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		  2024	 2023	 2022

Mitglieder (Anzahl)	 12.471	 12.408	 12.342	 12.284

Wohn- und  
Gewerbeeinheiten	 5.479	 5.480	 5.480	 5.483
Wohn- und Nutzfläche (Anzahl / m²) 	 396.934	 397.012	 396.956	 397.082

Bilanzsumme (T €)	 291.145	 282.986	 277.691	 264.360

Umsatzerlöse aus
Bewirtschaftungstätigkeit (T €)	 43.350	 41.862	 40.751	 39.919

Aufwendungen für
Instandhaltung/-setzung (T €)	 12.343	 12.906	 11.563	 11.817

Bauleistung (T €)
Neubau/Erweiterung	 7.228	 675	 874	 2.092
Umbau/Modernisierung	 4.596	 13.680	 7.561	 4.873

Bilanzgewinn (T €)	 3.117	 4.126	 6.749	 5.279

Geschäftsguthaben (T €)	 11.904	 11.864	 11.770	 11.703

Ergebnisrücklagen (T €)	 90.210	 85.737	 78.531	 72.501

Fremdkapital (T €)
von Banken	 69.687	 68.081	 71.433	 65.539
Spareinlagen	 90.667	 87.799	 84.696	 84.696

Liquide Mittel (T €)	 23.554	 22.113	 27.965	 18.909

Mitarbeiter jeweils 
zum Jahresende (Anzahl)	 61	 57	 61	 57



Themen des Jahres

12 �	Team Finanzbuchhaltung  
& Nutzungsentgelte 
Transparenz herstellen. 
Einnahmen sichern.

	� Team Vermietung 
Fair vermieten.  
Bedürfnisse erfüllen.

14 �Vernetzte Stabsstellen 
Digital steuern.  
Dialog ermöglichen. 
Zusammenhalt fördern.

16 	�Team Spareinrichtung 
Sicher sparen.  
Vertrauen stärken.

	� Team Zentrale Dienste  
& Auszubildende  
Verwaltung unterstützen. 
Zukunft gestalten.

10 �Team Technik 
Nachhaltig sanieren. 
Bedarfsgerecht bauen.
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Nach dem feierlichen Baustart im Juli 
schritt das Vorhaben während der Winter-
monate planmäßig voran. Die gewählte 
Bauweise mit vorgefertigten Elementen 
trägt hierzu maßgeblich bei: Bauteile wie 
Bäder, Treppen oder Fensterelemente 
werden bereits im Werk vorbereitet und 
vor Ort eingesetzt. Dies verkürzt nicht nur 
die Bauzeit, sondern reduziert zugleich 
die Belastungen für das Umfeld.

Neben diesen Fortschritten standen wir 
im vergangenen Jahr auch vor unerwar-
teten Herausforderungen. Bei einer 
geplanten Strangsanierung wurde bei 
den vorbereitenden Untersuchungen eine 
Schadstoffbelastung festgestellt, die eine 
vollständige Neuausrichtung der Sanie-
rungsstrategie erforderlich machte. Ver-
gleichbare Entwicklungen ergaben sich 
bei der Balkonsanierung im Hochhaus am 
Lichterfelder Ring 111, wo zusätzliche 
Schäden erst im laufenden Prozess sicht-
bar wurden. Die daraus resultierenden 
Verzögerungen verlangten den Bewohne-
rinnen und Bewohnern ebenso wie 
unseren Mitarbeitenden Geduld und Aus-
dauer ab. Für das überwiegend entge-
gengebrachte Verständnis und die kon-
struktive Unterstützung möchten wir an 
dieser Stelle ausdrücklich danken.

Einen weiteren Schwerpunkt bildete die 
turnusmäßige Vertreterwahl, bei der erst-
mals auch eine digitale Stimmabgabe 
möglich war. Neben der weiterhin ange-
botenen Briefwahl konnten unsere Mit-
glieder ihre Stimme in einer Online-
Wahlkabine abgeben. Mit dieser 
Kombination aus bewährtem und digi-
talem Verfahren verfolgten wir das Ziel, 
insbesondere auch jüngere Generationen 
stärker anzusprechen und zugleich 

Sehr geehrte Mitglieder,  
sehr geehrte Geschäftspartner 
und Freunde,

hinter uns liegt ein erfolgreiches 
Geschäftsjahr, in dem wir anspruchsvolle 
Aufgaben bewältigen und zugleich wich-
tige genossenschaftliche Projekte ent-
scheidend voranbringen konnten.

Besonders hervorzuheben ist die Grund-
steinlegung für unsere neue Senioren-
wohnanlage in Schmargendorf. Mit 69 
altersgerechten Wohnungen erschließen 
wir ein für unsere Gemeinschaft zuneh-
mend bedeutsames Wohnsegment. 
Gerade in unserem denkmalgeschützten 
Bestand leben viele ältere Mitglieder, 
deren Wohnraum sich bislang nur einge-
schränkt an veränderte Bedürfnisse 
anpassen ließ. Diese Ansprüche an Barri-
erefreiheit verwirklichen wir in der neuen 
Seniorenwohnanlage und hoffen, dass 
nach Fertigstellung viele unserer älteren 
Mitglieder hier ein passendes Zuhause 
finden können.

Vorwort des Vorstandes
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Inga GentzenAndrea ZwingelbergDirk Haarbach

Abläufe ressourcenschonender zu gestal-
ten. Die hybride Wahlmöglichkeit wurde 
von vielen positiv aufgenommen. Den-
noch blieb eine Steigerung der Wahlbe-
teiligung aus – ein Ergebnis, das sich mit 
den Erfahrungen anderer Genossenschaf-
ten deckt. Es zeigt, dass technische Inno-
vationen den Zugang erleichtern, die 
aktive Wahrnehmung genossenschaft-
licher Mitbestimmung jedoch vor allem 
vom persönlichen Engagement jedes Ein-
zelnen abhängt.

Vor diesem Hintergrund werden wir auch 
künftig mit Nachdruck daran arbeiten, 
die Werte, Chancen und Beteiligungs-
möglichkeiten unserer genossenschaft-
lichen Struktur weiter zu vermitteln und 
nachhaltig zu stärken.

Besonders prägend für das zurückliegende 
Geschäftsjahr war der Abschied unseres 
langjährigen technischen Vorstandsmit-
glieds Stefan Keim, der nach 15 Jahren 
engagierten Wirkens in den Ruhestand 
getreten ist. Mit großem persönlichen 
Einsatz und in fester Verankerung im 
genossenschaftlichen Gedanken hat er in 
verantwortlicher Position maßgebliche 
Impulse für die Weiterentwicklung des 
BWV gesetzt. Zahlreiche Neubauprojekte 
– darunter der Wohnpark am Wuhle-Ufer 
ebenso wie die vorbereitenden Maßnah-
men für die derzeit entstehende Seni-
orenwohnanlage – tragen ebenso seine 
Handschrift wie die Durchführung von 
komplexen Sanierungsmaßnahmen im 
Bestand. Für sein langjähriges und ver-
dienstvolles Wirken zum Wohle der 
Genossenschaft sprechen wir ihm 
unseren aufrichtigen Dank aus und ver-
binden diesen mit den besten Wünschen 
für einen erfüllten neuen Lebensabschnitt.

Mit Dirk Haarbach hat zu Beginn des 
Jahres 2025 ein erfahrener Nachfolger 
seine Tätigkeit in der Genossenschaft 
aufgenommen. Nach einer sorgfältig 
gestalteten Übergangsphase übernahm  
er im August desselben Jahres die Verant-
wortung als technischer Vorstand und 
führt die begonnenen Entwicklungen mit 
Umsicht und Kontinuität fort.

Hinter den betriebswirtschaftlichen 
Kennzahlen eines Geschäftsjahres stehen 
stets die Menschen, die sie ermöglichen. 
Deshalb gilt in diesem Bericht unsere 
besondere Aufmerksamkeit den Mitarbei-
tenden, die mit Engagement, Verantwor-
tungsbewusstsein und ausgeprägtem 
Teamgeist die vielfältigen Aufgaben und 
Herausforderungen gemeistert haben. Im 
Sinne des genossenschaftlichen Leitsatzes 
„Was einer nicht schafft, schaffen viele“ 
entsteht aus dem Zusammenspiel unter-
schiedlicher Kompetenzen und Perspekti-
ven ein tragfähiges Ganzes. Jede und 
jeder Einzelne trägt in seiner Funktion 
zum gemeinsamen Erfolg bei – getragen 
von einem Miteinander, das von Ver-
trauen, Verlässlichkeit und gegenseitiger 
Unterstützung geprägt ist.

Wir laden Sie herzlich ein, auf den 
folgenden Seiten die Menschen kennen-
zulernen, die mit ihrem Einsatz das 
Fundament unseres gemeinsamen Erfolgs 
bilden.

Herzlichst,

Zusammenkommen ist ein Beginn, Zusammenbleiben 
ist ein Fortschritt, Zusammenarbeiten ist ein Erfolg.

Henry Ford



Gastkommentar

Teams entfesseln durch Positive 
Psychologie
Manchmal wachsen Teams völlig über 
sich hinaus. Ich kann mich noch gut an 
die isländische Nationalmannschaft bei 
der Fußball-Europameisterschaft der 
Männer 2016 erinnern.

Unbekannte Helden, unaussprechliche 
Namen
Island, ein Land mit damals unter 
350.000 Einwohnern, viel weniger als die 
Stadt Nürnberg. Die Spieler? Kaum 
jemand kannte sie. Der Trainer? Unbe-
kannt. Die Namen? Kaum auszusprechen. 
Und trotzdem egal. Die Mannschaft blieb 
in der Vorrunde ungeschlagen, spielte 
sogar gegen den späteren Europameister 
Portugal unentschieden – gegen Cristiano 
Ronaldo und Co. Sie wuchsen über sich 
hinaus und wurden zur fast unaufhalt
samen Macht. Der Höhepunkt: Im Achtel-
finale warfen sie England aus dem Tur-
nier – ein fußballverrücktes Land mit 
damals rund 55 Millionen Einwohnern 
und weltberühmten Stars.

Potenzial vs. Ausschöpfung – der 
entscheidende Unterschied
Potenzialvergleich: England hatte natür-
lich bei Weitem mehr Potenzial – hat es 
aber nicht abgerufen. Island hatte viel 
weniger Potenzial – hat aber jedes Biss-
chen davon ausgeschöpft.

Das ist natürlich nicht normal. Doch es 
zeigt, was möglich ist. Wie viel Potenzial 
auch in scheinbar mittelmäßigen Teams 
steckt. Und genau das fasziniert mich bei 
meiner Arbeit als Psychologe. Mich treibt 
die Frage an: Wie können ganz normale 
Menschen mehr von ihrem Potenzial aus-
schöpfen – die Person werden, die sie 
sein könnten; das Team werden, das sie 
sein könnten; die Organisation werden, 
die sie sein könnten.

Teams in der Praxis sind keine 
Elite-Auswahl
Und sind wir ehrlich. Viele Teams in der 
Praxis sind nicht wie die englische Natio-
nalmannschaft. Eher wie die isländische, 
keine ‚Elite–Auswahl‘. Die Frage, wie 
man Teams aus ganz normalen Menschen 
entfesselt, ist für fast jedes Unternehmen 
und auch andere Organisationen überle-
bensnotwendig. Denn die meisten Men-
schen arbeiten heute die meiste Zeit ein-
gebettet in Teams.

Die üblichen Team-Tools reichen  
nicht aus
Was also sind die ‚magischen Knöpfe‘, 
mit denen man Teams entfesseln kann? 
Es gibt viel Forschung rund um Teams.  
Ich habe dazu umfangreich recherchiert, 
ein Buch zu Teamarbeit veröffentlicht: 
Teamzusammenstellung, Teamgröße, 
Zusammenhalt und Teamgeist stärken, 
eine gute Rollenverteilung erreichen, 
Konflikt managen… Ja, all das ist wichtig. 
Doch England 2016 hatte all das. Island 
nicht immer. Und doch explodierte Island 
über sein Potenzial hinaus. Warum?  
Weil dort etwas Tieferes aktiviert wurde: 
psychologische Bedingungen, die intrin-
sische Motivation, Kreativität und kollek-
tive Resilienz freisetzen.

Ich bin überzeugt: Wenn wir wirklich 
Teams schaffen wollen, die über sich 
hinaus wachsen, dann braucht es andere 
Zutaten als die üblichen Angebote zu 
Teamberatung und Teamentwicklung. 
Dann braucht es andere Rezepte als die 
üblichen Ansätze und Literatur.

Die magischen Knöpfe: Impulse aus  
der Positiven Psychologie
Um die Dynamik von Teams zu verstehen 
und damit wir erklären können, wie 
manche Teams völlig über sich hinaus-
wachsen, müssen wir eine Ebene tiefer  
in die Psychologie gehen. Mein Gebiet, 
die Positive Psychologie, forscht genau  
an diesen Themen: Was lässt manche 
Menschen völlig über sich hinauswach-
sen, während andere schon am normalen 
Alltag scheitern?

Prof. Dr. Florian Becker  

Teams entfesseln durch 
Positive Psychologie

Prof. Dr. Florian Becker ist Professor  
an der TH Rosenheim.  
Er forschte und lehrte lange an der 
Ludwig-Maximilians-Universität in 
München und ist Autor des Buches 
„Positive Psychologie –  
Wege zu Erfolg, Resilienz und Glück“. 
Sein Arbeitsschwerpunkt liegt auf 
Positive Psychologie und Führung.
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Zum Abschluss will ich diese wichtige 
mentale Haltung an Beispielen in Teams 
illustrieren.

Fixed Mindset: „Das können wir einfach 
nicht – wir sind nicht das Team dafür.“

Growth Mindset: „Das können wir (noch) 
nicht – aber wir können es lernen.“

Fixed Mindset: „Feedback ist Kritik – die 
wollen uns nur runtermachen.“

Growth Mindset: „Feedback ist super – 
zeigt uns genau, wo wir uns verbessern 
können.“

Fixed Mindset: „Die anderen Teams sind 
einfach besser. Da haben wir keine 
Chance!“

Growth Mindset: „Die Kollegen sind 
besser – wir können von denen lernen 
und aufholen.“

Für die Teamführung bedeutet das: Fokus 
immer auf diejenigen Aspekte, die zu 
Erfolg oder Misserfolg beigetragen haben, 
die man selbst verändern kann, selbst in 
der Hand hat.

Fazit: Wahre Überlegenheit entsteht bei 
Teams nicht durch mehr Potenzial

Island 2016 hat uns gezeigt: Wahre Über-
legenheit entsteht nicht durch mehr 
Potenzial, sondern durch die Fähigkeit, 
das eigene Potenzial vollständig zu ent-
fesseln.

Die ‚magischen Knöpfe‘ der Positiven 
Psychologie sind keine netten Zusatz
features, sondern der entscheidende 
Unterschied zwischen soliden und legen-
dären Teams.

Sie verwandeln Druck in Treibstoff, Rück-
schläge in Lernchancen und ein „Wir 
können doch nicht …“ in ein „Wir können 
das – zusammen“.

Wenn wir diese Knöpfe bewusst drücken, 
schaffen wir Teams, die nicht nur perfor-
men, sondern Geschichte schreiben. Lass 
uns genau das tun.

Ich will heute in der gebotenen Kürze 
dieses Gastbeitrages eine paar Impulse 
aus der Positiven Psychologie geben, die 
entscheidend sind, wenn wir moderne 
Teams aufstellen.

Positive Emotionen als Energiequelle  
im Team
Island lebte das vor: Die Spieler feierten 
jeden gehaltenen Ball mit kindlicher 
Freude, der ‚Viking Clap‘ wurde zum Sym-
bol kollektiver, angstfreier Energie. Eng-
land hingegen wirkte oft verkrampft – 
Angst vor Fehlern blockierte Kreativität, 
mutige Entscheidungen und Leistung.

Aus meiner Beobachtung sagen zwar viele 
Führungskräfte, wenn man sie fragt, dass 
Emotionen „irgendwie wichtig“ sind. 
Gezielt managen? Das ist aber Fehlan-
zeige. Die wenigsten Unternehmen wis-
sen wirklich, mit welchen Gefühl ihre 
Mitarbeiter zur Arbeit gehen, dort arbei-
ten und wie sie sich am Weg nach Hause 
fühlen.

Die Daten sind eindeutig: Positive Emoti-
onen sind verknüpft mit besserer Infor-
mationsverarbeitung, weniger Stress und 
höherer Belastbarkeit, mehr Akzeptanz 
von Veränderung und Kreativität. Nega-
tive Emotionen führen dagegen zu einem 
Tunnelblick, der Informationen ausblen-
det, Kreativität erstickt und Veränderung 
blockiert.

So drücken wir diesen ‚Knopf‘ in Teams: 
Wer leistungsfähige Teams will, sollte 
unbedingt auf ein emotionales Klima 
achten, in dem eine Kombination aus 
Energie und Positivität herrscht. Auch der 
Aspekt der Energie ist wesentlich. Wir 
nennen das in der Psychologie ‚arousal‘. 
Teams in denen Mitarbeiter sich vielleicht 
wohl fühlen aber halb einschlafen, sind 
für die meisten Aufgaben eben auch 
nicht leistungsfähig. Es geht also darum, 
die Menschen ‚wach‘ zu halten. For-
dernde Aufgaben, Humor, gute Beleuch-
tung und Sauerstoff, ein anregendes 
Umfeld und das eigene Energieniveau als 
Führungskraft sind gute Ansatzpunkte.

Selbstwirksamkeit als Glaube, der 
unaufhaltsam macht
Albert Bandura, einer der Väter der Posi-
tiven Psychologie, definierte Selbstwirk-
samkeit als die tiefe Überzeugung: „Ich 
kann das schaffen – auch wenn es hart 
wird.“

Im Team wird daraus kollektive Wirksam-
keit (collective self efficacy): Die gemein-
same Überzeugung „Wir als Gruppe 
können das packen – egal gegen wen.“

Island 2016 lebte das in Reinform. Ein 
Mini-Land gegen Fußball-Giganten – 
und doch glaubten sie nach jedem 
gehaltenen Ball, jedem Konter, jedem 
Unentschieden mehr daran: „Wir können 
jeden schlagen.“ Dieser Glaube steigerte 
sich lawinenartig durch Erfolge, machte 
sie beharrlicher, kreativer, resilienter, 
härter und zäher. England? Trotz Star-
Power fehlte oft dieser kollektive Glaube 
– Druck von außen, Zweifel nach Fehlern, 
und das Potenzial blieb blockiert.

So drücken wir diesen ‚Knopf‘ in Teams: 
Wir fördern Selbstwirksamkeit durch 
Erfolgserlebnisse. Menschen und Teams 
haben Erfolg. Diesen gilt es einerseits klar 
zu benennen. Hier kommt das Thema Lob 
ins Spiel. Feldexperimente zeigen dazu 
meist Leistungssteigerungen um die 20 % 
am Arbeitsplatz. Wohlgemerkt nur durch 
wirksames, beschreibendes Lob. Zum 
anderen ist es wichtig, Menschen von 
Anfang an Erfolg haben zu lassen. Es gibt 
zu viele Führungskräfte, die Mitarbeiter 
stark kontrollieren, ihnen das Gefühl 
geben, nichts zu können, den Menschen 
misstrauen, ja diese vielleicht sogar 
erniedrigen. Sie erzeugen etwas, das wir 
in der Psychologie ‚gelernte Hilflosigkeit‘ 
nennen.

Weitere Maßnahmen, die sich für Selbst-
wirksamkeit bewährt haben, sind Ermu-
tigungen durch andere im Team, Training 
von Kompetenzen und die Imagination 
von Erfolg.

Fixed vs. Growth: Zwei Denkweisen,  
die Teams entfesseln oder blockieren
Besonders wichtig für Resilienz ist der 
Umgang mit Fehlern, Misserfolg und 
Scheitern. Psychologische Forschung hat 
grob zwei Denkstile abgegrenzt, wie 
Menschen mit Erfolg und Misserfolg 
umgehen.
•	Das Fixed Mindset: Dieses zeichnet sich 

dadurch aus, dass man auf Einflüsse 
fokussiert, die man selbst nicht kontrol-
lieren kann. „Der Schiedsrichter hat uns 
benachteiligt.“ „Wir hatten einfach 
Glück!“ oder „Es war das falsche Wetter 
und der Gegner hatte mehr Fans.“, sind 
typische Aussagen.

•	Das Growth Mindset: Menschen mit die-
sem Mindset fokussieren sich nach 
Erfolg oder Misserfolg auf Dinge, die sie 
selbst kontrollieren können. Typische 
Aussagen wären: „Wir haben einen tol-
len Zusammenhalt im Team aufgebaut, 
das hat uns beim Rückstand geholfen, 
weiterzukämpfen!“ oder „Wir haben zu 
spät angefangen gemeinsam zu trainie-
ren, weil zu viele Spieler noch in ihren 
Clubs spielen mussten.“
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Wohnungsmarkt Berlin

Der Berliner Wohnungsmarkt bleibt 2025 
von einem strukturellen Nachfrageüber-
hang geprägt. Bevölkerungswachstum, 
eine historisch niedrige Leerstandsquote 
sowie deutlich auseinanderlaufende 
Mietentwicklungen verschärfen die Span-
nungen zwischen Angebot und Bedarf. 
Trotz regulatorischer Anpassungen und 
neuer Förderinstrumente ist kurzfristig 
keine grundlegende Entlastung absehbar.

Berlin wächst weiter – aber nicht 
überall gleich 
Berlin zählte am 31. Dezember 2025 ins-
gesamt 3.913.644 Einwohnerinnen und 
Einwohner und verzeichnet gegenüber 
dem Vorjahr einen Zuwachs von 16.499 
Personen (plus 0,4 %). Laut Bevölke-
rungsprognose des Berliner Senats wird 
die Stadt bis 2040 auf 4 Millionen Ein-
wohner anwachsen. Dieses Wachstum 
verteilt sich jedoch nicht gleichmäßig auf 
die Bezirke. In acht Bezirken steigt die 
Bevölkerungszahl, wenn auch in unter-
schiedlichem Ausmaß, während in vier 
Bezirken mit einem Rückgang zu rechnen 
ist. So werden zum Beispiel in Treptow-
Köpenick (+ 9,6 %) und Lichtenberg 
(+ 8 %) deutliche Zuwächse erwartet, 
während in Steglitz-Zehlendorf und 
Charlottenburg von Bevölkerungsrück-
gängen von - 2,9 % bzw. 2,5 % ausge-
gangen wird. 1

Zwei Märkte in einer Stadt
In Berlin öffnet sich die Schere zwischen 
Bestands- und Neuvertragsmieten weiter. 
Während Bestandsmieten bei privaten 
und institutionellen Vermietern im 
Schnitt unter 9,00 €/m² liegen und bei 
landeseigenen Gesellschaften sowie 
Genossenschaften sogar unter 7,50 €/m², 
werden bei Neuabschlüssen deutlich 
höhere Preise verlangt. Im Durchschnitt 
liegen sie bei 15,79 €/m²; kleine Wohnun-
gen bis 40 m² erreichen Angebotsmieten 
von bis zu 19,38 €/m². 2

Auch der Langfristvergleich zeigt die 
Dynamik: Laut Investitionsbank Berlin 
stieg die ortsübliche Vergleichsmiete von 
2014 bis 2023 um 25,8 %, die Angebots-
mieten hingegen um 70,4 %. 3 Damit ver-
zeichnete Berlin stärkere Zuwächse als 
Metropolen wie München oder Hamburg. 
Bundesweit liegt die Hauptstadt bei 
Angebotsmieten (ohne Neubau) inzwi-
schen auf Rang vier – hinter München, 
Frankfurt am Main und Stuttgart. 4

Der überproportionale Anstieg der Neu-
vertragsmieten spiegelt einen strukturel-
len Nachfrageüberhang wider. Treiber 
sind mehr kleine Haushalte, anhaltende 
Zuwanderung in die Stadt sowie 
begrenzte Neubaukapazitäten infolge 
langwieriger Verfahren, hoher Regulie-
rung und gestiegener Baukosten. Ent-
sprechend ist auch in den kommenden 
Jahren mit einer weiteren Aufwärtsent-
wicklung zu rechnen. Der Abstand zwi-
schen Angebots- und Bestandsmieten 
bedeutet für Haushalte mit geringeren 
Einkommen faktisch einen Umzugsstopp.

Nachfragefokus: Mittelgroße, bezahl-
bare Wohnungen
Die Marktanspannung variiert nach Preis-
segment:
•	Oberes Segment (≥ 18 €/m²): in einzel-

nen Bezirken erstmals ausgeglichen 
oder mit Angebotsüberhang

•	Mittleres Segment (10 – 18 €/m²): weiter 
zunehmende Knappheit

•	Unteres Segment (< 10 €/m²): anhal-
tende strukturelle Unterversorgung

Die größten Bedarfe in Bezug auf die 
Wohnungsgrößen bestehen nach Ein-
schätzung der Experten des IBB Woh-
nungsmarktbarometers 5 weiterhin bei 
mittelgroßen Wohnungen mit 70 – 100 m² 
Wohnfläche (zwei bis vier Zimmer), 
besonders im unteren und mittleren 
Preissegment. Auch größere Wohnungen 
über 100 m² sind im unteren Segment 
knapp. Die Nachfrage konzentriert sich 
damit auf familien- und einkommens
relevante Wohnungsgrößen.

Historisch niedriger Leerstand
Die marktaktive Leerstandsquote ist auf 
einen Tiefpunkt von etwa 0,3 % gesun-
ken. Das bedeutet, dass es faktisch kaum 
noch Puffer für Umzüge gibt. In einer 
Stadt mit fast 1,9 Millionen Wohneinhei-
ten stehen somit nur noch wenige tau-
send Wohnungen kurzfristig zur Verfügung. 

Zum Vergleich: Für einen funktionieren-
den Markt gilt eine Fluktuationsreserve 
von zwei bis drei Prozent als notwendig. 
Berlin liegt weit darunter. Wer umziehen 
muss oder will, findet kaum Alternativen.

Der Lock-In Effekt: Bleiben statt 
wechseln
Die unterschiedliche Dynamik in der Ent-
wicklung von Bestands- und Neuver-
tragsmieten führt zu einem spürbaren 
Mobilitätsstau. Wer eine günstige 
Bestandswohnung hat, bleibt – selbst 
wenn die Wohnung den aktuellen 
Bedürfnissen nicht mehr entspricht.

Dies führt zu Lock-in-Effekten und einer 
ineffizienten Verteilung von Wohnraum, 
denn einerseits wohnen vor allem ein-
kommensschwache Familien in zu klei-
nen und damit überbelegten Wohnun-
gen, während andererseits vor allem 
ältere Menschen, deren Kinder aus dem 
Haus sind, oft in zu großen Wohnungen 
leben, die nicht mehr ihren Wünschen 
entsprechen 6. Weiterhin entstehen 
Bevorratungsphänomene, so behalten 
beispielsweise Mieter mit Kindern die 
ehemaligen Single-Wohnungen, um 
diese für die Kinder zu sichern. Unterver-
mietung ist in vielen Berliner Mietshäu-
sern die Regel. Diese Entwicklung betrifft 
Neuzuzügler genauso wie Berlinerinnen 
und Berliner auf der Suche nach einer 
neuen Wohnung.

1	� Senatsverwaltung für Stadtentwicklung, 
Bauen und Wohnen; Bevölkerungsentwick-
lung für Berlin und die Bezirke 2024 – 2030

2	� Berlin Hyp und CBRE: Wohnmarktreport 
Berlin 2025

3	 IBB Wohnungsmarktbericht 2024
4	 Empirica Wohnungsmarktbericht 2026
5	 IBB Wohnungsmarktbarometer 2025
6	� Guthmann Wohnungsmarktbericht 2026
7	 IBB Wohnungsmarktbericht 2025

Der Lock-In Effekt: Bleiben 
statt wechseln
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Sinkende Umzugsquoten, steigende 
Wohnkostenbelastungen und längere 
Suchzeiten belegen diese Entwicklung. 
Der Markt verliert an Beweglichkeit – mit 
sozialen und wirtschaftlichen Folgen.

Verschiebung in die Peripherie
Neuvermietungen in der Innenstadt 
waren im letzten Jahr um 1,7 % leicht 
rückläufig, liegen aber mit Abstand auf 
einem durchschnittlich hohen Niveau von 
19,22 €/m². In den Randbezirken werden 
durchschnittlich 13,01 €/m² verlangt 7 – 
günstiger, aber keineswegs entspannt.

Innerhalb des S-Bahn-Rings ist bezahl-
barer Wohnraum kaum noch verfügbar. 
Neubauprojekte entstehen daher ver-
stärkt außerhalb des Zentrums und im 
Umland. Gleichzeitig zeigt sich ein Wan-
derungsmuster: Neuzuziehende orientie-
ren sich an innenstadtnahen Lagen, 
während langjährige Berlinerinnen und 
Berliner zunehmend an den Stadtrand 
ausweichen.

Größtes Neubauhindernis:  
Hohe Baukosten
Ein zentrales Problem sowohl im Woh-
nungsneubau als auch bei der Moderni-
sierung des Bestands sind seit Jahren die 
hohen Baukosten neben den gestiegenen 
Finanzierungskosten und der fehlenden 
Zuverlässigkeit in der öffentlichen Wohn-
raumförderung. In der Einzelbetrachtung 
für den Mietwohnungsmarkt Neubau 
wurden – wie im Vorjahr auch – in 2025 
die steigenden Baukosten von den 
Expertinnen und Experten des IBB Woh-
nungsbarometers bei über 80 % und mit 
großem Abstand als drängendstes Prob-
lem benannt. 

Zu den wichtigsten Ursachen zählen stark 
gestiegene Energie- und Materialpreise – 
insbesondere für Beton und Zement – 
sowie deutlich höhere Lohnkosten im 
Baugewerbe.

Ausblick
Seit dem Koalitionsvertrag vom April 2025 
hat die Bundesregierung erste woh-
nungspolitische Maßnahmen umgesetzt. 
Dazu zählen die Verlängerung der Miet-
preisbremse (Mai 2025), das befristete 
Gesetz zur Beschleunigung des Woh-
nungsbaus („Bau-Turbo“, in Kraft seit 
Oktober 2025) sowie die Verlängerung des 
Umwandlungsschutzes nach § 250 BauGB 
bis 2030, der die Umwandlung von Miet- 
in Eigentumswohnungen in angespann-
ten Märkten stark einschränkt.

Ziel ist es, den Neubau bezahlbarer und 
klimaverträglicher Wohnungen zu 
beschleunigen, Baukosten zu senken und 
Förderinstrumente zielgenauer auszu-
richten. Zentrale Bausteine sind:

1. Planungs- und Genehmigungsbe-
schleunigung
§ 246e BauGB erweitert bis Ende 2030 die 
kommunalen Spielräume zur schnellen 
Baurechtschaffung. 
2. KfW-Neubauförderung 
Für 2026 sind 1,1 Mrd. Euro für den „Klima
freundlichen Neubau“ und 600 Mio. Euro 
für das Segment „Klimafreundlicher Neu-
bau im Niedrigpreissegment“ vorgesehen. 
Ergänzend wurde befristet eine EH-55-
Förderstufe mit 800 Mio. Euro aufgelegt. 

3. Eigentumsförderung 
Die Programme „Wohneigentum für 
Familien“ (350 Mio. Euro) und „Jung 
kauft Alt“ (250 Mio. Euro) werden fort
geführt und konditionell verbessert. 
4. Sozialer Wohnungsbau 
Für die soziale Wohnraumförderung ein-
schließlich „Junges Wohnen“ sind 2026 
insgesamt 4,0 Mrd. Euro eingeplant. 
5. Klimaschutz im Gebäudebestand 
Im Klima- und Transformationsfonds sind 
12,1 Mrd. Euro für Energieeffizienz und 
erneuerbare Energien im Gebäudebereich 
vorgesehen; das Gebäudeenergiegesetz 
soll überarbeitet werden.

Auf Länderebene wird diese Politik durch 
eigene Initiativen ergänzt. Berlin setzt 
beispielsweise mit dem „Schneller-
Bauen-Gesetz“ zusätzliche Impulse zur 
Verfahrensbeschleunigung.

Die Bilanz ist bislang gemischt: Beschleu-
nigungs- und Förderinstrumente wurden 
umgesetzt, strukturelle Hemmnisse wie 
hohe Baukosten, komplexe Standards 
und hohe Erwerbsnebenkosten bleiben 
jedoch weitgehend bestehen. Trotz 
erheblicher öffentlicher Mittel sind unter 
unveränderten konjunkturellen Bedin-
gungen kurzfristig keine starken Neubau-
impulse zu erwarten, zudem können sich 
mietrechtliche Verschärfungen potenziell 
investitionsdämpfend auswirken. Bezahl-
barer Wohnraum in Ballungsräumen ist 
nicht nur ein soziales Problem, sondern 
beeinträchtigt auch die gesamtwirt-
schaftliche Dynamik, da sie die Mobilität 
und den Zuzug dringend benötigter Fach-
kräfte hemmt.
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Team Technik
Nachhaltig sanieren.
Bedarfsgerecht bauen.



Die erwarteten Effekte sind eine spürbare Verbesserung des 
Wärme- und Schallschutzes sowie ein reduzierter Wartungs-
aufwand durch moderne isolierverglaste Kunststofffenster,  
die damit auch einen Beitrag zur Erreichung unseres Klima
zieles leisten. 

Komplex- und Balkonsanierung in Marienfelde
Seit 2023 wird die Wohnanlage Lichterfelder Ring 105 – 111 in 
Marienfelde umfassend energetisch saniert. Bestandteil der 
Maßnahme ist auch das 14-geschossige Hochhaus mit dem 
weithin sichtbaren Genossenschaftslogo. Im Zuge der 
anschließenden Balkonsanierung ergaben sich im letzten  
Jahr unerwartete technische Herausforderungen. Zusätzliche 
materialtechnische Untersuchungen durch Sachverständige 
zeigten Schäden auf, die eine Anpassung des Sanierungs
konzepts erforderlich machten. Die daraus resultierende Neu-
planung führte zu zeitlichen Verzögerungen und Mehrkosten, 
die einer wirtschaftlichen Neubewertung unterzogen wurden.

Neben den baulichen Aspekten spielt die Mieterkommunika-
tion eine zentrale Rolle. Gerade bei komplexen Eingriffen in 
bewohnten Gebäuden sind transparente Information, regel-
mäßige Abstimmung und persönliche Ansprechbarkeit ent-
scheidend, um Belastungen für die Bewohner so gering wie 
möglich zu halten. 

Neubau für seniorengerechtes Wohnen in Schmargendorf
Im Hof der Heiligendammer Straße 40 entsteht die erste 
genossenschaftliche Wohnanlage, die ganz auf die Bedürfnisse 
der älteren Generation zugeschnitten ist. In einer unserer 
begehrtesten Wohngebiete schaffen wir mit dem Neubau die 
Voraussetzungen dafür, dass viele Mitglieder so lange wie 
möglich ein selbstbestimmtes Leben in ihrer vertrauten Umge-
bung führen können.

Schneller bauen mit Fertigteilen
Zum Einsatz kommt eine moderne Bauweise mit hohem Vor-
fertigungsgrad. Außenwände werden als Filigranwände aus-
geführt und vor Ort mit Kernbeton ergänzt. Im Untergeschoss 
werden Fertigplatten für Wände und Decken verbaut, ab dem 
Erdgeschoss werden komplette Wand- und Deckenelemente 
montiert. Die Badezimmer werden als vorgefertigte Module 
angeliefert und direkt integriert. Diese Bauweise verkürzt die 
Bauzeit, erhöht die Ausführungsqualität und reduziert Lärm- 
sowie Staubemissionen im Umfeld.

Am 2. Juli 2025 wurde im Rahmen einer feierlichen Zeremonie 
der Grundstein gelegt. Vertreter aus Politik, Verwaltung und 
Projektsteuerung begleiteten den Baustart und unterstrichen 
die Bedeutung des Vorhabens für die Quartiersentwicklung. 
Die voraussichtliche Fertigstellung ist für das Frühjahr 2027 
geplant.

M it dem größten Personalbestand innerhalb der 
Genossenschaft verantwortet die Technische Abtei-
lung ein breites und anspruchsvolles Aufgabenfeld. 
Im Fokus steht dabei die nachhaltige Sicherung der 

Qualität und Funktionsfähigkeit von rund 5.500 genossen-
schaftseigenen Wohnungen. Die Zuständigkeit unserer techni-
schen Abteilung reicht von laufender Instandhaltung und 
komplexen Modernisierungen im Bestand bis hin zur Planung, 
Steuerung und Realisierung von Neubauprojekten in enger 
Zusammenarbeit mit Architekten, Fachplanern und Bauunter-
nehmen. Außerdem betreuen die Kolleginnen und Kollegen 
die Modernisierung und Instandsetzung von rund 250 Leer-
wohnungen durch Mieterwechsel.

Unsere Regiehandwerker und Hauswarte sind Ansprechpartner 
der Genossenschaft vor Ort in den Wohnanlagen. Sie gewähr-
leiten die operative Einsatzbereitschaft im Alltag – von techni-
schen Störungen an Aufzügen oder Heizungsanlagen bis hin zu 
Reparaturen in den Wohnungen. 

Große Vorhaben und Highlights in 2025

Glasfaserausbau und Fenstersanierung in Köpenick
Ein zentrales Projekt des Jahres 2025 stellte der Beginn des 
Glasfaserausbaus im Köpenicker Wohnungsbestand dar. Die 
bisherigen Kupferleitungen werden sukzessive durch ein 
leistungsfähiges Glasfasernetz ersetzt. Damit wird die parallele 
Nutzung digitaler Anwendungen deutlich verbessert und 
zugleich eine energieeffiziente, zukunftssichere Infrastruktur 
geschaffen. Der Ausbau stärkt langfristig den Werterhalt der 
Gebäude.

Ebenfalls in Köpenick liegt ein Schwerpunkt der Fenstersanie-
rung. Teilweise erfolgt die Maßnahme im Zusammenhang mit 
dem Ausbau der Regionalbahnstrecke durch die Deutsche 
Bahn. Wo erforderlich, wurden Schallschutzfenster eingebaut. 
Grundlage der Maßnahmen sind individuell erstellte Sanie-
rungsfahrpläne, für die Fördermittel des Bundesamt für Wirt-
schaft und Ausfuhrkontrolle bewilligt wurden. Für einen Teil 
der Fenster wurden zusätzliche Zuschüsse bei der Deutschen 
Bahn beantragt.

Kleine Bilder links: 
Oben: Die Balkonsanierung am 
Lichterfelder Ring in Marienfelde 
stellte die Genossenschaft vor 
Herausforderungen. 
Unten: Ein Blick in die Baugrube 
(Sept. 25): Vorgefertigte Bauelemente 
ermöglichen einen schnellen 
Fortschritt beim Neubau in  
Schmargendorf.

Themen des Jahres
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Vorteile 
der E-Rechnung:

Öko-Ressourcen
sparen

Reduzierter
Arbeitsaufwand

Einsparung 
von Kosten

Vereinfachte
Archivierung

Innerbetriebliche
E�zienzsteigerung

In der Kaufmännischen Abteilung laufen die finanziellen 
Fäden der Genossenschaft zusammen. Sie sichert die wirt-
schaftliche Grundlage des Unternehmens durch Überwa-
chung der Zahlungseingänge und Abrechnung der 

Betriebskosten. Außerdem sorgt sie dafür, dass die Genossen-
schaft allen Zahlungsverpflichtungen nachkommt und sämtliche 
Geschäftsvorfälle richtig erfasst werden. Die Personalsachbear-
beiterin kümmert sich um die Gehaltszahlungen und alle 
sonstigen Personalangelegenheiten.

Nutzungsentgelte – nah am Mitglied, nah am Objekt
Die Mietenbuchhaltung hat die Einnahmen fest im Blick und 
bildet das finanzielle Rückgrat der laufenden Bewirtschaftung. 
Hier werden Mieten und Betriebskostenvorauszahlungen 
termingerecht ins Soll gestellt, Zahlungseingänge verbucht 
und offene Posten überwacht. Bleiben Zahlungen aus, steuert 
das Team das Mahnwesen, trifft Ratenvereinbarungen unter 
steter Beachtung der wirtschaftlichen Stabilität der Genossen-
schaft. Als Schnittstelle zwischen Mitgliedern, Bestandsma-
nagement und Rechnungswesen sorgt die Mietenbuchhaltung 
für verlässliche Zahlungsströme – eine zentrale Voraussetzung 
für die nachhaltige Bewirtschaftung des Wohnungsbestands.

Finanzbuchhaltung – Transparenz und Steuerung
Die Finanzbuchhaltung bildet alle Geschäftsvorfälle vollständig 
und ordnungsgemäß ab. Sie führt Haupt- und Nebenbücher, 
organisiert den Zahlungsverkehr und erstellt die Jahresab-
schlüsse nach den geltenden Vorschriften.

Darüber hinaus verantwortet sie die Anlagenbuchhaltung und 
unterstützt die Liquiditätsplanung. Als Ansprechpartnerin für 
Wirtschaftsprüfer und Steuerberater stellt sie die Einhaltung 
gesetzlicher Vorgaben sicher und liefert die finanzielle Grund-
lage für strategische Entscheidungen. 

Was in 2025 noch zusätzlich auf der Agenda stand
Seit Januar 2025 werden E-Rechnungen verarbeitet. Mit dem 
Wachstumschancengesetz setzt der Gesetzgeber auf die 
Digitalisierung von Unternehmensprozessen. Eine zentrale 
Maßnahme stellt die schrittweise Einführung der E-Rechnung 
dar, die zu einer effizienteren Abwicklung beiträgt und einen 
Beitrag zur Ressourcenschonung leistet.

Team Finanzbuchhaltung  
& Nutzungsentgelte
Transparenz herstellen. 
Einnahmen sichern.
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D ie Vermietungsabteilung spielt eine zentrale Rolle 
innerhalb der Genossenschaft: Sie sorgt dafür, dass 
gekündigte Wohnungen unter Einhaltung der Vergabe-
grundsätze neu vermietet werden und kümmert sich 

um alle sonstigen mietvertragsrelevanten Angelegenheiten. 
Außerdem betreut sie sowohl Bestands- als auch neue Mit-
glieder individuell und professionell.

Zu den Kernaufgaben zählen die Bearbeitung von Kündigun-
gen, die Organisation von Wohnungsabnahmen und die Neu-
berechnung der Mieten bei Neuvermietungen. Freie Wohnun-
gen werden nach den geltenden Vergabegrundsätzen 
ausgeschrieben, Bewerbungen geprüft und Besichtigungen 
vorbereitet und durchgeführt. Das Team beantwortet Fragen, 
klärt Erwartungen und vermittelt zwischen den Interessen der 
Genossenschaft und den Wünschen der künftigen Bewohne-
rinnen und Bewohner. Besonders spüren die Kolleginnen und 
Kollegen dabei den hohen Nachfragedruck nach Wohnungen – 
sie sind täglich nah dran an Menschen, die ein neues Zuhause 
suchen.

Darüber hinaus pflegt das Team die Stammdaten und nimmt 
Anträge auf Mitgliedschaft entgegen – diese beschränken sich 
seit dem 2020 beschlossenen Aufnahmestopp auf Kinder von 
Mitgliedern oder neue Mitglieder, die im Zusammenhang mit 
einer Wohnung aufgenommen werden.

So ist die Vermietungsabteilung weit mehr als ein bloßer Ver-
waltungsbereich: Sie ist Schnittstelle, Steuerungszentrale und 
für neue Mitglieder die erste Anlaufstelle der Genossenschaft. 
Ihre Arbeit trägt entscheidend dazu bei, dass aus Wohnraum 
ein funktionierendes, langfristig stabiles Zuhause wird – ein 
Ort, an dem Menschen gerne leben.

Team Vermietung
Fair vermieten. 
Bedürfnisse erfüllen.

Die Schlüsselübergabe für  
eine neue Wohnung ist ein 
wichtiger Moment für Mieter 
und Genossenschaft.
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Vernetzte Stabsstellen
Digital steuern. Dialog ermöglichen. 
Zusammenhalt fördern.

Die Digitalisierung vereinfacht und 
beschleunigt viele Prozesse in der 
Verwaltung. So auch bei der Vertreter-
wahl 2025, bei der erstmals die 
Stimmzettel mit einem Handscanner 
digital ausgelesen wurden.



In unmittelbarer Anbindung an den Vorstand erarbeiten 
Stabsstellen fundierte Analysen und Entscheidungs
grundlagen für strategische und operative Fragestellungen. 
Durch ihre fachliche Spezialisierung und den bereichs

übergreifenden Blick leisten sie einen wesentlichen Beitrag  
zur nachhaltigen Unternehmenssteuerung.

Ob IT, Controlling, Kommunikation, Organisationsentwicklung 
oder Sozialmanagement – die Stabsstellen bündeln Expertise, 
sichern die Einhaltung interner Standards und regulatorischer 
Vorgaben und arbeiten projektbezogen eng zusammen, um 
komplexe Themen effizient und strukturiert umzusetzen.

Schwerpunkte und Highlights 2025

Umstellung auf die Unternehmenssoftware Wodis Yuneo
Mit der Einführung von Wodis Yuneo wurde ein zentraler Bau-
stein der digitalen Weiterentwicklung umgesetzt. Die neue 
ERP-Lösung bietet eine moderne Oberfläche, erweiterte Ana-
lyse- und Reportingfunktionen sowie hohe Sicherheitsstan-
dards. Die Stabsstelle IT verantwortete die Projektsteuerung 
von der technischen Vorbereitung bis zur Schulung der Mitar-
beitenden und stellte einen weitestgehend reibungslosen 
Übergang sicher.

Hybride Vertreterwahl
Die turnusmäßige Vertreterwahl fand 2025 erstmals hybrid 
statt. Rund 12.500 Mitglieder konnten zwischen analoger und 
digitaler Stimmabgabe wählen. Die Online-Abstimmung in 
einer virtuellen Wahlkabine reduzierte den Papierverbrauch 
deutlich und beschleunigte die Auszählung. Kommunikation 
und IT begleiteten die technische Umsetzung sowie die daten-
schutzkonforme Ausgestaltung des Verfahrens.

Mediation und soziale Projekte
Die Förderung lebendiger Nachbarschaften bleibt ein zentrales 
Anliegen. Das Sozialmanagement unterstützte Netzwerke in 
drei Gemeinschaftseinrichtungen und begleitete Konfliktfälle 
mit Mediationsgesprächen. Ein Höhepunkt im Veranstaltungs-
kalender war das Oktoberfest in Marienfelde, das den gemein-
schaftlichen Austausch stärkte.

Einführung der elektronischen Rechnung (E-Rechnung)
Seit dem 1. Januar 2025 werden Rechnungen ausschließlich 
elektronisch verarbeitet. Die Übermittlung erfolgt in einem 
standardisierten Datenformat direkt in das Rechnungsportal; 
ein KI-gestütztes System überführt die Daten automatisiert in 
das ERP-System. Ziel ist die vollständige und stabile Prozes-
sumstellung bis zum 31. Dezember 2026.

Neues Nachbarschaftsprojekt
Eine Erbschaft von 100.000 Euro ermöglichte die Umsetzung 
neuer gemeinschaftlicher Initiativen. Nach einem Aufruf in  
der Mitgliederzeitschrift „BWVaktuell“ wurden zahlreiche 
Projektideen eingereicht; fünf Vorhaben erhielten durch ein 
Auswahlgremium mit Mitgliederbeteiligung den Zuschlag. Die 
Koordination liegt bei der Stabsstelle Kommunikation.

Controlling als Steuerungsinstanz
In enger Abstimmung mit dem Vorstand analysiert und über-
wacht das Controlling alle unternehmensrelevanten Kennzah-
len. Es erstellt Planungen und Abweichungsanalysen, sorgt für 
Transparenz über die wirtschaftliche Lage und entwickelt auf 
dieser Basis fundierte Handlungsempfehlungen für die strate-
gische und operative Steuerung.

Themen des Jahres

Gemeinsame Ausflüge, Aktionen 
und Feste wie das Oktoberfest 
2025 in Marienfelde tragen zum 
Zusammenhalt in der Genossen-
schaft bei.
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Sparen in der Genossenschaft: eine Idee mit doppeltem 
Nutzen. Mitglieder und deren sparberechtigte Angehö-
rige legen ihr Geld direkt bei der Genossenschaft an 
und profitieren von sicheren, attraktiven Konditionen. 

Gleichzeitig werden diese Spareinlagen zur nachhaltigen 
Finanzierung der Wohnanlagen eingesetzt und tragen so dazu 
bei, den Bestand an bezahlbarem Wohnraum langfristig zu 
sichern.

Aus dieser besonderen Rolle ergibt sich ein verantwortungs-
volles Aufgabengebiet für die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
der Spareinrichtung. Mit ihrer Ausbildung und Erfahrung im 
Bankwesen verfügen sie über fundierte Fachkenntnisse im 
Spar- und Anlagegeschäft und beraten kompetent, zuverlässig 
und kundenorientiert zu den genossenschaftlichen Spar
produkten.

Dabei verstehen sie sich nicht nur als Finanzexperten, sondern 
auch als Teil der Genossenschaft. Viele Sparer sind zugleich 
Mitglieder und wohnen selbst in der Genossenschaft. Diese 
Verbindung prägt die Beratung: persönlich, vertrauensvoll und 
auf langfristige Beziehungen ausgerichtet.

Im Mittelpunkt steht eine ganzheitliche, bedarfsgerechte 
Beratung. Gemeinsam mit den Kunden werden finanzielle 
Möglichkeiten, Ziele und Risikobereitschaft betrachtet, um 
passende Sparlösungen zu finden und die Mitglieder lang
fristig zu begleiten.

Seit der Gründung der Spareinrichtung im Jahr 2006 hat das 
Team zahlreiche stabile und vertrauensvolle Kundenbeziehun-
gen aufgebaut. Viele Sparer schätzen besonders die persön
liche Beratung und transparente Kommunikation zu den 
genossenschaftlichen Sparanlagen. Damit leistet das Team 
einen wichtigen Beitrag zur finanziellen Stabilität der Genos-
senschaft und zur Sicherung bezahlbaren Wohnraums.

Im Jahr 2025 erzielte das Team einen weiteren Erfolg: Mit 
einem neuen Festzinssparangebot mit 3 % Zinsen p. a. bei 
einer Laufzeit von zehn Jahren konnte innerhalb von nur drei 
Monaten ein zusätzliches Anlagevolumen von rund 1,6 Mio. € 
gewonnen werden, das als weiterer Finanzierungsbaustein in 
geplante Neubaumaßnahmen fließt und so zur Schaffung 
zusätzlichen Wohnraums beiträgt.

Team Spareinrichtung
Sicher sparen.  
Vertrauen stärken.

Die Geschäftsräume der Spar
einrichtung in Marienfelde sind  
eine gute Adresse für sicheres und 
werteorientiertes Sparen.



Das Backoffice-Team bildet einen wesentlichen Pfeiler 
unserer Verwaltung und trägt maßgeblich zu einem 
reibungslosen Ablauf sämtlicher Geschäftsprozesse bei. 
Als erste Anlaufstelle empfangen die Mitarbeitenden 

Besucherinnen und Besucher unserer Geschäftsstellen freund-
lich und kompetent. Sie koordinieren eingehende Anfragen, 
stellen Verbindungen her und fungieren als Schnittstelle zwi-
schen Anrufenden, Mitarbeitenden sowie den einzelnen 
Standorten. Dabei gelingt es ihnen durch Geduld und diplo-
matisches Geschick häufig, Anliegen bereits im Erstkontakt zu 
klären und eine positive Gesprächsatmosphäre zu schaffen.

Darüber hinaus übernehmen die Mitarbeitenden im Back 
Office eine Vielzahl administrativer Aufgaben: Sie sorgen für 
eine strukturierte Ablage, kümmern sich um die Verteilung 
elektronischer Rechnungen, beschaffen Büromaterialien und 
unterstützen bei der Vorbereitung von Serienbriefen. Auch das 
Digitalisieren von Akten und Schriftverkehr gehört zu ihrem 
Verantwortungsbereich und sichert eine effiziente und nach-
vollziehbare Dokumentation.

Unsere Auszubildenden lernen während ihrer dreijährigen 
dualen Ausbildung sämtliche Abteilungen kennen und erhal-
ten umfassende Einblicke in die unterschiedlichen Arbeits
bereiche der Genossenschaft. Schrittweise übernehmen sie 
eigenständig Aufgaben und Projekte und entwickeln dabei 
ihre fachlichen und organisatorischen Kompetenzen weiter.  
Je nach Eignung wirken sie unter anderem bei der Einholung 
von Angeboten, der Begleitung und Kontrolle von Baumaß-
nahmen sowie bei Wohnungsbegehungen mit. Ergänzend zur 
praktischen Ausbildung vermittelt die BBA-Akademie der 
Immobilienwirtschaft fundiertes theoretisches Wissen und 
schafft so eine solide Grundlage für den Berufseinstieg. Der 
qualifizierte Nachwuchs ist dabei ein wesentlicher Baustein 
für die nachhaltige Entwicklung und Zukunftsfähigkeit unserer 
Genossenschaft.

Team Zentrale  
Dienste & Auszubildende 
Verwaltung unterstützen.
Zukunft gestalten.

Themen des Jahres
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Wirtschaftsbericht 

Gesamtwirtschaftliche und branchen
bezogene Rahmenbedingungen 

Nach zwei Rezessionsjahren hat sich die 
deutsche Wirtschaft im Jahr 2025 nur 
leicht erholt. Das Bruttoinlandsprodukt 
stieg 2025 gegenüber dem Vorjahr um nur 
0,2 %, und auch das nur insbesondere 
infolge höherer Staatsausgaben. In die-
sem schwierigen Umfeld zeigte sich der 
Arbeitsmarkt etwas schwächer. Die allge-
meine Arbeitslosenquote stieg auf 6,3 % 
(+0,3 Prozentpunkte). Die Erwerbstätig-
keit insgesamt blieb nahezu unverändert, 
während der Anteil der Teilzeitstellen 
angestiegen und der Vollzeit-Anteil 
gesunken ist.

Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 
gegenüber dem Vorjahr stabilisiert und 
lag erneut bei 2,2 %. Die Einkommen 
(Reallöhne) konnten im dritten Quartal 
2025 um 2,7 % gegenüber dem Vorjahres-
zeitraum zulegen. Die Preise für den 
Neubau von Wohngebäuden sind im 
November 2025 gegenüber November 
2024 erneut gestiegen. Der Anstieg lag  
bei 3,2 %. 

Die EZB senkte im Jahr 2025 die Leitzinsen 
mehrmals. Im Dezember 2025 hielt sich 
der Zinssatz für Einlagen stabil bei 2,0 %. 
Die Bauzinsen hatten hingegen zum 
Jahresende 2025 nochmal zugelegt 
(Dezember: 3,7 %). 

Zu Beginn des Jahres 2026 befindet sich 
die deutsche Volkswirtschaft in einer 
unsicheren Ausgangslage. Im Jahres
verlauf wird jedoch mit einem verhalte-
nen Wachstum von 1,0 % gerechnet. Weil 
dieses jedoch vor allem auf staatlichen 
Investitionen beruht, kann der Anstieg 
noch nicht als Trendwende gewertet 
werden. 

Die Berliner Wirtschaftsleistung ist im 
ersten Halbjahr 2025 um 1,3 % im Ver-
gleich zum Vorjahreszeitraum gestiegen. 
Für das Gesamtjahr 2025 wird mit einem 
Zuwachs von 1,0 % gerechnet, womit das 
Berliner Wachstum fünfmal so stark wie 
im Bundesdurchschnitt wäre. Für 2026 
rechnen die Unternehmerverbände 
Berlin-Brandenburg (UVB) mit einem 
Wachstum von 1,0 %. Die Verbraucher-
preise stiegen im Jahresdurchschnitt 2025 
um 2,2 % und damit etwas stärker als im 
Vorjahr (2024: 1,6 %). 

Grundlagen des Unternehmens

Gegenstand der Genossenschaft ist ins-
besondere die Bewirtschaftung ihrer 
5.454 Wohneinheiten, 25 Gewerbeein-
heiten sowie 1.220 Stellplätze.

Des Weiteren betreibt der Beamten-
Wohnungs-Verein zu Köpenick eG (BWV) 
seit 2006 eine Spareinrichtung, die Mit-
gliedern und deren Angehörigen die 
Möglichkeit bietet, Geld in der Genossen-
schaft anzulegen. Die eingezahlten 
Gelder werden ausschließlich zur Finan-
zierung des genossenschaftlichen Ver
mögens, d.h. für den Neubau und die 
Modernisierung von Genossenschafts-
wohnungen sowie zur Umschuldung von 
Bankdarlehen verwendet.

Die Geschäftsstrategie der Genossenschaft 
ist darauf ausgerichtet, durch kontinuier-
liche, nachhaltige Investitionen in den 
Bestand sowie gezielte Neubautätigkeit 
sowohl eine Klimaneutralität bis 2045 zu 
erreichen als auch dem satzungsgemäßen 
Auftrag der guten, sicheren und sozial 
verantwortbaren Wohnraumversorgung 
gerecht zu werden. 

Lagebericht des Vorstandes
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Die Zahl der Berliner Erwerbstätigen ist 
gegenüber 2024 leicht um 0,1 % auf 
2.195.000 Personen gesunken. Insgesamt 
lag die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jah-
resdurchschnitt bei 10,3 % und wies 
damit die zweithöchste Arbeitslosen-
quote aller Bundesländer (nach Bremen) 
auf, der bundesweite Durchschnitt lag bei 
6,3 %. Die Einkommen (Reallöhne) stie-
gen im dritten Quartal 2025 erneut weiter 
an (+3,2 %). 

Wohnungswirtschaft und Baugewerbe 
unter Druck 

Die Grundstücks- und Wohnungswirt-
schaft konnte 2025 ihre Bruttowert-
schöpfung um 0,5 % steigern und 
erreichte damit einen Anteil von rund 
10 %. Mit einer durchschnittlichen Steige-
rungsrate von rund 2,2 % entwickelten 
sich die Nettokaltmieten für Bestands- 
sowie Neubauwohnungen deutschland-
weit 2025 auf derselben Höhe wie die 
allgemeine Inflation (2,2 %).

Für das Baugewerbe war 2025 erneut ein 
schwieriges Jahr. Die preisbereinigte 
Bruttowertschöpfung sank nochmals um 
3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. 
Anhaltend hohe Baupreise bremsten ins-
besondere den Wohnungsbau deutlich 
aus.

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb 
auch 2025 angespannt. Die Bevölkerungs-
anzahl in der Hauptstadt ist im ersten 
Halbjahr leicht gewachsen (+0,14 %) und 
lag am 31. Oktober 2025 bei 3.700.299 
Personen. 2025 dürfte die Zahl der Bau-
genehmigungen für Wohnungen nach 
bisher kontinuierlichem Rückgang wieder 
deutlich steigen; von Januar bis Novem-
ber 2025 nahm sie um 31,7 % zu. Die 
Preise für den Neubau von Wohngebäu-
den legten auch 2025 von einem hohen 
Niveau aus weiter zu (+4,1 %).
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Durchschnittsmiete Berlin – BBU Mitglieds-
unternehmen (BBU Marktmonitor 2025, 
Stand 30.06.2025)

Entwicklung der Nutzungsgebühren je m² Wohn-
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Geschäftstätigkeit

Angesichts der weiterhin angespannten 
Situation auf dem Wohnungsmarkt ver-
zeichnete die Genossenschaft auch im 
Jahr 2025 eine hohe Nachfrage nach frei-
werdenden Wohnungen. Mit 232 Neuver-
trägen nahm die Fluktuation gegenüber 
dem Vorjahr mit 228 leicht zu. Nach 
Wohngebieten betrachtet, zeigt sich wie 
in den Vorjahren, dass in Köpenick die 
meisten Wohnungswechsel stattfinden. 
Neue Mitglieder kamen in nennenswertem 
Umfang lediglich in Köpenick zum Zuge, 
ansonsten erfolgten Neuvermietungen 
fast ausschließlich an Bestandsmitglieder.

Mit Beginn des Geschäftsjahres wurden 
die Vorbereitungen für die turnusgemäß 
alle fünf Jahre stattfindende Vertreter-
wahl intensiviert. Vor dem Hintergrund 
von Effizienz- und Ressourcenerwägungen 
wurde entschieden, die Wahl erstmals in 
einem hybriden Verfahren durchzufüh-
ren. Mit der Einführung der digitalen 
Stimmabgabe war zudem die Absicht ver-
bunden, insbesondere jüngere Mitglieder 
in stärkerem Maße zu erreichen. Trotz 
begleitender Kommunikations- und Wer-
bemaßnahmen konnte dieses Ziel nicht 
realisiert werden. Dies spiegelt sich auch 
in der auf 23,11 % gesunkenen Wahlbetei-
ligung wider (25 % im Jahr 2020). Gleich-
wohl wurde das digitale Wahlverfahren 
von den teilnehmenden Mitgliedern 
positiv bewertet. Es bleibt daher eine 
zentrale Aufgabe, über die Wahl hinaus 
mehr Mitglieder für die aktive Wahrneh-
mung der genossenschaftlichen Mitbe-
stimmung zu gewinnen.

Um die Vorgaben der Klimapolitik im 
Gebäudesektor zu erfüllen, steht das 
Thema der Nachhaltigkeit mit der Redu-
zierung der CO₂-Emissionen weiterhin im 
Fokus der Geschäftstätigkeit. So hat der 
BWV im abgelaufenen Geschäftsjahr an 
drei Wohnanlagen in Köpenick Maßnah-
men zur CO₂-Reduzierung umgesetzt. 
Dabei erfolgte der Austausch alter Holz-
fenster durch moderne Schallschutzfenster 
mit deutlich verbesserten Wärmeschutz-
eigenschaften (U-Wert). Die bestehende 
Strategie zur CO₂-Reduzierung konnte für 
das abgelaufene Geschäftsjahr nur teil-
weise umgesetzt werden. Aufgrund von 
Kapazitätsengpässen u. a. bei den Behör-
den, Versorgern sowie den zur Verfügung 
stehenden Planungsbüros und ausfüh-
renden Fachfirmen, mussten vier geplante 
Maßnahmen zeitlich verschoben werden. 

Im April wurde mit den Abbrucharbeiten 
des ehemaligen Schwimmbades in 
Schmargendorf begonnen. Auf der Fläche 
wurde im Geschäftsjahr mit dem Bau von 
69 barrierearmen Wohnungen für Senioren 
begonnen, die nicht nur das Angebot für 
unsere Mitglieder erweitern, sondern 
aufgrund der energieeffizienten Bauweise 
auch einen positiven Beitrag zur Redu-
zierung des durchschnittlichen CO₂-
Ausstoßes des genossenschaftlichen 
Gesamtbestandes leisten. 

Neben den erzielten Fortschritten sah 
sich die Genossenschaft im Berichtsjahr 
auch mit unerwarteten Herausforderun-
gen konfrontiert. Im Zuge von Sanierungs-
maßnahmen in Marienfelde wurden in 
zwei Wohnanlagen erst während der 
laufenden Arbeiten ein deutlich umfang-
reicheres Schadensbild erkennbar als 
ursprünglich prognostiziert.

Im Gebäudekomplex am Tirschenreuther 
Ring 64 – 76 mit 356 Wohneinheiten 
führte eine festgestellte Schadstoff
belastung zu der Notwendigkeit, die 
Sanierungsstrategie grundlegend neu 
auszurichten. Die daraus resultierende 
Verzögerung sowie die Anpassungen 
wurden transparent gegenüber den 
Anwohnerinnen und Anwohnern kom-
muniziert und werden beginnend ab 
Frühjahr 2026 umgesetzt. 

Auch bei der Balkonsanierung im Hoch-
haus am Lichterfelder Ring 111 traten 
zusätzliche Schäden erst im Verlauf des 
Projekts zutage. Die daraufhin notwen-
dige Überarbeitung des Sanierungskon-
zepts führte zu einer Verlängerung der 
ursprünglich vorgesehenen Bauzeit.

Die genossenschaftseigene Spareinrich-
tung BWVspar legte im August zur Finan-
zierung der Neubaumaßnahmen ein 
attraktives Angebot zum Festzinssparen 
mit einer jährlichen Verzinsung von 3 % 
auf, welches bis Jahresende das Spar
volumen um 1,6 Mio. € erhöhte.

Nutzungsgebühren
Im Jahr 2025 betrug die durchschnittliche 
monatliche Nutzungsgebühr für Wohnungen 
der Genossenschaft 6,27 €/m² Wohnfläche 
netto kalt. 

Lagebericht des Vorstandes

Im Einzelnen setzt sich der Anstieg der 
Mieterträge gegenüber dem Vorjahr wie 
folgt zusammen: Aus den Nachwirkungen 
von unterjährigen Veränderungen in 2024 
resultiert eine Steigerung von 78 T €. 
Hinzu kamen Mehrerlöse aus Neuvermie-
tungen (+93 T €) sowie Modernisierungs-
vereinbarungen und Anpassungen der 
Nutzungsgebühren nach § 558 BGB (ins-
gesamt +27 T €) für einzelne Nutzungsver-
hältnisse, hauptsächlich in Zusammen-
hang mit der Sanierungsmaßnahme in 
einer Wohnanlage in Marienfelde. Durch 
Leerzug einer Wohnung im künftig abzu-
reißenden Objekt minderten sich die 
Erträge um 3 T €. Die Erhöhungen der 
Nutzungsgebühren führten zu einer eher 
geringen Ergebnisverbesserung gegen-
über den Vorjahren. 

Nach Abzug der Erlösschmälerungen 
erzielte die Genossenschaft 30,2 Mio. € 
aus den Nutzungsgebühren und den 
Mieten für Wohnungen, Gewerberäume, 
Keller, Garagen und Stellplätze. Die 
Mieterträge erhöhten sich insgesamt um 
154 T € (0,5 %) gegenüber dem Vorjahr. 
Die Erlösschmälerungen wegen Leerstand 
(234 T €, +29 T €) hängen nicht unwesent-
lich mit der Vorhaltung von Umsetzwoh-
nungen für Strangsanierungen zusammen.
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Entwicklung der abgerechneten 
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Wohnungswechsel 
Die Anzahl der Wohnungskündigungen 
erhöhte sich im Jahr 2025 geringfügig 
gegenüber dem Vorjahr auf 250 (2024: 
236), dies entspricht einer Fluktuations-
rate von 4,6 % (2024: 4,3 %). Wesentliche 
Kündigungsgründe waren, wie auch in 
den Vorjahren, der Umzug in Senioren- 
oder Pflegeheime (15,6 %), das Ableben 
von Mitgliedern (23,6 %) sowie der Wech-
sel in eine andere Wohnung der Genos-
senschaft (20,8 %). 

Frei gewordene Wohnungen wurden 
zügig wieder vermietet. Die durchschnitt-
liche Leerstandszeit der gekündigten 
Wohnungen betrug 2,1 Monate (2024: 1,9 
Monate). Im Wesentlichen ist diese durch 
Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maßnahmen begründet. Die Genossen-
schaft investierte in die Herrichtung der 
frei gewordenen Wohnungen entspre-
chend dem genossenschaftlichen Stan-
dard insgesamt 4.847 T € (2024: 4.375 T €). 

Am 31. Dezember 2025 standen insgesamt 
45 Wohnungen leer. Das waren sechzehn 
Wohnungen mehr als zum Vergleichszeit-
punkt im Vorjahr. Die Erlösschmälerungen 
wegen Leerstands erhöhten sich gegen-
über dem Vorjahr auf 234 T € (2024: 205 T €). 

Betriebskosten
Die im Jahr 2025 für das Vorjahr abge-
rechneten kalten Betriebskosten erhöhten 
sich im Jahresvergleich um ca. 3 %.

Die Heiz- und Warmwasserkosten für 
2024, die im Jahr 2025 abgerechnet 
wurden, stiegen deutlich. Wesentlichen 
Anteil daran haben Preisanstiege bei 
dem in der Mehrzahl der Liegenschaften 
genutzten Energieträger Gas.

Bestandspolitik

Aufwertung des Bestandes 
Im Jahr 2025 wurden für die Instandhal-
tung, Instandsetzung und Modernisie-
rung des Wohnungsbestandes 12,3 Mio. € 
aufgewendet. Hinzu kommen 4,6 Mio. € 
für aktivierungspflichtige Maßnahmen.

Der durchschnittliche Energieverbrauch 
unseres eigenversorgten Bestandes 
beträgt 81 kWh/m²/a. Bezogen auf den 
eigenversorgten Gesamtbestand werden 
25 % durch Fernwärme und 74 % mit 
eigenen Gasheizungen sowie 1 % mit Öl- 
oder Elektroheizungen beheizt. Damit 
bilden 75% der Wohnungen den Scope 1 
der Genossenschaft ab. 61 % der Immo
bilien liegen in den Energieeffizienz
klassen B und C.

Es wurde ein Klimapfad erarbeitet, der 
jeweils bezogen auf die definierten 
Gebäudecluster Maßnahmenkataloge mit 
einem Gesamtinvestitionsvolumen von 
77 Mio. € zur Erreichung des Klimaneu
tralitätsziels bis zum Jahr 2045 vorsieht.

Die daraus abgeleiteten Investitionsvolu-
mina wurden in die Wirtschaftsplanung 
aufgenommen und müssen je Jahr weiter 
qualifiziert werden. Hierbei spielt auch 
die kommunale Wärmeplanung der 
Städte und Gemeinden als Grundlage für 
die Investitionsentscheidung eine große 
Rolle. Für das Land Berlin wird diese 
Planung frühestens in 2026 vorliegen, 
sodass aktuell anstehende Erneuerungen 
gegenwärtig hinsichtlich Dringlichkeit 
und entsprechend der rechtlichen Rahmen-
bedingungen zum Einsatz erneuerbarer 
Energien permanent aktualisiert werden. 

In den Objekten in der Clayallee und im 
genossenschaftlichen Stammhaus in der 
Hämmerlingstraße in Köpenick gestalteten 
sich die Planungen zur alternativen 
Wärmeversorgung mit Hilfe von Wärme-
pumpen in Kombination mit sogenannten 
H2-ready-Wärmeerzeugern deutlich 
komplizierter als angenommen. Dies lag 
zum einen an Genehmigungsparametern 
als auch an technischen Schwierigkeiten, 
die gemeistert werden mussten. Die 
Umsetzung ist auf das Jahr 2026 verscho-
ben worden.

Für die Strangsanierung in den Wohnun-
gen des Bauteil 21 in Marienfelde wurden 
die Restarbeiten in dem Treppenhaus des 
Hochhauses Lichterfelder Ring 111 abge-
schlossen sowie das Gesamtvorhaben 
abgerechnet.

Das Investitionsvolumen betrug insge-
samt 20.883 T €, davon in 2025 2.368 T €.

Die im Rahmen dieser Komplexmaß-
nahme begonnene Balkonsanierung im 
Lichterfelder Ring 111 musste auf Grund-
lage während der Arbeiten zu Tage 
getretenen deutlich stärkeren Substanz-
schädigungen unterbrochen werden, um 
ein gänzlich neues Sanierungskonzept zu 
erarbeiten. Diese Planungsarbeiten 
konnten Mitte des Jahres abgeschlossen 
werden und die Arbeiten danach mit 
einem neuen Sanierungskonzept wieder 
aufgenommen werden. Durch die nur 
abschnittsweise mögliche Bearbeitung 
konnte die Maßnahme nicht in 2025 
abgeschlossen werden und wird noch  
in 2026 fortgeführt. 

Für die Balkonsanierung sind im Jahr 
2025 908 T € aufgewendet worden.

21



15

20

25 Mio. €

10

5 

Investitionen in den Gebäudebestand 
gesamt im Geschä�sjahr (inkl. Instandhaltung, 
ohne Erweiterung/Neubau)

202520242020 2021 2022 2023

16,916,7

20,4

16,2

19,2

26,6

Mehrere Gebäude in Köpenick erhielten eine 
zeitgemäße Aufwertung mit Schallschutzfenstern 
und Treppenhaussanierungen.

Der neue Heizkreisverteiler in der Wohnanlage 
am Tischenreuther Ring ermöglicht Energie
einsparungen und damit eine Verbesserung der 
CO₂-Bilanz.

Der Neubau der Seniorenwohnanlage in 
Schmargendorf schritt trotz beengter Platz
verhältnisse zügig voran.

Lagebericht des Vorstandes

Die für das Jahr 2025 geplante Strang
sanierung für den ersten Bauabschnitt 
des Bauteils 22 in Marienfelde im Tirschen-
reuther Ring 64 bis 76 musste, auf Grund 
der unerwartet hohen Kosten nach Aus-
schreibung, verschoben werden. Es ist  
im Jahr 2025 gelungen, durch neue 
Planungsansätze ein neues Konzept für 
die notwendige Strangsanierung zu erar-
beiten, so dass diese Maßnahme nun im 
Jahr 2026 im 1. Bauabschnitt begonnen 
werden kann.

Ferner lag mit einem Investitionsvolumen 
von 1.865 T € ein weiterer Investitions-
schwerpunkt in der Erneuerung von 
Schallschutzfenstern in drei Köpenicker 
Bauteilen – in der Thürnagelstraße und 
Gelnitzstraße. Die neuen Fenster werden 
die zu erwartenden Belastungen unserer 
Bewohner aufgrund der Ausbauarbeiten 
der Deutschen Bahn sowie dem Bau der 
Umgehungsstraße wesentlich reduzieren. 
Außerdem reduzieren wir zugleich den 
Endenergiebedarf und tragen damit zu 
einer Verbesserung der CO₂-Bilanz bei.

In einem weiteren Köpenicker Bauteil - 
Am Bahndamm, Schmale Str. und der 
Hämmerlingstraße - haben wir eine 
umfangreiche Treppenhaussanierung mit 
einem Volumen von 513 T € durchge-
führt. Die Neugestaltung umfasste die 
Erneuerung der Briefkastenanlage, der 
Haus- und Wohnungseingangstüren, der 
Klingelanlage und der Treppenhausbe-
leuchtung, des Bodenbelages sowie die 
malermäßige Instandsetzung für eine 
moderne zeitgemäße Aufwertung des 
Bestandes.

Ein weiterer Schwerpunkt der Investitions-
tätigkeit lag auch in diesem Wirtschafts-
jahr in der Sanierung von Grundleitungen 
in den Köpenicker Beständen entlang der 
Bahnhofstr., Hämmerlingstr. und der 
Annenallee sowie der Weinbergstr. und in 
einem weiteren Bereich der Kinzerallee, 
Langerhansstr., Seelenbinderstr. Das 
Schadensbild zeigte einen starken korro-
siven Zerfall der in den 90er Jahren ein-
gebauten Abwasserrohre aus Gusseisen. 
Die Investition in die Grundleitungs
sanierung betrug 193 T €.

Im Rahmen der geplanten Effizienz
maßnahmen erfolgte in Marienfelde - 
Tirschenreuther Ring - die Erneuerung 
des Heizkreisverteilers inklusive der 
ungeregelten Pumpe und der automa
tischen Druckhalteanlage (Nachspeisung 

fehlenden Heizwassers). Das Investitions-
volumen betrug 198 T €. Durch die Opti-
mierung der Verteilung der Heizwasser-
mengen und des Austausches der 
ungeregelten Pumpe gegen eine Effizi-
enzpumpe sind auch mit dieser Maß-
nahme Endenergieeinsparungen zur 
Verbesserung der CO₂-Bilanz verbunden.

Im Bauteil 31 in der Rungiusstr./Jahnstr. 
musste die Umstellung auf einen Fern-
wärmeanschluss durch die mangelnden 
Kapazitäten des Fernheizwerks Neukölln 
erneut verschoben werden. In diesem 
Bauteil fand eine Begutachtung der aus 
den 1930er Jahren stammenden Tief
garage statt. Die dabei vorgefundenen 
baulichen Situationen entsprechen nicht 
mehr den heutigen Anforderungen, 
sodass ein neues Nutzungskonzept erar-
beitet werden muss und die Tiefgarage 
voraussichtlich Mitte 2026 stillgelegt wird.

In der laufenden bzw. reaktiven Instand-
setzung hat die Genossenschaft in 2025 
insgesamt fast 5.700 Aufträge mit einem 
Gesamtvolumen von 3.485 T € abgewi-
ckelt. Die umfangreichen Instandset-
zungsmaßnahmen im Zusammenhang 
mit Nutzer/Mieter-Wechseln umfassten 
ein Volumen von 4.847 T €. Insgesamt 
wurden 250 Wohnungen entsprechend 
der Zustandsbewertung umfassend oder 
teilweise für die Wiedervermietung her-
gerichtet.

Die Investitionen im Jahr 2024 beinhalten 
die Kosten der Strangsanierung im Bau-
teil 21, Lichterfelder Ring, mit 11,8 Mio. €.
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VL-Sparverträge
0,4 %   351 T€

Auszahlplan
1,9 %   1.786 T€

Festzinssparen 
69,8 %   63.284 T€

Sparbuch Klassik
24,9 %   22.547 T€

Art der Spareinlagen
Stand 31. Dezember 2025

Wachstumssparen
3,0 %   2.699 T€

30

Investitionen in den Gebäudebestand 
pro m² Wohn- und Nutz�äche im Geschä�sjahr 
(ohne Erweiterung/Neubau) 

40

50

60

70 €

202520242020 2021 2022 2023

41,71 42,34

51,66

41,16

48,12

66,45

Neubau 
Im Geschäftsjahr 2025 lag der Schwer-
punkt im Bereich Neubau bei dem Bau-
beginn der Neubaumaßnahme für die 
69 Seniorenwohnungen und der Gemein-
schaftseinrichtung im Innenhof der 
Heiligendammer Straße 40.

Zusammen mit dem Generalunternehmer 
wurde im Rahmen der im Jahr 2024 
geschlossenen partnerschaftlichen Ver-
einbarung die Planung weiter forciert, 
sodass zügig mit dem Bau gestartet werden 
konnte. Die Planung wurde gemeinsam 
mit Architekt und Generalunternehmer 
optimiert, sodass durch die jetzige Teil-
unterkellerung nicht nur Kosten gespart, 
sondern auch die Inanspruchnahme von 
Grünflächen reduziert werden konnte. 

Nach dem Start der Abbrucharbeiten im 
Frühjahr 2025 wurde bereits am 02. Juli 
2025 der Grundstein gelegt. Dank der in 
der Planung bereits berücksichtigten 
Bauweise mit sehr hohem Vorfertigungs-
grad gingen die Arbeiten, trotz sehr 
beengter Platzverhältnisse, zügig voran. 

Das Neubauvorhaben liegt sowohl hin-
sichtlich der Kosten als auch der Termine 
innerhalb der erwarteten Parameter.

Es liegen bereits deutlich mehr Anfragen 
zur Anmietung durch unsere Mitglieder 
vor, als Wohnraum geschaffen wird.

Für den Bebauungsplan „Marienfelder 
Vielfalt“ erfolgten umfangreiche gutach-
terliche Stellungnahmen z. B. für die 
Lärmschutzbetrachtungen und den 
Umweltbericht. Es wurden Gespräche mit 
dem Stadtplanungsamt zum Abschluss 
eines städtebaulichen Vertrages für die 
Finalisierung des Bebauungsplanes auf-
genommen. 

Im Berichtsjahr investierte der BWV im 
Bereich Neubau und Bestandserweiterung 
7.228 T € für Bau- und Planungsleistungen.

Spareinrichtung 
Das Betreiben der genossenschaftlichen 
Spareinrichtung ist eine strategische, 
langfristige Entscheidung und dient als 
weiteres Instrument der Förderung der 
Mitglieder und des genossenschaftlichen 
Gedankens. Die Genossenschaft garan-
tiert durch ihr Investment in werthaltige 
Immobilien ein hohes Maß an Sicherheit 
für die Spareinlagen der Mitglieder und 
deren Angehörige. Die Spareinlagen wer-
den ausschließlich zur Finanzierung von 
Grundstückskäufen, Neubauvorhaben 
und aktivierungsfähigen Maßnahmen 
sowie zur Ablösung von Bankdarlehen 
verwendet und nicht in risikobehaftete 
Finanzanlagen investiert.

Die Genossenschaft unterliegt den 
Bestimmungen des Kreditwesengesetzes 
(KWG) und wird von der Deutschen 
Bundesbank sowie der Bundesanstalt  
für Finanzdienstleistungsaufsicht (BaFin) 
überwacht. Der BWV ist Mitglied des 
Selbsthilfefonds zur Sicherung von 

Spareinlagen von Wohnungsgenossen-
schaften mit Spareinrichtung, der vom 
GdW Bundesverband deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen 
e.V., dem Spitzenverband der deutschen 
Wohnungswirtschaft, verwaltet wird.

Das Jahr 2025 war gekennzeichnet durch 
eine Phase geldpolitischer Stabilisierung, 
in der die Europäische Zentralbank ihre 
Leitzinsen bis Mitte des Jahres weiter 
senkte und ab Juni unverändert ließ und 
damit ein Umfeld moderat rückläufiger 
Zinsen bei Krediten und Sparanlagen 
schuf. Anpassungen der Zinssätze für die 
Sparangebote erfolgten im Februar und 
August 2025. Die Genossenschaft bietet 
nach wie vor eine sichere und vergleichs-
weise attraktiv verzinste Geldanlage. 

Die Zahl der Sparer fiel im Vergleich zum 
Vorjahr von 3.407 auf 3.314 (-2,73 %). 
2.296 Mitglieder und 1.018 Angehörige 
unterhielten zum Jahresultimo 5.793 
Sparverträge. Die Anzahl der Verträge 
sank um 42 gegenüber dem Vorjahres-
stand. 381 neue Sparverträge wurden 
eröffnet, 423 wurden aufgelöst. Das Spar-
volumen betrug zum Jahresende 
90,7 Mio. € (plus 2,9 Mio. €). Als Folge der 
attraktiven Angebote im Festzinssparen 
fand weiterhin eine Umschichtung vom 
Sparbuch (von 26,5 % per 31. Dezember 
2024 auf 24,9 % per 31. Dezember 2025 
Anteil am Gesamt-Sparvolumen) zum 
Festgeldsparen (von 67,2 % auf 69,8 %) 
statt. Die Sparer erhielten für das Jahr 2025 
Zinsen in Höhe von 1.859 T € bzw. eine 
durchschnittliche Verzinsung von 2,09 %.

Mitglieder 
Der von Aufsichtsrat und Vorstand im 
März 2020 aufgrund des überproportio-
nalen Anstiegs beschlossene unbefristete 
Aufnahmestopp für neue Mitglieder ist 
auch im Geschäftsjahr 2025 aufrechter-
halten worden. Ausgenommen sind min-
derjährige Kinder von Mitgliedern und 
Aufnahmen im Zusammenhang mit einer 
Wohnungsanmietung. Vor diesem Hinter-
grund stieg die Zahl der Mitglieder der 
Genossenschaft im Saldo 2025 von 12.408 
um 63 auf 12.471 an. Die Geschäftsgut
haben der verbleibenden Mitglieder 
erhöhten sich um 40 T € auf 11.904 T €  
und die Anzahl der Geschäftsanteile um 
128 auf 38.399. Der Aufnahmestopp wird 
regelmäßig geprüft.
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Risikomanagement und Compliance

Risikomanagement 
Die Genossenschaft ist nach § 25a Abs. 1 
KWG zu einer ordnungsgemäßen 
Geschäftsorganisation und insbesondere 
zu einem angemessenen und wirksamen 
Risikomanagement verpflichtet.

Die notwendige Ausgestaltung des Risiko-
managements wurde von der BaFin mit 
Rundschreiben vom 29. Mai 2024 zuletzt 
novelliert. 

Das Risikomanagement des BWV berück-
sichtigt die Vorgaben der BaFin zum 
Risikomanagement von Kreditinstituten, 
soweit sie auf den BWV anzuwenden 
sind. Zu diesen Vorgaben gehören ins
besondere die Festlegung von aufeinan-
der abgestimmten Geschäfts-, IT- und 
Risikostrategien, die Förderung und Inte-
gration einer Risikokultur, die Sicherstel-
lung der Risikotragfähigkeit sowie die 
Einrichtung angemessener interner Kont-
rollverfahren. Darüber hinaus werden 
Nachhaltigkeitsaspekte im Risikomanage-
ment verankert, indem ökologische, 
soziale und Governance-Risiken (ESG-
Risiken) systematisch in die Risikoanalyse 
und -steuerung integriert werden. Dies 
umfasst die Berücksichtigung klimabezo-
gener und ökologischer Risiken, die För-
derung nachhaltiger Geschäftsmodelle 
sowie die Sicherstellung von Transparenz 
und verantwortungsbewusstem Handeln 
im Einklang mit regulatorischen Anforde-
rungen und unternehmerischer Verant-
wortung. Die internen Kontrollverfahren 
beinhalten insbesondere die entspre-
chende Ausgestaltung der Aufbau- und 
der Ablauforganisation sowie die Risiko-
steuerungs- und -Controllingprozesse. 

Lagebericht des Vorstandes
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Hierbei sind die Risiken zu bestimmen, 
zu beurteilen, zu überwachen und ent-
sprechende Maßnahmen zur Vermeidung 
bzw. Begrenzung der Risiken festzulegen. 
Ein Informationssicherheits- und ein 
Auslagerungsbeauftragter sind benannt. 

Aus der Geschäftstätigkeit des BWV erge-
ben sich die für eine Wohnungsbauge-
nossenschaft mit Spareinrichtung typi-
schen Risiken wie Mietausfälle, Anstieg 
der Bau- und Instandhaltungskosten, 
Zinsänderungen oder Abfluss von Spar-
einlagen. Darüber hinaus birgt die fort-
schreitende Entwicklung der Informati-
onstechnologien und Digitalisierung 
diverse Risiken im Zusammenhang mit 
der Verarbeitung von internen und exter-
nen Informationen. Im Jahr 2024 wurden 
ESG-Risiken in die Betrachtung einbezo-
gen. Im Jahr 2025 wurde das bereits ent-
haltene ESG-Thema „Diversität und 
Inklusion“ weiter konkretisiert und als 
eigenständiger Punkt in der Risikobe-
trachtung ausgewiesen. Im Rahmen des 
Risikomanagements gemäß den MaRisk 
der BaFin werden die Risiken laufend 
bestimmt und bewertet. Dabei werden 
die möglichen Auswirkungen der identi-
fizierten Risiken auf das Jahresergebnis, 
auf die Liquidität und auf die Eigenmittel-
ausstattung im Rahmen der Risikotrag
fähigkeit untersucht. Für die wesentlichen 
Risiken einer Wohnungsbaugenossen-
schaft werden regelmäßig Stresstests 
durchgeführt.

Gemäß den Regelungen der MaRisk wer-
den soweit möglich und auch notwendig 
für die festgestellten Risiken die erfor
derlichen Gegensteuerungsmaßnahmen 
ergriffen, wie Risikoausschluss oder Risiko-
beschränkungen, Überwälzung auf Versi-
cherungen sowie der Aufbau eines aus-
reichenden Eigenkapitals. Dadurch wird 
gewährleistet, dass die verbleibenden 
Risiken zu beherrschen sind und die 
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft 
gesichert ist.

Die Risikosteuerungs- und -Controlling-
prozesse werden im Hinblick auf ihre 
Effizienz laufend beobachtet und zeitnah 
an sich ändernde Bedingungen ange-
passt. Die Dokumentation des Risikoma-
nagements erfolgt in einem umfassenden 
Risikohandbuch. Wesentlicher Bestandteil 
der Risikosteuerung sind die quartals-
weise stattfindenden Plan-Ist-Vergleiche, 
die auch dem Aufsichtsrat vorgelegt wer-
den. Zusätzlich erhält der Aufsichtsrat 
einen jährlichen Risikobericht, Berichte 
über wesentliche Auslagerungen und 
einen Bericht über den Status der Infor-
mationssicherheit. 

Nach den Berechnungen der Risikotrag
fähigkeit durch die Genossenschaft und 
der durchgeführten Stresstests würde 
auch bei Eintritt weiterer Baupreis- und/
oder Zinssteigerungen keine Gefährdung 
des Unternehmens entstehen. 

Compliance
Neben bereits bestehenden organisato
rischen Sicherheitsmaßnahmen wie z. B. 
die Gewährleistung des Vier-Augen-Prin-
zips, die Regelungen zur Auftragsvergabe 
und zur Rechnungsprüfung / Zahlungs
anweisung verfügt die Genossenschaft 
über ein wirkungsvolles Compliance-
Management. 

Als Wohnungsbaugenossenschaft mit 
Spareinrichtung muss der BWV insbeson-
dere die ihn betreffenden Vorschriften 
des KWG beachten. So sind beispielsweise 
die im § 25h Abs. 1 KWG genannten Auf-
gaben zur Verhinderung von Geldwäsche, 
Terrorismusfinanzierung oder sonstiger 
strafbarer Handlungen, insbesondere 
auch in Zusammenhang mit steuerlichen 
Sachverhalten, die zu einer Gefährdung 
des Vermögens der Genossenschaft füh-
ren können, wahrzunehmen. Arbeits-
grundlage hierfür bildet eine instituts-
spezifische Risikoanalyse, deren Inhalt 
zum Ende 2025 aktualisiert worden ist. 

Wesentlicher Bestandteil sind die Verhal-
tensgrundsätze, die für alle Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter sowie alle Vor-
standsmitglieder bindend sind. Klare 
Verhaltensregeln beugen möglicherweise 
auftretenden Situationen vor, die die 
Integrität infrage stellen können. Bei 
Fragen und Hinweisen zum Thema 
Compliance können sich Mitarbeiterinnen 
und Mitarbeiter jederzeit vertrauensvoll 
an den Compliance-Beauftragten wenden. 
Es gab in 2025 hierzu keinerlei Meldungen. 

Es bestanden auch 2025 keine vertrag
lichen Beziehungen über Dienstleistun-
gen oder ähnliche Beziehungen zwischen 
aktiven Mitgliedern des Vorstands bzw. 
Aufsichtsrates und dem BWV, die über die 
eigentliche Aufgabenwahrnehmung hin-
ausgehen. Interessenkonflikte sind nicht 
gemeldet oder erkannt worden.
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Lage der Genossenschaft 

Finanz- und Vermögenslage	 31.12.2025	 31.12.2024	 Veränderungen

		  rd. T €	 %	 rd. T €	 %	 rd. T €	 %

Vermögensstruktur

Langfristiger Bereich
Sachanlagen	 251.042	 90,3	 244.703	 90,4	 6.339	 2,6
Finanzanlagen	 78	 0,0	 78	 0,0	 0	 0,0

		  251.120	 90,3	 244.781	 90,4	 6.339	 2,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Liquide Mittel	 23.553	 8,5	 22.113	 8,2	 1.440	 6,5
Übrige Vermögensgegenstände	 3.243	 1,2	 3.764	 1,4	 -520	 -13,8

		  26.796	 9,7	 25.877	 9,6	 919	 3,6

	 277.916	 100,0	 270.658	 100,0	 7.258	 2,7

Kapitalstruktur

Langfristiger Bereich
Eigenkapital	 105.796	 38,1	 102.293	 37,8	 3.503	 3,4
Darlehen	 69.702	 25,1	 68.096	 25,2	 1.606	 2,4
Spareinlagen (Laufzeit ab 5 Jahre)	 16.683	 6,0	 14.328	 5,3	 2.355	 16,4
Pensionsrückstellungen	 5.124	 1,8	 5.289	 2,0	 -165	 -3,1
Verbindlichkeiten gegenüber Mitgliedern	 68	 0,0	 70	 0,0	 -2	 -2,9

	 197.373	 71,1	 190.076	 70,3	 7.297	 3,8

Mittel- und kurzfristiger Bereich
Spareinlagen (Laufzeit unter 5 Jahre)	 73.984	 26,6	 73.471	 27,1	 513	 0,7
Sonstige und Steuerrückstellungen	 373	 0,1	 2.435	 0,9	 -2.062	 -84,7
Rechnungsabgrenzungsposten	 0	 0,0	 1	 0,0	 -1	 -100,0
Übrige Verbindlichkeiten	 6.186	 2,2	 4.675	 1,7	 1.511	 32,3

	 80.543	 28,9	 80.582	 29,7	 -39	 0,0

	 277.916	 100,0	 270.658	 100,0	 7.258	 2,7

Kapitalstruktur
Das Eigenkapital erhöhte sich durch den 
Jahresüberschuss (3.464 T €) und den 
Zuwachs an Geschäftsguthaben verblei-
bender Mitglieder (39 T €). 

Im Berichtsjahr wurden im Bereich der 
langfristigen Finanzierungsmittel Tilgun-
gen in Höhe von 3.395 T € geleistet. Der 
Bestand an Spareinlagen stieg insgesamt 
um 2.868 T €.

Der passivierte Erfüllungsbetrag der Rück-
stellung für Pensionsverpflichtungen 
reduzierte sich deutlich (-165 T €). Dies 
resultiert unter anderem aus dem Tod von 
Versorgungsberechtigten. Die Sonstigen 

Vermögensstruktur
Die langfristigen Vermögenswerte erhöh-
ten sich durch Investitionen (11.744 T €) 
und aktivierte Eigenleistungen (266 T €). 
Diesen Zuwächsen stehen Abschreibun-
gen (5.641 T €) und Abgänge (30 T €) 
gegenüber. 

Die Veränderung des Finanzmittelbestan-
des ergibt sich aus Zuflüssen der laufenden 
Geschäftstätigkeit in Höhe von 11.255 T €, 
Zuflüssen aus der Finanzierungstätigkeit 
in Höhe von 1.671 T € sowie Abflüssen aus 
der Investitionstätigkeit in Höhe von 
11.486 T €.

Rückstellungen gingen hauptsächlich 
aufgrund der in 2025 nicht gebildeten 
Rückstellung für unterlassene Instand-
haltung (Vorjahr: 1.815 T €), einem nied
rigeren Betrag für ausstehende Beiträge 
in die Unterstützungskasse in Höhe von 
14 T € (Vorjahr 108 T €) und der verbrauch-
ten bzw. aufgelösten Steuerrückstellung 
(212 T €) zurück. Diesen stehen insbeson-
dere die Zuführung zum Wertguthaben in 
Höhe von 35 T € und höhere Beträge für 
Prüfung, Beratung und Veröffentlichung 
(+17 T €) gegenüber.
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Ertragslage	 2025	 2024	 Veränderungen

	 rd. T €	 %	 rd. T €	 %	 rd. T €	 %

Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung	 43.350	 96,7	 41.862	 94,5	 1.488	 3,6
Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und
Leistungen	 7	 0,0	 7	 0,0	 0	 0,0
Bestandsveränderungen	 300	 0,7	 1.129	 2,6	 -829	 -73,4
Andere aktivierte Eigenleistungen	 266	 0,6	 110	 0,3	 156	 141,8
Sonstige betriebliche Erträge	 901	 2,0	 1.173	 2,6	 -272	 -23,2

		  44.824	 100,0	 44.281	 100,0	 543	 1,2

Betriebskosten	 -14.094	 -31,4	 -13.647	 -30,8	 -447	 3,3
Instandhaltungsaufwand	 -12.343	 -27,5	 -12.906	 -29,1	 563	 -4,4
Personalaufwendungen	 -4.807	 -10,7	 -4.322	 -9,8	 -485	 11,2
Abschreibungen auf immaterielle  
Vermögensgegenstände und Sachanlagen	 -5.641	 -12,6	 -5.134	 -11,6	 -507	 9,9
Zinsaufwand (davon aus Abzinsung  

von Rückstellungen 97 T €, Vorjahr 103 T €)	 -2.938	 -6,6	 -2.784	 -6,3	 -154	 5,5
Zins- und Beteiligungserträge	 479	 1,1	 895	 2,0	 -416	 -46,5
Sonstige Aufwendungen	 -2.133	 -4,8	 -1.940	 -4,4	 -193	 9,9

	 -41.477	 -92,5	 -39.838	 -90,0	 -1.639	 4,1

Geschäftsergebnis	 3.347	 	 4.443	 	 -1.096	 -24,7

Steuern vom Einkommen und Ertrag	 117	 -0,3	 141	 -0,3	 -24	 -17,1

Jahresergebnis	 3.464	 	 4.584	 	 -1.121	 -24,4

Die Position „Betriebskosten und Grund-
steuer“ erhöhte sich um insgesamt 447 T € 
(Vorjahr +1.577 T €). Die Kosten für Hei-
zung und Warmwasserbereitung stiegen 
dabei im Jahresvergleich um 373 T € und 
die Stromkosten um 132 T €. Die zu zahlen-
den Grundsteuern minderten sich (-178 T €). 
Letzteres ist Ergebnis der Grundsteuer
reform zum Stichtag 01. Januar 2025. Das 
Ergebnis ist durchaus inhomogen, da 
neben den (berlinweit einheitlichen) 
Zensusmieten die doch territorial sehr 
unterschiedlichen Bodenrichtwerte 
beherrschenden Einfluss haben.

Der Instandhaltungsaufwand bewegt sich 
mit 12,3 Mio. € auf einem ähnlich hohen 
Niveau wie im Vorjahr (12,9 Mio. €). 
Außerdem wurden im Berichtsjahr akti-
vierungsfähige Groß- bzw. Einzelmaß-
nahmen in einem Volumen von insge-
samt 4,6 Mio. € vorgenommen (Vorjahr: 
13,7 Mio. €). Die Investitionen in den 
Bestand lagen damit ca. 36 % unter dem 
Vorjahresniveau. 

Die Personalaufwendungen stiegen im 
Bereich Löhne und Gehälter inklusive der 
Sozialversicherungsanteile um ca. 485 T € 
an. Gründe hierfür waren die Tarifan
passungen, der Wechsel des für den 

Der Rückgang der Bestandsveränderun-
gen resultiert im Wesentlichen aus dem 
deutlichen Anstieg der in 2025 abgerech-
neten Heizungs- und Warmwasserkosten 
2024 gegenüber den im Vorjahr abge-
rechneten Heizungs- und Warmwasser-
kosten für das Jahr 2023. 

Die aktivierten Eigenleistungen beziehen 
sich neben den begonnenen und künftigen 
Neubauvorhaben (190 T €) hauptsächlich 
auf aktivierungspflichtige Großmaßnah-
men in Marienfelde, Schmargendorf bzw. 
Wedding (insgesamt 65 T €) und die 
inzwischen fertiggestellten Neubaumaß-
nahmen in Schöneiche (11 T €).

Die Sonstigen betrieblichen Erträge fallen 
gegenüber dem Vorjahr geringer aus 
(-272 T €). Wesentlichen Anteil daran 
haben geringere Erträge aus der Auflö-
sung der Rückstellungen (-120 T €), die im 
Vorjahr erhaltene Erbschaft (100 T €) sowie 
in 2024 vereinnahmte Sicherheitseinbe-
halte (72 T €). Diesen stehen u. a. aus dem 
Verkauf von Anlagegütern realisierte 
Mehrerlöse (27 T €) gegenüber.

Die Finanz- und Vermögenslage ist 
geordnet. Die langfristig gebundenen 
Vermögenswerte sind unter Einbeziehung 
der aufgrund der Kündigungsfristen bzw. 
Vertragslaufzeiten im mittel- und kurz-
fristigen Bereich auszuweisenden Spar-
einlagen fristenkongruent finanziert. 

Die Genossenschaft war jederzeit zahlungs-
fähig und hat ihre Zahlungsverpflichtun-
gen stets fristgerecht erfüllt. Die zur Absi-
cherung vorgehaltene Liquiditätsreserve 
ist ausschließlich in risikoarmen Konten 
bei sechs Geschäftsbanken angelegt. 
Darüber hinaus kann bei Bedarf ein Kredit
rahmen über 5,0 Mio. € auf Euribor-Basis 
in Anspruch genommen werden. Der 
monatlich nach den Anforderungen der 
BaFin erstellte Liquiditätsstatus ergab zu 
keinem Zeitpunkt Anlass zu Beanstan-
dungen.

Ertragslage 
In den Umsatzerlösen aus Bewirtschaf-
tungstätigkeit sind im Wesentlichen die 
Nutzungsgebühren und Mieten abzüglich 
der Erlösschmälerungen mit 30.185 T € 
(2024: 30.031 T €) sowie die Erträge aus 
abgerechneten Betriebskosten mit 
13.071 T € (2024: 11.742 T €) enthalten. 
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Organisation und Personal

Altersstruktur 
der Mitarbeiter	 18–29 J	 30–39 J	 40– 49 J	 50–59 J	 ab 60 J	 Gesamt	 Vorjahr

Kaufmännische Angestellte	 2	 8	 4	 8	 8	 30	 30
Technische Angestellte	 3	 5	 5	 4	 2	 19	 16
Regiehandwerker	  		  1		  2	 3	 3
Hauswarte				    4	 2	 6	 6
Auszubildende	 3	  	  	  	  	 3	 2
							     
Gesamt	 8	 13	 10	 16	 14	 61	 57

(Stand 31.12.2025)

Lage der Genossenschaft 

technischen Bereich zuständigen Vor-
standsmitgliedes (+95 T €) mit zeitlich 
begrenzter „Doppelbesetzung“ sowie der 
Kapazitätsaufbau im technischen Bereich. 
Die Aufwendungen im Bereich der Alters-
versorgung erhöhten sich um ca. 106 T €.

Der Anstieg der Zinsaufwendungen resul-
tiert aus mehr gutgeschrieben Zinsen auf 
Sparguthaben (+174 T €), was im Wesent
lichen durch den Anstieg des Sparvolumens 
und die Erhöhung des Anteils höherver-
zinslicher Anlagen mit längeren Laufzei-
ten bedingt ist. Dem stehen geringere 
Zinsen für Darlehen (-13 T €) und aus der 
Abzinsung von Rückstellungen (-6 T €) 
gegenüber.

Durch das in 2025 gesunkene Zinsniveau 
und den geringeren durchschnittlichen 
Liquiditätsbestand verringern sich die 
Zinserträge aus der Anlage liquider Mittel 
als Fest- und Tagesgelder im Berichtsjahr 
auf 470 T € (Vorjahr: 887 T €).

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag 
enthalten ausschließlich Erstattungen für 
2023. Für 2025 wird keine Steuerbelastung 
erwartet.

Organisation und Personal 
Am 31. Dezember 2025 waren in der 
Genossenschaft 61 Beschäftigte tätig, 
davon 19 Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter in Teilzeit (Vorjahr: 19). Die Erhöhung 
im technischen Bereich resultiert aus 
einem Kapazitätsaufbau vor dem Hinter-
grund wachsender Anforderungen. 

Sachkompetenz und Dienstleistungs
orientierung der Mitarbeiter und Gremien 
sind von besonderer Bedeutung für die 
Erfüllung des Förderauftrages der Genos-
senschaft. Der BWV legte deshalb auch im 
Berichtsjahr großen Wert auf die Aus- 
und Weiterbildung und investierte 69 T € 
(2024: 46 T €) in die Personalentwicklung, 
wobei Veranstaltungen auch in diesem 
Jahr oftmals virtuell stattfanden. 

Die Genossenschaft bildet regelmäßig 
aus, um freiwerdende Stellen bei Eignung 
mit eigenem Nachwuchs zu besetzen. 
Damit wird dem drohenden Fachkräfte-
mangel begegnet. Derzeit bildet die 
Genossenschaft drei Auszubildende zur 
Immobilienkauffrau bzw. zum -kaufmann 
aus. 
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Prognosebericht

Die Genossenschaft musste sich 2025 der 
Herausforderung stellen, dass bei einer 
geplanten Komplexsanierung für insge-
samt 356 Wohnungen die Ergebnisse der 
Ausschreibung nicht mit dem prognosti-
zierten Ertragswert des Objektes in Über-
einklang gebracht werden konnten. 
Gründe waren vorgefundene Schadstoffe 
einerseits und lagebedingt unterdurch-
schnittliche Mieten andererseits, die 
durch einen gestiegenen Liegenschafts-
zins noch verschärft wurden. Der Genos-
senschaft ist es gelungen, in Abstimmung 
mit den Behörden ein Verfahren zu ent-
wickeln, bei dem die in geringen Kon-
zentrationen vorgefundenen Schadstoffe 
auch bei einer erforderlichen Strang
sanierung in der Wohnung verbleiben 
können. Dies hat zwar zu einem zeit
lichen Verzug der Maßnahme um ein Jahr 
geführt, die Kosten aber deutlich redu-
ziert, sodass mit der Sanierung des ersten 
Abschnittes im Frühjahr 2026 begonnen 
werden konnte. Auch wenn keine gene-
relle Genehmigung dieses Verfahrens 
erwirkt werden konnte, stellt es eine 
mögliche Option für den Umgang mit 
Schadstoffen dar. 

Neben den geplanten Komplexsanierun-
gen bilden auch zahlreiche Einzelmaß-
nahmen im Rahmen der Bestandspflege 
und Modernisierung des vorhandenen 
Wohnungsbestandes einen der Schwer-
punkte der Investitionstätigkeit des BWV. 
Hierbei wird es in den nächsten Jahren 
insbesondere darum gehen, schadhafte 
Grundleitungen zu sanieren. Eine weitere 
relevante Position stellt in den kommen-
den Jahren die Sanierung bzw. der Abriss 
und Neubau von (Tief)Garagen im 
Bestand dar. 

Neben den erforderlichen geplanten 
Instandsetzungsmaßnahmen stellen in 
den nächsten Jahren Maßnahmen, die 
mittel- oder unmittelbar der CO₂ -Reduk-
tion dienen, einen Investitionsschwer-
punkt dar. Hierzu gehören sowohl der 
Austausch von Fenstern als auch der An-
schluss an ein Fernwärmenetz. Bei letz-
terem stellt die Regelung des § 556c Abs. 
1 Nr. 2 BGB zunehmend ein Problem dar: 
Der Fernwärmepreis, der die künftigen 
Kosten der CO₂-Neutralität teilweise bereits 
beinhaltet, kann mit den zumindest in 

den Jahren 2024 / 2025 günstigeren Gas-
preisen nicht mithalten. Hier wäre drin-
gend eine gesetzliche Änderung erforder-
lich, da sonst der ökologisch sinnvolle 
Schritt des Anschlusses an ein Fernwär-
menetz verhindert wird. Die Genossen-
schaft ist hiervon voraussichtlich nur in 
geringem Umfang betroffen, da ein Groß-
teil ihrer bislang mit Gas beheizten 
Bestände nicht an die Fernwärme ange-
schlossen werden kann. Eine abschlie-
ßende Beurteilung ist erst nach Vorliegen 
der kommunalen Wärmeplanung in 2026 
möglich. Der von der Genossenschaft 
erstellte Klimapfad mit einem geschätz-
ten Investitionsvolumen von rd. 77 Mio. € 
bis 2045 wird nach Verabschiedung der 
kommunalen Wärmeplanung für Berlin 
aktualisiert.

Das Thema der Nachhaltigkeit wird 
zunehmend Bestandteil regulärer 
Planungsprozesse. Die Genossenschaft 
erprobt derzeit die Möglichkeit, mittels 
eines von einem Messdienstleister in 
Entwicklung befindlichen Moduls, die 
CO₂-Werte direkt aus den erstellten 
Heizkostenabrechnungen zu generieren. 
Eine Herausforderung stellt dabei die 
Klärung von Abweichungen im Jahres
vergleich dar.

Bis zum Geschäftsjahr 2030 sollen bei 
zahlreichen Maßnahmen mittel- und 
unmittelbar CO₂-Emissionen gemindert 
werden. Die geplanten Reduzierungen 
sind jedoch noch nicht für alle Maßnah-
men ermittelt und werden daher deutlich 
über den bislang prognostizierten Ein-
sparungen von 329 T/a CO₂ liegen. In 2026 
sollen verschiedene Maßnahmen umge-
setzt werden, die voraussichtlich ab 2027 
Emissionen von 186t CO₂ einsparen. 
Bezüglich der CO₂-Umlage ergibt sich auf 
Grundlage des Stufenmodells eine Vertei-
lung, nach der 21 % auf den Vermieter 
und 79 % auf den Mieter entfallen. Die 
Belastung für das Unternehmen beträgt 
im nächsten Jahr 83 T €.

Die Mittelfristplanung geht sowohl bei 
den Instandhaltungs- als auch bei den 
Investitionsmaßnahmen von weiteren 
Baupreissteigerungen aus, die jedoch 

nicht mehr das Niveau der Jahre 2022 und 
2023 erreichen dürften. In den Jahren 
2026 - 2030 wird von einem Investitions-
volumen von 76,8 Mio. € ausgegangen. 
Hinzu kommen aktivierungsfähige Maß-
nahmen in Höhe von 66 Mio. €. Sollte 
entgegen der derzeitigen Einschätzung 
die Kostenentwicklung bei den Baukosten 
in den nächsten Jahren noch stärker 
ausfallen, müsste bei Bedarf über die 
zeitliche Verschiebung von einzelnen 
geplanten Instandsetzungsmaßnahmen 
oder die Reduzierung des Neuvermie-
tungsstandards entschieden werden. 

Die Genossenschaft hat im vergangenen 
Jahr mit dem Neubau von 69 barriere
armen Wohnungen am Standort Schmar-
gendorf begonnen. Aufgrund der fehlen-
den Möglichkeit älteren Mitgliedern im 
Quartier entsprechende Wohnungen 
anbieten zu können, hat sich die Genos-
senschaft entschieden, diese Wohnungen 
ausschließlich älteren Menschen oder 
Menschen mit einer außergewöhnlichen 
Gehbehinderung anzubieten. Die starke 
Nachfrage bestätigt den Bedarf sowohl 
unter unseren noch nicht versorgten Mit-
gliedern als auch bei bereits im Quartier 
lebenden Wohnungsnutzern. Im besten 
Fall werden durch einen Umzug große 
Wohnungen frei, die dann durch Fami-
lien angemietet werden können. Parallel 
zu den Vorbereitungsmaßnahmen wur-
den auch die Planungen für weitere Neu-
bauprojekte vorangetrieben. Soweit die 
Entwicklung von Baukosten und Zinsen 
eine kostendeckende Bewirtschaftung 
von Neubauwohnungen zulässt, wird die 
Genossenschaft auch in den folgenden 
Jahren an der geplanten Umsetzung ihrer 
Neubauprojekte an den Standorten 
Marienfelde, Köpenick und Schöneiche 
festhalten. Anders als in der Niedrig
zinsphase möglich, werden zur Finanzie-
rung auch wieder öffentliche Fördermittel 
herangezogen, um auch Menschen mit 
niedrigen bis mittleren Einkommen den 
Bezug dieser Wohnungen zu ermöglichen.

Auch unter Risikoaspekten finanziert die 
Genossenschaft aktivierungsfähige 
Bestandsinvestitionen und Neubauten 
neben Eigenmitteln und Spareinlagen 
auch mit Fremdmitteln. Insgesamt belas-
ten die gestiegenen Zinsaufwendungen 
die Jahresergebnisse der nächsten Jahre 
mit bis zu 2,6 Mio.€. 

Prognose-, Chancen- und Risikobericht
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Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Zur Finanzierung der gestiegenen Auf-
wendungen sind auch in den Folgejahren 
Mietanhebungen geplant. Da die Nutzer 
auch durch steigende Betriebskosten 
belastet werden, wird in der Mittelfrist-
planung von einer Anhebung der Netto-
kaltmieten von 10 % alle drei Jahre aus-
gegangen. Dies ist nicht nur für den 
Ausgleich der angenommenen inflations-
bedingten Preissteigerungen, sondern 
auch zur Finanzierung der Maßnahmen 
aus dem Klimapfad erforderlich. Da die 
Genossenschaft mit ihrer Durchschnitts-
nettokaltmiete von 6,27 €/m² mtl. deut-
lich unter dem Mietenspiegel liegt, geht 
sie unter den derzeit geltenden miet-
preisrechtlichen Regelungen von einer 
Durchsetzbarkeit aus.

Durch den Anstieg der Investitions- und 
Zinskosten reduzieren sich die Jahres-
überschüsse in den nächsten Jahren 
deutlich; für das Jahr 2026 wird insbe-
sondere aufgrund einer Vielzahl von 
geplanten Instandsetzungsmaßnahmen 
nur noch mit einem Überschuss von 
1,1 Mio. € gerechnet. Die Mittelfrist
planung weist bei vorsichtig geplanten 
Ansätzen bis 2030 weiterhin positive 
Ergebnisse auf, die jedoch in den kom-
menden Jahren voraussichtlich nicht 
mehr über 1,5 Mio. € steigen werden. 

Die Liquidität ist ebenfalls gesichert.

Chancen- und Risikobericht 

Aus der zukünftigen Geschäftstätigkeit 
des BWV ergeben sich die für die Woh-
nungswirtschaft typischen Risiken sowie 
die speziellen Risiken einer Spareinrich-
tung. Die Risiken werden im Rahmen des 
Risikomanagements fortlaufend identifi-
ziert, beobachtet und bewertet. Hierzu 
gehören auch ESG-Risiken und physische 
Klimarisiken wie Folgeschäden aus Extrem-
wetterereignissen.

Im Fokus standen auch in 2025 Risiken 
aus Preissteigerungen bei Bau-, Energie- 
und Dienstleistungen und Zinserhöhun-
gen. Ebenfalls in den Fokus genommen 
wurden die Risiken, die sich in den 
nächsten Jahren aus der nicht mehr fest-
gesetzten CO₂- Bepreisung ergeben könn-
ten. Bei den von der Genossenschaft 

benötigten Materialien hat sich die 
Beschaffungslage wieder weitestgehend 
entspannt. In Ausnahmefällen musste 
auf alternative Baumaterialien zurück
gegriffen werden.

Bei den Spareinlagen führen die Zins
steigerungen aus 2023 und 2024 zu einer 
deutlichen Erhöhung der Durchschnitts-
verzinsung. Insgesamt haben viele Sparer 
die Zinswende zum Anlass genommen, 
ihre Anlagen vom Sparbuch in längerfris-
tige Anlagen zu transferieren. Auch wenn 
die gestiegenen Zinsen das Ergebnis 
belasten, reduziert der Transfer auch das 
Risiko schnell abfließender Mittel. Nach 
den Prognosen der Genossenschaft wird 
sich die Durchschnittsverzinsung in den 
nächsten Jahren nicht über 3 % bewegen, 
sodass die Veränderung insgesamt als 
positiv gewertet wird. Insgesamt bleibt 
abzuwarten, wie sich insbesondere der 
Krieg in Nahost auf Energiekosten, Infla-
tion und Zinspolitik auswirken wird. Die 
Genossenschaft wird durch ihre kurzfris-
tigen Überprüfungsintervalle entspre-
chend ihre Zinspolitik bei den Spareinla-
gen anpassen. Auch wenn Schwankungen 
im Spareinlagenbestand nicht vollständig 
zu vermeiden sind, ist das Risiko jedoch 
beherrschbar. Zum einen sind Kündi-
gungsfristen einzuhalten, zum anderen 
verfügt die Genossenschaft über ausrei-
chende Liquiditätsreserven und Belei-
hungsspielräume.

Aufgrund der volatilen weltwirtschaftlichen 
Lage ist die Zinsentwicklung schwer zu 
prognostizieren. Steigende Zinsen werden 
Investitionsentscheidungen in den kom-
menden Jahren weiter belasten.

Risiken in Bezug auf die Erreichung der 
Klimaneutralität hängen wesentlich von 
den erst in 2026 feststehenden Ergebnis-
sen der kommunalen Wärmeplanung ab 
und können letztlich auch erst zu diesem 
Zeitpunkt bewertet werden. Es ist jedoch 
davon auszugehen, dass die erforder
lichen Investitionen der Versorger zu 
weiteren Preissteigerungen im Energie-
bereich führen werden.

Folgende weitere Aspekte sind für die 
Genossenschaft hinsichtlich der Beurtei-
lung von Risiken ebenfalls von Bedeu-
tung:

•	Der Vermietungsstand des Wohnungs-
bestandes der Genossenschaft ist seit 
Jahren gleichbleibend hoch. Es ist auf 
Grund der derzeitigen vom Land Berlin 
prognostizierten Lage auf dem Woh-
nungsmarkt nicht zu erwarten, dass 
sich die Situation kurz- bzw. mittel
fristig verschlechtert.

•	Der Fachkräftemangel macht sich inzwi-
schen auch in der Immobilienbranche 
bemerkbar. Dies führt zu einer höheren 
Fluktuation, da Mitarbeiter ohne größe-
res Risiko das Unternehmen wechseln 
können. Bislang konnten freiwerdende 
Stellen in der Genossenschaft zeitnah 
nachbesetzt werden. Auch perspekti-
visch profitiert die Genossenschaft von 
ihrem guten Ruf als Arbeitgeber. Aktiv 
begegnet die Genossenschaft dem 
Risiko durch die Fortsetzung ihrer Aus- 
und Weiterbildungstätigkeit und der 
Verstärkung von Mitarbeiterbindungs-
maßnahmen.

•	Ein weiterer Fokus wird in den nächsten 
Jahren darauf liegen, ein Auseinander-
driften der Mitarbeiterschaft zu vermei-
den. Der Einsatz künstlicher Intelligenz 
(KI) wird die Arbeitsplätze in den 
nächsten Jahren massiv verändern. Die 
Genossenschaft hat den Mitarbeitern 
zwar zugesichert, dass ihr Arbeitsplatz 
nicht gefährdet ist, die Mitarbeiter sich 
aber auf Veränderungen einstellen 
müssen und die Erfahrung zeigt, dass 
nicht jeder Mitarbeiter Veränderungen 
gegenüber aufgeschlossen ist. Die 
Genossenschaft will sich in 2026 daher 
in der Personalentwicklung verstärken, 
um die Führungskräfte und Mitarbeiter 
zu unterstützen.

•	Durch die Digitalisierung gewinnt das 
Thema Daten- und Ausfallsicherheit 
zunehmend an Bedeutung. Die Genos-
senschaft entschied sich vor diesem 
Hintergrund dazu, den IT-Betrieb aus-
zulagern. Seit September 2018 befinden 
sich alle relevanten Daten und Anwen-
dungen im Rechenzentrum der Aareon, 
die den IT-Betrieb übernommen hat.
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•	Aufgrund des angespannten Woh-
nungsmarktes in Berlin verschlechtert 
sich das Image des Vermieters im Allge-
meinen. Auch wenn Genossenschaften 
aufgrund ihrer sozialorientierten Mieten-
politik nicht im Fokus stehen, besteht 
das Risiko, dass sie von allgemeingülti-
gen Gesetzesänderungen, wie bspw. 
dem Mietendeckel, getroffen werden.

Beim Risikomanagement werden die 
jeweils geltenden Mindestanforderungen 
an das Risikomanagement (MaRisk) 
beachtet. Die auf Basis des 5-Jahres
planes durchgeführten Stresstests und  
die jährlich zu überprüfenden Risikotrag
fähigkeitsberechnungen lassen gegen-
wärtig keine existenzgefährdenden Aus-
wirkungen für die Genossenschaft 
erkennen. 

Auch in der aktuellen Situation werden 
für die Genossenschaft weiterhin Chancen 
gesehen:

•	Die Bevölkerungsentwicklung in Berlin 
wird zu einer steigenden Wohnungs-
nachfrage führen, davon wird auch die 
Genossenschaft profitieren.

•	Die Genossenschaft wird aufgrund der 
anhaltenden Nachfrage – sofern wirt-
schaftlich vertretbar - an ihren Plänen 
festhalten und ihre bereits in Planung 
befindlichen Neubauprojekte weiter-
entwickeln. Neubauten bieten zudem 
die Chance, den Wohnungsbestand um 
moderne, dem neusten Stand der Tech-
nik entsprechende Gebäude zu erwei-
tern.

•	Durch die Verpflichtung zur Klima
neutralität wird es voraussichtlich auch 
für Bestandsgebäude neue technische 
Lösungen geben. Bewährte Systeme/
Lösungen können übernommen werden. 

•	Die Möglichkeit des mobilen Arbeitens 
erhöht sowohl bei Arbeitnehmern als 
auch bei Geschäftspartnern die Bereit-
schaft, Prozesse digital abzuwickeln. 

•	Die größte Chance liegt in den nächsten 
Jahren in der Entwicklung der künstli-
chen Intelligenz (KI). Neben den Mög-
lichkeiten der Unterstützung bei 
Recherchen und der Übernahme von 
Prozessschritten wird ihr Einsatz bei 
Analysen zu einer deutlichen Qualitäts-
steigerung führen.

Risikoberichterstattung in Bezug auf die 
Verwendung von Finanzinstrumenten 

Auch in Bezug auf die verwendeten 
Finanzierungsinstrumente sind keine 
bestandsgefährdenden Risiken erkenn-
bar. Die Spareinlagen sind ein wichtiges 
Finanzierungsinstrument der Genossen-
schaft. Diese Mittel werden wie bisher 
ausschließlich zur Ablösung von beste-
henden Bankdarlehen sowie zur Finan-
zierung von Bestandserweiterungen bzw. 
-modernisierungen und Grundstücks
käufen verwendet. Die Zins- und Volu-
menpolitik orientiert sich am Investi-
tions- bzw. Finanzierungsbedarf des BWV 
und der aktuellen Zinssituation des Kapi-
talmarktes. In diesem Zusammenhang 
sind bis 2030 derzeit weitere Zugänge an 
Spareinlagen in Höhe von 10 Mio. € vor-
gesehen. Die Konditionen werden ent-
sprechend markt- und bedarfsgerecht 
gestaltet. 

In den kommenden fünf Jahren endet 
die Zinsbindungsfrist für zehn Darlehen. 
Diese Darlehen valutieren zum Zinsbin-
dungsende mit einem Volumen von rund 
8,3 Mio. €. Zum Zinsbindungsende wird 
ein Darlehen vollständig getilgt. Ein 
Darlehen in Höhe von 3,4 Mio. € wird 
prolongiert oder soll durch ein weiteres 
Bankdarlehen ersetzt werden. Die rest
lichen acht Darlehen in Höhe von 4,9 Mio. € 
sollen durch Spareinlagen bzw. durch 
Eigenmittel abgelöst werden. Weiterhin 
sind für umfangreiche Komplexsanierun-
gen und Neubaumaßnahmen bis 2030 
entsprechend Kreditneuaufnahmen in 
Höhe von rund 85,4 Mio. € geplant. Eine 
ausreichende Liquidität ist im Planungs-
zeitraum gesichert. 

Insgesamt wird die Entwicklung der 
Genossenschaft als gut eingeschätzt. Ein 
wesentlicher Teil der hohen Liquidität 
wird seit Beginn 2024 in Festgeldanlagen 
und Tagesgeldkonten investiert, da die 
Geschäftsbanken attraktive Guthaben
zinsen anbieten. Auch zukünftig wird die 
Genossenschaft bei Neu- bzw. Umfinan-
zierungen darauf bedacht sein, dass ein 
Klumpenrisiko weder bei einem Bank- 
institut noch auf der Zeitschiene entste-
hen kann und das Verhältnis von Bank
darlehen und Spareinlagen ausgewogen 
bleibt. Aus den benannten Finanzie-
rungsformen ergeben sich für den BWV 
auch unter restriktiven Annahmen keine 
nicht zu bewältigenden Risiken.

Der Berliner Wohnungsmarkt hat sich als 
krisenfest bewährt. Aufgrund der in den 
letzten Jahrzehnten konsequent durch-
geführten Instandhaltungs- und Moder-
nisierungspolitik der Genossenschaft 
ergeben sich auch aus diesem Bereich 
nur geringe Risiken. Die durchgeführten 
und geplanten Mietanhebungen werden 
helfen, die anstehenden Preisanstiege im 
Bereich Bauen und Zinsen zu kompen
sieren, ohne die Nutzer zu überfordern. 
Die Auswirkungen des Klimapfades sind 
noch zu beziffern und fortlaufend anzu-
passen. Bestandsgefährdende Risiken 
werden sich aber für die Genossenschaft 
auch hier nicht ergeben, da ggf. ein Teil 
der geplanten Instandsetzungs- als auch 
Neubaumaßnahmen zeitlich verschoben 
werden kann. 

Berlin, 31. März 2026

Beamten-Wohnungs-Verein 
zu Köpenick eG
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Bericht des Aufsichtsrates

das Bauvorhaben „Marienfelder Vielfalt“ 
in Marienfelde insbesondere die mehr 
und mehr in den Fokus der Genossen-
schaft rückenden Sanierungsmaßnahmen 
im Gebäudebestand aus den sechziger 
und siebziger Jahren des vergangenen 
Jahrhunderts. Darüber hinaus war der 
Aufsichtsrat im Jahre 2025 gemeinsam mit 
dem Vorstand mit einer umfassenden 
Prüfung und Überarbeitung der strategi-
schen Ausrichtung der Genossenschaft 
befasst, die im Jahre 2026 abgeschlossen 
werden soll. Schließlich lag auch in die-
sem Jahr besonderes Augenmerk auf den 
vielfältigen Anforderungen mit Blick auf 
energetische Sanierung und Klimaschutz. 

Grundlage der übrigen Beratungen mit 
dem Vorstand im Geschäftsjahr 2025 
waren der gemeinsam verabschiedete 
Bau- und Investitionsplan sowie der 
Wirtschafts- und Finanzplan für das Jahr 
2025, deren Befolgung der Aufsichtsrat 
anhand der Quartalsberichte des Vor-
stands mit fortgeschriebenen Erfolgs- 
und Liquiditätsberechnungen, aktuellen 
Leerstandsberichten sowie Darstellungen 
der Entwicklung der Spareinrichtung 
zeitnah überwacht hat.

Auf einer Klausurtagung im März 2025 hat 
der Aufsichtsrat sich gemeinsam mit dem 
Vorstand schwerpunktmäßig mit der 
Energiewende und dem Klimaschutz, 
dem Neubau der Genossenschaft in 
Schmargendorf einschließlich eines Ver-
mietungskonzeptes sowie der strategi-
schen Ausrichtung der Genossenschaft 
befasst. Gegenstand der Beratungen des 
Aufsichtsrates waren darüber hinaus die 
Vorstandsbestellungen im technischen 
und im kaufmännischen Bereich in den 
kommenden Jahren.

Die der Vertreterversammlung von Auf-
sichtsrat und Vorstand zur Beschlussfas-
sung zu unterbreitenden Vorlagen hat 
zunächst ein Redaktionsausschuss aus 
Mitgliedern des Aufsichtsrates und des 
Vorstandes Anfang April 2025 vorberaten. 
Sie sind anschließend am 13. Mai 2025 in 
einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichts-
rat und Vorstand beschlossen worden  
(§ 27 Nr. 19 der Satzung).

Das Jahr 2025 war geprägt von geopoliti-
schen Umbrüchen, nach wie vor den Aus-
wirkungen des Ukraine Konfliktes, der 
wirtschaftlichen Transformation mit 
besonderen Herausforderungen in den 
Bereichen Energie und Klimaschutz sowie 
der Anpassung an technologische Verän-
derungen, namentlich im Bereich der 
künstlichen Intelligenz. Bei hoher politi-
scher Unsicherheit und der Notwendig-
keit zu technologischem Wandel führte 
dies erneut zu schwierigen gesamtwirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen 
gepaart mit einer anhaltend hohen 
Nachfrage nach Wohnraum und entspre-
chenden Druck auf dem Wohnungsmarkt 
insbesondere in Berlin. Der Aufsichtsrat 
hat diese besonderen Herausforderungen 
der Genossenschaft bei seiner Tätigkeit 
und seinen Entscheidungen immer im 
Blick gehabt und den Vorstand unter 
Beachtung der Interessen der Mitglieder 
bei seiner Geschäftstätigkeit umfassend 
beraten und unterstützt.

1. Der Aufsichtsrat hat im Geschäftsjahr 
2025 in fünf gemeinsamen Sitzungen mit 
dem Vorstand und in vier Sitzungen ohne 
Vorstand die wirtschaftliche Lage, den 
aktuellen Geschäftsverlauf, die strategi-
sche Ausrichtung der Genossenschaft, 
Vorstandsangelegenheiten und Vorlagen 
an die Vertreterversammlung beraten und 
im Rahmen seiner Zuständigkeit die 
erforderlichen Beschlüsse gefasst. 

Neben Vorstandsangelegenheiten waren 
Schwerpunkte der Tätigkeit des Aufsichts-
rates im Jahr 2025 insbesondere der Neu-
bau der Genossenschaft zur Errichtung 
einer seniorengerechten Wohnanlage 
„Heiligendammer Hof“ in Schmargendorf 
und die weiteren geplanten Baumaß-
nahmen der Genossenschaft. Dies betraf 
neben dem Fortgang der Planungen für 

Die ordentliche Vertreterversammlung 
fand im Jahre 2025 am 23. Juni 2025 statt. 
In der Vertreterversammlung ist der Auf-
sichtsrat seinen Berichts- und Mitwir-
kungspflichten nachgekommen. Er hat 
sich in seiner Sitzung ohne Vorstand im 
Anschluss an die Vertreterversammlung 
mit den wiedergewählten Mitgliedern 
Hans Dabel und Dirk Lamprecht neu kon-
stituiert. Carsten Loth fehlte entschuldigt. 
Zum Vorsitzenden wurde Carsten Bethke 
gewählt. Zum stellvertretenden Vorsit-
zenden und zum Koordinator für Finanz- 
und Prüfungsangelegenheiten wurde Dirk 
Lamprecht gewählt. Zum Koordinator für 
Bau- und Wohnungsangelegenheiten 
wurde Hans Dabel gewählt. Zur Schrift-
führerin wurde Susanne Harmsen und zur 
stellvertretenden Schriftführerin Aude 
Masserann gewählt.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates und 
sein Stellvertreter sowie die Koordinato-
ren haben sich in informellen Einzel
gesprächen mit den Vorstandsmitgliedern 
fortlaufend über die aktuelle Lage der 
Genossenschaft sowie über die künftige 
Bau- und Instandhaltungsplanung aus-
getauscht. Einzelne Mitglieder des Auf-
sichtsrates haben regelmäßig an den 
Bauteilbegehungen und Vertretervorge-
sprächen teilgenommen.
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Im November 2025 haben der Vorsitzende 
und der stellvertretende Vorsitzende des 
Aufsichtsrats an der vom Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen 
(BBU) jährlich veranstalteten Konferenz 
zu aktuellen Entwicklungen in der Woh-
nungswirtschaft in Berlin und Branden-
burg sowie zu Fragen rund um das Auf-
sichtsratsmandat und das Prüfungswesen 
teilgenommen. Der Aufsichtsrat hat sat-
zungsgemäß den Vorstand gefördert, 
beraten und überwacht sowie die ihm 
nach der Satzung obliegenden Beschlüsse 
gefasst. 

Er war insbesondere befasst mit

•	der Prüfung der Geschäfte des Vorstandes 
auf der Grundlage der Quartalsberichte,

•	der gemeinsamen Beschlussfassung mit 
dem Vorstand über die kurz- und mit-
telfristige Bauplanung und über die 
laufenden und geplanten Instandhal-
tungskosten 2026 als Teil der mittelfris-
tigen Finanzplanung der Genossenschaft,

•	der gemeinsamen Beschlussfassung mit 
dem Vorstand über den Wirtschafts- 
und Finanzplan 2026,

•	dem Neubauvorhaben „Heiligendam-
mer Hof “ zur Schaffung einer senioren-
gerechten Wohnanlage in Schmargen-
dorf, das seit Frühjahr 2025 realisiert 
wird und Ende 2026 abgeschlossen 
sowie Anfang 2027 bezugsfertig sein soll, 

•	den Planungen zur weiteren baulichen 
Entwicklung in Marienfelde mit dem 
Vorhaben Marienfelder Vielfalt, 
namentlich der Bebauungsplanung,

•	komplexen Sanierungsmaßnahmen im 
Bestand, insbesondere in Marienfelde, 
mit besonderen Anforderungen auf-
grund des Alters der Gebäude aus den 
sechziger und siebziger Jahren des 20. 
Jahrhunderts,

•	der strategischen Ausrichtung der 
Genossenschaft unter Berücksichtigung 
der politischen und wirtschaftlichen 
Rahmenbedingungen, insbesondere  
der Anforderungen an energetische 
Sanierung und Klimaschutz sowie der 
Entwicklung der Energiekosten und der 
allgemeinen Preissteigerungen,

•	der Personalentwicklung der Genossen-
schaft,

•	der Entwicklung der Digitalisierung und 
deren Schutzmaßnahmen in der Genos-
senschaft,

•	der Spareinrichtung, insbesondere der 
Berücksichtigung der aktuellen Entwick-
lungen an den Finanzmärkten,

•	der Sicherung der Vorstandsbestellungen 
im technischen und kaufmännischen 
Bereich für die kommenden Jahre.

2. Der Aufsichtsrat hat in der gemeinsamen 
Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am 
11. Mai 2026 den Prüfungsbericht 2025 mit 
den Verbandsprüfern und dem Vorstand 
erörtert und ihn zur Kenntnis genom-
men. Der Aufsichtsrat hat in derselben 
Sitzung gemäß § 38 GenG den Jahresab-
schluss 2025, den Lagebericht 2025 und 
den Vorschlag des Vorstandes zur Ver-
wendung des Jahresüberschusses geprüft, 
mit dem Vorstand erörtert und gebilligt. 
Er hat sich als Ergebnis seiner Prüfung 
dem Vorschlag des Vorstandes an die Ver-
treterversammlung angeschlossen, den 
ausgewiesenen Bilanzgewinn in Höhe 
von 3.117.383,14 € der anderen Ergebnis-
rücklage zur Stärkung des Eigenkapitals 
zuzuführen.

3. Die Vergütung des Aufsichtsrates 
erfolgte auf der Grundlage eines Jahres-
budgets von bis zu 66.000 € (Beschluss 
der Vertreterversammlung vom 25. Juni 
2024). Unter Berücksichtigung der jeweils 
besonderen Belastung und Verantwor-
tung der Mitglieder des Aufsichtsrates mit 
Sonderfunktionen sind danach im Jahr 
2025 insgesamt 64.000 € an die Mitglie-
der des Aufsichtsrates gezahlt worden.

4. Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand 
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Genossenschaft seinen herzlichen 
Dank für die im Jahre 2025 geleistete 
Arbeit aus.

Ein besonderer Dank des Aufsichtsrates 
gilt wiederum allen Mitgliedern, die sich 
ehrenamtlich für andere Mitglieder der 
Genossenschaft engagieren und die 
besonderen Vorzüge genossenschaftli-
chen Miteinanders erlebbar gemacht 
haben.

Berlin, den 11. Mai 2026

Carsten Bethke 
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Aktiva	 31.12.2025		  31.12.2024

		  €	 €	 €

A.	 Anlagevermögen
	 Immaterielle Vermögensgegenstände		  1.963,00	 318,00

	 Sachanlagen
	 Grundstücke und grundstücks-
	 gleiche Rechte mit Wohnbauten	 224.846.335,36		  225.759.102,50
	 Grundstücke und grundstücks-
	 gleiche Rechte ohne Bauten	 14.778.285,14		  14.808.754,58
	 Technische Anlagen und Maschinen	 14.153,00		  22.603,00
	 Andere Anlagen, Betriebs- und
	 Geschäftsausstattung	 295.337,00		  210.915,00
	 Anlagen im Bau	 7.853.945,75		  0,00
	 Bauvorbereitungskosten	 2.848.722,61		  3.498.017,80
	 Geleistete Anzahlungen	 403.525,26	 251.040.304,12	 403.525,26

	 Finanzanlagen
	 Anteile an verbundenen Unternehmen	 25.564,59		  25.564,59
	 Andere Finanzanlagen	 52.000,00	 77.564,59	 52.000,00

	 Anlagevermögen insgesamt	 	 251.119.831,71	 244.780.800,73

B.	Umlaufvermögen
	 Andere Vorräte
	 Unfertige Leistungen	 13.125.594,52		  12.825.949,36
	 Andere Vorräte	 33.920,82	 13.159.515,34	 47.250,49

	� Forderungen und sonstige 
Vermögensgegenstände

	 Forderungen aus Vermietung	 516.882,20		  304.344,59
	 Forderungen aus anderen Lieferungen
	 und Leistungen	 0,00		  18.146,38
	 Forderungen gegen verbundene
	 Unternehmen	 361,50		  0,00
	 Sonstige Vermögensgegenstände	 2.675.974,91	 3.193.218,61	 2.890.164,57

	 Flüssige Mittel 
	 �Kassenbestand, Guthaben bei 

Kreditinstituten		  23.553.651,51	 22.113.454,45

C.	 Rechnungsabgrenzungsposten
	 Andere Rechnungsabgrenzungsposten	 15.199,92	 15.199,92	 6.110,76

	 Bilanzsumme	 	 291.041.417,09	 282.986.221,33

Bilanz zum 31.12.2025

Jahresabschluss 2025
34



Passiva	 31.12.2025		  31.12.2024

		  €	 €	 €

A.	 Eigenkapital
	� Geschäftsguthaben 

der mit Ablauf des Geschäftsjahres 
ausgeschiedenen Mitglieder	 139.810,00		  125.860,00

	 der verbleibenden Mitglieder	 11.903.690,00		  11.864.010,00
	 aus gekündigten Geschäftsanteilen	 5.580,00	 12.049.080,00	 4.650,00

	 Kapitalrücklage		  564.944,33	 564.944,33

	� Ergebnisrücklagen 
Sonderrücklage § 27 Abs. 2 DMBilG	 15.552.872,74		  15.552.872,74

	 Gesetzliche Rücklage	 9.389.401,80		  9.043.025,90
	 davon aus dem Jahresüberschuss des
	 Geschäftsjahres eingestellt 346.375,90 €
	 (Vorjahr 458.441,99 €)

	 Bauerneuerungsrücklage	 5.573.081,51		  5.573.081,51
	 Andere Ergebnisrücklagen	 59.694.951,85	 90.210.307,90	 55.568.973,93
	 davon aus dem Bilanzgewinn des 
	 Vorjahres eingestellt 4.125.977,92 €
	 (Vorjahr 6.748.864,33 €)

	 Bilanzgewinn		  3.117.383,14	 4.125.977,92

	 Eigenkapital insgesamt	 	 105.941.715,37	 102.423.396,33

B.	Rückstellungen
	 �Rückstellungen für Pensionen und 

ähnliche Verpflichtungen	 5.123.646,00		  5.289.140,00
	 Steuerrückstellungen	 0,00		  212.174,04
	 Sonstige Rückstellungen	 372.633,07	 5.496.279,07	 2.222.133,30

C.	 Verbindlichkeiten
	 Verbindlichkeiten gegenüber
	 Kreditinstituten	 69.687.277,57		  68.080.551,11
	 Spareinlagen	 90.666.849,85		  87.799.441,75
	 a) �mit vereinbarter Kündigungsfrist 

von 3 Monaten (22.546.791,71 € 
(Vorjahr 23.283.836,80 €)

	 b) �mit vereinbarter Kündigungsfrist von  
mehr als 3 Monaten 68.120.058,14 € 
(Vorjahr 64.515.604,95 €)

	 Erhaltene Anzahlungen 	 14.440.210,08		  12.450.980,20
	� Verbindlichkeiten aus Lieferungen 

und Leistungen
	 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung	 106.732,78		  112.927,90
	 b) �Verbindlichkeiten aus anderen  

Lieferungen und Leistungen	 4.063.268,53		  3.370.397,17
	 �Verbindlichkeiten gegenüber 

verbundenen Unternehmen	 15.000,00		  15.000,00
	 Sonstige Verbindlichkeiten	 624.083,84	 179.603.422,65	 1.008.811,08
	� davon aus Steuern 365.435,45 €
	 (Vorjahr 273.735,74 €)

	� davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 4.531,00 €  
(Vorjahr 0,00 €)

D.	Rechnungsabgrenzungsposten
	 Andere Rechnungsabgrenzungsposten	 0,00	 0,00	 1.268,45

	 Bilanzsumme	 	 291.041.417,09	 282.986.221,33
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			  2025		  2024

			  €	 €	 €

	 1.	Umsatzerlöse
		 a) aus Bewirtschaftungstätigkeit	 43.349.794,16		  41.862.358,81
		 b) �aus anderen Lieferungen  

und Leistungen	 6.589,38	 43.356.383,54	 6.886,29

	 2.	�Erhöhung oder Verminderung des 
Bestandes an unfertigen Leistungen		  299.645,16	 1.129.356,95

	 3.	Andere aktivierte Eigenleistungen		  266.202,00	 110.176,00
	 4.	Sonstige betriebliche Erträge		  901.288,46	 1.172.407,00
	 5.	�Aufwendungen für  

Bewirtschaftungstätigkeit		  26.513.744,36	 26.653.365,14

	 	Rohergebnis	 	 18.309.774,80	 17.627.819,91

	 6.	Personalaufwand
		 a) Löhne und Gehälter	 3.728.734,07		  3.440.878,75
		 b) �Soziale Abgaben und Aufwendungen 

für Altersversorgung und 
für Unterstützung	 1.078.658,93	 4.807.393,00	 881.079,96 
�davon für Altersversorgung 309.271,45 € 
(Vorjahr 203.114,86 €)

	 7.	�Abschreibungen auf immaterielle  
Vermögensgegenstände des Anlage- 
vermögens und Sachanlagen		  5.640.756,77	 5.133.862,93

	 8.	Sonstige betriebliche Aufwendungen		  2.055.920,91	 1.839.170,91
	 9.	Erträge aus anderen Finanzanlagen	 2.080,00		  2.080,00
10.		�Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 476.591,60	 478.671,60	 892.598,29 

�davon aus Abzinsung von Rückstellungen 1.115,72 € 
(Vorjahr 1.306,56 €)

11.		�Zinsen und ähnliche Aufwendungen		  2.937.602,24	 2.784.276,11 
davon aus Abzinsung von Rückstellungen 97.455,30 € 
(Vorjahr 103.445,00 €)

12. 	Steuern vom Einkommen und Ertrag		  -116.985,56	 -141.190,37

13. 	Ergebnis nach Steuern	 	 3.463.759,04	 4.584.419,91

14.	Jahresüberschuss	 	 3.463.759,04	 4.584.419,91
15. 	�Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 

in die gesetzliche Rücklage 
gemäß § 39 Abs. 2 der Satzung		  346.375,90	 458.441,99

16.	Bilanzgewinn	 	 3.117.383,14	 4.125.977,92

Gewinn- und Verlustrechnung
vom 01.01. bis 31.12.2025
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Die Pensionsrückstellungen wurden auf 
der Grundlage eines versicherungs
mathematischen Gutachtens bewertet. 
Der von der Bundesbank ermittelte, ver-
öffentlichte und der Berechnung zugrun-
deliegende Zinssatz per 31. Dezember 2025 
beträgt 2,06 %. Der Unterschiedsbetrag 
zwischen den mit dem durchschnittlichen 
Marktzinssatz der letzten zehn und der 
letzten sieben Jahre abgezinsten Ver-
pflichtungsbeträgen liegt bei -81,1 T €.  
Als Berechnungsmethode dient die 
projizierte Einmalbeitragsmethode (Pro-
jected-Unit-Credit-Methode) auf Basis 
der Richttafeln Heubeck 2018G© unter 
folgenden Prämissen: keine Fluktuation, 
Dynamik der anrechenbaren Bezüge mit 
1 % p.a., Rentenanpassungen mit 1 % p.a. 
und Dynamik der Beitragsbemessungs-
grenze in der gesetzlichen Rentenver
sicherung mit 1 % p.a. 

Sonstige Rückstellungen und Steuerrück-
stellungen sind mit dem nach vernün
ftiger kaufmännischer Beurteilung not-
wendigen Erfüllungsbetrag ausgewiesen. 
Bei einer Laufzeit von länger als einem 
Jahr sind erstere entsprechend ihrer 
Restlaufzeit mit dem von der Bundesbank 
veröffentlichten Zinssatz, ermittelt aus 
den Durchschnitten der vergangenen 
sieben Jahre, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem 
Erfüllungsbetrag angesetzt. 

Bilanzierungs- und 
Bewertungsgrundsätze
Entgeltlich erworbene immaterielle 
Vermögensgegenstände (Software für die 
EDV-Anlage) werden zu Anschaffungs
kosten bewertet und planmäßig über  
die betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer 
von drei Jahren linear abgeschrieben. 
Abschreibungen im Anschaffungsjahr 
werden zeitanteilig vorgenommen. 

Die unter Sachanlagen ausgewiesenen 
Gebäude werden grundsätzlich über 80 
Jahre linear abgeschrieben. Für general-
überholte Gebäude in Köpenick wurde 
eine Restnutzungsdauer von 50 Jahren 
festgelegt. Bei besonders umfangreichen 
Modernisierungsmaßnahmen wird nach 
deren Abschluss mit Hilfe des Modells  
zur Ableitung der wirtschaftlichen Rest-
nutzungsdauer für Wohngebäude gem. 
Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts 
(SW-RL) die aktuelle Restnutzungsdauer 
überprüft und ggf. entsprechend ange-
passt. 

Technische Anlagen und Maschinen 
werden entsprechend ihrer betriebsge-
wöhnlichen Nutzungsdauer über 10 – 20 
Jahre bzw. Betriebs- und Geschäftsaus-
stattung über 3 – 23 Jahre linear abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsgüter 
mit Anschaffungs- oder Herstellungs
kosten von höchstens 250 € werden im 
Jahr der Anschaffung erfolgswirksam als 
Aufwand erfasst. Wirtschaftsgüter, deren 
Anschaffungs- oder Herstellungskosten 
250 €, aber nicht 800 € übersteigen, wer-
den im Jahr der Anschaffung aktiviert, 
voll abgeschrieben und im Anlagenspie-
gel als Abgang gezeigt. 

Die anderen Finanzanlagen werden zu 
fortgeschriebenen Anschaffungskosten 
bilanziert. 

Forderungen und Sonstige Vermögensge-
genstände werden zum Nominalbetrag 
ausgewiesen. 

Allgemeine Angaben
Der Beamten-Wohnungs-Verein zu 
Köpenick eG hat seinen Sitz in Berlin und 
ist eingetragen im Genossenschaftsregis-
ter beim Amtsgericht Charlottenburg  
(Nr. 94 GnR 244 B).

Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 
2025 wurde entsprechend den handels-
rechtlichen Vorschriften in der Fassung 
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes 
(BilRUG), dem Genossenschaftsgesetz 
sowie der Satzung aufgestellt. Die Glie-
derung der Bilanz sowie der Gewinn- und 
Verlustrechnung erfolgte entsprechend 
der aktuellen Fassung der Formblätter für 
Wohnungsunternehmen. 

Anhang zum Jahresabschluss

Jahresabschluss 2025
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Erläuterungen zur Bilanz und zur 
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz
Die in 2019 / 20 begonnene Komplexsa-
nierung der Wohnanlage Schulzendorfer 
Straße / Neue Hochstraße im Wedding 
führte in 2025 zu Kosten in Höhe von  
3,6 T €, die im Posten „Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten“ ihren Niederschlag finden. Bei der 
Wohnanlage Lichterfelder Ring / Tirschen-
reuther Ring in Marienfelde wurden die 
in 2023 begonnenen Sanierungsmaß
nahmen fortgesetzt. Es erfolgten in 
diesem Zusammenhang Aktivierungen  
in Höhe von 2.368,1 T €. Begonnen wur-
den im Geschäftsjahr 2025 Großmaßnah-
men in der Wohnanlage Tirschenreuther 
Ring bzw. Heiligendammer Straße für  
die Kosten in Höhe von 1.888,9 T  € bzw. 
188,6 T € zu aktivieren waren. In der 
Wohnanlage Clayallee/Heydnstraße wur-
den Maßnahmen zur Heizungsmoderni-
sierung ebenso im Posten „Grundstücke 
und grundstücksgleiche Rechte mit 
Wohnbauten“ im Umfang von 84,5 T € 
aktiviert.

In 2025 entstanden im Zusammenhang 
mit der Bebauung von Bestandsgrund-
stücken in Schöneiche nachträgliche 
Herstellungskosten in Höhe von 11,8 T €, 
die in dem Posten „Grundstücke und 
grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbau-
ten“ als Zugang erfasst wurden. 

Substanzerweiterungen in der Wohnan-
lage in Moabit führten zu nachträglichen 
Herstellungskosten in Höhe von 55,5 T €, 
die im Posten „Grundstücke und grund-
stücksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ 
ihren Niederschlag finden.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten ein-
schließlich deren Sicherheiten wird auf 
den Verbindlichkeitenspiegel verwiesen.

Die „Sonstigen Rückstellungen“
enthalten Kosten für:	 2025	 Vorjahr

		  T €	 T €

Prüfung, Beratung und Veröffentlichung	 150,9	 134,3
Wertguthaben von Mitarbeitern	 120,0	 86,4
Urlaubsansprüche und Mehrarbeitsstunden	 50,8	 38,9
Bonus VL Spareinlagen	 23,1	 25,8
Beiträge zur betr. Altersversorgung	 14,2	 108,0
Aufbewahrung von Geschäftsunterlagen	 13,6	 13,7
Unterlassene Instandhaltung	 0,0	 1.815,0

	 	 372,6	 2.222,1

Anhang zum Jahresabschluss 

	 Buchwert	 Eigenkapitalanteil
	 per 31.12.2025	 per 31.12.2025

	 in €	 in €	 in %

Anteile an verbundenen Unternehmen:
BeWeVau Bauten-, Wohnungs- und
Verwaltungsgesellschaft mbH, Berlin	 25.564,59	 25.564,59	 100,00

Auf die Angabe des Jahresergebnisses wird 
mit Hinweis auf § 286 Abs. 3 Satz 1 1. HGB 
verzichtet. 

Zum Anlagevermögen wird ergänzend auf 
den Anlagenspiegel verwiesen.

Im Posten „Unfertige Leistungen“ werden 
13.125,6 T € noch nicht abgerechnete 
Betriebs- und Heizkosten ausgewiesen.

2.399,5 T € der Forderungen und Sonstigen 
Vermögensgegenstände haben Restlauf-
zeiten von über einem Jahr (Vorjahr 
2.265,8 T €). Insbesondere ist hierin der 
Rückkaufswert für eine Lebensversiche-
rung in Höhe von 2.262,7 T € enthalten.

Aufgrund des ausgewiesenen Jahresergeb-
nisses rechnet die Genossenschaft für 2025 
nicht mit einer Belastung aus Körper-
schaftsteuer zzgl. Solidaritätszuschlag 
sowie Gewerbesteuer. Die Steuerrückstel-
lung für das Jahr 2023 (212,2 T €) wurde 
nach Erhalt der entsprechenden Steuerbe-
scheide verbraucht bzw. anteilig aufgelöst.

Für die Neubaumaßnahme in Schmar-
gendorf fielen in 2025 Bauvorbereitungs-
kosten in Höhe von 1.404,4 T € an. Diese 
wurden mit den Bauvorbereitungskosten 
des Vorjahres (926,5 T €) in den Posten 
„Anlagen im Bau“ umgebucht. Ab Bau-
beginn ergaben sich für das Projekt Kos-
ten in Höhe von 5.323,0 T €, die in dem 
Posten „Anlagen im Bau“ aktiviert wurden. 

Die Genossenschaft besitzt Kapitalanteile 
an einem Unternehmen, bei denen der 
Anteilserwerb der Herstellung einer dau-
ernden Verbindung diente. Die Angaben 
hierzu sind der folgenden Übersicht zu 
entnehmen: 

Jahresabschluss 2025
3838



	 Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten 
	 sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o.ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

		  Restlaufzeit	 Restlaufzeit	 Restlaufzeit		  Art der
Verbindlichkeiten	 insgesamt	 unter 1 Jahr	 1 bis 5 Jahre	 über 5 Jahre	 gesichert	 Sicherung
per 31.12.2025	 €	 €	 €	 €	 €

Verbindlichkeiten	 68.080.551,11	 3.393.273,54	 14.709.993,41	 49.977.284,16	 68.080.551,11	 GPR*
gegenüber
Kreditinstituten	 69.687.277,57	 5.338.724,38	 13.537.606,09	 50.810.947,10	 69.687.277,57	 GPR*

	 87.799.441,75	 49.885.429,51	 32.645.870,99	 5.268.141,25	 0,00	 -

Spareinlagen	 90.666.849,85	 62.226.632,40	 23.738.646,94	 4.701.570,51	 0,00	 -

	 12.450.980,20	 12.450.980,20	 0,00	 0,00	 0,00	 -
Erhaltene
Anzahlungen	 14.440.210,08	 14.440.210,08	 0,00	 0,00	 0,00	 -

Verbindlichkeiten	 3.483.325,07	 2.140.334,11	 1.342.990,96	 0,00	 0,00	 -
aus Lieferungen
und Leistungen	 4.170.001,31	 3.209.752,68	 960.248,63	 0,00	 0,00	 -

Verbindlichkeiten 	 15.000,00	 15.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	
gegenüber verbun-
denen Unternehmen	 15.000,00	 0,00	 0,00	 15.000,00	 0,00	 -

	 1.008.811,08	 939.598,55	 69.212,53	 0,00	 0,00	 -
Sonstige
Verbindlichkeiten	 624.083,84	 556.461,81	 67.622,03	 0,00	 0,00	 -

	 172.838.109,21	 68.824.615,91	 48.768.067,89	 55.245.425,41	 68.080.551,11	

Gesamtbetrag	 179.603.422,65	 85.771.781,35	 38.304.123,69	 55.527.517,61	 69.687.277,57	 -

	 *GPR = Grundpfandrecht

	 Vorjahreswerte

	 Werte 2025
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Entwicklung des	 Anschaffungs-/	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 Anschaffungs-/	 Abschreibungen	 Abschreibungen	 Abschreibungen	 Zuschreibungen	 Abschreibungen	 Buchwert
Anlagevermögens	 Herstellungskosten			   plus /minus	 Herstellungskosten	 (kumulierte)	 des Geschäftsjahres	 auf Abgänge		  (kumulierte)	 am 31.12.2025
2025	 01.01.2025				    31.12.2025	 bis 31.12.2024				    bis 31.12.2025

	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €
 
Immaterielle Vermögensgegenstände	 89.001,85	 2.052,75	 0,00	 0,00	 91.054,60	 88.683,85	 407,75	 0,00	 0,00	 89.091,60	 1.963,00

 
Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten	 373.862.040,72	 4.607.348,63	 1,02	 11.720,19	 378.469.388,33	 148.102.938,22	 5.531.834,94	 0,00	 0,00	 153.634.773,16	 224.846.335,36

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte ohne Bauten	 14.808.754,58	 0,00	 30.469,44	 0,00	 14.778.285,14	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 14.778.285,14

Technische Anlagen und Maschinen	 1.171.367,37	 0,00	 0,00	 0,00	 1.171.367,37	 1.148.764,37	 8.450,00	 0,00	 0,00	 1.157.214,37	 14.153,00

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung	 2.341.493,05	 184.494,06	 87.685,70	 0,00	 2.498.583,49	 2.130.578,05	 100.064,08	 87.677,72	 0,00	 2.142.964,41	 295.337,00

Anlagen im Bau	 0,00	 5.522.987,49	 0,00	 2.330.958,26	 7.853.945,75	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 7.853.945,75

Bauvorbereitungskosten	 3.498.017,80	 1.693.383,26	 0,00	 -2.342.678,45	 2.848.722,61	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 2.848.722,61

Geleistete Anzahlungen	 403.525,26	 0,00	 0,00	 0,00	 403.525,26	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 403.525,26

	 396.085.198,78	 12.008.213,44	 118.156,16	 0,00	 408.023.817,95	 151.382.280,64	 5.640.349,02	 87.677,72	 0,00	 156.934.951,94	 251.040.304,12

 
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen	 25.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 25.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 25.564,59

Andere Finanzanlagen	 52.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 52.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 52.000,00

	 77.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 77.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 77.564,59
 
 

 
Anlagevermögen insgesamt	 396.251.765,22	 12.010.266,19	 118.156,16	 0,00	 408.192.437,14	 151.470.964,49	 5.640.349,02	 87.677,72	 0,00	 157.024.043,54	 251.119.831,71

Anhang zum Jahresabschluss 
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Entwicklung des	 Anschaffungs-/	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 Anschaffungs-/	 Abschreibungen	 Abschreibungen	 Abschreibungen	 Zuschreibungen	 Abschreibungen	 Buchwert
Anlagevermögens	 Herstellungskosten			   plus /minus	 Herstellungskosten	 (kumulierte)	 des Geschäftsjahres	 auf Abgänge		  (kumulierte)	 am 31.12.2025
2025	 01.01.2025				    31.12.2025	 bis 31.12.2024				    bis 31.12.2025

	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €
 
Immaterielle Vermögensgegenstände	 89.001,85	 2.052,75	 0,00	 0,00	 91.054,60	 88.683,85	 407,75	 0,00	 0,00	 89.091,60	 1.963,00

 
Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten	 373.862.040,72	 4.607.348,63	 1,02	 11.720,19	 378.469.388,33	 148.102.938,22	 5.531.834,94	 0,00	 0,00	 153.634.773,16	 224.846.335,36

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte ohne Bauten	 14.808.754,58	 0,00	 30.469,44	 0,00	 14.778.285,14	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 14.778.285,14

Technische Anlagen und Maschinen	 1.171.367,37	 0,00	 0,00	 0,00	 1.171.367,37	 1.148.764,37	 8.450,00	 0,00	 0,00	 1.157.214,37	 14.153,00

Andere Anlagen, Betriebs- und  
Geschäftsausstattung	 2.341.493,05	 184.494,06	 87.685,70	 0,00	 2.498.583,49	 2.130.578,05	 100.064,08	 87.677,72	 0,00	 2.142.964,41	 295.337,00

Anlagen im Bau	 0,00	 5.522.987,49	 0,00	 2.330.958,26	 7.853.945,75	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 7.853.945,75

Bauvorbereitungskosten	 3.498.017,80	 1.693.383,26	 0,00	 -2.342.678,45	 2.848.722,61	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 2.848.722,61

Geleistete Anzahlungen	 403.525,26	 0,00	 0,00	 0,00	 403.525,26	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 403.525,26

	 396.085.198,78	 12.008.213,44	 118.156,16	 0,00	 408.023.817,95	 151.382.280,64	 5.640.349,02	 87.677,72	 0,00	 156.934.951,94	 251.040.304,12

 
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen	 25.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 25.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 25.564,59

Andere Finanzanlagen	 52.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 52.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 52.000,00

	 77.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 77.564,59	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 77.564,59
 
 

 
Anlagevermögen insgesamt	 396.251.765,22	 12.010.266,19	 118.156,16	 0,00	 408.192.437,14	 151.470.964,49	 5.640.349,02	 87.677,72	 0,00	 157.024.043,54	 251.119.831,71
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Die Umsatzerlöse aus anderen Lieferun-
gen und Leistungen umfassen:

Gewinn- und Verlustrechnung

Ausgewiesen werden bei den „Umsatz
erlösen für Bewirtschaftungstätigkeit“  
die folgenden periodenbezogenen Erlöse:

	 2025	 Vorjahr

	 T €	 T €

Sollmieten abzüglich Erlösschmälerungen	 30.185,2	 30.031,3
Abgerechnete Betriebskosten	 13.071,0	 11.742,9
Gartennutzungsentgelt	 30,5	 29,3
Erlöse aus Sondereinrichtungen:
· Gästewohnungen	 57,9	 53,3
· Wasch- und Trockenanlagen	 5,2	 5,6

	 43.349,8	 41.862,4 

	 2025	 Vorjahr

	 T €	 T €

Betriebskosten	 14.094,1	 13.646,6
Instandhaltungskosten	 12.343,1	 12.905,7
Sonstige Aufwendungen	 76,5	 101,1

	 26.513,7	 26.653,4

	 2025	 Vorjahr

	 T €	 T €

Vermietung von Gemeinschaftseinrichtungen	 3,3	 3,6
Pachterlöse u. a.	 2,9	 2,7
Nutzer-Beteiligung für Wunschausstattungen	 0,4	 0,6
Förderung für den Betrieb von BHKW‘s	 0,0	 0,0

	 6,6	 6,9

In den „Sonstigen betrieblichen Erträgen“ 
in Höhe von insgesamt 901,3 T € sind im 
Wesentlichen Erträge aus der Auflösung 
von Pensions- (104,9 T €) und Sonstigen 
Rückstellungen (256,8 T €), einbehaltene 
Skonti (296,2 T €), die Erhöhung des Rück-
kaufswertes einer Lebensversicherung 
(119,6 T €), Erträge früherer Jahre (44,7 T €), 
Zuschüsse aus Personalkosten (33,1 T € – 
im Wesentlichen Mutterschaftsgeld) und 
Erträge aus dem Abgang von Anlagever-
mögen (27,0 T €) enthalten. 

Bei den „Aufwendungen für Bewirt
schaftungstätigkeit“ handelt es sich um 
Aufwendungen für bezogene Lieferungen 
und Leistungen. Diese setzen sich wie 
folgt zusammen:

Anhang zum Jahresabschluss 
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Ausgewiesen werden bei den  
Betriebskosten Aufwendungen für:

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 
werden ausgewiesen für:

Gründe für den Anstieg der Zinsgut
schriften auf Sparguthaben (+ 173,7 T €) 
sind im Wesentlichen die Erhöhung des 
Sparvolumens und die Erhöhung des 
Anteils höherverzinslicher Anlagen 
(Umschichtung Sparbuch- in Festzins-
sparguthaben).

Die Aufwendungen aus der Abzinsung 
entfallen nahezu vollständig auf Pensions-
rückstellungen.

Die ausgewiesenen Steuern vom Einkom-
men und Ertrag resultieren komplett aus 
der Auflösung der für 2023 gebildeten 
Steuerrückstellung.

	 2025	 Vorjahr

	 T €	 T € 

Heizung und Warmwasser	 5.222,5	 4.849,6	
Gartenpflege	 1.267,0	 1.349,3	
Entwässerung	 1.093,3	 1.131,0	
Hausreinigung	 1.189,2	 1.126,0	
Müllabfuhr	 1.083,3	 1.012,0	
Versicherungen	 821,7	 805,6	
Wasserversorgung	 765,2	 720,6	
Sonstiges	 422,3	 404,9	
Schneebeseitigung	 267,2	 234,5	
Aufzugsanlagen	 218,1	 254,4	
Kabel–TV	 229,2	 245,1	
Beleuchtung	 217,1	 85,6	
Straßenreinigung	 183,2	 142,0	
Schornsteinreinigung	 9,9	 3,0	
Grundsteuern	 1.104,9	 1.283,0

	 14.094,1	 13.646,6 

	 2025	 Vorjahr

	 T €	 T €

Spareinlagen	 1.859,2	 1.685,5
Darlehen und ähnliche Verbindlichkeiten	 981,0	 995,4
Abzinsung von Rückstellungen	 97,4	 103,4

	 2.937,6	 2.784,3
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Sonstige Angaben 
Gemäß § 4 Abs. 2 b des Statuts des Selbst-
hilfefonds zur Sicherung von Spareinlagen 
von Wohnungsgenossenschaften hat die 
Genossenschaft eine Zusage für einen 
Garantiebetrag in Höhe von 257,6 T € gege-
ben. Die Genossenschaft rechnet aufgrund 
der wirtschaftlichen Situation der am 
Selbsthilfefonds beteiligten Unternehmen 
zurzeit mit keiner Inanspruchnahme aus 
dem Garantiebetrag. Entsprechend erge-
ben sich daraus keine finanziellen Auswir-
kungen. Die Verpflichtung betrifft nicht 
die Altersversorgung und besteht nicht 
gegenüber verbundenen oder assoziierten 
Unternehmen.

Darüber hinaus bestehen keine weiteren 
– nicht in der Bilanz ausgewiesenen – 
Verpflichtungen, die für die Beurteilung 
der Finanzlage von Bedeutung sind. 

Derivative Finanzinstrumente werden 
nicht eingesetzt.

Die Angaben zur Arbeitnehmerstruktur, zur 
Mitgliederbewegung und zu den 
Geschäftsguthaben sind den nachfolgen-
den Übersichten zu entnehmen:

Gemäß der Satzung haften die Mitglieder 
mit ihren Geschäftsanteilen.

Nachtragsbericht

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die 
wesentlichen Einfluss auf die Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage 2025 haben, sind 
nach dem Abschluss des Geschäftsjahres 
nicht eingetreten.

Mitgliederbewegung

Anfang 2025 	 12.408 Mitglieder mit	 38.271 Anteilen
Zugang 2025	 365 Mitglieder mit	 1.177 Anteilen
Abgang 2025	 302 Mitglieder mit	 1.049 Anteilen
Ende 2025	 12.471 Mitglieder mit	 38.399 Anteilen

Die Geschäftsguthaben der 
verbleibenden Mitglieder haben sich 
im Geschäftsjahr erhöht um		  39.680,00 €
 
Der Gesamtbetrag der Geschäftsguthaben  
der verbleibenden Mitglieder beträgt		  11.903.690,00 €

Zahl der Arbeitnehmer *	 Vollzeitbeschäftigte	 Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter	 16,46	 10,24
Technische Mitarbeiter	 14,51	 2,09
Auszubildende	 2,30
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 
Hauswarte u. a.	 9,00

	 42,27	 12,33

* (Geschäftsjahr 2025 im Durchschnitt) 

Ergebnisverwendung

Das Geschäftsjahr 2025 schließt mit einem 
Jahresüberschuss von 3.463.759,04 € ab. 
Gemäß § 41 Abs. 2 der Satzung wurden 
bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 
346.375,90 € in die gesetzliche Rücklage 
eingestellt. Der Vorstand schlägt der Ver-
treterversammlung vor, den Bilanzgewinn 
in Höhe von 3.117.383,14 € den „Anderen 
Ergebnisrücklagen“ zur Stärkung des 
Eigenkapitals zuzuführen.
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Inga GentzenAndrea ZwingelbergDirk Haarbach

Name des zuständigen Prüfungsverbandes:

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

Mitglieder des Vorstandes	 Dirk Haarbach (ab 01.08.2025)	 Dipl. Ing. Bauwesen 
	 Stefan Keim (bis 31.12.2025)	 Immobilienbetriebswirt 
	 Andrea Zwingelberg	 Immobilienkauffrau und Betriebswirtin 
	 Inga Gentzen	 Bankkauffrau und Betriebswirtin

Mitglieder des Aufsichtsrates	 Carsten Bethke	 Rechtsanwalt, Syndikusrechtsanwalt 
	 (Vorsitzender) 
	 Dirk Lamprecht	 Geschäftsführer, Diplom Pol., 
	 (stellvertretener Vorsitzender, Koordinator 	 Bankkaufmann 
	 für Finanz- und Prüfungsangelegenheiten) 
	 Hans Dabel	 Diplom-Ingenieur FH, 
	 (Koordinator für Bau- und 	 Vermessungstechnik 
	 Wohnungsangelegenheiten) 
	 Susanne Harmsen	 Diplom-Journalistin, Fachübersetzerin 
	 (Schriftführerin) 
	 Uwe Fahnert	 Immobilienkaufmann 
	 (stellvertretener Schriftführer)  
	 Melanie Grunow	 Diplom-Kauffrau 
	 Carsten B. Loth	 Geschäftsführer, Immobilienkaufmann 
	 Aude Masserann	 Fachreferentin Personal, MBA, MA 
	 Axel Seidler	 Wirtschaftsjurist – Rechtliche Betreuungen

	 Berlin, den 31. März 2026

	 Der Vorstand
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An den Beamten-Wohnungs-Verein zu 
Köpenick eG, Berlin

Prüfungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss des 
Beamten-Wohnungs-Verein zu Köpenick 
eG, Berlin - bestehend aus der Bilanz 
zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- 
und Verlustrechnung für das Geschäfts-
jahr vom 1. Januar 2025 bis zum 
31. Dezember 2025 sowie den Anhang, 
einschließlich der Darstellung der Bilan-
zierungs- und Bewertungsmethoden - 
geprüft. Darüber hinaus haben wir den 
Lagebericht des Beamten-Wohnungs-
Verein zu Köpenick eG für das Geschäfts-
jahr vom 1. Januar 2025 bis zum 
31. Dezember 2025 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der 
bei der Prüfung gewonnenen Erkennt-
nisse 

•	entspricht der beigefügte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen 
den deutschen, für Genossenschaften 
geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Buchführung ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens- und Finanzlage der Genos-
senschaft zum 31. Dezember 2025 sowie 
ihrer Ertragslage für das Geschäftsjahr 
vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezem-
ber 2025 und

•	vermittelt der beigefügte Lagebericht 
insgesamt ein zutreffendes Bild von der 
Lage der Genossenschaft. In allen 
wesentlichen Belangen steht dieser 
Lagebericht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss, entspricht den deutschen 
gesetzlichen Vorschriften und stellt die 
Chancen und Risiken der zukünftigen 
Entwicklung zutreffend dar. 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären 
wir, dass unsere Prüfung zu keinen Ein-
wendungen gegen die Ordnungsmäßig-
keit des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile
Wir haben unsere Prüfung des Jahres
abschlusses und des Lageberichts in 
Übereinstimmung mit § 317 HGB unter 
Beachtung der vom Institut der Wirt-
schaftsprüfer (IDW) festgestellten 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere 
Verantwortung nach diesen Vorschriften 
und Grundsätzen ist im Abschnitt "Ver-
antwortung des Abschlussprüfers für die 
Prüfung des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts" unseres Bestätigungsver-
merks weitergehend beschrieben. Wir 
sind von der Genossenschaft unabhängig 
in Übereinstimmung mit den deutschen 
handelsrechtlichen und berufsrechtlichen 
Vorschriften und haben unsere sonstigen 
deutschen Berufspflichten in Überein-
stimmung mit diesen Anforderungen 
erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die 
von uns erlangten Prüfungsnachweise 
ausreichend und geeignet sind, um als 
Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum 
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu 
dienen.

Verantwortung der gesetzlichen 
Vertreter und des Aufsichtsrats für den 
Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verant-
wortlich für die Aufstellung des Jahres
abschlusses, der den deutschen, für 
Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafür, 
dass der Jahresabschluss unter Beachtung 
der deutschen Grundsätze ordnungsmä-
ßiger Buchführung ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes Bild der 
Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 
Genossenschaft vermittelt. Ferner sind 
die gesetzlichen Vertreter verantwortlich 
für die internen Kontrollen, die sie in 
Übereinstimmung mit den deutschen 
Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung als notwendig bestimmt haben, um 
die Aufstellung eines Jahresabschlusses 
zu ermöglichen, der frei von wesentli-
chen falschen Darstellungen aufgrund 
von dolosen Handlungen (d. h. Manipu-
lationen der Rechnungslegung und Ver-
mögensschädigungen) oder Irrtümern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses 
sind die gesetzlichen Vertreter dafür 
verantwortlich, die Fähigkeit der Genos-
senschaft zur Fortführung der Unterneh-
menstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren 
haben sie die Verantwortung, Sachver-
halte in Zusammenhang mit der Fortfüh-
rung der Unternehmenstätigkeit, sofern 
einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus 
sind sie dafür verantwortlich, auf der 
Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortführung der Unternehmens
tätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht 
tatsächliche oder rechtliche Gegebenhei-
ten entgegenstehen.

Außerdem sind die gesetzlichen Vertreter 
verantwortlich für die Aufstellung des 
Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft vermittelt sowie in allen wesent
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss 
in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die 
Chancen und Risiken der zukünftigen 
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner 
sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich für die Vorkehrungen und 
Maßnahmen (Systeme), die sie als not-
wendig erachtet haben, um die Aufstel-
lung eines Lageberichts in Übereinstim-
mung mit den anzuwendenden 
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu 
ermöglichen, und um ausreichende 
geeignete Nachweise für die Aussagen  
im Lagebericht erbringen zu können.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die 
Überwachung des Rechnungslegungs
prozesses der Genossenschaft zur Aufstel-
lung des Jahresabschlusses und des 
Lageberichts.
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Verantwortung des Abschlussprüfers für 
die Prüfung des Jahresabschlusses und 
des Lageberichtes
Unsere Zielsetzung ist, hinreichende 
Sicherheit darüber zu erlangen, ob der 
Jahresabschluss als Ganzes frei von 
wesentlichen falschen Darstellungen 
aufgrund von dolosen Handlungen oder 
Irrtümern ist, und ob der Lagebericht 
insgesamt ein zutreffendes Bild von der 
Lage der Genossenschaft vermittelt sowie 
in allen wesentlichen Belangen mit dem 
Jahresabschluss sowie mit den bei der 
Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in 
Einklang steht, den deutschen gesetzli-
chen Vorschriften entspricht und die 
Chancen und Risiken der zukünftigen 
Entwicklung zutreffend darstellt, sowie 
einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, 
der unsere Prüfungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes 
Maß an Sicherheit, aber keine Garantie 
dafür, dass eine in Übereinstimmung mit 
§ 53 Abs. 2 GenG in Verbindung mit § 317 
HGB unter Beachtung der vom Institut der 
Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger 
Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung 
eine wesentliche falsche Darstellung stets 
aufdeckt. Falsche Darstellungen können 
aus dolosen Handlungen oder Irrtümern 
resultieren und werden als wesentlich 
angesehen, wenn vernünftigerweise 
erwartet werden könnte, dass sie einzeln 
oder insgesamt die auf der Grundlage 
dieses Jahresabschlusses und Lageberichts 
getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtge-
mäßes Ermessen aus und bewahren eine 
kritische Grundhaltung. Darüber hinaus

•	identifizieren und beurteilen wir die 
Risiken wesentlicher falscher Darstel-
lungen im Jahresabschluss und im 
Lagebericht aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern, planen 
und führen Prüfungshandlungen als 
Reaktion auf diese Risiken durch sowie 
erlangen Prüfungsnachweise, die aus-
reichend und geeignet sind, um als 
Grundlage für unsere Prüfungsurteile  

zu dienen. Das Risiko, dass eine aus 
dolosen Handlungen resultierende 
wesentliche falsche Darstellung nicht 
aufgedeckt wird, ist höher als das 
Risiko, dass eine aus Irrtümern resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung 
nicht aufgedeckt wird, da dolose Hand-
lungen kollusives Zusammenwirken, 
Fälschungen, beabsichtigte Unvollstän-
digkeiten, irreführende Darstellungen 
bzw. das Außerkraftsetzen interner 
Kontrollen beinhalten können.

•	erlangen wir ein Verständnis von den 
für die Prüfung des Jahresabschlusses 
relevanten internen Kontrollen und den 
für die Prüfung des Lageberichts rele-
vanten Vorkehrungen und Maßnahmen, 
um Prüfungshandlungen zu planen, die 
unter den Umständen angemessen 
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein 
Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der 
internen Kontrollen der Genossenschaft 
bzw. dieser Vorkehrungen und Maß-
nahmen abzugeben.

•	beurteilen wir die Angemessenheit der 
von den gesetzlichen Vertretern ange-
wandten Rechnungslegungsmethoden 
sowie die Vertretbarkeit der von den 
gesetzlichen Vertretern dargestellten 
geschätzten Werte und damit zusam-
menhängenden Angaben.

•	ziehen wir Schlussfolgerungen über die 
Angemessenheit des von den gesetz
lichen Vertretern angewandten Rech-
nungslegungsgrundsatzes der Fortfüh-
rung der Unternehmenstätigkeit sowie, 
auf der Grundlage der erlangten Prü-
fungsnachweise, ob eine wesentliche 
Unsicherheit im Zusammenhang mit 
Ereignissen oder Gegebenheiten 
besteht, die bedeutsame Zweifel an der 
Fähigkeit der Genossenschaft zur Fort-
führung der Unternehmenstätigkeit 
aufwerfen können. Falls wir zu dem 
Schluss kommen, dass eine wesentliche 
Unsicherheit besteht, sind wir ver-
pflichtet, im Bestätigungsvermerk auf 
die dazugehörigen Angaben im Jahres-
abschluss und im Lagebericht aufmerk-
sam zu machen oder, falls diese Anga-
ben unangemessen sind, unser 

jeweiliges Prüfungsurteil zu modifizie-
ren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum 
Datum unseres Bestätigungsvermerks 
erlangten Prüfungsnachweise. Zukünf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten 
können jedoch dazu führen, dass die 
Genossenschaft ihre Unternehmens
tätigkeit nicht mehr fortführen kann.

•	beurteilen wir Darstellung, Aufbau und 
Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt 
einschließlich der Angaben sowie ob 
der Jahresabschluss die zugrunde lie-
genden Geschäftsvorfälle und Ereignisse 
so darstellt, dass der Jahresabschluss 
unter Beachtung der deutschen Grund-
sätze ordnungsmäßiger Buchführung 
ein den tatsächlichen Verhältnissen 
entsprechendes Bild der Vermögens-, 
Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt.

•	beurteilen wir den Einklang des Lage-
berichts mit dem Jahresabschluss, seine 
Gesetzesentsprechung und das von ihm 
vermittelte Bild von der Lage der 
Genossenschaft.

•	führen wir Prüfungshandlungen zu den 
von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten zukunftsorientierten Angaben 
im Lagebericht durch. Auf Basis ausrei-
chender geeigneter Prüfungsnachweise 
vollziehen wir dabei insbesondere die 
den zukunftsorientierten Angaben von 
den gesetzlichen Vertretern zugrunde 
gelegten bedeutsamen Annahmen nach 
und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben 
aus diesen Annahmen. Ein eigenständi-
ges Prüfungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den 
zugrunde liegenden Annahmen geben 
wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches 
unvermeidbares Risiko, dass künftige 
Ereignisse wesentlich von den zukunfts-
orientierten Angaben abweichen.

Wir erörtern mit den für die Überwachung 
Verantwortlichen unter anderem den 
geplanten Umfang und die Zeitplanung 
der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungs-
feststellungen, einschließlich etwaiger 
bedeutsamer Mängel in internen Kontrol-
len, die wir während unserer Prüfung 
feststellen.
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Zusammengefasstes Prüfungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unseres gesetz
lichen Prüfungsauftrages nach § 53 GenG 
wie folgt zusammen:

Unsere Prüfung umfasst danach die Fest-
stellung der wirtschaftlichen Verhältnisse 
und der Ordnungsmäßigkeit der 
Geschäftsführung. Dazu sind die Einrich-
tungen, die Vermögenslage sowie die 
Geschäftsführung der Genossenschaft zu 
prüfen. Die Beurteilung der wirtschaft
lichen Verhältnisse erfolgt unter Einbe-
ziehung des in der Verantwortung des 
Vorstandes aufgestellten Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts. Die Verant-
wortlichkeit der gesetzlichen Vertreter der 
Genossenschaft sowie die Verantwortlich-
keit des Aufsichtsorgans werden durch 
die Prüfung nicht eingeschränkt.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 
unterlagen dabei einer Prüfung unter 
entsprechender Anwendung von § 317 
Abs. 1 Satz 2 und 3 und Abs. 2 HGB.

Grundsätzliche Feststellungen
Gegenstand der Genossenschaft ist ins-
besondere die Bewirtschaftung ihrer 
5.454 Mietwohnungen sowie das Betrei-
ben einer Spareinrichtung für ihre Mit-
glieder und deren Angehörige gemäß 
§ 15 AO. Der Gegenstand des Unterneh-
mens entspricht dem satzungsgemäßen 
Auftrag der Genossenschaft.

Zweck der Genossenschaft ist die Förde-
rung ihrer Mitglieder (Förderzweck) vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial 
verantwortbare Wohnungsversorgung. 

Die Genossenschaft darf gemäß Satzung 
Beteiligungen nach § 1 Abs. 2 GenG über-
nehmen. Die Genossenschaft hält eine 
100 %-ige Beteiligung an der BeWeVau 
Bauten-, Wohnungs- und Verwal-
tungs GmbH, Berlin.

Die Genossenschaft darf gemäß ihrem 
satzungsmäßigen Auftrag und nach 
Zulassung durch die BaFin eine Sparein-
richtung betreiben.

Feststellung der wirtschaftlichen 
Verhältnisse unter Einbeziehung von 
Buchführung, Jahresabschluss und 
Lagebericht der Genossenschaft
Die Buchführung entspricht den gesetz
lichen Vorschriften und den Grundsätzen 

ordnungsmäßiger Buchführung sowie 
den ergänzenden Bestimmungen der 
Satzung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 
entspricht in allen wesentlichen Belan-
gen den für Genossenschaften geltenden 
handelsrechtlichen Vorschriften. Er ist 
ordnungsgemäß aus der Buchführung 
entwickelt und vermittelt ein den tat-
sächlichen Verhältnissen entsprechendes 
Bild der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage der Genossenschaft. Die ein-
schlägigen Bilanzierungs-, Bewertungs- 
und Gliederungsvorschriften wurden 
beachtet; der Anhang des Jahresab-
schlusses enthält die erforderlichen 
Angaben. Die Bilanzposten sind ord-
nungsgemäß bewertet. Die gebildeten 
Wertberichtigungen und Rückstellungen 
sind angemessen.

Wir haben den Lagebericht für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 
31. Dezember 2025 geprüft.

Der Lagebericht vermittelt insgesamt ein 
zutreffendes Bild von der Lage der 
Genossenschaft. In allen wesentlichen 
Belangen steht der Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und 
Risiken der zukünftigen Entwicklung 
zutreffend dar.

Die Vermögens- und Finanzlage der 
Genossenschaft sind geordnet. Die Zah-
lungsfähigkeit ist gesichert. Auch aus der 
Fortschreibung der Geschäftsentwicklung 
ergibt sich eine ausreichende Liquidität.

Die Ertragslage schließt mit einem Jahres-
überschuss von 3.463,8 T € ab.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 
wurden geprüft und mit dem uneinge-
schränkten Bestätigungsvermerk versehen. 

Aus der Geschäftstätigkeit der Tochterge-
sellschaft ergeben sich für die Genossen-
schaft keine Risiken. 

Ordnungsmäßigkeit der Geschäfts
führung 
Im Rahmen unserer Prüfung haben wir 
festgestellt, dass die Genossenschaft mit 
ihrer im Prüfungszeitraum ausgeübten 
Geschäftstätigkeit ihren satzungsmäßigen 
Förderzweck gegenüber den Mitgliedern 
verfolgt hat.

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

Unsere Prüfungshandlungen haben 
ergeben, dass Vorstand und Aufsichtsrat 
ihren gesetzlichen und satzungsmäßigen 
Verpflichtungen ordnungsgemäß nach
gekommen sind.

Die von der Genossenschaft unterhaltene 
Spareinrichtung folgt im Aufbau und in 
der Handhabung den Bestimmungen des 
Gesetzes über das Kreditwesen, insbe-
sondere des § 25a KWG. Die Genossen-
schaft hat die einschlägigen Bestimmun-
gen des Geldwäschegesetzes beachtet 
und die erforderlichen Anzeigen der Auf-
sicht eingereicht. Das eingerichtete Risi-
komanagement ist der Größe und dem 
Geschäftsumfang der Genossenschaft 
sowie der Komplexität und dem Risiko-
gehalt der betriebenen Geschäfte ange-
messen und wirksam. Der Vorstand hat 
ein angemessenes Risikoüberwachungs-
system eingerichtet. Die wesentlichen 
Risiken werden laufend mit geeigneten 
Instrumenten und Verfahren bewertet, 
überwacht und gesteuert. Mit diesem 
System gewährleistet die Genossenschaft, 
dass sie jederzeit in der Lage ist, sämt
liche erkennbaren Risiken aus ihrer 
Ertragskraft sowie aus vorhandenen 
Reserven zu tragen.

Berlin, den 7. Mai 2026

BBU 
Verband Berlin-Brandenburgischer 
Wohnungsunternehmen e.V.
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