegnet
die Genossenschaft mit einem straffen
Forderungsmanagement und einer voraus-
schauenden Erhohung der Betriebskosten-
vorauszahlungen.

Aktuell haben wir keine Hinweise, dass mit
gegeniiber den Vorjahren erheblich erhdhten
Mietausfallen zu rechnen ist.

Die geplanten Jahresergebnisse kénnten
nicht erreicht werden, wenn die Instand-
haltungsbudgets nicht eingehalten werden
kénnen oder die Annahmen tber die Ent-
wicklung der Dauernutzungsgebiihren oder
Uber die Entwicklung der Refinanzierungs-
kosten nicht eintreten.

= 1
= 1
= 1




Zusammenfassende Darstellung Risiko
Quantitative Angaben zum Einfluss des
Konfliktes zwischen den USA und dem
Iran am Persischen Golf und des Krieges
zwischen Russland und der Ukraine auf
die wirtschaftliche Entwicklung unserer
Genossenschaft sind nach wie vor nicht
verlasslich moglich. Diese hangen vom
Ausmal und der Dauer dieser Konflikte
und den daraus folgenden wirtschaftlichen
und sozialen Folgen ab. Es ist allerdings
mit einer negativen Abweichung bei ein-
zelnen Kennzahlen zu rechnen.

Das Risiko eines Verfehlens der Umsatz-
prognose ist gering, da dieser Planumsatz
bereits mit Dauernutzungsvertrdgen hin-
terlegt ist und auf Basis von Vergangen-
heitserfahrungen eine Basisnachfrage
auch bei einem deutlichen Konjunkturab-
schwung gegeben ist.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen, ins-
besondere Genossenschaftswohnungen,
vor allem im niedrig- und mittelpreisigen
Segment, ist auf dem fir die GEWIWO
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relevanten Markt nach wie vor grofi. Das
wird durch die geringe Leerstandsquote
und die umfangreiche Warteliste fiir un-
sere Wohnungen bestdtigt.

Fast alle Verbindlichkeiten gegentber Kre-
ditinstituten sind durch langfristige Vertrage
gesichert, sodass hier mit keiner nennens-
werten Ergebnisbelastung gerechnet wird.

Inwiefern die GEWIWO durch die baulichen
Mdngel beim Neubauvorhaben Techow-
promenade wirtschaftlich belastet werden
wird, kann derzeit noch nicht beurteilt wer-
den. Sollte die GEWIWO fiir die Kosten der
Mdngelbeseitigung am Ende allein auf-
kommen miussen, stehen hierfiir ausrei-
chend liquide Mittel zur Verfligung bzw.
ware die GEWIWO in der Lage, nach Bedarf
Fremdmittel in Anspruch zu nehmen.

Durch ausreichend liquide Mittel kann die
GEWIWO auch bei nachlassender Nachfrage
flexibel reagieren und verfigt daher tiber
eine starke Marktposition.

fifit :
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F. RISIKOBERICHTERSTATTUNG UBER DIE
VERWENDUNG VON FINANZINSTRUMENTEN

Wesentliche origindre Finanzinstrumente
umfassen bei der GEWIWO kurzfristige
Verbindlichkeiten, Guthaben bei und Ver-
bindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten.

Forderungen werden systematisch tber-
wacht. Soweit bei den Vermogenswerten
Ausfallrisiken erkennbar sind, werden diese
durch Wertberichtigungen berdcksichtigt.
Die Verbindlichkeiten gegentiber Kreditin-
stituten betreffen ausschlieRlich Objekt-
finanzierungen.

Die Fokussierung auf ausgewdhlte Finanz-
institute bei gleichzeitiger Beachtung der
Risikoverteilung soll auch kinftig erfolg-
reich fortgesetzt werden.

Fir die Immobilienwirtschaft als anlagen-
intensivemn und damit auch kreditintensivem

Wirtschaftsbereich bleibt es von Bedeu-
tung, wie sich die Vergabe von Krediten,
insbesondere hinsichtlich der Margenge-
staltung und der Finanzierbarkeit, entwi-
ckelt. Auch wenn es aufgrund der Markt-
gegebenheiten derzeit von untergeord-
neter Bedeutung sein mag, wird perspek-
tivisch die Frage des Beleihungsauslaufs
sowie des Eigenkapitalanteils bei der Ein-
rdumung von Krediten wieder an Bedeu-
tung gewinnen.

Um hierauf eingestellt zu sein, ist es fir
die GEWIWO von strategischer Bedeu-
tung, die Grundbuchbelastungen an dem

Ziel ,.ein Objekt, eine Bank" auszurichten.

In den letzten Jahren ist es gelungen,

die komplexe Beleihungsstruktur in den
Grundbiichern aufzubrechen. Ein Teil des
Bestandes der GEWIWO ist inzwischen

Berlin, den 13. Mai 2026
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lastenfrei. In den Folgejahren wird mit
weiteren Loschungsbewilligungen gerech-
net, da belastende Kredite endgetilgt bzw.
umgeschuldet werden. Infolgedessen wer-
den Objekte lastenfrei. Mogliche Kredit-
oder Finanzierungsrisiken der gegenwartig
bestehenden Finanzierungen erscheinen
infolgedessen aus heutiger Sicht fir die
GEWIWO beherrschbar.

Spekulative bzw. derivative Finanzinstru-
mente werden nicht eingesetzt. Die Ent-
wicklung auf den Finanzmarkten wird im
Rahmen unseres Risikomanagementsys-
tems aullerst aufmerksam verfolgt, um
Risiken moglichst frihzeitig zu erkennen
und diesen somit rechtzeitig begegnen
zu kénnen.

/,7- /KA/ %@oéc. &Lﬁj\\ DQWV

Frank-Peter Pollenske
Vorstand

Sebastian Griese
Vorstand
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Fluktuation

UBERSICHT FLUKTUATION GEWIWO \
FLUKTUATION v
2025 2024 2023 2022 2021 2020 N\
1 111 27,86 m? bis 48,47 m? " . e e . ) Y
1% 156 37,64 m? bis 56,79 m?
2 676 40,88 m? bis 129,52 m? 47 45 31 23 37 37
2 735 55,60 m? bis 81,73 m?
22/, 27 70,86 m? bis 94,45 m? 35 38 50 36 50 43
3 268 64,00 m? bis 130,48 m?
314 45 79,15 m? bis 110,08 m? EINZUGE IM JAHR 2025
32/, 3 109,37 m? bis 112,80 m? [
4 61 86,87 m? bis 125,40 m? 31/2 bis 5 1/2 Zimmer
5 4 97,28 m? bis 119,52 m? 2 1 4 4 1 5 und Reihenhéuser — 1 bis11/2 Zimmer
- ) I (3 1/2 bis 5 Zimmer) 14
Reihenhauser 5 92,00 m? bis 129,00 m?
3 72bis 5 Fluktuation gesamt

N T I IO T O T T T 98
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Investitionen und Instandhaltung

INVESTITIONSKOSTEN
Angaben in T€ und €/m? Wohnflache p. a.

BAUTEIL STRASSE 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 BAUTEIL STRASSE 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Elsenpfuhlstr. 38-40 / 42-60, 218,5 4464 466,6 260,4 252,9 314,8 4189 192,7 2,9 8,0 7.6 10,5 4,3 3,0 19,3 31
30 . 122 Jansenstralle 21
inkl. Dachausbau 22,1 451 47,1 26,3 25,5 31,8 42,3 19,5 4,8 13,3 12,6 17,5 7,1 5.0 31,9 51
45,4 99,2 70,5 92,4 148,4 1254 164,3 104,6 15,5 79 9,8 111 18,3 3.9 99 6,6
40 Jansenstralle 4-20 123 Am Nordgraben 10-12
14,2 311 22,1 28,9 46,5 39,3 51,5 32,8 14,9 7,5 9,4 10,7 17,6 3,7 9,5 6,3
231,0 417,2 288,3 148,3 648,7 512,6 621,5 320,5 17,2 15,7 39,4 8,4 15,6 3.3 23,3 4,8
50 Im Wolfsgartenfeld 1/3, 5-25 124 Am Nordgraben 13-15
25,8 46,6 32,2 16,6 72,4 57,2 69,4 35,8 16,9 15,4 38,7 8,3 153 3,2 23,0 4,8
Treutelstrale 3-11, 11 12,0 26,3 5,0 11,7 31,2 8,8 11,9
127 Tessenowstralle 25 A
60 Rathauspromenade 30-58, 147,4 2145 236,7 90,5 222,4 269,7 237,0 210,0 9,6 10,3 22,6 4,3 10,1 26,8 7,6 10,2
Elsenpfuhlstrale 32/34, 19,6 28,5 31,4 12,0 29,5 35,8 31,5 27,9
. . Roedernallee 70, 40,5 21,9 29,8 29,9 10,4 21,5 18,6 20,2
inklusive Dachausbau 129 )
Kellenzeile 15C/15D 249 13,5 18,4 18,4 6,4 13,2 11,4 12,5
61 Elsenpfuhlstrale 37-41, 96,6 104,9 94,9 54,9 62,8 88,2 1371 29,3 90 . - . s g = T
ansenstralle 9-13 35,6 38,7 35,0 20,2 23,1 32,5 50,5 10,8 130 Mauschbacher Steig 27 A ’ ’ ' ' ’ ' ' '
: ! o 63 9,6 238 31,9 29,9 32 44,4 57,5
4, 4, 151 48,7 7 , 18, 13,
62 Rathauspromenade 60-76 348 343 > 8 30 & £ . . 35,9 2,6 3,2 4,9 7.8 3,9 2,6 3.3
17,0 171 7,4 23,8 44,4 3,4 9,1 6,5 131 Mauschbacher Steig 33 A
58,5 4,2 53 7,9 12,7 6,3 4,3 53
CroRer Hof, Taldorfer Weg 1-12,
’ 422,0 567,1 4149 365,5 404,3 289,5 578,7 4528 24,8 58,5 111 8,7 13,5 22,6 9,7 9,9
70 th 1-27, Alt-Witt 78-85A i ! ! ' ' ' ' ' '
Jathoweg fHenau 231 311|205, 200 221 159 317 248 132 Mauschbacher Steig 35 A 250 | 590 112 88 | 137 | 228 98 | 100
. . 21,0 69,0 15,8 4,2 110 153 26,7 58,5
Kl Hof, Alt-W| 74-77, 6ni - ! ! ' ' ' ' ' '
einer Flof, Alt-Wittenau 4182 | 4366 | 6016 | 3607 | 4787 | 3371 | 4179 4873 133 Konigsieg 23-31 62| 203 47 1.2 3.2 45 78 172
72 Jathoweg 1-27, Techowpromenade 2-32,
31,5 32,9 41,0 27,2 36,0 25,4 31,5 36,7
Taldorfer Weg 13-16 i 4,4 75 18,2 55,2 10,9 16,3 20,0 7,8
134 Antonienstrafie 34 W 48 8,3 201 61,1 121 181 21 8,6
) ) 13,9 110 55,1 29,6 24,8 67,1 68,6 12,6 ! ! ! ' ! ' ! '
110 Alt-Tegel 30, inklusive Dachausbau
10,8 8,6 46,0 23,0 19,3 52,2 534 9.8 136 Alt-Hermsdorf 9/9 A-D, 30,6 40,0 45,4 19,8 18,1 20,4 3644 368.3
An den FlieRtalhofen 2/56 9,4 12,3 14,0 6,1 56 6,3 112,3 113,5
166,8 63,8 63,2 63,5 29,4 47,3 65,5 85,6
111 Medebacher Weg 37, 37 A-C
55,3 21,2 20,9 21,0 9,8 15,7 21,7 28,4 1,1 36,6 10,6 14,0 4,5 139 24,0 25,6
138 Konigsweg 6/8/12 10,9 35,7 10,4 13,6 4,4 13,6 23,4 25,0
. . 407,8 8251 418,2 374,5 2571 364,3 4191 147,2 ! ! ! ' ' ' ' '
112 Roedernallee 64-69, Frdsersteig 1
41,3 83,5 42,3 37,9 26,0 36,9 42,4 14,9 10,7 43,8 11,1 11,4 129 10,8 51,5 89,4
140 Konigsweg 5-7 6,0 244 6,2 6,4 7,2 6,0 28,7 49,8
18,5 6,0 7,5 2,3 10,1 251 67,8 24,3 ! ! ' ' ' ' ' '
114 Roedernallee 157, Tessenowstralie 26
15,0 4.8 6,0 18 81 20,3 54,8 19,6 29,1 29,5 52,2 39,3 8,3 18,2 33,9 9.9
141 Techowpromenade 19/21 99 10.0 178 134 29 47 838 26
115 Waidmannsluster Damm 82-88 A, 179,1 253,8 537,0 340,3 82,3 289,0 196,7 216,6 ! ! ’ ' ’ ' ’ '
BondickstralRe 31-35 38,1 54,0 114,3 72,4 17,5 61,5 41,9 46,1 39,2 83,1 108,4 23,0 18,5 44,7 46,7 33,5
142 Techowpromenade 13/15 93 19.7 257 5t 39 95 99 71
e Wilhelm-Gericke-Strafte 3-8 C 262,7 1445 214,8 534,5 204,8 482,8 530,0 229,5 ! ! ' ' ' ' ' '
30,6 16,8 25,0 62,2 238 56,2 61,7 26,7 o o a 1,8 20,9 13,3 14,6 2,4 38,4 12,3 19,5
echowpromenade n7 20,7 13,2 14,5 2,6 40,4 12,9 20,5

Mauschbacher Steig 28-47, 330,0 | 5410 4858 | 4879 | 4087 | 2342 | 1993 | 2449

117 Oranienburger Stralte 151-158,
—ranienburser Stralie 28,9 47,3 42,5 427 35,8 20,5 17,4 21,4 145 Techowpromenade 11 12,7 20,5 333 103 3.6 66.7 305 413
inklusive Dachausbau 5,7 9,2 17,6 4,6 4.4 30,6 14,0 19,0
118 Rathauspromenade 28, 8,9 23,7 8,3 27,5 32,2 36,1 24,0 14,4 77 10,1 2,9 1,9 6,9 6,9 0,5 -
Elsenpfuhlstrale 13/15 5,2 137 48 15,9 187 20,9 13,9 8,4 Lel BernstorffstraRe 4 10,5 13,6 4.0 25 93 9.4 07 .
15,5 12,7 39,8 25.4 88,6 11,2 250 153 iti
119 Lindauer Allee 26/26 A Summe der Investitionskosten E 4.704,0 mm 3.676,1 3.847,2 4.958,5 m
8,5 7.0 21,9 14,0 487 6.2 137 8.4

Gesamtdurchschnitt pro m2 Wohnflache
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KLEININSTANDHALTUNG GROSSE, STANDIG WIEDERKEHRENDE, BAUTEILUBERGREIFENDE INSTANDHALTUNG
Angabenin T€ Angaben in T£€
GEWERKE 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 MASSNAHME 2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018
Maurerarbeiten/Putzarbeiten 0,9 1.9 4,72 5.8 11,9 28,7 13,5 0,6 FensteraufRenanstriche,
. 10,1 15,4 68,3 16,5 53,4 37,6 48,6 33,1
) i nur Treppenhauser
Fliesenarbeiten/Trockenbau 23,6 43,0 63,4 106,1 8,6 20,1 12,7 21,7
) Instandhaltung Aufziige 24,1 428,4 194,1 35,7 21,0 21,0 21,2 9,4
Beschlag- und Metallbauarbeiten 37,9 28,2 36,2 34,0 38,1 46,3 49,0 33,7
. Erneuerung von
Dachdecker- und Klempnerarbeiten 35,7 60,9 48,0 99,0 396 37,6 40,0 291 . 213,6 268,5 4737 233,8 297,5 313,5 381,3 2536
Gasetagenheizungen
Tischlerarbeiten inklusive Fenstertausch 143,9 157,6 3349 289,6 130,7 124,7 168,6 165,6 Erneuerune der Elektroanlagen
, : s 113,0 2313 1959 1286 194,4 1651 1146 1125
Rollladenarbeiten 14,0 25,7 22,0 13,5 10,9 6,4 8,0 89 in den Wohnungen
Glaserarbeiten 4,4 39 8,6 6,2 6.4 76 9,7 8.8 Wohnungs- und Badmodernisierungen 1.433,0 2.086,9 1.438,1 1.160,4 1.360,6 1.392,6 1.442,8 1.255,0
Malerarbeiten/Trockenbau 139,9 196,3 187,3 192,9 114,5 190,4 240,0 174,7 Fenstererneuerungen 95,2 124,2 98,1 109,4 132,2 * * *
Bodenbelagsarbeiten 3,1 136 26,5 258 11,0 11,0 29.4 13,0 Rohrverstopfungen
Sanitdrarbeiten 297,3 338,8 347.4 3679 374,5 3243 300,5 291,6 * Nicht gesondert erfasst
Elektroarbeiten 108,1 99,5 127,5 164,7 94,3 108,2 134,0 83,6
Auftenanlagen/Crinflachen 109,2 32,4 45,8 51,1 80,4 80,2 116,3 430
Instandhaltung Heizungen 89,0 66,0 59,2 54,1 64,4 64,5 51,2 65,3
Sonstige 245,0 317,5 168,6 1399 148,3 141,1

INVESTITIONEN IN GROSSE, STANDIG
WIEDERKEHRENDE, BAUTEILUBERGREIFENDE

INSTANDHALTUNG
INVESTITIONEN
KLEININSTANDHALTUNG ’
° /
e
[ ]
(] Rund
= aung ¢ 1,93 Mio. €
i &— H Vorjahr: rund 3,2 Mio. €
( @ " ) , 1’43 MIO' € .
L Vorjahr: rund 1,58 Mio. € ) /
[
[ ]
(]
°
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Jahresabschluss fiir das

Geschaftsjahr 2025

Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA

Angabenin €

31. DEZEMBER 2025

31. DEZEMBER 2025

31. DEZEMBER 2024

31. DEZEMBER 2024

A. ANLAGEVERMOGEN
I. Immaterielle Verm&gensgegenstinde
Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Technische Anlagen und Maschinen
3. Betriebs- und Geschéaftsausstattung
4. Anlagen im Bau

5. Bauvorbereitungskosten

6. Geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

1. Unfertige Leistungen und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstcnde
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen gegeniiber verbundenen
Unternehmen

3. Sonstige Vermdgensgegenstande
1Il. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

72.619.248,62

14.610,00
68.028,00
164.372,88
29.055,22

0,00

51.200,00

10.720,00

3.559.355,54

88.626,75

203.446,25

39.632,41

1.579.432,45

51.771,00

72.895.314,72

61.920,00

73.009.005,72

3.647.982,29

1.822.511,11

3.741.157,34

3.643,93

82.224.300,39

54.935.212,82

17.489,00
79.882,00
12.861.925,54
29.055,22

2.001,78

51.200,00

10.720,00

3.738.399,28

132.643,07

96.776,09

51.103,48

1.335.561,93

73.178,00

67.925.566,36

61.920,00

68.060.665,36

3.871.042,35

1.483.441,50

8.623.302,13

7.908,47

82.046.359,81
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31. DEZEMBER 2025

31. DEZEMBER 2025

31. DEZEMBER 2024

31. DEZEMBER 2024

A. EIGENKAPITAL
I. Geschiiftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen

Riickstandig fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile: 8.538,95 €
(Vorjahr: 6.882,38 €)

Il. Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage
davon aus dem Geschdftsguthaben des
Ceschaftsjahres eingestellt: 338.687,07 €
(Vorjahr: 147.672,05 €)

2. Andere Ergebnisriicklagen
davon aus dem Geschéaftsguthaben des
Ceschaftsjahres eingestellt: 1.354.748,26 €
(Vorjahr: 590.688,19 €)

I1l. Bilanzgewinn des Geschdftsjahres
1. Jahresiberschuss
2. Einstellungen in die gesetzliche Riicklage

3. Einstellungen in die anderen
Ergebnisriicklagen

179.500,00

5.878.961,05

19.000,00

3.908.544,60

24.651.806,42

3.386.870,66

338.687,07

1.354.748,26

6.077.461,05

28.560.351,02

1.693.435,33

155.536,43

5.915.617,62

13.500,00

3.569.857,53

22.558.697,92

1.476.720,48

147.672,05

590.688,19

6.084.654,05

26.128.555,45

738.360,24

B. RUCKSTELLUNGEN

Sonstige Riickstellungen |

C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistung
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung

b. Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 16.729,87 €
(Vorjahr: 16.956,07 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit:
3.344,05 € (Vorjahr: 2.426,19 €)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

39.613.878,74

4.084.292,07

en

225.098,83

783.988,64

229.304,38

948.837,10 |

44.936.562,66

7.653,23

43.581.235,40

3.706.829,68

376.562,46

964.884,68

141.801,51

323.472,34

48.771.317,73



36 ) GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG

Gewinn-und-Verlust-Rechnung

vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025

GEWINN-UND-VERLUST-RECHNUNG VOM 1. JANUAR BIS ZUM 31. DEZEMBER 2025

Angabenin €

31. DEZEMBER 2025

31. DEZEMBER 2025

31. DEZEMBER 2024

31. DEZEMBER 2024

1. Umsatzerldse aus der Bewirtschaftungstatigkeit
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen
2. Bestandsveranderungen an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit

6. Personalaufwand
a. Lohne und Gehdlter

b. Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 42.129,41 €
(Vorjahr: 39.576,35 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Cewinnabfiihrungsvertrag
von verbundenen Unternehmen

10. Ertrdge aus anderen Wertpapieren
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

14. Sonstige Steuern

13. Ergebnis nach Steuern _ 3.648.151,14 _ 2.056.446,32
15. Jahresiiberschuss _ 3.386.870,66 _ 1.476.720,48

16. Einstellungen in die gesetzliche Riicklage

17. Einstellungen in die anderen Ergebnisriicklagen

15.863.826,20

74.07714

1.080.522,12

280.676,76

15.937.903,34
-179.043,74
1.411.536,27

7.904.914,66

1.361.198,88

1.995.624,48

1.452.399,27

39.632,41

214,70
61.163,68

509.118,24

261.280,48

338.687,07

1.354.748,26

15.460.332,12

78.558,29

1.052.479,68

261.242,88

15.538.890,41
23.527,73
234.000,64

8.849.181,35

1.313.722,56

2.011.573,07

913.490,80

51.103,48

213,75
66.531,89

769.853,80

579.725,84

147.672,05

590.688,19
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BILANZGEWINN

1.693.435,33 €

Vorjahr: 738.360,24 €




A. Allgemeine Angaben

Die GEWIWO Berlin Wittenauer Wohnungs-
baugenossenschaft eG hat ihren Sitz in
Berlin und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlot-
tenburg (Reg. Nr. 48 B).

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wur-
de unter Beachtung der handelsrechtlichen
Vorschriften, des Genaossenschaftsgesetzes
und der erganzenden Bestimmungen der
Satzung der GEWIWO Berlin Wittenauer
Wohnungsbaugenossenschaft eG sowie der
Verordnung Uber die Cliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen
aufgestellt. Fir die Darstellung der Gewinn-
und-Verlust-Rechnung wurde das Gesamt-
kostenverfahren (G 275 Abs. 2 HGB) unver-
dndert angewendet.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31.12.2024
wurden unverandert (bernommen.

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Zur Entwicklung der einzelnen Posten des
Anlagevermogens wird auf den Anlagen-
spiegel verwiesen.

Die entgeltlich erworbenen Immateriellen
Vermdégensgegensténde und die Sach-
anlagen werden zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten bewertet. Abnutzbare
Vermogensgegenstdnde werden plan-
maRig linear abgeschrieben. Folgende
Nutzungszeiten werden hierbei zugrun-
de gelegt:

ANHANG

> Immaterielle Vermdgensgegenstande:
3 bis 5 Jahre
> Grundsticke und grundsticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten/Wohngebduden:

50 bis 80 Jahre

> Betriebseinrichtungen und AulRenanlagen:

5 bis 67 Jahre

> Technische Anlagen und Maschinen:
5 bis 20 Jahre

> Betriebs- und Geschdftsausstattung:
3 bis 20 Jahre

Ceringwertige Wirtschaftsglter werden
im Jahr der Anschaffung in voller Héhe
abgeschrieben. Die Gbrigen Zugdnge
werden zeitanteilig abgeschrieben.

Die Finanzanlagen werden zu Anschaf-
fungskosten bilanziert.

Die Unfertigen Leistungen enthalten die
noch nicht abgerechneten, umlagefahigen
Betriebs-, Heiz- und Aufzugskosten. Ein
angemessener Abschlag fiir Leerstand und
Eigennutzung ist erfolgt.

Die Anderen Vorrdte betreffen den Bestand
an Heizol in einem Objekt und einen Vorrat
an Gasthermen bzw. Durchlauferhitzern.

Die Forderungen und sonstigen Vermg-
gensgegenstédnde werden grundsdtzlich
zum Nennwert bewertet. Erkennbare
Risiken wurden durch angemessene Wert-
berichtigungen beriicksichtigt.

Die Fliissigen Mittel werden zum Nenn-
wert bewertet.

Die Riickstellungen wurden mit dem nach
verninftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrag bewertet.

Die Verbindlichkeiten sind zum Erfullungs-
betrag angesetzt. Zu den Verbindlich-
keiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten
wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
verwiesen.

C. Erlduterungen zur Bilanz
und zur Gewinn-und-Verlust-
Rechnung

Unter den Immateriellen Vermégens-
gegenstdnden werden erworbene Soft-
warelizenzen ausgewiesen.

Auf Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten wurden in den
Vorjahren auRRerplanmaliige Abschreibun-
gen auf die Anschaffungskosten vorge-
nommen. Auf diese wurden im Berichts-
jahr Wertaufholungen (Grund und Boden
86.820,41 €; Gebaude 1.022.464,09 €)
vargenommen. Es verbleiben aufRerplanma-
Rige Abschreibungen auf die Anschaffungs-
kosten (Grund und Boden 488.460,79 €;
Gebdude 1.244.062,61 €).

Unter den Forderungen gegen verbundene
Unternehmen wird der Anspruch aus der
Ergebnisabfiihrung 2025 gegeniiber der
GEWIWO VB GmbH ausgewiesen.

Die Sonstigen Vermégensgegenstinde
beinhalten im Wesentlichen geleistete
Zahlungen fir die Instandhaltungsriicklage
fir die sich im Eigentum der Genossen-
schaft befindlichen Eigentumswohnungen
in Hohe von 1.387.393,92 € (Vorjahr:
1.204.530,02 €). Ebenfalls sind hier Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen
in Hohe von 72.551,50 € enthalten.

In den Sonstigen Riickstellungen sind u. a.
Rickstellungen fir Prozesskosten aus
Rechtsstreitigkeiten von 625.717,26 € (Vor-
jahr: 50.000,00 €), Personalaufwendungen
von 80.946,41 € (Vorjahr: 76.392,65 €) so-
wie die Kosten fir die Erstellung, Prifung
und Veréffentlichung des Jahresabschlus-
ses sowie der Vertreterversammlung von
50.119,71 € (Vorjahr: 69.000,00 €) enthalten.

In der Gewinn-und-Verlust-Rechnung sind
keine wesentlichen periodenfremden Ertra-
ge und Aufwendungen enthalten.

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Die Umsatzerlse aus Bewirtschaf-
tungstdtigkeit gliedern sich wie folgt:

UMSATZERLOSE AUS BEWIRTSCHAFTUNGSTATIGKEIT

B

Ertrage gesamt

3.749.282,81€
Ertrage aus

abgerechneten

Betriebskosten

15.863.826,20 €

12.114.543,39 €
Ertrage aus
Nutzungsvertragen

Umsatzerlése aus anderen Lieferungen
und Leistungen bestehen u. a. aus den
Geschaftsbesorgungsertragen fir die

CEWIWO VB GmbH.

Die Sonstigen betrieblichen Ertriige um-
fassen im Wesentlichen die Ertrage aus den
Zuschreibungen des Anlagevermégens.
Weiterhin sind u. a. Ertrage aus Versiche-
rungsentschddigungen, verjdhrten Ver-
bindlichkeiten, der Auflésung von Riick-
stellungen und aus der Erstattung von
Lohnfortzahlungen enthalten.

Unter den Sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen werden u. a. Aufwendungen
flir die EDV, Anwalts-, Gerichts- und Notar-
geblhren, Werbung und sonstige Fremd-
leistungen ausgewiesen.

D. Nachtragsbericht

Berichtspflichtige Vorgange von
besonderer Bedeutung nach Schluss
des Geschaftsjahres haben sich nicht
ereignet.

E. Gewinnverwendungsvorschlag

Der Jahresabschluss wurde aufgrund
eines Beschlusses von Vorstand
und Aufsichtsrat unter teilweisen
Gewinnverwendung aufgestellt.

Das Geschaftsjahr 2025 schliet mit
einem Jahresiiberschuss in Héhe von
3.386.870,66 € ab. Gemalt § 40 der
Satzung wurde eine Einstellung in
die gesetzliche Riicklage in Hthe von
338.687,07 € und in die anderen Ergeb-
nisriicklagen in Héhe von 1.354.748,26 €
vorgenommen. Es ergibt sich ein
Bilanzgewinn von 1.693.435,33 €.

Der Vertreterversammlung wird vor-
geschlagen, den sich ergebenden
Bilanzgewinn 2025 von 1.693.435,33 €
zur Einstellung in andere Ergebnis-
ricklagen zu verwenden.
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JAHRESUBERSCHUSS 2025

Bilanzgewinn
1.693.435,33 €

Jahres-
iiberschuss : bA'nd'l'arE
gesamt rgebnisriicklagen

1.354.748,26 €

3.386.870,66 €

Gesetzliche
Riicklage
338.687,07 €
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ANLAGENSPIEGEL

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

4

ZUM 31.12.2025 ANSCHAFFUNGS-/ ) ) ANSCHAFFUNGS-/ (UMULIERTE
Angaben in € HERSTELLUNGS- ZUGANGE ABGANGE | UMBUCHUNGEN | HERSTELLUNGS- | o KUMDLERTE
KOSTEN KOSTEN pipev
01.01.2025 31122025 O
- IMMATERIELLE 424.729,97 16.316,69 441.046,66 351.550,97
VERMOGENSGEGENSTANDE

1. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche 116.840.946,56 384.966,74 67.459,39
Rechte mit Wohnbauten
2. Technlsche‘AnIagen 81.756.05 0.00 0.00
und Maschinen
3. Betriebs- und
etrensmun 379.448,47 21.947,09 18.836,80
Ceschaftsausstattung
4. Anlagen im Bau 12.861.925,54 5.419.914,82 0,00
5. Bauvorbereitungskosten 29.055,22 0,00 0,00
6. Geleistete Anzahlungen 2.001,78

18.119.469,26

0,00

0,00

-18.117.467,48
0,00

-2.001,78

11l. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen

51.200,00 0,00 0,00
Unternehmen

2. Andere Finanzanlagen 10.720,00 0,00 0,00

61.920,00 0,00 0,00
130.681.783,59

5.843.145,34 86.296,19

Anlagevermogen insgesamt

-
=
—
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—
—
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—
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73.009.005,72 €

Vorjahr: 68.060.665,36 €

m 135.935.666,08 | 62.269.567,26

0,00

0,00

GEWIWO BUCHWERT

135.277.923,17

81.756,05

382.558,76

164.372,88

29.055,22

51.200,00

10.720,00
61.920,00

136.438.632,74

61.905.733,74

64.267,05

299.566,47

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

62.621.118,23

0,00

0,00

0,00

1.995.624,48

1.921.219,70 1.109.284,50
2.879,00 0,00
33.801,09 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00
1.957.899,79 1.109.284,5

0,00

0,00

0,00

1.109.284,50

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

58.994,39

0,00

18.836,80

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

62.658.674,55

67.146,05

314.530,76

0,00

0,00

72.619.248,62

14.610,00

68.028,00

164.372,88

29.055,22

ANDERUNG DER ANDERUNG DER ANDERUNG DER
ABSCHREIBUN- ABSCHREIBUNGEN | ABSCHREIBUNGEN | ABSCHREIBUNGEN KUMULIERTE BUCHWERT BUCHWERT
GENDESGE- | ZUSCHREIBUNGEN IM ZUSAMMEN- IM ZUSAMMEN- IM ZUSAMMEN- | ABSCHREIBUNGEN 3112.2025 3112.2024
SCHAFTSJAHRES HANG MIT HANG MIT HANG MIT 3112.2025 o o
ZUGANGEN ABGANGEN UMBUCHUNGEN
37.724,69 389.275,66 51.771,00 73.179,00

54.935.212,82

17.489,00

79.882,00

12.861.925,54
29.055,22

2.001,78

0,00

0,00

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL ZUM 31.12.2025

Angaben in €

0,00

0,00
0,00

77.831,19

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

63.429.627,02

51.200,00

10.720,00

61.920,00

73.009.005,72

51.200,00

10.720,00
61.920,00

68.060.665,36

DAVON MIT EINER RESTLAUFZEIT

VERBINDLICHKEITEN INSGESAMT GRUNDPFAND-
UNTER 1JAHR 1BIS 5 JAHRE UBER 5 JAHRE RECHTLICH
GESICHERT

1. Verbindlichkeiten gegeniiber 39.613.878,74 3.975.452,37 13.954.220,03 21.684.206,34 39.613.878,74

Kreditinstituten

2. Erhaltene Anzahlungen

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

(43.581.239,40)

4.084.292,07
(3.706.829,68)

225.098,83
(376.562,46)

783.988,64
(964.884,68)

229.304,38
(141.801,51)

(4.057.384,15)

4.084.292,07
(3.706.829,68)

225.098,83
(376.562,46)

649.174,75
(726.646,92)

229.304,38
(141.801,51)

(14.441.368,54)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

134.813,89
(238.237,76)

0,00
(0,00)

(25.082.486,71)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

(43.581.239,40)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten insgesamt 44.936.562,66 9.163.322,40 14.089.033,92 21.684.206,34 39.613.878,74

(Vorjahr)

(48.771.317,73)

(9.009.224,72)

(14.679.606,30)

(25.082.486,71)

(43.581.239,40)
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MITGLIEDER DES VORSTANDS

4.636 11.805

Mitglieder Geschéftsanteile

> Frank-Peter Pollenske
Diplom-Kaufmann

Vorjahr: 4.694 Vorjahr: 11.872 > Sebastian Griese
Master of Engineering ooo

®

F. Sonstige Angaben Mitgliederbewegung und Geschiftsanteile
MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATS

Beteiligungen MITGLIEDER ANTEILE
Die Genossenschaft ist zu 100 % an der GEWIWO VB GmbH, » Eckhard Stuff » Katrin John

, N , ) o Stand 3112.2024 4.694 11.872 , ) ) . o
Berlin beteiligt. Das Stammkapital betragt 51.200,00 € und ist in (Aufsichtsratsvorsitzender) Kauffrau in der Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft
voller Héhe gezeichnet. Zwischen der GEWIWO Berlin Wittenauer Zugdnge 83 365 Redakteur i. R. > Beate Klawitter
Wohnungsbaugenossenschaft eG und der GEWIWO VB GmbH Abgange 141 432 > Artur Szkola Kriminalbeamtin a. D.
besteht ein notariell beglaubigter Beherrschungs- und Ergebnis- (stellv. Aufsichtsratsvorsitzender) > Jérg Krosien

) , ) Stand 31.12.2025 4.636 11.805 } ) )
abfiihrungsvertrag. Dieser wurde am 01.07.2021in das Handels- Diplom-Volkswirt Versicherungskaufmann
register eingetragen. > Frank Auswitz » Karsten Wenzel

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Dipl.-Politologe, Bankkaufmann i. R. bis 24.06.2025 (Schriftfithrer)
Das Ergebnis vor Ergebnisabfiihrung betragt 39.632,41 € Ceschaftsjahr 2025 um 36.656,57 € verringert und betragt zum > Wilfried Breckenfelder Service Manager
(Varjahr: 5110348 €). Stichtag 5.878.961,05 €. Diplom-Kaufmann (FH) » Andreas Woelffling
> Fabian Friese IT-Consultant, Dipl.-Ing. Informatik

Die GEWIWO hielt 100 Anteile an der Berliner Volksbank eG. Auf Die Haftsumme verringerte sich um 29.000,00 € und belauft sich Kriminalbeamter seit 24.06.2025
diese Anteile erhielt sie in 2025 Ertrdge nach Steuern in Héhe von zum 3112.2025 auf 2.318.000,00 €.

insgesamt 208,00 € (Vorjahr: 208,00 €). Diese Beteiligung wurde

zum 3112.2025 beendet. Riickstandige, fallige Einzahlungen auf Geschdftsanteile zum

31.12.2025 betragen 8.538,95 € (Vorjahr: 6.882,38 €).

Die GEWIWO hdlt 10 Anteile an der Sparda-Bank Berlin eC.

Auf diese Anteile erhielt sie in 2025 Ertrage in Héhe von 6,70 € Mitgliedschaften
(Vorjahr: 5,75 €). > BBU Verband Berlin Brandenburgischer

Wohnungsunternehmen e. V., 14195 Berlin
Die GEWIWO hdlt 10 Anteile an der StadtWatt eG, Berlin. > DESWOS Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales

Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., 50823 Kéln VORSTAND DES FINANZ- UND BAU- UND
Personal > Arbeitgeberverband der Deutschen AUFSICHTSRATS PRUFUNGSAUSSCHUSS WOHNUNGSAUSSCHUSS
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Immobilienwirtschaft e. V., 40468 Disseldorf
Arbeitnehmer und Arbeitnehmerinnen betrug (Vorjahreswert > Unterstuitzungskasse zur Forderung der betrieblichen » Eckhard Stuff > Wilfried Breckenfelder » Beate Klawitter (Vorsitzende)
in Klammern): Altersversorgung e. V., 20083 Hamburg (Vorsitzender) (Vorsitzender) » Eckhard Stuff

» Karsten Wenzel (Schriftfiihrer)
» Frank Auswitz (bis 24.06.2025)
> Jorg Kroésien

> Andreas Woelffling

> Fabian Friese
(seit 10.07.2025)
» Katrin John
(Schriftfihrerin)
> Jorg Krésien
» Artur Szkola

> Beate Klawitter
> Artur Szkola
» Karsten Wenzel
(Schriftfihrer)

» Industrie- und Handelskammer zu Berlin, 10623 Berlin

> BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e. V., 12159 Berlin
> Sparda-Bank Berlin eG, 10407 Berlin

Kaufmannisch 9,00 (6,00) 2,00(2,75) > Verein Creditreform Berlin e. V., 10773 Berlin

> Genossenschaftsforum e. V., 12105 Berlin

> StadtWatt eG, 12099 Berlin

BELEGSCHAFT VOLLZEIT TEILZEIT

Technisch 2,00 (2,00) 0,00 (0,00)

Hauswarte 2,00(2,75) 0,00 (0,00)

_ Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmene. V.
AuRerdem wurden im Berichtsjahr durchschnittlich 2,00 (1,50) Lentzeallee 107
Auszubildende beschaftigt. 14195 Berlin
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ZUSAMMENGEFASSTES PRUFUNGSERGEBNIS

Zusammengefasstes

Priifungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer
gesetzlichen Priifung nach
§§ 53 GenG wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst danach die Fest-
stellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse
und der Ordnungsmalfigkeit der Geschdfts-
fihrung. Dazu sind die Einrichtungen,
die Vermogenslage sowie die Geschafts-
filhrung der Genossenschaft zu priifen.
Die Beurteilung der wirtschaftlichen
Verhaltnisse erfolgt unter Einbeziehung
des in der Verantwortung des Varstands
aufgestellten Jahresabschlusses (und des
Lageberichts). Die Verantwortlichkeit der
gesetzlichen Vertreter der Genossenschaft
sowie die Verantwortlichkeit des Auf-
sichtsorgans werden durch die Prifung
nicht eingeschrankt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht
unterlagen dabei einer Priifung unter ent-
sprechender Anwendung von§y 317 Abs. 1
Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand der Genossenschaft istins-
besondere die Bewirtschaftung ihrer
2.092 Wohneinheiten. Der Gegenstand des
Unternehmens entspricht dem satzungs-
mafigen Auftrag der Genossenschaft.

Zweck der Genossenschaft ist die Forde-
rung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine
gute, sichere und sozial verantwaortbare

Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft darf gemal Satzung
Beteiligungen nach §y 1 Abs. 2 GenC uber-
nehmen.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesell-
schafterin der GEWIWO VB GmbH, Berlin.

Ferner ist die Genossenschaft mit 100 Ge-
schaftsanteilen (5,2 TEUR) an der Berliner
Volksbank eG beteiligt. Eine weitere Beteili-
gung besteht an der Sparda-Bank Berlin eG.
Die Genossenschaft ist mit zehn Geschafts-
anteilen von 0,5 TEUR beteiligt. Des Weite-
ren wurde eine Beteiligung an der Stadt-
Watt eG in 2023 eingegangen. Die Genos-
senschaft ist mit zehn Geschaftsanteilen
mit einem Wert von 5,0 TEUR beteiligt.

Feststellungen der wirtschaft-
lichen Verhiltnisse unter
Einbeziehung von Buchfiihrung,
Jahresabschluss und Lagebericht
der Genossenschaft

Die Buchfiihrung entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften und den Grundsatzen
ordnungsmafiger Buchfiihrung sowie den
ergdnzenden Bestimmungen der Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember
2025 entspricht in allen wesentlichen Be-
langen den fur Genossenschaften gelten-
den handelsrechtlichen Vorschriften. Er
ist ordnungsgemal aus der Buchfiihrung
entwickelt und vermittelt ein den tatsdch-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Genossenschaft. Die einschlagigen
Bilanzierungs-, Bewertungs- und Gliede-
rungsvorschriften wurden beachtet; der
Anhang des Jahresabschlusses enthdlt
die erforderlichen Angaben.

Wir haben den Lagebericht fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis
zum 31. Dezember 2025 gepriift.

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Genos-
senschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht der Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zuklnftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und Finanzlage der Genos-
senschaft ist geordnet. Die Zahlungsfahig-
keit ist gesichert. Auch aus der Fortschrei-
bung der Geschaftsentwicklung ergibt sich
eine ausreichende Liquiditat.

Die Ertragslage wird maRgeblich durch
hohere Umsatzerlése aus Bewirtschaf-
tungstatigkeit und geringere Instandhal-
tungsaufwendungen beeinflusst.

Die Genossenschaft ist alleinige Gesell-
schafterin der GEWIWO VB GmbH, Berlin.
Das Stammkapital betragt 51.200,00 €.
Die Tochtergesellschaft weist im Berichts-
jahr ein Jahresergebnis vor Ergebnisab-
fihrung von 39,6 T€ aus. Das Eigenkapital
betrdgt 87,6 T€. Die Eigenkapitalquote
liegt bei 38,9 %.

Aus der Geschdftstdtigkeit der Tochter-
gesellschaft ergeben sich fiir die Genossen-
schaft keine Risiken.

OrdnungsmaRigkeit der
Geschaftsfiihrung

Im Rahmen unserer Prifung haben wir
festgestellt, dass die Genossenschaft mit
ihrer im Prifungszeitraum ausgelbten
Ceschaftstatigkeit ihren satzungsmafigen
Forderzweck gegentliber den Mitgliedern
verfolgt hat.

Im Rahmen unserer Priifung ergaben sich
keine Hinweise darauf, dass die Einrich-
tungen der Genossenschaft nicht dem
Fordergedanken gemdalR§ 1 Abs. 2 GenG
entsprechen.

Unsere Prifungshandlungen haben erge-
ben, dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren
gesetzlichen und satzungsmdRigen Ver-
pflichtungen ordnungsgemal nachgekom-
men sind.

Berlin, den 23. Juni 2026

S
3

BBU
Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmene. V.

gez. Frank Fiolka, Wirtschaftspriifer
gez. Eric Buge, Wirtschaftspriifer
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Organe der Genossenschaft

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Wahlbezirk 20

» Kénig, Dirk

» Péhle, Kai-Qliver

47

Nicht bei der GEWIWO > Lammert, Peter » Polzehl, Oliver
wohnende Mitglieder » Liedtke-Sandt, Uwe » Reiff, Kurt-Anton
. » Abel, Alexandra > Luckau, Birgit » Reiff-Peters, Sylke
Stand: Juli 2026 . ) , .
» Braunreuther, Gisela > Luckau, Dieter » Schmidt, Rainer
» Brockmann, Frank > Menzel, Andreas » Schonrock, Klaus
» Floeting, Holger > Nehls, Harald » Schotz, Daniela
Am 30. Juni 2026 fand im Hermann-Ehlers-  Dem Aufsichtsrat und dem Vorstand sichtsrat aus. Alle drei wurden erneut » Gollnick, Jorg » Neumann, Ralf » Schotz, Henrik
Haus die ordentliche Vertreterversammlung  wurde von der Vertreterversammlung in den Aufsichtsrat gewahlt. Im Juni > Henselin, Lena > Nosek, Andreas » Vogelsang, Ute
2026 statt. Die Vertreterversammlung flir das Jahr 2025 Entlastung erteilt. 2027 scheiden zur nachsten Vertreter- » Hopf Stefan » Paplow, Michael » Wolf, Carsten
stellte den Jahresabschluss 2025 fest. Auf- versammlung Herr Krgsien, Herr Stuff > Hube, Hans-Jurgen » Parussel, Thomas > Wolf, Detlef
grund des Beschlusses der Vertreterver- Mit der Vertreterversammlung 2026 und Herr Wenzel aus dem Aufsichts- » Kdber, Marco > Peters, Uwe > Welfer, Matthias
sammlung wird der Bilanzgewinn 2025 in schieden Frau John, Frau Klawitter und rat aus. Eine Wiederwahl ist gemal} > Kirchner, Hermann > Pink, Rainer
die Anderen Ergebnisriicklagen eingestellt. Herr Szkola turnusmadllig aus dem Auf- Cesetz und Satzung zuldssig.
Vertreterversammlung Aufsichtsrat
Eckhard Stuff Fabian Friese Jorg Krosien
Wahlbezirk 1 Wahlbezirk 5 Wahlbezirk 9 Aufsichtsratsvorsitzender » Kriminalbeamter » Versicherungskaufmann
BT 30, BT 124 BT70 BT 114, 119, 127, 134 > Redakteuri. R. » Aufsichtsratsmitglied seit 2025 » Aufsichtsratsmitglied seit 2024

> Fiedler, Heinz

> Hertel, Uwe-Carsten
> Miller, Angela

» Richter, Carola (EV)
» Zimmer, Simone

Wahlbezirk 2

BT40, 61, 62, 122

» Borutta, Dennis

» Gomolka, Pascal (EV)
» Krause, Carola

» Liss, Adelheid

Wabhlbezirk 3

BT50, 123

» Boldin, Birgit

> Brose, Andreas

> Ndhring, Alexander

Wabhlbezirk 4

BT60, 118

» Jurgait, Clemens

> Lessing, Klaus

» Mollier, Michael (EV)
» Rietz, Olaf

> Burgmann, Lutz

» Fischer, Helga (EV 1)

» Fischer, Uwe

» Maimanakos, Theodoros (EV 2)
> Meilkner, Jana

> Messer, Jasmin

» Molzahn, Jirgen

Wahlbezirk 6

BT72

> Witzky, Gerhard

» Zimmermann, Dirk

Wabhlbezirk 7

BT 110, 111, 133, 138, 140, 146
» Lichtenheld, Lutz

» Scholz, Ina-Maria

> Winkler, Thomas

Wabhlbezirk 8

BT 112, 129

» Brombach, Johannes

» Grothe, Marko

» Schmidt, Manfred

» Wickenhofer, Niklas (EV)

» Bernhard, Nico

Wahlbezirk 10
BT 115
» Behrendt, Horst

Wahlbezirk 11
BT116

» Goldner, Andreas
» Hanusch, Christine
> Prochnow, Michael

Wabhlbezirk 12

BT 117,130, 131, 132, 136
» Bernhardt, Doris

» Fehmer, Mirco

» Spraul, Nicolai

» Zundorf, Peter

Wahlbezirk 13

BT 141, 142, 143, 145

» Gunter, Horst (EV 1)

» Kéchlin, Jurgen

» Paulick, Manuela (EV 2)
» Schulz, Miguel

» Theers, Christel (EV 3)
» Votanek, Kathrin

» Aufsichtsratsmitglied seit 2012

Artur Szkola

Stellvertretender Vorsitzender

> Diplom-Volkswirt

» Aufsichtsratsmitglied seit 2017

Wilfried Breckenfelder
» Diplom-Kaufmann (FH)
» Aufsichtsratsmitglied seit 2022

Katrin John

» Kauffrau in der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft

» Aufsichtsratsmitglied seit 2021

Beate Klawitter
» Kriminalbeamtin a. D.
» Aufsichtsratsmitglied seit 1999

Karsten Wenzel
Schriftfiihrer

> Informatik-Betriebswirt/Service-Manager

» Aufsichtsratsmitglied seit 2015

Andreas Woelffling
» IT-Consultant,
Dipl.-Ing. Informatik
» Aufsichtsratsmitglied seit 2022

Vorstand

Frank-Peter Pollenske
> Diplom-Kaufmann

Sebastian Griese
> Master of Engineering
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JUBILARINNEN UND JUBILARE 2025 | NEUE MITGLIEDER | VERSTORBENE MITGLIEDER 2025

Jubilarinnen und Jubilare 2025

Im Jahr 2026 feiern zwei Mitglieder 70-jahri-

ges Mitgliedsjubildaum, zwalf Mitglieder
kénnen auf ein 60-jahriges, zwolf auf ein
50-jdhriges und neun auf ein 40-jahriges
Jubildum zurtckblicken. Wir danken fiir die
langjdhrige Treue und Verbundenheit mit
der GEWIWO und gratulieren allen unseren
Mitgliedsjubilarinnen und -jubilaren.

Die bei uns wohnenden Jubilarinnen
und Jubilare wurden mit einem
Dankschreiben, verbunden mit einer
kleinen Aufmerksamkeit, geehrt.

Neue Mitglieder 2025

Eine Genossenschaft lebt vom Miteinander.
Auch bei der GEWIWO sind es die Mitglie-
der, die unsere Gemeinschaft tragen und
ihre Entwicklung mitgestalten. Im Jahr 2025
konnten wir 83 neue Mitglieder in unserer
Genossenschaft willkommen heiflen. Darii-
ber freuen wir uns sehr und sagen: Herzlich
willkommen bei der GEWIWO!

///// ///,

Jedes neue Mitglied bereichert unsere
Gemeinschaft und tragt dazu bei, dass wir
auch in Zukunft gemeinsam viel bewegen
konnen. Mit einer Mitgliedschaft wird man
Teil einer Gemeinschaft, die auf Selbsthilfe,
Selbstverwaltung und Selbstverantwortung
setzt. Gemeinsam schaffen wir die Grund-
lage dafr, unseren Férderauftrag als Woh-
nungsbaugenossenschaft auch kiinftig
erfolgreich zu erfillen und die GEWIWO
weiterzuentwickeln.

GEWIWO GESCHAFTSBERICHT 2025

Verstorbene

Mitglieder 2025

Wir gedenken unserer im Jahr 2025 verstorbenen 75 Mitglieder.

Ihnen gilt unser Dank fir ihre jahrelange Mitgliedschaft und ihr

Engagement fiir unsere GEWIWO.

Namentlich diirfen wir an dieser Stelle folgende Mitglieder nennen:

» Klaus Bartels

» Dietmar Becker

» Ingrid Bollfral

» Christel Bormann

» Gebhard Béttcher

» Hans-Hermann Bruns
» Lieselotte Fritsch

» Ursel Gutt-Hofrichter
» Monika Hasler

» Gunter Haustein

> Frank Heise

> Jupp Hergert

» Maria Hilpert

» Jurgen Hopf

» Sascha Hundsdorfer
> Hans-Peter Irrgang
> Evajung

» Karin Karbe-Notzel
» Brunhilde Keibel

» Siegfried Kleist

> Arne Kénig

» Thomas Kowalski

> Klaus Jurgen Lenz
» Evelyne Lésch

» Glnter Matuszewski
» Bernd Merken
»Joachim Messer

> Loretta Mette

> Werner Mewes

» Ursula Mey

» Hans-Jirgen Miels
» Klaus Plischek

» Barbel Romahn

» Michael Rudolph
» Waltraut Schmitt
» Glnter Schnieber
» Armin Schulz

» Gisela Seele

» Heinz Dieter Tismer
> Inge Vogel

» Manfred Walter

» Lydia Wegner

» Enno Wenzel

» Marion Wolff
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