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Dieser Geschaftsbericht ist ein Ruckblick auf das Jahr 2025. Auch

in diesem Jahr konnte sich die Vaterlandischer Bauverein eG positiv
entwickeln. Beim Blick zurtick auf das Jahr 2025 sei besonderer
Dank unseren verantwortungsbewussten in der Genossenschaft

wohnenden Mitgliedern ausgesprochen.
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Endenergieverbrauch

-3,54%

Der durchschnittliche
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Vaterlandischer Bauverein eG

Geschaftsbericht

Dieyaterléndischer Bauverein eG
im Uberblick

Die Vaterlandischer Bauverein eG blickt auf Uber
120 Jahre Erfahrung in der Schaffung, Bewirt-
schaftung und Modernisierung von Wohnraum
zurtck. Unser zentrales Ziel ist die Bereitstellung
bezahlbarer und qualitativ hochwertiger Wohnun-
gen, um eine nachhaltige und sozial ausgewogene
Wohnraumpolitik sicherzustellen.

Die Steuerung unseres Unternehmens erfolgt
datenbasiert und effizient. Kennzahlen wie Miet-
preisentwicklung, Sanierungskosten und Auslas-
tungsquoten bilden die Grundlage fur strategische
Entscheidungen und gewahrleisten eine transpa-
rente Unternehmensfihrung.

Kennziffern per 31.12.

Wohneinheiten Anzahl
Leerstande Anzahl
Bilanzsumme in T€
Eigenkapitalquote in Prozent
Bilanzgewinn inTE
Ergebnisricklagen inTE
Fremdkapital von Banken inTE
Liquide Mittel inTE
Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit inTE
Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit inT€
Mitglieder Anzahl
Anteile Anzahl
Geschaftsguthaben inTE
Mitarbeiterzahl am Jahresende (ohne Vorstand) Anzahl

Bei der Bewirtschaftung unserer Bestande le-
gen wir besonderen Wert auf langfristige Wert-
erhaltung und die BedUrfnisse unserer Mitglie-
der. SanierungsmalBnahmen orientieren sich an
modernen Standards, um Wohnkomfort und Ener-
gieeffizienz kontinuierlich zu verbessern. Damit
schaffen wir Wohnraum, der sowohl 6konomisch
als auch 6kologisch zukunftsfahig ist.

Im Folgenden erhalten Sie einen Uberblick Uber
die wichtigsten Kennzahlen der vergangenen drei
Geschaftsjahre:

2025 2024 2023
2.097 2.097 2.078

2 4 4
69.368,2 69.982,8 68.239,3
77,03 71,01 67,20
3.401,1 3.414,0 2.472,8
44.215,3 40.650,6 37.980,0
13.359,4 17.176,3 18.768,7
3.238,0 4.413,8 5.308,9
16.022,9 15.666,6 14.652,9
8.886,0 8.730,7 9.441,8
3.583 3.568 3.534
15.335 15.254 14.947
2.452,5 2.439,0 2.391,5
15 17 15
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CO,-Strategie und Klimaziele

Im Geschaftsjahr 2025 hat die VBV eG die im Vor-
jahr erstellte CO,-Bilanz des Gebaudebestandes
als Grundlage genutzt, um die Modernisierungs-
und Investitionsentscheidungen noch starker an
Klimaschutzkriterien auszurichten. Ziel bleibt es,
den CO,-Aussto3 unseres Immobilienportfolios
kontinuierlich zu senken und damit einen aktiven
Beitrag zur Erreichung der nationalen Klimaziele
zu leisten.

Neben der energetischen Sanierung einzelner Ob-
jekte prufen wir verstarkt den Einsatz erneuerba-
rer Energien sowie die Optimierung technischer
Anlagen. Die gewonnenen Daten aus dem COy-
Bericht dienen dabei als Steuerungsinstrument flr
die Priorisierung von MaBnahmen.

Fir die kommenden Jahre bereiten wir die Ent-
wicklung einer umfassenden CO,-Strategie vor,
die unsere langfristige Ausrichtung im Klimaschutz
festlegt. Damit stellen wir sicher, dass die Genos-
senschaft nachhaltig wirtschaftet und ihre Ver-
antwortung gegenuber Mitgliedern und Umwelt
wahrnimmt.

Der durchschnittliche Endenergieverbrauch un-
seres Bestandes betragt ca. 109 kwh/m?a (Vor-
jahr 113 kWh/m?a) nicht witterungsbereinigt.

In dem nachfolgenden Diagramm sehen Sie die
Anzahl der Wohnungen unseres Bestandes mit
den dazugehdrigen Energieeffizienzklassen, die
in den Energieausweisen dargestellt sind.

D
D -

Grundlagen des Unternehmens

Dekarbonisierung unseres Wohnungsbestands
Aktuell werden 54 % unseres Wohnungsbestan-
des Uber umweltfreundliche Fernwarme versorgt.
Die verbleibenden Gebaude beziehen ihre Warme
noch aus Gas- oder Olheizungen. Diesen Zustand
wollen wir in den kommenden Jahren Schritt fir
Schritt verandern und damit aktiv zur Dekarboni-
sierung beitragen. Unser Ziel ist es, fossile Ener-
gietrager konsequent zu reduzieren und zugleich
die Energieeffizienz unserer Gebdude nachhaltig
Zu steigern.

Ein weiterer zentraler Baustein unserer Klimastra-
tegie ist der kontinuierliche Ausbau von Photovol-
taikanlagen auf den Dachern unserer Wohnanla-
gen. Immer mehr Gebdude werden mit PV-Anlagen
ausgestattet, deren Strom durch die jeweiligen An-
lagenbetreiber als Mieterstrommodell angeboten
wird. Damit ermdglichen wir unseren Mitgliedern
nicht nur den Zugang zu lokal erzeugter, erneuer-
barer Energie, sondern leisten gleichzeitig einen
Beitrag zur Entlastung des regionalen Stromnetzes
und zur Senkung der CO»-Emissionen.

Mit diesen Malinahmen stellen wir unseren Woh-
nungsbestand zukunftsfahig auf, unterstitzen die
Energiewende und schaffen langfristig stabile, nach-
haltige Rahmenbedingungen flr unsere Mitglieder.

175 Wohnungen (Vorjahr: 140)

122 Wohnungen (Vorjahr: 156)
} 50 Wohnungen (Vorjahr: 80)
} - (Vorjahr: 1)
} 3 Wohnungen (Vorjahr: 3)

Ohne Ausweis
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702 Wohnungen (Vorjahr: 617)

581 Wohnungen (Vorjahr: 636)

464 Wohnungen
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Vaterlandischer Bauverein eG

Bericht des

Aufsichtsrates

Die Vaterlandischer Bauverein eG konnte im Ge-
schaftsjahr 2025 ihre erfolgreiche Geschaftstatig-
keit im Sinne der Genossenschaft fortsetzen und
weiter ausbauen. Vorstand und Aufsichtsrat erftll-
ten die ihnen von Satzung und Gesetz zugewiese-
nen Aufgaben in vollem Umfang.

In den regelmaligen gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand wird der Aufsichtsrat umfassend
vom Vorstand Uber Geschaftsvorgange informiert.
Dazu erhalt der Aufsichtsrat sehr zeitnah Quartals-
berichte, eine Ubersicht der liquiden Mittel und
Geldanlagen sowie eine Leerstandsanalyse. Nach-
fragen des Aufsichtsrates werden grundsatzlich
umfassend in Sitzungen oder zeitnah schriftlich
vom Vorstand beantwortet. Bei Entscheidungen,
die der Aufsichtsrat laut Satzung mitzutragen hat,
erfolgt nach ausfuhrlicher Beratung eine getrenn-
te Abstimmung, deren Ergebnis in den Protokollen
nachvollziehbar dokumentiert wird.

Durch den Prifungsausschuss und den Bauaus-
schuss des Aufsichtsrates werden diese Entschei-
dungen kontrollierend begleitet. Dies erfolgt durch
Einsichtnahmen in Ausschreibungen, Abrechnun-
gen oder Kalkulationen sowie durch Vor-Ort-Bege-
hungen in den Wohnanlagen.

Im Geschaftsjahr fanden sechs gemeinsame Sit-
zungen (inklusive Mitgliederversammlung) und
drei alleinige Aufsichtsratssitzungen (inklusive
konstituierender Sitzung) statt. Die Berichterstat-
tung erfolgte regelmaRig, ausfuhrlich und sowohl
mundlich als auch schriftlich.

Schwerpunkte der Kontrolltatigkeit sowie der
Mitwirkung des Aufsichtsrates im Berichtsjahr
waren:
Jahresabschluss 2024 (Sitzung vom 08.04.2025)
Wirtschaftsplan 2025-2030 nebst Plan-Ist-
Vergleich 2024 (Sitzung vom 14.07.2025)
Mittel- und langfristige Planung fir Instandhal-
tungs- und ModernisierungsmafRnahmen des
Bestandes fur die Jahre 2026-2030 (Sitzung
vom 14.07.2025)
Konkretisierung der Planung Neubau
Koloniestral3e - Beschluss zur Umsetzung
(30.09.2025)

Geschaftsbericht

Prufung der Abrechnung und Bauabnahme der
GroRRbaustelle Steglitz (WHG 32)

Weiterfihrung der CO,-Bilanz als Grundlage
des Klima- und Sanierungsfahrplans
Anstehendes Sanierungsprogramm weiterer
Wohnanlagen

Den Austausch zwischen den Gremien betrach-
tet der Aufsichtsrat als sehr wichtig und zielfuh-
rend. So fanden durch den Bauausschuss mit dem
technischen Vorstand geflUhrte Bestandstouren
auf den aktuellen Baustellen statt, bei denen sich
der Bauausschuss ein ausfuhrliches Bild machen
konnte. Der Prufungsausschuss konnte gleich-
zeitig Ausschreibungen, Kalkulationen, Planungs-
unterlagen sowie Abrechnungen einsehen. Dies
fuhrte zu einem einheitlichen Bild, das die vorbild-
liche Dokumentation, Planung und Durchfuhrung
von Bauprojekten durch den Vorstand und die Ge-
schaftsstelle bestatigt.

Der Bauausschuss traf sich dreimal. Schwerpunk-
te waren die Dachaufstockung in der Wohnanlage
Steglitz sowie die Sanierung und Instandsetzung
der Wohnanlage Frohnau mit Vor-Ort-Begehun-
gen. Zudem wurde im Wedding eine Fernwarme-
anschlussstation begutachtet. Fir den Bauaus-
schuss werden zukinftig insbesondere folgende
Aufgabenfelder im Fokus stehen:

Besichtigung von Sanierungsmaflnahmen,

z. B. in der Wohnanlage 7/ Prinzenallee/

WollankstraRe

Begleitung der Planung des Bauvorhabens

Koloniestrale

Der Prufungsausschuss war dreimal aktiv. Neben
regelmaRigen Kassenprifungen wurden die Ab-
rechnungen der Gewerke fir die Dachaufstockung
und die Sanierung der Wohnanlage in Steglitz ge-
pruft.

Die Aufsichtsratsmitglieder erhielten eine Vergu-
tung in Form von Sitzungsgeldern in Hohe von 25
Euro pro Sitzung.

Die ordentliche Mitgliederversammlung fand am
27.05.2025 in Prasenz im Ernst-Reuter-Saal statt.
Die Mitglieder stimmten neben der Kenntnisnah-
me und Ergebnisverwendung des Jahresabschlus-
ses 2024 Uber die Entlastung von Aufsichtsrat und
Vorstand ab. Beiden Gremien wurde die Entlas-
tung erteilt. Ebenfalls erfolgte die turnusgemalle
Wahl der drei Aufsichtsratsmandate.



2025

Alle drei Mitglieder - Frau Sabine Hoffmann, Frau
Antje Mdaller und Herr Andreas Schulz - stellten
sich zur Wiederwahl und erhielten die erforderli-
chen Stimmen.

Im Anschluss an die ordentliche Mitgliederver-
sammlung fand die konstituierende Sitzung des
Aufsichtsrates statt. Herr Garbrecht-Zabel wurde
als Aufsichtsratsvorsitzender, Frau Sabine Hoff-
mann als Stellvertreterin des Aufsichtsratsvorsit-
zenden, Herr Jan Bluschke als Schriftfihrer sowie
Herr Sebastian Billerbeck als dessen Stellvertreter
wiedergewahlt.

Dem Prifungsausschuss gehoren weiterhin Frau
Antje Muller, Herr Manfred Seiler, Herr Christian
Garbrecht-Zabel und als Leiterin dieses Ausschus-
ses Frau Sabine Hoffmann unverandert an.

FUr den Bauausschuss wurden die Herren Dr. Er-
kan Arslan, Jan Bluschke, Sebastian Billerbeck und
Manfred Kusatz sowie als Leiter des Bauausschus-
ses Herr Andreas Schulz erneut in ihrem Amt be-
statigt.

Im Interesse der Mitglieder der Genossenschaft
prufte der Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) nach den ge-
setzlichen Vorgaben den Jahresabschluss 2024 im
Sommer 2025. Der Prufbericht wurde dem Auf-
sichtsrat durch den Vorstand vorgestellt und ge-
meinsam ausgewertet.

Der Wirtschaftsprifer Herr Ohme bestatigte in der
gemeinsamen Aufsichtsratssitzung am 30.09.2025,
dass Vorstand und Aufsichtsrat ihren gesetzlichen
und satzungsgemalen Verpflichtungen unter Ein-
haltung ordnungsgemaller Buchfihrung nachge-
kommen sind.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2025 -
bestehend aus Bilanz sowie Gewinn- und Verlust-
rechnung - positiv zur Kenntnis genommen. Im
Rahmen seiner Uberwachungs- und Kontrollfunk-
tion stellte der Aufsichtsrat fest, dass der Vorstand
seinen satzungsgemallen Auftrag erflllt und die
Geschafte der Genossenschaft mit der erforderli-
chen Sorgfalt gefiihrt hat.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversamm-
lung vor, dem Gewinnverwendungsvorschlag 2025
zuzustimmen und den Mitgliedern des Vorstandes
Entlastung zu erteilen.

Grundlagen des Unternehmens

Das nebenamtliche Vorstandsmitglied Herr Zoran
Skori¢ wurde mit Wirkung vom 01.09.2025 fir wei-
tere funf Jahre wiederbestellt.

Das hauptamtliche und geschaftsfiihrende Vor-
standsmitglied Frau Sina Fiedler wurde vorfristig
und vor Ablauf der aktuellen Bestellzeit erneut
bestellt. Diese vorfristige Wiederbestellung sichert
der Genossenschaft sowie dem Aufsichtsrat eine
stabile Geschaftsfuhrung fur die Zukunft und gibt
dem Vorstandsmitglied personliche Sicherheit.
Zu diesem Vorgehen wurde der Prifungsverband
BBU befragt, der diese Entscheidung aufgrund der
Lage am Arbeitsmarkt fir Fach- und Fihrungskraf-
te ausdrtcklich begrifit hat.

An der verpflichtenden Datenschutzschulung nah-
men alle Mitglieder des Aufsichtsrates teil. Die
Konferenz fur Aufsichtsrate des BBU besuchten
Frau Hoffmann und Herr Garbrecht-Zabel.

Sehr positiv bewertet der Aufsichtsrat die einmal
jahrlich stattfindenden Bewohnertreffs. Diese for-
dern die Kommunikation zwischen der Geschafts-
stelle und den Genossenschaftsmitgliedern,
dienen der Transparenz und starken den genos-
senschaftlichen Gedanken. Auch verschiedene
Festlichkeiten in unterschiedlichen Wohnanlagen
tragen hierzu positiv bei.

Allen Mitarbeitenden der VBV eG und dem Vor-
stand spricht der Aufsichtsrat fur das auRer-
gewohnliche Engagement und die erfolgreiche
Arbeit im abgelaufenen Geschaftsjahr Dank und
Anerkennung aus. Sein besonderer Dank gilt auch
allen ehrenamtlich tatigen Genossenschaftsmit-
gliedern, die sich zum Wohle der Genossenschaft
in den Wohnanlagen einbringen.

Ich danke zudem allen Aufsichtsratsmitgliedern
fur ihren ehrenamtlichen Einsatz sowie fur kriti-
sche, aber stets respektvolle Diskussionen unter-
einander und mit dem Vorstand, aus denen stets
ein demokratischer Konsens hervorgeht.

Berlin, 15.04.2026

Christian Garbrecht-Zabel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Vaterlandischer Bauverein eG

Geschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche

Entwicklung

1. Deutsche Wirtschaft 2025 mit

verhaltener Erholung

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die deut-
sche Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht erholt.
Das Bruttoinlandsprodukt stieg 2025 gegenuber
dem Vorjahr um nur 0,2 Prozent, und auch das
nur insbesondere infolge hoherer Staatsausga-
ben. In diesem schwierigen Umfeld zeigte sich der
Arbeitsmarkt etwas schwacher. Die allgemeine
Arbeitslosenquote stieg auf 6,3 Prozent (+0,3 Pro-
zentpunkte). Die Erwerbstatigkeit insgesamt blieb
nahezu unverandert, wahrend der Anteil der Teil-
zeitstellen angestiegen und der Vollzeit-Anteil ge-
sunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 gegen-
Uber dem Vorjahr stabilisiert und lag erneut bei
2,2 Prozent. Die Einkommen (Realldhne) konnten
im dritten Quartal 2025 um 2,7 Prozent gegenuber
dem Vorjahreszeitraum zulegen. Die Preise fir
den Neubau von Wohngebauden sind im vierten
Quartal 2025 im Vorjahresvergleich erneut gestie-
gen und lagen bei 3,2 Prozent. 2025 senkte die EZB
die Leitzinsen mehrmals. Im Dezember 2025 hielt
sich der Zinssatz fur Einlagen stabil bei 2,0 Pro-
zent. Die Bauzinsen hatten zum Jahresende 2025
nochmal zugelegt (Dezember: 3,7 %).

Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von
rund 2,2 Prozent entwickelten sich die Nettokalt-
mieten fUr Bestandsmieten sowie Neu- und Wie-
dervermietungen deutschlandweit 2025 auf der-
selben Hohe wie die allgemeine Inflation (2,2 %).

Prognose 2026: Verhaltenes Wachstum

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

2. Berlin: Robustes Wachstum

in bewegten Zeiten

Die Berliner Wirtschaftsleistung ist im ersten Halb-
jahr 2025 um 1,3 Prozent im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum gestiegen. Fir das Gesamtjahr wird
mit einem Zuwachs von 1,0 Prozent gerechnet,
womit das Berliner Wachstum funfmal so stark
wie im Bundesdurchschnitt ware. Fir 2026 rech-
nen die Unternehmerverbande Berlin-Branden-
burg (UVB) mit einer Belebung (+1,0 %). Die Ver-
braucherpreise stiegen im Jahresschnitt 2025 um
2,2 Prozent und damit etwas starker als im Vorjahr
(2024: 1,6 %).

Die Zahl der Berliner Erwerbstatigen ist gegenuber
2025 leicht um 0,1 Prozent auf 2.195.000 Perso-
nen gesunken. Insgesamt lag die Arbeitslosigkeit
in Berlin im Jahresdurchschnitt bei 10,3 Prozent
und wies damit die zweithochste Arbeitslosen-
quote aller Bundeslander (nach Bremen) auf, der
bundesweite Durchschnitt lag bei 6,3 Prozent. Die
Einkommen (Reall6hne) stiegen im dritten Quartal
2025 erneut weiter an (+3,2 %).

Mietwohnungsmarkt bleibt angespannt

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch
2025 angespannt. Die Bevélkerungsanzahl in der
Hauptstadt ist im ersten Halbjahr leicht gewach-
sen (+0,14 %) und lag bei 3.700.299 Personen.
2025 durfte die Zahl der Baugenehmigungen fur
Wohnungen nach bisher kontinuierlichem Ruck-
gang wieder deutlich steigen; von Januar bis No-
vember 2025 nahm sie um 31,7 Prozent zu. Die
Preise fir den Neubau von Wohngebauden legten
auch 2025 von einem hohen Niveau aus weiter zu
(+4,1 %).
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Lagebericht

Umsatzentwicklung /
Geschaftsentwicklung

Am 31.12.2025 verwaltete die Genossenschaft
2.097 Wohnungen, 9 Gewerbeeinheiten, 388 Ga-
ragenplatze sowie 314 Stellplatze / Parkplatze.

Freifinanzierter & sozialer Wohnungsbereich
Die Genossenschaft hat im Berichtsjahr im frei-
finanzierten Wohnungsbereich flachendeckende
Mietanpassungen der Kaltmiete ausgesprochen,
die ab dem 01.01.2026 wirksam wurden. Fiur die
Wohnanlage 18 wurde auch eine Mieterhéhung
im sozialen Wohnungsbau ausgesprochen, um
die Verzichte zu minimieren. Die Wohnanlagen
18 und 20 fallen zum 31.12.2025 aus der Bindung
und wechseln in den freifinanzierten Wohnungs-
bereich.

Im Zuge von Neuvermietungen wurden die Neu-
vertragsmieten im freifinanzierten Wohnraum auf
Grundlage des aktuellen Berliner Mietenspiegels
und im sozialen Wohnungsbau auf Grundlage der
jeweiligen aktuellen Wirtschaftlichkeitsberech-
nung berechnet. Die durchschnittlichen Neuver-
tragsmieten lagen im sozialen Wohnungsbau bei
7,76 €/m? und im freifinanzierten Wohnraum bei
8,99 €/m? Wohnflache.

Die durchschnittlichen monatlichen Bestands-
mieten der Wohnanlagen im sozialen Wohnungs-
bau betrugen nunmehr 6,46 € je Quadratmeter
Wohnflache (Vorjahr: 6,28 €/m?) und im freifinan-
zierten Wohnungsbestand 6,61 € je Quadratme-
ter Wohnflache (Vorjahr 6,50 €/m?), zum Stichtag
31.12.2025.

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungsta-
tigkeit erhéhten sich gegenuber dem Vorjahr in
Summe um 356,3T€. Die Erlése aus der Wohn-
raumvermietung waren wie bereits in den vergan-
genen Jahren einer der umsatzstarksten Faktoren.
Diese erfuhren im Berichtsjahr eine Steigerung um
355,4T€ auf 11.034,6 T€ (Vorjahr 10.679,2 T€). Die
Umsatzerlése aus Umlagenabrechnungen haben
sich um 45,5 T€ auf 4.583,5 T€ verringert (Vorjahr
4.629,0 T€).

Im Geschéftsjahr 2025 sind die Erlésschmalerun-
gen und die Mietnachlasse fir Wohnraum im Ver-
gleich zum Vorjahr um 41,4 T€ auf 39,9 T€ (Vorjahr
81,3 T€) gesunken.

Die Leerstandsquote lag zum 31.12.2025 bei 0,10%
(im Vorjahr 0,19 %). Es waren zwei Wohnungen im
Leerstand, die im Zuge des Mieterwechsels saniert
werden.

Die vier, aufgrund von Bauschaden, voruberge-
hend leerstehenden Wohnungen in Steglitz wur-
den im Berichtsjahr vollstandig instandgesetzt
und wiedervermietet. Offenen Forderungen, ein-
schlieBlich ausgefallener Mieten und Kosten der
Schadensbeseitigung, wurden Uber die Versiche-
rung reguliert bzw. konnten mit dem bestehen-
den Einbehalt ausgeglichen werden, sodass der
Vorgang zum Geschaftsjahresende abgeschlossen
werden konnte.

Der Kassenbestand sowie die Guthaben bei Kredit-
instituten lagen am 31.12.2025 bei 3.238,0 T€ (Vor-
jahr 4.413,8 T€) und sind um 1.175,8 T€ gesunken.
Von den 3.238,0 T€ befanden sich per 31.12.2025
insgesamt 1.000,0 T€ in Festgeldanlagen (Vorjahr
2.500,0 T€) sowie 1.505,1 T€ auf Tagesgeldkonten
(Vorjahr 1.505,1 T€). Hierdurch sowie durch weite-
re unterjahrige Geldanlagen konnte die Genossen-
schaft Zinsertrage in Hohe von 71,9 T€ verbuchen
(Vorjahr 144,2 T€).

Der letzte bestehende Bausparvertrag wurde im
Berichtsjahr vollstandig ausgezahlt. Der Bestand
reduziert sich damit auf 0,0 T€ (Vorjahr: 487,1 T€).

Die Liquiditat war jederzeit ausreichend gesichert.
Die Genossenschaft verfolgt weiterhin das Ziel,
ihre langfristigen Verbindlichkeiten gegenuber
Kreditinstituten kontinuierlich zu reduzieren. Im
Geschaftsjahr wurden planmaRige Tilgungen in
Hohe von insgesamt 3.759,3 T€ geleistet. Bei sechs
Darlehen endeten die Zinsfestschreibungen. Ein
Darlehen wies zum Ablaufzeitpunkt eine Rest-
schuld von 0 € auf und wurde planmaRig beendet.
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Zwei weitere Darlehen wurden aullerplanmaRig
mit insgesamt 57,6 T€ sondergetilgt. Drei Darle-
hen mussten zu unglnstigeren Zinskonditionen
far einen kurzen Zeitraum prolongiert werden. Um
die Auswirkungen der héheren Zinssatze zu be-
grenzen, wurden die Annuitaten deutlich erhoht,
sodass durch die verkurzten Rickzahlungszeitrau-
me die Mehrbelastung weitgehend kompensiert
werden kann.

Zum 31.12.2025 bestehen insgesamt 13 Dar-
lehen mit einer verbleibenden Restschuld von
13.359,4 T€. Im Jahr 2026 laufen vier dieser Dar-
lehen planmaRBig aus; sie weisen jeweils eine Rest-
schuld von 0,0 € auf.

Kindigungsgriinde

Private Veranderung

Pflegeheim/Gesundheit

Umzug innerhalb VBV

Mietschulden

WohnungsgroRe

Tod 5

Wegzug Berlin 7

- !
()]
-
-

=
[ee]

w

=

Umfeld

Schlechte Ausstattung

Miete zu teuer

Geschaftsbericht

99 Dauernutzungsverhaltnisse wurden im Be-
richtsjahr gektndigt (im Vorjahr 101). Die Fluktua-
tion hat leicht abgenommen. Besonders erfreulich
ist, dass 31 % der Mieterwechsel Umzige inner-
halb der VBV eG waren. Auch flr das Jahr 2025
wurden wieder die Kindigungsgrinde ausgewer-
tet. Ein Vertragsverhaltnis wurde ohne Angaben
von Grunden durch das Mitglied gekindigt. Eine
Auswertung der weiteren Kidndigungsgrinde ent-
nehmen Sie bitte der folgenden Darstellung:

Da auf dem Wohnungsmarkt keine Entlastung
spurbar ist, kénnen wir noch immer nicht alle
wohnraumsuchenden Mitglieder mit Wohnraum
versorgen. Der beschlossene Aufnahmestopp flr
neue Mitglieder bleibt daher bestehen.

. 2025 2024 2023 2022
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Investitionen: Modernisierung,
Instandhaltung, Bautatigkeit

Im Geschaftsjahr 2025 haben wir erneut umfang-
reiche MaBnahmen umgesetzt, die dem Erhalt
und der Weiterentwicklung unseres Bestandes
dienen. Die Ausgaben fir Investitionen in den Ge-
baudebestand, AuBRenanlagen, technische Anla-
gen sowie Maschinen und sonstige Betriebs- und
Geschaftsausstattung einschlieBlich Bauvorberei-
tungskosten betrugen insgesamt 7.053,9 T€ (Vor-
jahr: 8.216,7 T€).

Kosten
laufende Instandsetzung
Einzelmodernisierung
Mieterwechsel

AuBerordentliche Instandsetzungsmaf3nahmen

Im Berichtsjahr wurden 28 Wohnungen (Vorjahr:
21) vollstdndig modernisiert, davon 6 im bewohn-
ten Zustand (Vorjahr: 3). Trotz Preissteigerungen
und hohem Instandhaltungsbedarf konnten die
Gesamtkosten pro Quadratmeter bei Moderni-
sierungswohnungen gesenkt werden. Dies ist auf
unsere verhandelten Einheitspreisabkommen und
die Zusammenarbeit mit bewdhrten Partnerfir-
men zurlckzufihren.

Umgesetzte strategische MaBnahmen
Erneuerung alter Gasetagenheizungen ohne Er-
satzteilversorgung
Umstellung von Olheizungen auf Fernwdrme im
VBV-Quartier (Jasmunder Stral3e, Voltastral3e,
Usedomer Stral3e, Hussitenstral3e) inkl. hydrau-
lischem Abgleich
Einbau von Wasseruhren in den Wohnanlagen
8,26,31,32,33,34
Zahlerzentralisation und Gasrutckbau in den
Wohnanlagen 8 und 12
Energetische Sanierungen in Wohnanlage 8

Davon wurden 2.889,5 T€ (Vorjahr: 4.453,8 T€) als
(nachtragliche) Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten aktiviert. Eigenleistungen der Genossen-
schaft wurde im Geschaftsjahr nicht aktiviert. (Vor-
jahr: 86,5 T€).

Die Kosten der Instandhaltung und Instandset-
zung beliefen sich auf 4.164,4 T€ (Vorjahr: 3.762,9
T€) und setzen sich wie folgt zusammen:

2025 2024 2023
976,0 T€ 1.184,3 T€ 1.153,0 T€
8359 T€ 769,4 T€ 1.258,9 T€
416,2 T€ 348,0 T€ 325,0 T€

1.936,3 T€ 1.461,2 T€ 1.717,5T€

Die energetische Sanierung der Wohnanlage 8
umfasste die Ertlchtigung der Gebaudehdlle, den
Austausch alter Fenster gegen moderne Kunst-
stofffenster sowie die Installation von PV-Anlagen
aufden Dachern. Diese wurden ab dem 01.01.2026
an die StadtWatt eG verpachtet.

In den Wohnanlagen 8 und 12 wurde im Zuge der
Zahlerzentralisation das Gas zuruickgebaut - ein
weiterer Beitrag zur CO»-Reduzierung. Zudem
haben wir gemeinsam mit der Firma Green Fu-
sion GmbH mehrere Wohnanlagen mit innovati-
ver Heiztechnik ausgestattet, die eine intelligente
Steuerung ermoglicht und den Energieverbrauch
nachhaltig senkt.

Die Umstellung auf Fernwarme im VBV-Quartier
wurde erfolgreich abgeschlossen. Fur diese MaR3-
nahme erhielten wir im Geschaftsjahr KfW-Foérder-
zuschusse in Hohe von 90,8 T€; weitere Zahlungen
von 105,7 T€ erhielten wir im I. Quartal des Ge-
schaftsjahres 2026.
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Fir die Bestandssanierung in Frohnau wurden
2.300,5 T€ (inkl. Fordermittel) aktiviert. Die ener-
getische Sanierung der Bestandswohnungen ist
abgeschlossen. Von der BAFA erhielten wir im Ge-
schaftsjahr insgesamt 314,1 T€ Fordermittel; im
1. Quartal 2026 erfolgte die Auszahlung der noch
ausstehenden 97,2 T€ fur den 1. Bauabschnitt.

Bis Ende 2030 sollen alle Wohnungen mit Wasser-
zahlern ausgestattet sein, um eine verbrauchsge-
rechte Abrechnung und Ressourcenschonung zu
gewabhrleisten.

Ausgewahlte BaumalBnahmen mit Investitionshéhe

Wohnanlage
4,6

11, 23, 26, 31, 33,
34,25

12
3,4,5,69
26,31,32,33,34

18

32

21/22

24

7

12,21,14,15,18,
32,7,33,23,11,
25,19, 31,34

35

Gesamt

Geschaftsbericht

In der folgenden Tabelle sind die umfangreichs-
ten auBerordentlichen Instandsetzungsmalinah-
men aus dem Jahr 2025 aufgefuihrt. Es handelt
sich dabei um groéRere Baustellen mit hohem In-
vestitionsvolumen. Sie dienen dem Erhalt des Be-
standes und decken mehrere Bereiche ab. Diese
MalBnahmen bewirken aus dkologischer und 6ko-
nomischer Sicht eine effizientere Nutzung von
Ressourcen und im Ergebnis das Einsparen von
Verbrauchskosten fir unsere Mieter.

Stral3e

BreitkopfstraR/ RaschdorffstraRBe
Alle Wohnungen um unser Buro in
der Jasmunder StralBe/ VoltastralBe/
HussitenstraBe/ Usedomer Stral3e

diverse Hauser
diverse Wohnungen
diverse Anlagen
Ackerstral3e 45

WollankstralRe (Altbau)
Prinzenallee 44c, Wriezener Str. 23a,b,c;

WollankstraRe 64,64a-c und Prinzenallee
46a

Hackerstr./ Treitschkestr./ Lepsiusstr.

Tiefgarage

Osloer StraRe 120 C

OlwenstraBBe 16, 18, 20
Karmeliterweg 69, 71
Donners,arckallee 17 A+ B
Donnersmarckallee 17, 19, 21,23, 25

Diverse Hauser

Diverse Hauser

Koloniestral3e

BaumafBnahme
Regenwasserumleitung

Umstellung der Heizung von Ol auf
Fernwarme und hydraulischer Abgleich

Planung und Ausflihrung Zahlerzentralisation
nebst Gasrickbau

Gastetagenheizungserneuerung
Einbau Wasseruhren

Aufzugsmodernisierung

Wasserleitungen nebst Kellerverschlage
erneuern

Fachplanerleistung fur spatere
Zahlerzentralsisation

Restarbeiten nach Aufstockung und
Sanierung (Grinanlagen, Fahrradhaus,
Sanierung Heizhaus etc)

Erneuung Tore und Einfahrtsbereiche

Laubengangsanierung

Energetische Sanierung der Wohnanlage
nebst Photovoltaikanlage und Umsetzung des
Mobilitatskonzeptes, Rickbau Gas aus den
Wohnungen und Wasseruhreneinbau

Architektenleistung fir anstehende
energetische Sanierung

Greenfusion-Heiztechnik

Bauvorplanungskosten

Kosten davon akti-
inTE viertin T€
17,0 0,0
517,1 0,0
579,1 0,0
92,5 0,0

51,3 0,0
85,4 0,0
143,3 0,0
40,0 0,0
288,9 288,9
74,8 0,0

13,7 0,0
2.385,6 2.385,6
78,5 78,5

19,6 0,0

77,2 77,2
4.464,0 2.830,2

Die vorgenannten BaumaRnahmen wurden aus Eigenmitteln finanziert.



2025

Lagebericht

Neubauprojekt Kolonie Hofe Berlin -
Start der Realisierung

Im Berichtsjahr 2025 konnten wir einen entschei-
denden Meilenstein fur unser geplantes Neubau-
projekt erreichen: Der Vergleich mit den Kleingart-
nern und dem Bezirksverband ist rechtskraftig.
Damit steht fest, dass spatestens zehn Monate
nach Einreichung des Bauantrags die Gartner die
Parzellen gegen Entschadigung verlassen werden.

Zur Vorbereitung haben wir ein Vermessungsbuiro
mit der Flachenaufhahme sowie einen Bodengut-
achter zur Bewertung des Baugrunds beauftragt.
Fur die architektonische Umsetzung setzen wir auf
die bewdhrte Zusammenarbeit mit dem Architek-
turbiro TorgeGaaWercker ARCHITEKTEN, das uns
bei der Realisierung des Projektes unterstutzt.

Geplant ist die Errichtung von Uber 130 barrie-
refreien Wohnungen, Uberwiegend mit 3 bis 5
Zimmern, um moglichst vielen Menschen ein
modernes und komfortables Zuhause zu bieten.
Mit diesem Neubauprojekt verfolgen wir das Ziel,
unseren Mitgliedern langfristig attraktiven Wohn-
raum in zentraler Lage bereitzustellen und gleich-
zeitig die soziale Verantwortung unserer Genos-
senschaft zu starken.
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Entwicklungen im Personal-

und Sozialbereich

Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 beschaftigte die Va-
terlandischer Bauverein eG neben dem Vorstand
insgesamt 15 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter:

Die Mitarbeiterzahl blieb Gber die vergangenen
Jahre konstant, was die Stabilitdt unserer Genos-
senschaft unterstreicht.

Beschaftigte Vollzeit Teilzeit
Kaufmannische

Mitarbeiter 10 3
Technische

Mitarbeiter 2 0
Gesamt 12 3

Vergiitung und Sozialleistungen
Die Vergutung erfolgt weiterhin auf Grundlage des
Tarifvertrags fur die Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft. Es gab tarifliche Anpassungen um

+5,0 % zum 01.07.2024

+2,6 % zum 01.02.2025
welche fir das Geschaftsjahr 2025 von Relevanz
waren. Ab dem 01.01.2026 gab es eine weitere ta-
rifliche Anpassung um 3,1 %. Die Aufwendungen
fur Sozialversicherungen entwickelten sich Uber-
proportional im Vergleich zu den Bruttogehal-
tern und stellen eine zusatzliche Belastung dar,
die kUinftig in der Personalplanung berucksichtigt
wird.

Zusétzlich wurde zum 01.04.2025 eine betriebliche
Krankenversicherung fur alle Beschaftigten einge-
fahrt.

Arbeitsmodelle und Digitalisierung

Das bewahrte Angebot von Home-Office wurde
auch 2025 fortgefuhrt und durch die fortschrei-
tende Digitalisierung der Unternehmensprozesse
unterstutzt. Virtuelle Meetings und Online-Veran-
staltungen sind inzwischen fester Bestandteil un-
serer Arbeitskultur und tragen zu Flexibilitat und
Effizienzsteigerung bei.

Fort- und Weiterbildung
In die Qualifizierung unserer Mitarbeiter investier-
ten wir rund 4,0 T€ (Vorjahr: 6,9 T€). Die Mal3nah-
men umfassten:

Fachliche Weiterbildungen

Schulungen zur digitalen Transformation

Weitere Benefits
Gleitzeitregelung seit 01.01.2018 fur flexible
Arbeitszeitgestaltung
Gruppenunfallversicherung fur alle Beschaftigten

Vorstandsangelegenheiten

Geschaftsfuhrender Vorstand
Frau Sina Fiedler

(bestellt bis 13.02.2032) (bestellt bis 30.11

Die Vorstandsassistentin Frau Ines Werner ist als
Prokuristin im Genossenschaftsregister eingetragen.

Nebenamtlicher Vorstand
Herr Marco Zanzow

Nebenamtlicher Vorstand
Herr Zoran Skorié

.2028) (bestellt bis 31.08.2030)
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Mitgliederversammlung

Die 118. ordentliche Mitgliederversammlung der
Vaterlandischer Bauverein eG fand am 27. Mai
2025 im Ernst-Reuter-Saal des Rathauses Reini-
ckendorf statt. Sie ist ein zentrales Element unse-
rer genossenschaftlichen Governance und sichert
die Mitwirkung der Mitglieder an allen wesentli-
chen Entscheidungen. Die Mitgliederversammlung
tragt mal3geblich zur Transparenz und Nachvoll-
ziehbarkeit unserer Unternehmensfiihrung bei
und starkt die Rechte der Mitglieder.

Die Versammlung nahm die Berichte des Vor-
standes und des Aufsichtsrates fur das Geschafts-
jahr 2024 sowie den Bericht UGber die gesetzliche
Prafung durch den Verband Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e. V. fir das Ge-
schaftsjahr 2023 zustimmend entgegen. Daruber
hinaus genehmigte die Mitgliederversammlung
den Jahresabschluss 2024 und beschloss die Ver-
wendung des Bilanzgewinns:

Auszahlung einer Dividende von 4 %

Gewinnvortrag von rund 118,6 T€ auf neue

Rechnung

Mitglieder Aufsichtsrat

Herr Christian Garbrecht-Zabel

Frau Sabine Hoffmann

Herr Andreas Schulz

Herr Jan Bluschke

Herr Sebastian Billerbeck

Herr Dr. Erkan Arslan

Herr Manfred Kusatz

Frau Antje Miiller

Herr Reinhard Seiler

Die Entlastung des Vorstandes und des Aufsichts-
rates fur ihre Tatigkeit im Geschaftsjahr 2024 wur-
de erteilt. Damit bestatigten die Mitglieder die ord-
nungsgemafle Geschaftsfuhrung und Aufsicht.

Aufsichtsratswahlen und Kontinuitét

Im Rahmen der turnusgemalien Wahlen waren
drei Mandate neu zu besetzen. Die Amtszeit von
Frau Sabine Hoffmann, Frau Antje Muller und Herr
Andreas Schulz endete am Tag der Mitgliederver-
sammlung. Alle drei stellten sich zur Wiederwahl
und wurden bestatigt. Die Wiederwahl der bishe-
rigen Mitglieder unterstreicht die Kontinuitat und
Stabilitat in der Aufsichtsratsarbeit.

Konstituierende Sitzung

Unmittelbar nach der Mitgliederversammlung
fand die konstituierende Sitzung des Aufsichtsra-
tes statt. Die Amterverteilung erfolgte gemaR den
satzungsgemallen Vorgaben und sichert eine kla-
re Rollen- und Verantwortungsstruktur innerhalb
des Gremiums.

Funktion

Aufsichtsratsvorsitzender, Mitglied Prifungsausschuss

stellv. Aufsichtsratsvorsitzende, Leiterin Prifungsausschuss

Leiter Bauausschuss

Schriftfuhrer, Mitglied Bauausschuss
stellv. Schriftfihrer, Mitglied Bauausschuss
Mitglied Bauausschuss

Mitglied Bauausschuss

Mitglied Prifungsausschuss

Mitglied Prifungsausschuss
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Vermogenslage
Die Kapitalstruktur und der Vermégensaufbau der Genossenschaft stellen sich
in der nachstehenden Tabelle dar:
31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
Aktiva T€ % T€ % T€
Langfristiges Vermogen
Immaterielle Vermodgensgegenstande 45,7 0,1 50,4 0,1 -4,7
Sachanlagen 60.798,0 93,7 59.617,0 91,2 1.181,0
Finanzanlagen 113,0 0,2 109,0 0,2 4,0
60.956,7 94,0 59.776,4 91,5 1.180,3
Mittel- und kurzfristiges Vermdgen
Vorratsvermogen 121,3 0,2 134,2 0,2 -12,9
Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande 544,7 0,8 536,5 0,8 8,2
Flussige Mittel 3.238,0 5,0 4.413,8 6,8 -1.175,8
Bausparguthaben 0,0 0,0 487,1 0,7 -487,1
aktive Rechnungsabgrenzung 16,1 0,0 29 0,0 13,2
3.9201 6,0 5.574,5 8,5 -1.654,4
Bilanzvolumen 64.876,8 100,0 65.350,9 100,0 -474 1
Passiva
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 49.971,5 77,0 46.408,3 71,0 3.563,2
Fremdkapital 13.337,2 20,5 17.154,0 26,3 -3.816,8
63.308,7 97,5 63.562,3 97,3 -253,6
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 2445 0,4 262,0 0,4 -17,5
Verbindlichkeiten 1.226,2 1,9 1.431,2 2,2 -205,0
Dividendenausschuittung 97,4 0,2 95,4 0,1 2,0
1.568,1 2,5 1.788,6 2,7 -220,5
Bilanzvolumen 64.876,8 100,0 65.350,9 100,0 -474,1
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Das langfristige Vermogen der Genossenschaft er-  Auf der Passivseite stieg das Eigenkapital deutlich
hohte sich zum 31. Dezember 2025 auf 60.956,7 T€ auf 49.971,5 T€ an und entspricht nun 77,0 % des
(Vorjahr 59.776,4 T€). MaRRgeblich hierfir war der Bilanzvolumens (Vorjahr 71,0 %). Die Eigenkapi-
Anstieg des Sachanlagevermégens um 1.181,0 T€, talstdrkung ist im Wesentlichen auf das positive
der vor allem auf fortgefiihrte Investitionen in den  Jahresergebnis und die Zufihrung zu den Ruck-
Wohnungsbestand zurtickzufiihren ist. Die imma- lagen zurlckzufhren. Das langfristige Fremd-
teriellen Vermoégensgegenstande und Finanzanla-  kapital umfasst im Wesentlichen die langfristigen
gen entwickelten sich nur geringflgig. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten.
Diese verringerten sich um 3.816,8 T€ spurbar auf
Das mittel- und kurzfristige Vermogen verringerte  13.337,2 T€, was die solide Tilgungsleistung der
sich insgesamt auf 3.920,1 T€ (Vorjahr 5.574,5 T€). Genossenschaft widerspiegelt.
Die fllssigen Mittel gingen dabei erwartungsge-
mal deutlich auf 3.238,0 T€ zurtck. Dieser Ruck-
gang steht im direkten Zusammenhang mit den
umfangreichen Investitionen des Geschaftsjahres.
Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande blieben mit 544,7 T€ auf stabilem Niveau,
wahrend das Vorratsvermogen leicht abnahm.
Das wirtschaftliche Eigenkapital der VBVeG
setzt sich wie folgt zusammen:
Eigenkapital 31.12.2025 31.12.2024 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Geschaftsguthaben der 2.452,5 4,9 2.439,0 53 13,5
verbleibenden Mitglieder
Gesetzliche Rucklage 5.4153 10,8 5.050,6 10,9 364,7
Andere Ergebnisriicklagen 38.800,0 77,6 35.600,0 76,7 3.200,0
Gewinnvortrag 118,6 0,2 78,8 0,2 39,8
Jahresuberschuss 3.647,2 7.3 3.705,8 8,0 -58,6
Einstell in di tzlich
|.hs ellung in die gesetzliche 3647 07 3706 08 5.9
Racklage
50.068,9 100,2 46.503,6 100,2 3.565,3
v h
orgesehene 97,4 02 95,4 02 2,0
Dividendenausschattung
49.971,5 100,0 46.408,2 100,0 3.563,3
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Die kurzfristigen Ruckstellungen betrugen zum
Bilanzstichtag 244,5 T€ (Vorjahr 262,0 T€). Sie be-
inhalten  insbesondere  Steuerrickstellungen,
Ruckstellungen fur die Erstellung und Prifung des
Jahresabschlusses, sowie Ruckstellungen fur Ver-
waltungskosten und Bewirtschaftungstatigkeiten.
Der Rickgang im Vergleich zum Vorjahr steht vor
allem im Zusammenhang mit geringeren Aufwen-
dungen im Bereich der Hausbewirtschaftung.

Im mittel- und kurzfristigen Bereich der Passivsei-
te sind die kurzfristigen Verbindlichkeiten zusam-
mengefasst. Diese betrugen zum Bilanzstichtag
1.226,2 T€ (Vorjahr 1.431,2 T€). Sie umfassen Ver-
bindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten, Liefe-
ranten, aus Vermietung, erhaltenen Anzahlungen
vermindert um die unfertigen Leistungen sowie
sonstigen Verpflichtungen. Die Geschaftsgutha-
ben ausscheidender Mitglieder sind ebenfalls in
diesem Bereich berucksichtigt. Die Minderung
gegenuber dem Vorjahr um 205,0 T€ ergibt sich
im Wesentlichen aus geringeren Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen und spiegelt die
Entspannung im kurzfristigen Verpflichtungsum-
fang wider.

Bilanzvolumen-Verteilung

Geschaftsbericht

Die fur das Geschaftsjahr vorgesehene Divi-
dendenausschittung betragt 97,4 T€ (Vorjahr
95,4 T€). Der leichte Anstieg ist auf die gestiegenen
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
zurlUckzufuhren.

Insgesamt zeigt sich eine weiterhin sehr robuste
Vermogenslage. Mehr als drei Viertel des Bilanz-
volumens werden durch Eigenkapital gedeckt, was
die finanzielle Stabilitat der Genossenschaft nach-
haltig starkt und zukulnftige Investitionen aus eige-
ner Kraft ermdglicht.
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Finanzlage
g
In der nachstehenden Tabelle ist die Finanzlage dargestellt. Sie zeigt die Herkunft und
Verwendung der geflossenen Finanzmittel und die Veranderung des Finanzmittelstandes.
Kapitalflussrechnung 2025 2024 Verdénderung
in T€ in T€ inT€
Periodenergebnis 3.647,2 3.705,8 -58,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 1.708,8 1.590,7 118,1
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage 49,6 -30,6 80,2
Veranderungen im Umlaufvermégen -94,7 190,9 -285,6
Veranderungen der sonstigen kurzfristigen Passiva -208,7 -204,2 -4,5
Zinsaufwendungen (Darlehen) 328,6 373,1 -44,5
Zins- u. Beteiligungsertrage -76,3 -152,1 75,8
Ertragsteuerzahlungen -10,9 -22,8 11,9
Ertragsteueraufwand 11,3 14,0 -2,7
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.354,9 5.464,8 -109,9
Investitionen in langfristige Vermogensgengenstande -3.300,8 -5.320,3 2.019,5
Einzahlungen (+) aus / Auszahlungen(-) in Bausparvertrage 487,1 0,0 487,1
Erhaltene Zinsen und Beteiligungsertrage 76,3 150,4 -74,1
Cashflow aus Investitionstatigkeit -2.737,4 -5.169,9 2.432,5
Veranderung der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 13,5 47,5 -34,0
Aufnahme langfristiger Kreditverbindlichkeiten 0,0 2.000,0 -2.000,0
PlanmaBige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -3.759,3 -3.581,5 -177,8
AuRerplanmalRige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten -57,6 -11,0 -46,6
Einzahlungen (+) aus erhaltenen Zuschussen 434,1 822,1 -388,0
Gezahlte Dividenden an Mitglieder -95,4 -94,0 -1,4
Gezahlte Zinsen -328,6 -373,1 44,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.793,3 -1.189,9 -2.603,4
Verédnderung des Finanzmittelbestandes -1.175,8 -895,0 -280,8
Entwicklung des Finanzmittelbestandes
Stand 1. Januar 4.413,8 5.308,8 -895,0
Veranderung des Liquiditatssaldos -1.175,8 -895,0 -280,8
Stand 31. Dezember 3.238,0 4.413,8 -1.175,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 5.354,9 5.464,8 -109,9
Gezahlte Zinsen -328,6 -373,1 44,5
Cashflow aus laufender Geschaftstéatigkeit nach gezahlten Zinsen 5.026,3 5.091,7 -65,4
PlanmaBige Tilgung -3.759,3 -3.581,5 -177,8
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach gezahlten Zinsen
und planmaRiger Tilgung 1.267,0 1.510,2 -243,2
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Genossen-
schaft im Geschaftsjahr 2025 erneut einen deut-
lichen positiven Cashflow aus der laufenden Ge-
schaftstatigkeit erwirtschaftet hat. Dieser lag mit
5,35 Mio. € nur leicht unter dem Vorjahreswert von
5,46 Mio. € und spiegelt die stabile Ertragslage so-
wie die verlassliche Innenfinanzierungskraft wider.
Wesentliche Treiber waren das solide Periodener-
gebnis sowie die planmaRigen Abschreibungen.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit fiel -
trotz weiterhin hoher Ausgaben fur aktivierungsfa-
hige Baumalinahme - mit -2,74 Mio. € deutlich we-
niger negativ aus als im Vorjahr. Ausschlaggebend
hierfir waren geringere Ausgaben fir Investitio-
nen sowie die Auszahlung eines Bausparvertrages.

Ertragslage

Die nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgsrechnung
ist in der Tabelle Ertragslage dargestelit.

Geschaftsbericht

Im Bereich der Finanzierungstatigkeit verzeichnete
die Genossenschaft einen Mittelabfluss von -3,79
Mio. €, der im Wesentlichen auf die planmaRigen
Kredittilgungen zurtckzufihren ist. Gleichzeitig
konnten Zuschusse vereinnahmt und eine Steige-
rung der Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder erzielt werden, welche jedoch geringer
als im Vorjahr ausfiel.

In Summe fuhrte dies zu einer nicht unerheblichen
Verringerung des Finanzmittelbestandes von
-1.175,8 T€ gegenuber dem Vorjahr. Insgesamt
zeigt die Kapitalflussrechnung, dass die Genos-
senschaft weiterhin in der Lage ist, einen wesent-
lichen Teil ihrer Investitionen aus eigener Kraft zu
finanzieren und gleichzeitig ihre langfristigen Ver-
pflichtungen zuverlassig zu bedienen.

Ertragslage 2025 2024 Veranderungen
T€ % T€ % T€

ggnws.fz?ﬁffiﬁ :;;étigkeit 16.022,9 96,6 15.666,6 96,0 356,3
Andere Umsatzerldse und Ertrage 699,9 4,2 550,9 3,4 149,0
Bestandsveranderungen -140,6 -0,8 10,7 0,1 -151,3
aktivierte Eigenleistungen 0,0 0,0 86,5 0,5 -86,5
16.582,2 100,0 16.314,7 100,0 267,5

Betriebskosten und Grundsteuer -4.661,9 -28,1 -4.925,2 -30,2 263,3
Instandhaltungsaufwand -4.164,4 -25,1 -3.762,9 -23,0 -401,5
Personalaufwand -1.515,7 -9,1 -1.495,7 -9,2 -20,0
Abschreibungen -1.708,8 -10,3 -1.590,7 -9,7 -118,1
Zinsaufwand -328,6 -2,0 -373,1 -2,3 44,5
sonstige Aufwendungen -620,9 -3,8 -599,7 -3,7 -21,2
-13.000,3 -78,4 -12.747,3 -78,1 -253,0

Geschaftsergebnis 3.581,9 21,6 3.567,4 21,9 14,5
Zins- und Beteiligungsergebnis 76,6 152,4 -75,8
Ergebnis vor Steuern 3.658,5 3.719,8 -61,3
Steuern -11,3 -14,0 2,7
Jahresergebnis 3.647,2 3.705,8 -58,6
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Das Geschéftsjahr 2025 konnte erneut mit einem
positiven Jahresergebnis abgeschlossen werden.
Der Jahresuberschuss betragt 3.647,2 T€ (Vorjahr
3.705,8 T€) und liegt damit leicht unter dem Vor-
jahresniveau

Die Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit
setzen sich wie folgt zusammen:

Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit

Sollmieten
Umlagenabrechnung
Erlésschmalerungen
Sonstige Umsatzerldse

Gesamt

Lagebericht

Die gesamten Ertrage erhdhten sich im Vergleich
zum Vorjahr um 267,5 T€ auf 16.582,2 T€. Haupt-
ursachlich hierfur ist der Anstieg der Umsatz-
erlése aus Bewirtschaftungstatigkeit, die sich um
356,3 T€ auf 16.022,9 T€ erhoht haben.

2025 2024

in T€ in T€
11.477 1 11.113,4
4.583,5 4.629,0
-46,1 -86,0
8,4 10,2
16.022,9 15.666,6

25

Veranderung
inTE

363,7
-45,5
39,9
-1,8
356,3

Folgendes ist zu erkennen:
Sollmieten stiegen um 363,7 T€,
Umlagenabrechnungen gingen um 45,5 T€
zurlck,
Erlésschmélerungen reduzierten sich deutlich
um 39,9 T€,
sonstige Umsatzerldse sanken leicht um 1,8 T€.

Damit ergibt sich insgesamt ein Zuwachs von
356,3 T£.

Die Erlésschmalerungen lagen bei 46,1 T€ (Vorjahr
86,0 T€) und sind damit um 39,9 T€ gesunken. Dies
resultiert im Wesentlichen aus geringeren Miet-
minderungen und gesunkenen Erlésschmalerun-
gen.

Die sonstigen Umsatzerlose reduzierten sich leicht
auf 8,4 T€ (Vorjahr 10,2 T€). Dies ist insbesondere
auf geringere Umsatze aus unbebauten Grundstu-
cken zurlckzufihren.

Die anderen Umsatzerldse und Ertrage erhdhten
sich insgesamt um 149,0 T€ auf 699,9 T€, im We-
sentlichen aufgrund von gestiegenen sonstigen
Ertragen.

Im Gegensatz zum Vorjahr, ergab sich im Ge-
schaftsjahr eine Bestandsverminderung von 140,6
T€. Dies ist zurlickzuflihren auf eine geringere Ak-
tivierung der Betriebskosten im Jahr 2025 gegen-
Uber dem Jahr 2024. Ausschlaggebend hierfur
waren u. a. die Senkung im Bereich der Grund-
steuern um 205,4 T€ sowie im Bereich der gesam-
ten Stromkostenkosten um 116,2 T€, bei gleichzei-
tigem Anstieg verschiedener Betriebskosten wie
Brennstoffkosten um 67 T€ und Gas Control um
35 T€, im Vergleich zum Vorjahr.

Den erhohten Ertragen standen gestiegene Auf-
wendungen gegenuber. Insgesamt nahmen die
Aufwendungen um 253,0 T€ zu. Wesentliche Trei-
ber waren:

der Anstieg der Abschreibungen um 118,1 T€,
der Anstieg des Instandhaltungsaufwands um
401,5 T€,

Entlastungen ergaben sich hingegen bei den Be-
triebskosten und der Grundsteuer mit einer Re-
duzierung um 263,3 T€ sowie einem geringeren
Zinsaufwand von 44,5 T€.
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Die Genossenschaft verfolgt das
Ziel, jahrlich mindestens eine
Wohnanlage energetisch zu
sanieren und den CO,-Ausstol}
konsequent zu reduzieren.
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Far das kommende
Geschaftsjahr rechen wir mit
Belastungen aus dem CO,
Kostenaufteilungsgesetz in
Hoéhe von ca.

55.000 €

Prognosebericht
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30 Chancen und Risiken
der kunftigen Entwicklung
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Geschaftsbericht

Voraussichtliche Entwicklung

Die Finanz- und Erfolgsplanung fir die Jahre 2026
bis 2030 zeigt durchgehend positive Jahresergeb-
nisse. Fur das Geschaftsjahr 2026 erwartet die
Genossenschaft einen Jahrestberschuss in Hohe
von 4.502,0 T€. Die Liquiditat ist gesichert; die
Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft ist jeder-
zeit gewahrleistet. Zum Jahresende 2026 wird ein
Bestand an liquiden Mitteln von rund 2.200,0 T€
prognostiziert.

Die Aufnahme zusatzlichen Fremdkapitals wird in
den kommenden Jahren bedarfsorientiert und je-
weils projektbezogen gepriift.

Far die Instandhaltung und Instandsetzung des
Wohnungsbestandes sind im Zeitraum der nachs-
tenvier Jahre jahrliche Aufwendungen in Héhe von
5,1 bis 5,8 Mio. € vorgesehen.

Wohnungsbestand und soziale Bindungen

Zum 01. Januar 2026 sind 183 Wohnungen in den
freifinanzierten Wohnungsbestand Gberfihrt wor-
den. Folgende Bereiche unterliegen weiterhin der
sozialen Belegungsbindung:

Wohnanlage 19 (70 Wohnungen):
Bindung bis 31.12.2028

Wohnanlage 22 (59 Wohnungen):
Bindung bis 31.12.2029

Wohnanlage 24 (45 Wohnungen):
Bindung bis 31.12.2031

Aus wirtschaftlichen Griinden wird die Genossen-
schaft die Dauernutzungsgebihren im geférder-
ten Wohnungsbestand weiterhin regelmaRig an-
passen mussen, um bestehende Ertragseinbulien
zu reduzieren.

Energetische Modernisierung und
Klimastrategie

Die Genossenschaft verfolgt weiterhin das Ziel,
jahrlich mindestens eine Wohnanlage energetisch
zu sanieren. Fur das Jahr 2026 ist der erste Bauab-
schnitt der Wohnanlage 7 vorgesehen.

Zur Reduzierung des CO,-Ausstol3es und der CO,-
Kosten plant die Genossenschaft im Geschaftsjahr
2026 folgende MalRnahmen:

Durchfihrung einer Machbarkeitsstudie zur
Umstellung der Heizanlagen der Wohnanlage 4

Errichtung einer Photovoltaikanlage auf der
Wohnanlage 14 (HussitenstralRe 72-75, Acker-
stral3e 49)

Gasruckbau und Zahlerzentralisation in den
Wohnungen der Prinzenallee 44c und Wrieze-
ner Straf3e 23A

Energetische Sanierung der Wohnhauser Wol-
lankstral3e 64-64C und Prinzenallee 46a

Auf Basis der aktuellen Warmeerzeugungsstruktur
rechnet die Genossenschaft fur das kommende
Geschaftsjahr mit Belastungen aus dem CO, Kos-
tenaufteilungsgesetz in Héhe von ca. 55 T€. Bereits
seitdem 01.01.2023 entstehen dem Unternehmen
zusatzliche Aufwendungen aus der anteiligen CO,-
Umlage. Die zu tragenden Kosten steigen kon-
tinuierlich. Durch Investitionen in energetische
Modernisierungen, den Austausch veralteter Heiz-
anlagen (z. B. Umstellung von Ol auf Fernwérme)
sowie den schrittweisen Ruckbau von Gas - auch
in den Wohnungen - wirkt die Genossenschaft die-
sen Mehrbelastungen gezielt entgegen.
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Neubauprojekt Koloniestral3e

Die Vaterlandischer Bauverein eG arbeitet gemein-
sam mit dem Architekturblro TorgeGaaWercker
ARCHITEKTEN intensiv an der Entwurfsplanung fur
das Neubauprojekt in der Koloniestral3e. Ziel ist
die Einreichung des Bauantrags Ende des 3. Quar-
tals 2026.

Auf dem Grundstlick sollen mehrere moderne
Baukorper entstehen, die insgesamt ca. 137 bar-
rierefreie Wohnungen beherbergen. Die Investiti-
onssumme wird derzeit auf ca. 44 Mio € geschatzt.
Das Projekt leistet einen wesentlichen Beitrag zur
Schaffung zeitgemallen, barrierefreien und be-
zahlbaren Wohnraums in Berlin und stellt einen
wichtigen Baustein unserer langfristigen Entwick-
lungsstrategie dar.

Mit den bisherigen Parzellennutzern wurde ein
Vergleich geschlossen, der seit Marz 2026 rechts-
kraftig ist. Vereinbart wurde, dass die Gartnerin-
nen und Gartner das Gelande spatestens zehn
Monate nach Einreichung des Bauantrags rdumen.
Als Ausgleich erhalten sie eine Abstandszahlung,
deren Hohe von einem unabhangigen Gutachten
ermittelt wurde. Damit wurde eine einvernehmli-
che und rechtssichere Grundlage fur den weiteren
Projektfortschritt geschaffen.

Prognosebericht 29

Pramissen fiir das Geschaftsjahr 2026
Fir das Geschéftsjahr 2026 gelten folgende strate-
gische Leitlinien:

jahrliche Dividendenausschattung von 4 %

Reduzierung der Erlésschmalerungen auf
unter 2 %

planmaRige Tilgung sowie Sondertilgungen
bestehender Darlehen

Investitionen in den Erhalt und die
Verbesserung des Wohnungsbestandes

Fortfuhrung der Planungen zur Schaffung
bezahlbaren Wohnraums

Sicherstellung der dauerhaften Geschaftsfahig-
keit durch ausreichende Liquiditat

konsequente Reduzierung des CO,-Ausstolies
im Bestand

L
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Geschaftsbericht

Chancen und Risiken
der kinftigen Entwicklung

Internes Kontrollsystem und
Steuerungsinstrumente

Unser internes Kontrollsystem umfasst weiterhin
Soll-Ist-Vergleiche, Analysen von Abweichungen,
fortlaufende Hochrechnungen des Jahresergeb-
nisses sowie die Prognose des Bankbestandes auf
Basis aktueller Kontoausziige und Informationen.
Kennzahlen und Ist-Werte zur wirtschaftlichen
Entwicklung bilden die Grundlage fir unsere un-
terjahrigen Entscheidungen.

Der Instandhaltungsplan wird jahrlich fir einen
Zeitraum von funf Jahren aktualisiert. Dadurch
kénnen notwendige MalRinahmen frihzeitig er-
kannt, bewertet und finanziell eingeordnet wer-
den. Auf dieser Basis erfolgt die Steuerung unse-
rer Investitionen. Regelmaliige Wartungen - etwa
von Spielplatzanlagen, Gasthermen oder Aufzugs-
anlagen - tragen dazu bei, den Bestand zu erhal-
ten und mogliche groRere Investitionen rechtzeitig
zu identifizieren.

Risiken im Kontext der Klimastrategie

Im Rahmen unserer nachhaltigen Bestandsbewirt-
schaftung berucksichtigen wir physische Klima-
risiken systematisch in unserer Instandhaltungs-
strategie. Auf Basis der laufenden Analyse unserer
Instandhaltungskosten Uberprifen wir jahrlich
unsere Malinahmenplanung und passen diese ge-
zielt an, um sowohl unsere Klimaziele zu erreichen
als auch die Resilienz unseres Bestandes gegen-
Uber klimabedingten Risiken zu starken. Ein be-
sonderer Fokus liegt dabei auf dem schrittweisen
Rickbau von Gasinfrastrukturen sowie auf ener-
getischen Sanierungen, die die Voraussetzung fur
den Einsatz zukunftsfahiger Heizsysteme wie War-
mepumpen schaffen. Auf diese Weise verbinden
wir wirtschaftliche Instandhaltung mit langfristi-
gem Klimaschutz und Risikomanagement. Auf-
grund der dynamischen Entwicklung von Kosten,
Forderbedingungen und technischen Anforderun-
gen wird derzeit auf die Angabe eines festen Inves-
titionsvolumens verzichtet. Die MaBnahmen wer-
den kontinuierlich priorisiert und im Rahmen der
verfugbaren Instandhaltungsbudgets umgesetzt.

Herausforderungen ergeben sich aus der bislang
noch nicht vorliegenden kommunalen Warmepla-
nung, die fur die Planung zukunftiger fernwarme-
versorgter Objekte von Bedeutung ist. Ein umfas-
sender Klimapfad, der alle Schritte zur Erreichung
einer moglichen Klimaneutralitat konkretisiert, be-
findet sich weiterhin im Aufbau. Bereits jetzt zeigt
sich, dass eine Umsetzung der klimapolitischen
Vorgaben ohne geeignete Forderprogramme fi-
nanziell nicht realisierbar erscheint.

Weitere Risiken bestehen in der Verfugbarkeit al-
ternativer Technologien, wie zum Beispiel geeig-
neter Warmepumpensysteme flr unseren gasver-
sorgten Gebaudebestand.

Die Klimaschutzgesetzgebung stellt die Woh-
nungswirtschaft insgesamt - und somit auch
unser Unternehmen - vor erhebliche Herausfor-
derungen. Eine CO,-Bilanz fur das Jahr 2022 liegt
vor; eine Aktualisierung im Fulnfjahresrhythmus
ist vorgesehen. Zudem wird die Klimastrategie
der Genossenschaft sukzessive weiterentwickelt,
orientiert an technischen, wirtschaftlichen, finan-
ziellen sowie rechtlichen Rahmenbedingungen.
Kosten- und Vermietungsrisiken mussen hierbei
laufend bewertet werden. Mieterh6hungen zur
Finanzierung von Klimamalinahmen sind nur in
begrenztem Umfang mit unserer Unternehmens-
strategie vereinbar.

Gesetzliche Anforderungen zur Einsparung
von CO,

Im Jahr 2024 hat die Genossenschaft einen um-
fassenden CO,-Bericht erstellen lassen, der die fur
unsere strategische Planung mal3geblichen Emis-
sionskennzahlen detailliert ausweist. Auf Grund-
lage dieser Ergebnisse wird der Instandhaltungs-
plan fur den Wohnungsbestand kunftig jahrlich
Uberpruft und angepasst. Ziel dieser systemati-
schen Steuerung ist es, den CO,-Ausstold sowie
die daraus resultierenden CO,-Kosten sowohl fur
unsere Mitglieder als auch fur die Genossenschaft
konsequent zu reduzieren. Dies soll insbesondere
durch gezielte energetische Sanierungen und Mo-
dernisierungen erreicht werden.
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Die gesetzlichen Anforderungen im Bereich Klima-
schutz entwickeln sich dynamisch und beeinflus-
sen unsere Geschaftstatigkeit zunehmend. Die
Genossenschaft analysiert diese Entwicklungen
daher fortlaufend und bezieht sie verstarkt in ihre
mittel- und langfristigen Planungen ein. Wesentli-
che Auswirkungen ergeben sich insbesondere aus
den geplanten Erhéhungen der CO,-Steuer, der
gesetzlich festgelegten Beteiligung der Vermieter
an diesen Kosten sowie aus den verscharften bau-
rechtlichen Vorgaben. Diese Rahmenbedingungen
fihren zu erheblichen zusatzlichen finanziellen
und organisatorischen Aufwendungen und er-
fordern eine noch sorgfaltigere Priorisierung und
Bewertung der vorgesehenen Investitions- und In-
standhaltungsmalnahmen.

Energieversorgung/-preise

Seit dem 01.01.2025 sind die Stromkosten auf-
grund neu abgeschlossener Vertrage sowie der
allgemeinen Preisentwicklung zunachst deutlich
gesunken. Durch verschiedene Malinahmen wie
die Umrustung auf LED-Beleuchtung, die Zentrali-
sierung von Stromzahlern und die Modernisierung
technischer Anlagen arbeiten wir kontinuierlich
daran, die Verbrduche zu reduzieren und den Kos-
tenanstieg abzufedern. Der aktuelle Stromliefer-
vertrag lauft bis zum 31.12.2026.

Im Verlauf des Jahres 2025 haben sich die Strom-
verbrauchspreise im Vergleich zu den beiden Vor-
jahren wieder etwas entspannt und stabilisiert.
Fur die Fernwarmeversorgung besteht ein Vertrag
mit einer Laufzeit bis zum 30.06.2026.

Prognosebericht
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Die BEW hat angekundigt, sich kinftig nicht mehr
an die bisherigen wohnungswirtschaftlichen Rah-
menvereinbarungen zu halten und neue Kondi-
tionen einzufihren. Wir rechnen daher mit Preis-
steigerungen, die wir durch den Einsatz neuer
Heizkontroll- und Verbrauchsoptimierungstechnik
bestmoglich ausgleichen wollen. Vor jedem Ver-
tragsabschluss analysieren wir die Marktentwick-
lungen und wagen diese sorgfaltig gegen Vertrags-
laufzeiten und Preisbindungen ab.

Die anhaltenden Kampfhandlungen im Iran-Krieg
haben die Preise fir Ol, Gas und andere Energietra-
ger deutlich ansteigen lassen und sorgen dadurch
fur spUrbare Belastungen auf den Energiemark-
ten. Die steigenden Energiepreise haben bereits
zu erhodhten Vorauszahlungen an unsere Versor-
gungsunternehmen gefihrt. Um Liquiditatseng-
passe zu vermeiden und hohe Nachzahlungen fur
unsere Mieterinnen und Mieter auszuschliel3en,
wurden die Betriebskostenvorauszahlungen im
Rahmen der letzten Betriebskostenabrechnung
entsprechend angepasst. Daruber hinaus haben
viele Mitglieder freiwillig hohere Vorauszahlungen
vereinbart und damit zur Stabilisierung der Situa-
tion beigetragen.

Die zukunftige Preisentwicklung fur Gas, Fernwar-
me und Strom bleibt schwer vorhersehbar. Die
Markte fir Gas und Ol sind weiterhin volatil und
tendenziell steigend, wahrend sich die Stromprei-
se derzeit auf einem leicht schwankenden Niveau
bewegen.

31



32

Vaterlandischer Bauverein eG

Unsere bereits installierten Photovoltaikanlagen
auf den Wohnanlagen 8, 20, 21 und 32 sollen die
steigenden Stromkosten fiur die dort wohnenden
Mitglieder abfedern. Weitere Anlagen befinden
sich in der Planung, um langfristig energetische
Unabhangigkeit und Kostendampfung zu fordern.

Kommt es kinftig zu deutlichen Preissteigerun-
gen, die zunachst von der Genossenschaft finan-
ziell vorgetragen werden mussen, bevor eine
Anpassung der Betriebskostenvorauszahlungen
moglich ist, werden im Rahmen unserer laufen-
den Liquiditatssteuerung mogliche Engpasse fruh-
zeitig erkannt. In solchen Fallen werden unverzig-
lich Gegensteuerungsmalinahmen ergriffen, um
jederzeit ausreichende liquide Mittel sicherzustel-
len.

Steigerungen der Baupreise

Die Entwicklung der Bau- und Instandhaltungs-
kosten stellt weiterhin ein erhebliches Risiko dar,
da sich diese Kosten in den vergangenen Jahren
deutlich von der allgemeinen Preisentwicklung
entkoppelt haben. In unserer Instandhaltungs-
und Bauplanung wurde das bereits erhéhte Preis-
niveau berucksichtigt. Angesichts der gestiegenen
Bau- und Finanzierungskosten werden wir alle ge-
planten Baumalinahmen erneut hinsichtlich ihrer
Wirtschaftlichkeit prufen. Ziel ist es sicherzustel-
len, dass Investitionen weiterhin verantwortungs-
voll, tragfahig und im Einklang mit unserer finan-
ziellen Leistungsfahigkeit umgesetzt werden.

Telekommunikationsgesetz

Bis Ende 2026 sollen die restlichen Bestande unse-
rer Genossenschaft bis in die Wohnung durch die
Telekom mit einem Glasfasernetz ausgebaut wer-
den. Wesentliche Risiken im Mediaversorgungs-
sektor fur die Genossenschaft sehen wir nicht.

Anstieg des Zinsniveaus

Die deutlich gestiegenen Zinsen fur langfristige
Immobilienfinanzierungen haben wir hinsicht-
lich ihrer Auswirkungen auf Prolongationen und
geplante Kreditheuaufnahmen umfassend ana-
lysiert und in unseren Planungsrechnungen be-
racksichtigt. Nach aktuellem Stand ergeben sich
daraus - selbst bei einem dauerhaft hdheren
Zinsniveau - keine wesentlichen Risiken fur die
Genossenschaft.

Geschaftsbericht

Zudem prufen wir derzeit bei allen MaBnahmen,
einschlieBlich bereits geplanter Projekte, ob de-
ren Wirtschaftlichkeit unter den veranderten Rah-
menbedingungen (steigende Zinsen und Baukos-
ten) weiterhin gegeben ist.

Die aktuell attraktiven Festgeldkonditionen nutzen
wir konsequent und legen die liquiden Mittel der
VBV eG entsprechend kurzfristig an. Dadurch wird
jederzeit sichergestellt, dass kein Liquiditatseng-
pass entsteht.

Sinkende Zahlungsfahigkeit der Mieter

Den Risiken aus steigenden Mietrlickstanden ins-
besondere aufgrund eines Anstiegs der Energie-
preise sowie eines inflationsbedingten Anstiegs
der allgemeinen Lebenshaltungskosten begegnet
die Genossenschaft mit einer vorausschauenden
Anpassung der Betriebskosten- und Heizkosten-
vorauszahlungen und einer Ausweitung der schon
bestehenden Mietschuldenberatung.

Cyber-Angriffe

Cyber-Angriffe gegen kritische Infrastruktur und
auch andere Unternehmen werden immer wieder
festgestellt. Es kann daher nicht ausgeschlossen
werden, dass auch unser Unternehmen hinsicht-
lich Cyber-Angriffe tber das Ubliche MaR hinaus-
gehenden Risiken ausgesetzt ist. Wir nehmen
diese zusatzlichen Bedrohungen sehr ernst und
sind mit unserem wohnungswirtschaftlichen Ver-
waltungssystem Wodis Sigma vor einigen Jahren
in das IT- Rechenzentrum der Aareon gewechselt,
um das Risiko von Systemangriffen zu minimieren.

Unsere extern beauftragte IT- Firma Ubernimmt
die Wartung und regelmaRige Pflege unser IT-Ge-
rate. Unsere Software und Hardware mussten
altersbedingt erneuert werden. Es wurden u. a.
neue Server, eine neue Firewall, neue Netzwerke
und neue Anti-Viren-Software installiert. Durch die
umfangreichen ErneuerungsmalRnahmen sind wir
zukUnftig noch besser aufgestellt und geschitzt.

Weitere Risiken sehen wir in folgenden Bereichen:
Fachkraftemangel in der Wohnungswirtschaft
bei den Handwerkern und Dienstleistern
rechtliche und steuerliche Risiken (z. B. Aufla-
gen vom Senat und Datenschutz)
Mietenentwicklung-/ Kostenrisiken
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Informationsveranstaltungen zu diesen Themen
werden regelmaBig wahrgenommen. Wir haben
eine externe Rechts- und Steuerberatung, mit der
wir die Rechtssicherheit erhéhen und die Risiken
stark minimieren. Des Weiteren wurden entspre-
chende Versicherungen abgeschlossen, die im
Fall eines Schadens weitere Absicherungen bieten
bzw. die Schadenshdhe eindammen.

Vermietung

Die Nachfrage nach Wohnraum ist grof8 auf dem
Wohnungsmarkt und macht Anschlussvermie-
tungen moglich. Im sozialen Wohnungsbau muss
immer ein geeigneter Nachmieter mit Wohnbe-
rechtigungsschein gefunden werden, was die Wie-
dervermietungen erschwert. Diese Problematik
wird sich in den kommenden Jahren reduzieren,
da bestehende Wohnanlagen aus der Belegungs-
bindung fallen.

Es bestehen aktuell weder bestands- noch ent-
wicklungsgefahrdende Risiken.

Digitalisierung

Die Genossenschaft sieht weitere Chancen in der
zunehmenden Digitalisierung von Prozessen, die
zur Steigerung der Effizienz der Verwaltung beitra-
gen und die nachhaltige Bewirtschaftung des Port-
folios sicherstellen. Wir greifen auf die Software
Orgavision zurtck und stellen unsere Prozesse
damit digital dar.

Des Weiteren werden im Bestandsmanagement
alle Mieterakten digital abgelegt und Dokumente
archiviert.

Im Herbst 2026 wird die Genossenschaft das der-
zeit eingesetzte System Wodis Sigma, Uber das zen-
trale Geschaftsprozesse wie Buchhaltung, Vertrags-
management und Wechselmanagement gesteuert
werden, auf die neue Softwarelésung Yuneo um-
stellen. Die Umstellung ist ein wesentlicher Schritt
zur Modernisierung unserer digitalen Infrastruktur
und zur Optimierung der internen Ablaufe. Durch
die intensive Projektvorbereitung, die enge Abstim-
mung mit dem Dienstleister Aareon sowie umfas-
sende interne Tests erwarten wir einen reibungslo-
sen Ubergang. Insgesamt sehen wir aufgrund der
strukturierten Planung und der professionellen Be-
gleitung des Projekts nur geringe Risiken.

Prognosebericht

Mit der Einflhrung von Yuneo rechnen wir zudem
mit einer Steigerung der Prozesssicherheit, einer
verbesserten Datenqualitat sowie einer nachhaltig
effizienteren Bearbeitung der taglichen Geschafts-
prozesse.

Auch in den anderen Abteilungen unserer Ge-
nossenschaft greifen wir immer mehr auf digitale
Lésungen zurtck, um wichtige Unterlagen zu
sichern.

Der wachsende Standort Berlin ist ein wirtschaftli-
cher Faktor, der die Geschaftsentwicklung der Ge-
nossenschaft positiv beeinflussen wird. Die Chan-
cen und Risiken stehen in einem ausgewogenen
Verhaltnis.

Die Vaterlandischer Bauverein eG konnte ihren
Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen
und hat einen dividendenfahigen Bilanzgewinn er-
wirtschaftet. Vorhandene Kredite sind langfristig
gesichert, Planungssicherheit besteht damit. Die
Bereiche werden regelmaRig Uberpruft und kon-
trolliert, um Liquiditatsengpassen und Zinsande-
rungsrisiken vorzubeugen.

Der Vorstand sieht derzeit keine, den Bestand der
Genossenschaft gefahrdenden, Risiken.

Berlin den 30.04.2026

Der Vorstand

Sina Fiedler Zoran Skorié

Marco Zanzow
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verbleibenden Mitglieder haben sich im
Laufe des Geschaftsjahres um 13,4 T€
erhoht.
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Die Nachfrage nach
Wohnraum ist hoch und
macht auf dem Woh-
nungsmarkt Anschluss-
vermietungen maoglich.
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Vaterlandischer Bauverein eG Geschaftsbericht
Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstédnde 45.701,17 50.385,03
Sachanlagen
Grundstlicke mit Wohnbauten 59.679.288,96 58.642.156,13
Grundstlcke mit Geschaftsbauten 463.715,42 502.358,37
Grundstucke ohne Bauten 180.608,35 180.608,35
Technische Anlagen und Maschinen 92.167,32 116.769,82
Betriebs- und Geschéftsausstattung 141.425,53 130.409,73
Anlagen im Bau 85.129,30 0,00
Bauvorbereitungskosten 155.713,82 60.798.048,70 44.681,97
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 113.000,00 109.000,00
Anlagevermégen insgesamt 60.956.749,87 59.776.369,40
Umlaufvermégen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 4.491.363,44 4.631.942,72
Andere Vorrate 121.310,74 4.612.674,18 134.203,36
Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande
Forderungen aus Vermietung 72.094,37 53.691,87
Sonstige Vermogensgegenstande 472.574,60 544.668,97 482.860,21
Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.238.031,88 4.413.794,38
Bausparguthaben 0,00 487.066,77
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 16.042,10 2.905,03
Bilanzsumme 69.368.167,00 69.982.833,74
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Passiva Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 35.680,00 36.320,00
der verbleibenden Mitglieder 2.452.480,00 2.439.040,00
aus gekundigten Geschaftsanteilen 4.960,00  2.493.120,00 1.600,00
Ergebnisricklagen
Gesetzliche Rucklage 5.415.341,72 5.050.619,89
Bauerneuerungsricklage 19.400.000,00 17.800.000,00

Andere Ergebnisrtcklagen

Bilanzgewinn

19.400.000,00

44.215.341,72

17.800.000,00

Gewinnvortrag 118.628,15 78.827,40

Jahresuberschuss 3.647.218,28 3.705.762,61

Einstellung in die gesetzliche Rucklage -364.721,83  3.401.124,60 -370.576,26

Eigenkapital insgesamt 50.109.586,32

Rickstellungen

Steuerrtickstellungen 4.000,00 4.000,00

Sonstige Ruckstellungen 240.470,03 244.470,03 257.965,48

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 13.359.377,89 17.176.262,63

Erhaltene Anzahlungen 5.057.142,58 5.039.364,97

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 102.297,24 99.869,15

b) Verbln(jllchke|ten aus anderen Lieferungen 449.892,08 552.189.32 813.076,98

und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten 45.400,86 50.700,89
19.014.110,65

Bilanzsumme 69.368.167,00 69.982.833,74
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Gewinn- und
Verlustrechnung

01.01. - 31.12.2025 Geschaftsjahr Vorjahr

€ € €
Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 16.022.867,14 15.666.564,63
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 10.005,43  16.032.872,57 8.863,63

Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an

unfertigen Leistungen -140.579,28 10.723,56
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 86.470,80
Sonstige betriebliche Ertrage 689.945,07 542.019,45
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 8.885.997,65 8.730.674,60

Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 1.242.709,01 1.250.246,65
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 273.008,34 1.515.717,35 245.404,38

Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermogensgegenstande des

Anlagevermdégens und Sachanlagen 1.708.766,92 1.590.690,83
Sonstige betriebliche Aufwendungen 559.058,50 551.514,31
Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermdogens 4.160,00 4.160,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 76.964,74 152.411,44
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 333.093,18 377.331,51
Steuern vom Einkommen und Ertrag 11.320,50 13.950,10
Ergebnis nach Steuern 3.649.409,00 3.711.401,13
Sonstige Steuern 2.190,72 5.638,52
Jahresiiberschuss 3.647.218,28 3.705.762,61
Gewinnvortrag 118.628,15 78.827,40
Einstellung in die gesetzliche Ricklage 364.721,83 370.576,26

Bilanzgewinn 3.401.124,60 3.414.013,75
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Anhang

Anhang zum Jahresabschluss 2025

Allgemeine Angaben

Die Vaterlandischer Bauverein eingetragene Ge-
nossenschaft mit Sitz in der HussitenstralBe 22A,
13355 Berlin, ist beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Nummer 142 B im Genossenschaftsre-
gister eingetragen.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)
und des Genossenschaftsgesetzes (GenG). Dabei
wurden die Bestimmungen der Verordnung Uber
die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen in der aktuellen Fassung be-
achtet.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und
Verlustrechnung und den Anhang (einschlieB3lich
Anlagenspiegel, Ricklagenspiegel, Verbindlichkei-
tenspiegel). Die Gewinn- und Verlustrechnung wird
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogens-
gegenstande werden bei Zugang mit Ihren An-
schaffungskosten aktiviert und planmaRig linear
Uber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abge-
schrieben. Abschreibungen im Anschaffungsjahr
werden zeitanteilig vorgenommen.

Sachanlagen

Die Bewertung des Sachanlagevermogens er-
folgte zu den historischen Anschaffungs-/ Her-
stellungskosten, vermindert um die kumulierten
planmaRigen Abschreibungen. AuRBerplanmaRige
Abschreibungen wurden im Berichtsjahr nicht vor-
genommen. Zinsen flir Fremdkapital wurden nicht
aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear
Uber die jeweils voraussichtliche wirtschaftliche
Nutzungsdauer. Den planmaRigen Abschreibun-
gen liegen bei Wohn und Geschéftsgebauden Nut-
zungsdauern zwischen 40 und 90 Jahren zugrunde.
Die Abschreibungen auf technische Anlagen und
Maschinen sowie auf Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung erfolgen Uber die jeweils voraussichtliche
Nutzungsdauer der Wirtschaftsglter laut AfA-Ta-
bellen des Bundesministeriums fur Finanzen. Neu-
anschaffungen bis zu 250 Euro netto wurden im
Jahr der Anschaffung erfolgswirksam als Aufwand
erfasst, Wirtschaftsglter zwischen 250,01 Euro
und 1.000 Euro werden in einem Sammelposten
erfasst und Uber funf Jahre abgeschrieben.

Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten be-
wertet. Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert werden vorgenommen, wenn
die Wertminderung dauerhaft ist.

Umlaufvermégen

Die unfertigen Leistungen beziehen sich auf Vor-
leistungen fir noch nicht abgerechnete, umlage-
fahige Heiz- und Betriebskosten, geklrzt um die
Betriebskosten, die sich auf leerstehende Objekte
beziehen sowie einem pauschalen Abzug von nicht
umlegbaren CO, -Kosten. Die Heizdlvorrate wur-
den nach der First-In-First Out-Methode bewertet.

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag an-
gesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzel-
wertberichtigung Rechnung getragen. Als un-
einbringlich eingeschatzte Forderungen werden
abgeschrieben. In der Position ,Sonstige Vermo-
gensgegenstande” sind keine Betrage grofReren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

Flussige Mittel und Bausparguthaben werden mit
dem Nennwert ausgewiesen.
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Aktive Rechnungsabgrenzungsposten
Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanz-
stichtag, soweit sie Aufwand fur eine bestimmte
Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Eigenkapital
Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten
Betragen bilanziert.

Steuerriickstellungen und sonstige
Ruckstellungen

Die Steuerrlickstellungen und die sonstigen Ruck-
stellungen berucksichtigen alle erkennbaren Risi-
ken und ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz
erfolgt in Hohe des nach vernuinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfullungsbetra-
ges. Ferner werden Ruickstellungen mit einer Rest-

Geschaftsbericht

laufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen
Marktzins der vergangenen sieben Jahre, welcher
von der Deutschen Bundesbank veroffentlicht
wird, abgezinst.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfullungsbetra-
gen angesetzt.

Im Geschaftsjahr wurden die Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen gemal3 der neu-
en Verordnung uUber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen ausgewie-
sen. Die Vorjahreszahlen wurden entsprechend
angepasst.

Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn - und Verlustrechnung

Entwicklung des Anlagevermégens

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist in der
Tabelle ,Anlagespiegel 2025" auf Seite 44/45 dar-
gestellt.

In den Zugangen in der Position ,,Grundsttcke und
grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten” wur-
den u. a. die im Geschaftsjahr angefallenen Bau-
kosten fur die Wohnanlage 8, in H6he von 2.300,5
T€ aktiviert. Hierbei wurden Férdermittel in Hohe
von 411,3 T€ berucksichtigt.

Fur die WIE 32 wurden Kosten flir die Wiederher-
stellung der Grunanlage in Héhe von 166,2 T€, ein
Fahrradhaus in Héhe von 35,7 T€ sowie Restarbei-
ten am Gebaude in Hohe von 87,0 T€ aktiviert.

Unfertige Leistungen

Die Position beinhaltet noch nicht abgerechnete
Betriebskosten 2025, die gekirzt um Kosten von
leerstehenden Mietobjekten in Hohe von 16,7 T€
sowie einem pauschalen Abschlag fur nicht um-
lagefahige CO, -Kosten in Hohe von 25,0 T€, mit
4.491,4 T€ ausgewiesen werden.

Forderungen und sonstige
Vermégensgegenstande

Die Forderungen aus Vermietung in Hohe von
119,1 T€ sind mit 47,0 T€ einzelwertberichtigt und
werden mit 72,1 T€ ausgewiesen.

In den sonstigen Vermdégensgestanden sind For-
derungen aus aufgelaufenen Zinsen fur Festgeld-
guthaben in Hohe von 18,8 T€ enthalten, welche
erstim Jahr 2026 zur Auszahlung fallig werden.



2025

Rucklagen

Anhang

Die Entwicklung der Rucklagen sind dem folgenden Riicklagenspiegel zu entnehmen.

Rucklagenspiegel 2025

Ergebnisricklagen Bestand am Einstellung Einstellung aus  Entnahme fir
Ende des Vor- aus dem Bi- dem Jahresuber- das
jahres lanzgewinn des schuss des Geschéftsjahr
Vorjahres Geschaftsjahres
€ € €
Gesetzliche Ricklage 5.050.619,89 0,00 364.721,83 0,00
Bauerneuerungsruicklage 17.800.000,00 1.600.000,00 0,00 0,00
Andere Ergebnisrucklagen 17.800.000,00 1.600.000,00 0,00 0,00
Summe 40.650.619,89 3.200.000,00 364.721,83 0,00
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Bestand am
Ende des
Geschaftsjahres

5.415.341,72
19.400.000,00
19.400.000,00

44.215.341,72

Ruckstellungen

Ruckstellungen wurden im Berichtsjahr fur folgen-
de wesentliche ungewisse Verbindlichkeiten gebil-
det:

Sonstige Riickstellungen:
Kosten der Hausbewirtschaftung
70,0 T€

Jahresabschluss- und Verwaltungskosten
41,0T€

Prufungsgebihren und Steuerberatungskosten
52,5T€

Die sonstige Ruckstellung fir die Kosten der Haus-
bewirtschaftung in H6he von 87,8 T€ beinhalten
noch zu erwartende Ausgaben flr die Erstellung
der Heizkostenabrechnungen 2025 durch die je-
weiligen Fremdabrechner in H6he 70,0 T€ sowie
mogliche Rickforderungsanspriche der Entlas-
tungsbetrage nach dem Erdgas-Warme-Soforthil-
fegesetz (EWSG) der Firma BEW Berliner Energie
und Warme GmbH in Hohe von 17,8 T€.
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Verbindlichkeiten

Geschaftsbericht

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschliel3lich deren Sicherheiten wird auf
den hier abgebildeten Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Verbindlichkeitenspiegel 2025

Verbindlichkeiten
Stand 31.12.2025

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen und

Leistungen

a) Verbindlichkeiten
aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten

aus anderen

Lieferungen und

Leistungen

sonstige
Verbindlichkeiten

Summe

insgesamt

13.359.377,89 €

5.057.142,58 €

552.189,32 €

102.297,24 €

449.892,08 €

45.400,86 €

19.014.110,65 €

davon Restlaufzeit grundpfandrecht-

lich gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre

3.119.139,20€  5.677.840,48 € 4.562.398,21 € 13.359.377,89 €
5.057.142,58 €
497.755,48 € 54.433,84 €
102.297,24 €
395.458,24 € 54.433,84 €
45.400,86 €
8.719.438,12 € 5.732.274,32 € 4.562.398,21 € 13.359.377,89 €

Aus dem damaligen Erwerb der Wohnanlage 32 - Steglitz - sind bei uns noch

Mietkautionen in Héhe von 1,7 T€ hinterlegt.



2025

Andere aktivierte Eigenleistungen
Es wurden keine Verwaltungsleistungen aktiviert.

In den ,,Aufwendungen fiir Bewirtschaftungs-
tatigkeit”

sind im Geschaftsjahr periodenfremde Aufwen-
dungen in Hohe von -14,7 T€ enthalten. Hiervon
entfallen -12,1 T€ auf Gutschriften des Versorgers
BEW Berliner Energie und Warme GmbH fir das
Jahr 2024.

In den ,,Sonstigen betrieblichen Ertragen”
sind folgende wesentliche periodenfremde Ertra-
ge enthalten:

Ertrage aus der Aufldsung von
Wertberichtigungen
9,7T€

Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen
6,8 T€

Sonstige periodenfremde Ertrage
93T€

13,36 Mio. €

2025

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Anhang

Ertrage und Aufwendungen aus der Abzinsung
von Ruckstellungen werden in der Gewinn- und
Verlustrechnung jeweils gesondert (als Davon-Ver-
merk) unter den Posten ,Sonstige Zinsen und ahn-
liche Ertrage” und ,Zinsen und ahnliche Aufwen-
dungen” ausgewiesen.

Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermégens
Hier wird die erhaltene Dividende aus den Genos-
senschaftsanteilen der Berliner Volksbank eG in
Hohe von 4,2 T€ ausgewiesen.

In der Position ,,Sonstige Steuern”

werden die Grundsteuern fur unser Verwaltungs-
blro in der Hussitenstr. 22 A sowie die KFZ-Steuer
fur einen Firmenwagen dargestellt.

44,22 Mio. €

Rucklagen
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Anlagenspiegel 2025

Geschaftsbericht

Bruttowerte

Anschaffungs-/ Umbudc:Sungen Anschaffungs-/

Position errstellungs- Zuginge Abgénge Geschéfts- Herstellungs-
osten per hres kosten per
01.01.2025 B 31.12.2025
€ € € € €

Immaterielle
Vermogensgegenstande 189.215,03 8.518,63 20.823,06 0,00 176.910,60
Sachanlagen
Grundstuicke und
grundstticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 114.445.911,22 2.591.268,21 0,00 44.681,97 117.081.861,40
Grundstlcke und
grundstucksgleiche Rechte
mit Geschafts- u. a. Bauten 1.272.245,18 0,00 0,00 0,00 1.272.245,18
Grundstuicke und
grundsticksgleiche Rechte
ohne Bauten 180.608,35 0,00 0,00 0,00 180.608,35
Technische Anlagen und
Maschinen 273.967,47 0,00 0,00 0,00 273.967,47
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung 391.949,16 44.847,39 59.005,77 0,00 377.790,78
Anlagen im Bau 0,00 85.129,30 0,00 0,00 85.129,30
Bauvorbereitungskosten 44.681,97 155.713,82 0,00 -44.681,97 155.713,82
Sachanlagen insgesamt 116.609.363,35 2.876.958,72 59.005,77 0,00 119.427.316,30
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 109.000,00 4.000,00 0,00 0,00 113.000,00
Finanzanlagen insgesamt 109.000,00 4.000,00 0,00 0,00 113.000,00
Anlagevermédgen insgesamt 116.907.578,38 2.889.477,35 79.828,83 0,00 119.717.226,90
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Abschreibungen Buchwerte
Kumulierte Anderungen der Kumulierte
. Abschreibungen  Abschreibungen . Buchwerte Buchwerte
Abschreibungen : Abschreibungen
per f.jes- im Zusammen- per zum zum
01.01.2025 Geschaftsjahres han“g mit 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
Abgangen
€ € € € € €
138.830,00 13.202,49 20.823,06 131.209,43 45.701,17 50.385,03
55.803.755,09 1.598.817,35 0,00 57.402.572,44 59.679.288,96 58.642.156,13
769.886,81 38.642,95 0,00 808.529,76 463.715,42 502.358,37
0,00 0,00 0,00 0,00 180.608,35 180.608,35
157.197,65 24.602,50 0,00 181.800,15 92.167,32 116.769,82
261.539,43 33.501,63 58.675,81 236.365,25 141.425,53 130.409,73
0,00 0,00 0,00 0,00 85.129,30 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 155.713,82 44.681,97
56.992.378,98 1.695.564,43 58.675,81 58.629.267,60 60.798.048,70 59.616.984,37
0,00 0,00 0,00 0,00 113.000,00 109.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 113.000,00 109.000,00
57.131.208,98 1.708.766,92 79.498,87 58.760.477,03 60.956.749,87 59.776.369,40
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Sonstige Angaben

1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Geschaftsbericht

Es bestehen keine sonstigen finanziellen Verpflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von

Bedeutung sind.

2. Finanzinstrumente
Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

3. Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl, der neben dem Vorstand im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschiftigte Vollzeit
Kaufmannische Mitarbeiter 10,00
Technische Mitarbeiter 2,00
Auszubildende/Praktikanten 0,25
Gesamt 12,25

Teilzeit

3,75
0,0
0,0

3,75

4. Mitgliederbewegung

Im Jahr 2025 waren 82 Zugange und 67 Abgdnge im Mitgliederbestand zu verzeichnen. Per 31.12.2025
hatte die Genossenschaft einen Mitgliederbestand von 3.583 mit 15.335 Anteilen (Vorjahr: 3.568 Mit-

glieder, 15.254 Anteile). Dieser Bestand entwickelt sich positiv.

Mitgliederbewegung im Uberblick Mitglieder
verbleibende Mitglieder am 01.01.2025 3.568
Zugange im Geschaftsjahr 82
- durch Neuaufnahme 79
- durch (Teil-)Ubertragung 3
- durch Zeichnung weiterer Anteile (30)
Abgédnge im Geschaftsjahr 67
- durch Kiindigung 26
- durch Teilkindigung (2)
- durch Ausschluss 6
- durch Tod 21
- durch Tod friherer Jahre 5
- durch Ubertragung 9
- durch TeilUbertragung (1)

verbleibende Mitglieder am 31.12.2025 3.583

Anteile

15.254
392
258

34
100
31

92

31

17
114

23

30

15.335




2025 Sonstige Angaben

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Laufe des Geschaftsjahres um
13,4 T€ erhoht.

Die ruckstandigen, falligen Einzahlungen auf die Genossenschaftsanteile, der verbleibenden Mitglieder
betragen zum Schluss des Geschaftsjahres 1.120,00 €. (Vorjahr 1.600,00 €)

Satzungsgemald haften die Mitglieder nur mit inren Genossenschaftsanteilen. Eine Nachschusspflicht
besteht nicht.

5. Aligemeines

Zum 31. Dezember 2025 ist die Genossenschaft mit 2.000 Anteilen an der Berliner Volksbank eG betei-
ligt. Die Haftungssumme je Geschaftsanteil betragt 52,00 €. Des Weiteren ist die VBV eG mit 18 Anteilen
an der StadtWatt eG beteiligt. Die Haftungssumme je Geschaftsanteil betragt 500,00 €.

Die Genossenschaft spendete im Geschaftsjahr einen Betrag von 500,00 € an den Schulférderverein der
Gustav-Falke-Grundschule e.V. sowie 1.000,00 € an die Bjorn Schulz Stiftung Projekt Sonnenhof Hospiz

fur Kinder.

6. Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2025 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

7. Organe

Mitglieder des Aufsichtsrates

Christian Garbrecht-Zabel Sales Manager/ Aufsichtsrats-Vorsitzender
Sabine Hoffmann Verlagswirtin/ stellv. Aufsichtsrats-Vorsitzende, Leiterin Prifungsausschuss
Reinhard Seiler Verwaltungsbeamter i.R.
Jan Bluschke Diplom Sozialarbeiter/ SchriftfUhrer
Andreas Schulz Dipl.-Sozialpadagoge/ Leiter Bauausschuss
Antje Muller Diplom-Wirtschaftlerin
Sebastian Billerbeck Beamter/ stellv. SchriftfGhrer
Dr. Erkan Arslan Facharzt fur Innere Medizin/ Pneumologie
Manfred Kusatz Rentner

Mitglieder des Vorstandes

Sina Fiedler hauptamtliches Vorstandsmitglied
Marco Zanzow nebenamtliches Vorstandsmitglied
Zoran Skori¢ nebenamtliches Vorstandsmitglied

Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestanden am Bilanzstichtag nicht.
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Mitgliedschaften
Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.
Berlin-Brandenburgischen Akademie der Wohnungswirtschaft e. V. (BBA)
TUV Berlin-Brandenburg
Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V. (BBU)
Berliner Volksbank eG
Genossenschaftsforum e.V.
StadtWatt eG

Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes
BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
Lentzeallee 107, 14195 Berlin

8. Gewinnverwendungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, der Mitgliederversammlung

Geschaftsbericht

eine Dividende von 4 Prozent auf die per 01. Januar 2025 eingezahlten Geschaftsguthaben auszu-

schitten

die Genehmigung der Jahresrechnung 2025 und die Verteilung des Bilanzgewinnes in Hohe von

3.401.124,60 € wie folgt vorzuschlagen:

Gewinnverwendungsvorschlag Euro
JahresUberschuss 3.647.218,28
Gewinnvortrag 118.628,15
Einstellung aus dem JahresUberschuss in die gesetzliche Rucklage -364.721,83
Bilanzgewinn 2025 3.401.124,60
Dividendenausschittung -97.414,40
Einstellung in die Bauerneuerungsricklage -1.600.000,00
Einstellung in andere Ergebnisricklagen -1.600.000,00
Gewinnvortrag 2026 103.710,20

Die Dividende wird 7 Tage nach Genehmigung durch die Mitgliederversammlung fallig.

Berlin den 30.04.2026
Vaterlandischer Bauverein eG

Der Vorstand

Sina Fiedler Zoran Skoric Marco Zanzow



2025

Sonstige Angaben

Wohngebiete unserer

Genossenschaft

Frohnau

Reinickendorf

Wedding

Steglitz

Wedding

Ackerstr. 45-47, 49, 50-53

Bernauer Str. 94-96, 96 A, 97-100, 106-109
Gleimstr. 2

Hussitenstr. 1 +2, 4-5 (Aufgange 4-8, 10, 11, 13, 16),
7,8, 8 A+B, 22-24,71-76

Jasmunder Str. 11-14

Usedomer Str. 15-18

Voltastr. 15-17

Kattegatstr. 21

Osloer Str. 118+119, 120 A-G, 121 A-E
Prinzenallee 44, 44 A-C, 45, 45 A+B, 46 A-C
Stettiner Str. 34+35

Strelitzer Str. 43-47

Wilhelm-Kuhr-Str. 47-49

Wollankstr. 64, 64 A-C, 75/76 A-F, 77/78,
79/80 A-F, 81 A+B, 82 A-D, 83 A+B

Wriezener Str. 23, 23 A-C, 24-27, 27 A, 28, 28 A, 29

Reinickendorf
Breitkopfstr. 53, 55, 57, 61, 63
Raschdorffstr. 17, 19, 21, 23, 24, 26

Frohnau

Donnersmarckallee 17, 17 A+B,
19-25 (ungerade), 27, 29

Forstweg 38-62 (gerade), 64-70 (gerade)
OlwenstralBe 1, 3, 5, 7, 15-20
Welfenallee 72, 74,

Zwergenweg 1, 3,4, 5,6

Karmeliterweg 69, 71

Steglitz

Hackerstr. 13+13 A, 14+15
Lepsiusstr. 17-19
Betty-Katz-Str. 10-12
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In stillem Gedenken erinnern wir an die Menschen, die im Jahr 2025
von uns gegangen sind und die in unserer Genossenschaft ein Zu-
hause hatten. Den Angehdrigen gilt in dieser schweren Zeit unser
aufrichtiges Mitgefthl. Wir stehen lhnen in Ihrer Trauer verbunden
zur Seite.

Die Erinnerung - so sagt man - ist ein Fenster, durch das wir unsere
Verstorbenen jederzeit wiedersehen kénnen. Mdége diese Verbin-
dung in Ihren Herzen lebendig bleiben und Ihnen Trost schenken.

Die Mitglieder des Vorstands und die Mitarbeitenden der VBV eG
sind dankbar fur die gemeinsame Zeit und dafur, dass die Verstor-
benen unsere Genossenschaft durch ihre Zugehdrigkeit bereichert
haben. Den Hinterbliebenen wiinschen wir viel Kraft, Zuversicht und
Menschen an ihrer Seite, die sie in ihrer Trauer begleiten.

Ilhr Team der Vaterlandischer Bauverein eG

Geschaftsbericht
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