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Vorwort des Vorstands

Vorwort des Vorstands

Im Geschéftsjahr 2025 setzte die pbg ihren zukunfts-
orientierten Kurs konsequent fort. Mit vorausschauen-
den Entscheidungen und gezielten Investitionen wurden
die nachhaltige Bestandsentwicklung sowie die finan-
zielle Stabilitat weiter gefestigt. Trotz anspruchsvoller
Rahmenbedingungen konnten wir unsere wirtschaft-
liche Starke unter Beweis stellen und wichtige Projekte
erfolgreich voranbringen.

Mit unseren mehr als 3.200 Mitgliedern stehen wir als
Genossenschaft nicht zuletzt fur weit mehr als die
Bereitstellung von Wohnraum: Wir schaffen Verlass-
lichkeit, starken Gemeinschaft und bieten mit unserem
Quartierstreff einen Ort fur Begegnungen und Teilhabe.
Dass unsere Genossenschaft vom Engagement unserer
Mitglieder lebt, zeigte sich im Jahr 2025 erneut deut-
lich. Im Rahmen der turnusmafigen Neuwahl unserer

Vertreterinnen und Vertreter erklarten sich zahlreiche

Mitglieder bereit, dieses fiir uns als Genossenschaft so
wichtige Amt zu tibernehmen und sich zum Wohle aller
Mitglieder zu engagieren.

Das Jahr 2025 war flir uns als Genossenschaft, wie in
den bereits vorhergehenden Jahren, von steigenden
Bau- und Instandhaltungskosten, einem hohen Preisni-
veau fur Dienstleistungen und Energie sowie komplexe
Férder- und Finanzierungsbedingungen gepragt. Umso
wichtiger ist es, dass wir als pbg stabil und handlungs-
fahig bleiben. Das positive Jahresergebnis bestétigt das
ausgewogene Wirtschaften unserer Genossenschaft.
Ein Schwerpunkt lag 2025 erneut auf der Instandhal-
tung und Modernisierung unseres Bestandes. Mit einem
Bauvolumen von 5,1 Mio. € haben wir gezielt in Qualitat
und Zukunftsfahigkeit investiert. Gleichzeitig stehen
wir vor einer neuen Phase: Viele unserer Gebdude er-
reichen den nachsten Sanierungszyklus. Das erfordert

Vorstand — Martin Harsche und Christof Harms-Spentza




Weitblick, klare Prioritédten und eine ausgewogene Ba-
lance zwischen notwendigen Investitionen und verant-
wortbaren Nutzungsgebuhren. Anpassungen bleiben
dabei unerlasslich, um den Bestand zu erhalten und die
wirtschaftliche Leistungsféhigkeit langfristig zu sichern.
Gerade unter herausfordernden Bedingungen zeigt sich
die Stérke der Genossenschaft als stabile und verlass-
liche Wohnform.

Parallel dazu treiben wir unsere Neubauvorhaben weiter
voran. Die Entwicklungen im Krampnitzer Bergviertel
sowie die Planungen in der Friedrich-Ebert-Stral3e ste-
hen beispielhaft fir unseren Anspruch, zusatzlichen und
bedarfsgerechten Wohnraum zu schaffen. Gerade vor
dem Hintergrund des angespannten Wohnungsmarktes
in Potsdam ist der Neubau ein wichtiger Baustein, um
unserem genossenschaftlichen Versorgungsauftrag
gegenuber den Mitgliedern gerecht zu werden. Daher
stehen auch in Zukunft die Bedirfnisse unserer Mitglie-
der und ein lebendiges Miteinander in unseren Quartie-
ren im Mittelpunkt unseres Handelns.

Unser Dank gilt allen Mitarbeitenden, dem Aufsichtsrat,

den Vertreterinnen und Vertretern sowie unseren Part-
nern fur ihr Engagement, ihre Ideen und ihr Vertrauen.

o kel

Christof Harms-Spentza Martin Harsche
Vorstand Vorstand
Der Vorstand

Christof Harms-Spentza und Martin Harsche bilden
den Vorstand der Potsdamer Wohnungsbaugenos-
senschaft eG. Gemeinsam sind sie fir die Leitung der
Genossenschaft verantwortlich.

Christof Harms-Spentza ist Dipl. Immobilien-Kauf-
mann (FH) und bereits seit 2008 in der pbg aktiv. Vor
seiner Bestellung zum Vorstand war er als kaufmanni-
scher Leiter und Prokurist in der Genossenschaft tatig.
Martin Harsche bekleidet das Amt des Vorstandes seit
dem 01.10.2021. Zuvor war der diplomierte Architekt
viele Jahre in Potsdam als Planer sowie als Projektleiter
im Bereich Wohnungsbau tatig.
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Bericht des Aufsichtsrats

Bericht des Aufsichtsrats

Der Aufsichtsrat hat in Erfiillung seines gesetzlichen
Auftrags im Geschéftsjahr 2025 im Zusammenwirken
mit dem Vorstand fiinf Aufsichtsratssitzungen durch-
gefiihrt. Er ist damit den Festlegungen gemaR § 27 der
Satzung der pbg nachgekommen. Basis der Beratungen
waren detaillierte und strukturierte Informationen des
Vorstands sowohl zur Geschéftspolitik als auch zum
Tagesgeschéaft gemaR Informations- und Dokumenta-
tionsordnung der pbg.

Einige Vorhaben und Problemstellungen stehen jahres-
Ubergreifend immer wieder auf der Agenda. Dazu zahlt
insbesondere das Investitionsvorhaben im Bergviertel
von Potsdam-Krampnitz. Eine Kaufentscheidungim
Hause pbgist fiir 2026 vorgesehen. Zu deren Vorberei-
tung haben sich Vorstand und Aufsichtsrat intensiv zu
inhaltlichen und finanziellen Aspekten, wie dem Denk-
malschutz und der zu erwartenden staatlichen Foérde-
rung, ausgetauscht. Wenn die pbg sich beteiligt, muss
es ein Erfolg werden! Auch und besonders fir dieses das
Portfolio erweiternde Engagement gilt uneingeschrankt
die Feststellung, dass ein Vorhaben auf Dauer nur erfolg-
reich sein kann, wenn das Produkt gut ist.

So ein fortlaufendes Thema ist des Weiteren der Beitritt
der pbg zu der Berliner Energiegenossenschaft ,Stadt
Watt eG", die Solartechnik ver- und betreibt. Sie soll ein
wesentlicher Energieversorger fiur die pbg zur Einhaltung
des ,Klimapfads” werden. Dabei sind vor allem Fragen
von Strompreisattraktivitat und -sicherheit, Bestands-
geeignetheit sowie von Haftungsrisiken von Interesse.
Letztendlich setzt der Aufsichtsrat bei sehr iberschau-
barem finanziellem Risiko auf den 6konomischen Sach-
verstand und das verantwortungsbewusste Handeln des
Vorstands der pbg.

In diesem Zusammenhang wurden auch erneut Méglich-
keiten und Probleme (z. B. Haftungsrisiken) der Instal-
lation von , Steckerkraftwerken” an Balkonen der pbg
diskutiert.

Auch Uberlegungen zu Fahrradh&usern und -stellplat-
zen, das Leistungsverzeichnis der Hausmeister, die
Modernisierung der Hausordnung sowie Fragen der Ein-

bruchsicherheit in den Hausern der pbg, insbesondere in
den Mieterkellern, waren wieder Themen. Zu Letzterem
hat der Aufsichtsrat angeregt, dass ein Erfahrungsaus-
tausch mit der Polizei erfolgt, der auch eine Inaugen-
scheinnahme und Bewertung ,vor Ort" beinhaltet. Im
Ergebnis dieser Aktivitaten steht die Aussage, dass die
diesbezliglichen Gegebenheiten in der pbg zumindest
nicht abnorm sind.

Bezlglich der inneren Organisation der pbg haben Vor-
stand und Aufsichtsrat Gelegenheit genommen, sich
intensiv zur Handhabung des Delegierens und Beauftra-
gens sowie Erteilens von Handlungsvollmachten in der
Genossenschaft auszutauschen. Auch Fragen der Vor-
standshaftung gem. §§ 34 Abs. 2 und 42 GenG wurden
dabei mit einbezogen.

Zur Festlegung geschaftspolitischer Grundsatze im Rah-
men der strategischen Unternehmensfiihrung gehort
auch ein Unternehmensleitbild als grundsatzliche lang-
fristige Orientierung und Ausrichtung. In diesem Sinn hat
der Vorstand den Entwurf eines Leitbilds vorgelegt. Bei-
de Organe haben sich darauf verstéandigt, dieses Papier
insofern zu qualifizieren, dass eine Arbeitsunterlage fur
regelmafiige Kontrollen und Bewertungen entsteht, in-
wieweit die pbg langfristig ,Kurs halt".

Eine herausragende Komponente des Wohnens in der
Genossenschaft, sowohl fir die Mitglieder als Mieter, als
auch fur die pbg als Unternehmen, ist das Mietenniveau.
In der Regel sind genossenschaftliche Wohnungen
bezuglich der durchschnittlichen Nettokaltmiete die vor-
teilhaftere Variante der normalen Mietwohnung im Ver-
gleich zu anderen Eigentumsformen. Dieser Umstand ist
mit Recht auch die Erwartung unserer Mitglieder. Diese
Erwartung wird aus der Sicht des Aufsichtsrats gegen-
wartig eingeldst. Sie sollte zukiinftig ebenso erfiillt
werden, ohne dass sich die pbg den Anforderungen des
Marktes entzieht. Vorstand und Aufsichtsrat stimmen
Uberein, dass es dabei nicht darum geht, den billigsten,
sondern einen preiswerten Wohnraum anzubieten, der
zu den Anforderungsprofilen unserer Mitglieder passt.
Der Vorstand hat sich mit einem neuen Zielmietenkon-
zept diesbezuglich positioniert. Das Zielmietenkon-



zept lll orientiert sich dabei an den Erfordernissen der
Kostendeckung und des Erhalts der Férderfahigkeit

im Kontext mit den Vorgaben des aktuellen Potsda-
mer Mietspiegels. Die Ertragslage muss den betriebs-
wirtschaftlichen Notwendigkeiten entsprechen. Der
Aufsichtsrat geht davon aus, dass im Rahmen der fiir
2026 vorgesehenen Finalisierung des Konzepts noch
eine quantitative Untersetzung wesentlicher Aspekte
der Mietenentwicklung erfolgt. Es war und ist erklarte
Mietenstrategie von Vorstand und Aufsichtsrat, dass in
Uberschaubaren Zeitrdumen die Erlése aus der Vermie-
tung nur moderat steigen, um den betriebswirtschaftli-
chen Anforderungen gerecht zu werden, Risiken abzu-
schirmen und somit Existenz und Férderféhigkeit der
pbg zu sichern.

Im Verlauf des Geschaftsjahres haben sich Vorstand und
Aufsichtsrat mehrfach tber Notwendigkeiten potenziel-
ler Satzungsénderungen ausgetauscht. Diese ergeben
sich vor allem aus Weiterentwicklungen im Genossen-
schaftsrecht und dessen praktischer Handhabung. Nicht
zuletzt sieht auch der Aufsichtsrat Bedarf der Moder-
nisierung seiner eigenen Arbeit. Die der Vertreterver-
sammlung unterbreitete Beschlussvorlage fasst die
Vorschlage beider Organe zusammen.

Wie zum Ende eines jeden Geschaftsjahres haben Vor-
stand und Aufsichtsrat in der Dezembersitzung 2025 die
Finanz-, Bau- und Instandhaltungsplanungen sowohl fiir
2026 als auch dariiber hinaus bis 2035 detailliert ab-
gestimmt. Es liegen geplante Finanzkennzahlen sowie
Gewinn- und Verlustrechnungen und Planbilanzen fir
die Jahre 2026 bis 2035 vor. Die Planungen bewertet der
Aufsichtsrat als ,stimmig”. Besonders positiv hervorzu-
heben sind die erwarteten Entwicklungen von Eigenkapi-
tal- und Kapitaldienstquote.

Gem. § 33 GenG hat der Vorstand unverziglich nach
ihrer Erstellung einen Lagebericht, den Jahresabschluss
2025 mit Gewinn- und Verlustrechnung (GuV), und

die Bilanz zum 31.12.2025 sowie einen Anhang gem.

§§ 284, 285 HGB dem Aufsichtsrat vorgelegt. Der
Lagebericht fasst in versténdlicher Form und uneinge-
schrankt durch das Stichtagsprinzip die wirtschaftliche
Situation der Genossenschaft zutreffend zusammen.
Dabei beriicksichtigt er neben betriebswirtschaftlichen
Aspekten auch technische, rechtliche, politische und
volkswirtschaftliche Gesichtspunkte sowie bedeuten-
de Geschéftsvorgange. Er widerspiegelt somit ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild des
Unternehmens, wobei er mit dem Jahresabschluss
harmoniert. Die pbg istinsgesamt gut aufgestellt und

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

behauptet sich ihrer Gréfse und ihrem Portfolio entspre-
chend auf dem Potsdamer Wohnungsmarkt, wofir nicht
zuletzt der kaum nennenswerte Leerstand ein untriig-
liches Zeichenist.

Dem Aufsichtsrat obliegt auch die Beurteilung der
OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfihrung gem. den
formellen und materiellen Anforderungen, wobei Letzte-
re ein hdheres Gewicht haben. Bezlglich der Einhaltung
einschlagiger rechtlicher Rahmenbedingungen hat der
Aufsichtsrat keine VerstoRe festgestellt, die Zweifel an
Integritat, Risikobewusstsein, Soliditdt und fachlicher
Eignung des Vorstands begrinden. Hinsichtlich der
materiellen Situation bestehen geordnete wirtschaft-
liche Verhaltnisse. So entspricht die durch ausreichende
Eigenkapitalausstattung gekennzeichnete Vermé-
genslage in hohem Mal den Anforderungen, zumal die
Eigenkapitalstruktur einen beachtlichen Anteil unver-
zinslicher Bestandteile aufweist. Die Zahlungsfahigkeit
der Genossenschaft war bei sicherer Liquiditat jederzeit
gewabhrleistet.

Der Jahresabschluss gem. HGB ist aus einer Buch-
fuhrung entwickelt, die den handelsrechtlichen Grund-
satzen ordnungsgemafier Buchfihrung entspricht. Der
Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2025 ist ein Jahres-
Uberschuss von 1.890.172,13 € zu entnehmen, aus dem
ein Bilanzgewinn von 1.701.154,92 € resultiert. Wie der
Vorstand, so empfiehlt auch der Aufsichtsrat der Ver-
treterversammlung, diesen Gewinn per Beschluss in
die Rucklagen einzustellen. Des Weiteren sieht sich der
Aufsichtsrat im Ergebnis sowohl seiner kontinuierlichen
Kontrollenim Verlauf des Geschéftsjahres als auch der
Bewertung von Jahresabschluss und Lagebericht ver-
anlasst, der Vertreterversammlung die Entlastung der
Vorstandsmitglieder zu empfehlen. In diesem Zusam-
menhang bittet der Aufsichtsrat auch fur sich selbst um
Entlastung.

Mit Genugtuung hat der Aufsichtsrat an dieser Stelle
wieder Uber einen positiven Geschéftsverlauf berichtet.
Er wiinscht dem Vorstand und allen Mitarbeitenden der
pbg viel Erfolg dabei, auch in Zukunft die Grundlage fir
positive Berichterstattungen zu schaffen.

Potsdam, Mai 2026

Der Aufsichtsrat
Dr. Knut Sandler
Vorsitzender



Lagebericht

1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Geschaftsmodell

Die Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG (pbg)
ist Rechtsnachfolgerin der am 13. Mai 1954 gegriinde-
ten Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft ,Friedrich
Engels” mit Sitz in Potsdam und feierte im Jahr 2024 ihr
70-jahriges Jubildum. Ihr satzungsgemalier Zweck ist
die Férderung der Mitglieder durch eine wirtschaftlich
vorteilhafte, optimale, sichere und sozial ausgewogene
Wohnungsversorgung. Die Satzung der pbg wurde letzt-
malig gemal’ Beschlussfassung durch die Vertreterver-
sammlung am 15. Juni 2022 geandert. Die Eintragung
der Anderung der Satzung in das Genossenschaftsregis-
ter erfolgte am 28. September 2022.

Die Geschéaftspolitik der pbgist auf den gesetzlichen
Grundauftrag der Mitgliederférderung ausgerichtet so-
wie darauf, den vorhandenen Wohnungsbestand markt-
fahig zu halten, ihren Bestand wirtschaftlich zu moderni-
sieren und zukunftsfahig zu gestalten.

Dazu kann die pbg Gebéaude in allen Rechts- und Nut-
zungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben,
verdufiern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uberneh-
men. Hierzu gehdéren auch das Vorhalten von Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Raumen fur Gewerbebetriebe, sozialen, wirtschaftlichen
und kulturellen Einrichtungen sowie das Anbieten von
Dienstleistungen fur die Mitglieder.

1.2 Verwaltungsbestand

Der genossenschaftliche Wohnungsbestand blieb un-
verdndert im Vergleich zum Vorjahr. Bei drei Objekten
mit insgesamt 209 Wohnungen handelt es sich um
eigentumsverwaltete Objekte. Die Genossenschaft ist
dort mehrheitliche Miteigentimerin. Fir diese und 36
Wohnungen fremder Eigentimer ist die pbg als Verwal-
ter des Gemeinschaftseigentums bestellt.

31.12.2025 31.12.2024

Eigener
Wohnungsbestand 2.659 2.659
Géastewohnungen 2 2
Gewerbeeinheiten 11 12
Stellplatze 348 348
Garagen 130 126
Sonstige Einheiten 9 8
3.159 3.155

Wahrend eine zuvor gewerblich genutzte Einheit als
Lagerraum fir Hausmeisterbedarf umgewidmet wurde,
konnten vier weitere Garagen, aufgrund des Auslaufens
von Ubergangsfristen im Schuldrechtsanpassungsge-
setz, von der pbg ibernommen werden. Die Nutzung der
Garagen erfolgt auf der Basis von Mietverhéltnissen.

1.3 Genossenschaftliche Gemeinschaft

Mitgliederbestand / Geschéftsanteile

Die Genossenschaft zéhlt zum 31. Dezember 2025
3.267 Mitglieder. Das sind 9 Mitglieder mehr als noch
zum Vorjahreszeitpunkt.

Zum Bilanzstichtag belauft sich die Summe der Ge-
schaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder auf
4.838,9 Tsd. €. Sie ist damit im Vergleich zum Vorjahr

um 5,3 Tsd. € niedriger. Geschéaftsguthaben in Hohe von
20,8 Tsd. € (Vorjahr: 9,0 Tsd. €) gelten zum 31. Dezember
2025 als aufgekindigt.



Mitglieder
Die Zahl der Mitglieder steigt seit Jahren leicht
an. 2025 waren es neun mehr als im Vorjahr.
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Vertreterversammlung / Aufsichtsrat

Die ordentliche Vertreterversammlung 2025 fand am

19. Juni als Prasenzveranstaltung im Quartierstreff (ehe-
mals Servicepunkt K2) statt. Von den 52 amtierenden
Vertreterinnen und Vertretern nahmen 28 teil. In Anwe-
senheit einer Vertreterin des Verbandes Berlin-Branden-
burgischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) berichte-
te der Aufsichtsrat Uber das Prifungsergebnis des BBU
fur das Geschéaftsjahr 2024.

Der Vorstand erlauterte den Jahresabschluss 2024 so-
wie aktuelle Aufgaben der Genossenschaft.

Die Vertreterinnen und Vertreter fassten die erforder-
lichen Beschlisse zum Jahresabschluss 2024 und zu der
damit verbundenen Deckung des Jahresfehlbetrags.
AufRerdem erhielten die Mitglieder des Vorstands, Herr
Christof Harms-Spentza und Herr Martin Harsche, sowie
der Aufsichtsrat Entlastung fur das Geschéftsjahr 2024.

Im Geschéftsjahr 2025 fanden finf gemeinsame Sitzun-
gen von Aufsichtsrat und Vorstand statt. Themen waren
u. a. der Jahresabschluss, Finanz-, Bau- und Instandhal-

tungsplanungen sowie kiinftige Aufgaben.

25%

Wahlbeteiligung

Vertreterwahl 2025 Wahlbeteiligung

10

Vertreterwahl

TurnusmaRig stand im Geschéftsjahr 2025 die Neu-
wahl der Vertreterinnen und Vertreter der Genossen-
schaft an. Unter Beriicksichtigung von Wahlordnung und
Satzung der pbg wurden 55 Vertreter und zuséatzlich 12
Ersatzvertreter gewahlt. Insgesamt mehr als 800 Mit-
glieder haben von ihrem Wahlrecht Gebrauch gemacht
und ihre Stimme abgegeben, was eine Wahlbeteiligung
von 25 % ausmacht.

Mitgliederférderung

Die pbgist die drittgrofite Wohnungsgenossenschaft

in der Landeshauptstadt Potsdam. lhr Hauptanliegen

ist es, ihren Mitgliedern und Mietern bedarfsgerechte,
bezahlbare und zeitgemafte Wohnungen sowie ein hohes
Malft an Wohn- und Lebensqualitat zu bieten. Bei der
Gestaltung der genossenschaftlichen Nutzungsentgelte
wird der satzungsgemalie Férderzweck beachtet. Die
Nutzungsentgelte, auch nach wohnwerterhéhenden
BaumaRnahmen, sollen sich fair und transparent ent-
wickeln, ohne sich an maximalen Erh6hungsmaoglichkei-
ten zu orientieren. Sie missen aber so berechnet sein,
dass sie langfristig die Erhaltung und Verbesserung der
Wohnbedingungen sichern.

55

Vertreter und
Vertreterinnen

12

Ersatzvertreter und
Ersatzvertreterinnen

Anzahl der gewadhlten Vertreter und Vertreterinnen



Fur die Genossenschaft geht es bei der Betreuung ihrer
Mitglieder nicht einzig nur um die Wohnraumversorgung
und Bewirtschaftung des Bestandes, sondern stets auch
um das Angebot wohnbegleitender Dienstleistungen so-
wie um Unterstltzung der Mitglieder bei sozialen Fragen.
Das eigens dafur eingerichtete Sozialmanagement ist
Ansprechpartner fir alle Mitglieder der pbg. Es enga-
giert sich auch fur unternehmensibergreifende soziale
Quartiersthemen.

Die pbg beteiligte sich auch im Jahr 2025 am Stadtteil-
fest der Waldstadt, am Potsdamer Genossenschaftstag
und organisierte eigene Veranstaltungen im Quartiers-
treff im Kuckucksruf.

Seit Juli 2024 besteht im pbg-Quartierstreff die Koope-
ration mit der Arbeiterwohlfahrt Bezirksverband Pots-
dame. V. (AWO). Ziel war es, die vorhandenen Raumlich-
keiten fir die Vernetzung besser auszulasten und neue
Angebote fir die Mitglieder zu schaffen. Koordiniert
durch die AWO dienen die multifunktionalen Gemein-
schafts- und Veranstaltungsrdume im Quartierstreff als
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Anlaufpunkt fur Mitglieder und Interessierte. Am Stand-
ort werden zudem eine Vielzahl an sozialen und gemein-
schaftsorientierten Zusatzangeboten durch Ehrenamt-
liche erbracht, die das nachbarschaftliche Miteinander
férdern. Dabei richten sich die etablierten und neuen
Angebote an alle Altersklassen und Bewohnergruppen.

Mit ,Platz fur lhre Gaste" wirbt die pbg und stellt ihren
Mitgliedern zwei Gastewohnungen zu giinstigen Kondi-
tionen zur Verfiigung. Mit dem Beitritt der pbg zum Gés-
tewohnungsring e. V. besteht seit 2024 die Méglichkeit,
auch Ferienwohnungen bei Partnergenossenschaftenin
ganz Deutschland und der Schweiz anzumieten.

Zweimal im Jahr veroffentlicht die pbg eine Ausgabe
ihres Mitgliedermagazins , Quartier”. Dazu berichtete die
Genossenschaft Uber interessante Themen, wie z. B. die
Bestandsentwicklung, aktuelle Bauprojekte, Gremien-
arbeit sowie die Arbeit in der Verwaltung. Das Magazin
dient dartiber hinaus als ein wichtiges Instrument zur Ak-
tivierung der Mitglieder rund um das Genossenschafts-
leben.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im
Geschéftsjahr 2025 nach zwei Jahren Rezession von
einer leichten Erholung gepréagt, leidet aber weiterhin
unter einer schwachen Auslandsnachfrage, handelspoli-
tischen Unsicherheiten und zurickhaltenden Investitio-
nen, wahrend der Arbeitsmarkt insgesamt robust blieb.

So lag das Bruttoinlandsprodukt 0,2 % héher als im Vor-
jahr. Das leichte Wachstum ist dabei vor allem auf die
gestiegenen Konsumausgaben der privaten Haushalte
und des Bundes zurtickzufihren.

Die aktuelle Schwéache wird neben konjunkturellen
Faktoren durch einen tiefgreifenden Strukturwandel
sowie durch geopolitische Veranderungen verursacht,
die das deutsche Exportmodell gefahrden. So sah sich
die Exportwirtschaft heftigem Gegenwind ausgesetzt
durch die héheren US-Zélle, die Euro-Aufwertung und
die starkere Konkurrenz aus China.

Vor dem Hintergrund einer sich andernden Weltordnung
und Zweifeln an der Verlasslichkeit der Sicherheitsga-
rantien der USA fir die europaischen NATO-Staaten ge-
raten etablierte wirtschaftliche und sicherheitspolitische
Strukturen unter Anpassungsdruck und Deutschland
lauft Gefahr, sich vom Welthandel zu entkoppeln.

Die gegenwartige Schwéachephase in Deutschland ist
jedoch nicht allein auf externe Ursachen zuriickzufihren.
Auchinldndische Faktoren wie ein anhaltender Riick-
gang der Wettbewerbsfahigkeit der deutschen Industrie
und die demografische Entwicklung tragen zur ungiins-
tigen aktuellen Lage bei. Zudem halt die Investitions-
schwache an.

Auch fur das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieri-
ges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschépfung sinkt
nochmals um 3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nimmt zu.
Anhaltend hohe Baupreise bremsen insbesondere den
Hochbau und das Ausbaugewerbe deutlich aus. Besser
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ist die Lage im Tiefbau: Der Neubau und die Instand-
setzung etwa von StralRen, Bahnstrecken oder Energie-
netzen sorgen dafir, dass das Vorjahresniveau leicht
Ubertroffen wird.

Im Jahresdurchschnitt waren 46,0 Millionen Menschen
mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstatig. Gegentber
dem Vorjahr bleibt der Wert nahezu unverédndert. Wie
im Vorjahr legt die Beschaftigung ausschlieRlich in den
Dienstleistungsbereichen zu, vor allem im Bereich Of-
fentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit. Die Zahl
der Erwerbstatigen im Verarbeitenden Gewerbe und

im Baugewerbe sinkt dagegen erneut, was sich auf die
Verfligbarkeit von Firmen im Handwerk und die Fertig-
stellung von Bauprojekten auswirkt.

Im Jahr 2025 zeigt sich Potsdam wirtschaftlich weiter
wachstums- und zukunftsstark, gleichzeitig bleibt der
Wohnungsmarkt deutlich angespannt mit hohen Preisen
und wenig Angebot.

Die Rolle als Wissenschafts-, Bildungs- und Forschungs-
standort kann Potsdam 2025 weiter ausbauen und zahlt
in aktuellen Stadterankings 2025 zu den leistungsfahi-
geren Stadten Deutschlands. Im Infrastrukturindex des
grofden Stadterankings von IW Consult, Wirtschafts-
Woche und ImmoScout24 erreicht Potsdam 2025 sogar
Platz 1, insbesondere dank sehr guter Werte bei For-
schung, Bildung, Verkehr und digitaler Infrastruktur.

In Dynamik- und Niveaurankings zahlt Potsdam zu den
Aufsteigern, insbesondere bei Wirtschaft und Arbeits-
markt, bleibt aber mit hohen Wohnkosten und einem
knappen Wohnungsangebot konfrontiert.

2.2 Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Fur die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft wirken
insbesondere die gestiegenen Zinsen und das weiterhin
hohe Baukosten- und Preisniveau belastend. Zwar stieg
die Zahl der Baugenehmigungen der neu zu errichten-
den Wohnungen von Januar bis November um 13,9 %
gegenltber dem Vorjahreszeitraum an, dennoch bleiben
die Werte hinter dem Bedarf zurtick. Insbesondere in den
Ballungsgebieten fehlt es nach wie vor an Wohnraum.
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Steigende Baupreise begrenzen auch 2025 die wirt-
schaftliche Realisierbarkeit vieler Wohnungsbauprojekte.
Fir sozial orientierte Wohnungsunternehmen entsteht
dadurch ein Spannungsfeld zwischen Investitionsbe-
darf, Finanzierungsfahigkeit und dem satzungsgemalien
Auftrag, dauerhaft bezahlbaren Wohnraum anzubieten.
Insgesamt gingen die Wohnungsbauinvestitionen seit
2021 um 20 % zuruck.

Hohe Bau- und Handwerkerpreise verteuern dartber
hinaus auch InstandhaltungsmaRnahmen und die ener-
getische Modernisierung, sodass bei gleichbleibenden
Budgets weniger Malinahmen umgesetzt werden kén-
nen. Dies erschwert die Erreichung der hohen Anforde-
rungen bei den Klimaschutz- und Barrierefreiheitszielen,
weil umfangreiche energetische Sanierungen und alters-
gerechte Umbauten nur eingeschrankt finanzierbar sind,
ohne die Mieten Uber das fur viele Mieter tragbare Niveau
hinaus anheben zu missen.

Zinsverbilligte Darlehen, Zuschlsse und verlassliche
Foérderprogramme gewinnen daher stark an Bedeutung,
um Projekte Uberhaupt im sozial orientierten Wohnungs-
bau wirtschaftlich darstellen zu kénnen. Fehlende
Planungssicherheit, komplexe Férderbedingungen und
zeitliche Verzégerungen bei Férderprogrammen gelten
dabei als wesentliche Hemmnisse, die Investitionsent-
scheidungen im sozial orientierten Neubau und in der
Modernisierung zusatzlich bremsen.

Im Land Brandenburg zeigt sich 2025 eine insgesamt
stabile, regional jedoch sehr unterschiedliche woh-
nungswirtschaftliche Situation. Wahrend insbesondere
das Berliner Umland mit Potsdam von einem anhalten-
den Nachfragelberhang und weiter steigenden Mieten
gepragt ist, bleiben die Entwicklungsmdglichkeiten in
peripheren Regionen aufgrund begrenzter Einkommens-
zuwachse und weiterhin hoher Baupreise eingeschrankt.

Der Wohnungsmarkt in Potsdam bleibt angespannt:
Mieten und Kaufpreise sind auf hohem Niveau, die
Nachfrage ist sehr hoch und der strukturelle Leerstand
nahezu null. Stadt- und Stédterankings betonen, dass
der angespannte Wohnungsmarkt und steigende Mieten
2025 eine der gréRten Herausforderungen Potsdams
bleiben und die Schaffung bezahlbaren Wohnraums eine
zentrale politische Aufgabe ist.



1,1%

Leerstand

Aufgrund guter Ausstattung, attraktiver
Lage und hoher Nachfrage stehen die
Wohnungen der pbg nur kurzfristig leer.
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2025 2024
Leerstand (%) 1,1 0,8
Fluktuation (%) 5,5 6,2

2.3 Geschaftsverlauf des Unternehmens

2.3.1 Umsatzentwicklung und Geschaftsumfang

Die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit
sind im Geschaftsjahr 2025 um 3 % aufinsgesamt 16,7
Mio. € gestiegen und setzen sich wie folgt zusammen
(Angaben in €, gerundet):

2025 2024 Veranderung
Mieterlose 11.437.237 11.400.773 0,3%
Abgerechnete
Betriebs- und
Heizkosten 5.321.404 4.863.839 9,4%
Sonstige Erlése 55.189 41.090 34,3%
Erl6s-
schmalerungen -124.378 -94.288 31,9%
Summe 16.689.452 16.211.414 3,0%

Ursachlich fur den Anstieg der Umsatzerl6se sind die in
2025 abgerechneten Betriebs- und Heizkosten fir das
Vorjahr 2024. Die im Vergleich zum Vorjahr um 457,6
Tsd. € héheren Umlagen bedeuten einen durchschnitt-
lichen Wert der monatlichen Betriebs- und Heizkosten
von 2,77 €/m?. Trotz des deutlichen Anstiegs liegen

die Werte unter dem monatlichen Durchschnittswert
von 3,68 €/m? gemafk dem am 18. Dezember 2025 vom
Deutschen Mieterbund veréffentlichten Betriebskosten-
spiegel fur Deutschland.

Geringfugig gestiegen sind die Mieterlése im Vergleich
zum Vorjahr. Sie bilden weiterhin die Basis des erfolgrei-
chen und zukunftsweisenden wirtschaftlichen Handelns
der Genossenschaft. Die Erhéhung resultiert neben An-
passungen nach § 558 BGB, aus Einzelvereinbarungen zu
Modernisierungsmaftnahmen (z. B. Balkonverglasungen)
insbesondere aus veranderten Nutzungsgebuihrenim
Zuge der Neuvermietung von Wohnungen.

Einen deutlichen Anstieg verzeichnen die sonstigen
Erlése, zu denen v.a. Mieteinnahmen fir Gemeinschafts-
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2023 2022 2021
0,9 0,6 0,8
6.0 6,0 7,2

einrichtungen im Kuckucksruf gehéren. Sie stiegenim
Vergleich zum Geschaftsjahr 2024 um insgesamt 34,3 %.

Die Erl6sschmalerungen liegen 2025 beirund 124 Tsd. €
und damit unter 1 % der Umsatzerlése. Vor allem stehen
die Erlésschmalerungen im direkten Zusammenhang mit
den herzurichtenden Wohnungen und der damit verbun-
denen Leerstandsdauer.

Unterjahriger Leerstand ergibt sich wegen baulicher
Maflnahmen vor der Wiedervermietung. Er ist wirtschaft-
lich von geringer Bedeutung. Er betrégt auf den gesam-
ten Jahreszeitraum 2025 gesehen 1 %. Zum Stichtag

31. Dezember 2025 stehen 28 Wohnungen (Vorjahr:

16 Wohnungen) leer. Firr vier dieser Wohnungen liegen
bereits Anschlussmietvertrage vor, deren Beginne nach
dem Ende umfangreicher Herrichtungen terminiert sind.

Insgesamt ist die Wohnungsnachfrage Uber die Stand-
orte und Wohnungsgréfen hinweg als sehr gut zu
bewerten, wodurch ein zligiges Abschlief3en von Folge-
nutzungsvertragen mit Interessenten gesichert ist. Die
Annoncierungen Uber die Homepage und in Online-
Wohnungsportalen erfolgen nur in Einzelfallen. Bei der
Wohnungsvergabe haben und hatten pbg-Mitglieder
Vorrang vor Nichtmitgliedern.

Die insgesamt 146 Neuvermietungen im Geschéfts-
jahr 2025 (Vorjahr: 165) bedeuten einen der geringsten
Stande seit mehreren Jahren. Im Verhéltnis zu den 2.659
Mietwohnungen im Genossenschaftsbestand bedeuten
die 146 Neuvermietungen eine Fluktuationsquote in
Héhe von 5,5 % (Vorjahr: 6,2 %). Diese Kennzahl spie-
gelt nicht nur die Zufriedenheit der Mitglieder mit ihren
Wohnungen wider, sondern verdeutlicht zugleich die
anhaltend angespannte Lage auf dem Potsdamer Woh-
nungsmarkt.

Die Hohe der offenen Mietforderungen per 31. Dezem-
ber 2025 betragt 29,1 Tsd. € (Vorjahr: 23,5 Tsd. €). Dies
entspricht 0,3 % der Jahressollmiete und bedeutet ein



unverandert sehr niedriges Niveau. Dies ist auf die grof3e
Zahlungsbereitschaft der Mitglieder und Mieter, die
hilfreiche und begleitende Tatigkeit des Sozialmanage-
ments, die konsequente Arbeit des Forderungsmanage-
ments und die sorgfaltige Prifung bei den Neuvermie-
tungen zurickzufihren.

2.3.2 Bauliche Mafnahmen

Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung
Im Geschéftsjahr 2025 betragt das Bauvolumen, welches
vollstandig aus Eigenmitteln finanziert wurde, insgesamt
5,1 Mio. € (Vorjahr: 7,4 Mio. €). Davon sind 4,2 Mio. € des
Bauvolumens dem Instandhaltungsaufwand zuzuord-
nen. Weitere 0,9 Mio. € sind als Zugénge bei den Grund-
stlicken mit Wohn- und Geschéftsbauten, den Anlagen
im Bau und als Bauvorbereitungskosten zu verzeichnen.

Unabhangig von den Bauplanungen fiihrte die pbgim
Geschéftsjahr 2025 die Instandsetzung und Instandhal-
tung des eigenen Bestandes auf hohem Niveau konse-
quent fort. Durch die verschiedenen MaRnahmen an den
Gebauden, in den Wohnungen, an der Haustechnik sowie
im Wohnumfeld wird die langfristige Konkurrenzfahigkeit
der pbg weiterhin sichergestellt.

KomplexmalRnahmen
Schwerpunkte im Bauplan 2025:

Kathe-Kollwitz-Stralke 13-24 (404,6 Tsd. €)
Nach Beginn im Jahr 2024 konnte die MalRinahme im

Geschéftsjahr 2025 abgeschlossen werden. Aufgrund
bautechnischer Belange wurden in den drei Objekten die
noch vorhandenen Schornsteine in den Béadern zurtick-
gebaut. Die neuentstandenen Wand- und Bodenflachen
wurden mit Fliesen erganzt. Im Bereich der zurtickgebau-
ten Schornsteine kam es zudem zu Anpassungsarbeiten
an den elektrischen und sanitéren Versorgungsleitungen.
Parallel erfolgte die Betonsanierung der Balkone. Zudem
wurden die Ausstattungsmerkmale tberarbeitet. Die Bal-
konplatten erhielten einen Fliesenbelag, die Bristungsplat-
ten sowie die Blumenkastenhalterungen wurden ersetzt
und der seitliche Sichtschutz wurde vereinheitlicht

Kiefernring 33-37 (269,6 Tsd. €)
Das Projekt wurde auf Anregung aus der Mieterschaft

initiiert. Zunachst ging es um die Schaffung von eben-
erdigen Fahrradabstellmdglichkeiten. Im Zuge der
Projektvorbereitung wurde das Vorhaben um notwen-
dige InstandsetzungsmaRnahmen an der Feuerwehrzu-

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

fahrt/ -aufstellflache und der Millstandflache erweitert.
Aufgrund der mit den MaRRnahmen verbundenen Arbei-
ten erfolgte ebenfalls die straRenseitige Uberarbeitung
der Pflanzflachen. Die neugestalteten Pflanzflachen
werden durch den Garten- und Landschaftsbauer fir die
kommenden drei Jahre im Rahmen der Entwicklungs-
pflege weiterbetreut.

Drewitzer StraRe 28-32
(2025:146,1 Tsd. € / Gesamtkosten: 496,4 Tsd. €)
Die GesamtmalRnahme konnte mit dem Aufbau der

Fahrradhauser und Wiederherstellung der Fldchenim
Bereich des notwendigen Umschlusses der Fernwarme-
leitung durch die Netzgesellschaft Potsdam im ersten
Halbjahr des Jahres 2025 abgeschlossen werden.

Johannes-R.-Becher-StraRe 25-28 (112,7 Tsd. €)
Hausrickseitig wurde auf Mieterwunsch ein Fahrradhaus

mit 18 Stellpldtzen geschaffen. Im Zuge der Projektvor-
bereitung wurde das Vorhaben um Instandsetzungs-
mafinahmen an der Feuerwehrzufahrt/ -aufstellflache
erweitert. AbschlieRend wurden die umlaufenden
Flachen durch Nachpflanzungen ergénzt.

Inselhof 1-7 (58,6 Tsd. €)
Im Keller wurden hofseitig die Elementfugen der Aufzen-

wande instandgesetzt. Im Anschluss erhielten die Trep-
penhauser einen neuen Anstrich.

Neubautatigkeiten
Friedrich-Ebert-StraRe 77/78 (2025:132,4 Tsd. €/

bisherige Gesamtkosten: 151,4 Tsd. €)
Fir das Grundstlick direkt neben dem Potsdamer Rat-

haus wurden die Planungen vorangetrieben. Mittels
Bauvoranfrage konnten wichtige Eckdaten des mog-
lichen Neubaus geklart werden, umim Oktober 2025 den
Bauantrag einzureichen.

Bergviertel Krampnitz (2025: 137,4 Tsd. €/
bisherige Gesamtkosten: 765,5 Tsd. €)
Mit Abschluss des Anhandgabevertrages Mitte des Jah-

res 2024 konkretisierte sich das Projektentwicklungs-
verfahren im Bergyviertel in Krampnitz. Seitdem arbeiten
die drei am Projekt beteiligten Wohnungsbaugenossen-
schaften gemeinsam mit den Vertretern der Landes-
hauptstadt Potsdam und des Ministeriums fir Infra-
struktur und Landesplanung des Landes Brandenburg
intensiv an den Rahmenbedingungen des Neubauvor-
habens im Potsdamer Norden. So wurden im Berichts-
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97,8 Mio. €

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme gibt den Gesamtwert
aller Vermogenswerte (Aktivseite) und
des Kapitals (Passivseite) an.



jahr Vorgaben zum Stadtebau abgestimmt, Konzepte
des Masterplans weiterentwickelt, Gebaudetypologien
mit forderfahigen Grundrissen untersetzt, Anforderun-
gen der zuklnftigen Energieversorgung vereinbart und
wichtige Untersuchungen im Quartier zu Baugrund und
Altlasten durchgefihrt. Die Errichtung der Wohnungen
im Bergyviertel ist unter Nutzung von Férdermitteln des
Landes Brandenburg geplant. Die endgultigen Kaufver-
trage der Grundstiicke werden aller Voraussicht nach
im Jahr 2027 unterzeichnet, sofern die noch zu klaren-
den Punkte bis dahin zur Zufriedenheit aller Beteiligten
geklart sind. Dazu zahlt insbesondere die Verfiligbarkeit
notwendiger Fordermittel.

2.3.3 Klimapfad

Die pbg hat inihren Besténden bereits erhebliche In-
vestitionen zur Minderung der CO2-Emissionen geta-
tigt. Um den eigenen Klimapfad dennoch nachhaltig zu
gestalten, den 6kologischen Fulzabdruck zu minimieren
und den Gesamtenergieverbrauch in den Besténden
weiter zu optimieren, ist im Geschéftsjahr die Klassifizie-
rung der Gebaude auf Basis der Endenergieverbrauche
erfolgt.

Anzahl Wohneinheiten nach Energieeffizienzklassen

(Endenergieverbrauche, witterungsbereinigt)

30 50 75 100

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Die Auswertungen zeigen auch die langfristigen Hand-
lungsbedarfe zur Erreichung eines klimaneutralen Ge-
baudebestandes (gemaR Bundes-Klimaschutzgesetz)
aufund verdeutlichen den guten energetischen Zustand
der Gebaude.

Mitte 2025 trat die Genossenschaft der neu gegriinde-
ten StadtWatt eG bei. Es handelt sich um einen Zu-
sammenschluss von 23 Wohnungsgenossenschaften
sowie einer Burgerenergiegenossenschaft mit dem Ziel,
unter einem genossenschaftlichen Dach Know-how

und Ressourcen fir die Energiewende zu biindeln und so
den Einstieg in Erzeugungs- und Vermarktungsmodelle
zu erleichtern. Ein Schwerpunkt liegt zunachst auf der
Installation von Solaranlagen auf den Dachern der Mit-
gliedsunternehmen; perspektivisch sollen Warmeerzeu-
gung und Mobilitadtsdienstleistungen hinzukommen.
Durch die Biindelung der Fachkompetenzen in der Ener-
giegenossenschaft kdnnen zentrale Planungs-, Beschaf-
fungs- und Vertriebsprozesse effizient vorangetrieben
und unabhéngig von groften Versorgungsunternehmen
gestaltet werden. Dies ermdéglicht nicht nur eine malftge-
schneiderte Preisgestaltung fir selbst erzeugten Strom,
sondern sichert die Mitwirkungsrechte aller Mitgliedsge-
nossenschaften bei strategischen Entscheidungen.

130 160 200 250

kWh/m?-a
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2.4 Lage des Unternehmens

2.4.1 Ertragslage

Die Ertragslage der pbgist gesichert. Die nach betriebs-
wirtschaftlichen Gesichtspunkten gegliederte Erfolgs-
rechnung zeigt folgendes Ergebnis.

2025 2024 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %

Umsatzerldse aus
Bewirtschaftungstatigkeit 16.689,5 97,0 16.211,4 95,7 478,1 3,0
Andere Umsétze und Ertrage 718,1 4,1 350,7 2,1 367,4 104,8
Bestandsverdnderungen -196,9 -1,1 376,3 2,2 -573,2 -152,3
17.210,7 100,0 16.938,4 100,0 272,3 -0,6
Betriebskosten und Grundsteuern -5.217,4 30,3 -5.275,0 31,1 57,6 -1,1
Instandhaltungsaufwand -4.244,3 24,7 -6.378,1 37,7 2.133,8 -33,5
Personalaufwendungen -1.845,1 10,7 -1.791,9 10,6 -53,2 3,0
Abschreibungen -2.475,7 14,4 -2.501,1 14,8 25,4 -1,0
Zinsaufwand -261,1 1,5 -297,5 1,8 36,4 -12,2
Ubrige Aufwendungen -1.159,4 6,7 -1.238,6 7,3 79,2 -6,4
-15.203,0 88,3 -17.482,2 103,3 2.279,2 -13,0
Geschéftsergebnis 2.007,7 11,7 -543,8 -3,2 2.551,5 -469,2
Zinsergebnis 4,7 6,7 -2,0 -28,7
Ergebnis vor Steuern 2.012,4 -537,1 2.549,5 -474,6
Ertragssteuern -122,2 -112,8 -9,4 8,3

Jahresergebnis 1.890,2 -649,9 2.540,1 -390,8

Das Geschéftsjahr 2025 schlielst mit einem positivem Mit insgesamt 5,2 Mio. € (Vorjahr: 5,3 Mio. €) bilden die
Jahresergebnis. Es fallt gegenliber dem Vorjahr um Betriebs- und Heizkosten inkl. der Grundsteuern die
2.540,1 Tsd. € hoher, aber umrd. 1,2 Mio. € niedriger als grolte Aufwandsposition. Hierbei handelt es sich haupt-
prognostiziert aus. Ursachen dafiir waren neben der sachlich um umlageféhige Kosten, die mit der Betriebs-
aullerplanmafiigen Zuschreibung fur den Quartierstreff kostenabrechnung bis spatestens 31. Dezember 2026
vor allem die Verschiebung der Strangsanierungim Ob- gegenuber den Mietern abgerechnet werden.
jekt Hans-Grade-Ring 11-17 auf das Jahr 2026 und der Prozentual geringfuigige Verédnderungen ergeben sich
deutliche Riickgang der Instandhaltungsaufwendungen. bei den Personalaufwendungen 1.845,1 Tsd. € (Vorjahr:
1.791,9 Tsd. €) und Abschreibungen 2.475,7 Tsd. € (Vor-
jahr: 2.501,1 Tsd. €).
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Durch den stetigen Abbau der Verbindlichkeiten aus
Darlehensvertragen verringert sich der Zinsaufwand
um 12,2 %.

Ebenfalls riicklaufig sind die Ubrigen Aufwendungen

in Hohe von 1.159,4 Tsd. € (Vorjahr: 1.238,6 Tsd. €).
Hierbei handelt es sich im Wesentlichen um Kosten fiir
EDVin Hohe von 347,0 Tsd. € (Vorjahr: 311,0 Tsd. €) und
Mitgliederbetreuung in Hohe von 88,3 Tsd. € (Vorjahr:
200,5 Tsd. €).

Die Ertragssteuernin Héhe von 122,2 Tsd. € (Vorjahr:
112,8 Tsd. €) speisen sich aus der Kérperschaftsteuer
309,2 Tsd. €, dem Solidaritatszuschlag 17,0 Tsd. € und
einer Steuererstattung fur friherer Jahre in Hohe von
204,0 Tsd. £.

Mittelverwendung

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Um insgesamt 478,0 Tsd. € gestiegen sind im Vergleich
zum Vorjahr 2024 die Umsatzerlése aus Bewirtschaf-
tungstatigkeit.

Die Zunahme im Bereich der Anderen Umsatzerlése
und Ertrége resultiertim Wesentlichen aus einer Zu-
schreibung auf das Anlagevermdgen. Hier wurde per
31.12.2025 eine Wertkorrektur in Hohe von 369,3 Tsd. €
far den Quartierstreffim Kuckucksruf vorgenommen.

Mittelherkunft

11,7 % 97 %
o Geschéftsergebnis Umsatzerldse
6,7 Yo aus Bewirtschaf-
Ubrige 30,3% tungstatigkeit
Aufwendungen Betriebskosten
und Grundsteuern
1,5%
Zinsaufwand
14,4% .
Abschreibungen
o
24,7 % 3%
Andere Umsatze
0, Instandhalt -
1017 Yo anusfvignda ungs und Ertrage inkl.
Personal- Bestandsverande-
aufwendungen rungen
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2.4.2 Finanzlage

Die Finanzlage zum 31. Dezember 2025 ist ausgeglichen. Die Genossenschaft kam ihren Zahlungsverpflichtungen

stets fristgerecht nach und die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung

nach dem Deutschen Rechnungslegungsstandard Nr. 21 (DRS 21) macht Herkunft und Verwendung der geflossenen

Mittel transparent.

Laufende Geschaftstatigkeit

Jahresergebnis

Abschreibungen auf Anlagevermdgen

Zuschreibungen auf Anlagevermdgen

Abschreibungen auf Forderungen

Verénderung des Sonderpostens fir Investitionszulage

Gewinn aus Abgangen von Gegensténden des Anlagevermogens
Zinsaufwendungen abzlglich Zinsertrage

Veranderungen im Umlaufvermégen einschliefllich Rechnungsabgrenzung
Verdnderungen der kurzfristigen sonstigen Rickstellungen
Veranderungen der kurzfristigen Passiva

Steueraufwand

Steuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit

Investitionstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermédgen
Einnahmen aus dem Abgang von Anlagevermédgen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Finanzierungstatigkeit

Auszahlung aus der Tilgung / Ablésung langfristiger Verbindlichkeiten
Veranderung der Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes

2025 2024
Tsd. € Tsd. €
1.890,2 -649,9
2.475,7 2.501,1
-369,3 0,0
6,0 0,3
-50,0 -50,0
-5,2 0,0
256,7 291,2
356,0 -233,9
-33,4 -92,7
-1.192,1 125,5
122,2 112,8
-16,8 -526,4
3.440,0 1.478,0
-905,5 -1.058,6
9,7 0,0

4,4 6,3
-891,4 -1.052,3
-2.439,8 -2.756,2
-5,3 22,0
-261,1 -297,5
-2.706,2 -3.031,7
-157,6 -2.606,0

Finanzmittel zum 31. Dezember

m 3.443,5
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2.4.3 Vermogenslage

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Im Geschéftsjahr 2025 ist das Bilanzvolumen um 1.779,9 Tsd. € auf 92.667,2 Tsd. € gesunken. Der Vermdgensaufbau

und die Kapitalstruktur im Vergleich zum Vorjahr sind im Folgenden dargestellt.

31.12.2025 31.12.2024 Veréanderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. € %
AKTIVA
Langfristiges Vermoégen
Immat. Vermdgensgegenstande 0,9 0,0 4,6 0,0 -3,7 -80,4
Sachanlagen 87.740,4 94,7 88.947,1 94,2 -1.206,7 -1,4
Finanzanlagen 5,0 0,0 0,0 0,0 5,0 0,0
87.746,3 94,7 88.951,7 94,2 -1.205,4 -1,4
Mittel- und kurzfristiges Vermoégen
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 1.635,0 1,8 2.051,4 2,2 -416,4 -20,3
Liquide Mittel 3.285,9 3,5 3.443,5 3,6 -157,6 -4,6
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0,0 0,5 0,0 -0,5 100,0
4.920,9 53 5.495,4 58 -574,5 -10,5
Bilanzvolumen 92.667,2 100,0 94.447,1 100,0 -1.779,9 -1,9
PASSIVA
Langfristiges Kapital
Eigenkapital 72.302,2 78,0 70.417,3 74,6 1.884,9 2,7
Sonderposten fir Investitionszulage 919,0 1,0 968,9 1,1 -49,9 -5,2
Fremdkapital 16.492,6 17,9 18.932,4 20,0 -2.439,8 -12,9
89.713,8 96,9 90.318,6 95,7 -604,8 -0,7
Mittel- und kurzfristiges Kapital
Ruckstellungen 224,8 0,2 207,8 0,2 17,0 8,2
Verbindlichkeiten 2.718,8 2,9 3.905,2 4,1 -1.186,4 -30,4
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 9,8 0,0 15,5 0,0 -5,7 -36,8
2.953,4 3,1 4.128,5 4,3 -1.175,1 -28,5
Bilanzvolumen 92.667,2 100,0 94.447,1 100,0 -1.779,9 -1,9
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Der Vermoégensaufbau der Genossenschaft ist zum

31. Dezember 2025 hinsichtlich der Fristigkeit von Ver-
maogens- und Schuldteilen vollstandig ausgeglichen.

Das langfristig im Unternehmen gebundene Vermdgen
(87.746,3 Tsd. €) wird vollstandig durch langfristig zur
Verfuigung stehendes Kapital (89.713,8 Tsd. €) finanziert.

Den Abschreibungen auf das Anlagevermégen in Hohe
von 2.475,7 Tsd. € stehen im Geschéftsjahr 2025 deut-
lich geringere Zugdnge zum Anlagevermdgen gegenuber.
Hierbei handelt es sich u. a. um Kosten fir Balkonvergla-
sungen, Schornsteinriickbauten und Grundrissanderun-
gen sowie um Bauvorbereitungskosten fuir die Neubau-
maRnahme im Krampnitzer Bergviertel.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-
standen handelt es sich im Wesentlichen um Anspriiche
aus der Hausgeldzahlung und Instandhaltungsriicklage
fur genossenschaftseigene Eigentumswohnungen. Ur-
sachlich fur den Rickgang um 20,3 % im Vergleich zum
Vorjahr sind v.a. die anteiligen Verbrauche aus den In-
standhaltungsriicklagen in den Eigentumsobjekten. Die
Rucklagen der drei Objekte betragen zum Bilanzstichtag
insgesamt 546,9 Tsd. € (Vorjahr: 826,1 Tsd. €).

Die Zunahme des Eigenkapitals resultiert im Wesent-
lichen aus dem Jahresuberschuss und der daraus
erfolgten Einstellung in die Ergebnisriicklagen. Das
wirtschaftliche Eigenkapital hat sich im Vergleich zum
Vorjahresstichtagum 1.884,9 Tsd. € erhéht. Der Anteil
des Eigenkapitals am Bilanzvolumen betragt 78,0 % und
ist gegenluber dem Vorjahr um 2,7 % gestiegen.

Fur das Geschaftsjahr 2025 ist ein Riickgang der Fremd-

kapitalquote auf 17,9 % (Vorjahr: 20,0 %) zu verzeichnen.

Hier erfolgen planmafiige Tilgungen von Darlehen, die in
der Vergangenheit zur Finanzierung des Objektbestan-
des aufgenommen wurden.
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Insgesamt stieg die Summe der Riickstellungen auf
224,8 Tsd. € (Vorjahr: 207,8 Tsd. €). Hierbei handelt es
sich im Wesentlichen um Rickstellungen fur Kérper-
schaftsteuer und Solidaritétszuschlag (54,8 Tsd. €),
um Ruckstellungen fir Abschluss-, Prifungs- und
Veroéffentlichungskosten (53,9 Tsd. €) und um Gehalts-
ruckstellungen (49,7 Tsd. €). Im Weiteren sind Ruickstel-
lungen fur unterlassene Instandhaltungsmalinahmen
des Geschaftsjahres 2025 in H6he von 39,1 Tsd. €
(Vorjahr: 63,3 Tsd. €) erfasst. Diese Arbeiten sollenim
ersten Quartal 2026 nachgeholt werden.

In der Darstellung der Vermégenslage werden die un-
fertigen Leistungen (5.109,1 Tsd. €) und die erhaltenen
Anzahlungen (6.742,1 Tsd. €) miteinander verrechnet.
Der sich daraus ergebende Saldo von 1.633,0 Tsd. €
wird den Verbindlichkeiten zugeordnet. Im Rahmen der
nachsten Betriebs- und Heizkostenabrechnung ergeben
sich somit mehrheitlich Guthaben fiir die Mieter.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft ist geordnet.
Die Vermdégens- und Kapitalstruktur ist solide.



Eigenkapitalquote

Die hohe Eigenkapitalquote bedeutet
eine solide Finanzbasis und mehr unter-
nehmerische Handlungsfreiheit.



Lagebericht

2.5 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklungen des Jahresergebnisses, der durchschnittlichen Nettokaltmiete und des Instandhaltungsaufwands

sowie weiterer wichtiger Kennzahlen und Daten wird im 5-Jahresvergleich zur Verdeutlichung dargestellt.

2025
Jahresergebnis (Tsd. €) 1.890,2
Durchschnittliche Nettokaltmiete (€/m?) 5,80
Durchschnittlicher Instandhaltungs-
aufwand (€/m?) 30,46
Zinsaufwandsquote (%)* 2,3
Kapitaldienstquote (%)** 23,8
Eigenkapital nominal (Tsd. €) 72.302,2
Eigenkapitalquote (%)*** 73,9
Verschuldungsgrad (%) 22,8
Eigenkapitalrentabilitat (%) 2,6
Gesamtkapitalrentabilitat (%)*** 2,2
Buchwerte (€/m?)
Sachanlagen (Gebaude) 345,05
Restschulden 102,56

* ohne Vorfalligkeitsentschadigungen

Die durchschnittliche Nettokaltmiete fiir das Wohnen in
der pbg betragt im Berichtsjahr 5,80 € pro Quadratmeter
im Monat. Im Vergleich dazu betrug die durchschnittliche
Nettokaltmiete in Potsdam laut aktueller Analyse des
Immobilienverbands Deutschlands (IVD) Berlin-Branden-
burg vom 13. Oktober 2025 10,80 € pro Quadratmeter.

Die durchschnittlichen Instandhaltungsaufwendungen
inkl. anteiliger Personalkosten fur diesen Geschéfts-
bereich betragen 30,46 € pro Quadratmeter Wohn-/
Gewerbeflache. Vergleichbare Unternehmen im Verband
des BBU gaben beispielsweise im Jahr 2023 im Mittel nur
23,46 € pro Quadratmeter aus.

Bei den Kennzahlen der Zinsaufwands- und Kapital-

dienstquote spiegelt sich das Verhaltnis Nettokaltmieten
zu den deutlich gesunkenen Zins- und Tilgungsaufwen-
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** ohne Sondertilgung

2024 2023 2022 2021
-649,9 540,8 1.975,4 1.047,8
5,79 5,77 5,75 5,72
43,55 40,59 30,31 36,66
2,6 3,0 3,5 4,3
26,9 27,7 28,3 27,4
70.417,3 71.045,3 70.467,9 68.497,8
70,6 69,0 68,8 66,1
26,9 30,5 34,7 39,8
-0,9 0,8 2,8 1,5
-0,4 0,9 2,3 1,5
355,62 369,77 383,53 384,67
117,73 134,88 152,17 169,55

*** Basis Bilanzsumme

dungen wider. Dementsprechend zeigt die Zinsauf-
wandsquote eine positive Entwicklung und betragt

im Berichtsjahr 2,3 % gegenuber 2,6 % im Vorjahr. Die
Kapitaldienstquote in Hohe von 23,8 % berlcksichtigt
die Zins- und Tilgungslast (ohne Sondertilgungen) in Be-
ziehung zu den Nettokaltmieten. Sie stellt sich zur Ver-
gleichszahlim Verbandsgebiet des BBU (Wert in 2023:
34,5 %) sehr positiv dar. Der Bundesverband deutscher
Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW)
spricht beispielsweise von einer Bestandsgefahrdung,
wenn Uber 40 % der Nettokaltmieten fir Zinsen bzw.
Uber 50 % fir den gesamten Kapitaldienst verwendet
werden. Von diesen Grenzwerten ist die Genossenschaft
weit entfernt. Die pbg hat, bedingt durch die hohen Til-
gungen der vergangenen Jahre, eine gute Kapitalstruk-
tur, die zukUnftigen Projekten hinsichtlich der Finanzie-
rung einen ausreichenden Spielraum ermdglicht.



Denn auch die Eigenkapitalquote konnte mit 73,9 %
nochmals gesteigert werden. Im Branchenschnitt wei-
sen vergleichbare Unternehmen des Verbandes 49,0 %
Eigenkapital im Verhaltnis zum Bilanzvolumen aus.

Da sowohl die Eigen- als auch die Gesamtkapital-
rentabilitdt mafigeblich vom jeweiligen Jahresergebnis
abhangen, stellen sich ihre Tendenzen im Betrachtungs-
zeitraum insgesamt positiv dar.

Der Riickgang des Buchwertes fiir Sachanlagen auf
345,05 €/m? resultiert aus den planméRigen Abschrei-
bungen des Anlagevermdgens. Entsprechend dem
Kennzahlenbericht vom Verband Berlin-Brandenbur-
gischer Wohnungsunternehmen e. V. (BBU) liegen die
Durchschnittswerte der einbezogenen Brandenburger
Wohnungsunternehmen mit 2.500 bis 4.000 Wohnungen
im Jahr 2023 beispielsweise bei rund 388,37 €/m?.

Im Jahr 2025 wurden die Investitionen ausschlief3lich aus
Eigenmitteln finanziert und gleichzeitig das vorhande-
ne Fremdkapital durch planméfige Tilgung abgebaut.
Dadurch hat sich die Verschuldung pro m? (Restschuld)
um 12,9 % verringert.

2.6 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Arbeitnehmerbelange
Im Vergleich zum Vorjahr ist die Gesamtzahl der Be-
schaftigten unverdndert geblieben und gliedert sich wie

folgt:
31.12.2025 31.12.2024
Vorstandsmitglieder 2 2
Projektmanagement 3 3
Assistenz / Archivierung 2 2
Kaufmannische
Verwaltung 6 6
Bestandsverwaltung 7 7
Hausmeister 5 5
25 25

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Das Durchschnittsalter im Personalbestand der pbg
liegt zum Bilanzstichtag bei 48 Jahre unverdndert zum
Vorjahreszeitpunkt. Die durchschnittliche Betriebszuge-
horigkeit betragt 8 Jahre.

Die pbgist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft e. V. (AGV). Die Vergitung
der Mitarbeiter erfolgt auf Grundlage des Vergltungs-
tarifvertrages der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft.
Der Vergitungstarifvertrag sah ab 01.02.2025 eine
Erhéhung der Lohne und Gehélter um 2,6 % vor. Mitte
November 2025 einigten sich die Tarifvertragsparteien
zudem auf die Laufzeit des neuen Tarifvertrages bis
Ende 2027. Dieser sieht eine Erhéhung ab 01.01.2026
um 3,1 % und ab 01.02.2027 um weitere 2,3 % vor.

Um auch zukiinftig qualifizierte und befahigte Arbeits-
krafte fur das Unternehmen gewinnen und langfristig
binden zu kénnen, wirbt die pbg nicht nur mit guter Ver-
gutung und Maéglichkeiten zur beruflichen Weiterbildung,
sondern auch mit attraktiven Angeboten zum Erhalt der
Gesundheit und zur Férderung der Gemeinschaft sowie
der Mobilitat.

Zudem sind flexible Arbeitsmodelle (Gleitzeit und mo-
biles Arbeiten) etabliert, sodass die pbg insgesamt sehr
gut auf neue, externe Ereignisse und Anforderungen
vorbereitetist.

Umweltbelange

Die Genossenschaft unternimmt fortlaufend grof3e
Anstrengungen, um mit energetischen Sanierungen

den Primarenergiebedarf der eigenen Wohngebaude
nachhaltig zu verringern. So wurden in den vergangenen
Jahren flaichendeckend Fassaden und Kellerdecken ge-
dadmmt sowie neue warmeisolierende Fenster eingebaut.
Mittlerweile werden zudem fast 100 % des Geb&udebe-
standes der pbg durch die Energie und Wasser Potsdam
GmbH (EWP) mit Fernwarme versorgt.

Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft mit der schritt-
weisen Umstellung ihrer Dienstwagenflotte auf Elek-
trofahrzeuge begonnen. Ziel dieser MaRnahme ist es,
einen Beitrag zur Reduzierung von CO.-Emissionen zu
leisten, die Betriebskosten langfristig zu senken und den
nachhaltigen Unternehmenszielen der Genossenschaft
Rechnung zu tragen.
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Bereits vorhandene konventionelle Fahrzeuge werden
planmaRig bei Ersatzbeschaffungen durch Elektro-
fahrzeuge ausgetauscht, sofern die betrieblichen
Anforderungen dies zulassen. Parallel dazu wurden die
notwendigen Rahmenbedingungen fiir den Einsatz von
Elektromobilitat geschaffen, insbesondere durch die Ins-
tallation von Ladeinfrastruktur an der Geschéftsstelle.

Digitalisierung

Im Rahmen der fortschreitenden Digitalisierung hat die
pbg im Berichtsjahr ihre Wohnungsinteressentenver-
waltung auf das digitale System Immomio umgestellt.
Seit April 2025 kdnnen sich Mitglieder und interessierte
Nichtmitglieder im neuen Online-Portal registrieren und
ihren Wohnungswunsch angeben. Das Ergebnis sind ein-
fachere Bedienung, mehr Sicherheit und mehr Effizienz.
Tausende Wohnungssuchende haben diesen Service im
letzten Geschéftsjahr bereits genutzt.

Die Interessenten Ubermitteln ihre Daten bequem Uber
eine geschutzte digitale Plattform. Fur die Genossen-
schaft bedeutet die zentrale Datenspeicherung eine

Ubersichtlichere Verwaltung, schnellere Reaktionszeiten
und eine lickenlose Dokumentation des Bewerbungs-
prozesses. So wird sichergestellt, dass jederzeit die
Grundsatze fur die Vergabe von Genossenschafts-
wohnungen und die Vorgaben gemaR der Datenschutz-
Grundverordnung eingehalten werden.

Ein weiterer Bestandteil der digitalen Agenda im Ge-
schaftsjahr 2025 war die Einfihrung des wohnungswirt-
schaftlichen ERP-Systems WODIS Yuneo. Mit WODIS
Yuneo werden zentrale Prozesse insbesondere in den
Bereichen Rechnungswesen, Bestandsverwaltung und
Vermietung digital unterstitzt undintegriert abgebildet.
Die Umstellung trégt dazu bei, manuelle Prozesse zu
reduzieren, Auswertungsmaoglichkeiten zu verbessern
und gesetzliche sowie organisatorische Anforderungen
effizient umzusetzen.

Die Einfuhrung erfolgte planméfig. Die Mitarbeitenden
wurden entsprechend geschult, sodass der laufende
Geschéftsbetrieb ohne wesentliche Beeintrachtigungen
aufrechterhalten werden konnte.

3. Prognosebericht

Die pbg gestaltet ihre Zukunft auf einer wirtschaftlich
stabilen Grundlage und plant die zukunftige Entwicklung
des Unternehmens in Finanz- und Erfolgsplénen lang-
fristig in der Vorausschau von mindestens einer Dekade.
Das Hauptaugenmerk bleibt auf dem Gebdudebestand,
dessen nachhaltige Bewirtschaftung sowie die laufenden
Investitionen zur technischen Sicherung und Verbesse-
rung desselben, gerichtet. Teilweise werden in einzelnen
Geschéftsjahren aufgrund von umfangreichen geplanten
Instandsetzungsmalnahmen negative Jahresergebnisse
prognostiziert. In den nachsten funf Jahren stellt sich die
geplante Entwicklung der Jahresergebnisse (in Mio. €)
wie folgt dar.
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Im Rahmen der gemeinsamen Sitzung von Aufsichts-
rat und Vorstand am 11. Dezember 2025 standen die
Finanz-, Bau- und Instandhaltungsplanungen des Jahres
2026 sowie die Langfristplanung bis zum Jahresende
2035 auf der Tagesordnung.

Fur das Geschaftsjahr 2026 plant die pbg Bauinvestitio-
nen in Héhe von insgesamt rund 11,5 Mio. €. Davon ent-
fallen 2,5 Mio. € auf aktivierungspflichtige Malinahmen.
Fur den gesamten Prognosezeitraum sind Instandhal-
tungs- und Modernisierungsaufwendungen von mehr als
131 Mio. € vorgesehen.

Die Finanzierung der baulichen MaRnahmen wird nach
derzeitigem Planungsstand aus Eigenmitteln und Kredit-
aufnahmen erfolgen, wobei jederzeit von einer gesicher-
ten Liquiditat auszugeheniist.

Soweit Bedarf an Fremdfinanzierungen besteht, erfol-
gen diese unter Aufnahme von méglichst zinsglinstigen
Darlehen. Fur Investitionen in den Neubau soll auch auf
Fordergelder des Landes Brandenburg zurlickgegriffen
werden.

Bei der Planung der Umsatzerl6se gilt es vor allem, die
gestiegenen Anforderungen und Kosten im Bereich der
Instandhaltung zu bertcksichtigen. Um sich diesen Ge-
gebenheiten in der Zukunft stellen zu kénnen, ist eine
Gesamtmietenentwicklung von durchschnittlich 1,5 %
pro Jahr vorgesehen. Die Planung orientiert sich zudem
am neuen Zielmietenkonzept der pbg. Auf Basis des
Potsdamer Mietspiegels 2024 wurden die Wohnungen
der Genossenschaft geclustert und hinsichtlich ihrer
Ausstattungsmerkmale bewertet. Dies hat Auswirkun-
gen auf die Hohe der Entgelte bei der Neuvermietung
von Wohnungen und bedeutet moderate Mieterhéhun-
genim Bestand durch das Anpassen an die ortsubliche
Vergleichsmiete (§ 558 BGB).

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Weiterhin wird Folgendes unterstellt:
®  gleichbleibende Fluktuation von ca. 7,0 % pro Jahr,

®  keine wesentlichen Erldsschmalerungen aus Leer-
stand, Minderungen bzw. uneinbringlichen Forderun-
gen aus Vermietung,

= Erhohung der Betriebskosten auf Basis von verein-
barten Preissteigerungen und Anpassung der Be-
triebs- und Heizkostenvorauszahlungen in vergleich-
barer Hohe,

= steigende Personalkosten aus Anderungen des Ver-
gutungstarifvertrages fur die Beschaftigten in der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft,

m  keine sonstigen auRergewdhnlichen Ertrage bzw.
Aufwendungen, die die Wirtschaftlichkeit der pbgim
Betrachtungszeitraum maRgeblich beeinflussen.

In der Vorausschau gilt es, intensiver denn je die ge-
sellschaftlichen, 6konomischen und 6kologischen
Tendenzen zu erkennen, zu bewerten und in leistbare
Entwicklungsschritte zu Gberfuhren. Stark steigende Be-
wirtschaftungskosten, insbesondere in Bezug auf még-
liche bzw. notwendige KlimaschutzmaRnahmen, missen
durch eine ausgewogene Mietenentwicklung finanziert
werden, ohne die langfristige Sicherheit angemessener
Nutzungsentgelte zu gefahrden.

Im gesamten Planungszeitraum ist die Zahlungsfahig-
keit jederzeit gesichert und die wirtschaftliche Basis der
Genossenschaft wird trotz einzelner negativer Jahres-
ergebnisse insgesamt weiter gestarkt.
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Langfristiges Vermdégen

Summe der Vermégensgegenstande

(z. B. Gebaude und Grundsticke), die
der pbg dauerhaft zur Verfiigung stehen.



Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

4. Chancen- und Risikobericht

Die Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft weist fur
das Geschéftsjahr 2025 eine stabile Unternehmensent-
wicklung aus und zeigt, dass die Risikovorsorge sowie die
Bewertung zuklnftiger Chancen und Risiken den Anfor-
derungen bisher in vollem Umfang gerecht werden.

Chancenanalyse

Potsdam profitiert von einer kontinuierlich wachsenden
Bevélkerung, die sowohl durch Zuzug aus Berlin als auch
durch die attraktive Lage und hohe Lebensqualitat der
Stadt begunstigt wird. Insbesondere im Hinblick auf die
zunehmende Arbeitsmobilitdt und die Nahe zur Haupt-
stadt ist mit einer stabilen Nachfrage nach Wohnraum zu
rechnen. Diese Marktbedingungen beglinstigen sowohl
die Vermietungsposition durch die hohe Nachfrage nach
Wohnraum als auch die langfristigen Entwicklungspoten-
ziale auf der Mietertragsseite.

Selbst auf dem angespannten Potsdamer Wohnungs-
markt stechen die positiven Merkmale der genossen-
schaftlichen Unternehmensformim Vergleich zu anderen
Marktteilnehmern heraus. So steht auch die pbg fir die
enge Bindung zu ihren Mitgliedern und Mietern. Diese pro-
fitieren von der Méglichkeit der Mitbestimmung sowie von
der langfristigen und fairen Preisgestaltung der Mieten.
Dieses Modell férdert nicht nur die finanzielle Stabilitat
der pbg, sondern auch das Vertrauen in die Genossen-
schaft und trégt zu einer stabilen Gemeinschaft bei.

Die pbg hat in den letzten Jahren durch den Zukauf von
zuséatzlichen Flachen ihre Potenziale fir den Wohnungs-
neubau kontinuierlich erhéht. Diese Projekte sollen nicht
nur den wachsenden Bedarf an sozialvertraglichem
Wohnraum decken, sondern auch den Anteil an barriere-
armen und familiengerechten Wohnungen in der pbg
erhéhen.

Risikomanagement

Das Risikomanagementsystem der pbg ist darauf aus-
gerichtet, die notwendigen Investitionen zu ermég-
lichen und gleichzeitig die dauerhafte Zahlungsféhigkeit
sicherzustellen sowie das Eigenkapital zu starken. Dazu
werden die sich aus der Geschéftstatigkeit der pbg erge-
benen typischen Risiken, die die wirtschaftliche Lage und
die zukunftige Entwicklung der Genossenschaft direkt
beeinflussen, fortlaufend beobachtet, analysiert und
bewertet. Dies erfolgt Gber ein auf die Unternehmens-
grofie der pbg angepasstes Kontrollsystem, welches
nachfolgende Schwerpunkte umfasst:

= Jahresplanungen (Bauplan, Finanz- und Erfolgsplan,
Budget- und Liquiditatsplanung),

= Langfristplanung bis zum Jahr 2035, mit jahrlicher
Fortschreibung bzw. Aktualisierung,

= permanente Liquiditatskontrolle und Uberwachung,

= Vier-Augen-Prinzip fir Zahlungs- und Schriftverkehr
sowie bei Vertragsabschlissen,

= Vertragsauflésungen nur durch den Vorstand,

= monatliches Berichtswesen mit allen wesentlichen
Kennziffern (Fluktuation, Soll-Ist-Vergleiche Bauplan,
Leerstand, Forderungen, Budgetierung) an den Vor-

stand,

m fortlaufende kaufmannische Kontrolle und Uberwa-
chung der Baumalinahmen,

= Anpassung der Planungen bei Abweichungen Soll/Ist,

m quartalsweise schriftliche Berichterstattung des Vor-
standes an den Aufsichtsrat,

= jahrliche Pflichtprifung gemaR § 53 Genossen-
schaftsgesetz.
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Markt- und Bewirtschaftungsrisiken

Die Marktrisiken fir eine stabile und dauerhafte Vermie-
tung von Wohnungen der Genossenschaft sind derzeit
gering und strukturelle Risiken sind nicht erkennbar.
Auch fur die Folgejahre wird grundsétzlich ein stabiler
Wohnungsmarkt (Nachfrageliberhang) erwartet. Wirt-
schaftliche Risiken in Folge hoher Leersténde von Wohn-
raum und riickldufiger Mieteinnahmen sind demnach
nicht zu erwarten.

Die Aktivitaten zur weiteren Entwicklung des Portfolios
durch Neubauten tragen zuklinftig zu mehr Diversitat
bei. Das Immobilienportfolio der pbg wird weiterhin mit
hohem finanziellen Aufwand und qualitativen Anspruch
saniert und im laufenden Betrieb instandgehalten. Dabei
erfordert v.a. die zweite Sanierungswelle nach der deut-
schen Wiedervereinigung von der Genossenschaft hohe
Investitionen. Der ndchste Sanierungszyklus umfasst die
Instandsetzung verschlissener Bauteile, wie zum Beispiel
der Zu- und Abwasserleitungen (Strangsanierung). Nur
soist ein anhaltender Lebenszyklus der Immobilie ge-
wahrleistet.

Die fortlaufende Kontrolle der Verkehrssicherheit und
die langfristige Instandhaltungsstrategie gewéhrleisten
eine gute Vermietbarkeit der Mietobjekte.

Finanzierungsrisiken

Die Zinsen am Kapitalmarkt haben sich im Jahr 2025
stabilisiert. In der Vergangenheit hat die Genossen-
schaft die niedrigen Zinsen am Kapitalmarkt zur Um-
schuldung von Darlehen genutzt und gleichzeitig weiter
konsequent hohe Tilgungen geleistet, sodass die
Kreditverbindlichkeiten kontinuierlich reduziert wurden.
Die vorhandenen Darlehen sind langfristig gesichert und
Uberwiegend so abgeschlossen, dass eine Volltilgungin
der Kreditlaufzeit erfolgt. Risiken aus Zinsdnderungen
bestehen somit mittelfristig nicht fur die Genossen-
schaft. Die sehr gute Vermdgenslage fuhrt bei den Ban-
ken auRerdem zu einem guten Rating. So hat die Deut-
sche Bundesbank auch im Jahr 2025 wieder bestatigt,
dass die Einstufung ,,notenbankfahig” besteht.

Dennoch werden die im Vergleich zu den Vorjahren

verschlechterten Finanzierungsbedingungen auf dem
Kapitalmarkt zuklinftig auch Auswirkungen auf die Inves-
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titionstatigkeit der Genossenschaft haben. So missen
fur umfangreiche Investitionen in die energetische und
bestandserhaltende Sanierung oder in den Neubau
vermehrt Férderprogramme des Bundes / des Landes
geprift werden, um Liquiditatsrisiken fir die Genossen-
schaft gering zu halten.

Kostenrisiken

Ein wesentliches Risiko fir die Genossenschaft ergibt
sich aus der Entwicklung der Baupreise. Insbesondere
Material-, Energie- und Lohnkosten unterliegen teils er-
heblichen Schwankungen und kénnen zu Kostensteige-
rungen bei Neubau-, Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmafnahmen fihren. Dies kann Auswirkungen auf
die Wirtschaftlichkeit einzelner Projekte sowie auf die
langfristige Investitionsplanung haben. Zur Begrenzung
dieser Risiken werden InvestitionsmaRnahmen sorg-
faltig geplant, regelmafig tberprift und — soweit mog-
lich — durch friihzeitige Ausschreibungen, Festpreisver-
einbarungen und Priorisierung notwendiger Maflnahmen
abgesichert.

Weitere Kostensteigerungen werden auch aufgrund der
sich verscharfenden energetischen Gebaudeanforde-
rungen zur Erreichung der Klimaziele 2045 erwartet.
Durch die Versorgung von fast 100 % des Bestandes der
Genossenschaft mit Fernwarme besteht in diesen Ge-
bauden beim klimapolitisch notwendigen langfristigen
Umbau der Heizungsversorgung zunachst kein akuter
Handlungszwang. Anderseits ist die pbg zum Erreichen
der eigenen Klimaneutralitat darauf angewiesen, dass
die im Gebaudebestand der Genossenschaft domi-
nierende und aus Kraft-Warme-Kopplung generierte
Fernwarme —bestehend aus Gas und Kohle —auf re-
generative Energietrager umgestellt wird. Wegen der
dafir notwendigen Milliardeninvestitionen in die Kraft-
werksanlagen ist mit steigenden Warmepreisen und den
nachgelagerten Betriebskosten zu rechnen.



Risken der eingesetzten Informationstechno-
logie (IT)

Die zunehmende digitale Vernetzung und die damit
verbundenen Sicherheitsrisiken, wie Systemausfélle
oder der Verlust der Datenintegritat, stellen ein weiteres
Risiko dar. Um diesen Risiken entgegenzuwirken, hat die
Genossenschaft umfassende SicherheitsmalRnahmen
implementiert. Hierzu gehéren regelmafige System-
wartungen und Sicherheitstberprifungen durch externe
IT-Dienstleister. Darlber hinaus werden die IT-Sicher-
heitsrichtlinien und Zugangskontrollsysteme laufend
optimiert und die Mitarbeiter regelmaRig geschult, um
die IT-Sicherheit weiter zu starken und potenzielle Ge-
fahren zu minimieren.

Andere Risiken

Zur Risikobeurteilung anderer, nicht typisch wohnungs-
wirtschaftlicher Bereiche arbeitet die Genossenschaft
mit einem externen Datenschutzbeauftragten undin
steuerlichen Angelegenheiten mit der DOMUS AG zu-
sammen. Die fachgerechte Uberpriifung und Empfeh-
lung auf Anpassung des Versicherungsbedarfs erfolgen
durch einen Versicherungsmakler im Rahmen eines
jahrlichen Abstimmungstermins.

Zur Uberwachung sonstiger gesetzlicher Verpflichtun-
gen, wie zum Beispiel der Verkehrssicherungspflicht und
des Arbeitsschutzes, sind entsprechende Malknahmen,
teilweise IT-gestitzt, umgesetzt und werden regelma-
Rig an gesetzliche Anderungen oder andere veranderte
Anforderungen angepasst.

Gesamteinschatzung

Die pbg wird sich in den nadchsten Jahren im dargestell-
ten Marktumfeld und auch unter den beschriebenen
Risiken erfolgreich entwickeln kénnen. Die langfristige
Sicherung von bezahlbarem Wohnraum stellt bei stark
steigenden Bewirtschaftungskosten zunéchst einen
Gegenpol in Bezug auf mdgliche bzw. notwendige Klima-
schutzmalinahmen dar. Hier bedarf es einer austarierten
Entwicklung.

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Wesentliche Risiken, die den Fortbestand der Genossen-
schaft oder ihre Vermégens-, Ertrags- oder Liquiditats-
lage gefédhrden wirden, bestehen aufgrund der soliden
und stabilen Lage der Genossenschaft hinsichtlich ihrer
Liquiditat, ihrer Uberdurchschnittlich hohen Eigenkapi-
talquote und des geringen Leerstandes nicht.

In Vorstand und Aufsichtsrat besteht Ubereinstimmung
daruber, dass die stabile wirtschaftliche Lage der Pots-
damer Wohnungsbaugenossenschaft eG die Erfillung
ihres satzungsgemafRen Auftrages langfristig gewahr-
leistet.

Potsdam, 27. Februar 2026
Christof Harms-Spentza Martin Harsche
Vorstand
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Vorstand
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Jahresabschluss 2025

Bilanz zum 31.12.2025

Aktivseite 31.12.2025 31.12.2024
€ € €

A. Anlagevermégen

l. Immaterielle Vermégensgegenstande 887,54 4.656,60

Il. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung
4. Anlagenim Bau

5. Bauvorbereitungskosten

. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

B. Umlaufvermégen

l. Andere Vorrate

Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermobgensgegensténde

. Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

0

. Rechnungsabgrenzungsposten

84.437.211,99

1.639.782,47
48.712,35
290.487,81

1.324.239,07

5.000,00

86.304.404,22

1.331.644,47
75.845,06
203.401,96

1.031.759,91

0,00

87.746.321,23

Bilanzsumme
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5.109.138,94

29.054,37
1.605.946,22 1.635.000,59
3.285.854,13
0,00

88.951.712,22

5.306.031,37

23.483,94

2.027.924,79

3.443.497,79

525,84

97.776.314,89

99.753.175,95




Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Passivseite 31.12.2025 31.12.2024
€ € €

A. Eigenkapital

l. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 120.745,00 144.615,00

2. der verbleibenden Mitglieder 4.838.945,00 4.844.215,00

3. aus gekindigten Geschéftsanteilen 20.770,00 4.980.460,00 8.990,00

Il. Ergebnisriicklagen

1. Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIIG

2. Gesetzliche Riicklage

3. Andere Ergebnisricklagen

. Bilanzgewinn / Bilanzverlust

1. Jahreslberschuss / Jahresfehlbetrag

2. Einstellungenin Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Sonderposten fiir Investitionszulage

C. Ruckstellungen
1. Steuerrlckstellungen

2. Sonstige Rickstellungen

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 19.205,54

E. Rechnungsabgrenzungsposten

41.956.734,87

42.606.676,42

2.603.694,76 2.414.677,55
21.201.711,47 65.762.141,10 21.201.711,47
1.890.172,13 -649.941,55
-189.017,21 1.701.154,92 0,00
72.443.756,02 70.570.943,89

918.994,20 968.941,90

54.773,00 4.345,00
170.030,39 224.803,39 203.450,85

14.306.929,11
2.185.645,32
6.742.116,08

69.438,89
820.853,49
53.990,87

Bilanzsumme

16.667.906,03
2.264.478,34

7.513.208,69

71.245,09
1.425.262,89
24.178.973,76 47.926,42

(22.126,27)

9.787,52 15.466,85

97.776.314,89 99.753.175,95
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Jahresabschluss 2025

Gewinn- und Verlustrechnung
far die Zeit vom 01.01.2025 bis
31.12.2025

2025 2024
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 16.689.452,55 16.211.414,17
b) aus Betreuungstatigkeit 44.156,76 16.733.609,31 45.845,35
2. Veradnderung des Bestandes an unfertigen
Leistungen -196.892,43 376.307,00
3. Sonstige betriebliche Ertrage 673.915,09 304.817,72
4. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 9.288.526,33 11.385.890,54
5. Rohergebnis 7.922.105,64 5.552.493,70
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 1.508.672,13 1.479.746,64
b) Soziale Abgaben 336.487,07 1.845.159,20 312.203,11
7. Abschreibungen aufimmaterielle Vermégensgegen-
stande des Anlagevermégens und Sachanlagen 2.475.662,44 2.501.091,29
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.110.088,67 1.198.728,40
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 4.738,69 6.648,54
davon aus Abzinsung: € 309,80 (347,49)
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 261.131,38 297.451,19
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 122.176,95 112.780,41
12.Ergebnis nach Steuern 2.112.625,69 -342.858,80
13. Sonstige Steuern 222.453,56 307.082,75
14. Jahresiiberschuss / Jahresfehlbetrag 1.890.172,13 -649.941,55

15.Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in die
gesetzliche Riicklage 189.017,21 0,00

16.Bilanzgewinn / Bilanzverlust 1.701.154,92 -649.941,55
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5,80 €/m?

Durchschnittliche Nettokaltmiete
Mieter der pbg bezahlen im Durch-
schnitt deutlich weniger im Potsdamer
Vergleich (10,80 €/m?3).



Anhang

Anhang zum Jahresabschluss
fur das Geschaftsjahr 2025

Allgemeine Angaben

Die Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG ist
eine im Jahr 1954 gegriindete und im Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Potsdam unter der Nr. 37
eingetragene Genossenschaft. Sitz der Genossenschaft
ist An der Alten Zauche 2 in 14478 Potsdam. Sie befindet
sich weder in der Liquidation noch in der Abwicklung.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 ist nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des
Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung der Ge-
nossenschaft aufgestellt.

Bei der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung sind die Bestimmungen der Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Woh-
nungsunternehmen in der aktuellen Fassung beachtet.

Die Bilanz zum 31. Dezember 2025 ist aus den Ansatzen
der Bilanz zum 31. Dezember 2024 unter Bertcksichti-
gung der Geschaftsvorfalle vom 1. Januar bis zum 31.
Dezember 2025 entwickelt.

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Ver-
lustrechnung sowie den Anhang, letzterer einschlieflich
des Anlagen-, Ricklagen- und Verbindlichkeitenspiegels.
Die Gewinn- und Verlustrechnung wird gemaft des Ge-
samtkostenverfahrens aufgestellt.

Die Vermerke, welche entsprechend den gesetzlichen
Vorschriften bei den Posten der Bilanz sowie Gewinn-
und Verlustrechnung anzubringen sind, ebenso wie die
Vermerke, die wahlweise in der Bilanz beziehungsweise
Gewinn- und Verlustrechnung oder im Anhang anzubrin-
gen sind, werden im Interesse einer besseren Klarheit
und Ubersichtlichkeit insgesamt im Anhang aufgefiihrt.
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden /
Erlduterungen zur Bilanz sowie Gewinn- und
Verlustrechnung

Immaterielle Vermégensgegenstdnde und
Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegen-
stédnde werden linear, zeitanteilig und Uber eine Nut-
zungsdauer von drei bzw. finf Jahren abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wird zu den Anschaffungs-
kosten, vermindert um planmaRige Abschreibungen,
bewertet. Die Nutzungsdauer liegt zwischen drei und
flnfzig Jahren. Zugénge des Geschéftsjahres 2025 zum
Sachanlagevermdgen werden linear abgeschrieben.

Abschreibung p.a. in
Prozent der Anschaffungs-/

Art der Sachanlagen Herstellungskosten

Wohnbauten 2,0bis 2,6
Geschaftsraume

An der Alten Zauche 2 4,0
.Quartierstreff”

im Kuckucksruf 9-12 3,0
Aulkenanlagen 6,7 bzw. 10,0
Solaranlagen 10,0

Die Abschreibungszeitraume bei beweglichen, abnutz-
baren Vermdgensgegenstanden liegen zwischen drei
und dreizehn Jahren.

Die im Geschéftsjahr zugegangenen ,,Geringwertigen
Wirtschaftsguter” (Anschaffungskosten hoher als 250 €
bis 800 €) werden einzeln gefiihrt und im Geschéftsjahr
vollstandig abgeschrieben.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten
bilanziert.



Zugange fur ,,Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten” resultieren im Wesentlichen
aus Kosten fur die Errichtung von vier Fahrradhausern,
far die Grundrissénderungen mit teilweisem Rickbau der
Schornsteine und fir die nachtrégliche Anbringung von
sieben Balkonverglasungen. Weiterhin erfolgte eine Zu-
schreibung in Hohe von 369,3 Tsd. €, den Quartierstreff
im Kuckucksruf (ehemals Servicepunkt K2) betreffend.

Kosten im Zusammenhang mit der Planung des Bau-
vorhabens im Bergviertel Krampnitz (137,4 Tsd. €) und
Planungskosten fur das Grundsttick der Friedrich-Ebert-
StraRe 77/78 (132,4 Tsd. €) zéhlen zu den wesentlichen
Zugangen im Bereich der ,Bauvorbereitungskosten”.

Die Aufgliederung des Anlagevermdégens und die Ent-
wicklung der einzelnen Anlagepositionen im Geschéfts-
jahr sind der Anlage zu diesem Anhang zu entnehmen.

Umlaufvermégen
In der Position ,Unfertige Leistungen” sind die noch
nicht abgerechneten Betriebs- und Heizkosten fir

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

das Abrechnungsjahr 2025 ausgewiesen. Den Betriebs-
kosten stehen die Vorauszahlungen der Mieter gegen-
Uber.

JForderungen” und ,Sonstige Vermégensgegenstande”
sind zum Nennwert angesetzt. Als uneinbringlich ein-
geschatzte Forderungen werden im Geschaftsjahr 2025
6,0 Tsd. € abgeschrieben. Inhaltlich betrifft dies unein-
bringliche Forderungen aus gekiindigten Mietverhaltnis-
sen, in Folge ungeklarter Nachlassangelegenheiten oder
von Privatinsolvenzverfahren.

In den ,Forderungen aus Vermietung” sind keine Forde-
rungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
enthalten. Es sind keine Betrage enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstanden sind.

Den Hauptteil in der Position ,,Sonstige Vermégensge-
genstdnde” bilden mit 546,9 Tsd. € Instandhaltungsriick-
lagen sowie 521,2 Tsd. € im Folgejahr abzurechnende
Hausgeldvorauszahlungen fir die Genossenschafts-
wohnungen in Wohneigentumsanlagen und 453,7 Tsd. €
Forderungen gegenuber dem Finanzamt.

Die Fristigkeiten der Forderungen stellen sich zum 31.12.2025 wie folgt dar:

davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit

insgesamt bis 1 Jahr mehr als 1 Jahr

€ € €

Forderungen aus Vermietung 29.054,37 29.054,37 0,00
*(23.483,94) *(23.483,94) *(0,00)

Sonstige Vermégensgegenstande 1.605.946,22 1.059.065,78 546.880,44
*(2.027.924,79) *(1.201.820,85) *(826.103,94)

Summe 1.635.000,59 1.088.120,15 546.880,44
*(2.051.408,73) *(1.225.304,79) *(826.103,94)

* Zahlen zum 31.12.2024 in Klammern

Beiden ,Sonstigen Vermbgensgegenstéanden” mit
einer Restlaufzeit von bis zu einem Jahr handelt es sich
im Wesentlichen um die im Folgejahr abzurechnenden
Hausgeldvorauszahlungen fir die Genossenschafts-

wohnungen in Wohneigentumsanlagen und um Forde-

gemeinschaften.

rungen gegentber dem Finanzamt. Die Forderungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr beinhalten die
Instandhaltungsricklagen der Wohnungseigentiimer-
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Durchschnittlicher Instandhaltungsaufwand
Fur jeden Quadratmeter der betreuten oder
bewirtschafteten Flache wurden 2025 durch-
schnittlich 30,46 Euro fir Instandhaltungs-
malnahmen ausgegeben.



Ricklagen

Die Entwicklung der Riicklagen ist im folgenden Riicklagenspiegel dargestellt:

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Entnahme Einstellung

Bestand aus dem aus dem Jahres- Bestand
am Ende des Bilanzverlust Uberschuss des am Ende des
Vorjahres des Vorjahres Geschéftsjahres Geschéftsjahres
£ € € €

Sonderriicklage
gem. § 27 Abs.2 DMBIIG 42.606.676,42 649.941,55 0,00 41.956.734,87
Gesetzliche Rucklage 2.414.677,55 0,00 189.017,21 2.603.694,76
Andere Ergebnisrticklagen 21.201.711,47 0,00 0,00 21.201.711,47
Summe 66.223.065,44 649.941,55 189.017,21 65.762.141,10

Fur auf aktivierte Modernisierungsmafinahmen entfal-
lende Investitionszulagen besteht ein Passivposten, der
jahrlich in Héhe der anteiligen Abschreibungen auf die
geférderten Investitionen aufgeldst wird. Der ,Sonder-
posten fur Investitionszulage” wird im Geschéftsjahr
2025 in Héhe von 50,0 Tsd. € erfolgswirksam aufgeldst.

Steuerriickstellungen und sonstige

Ruckstellungen

Die gebildeten Riickstellungen berlcksichtigen erkenn-
bare Risiken sowie auch ungewisse Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Héhe des, nach verninftiger kauf-
mannischer Beurteilung, notwendigen Erfillungsbetra-
ges. Bei der Ruickstellungsbewertung werden geschéatzte
kiinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.
Ferner erfolgt die Abzinsung von Riickstellungen mit
einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr mit einem der
Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zins der vergangenen sieben Jahre, welcher von der
Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird.

Die ,Sonstigen Rickstellungen” in Héhe von 170,0 Tsd.
€ (Vorjahr: 203,5 Tsd. €) betreffen im Wesentlichen die
Prifungs-, Beratungs- und Jahresabschlusskostenin
Hohe von 53,9 Tsd. € (Vorjahr: 53,6 Tsd. €), die Gehalts-
und Urlaubsrickstellungen in Héhe von 49,7 Tsd. € (Vor-
jahr: 58,9 Tsd. €) sowie die Betrage fir die unterlassenen
Instandhaltungen in Hohe von insgesamt 39,1 Tsd. €
(Vorjahr: 63,3 Tsd. €), die in den ersten drei Monaten des
Jahres 2026 nachgeholt werden.
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Anhang

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erflllungsbetrag bewertet und stellen sich hinsichtlich ihrer Zusammensetzung und

Fristigkeit wie folgt dar:

Verbindlichkeiten
Stand 31.12.2025

Verbindlichkeiten
gegenuber Kredit-
instituten

Verbindlichkeiten
gegenulber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen
und Leistungen

a) Verbindlichkeiten
aus Vermietung

b) Verbindlichkei-
ten aus anderen
Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

insgesamt

€
14.306.929,11
*(16.667.906,03)
2.185.645,32
*(2.264.478,34)
6.742.116,08
*(7.513.208,69)
890.292,38
*(1.496.507,98)
69.438,89

*(71.245,09)

820.853,49

*(1.425.262,89)

53.990,87

*(47.926,42)

davon
Restlaufzeit
bis zu 1 Jahr
€
2.364.829,44
*(2.360.976,92)
80.063,65
*(78.833,02)
6.742.116,08
*(7.513.208,69)
787.102,33
*(1.390.536,91)
69.438,89

*(71.245,09)

717.663,44

*(1.319.291,82)

53.990,87

*(47.926,42)

davon davon Grundpfand-

Restlaufzeit Restlaufzeit rechtlich
zwischen 1-5 Jahre liber 5 Jahre gesichert
€ € €

8.531.854,61 3.410.245,06 14.306.929,11

*(9.131.983,70)

*(5.174.945,41)

*(16.667.906,03)

332.949,66 1.772.632,01 2.185.645,32
*(327.832,02) *(1.857.813,30) *(2.264.478,34)
0,00 0,00 0,00

*(0,00) *(0,00) *(0,00)
103.190,05 0,00 0,00
*(105.971,07) *(0,00) *(0,00)
0,00 0,00 0,00

*(0,00) *(0,00) *(0,00)
103.190,05 0,00 0,00
*(105.971,07) *(0,00) *(0,00)
0,00 0,00 0,00

*(0,00) *(0,00) *(0,00)

Summe

24.178.973,76

10.028.102,37

8.967.994,32

5.182.877,07

16.492.574,43

*(27.990.027,46)

* Zahlen zum 31.12.2024 in Klammern

*(11.391.481,96)

*(9.565.786,79)

*(7.032.758,71)

*(18.932.384,37)

Durch Tilgungen haben sich die Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern im Ver-
gleich zum Vorjahr insgesamt um 2,4 Mio. € verringert.
Sie sind vollstandig durch Grundpfandrechte besichert.
Sondertilgungen leistete die Genossenschaft nicht.

Die Vorauszahlungen der Mieter fiir Betriebs- und Heiz-

kosten sind in der Position ,Erhaltene Anzahlungen®”
ausgewiesen.
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Die ,Verbindlichkeiten aus Vermietung"” beinhalten im
Wesentlichen Mietliberzahlungen und Verbindlichkeiten
im Rahmen der Betriebskostenabrechnung.

Die ,Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen” betreffen vor allem die zum Stichtag
31.12.2025 offenen Rechnungen fiir Betriebs- und Heiz-
kosten in Hohe von 138,7 Tsd. € und die vorldufige Haus-
geldabrechnung der pbg-eigenen Eigentumswohnungen
in Hohe von 404,4 Tsd. €.



In den ,Sonstigen Verbindlichkeiten” sind 34,5 Tsd. €
aus Verbindlichkeiten gegenitber Mitgliedern sowie

19,2 Tsd. € aus Verbindlichkeiten aus Lohn- und Kirchen-
steuer enthalten.

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

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind 9,8 Tsd. €
im Voraus erhaltene Mietzahlungen fir die Gastewoh-
nungen ausgewiesen.

Gewinn- und Verlustrechnung

Die ,Sonstigen betrieblichen Ertrage” beinhalten unter
anderem Ertrége aus Zuschreibungen auf das Anlage-
vermodgen in Hohe von 369,3 Tsd. €, aus Erstattungen
gemald Aufwendungsausgleichsgesetzin Héhe von
42,9 Tsd. € und aus Versicherungsentschadigungenin
Hoéhe von 73,1 Tsd. €.

Hinsichtlich der Abschreibungen wird auf die Angaben
zum Anlagevermdégen verwiesen.

In der Position ,, Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag” sind 122,2 Tsd. € erfasst, die sich aus den Voraus-
zahlungen fur Kérperschaftsteuer und Solidaritatszu-
schlag sowie aus Steuererstattungen fir frihere Jahre
ergeben.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
keine wesentlichen periodenfremden und auRergewdhn-
lichen Ertréage und Aufwendungen enthalten.

Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025
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Anhang

Sonstige Angaben

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder
vermerkte finanziellen Verpflichtungen, die fir die Be-
urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Beteiligungen

Zum 31. Dezember 2025 ist die Genossenschaft mit
zehn Anteilen an der StadtWatt eG beteiligt. Ein Ge-
schaftsanteil betréagt 500,00 €.

Arbeitnehmer

Neben dem aus zwei Personen bestehenden Organ
Vorstand beschéftigt die pbg durchschnittlich im
Berichtsjahr folgende Arbeitnehmer:

2025 2024

Assistenz / Archivierung 2 2
Technik / Bau 3 2
Kaufmannische Verwaltung 6 6
Bestandsverwaltung 7 7
Hausmeister 5 6
23 23

Mitgliederbewegung
Der Bestand an verbleibenden Mitgliedern hat sich wie

folgt entwickelt:

2025 2024
Stand am 01.01.2025 3.258 3.239
Zugange 108 135
Abgénge 99 116
Stand am 31.12.2025 3.267 3.258

Die Summe der Geschéaftsguthaben der verbleiben-

den Mitglieder hat sich gegeniber dem Vorjahr um

5,3 Tsd. € verringert. Sie betragt am 31. Dezember 2025
4.838,9 Tsd. € (Vorjahr: 4.844,2 Tsd. €). Analog dazu hat
sich die Anzahl der Anteile auf 31.219 gezeichnete An-
teile (Vorjahr: 31.253) verringert. Satzungsgemal haften
die Mitglieder nur mit ihren Geschéaftsanteilen. Eine
Nachschusspflicht besteht nicht.
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Ergebnisverwendung

Das Geschéftsjahr 2025 schliefst mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 1.890.172,13 € ab. GemaRk § 39 der
Satzung werden davon bei der Aufstellung des Jahres-
abschlusses 189.017,21 € in die gesetzliche Ricklage
eingestellt. Damit verbleibt ein Bilanzgewinn in Hohe von
1.701.154,92 €. Der Vorstand schlagt der Vertreterver-
sammlung vor, den Bilanzgewinn in die ,Anderen Ergeb-
nisricklagen” einzustellen.

Organe
Vertreterversammlung:

Im Februar 2025 wéhlten die Mitglieder der Genossen-
schaft nach der Wahlordnung vom 19.06.2014 turnus-
maRig 55 Vertreterinnen und Vertreter fur die ndchsten
funf Jahre.

Vorstand:

Christof Harms-Spentza

Martin Harsche

Aufsichtsrat:

Dr. Knut Sandler, Vorsitzender

Martin Jager, stellvertretender Vorsitzender

Laurenz Merz, Schriftfihrer

Janina Paulus

Sandro Watzig

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen-
Uber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichtsrates.

Zustandiger Priifungsverband

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmenelV.

Lentzeallee 107

14195 Berlin

Potsdam, 27. Februar 2026
Christof Harms-Spentza Martin Harsche
Vorstand
Potsdamer Wohnungsbaugenossenschaft eG

Vorstand



5 Mio. €

Bauvolumen

Die Genossenschaft plant auch fir
2026 hohe Investitionen in die Bau-
substanz.



Anhang

Entwicklung des Anlagevermogens

Bezeichnung

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Abschreibungen

per
01.01.2025

Zugange

Abgange

Umbuchungen

per
31.12.2025

kumuliert per
01.01.2025

Immaterielle
Vermdgens-
gegenstande

Sachanlagen

Grundstlicke

u. grundstuiicks-
gleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundstiicke

u. grundstuiicks-
gleiche Rechte mit
Geschafts- und
anderen Bauten

Andere Anlagen,
Betriebs- und Ge-
schéaftsausstattung

Anlagenim Bau

Bauvorbereitungs-
kosten

Sachanlagen
insgesamt

€

79.822,71

160.339.192,03

3.609.601,69

499.620,55

203.401,96

1.031.759,91

165.683.576,14

€

0,00

480.675,31

36.672,02

3.564,72

87.085,85

292.479,16

900.477,06

€

0,00

0,00

0,00

97.662,19

0,00

0,00

97.662,19

€

0,00

15.727,37

0,00

-15.727,37

0,00

0,00

0,00

€

79.822,71

160.835.594,71

3.646.273,71

389.795,71

290.487,81

1.324.239,07

166.486.391,01

€

75.166,11

74.034.787,81

2.277.957,22

423.775,49

0,00

0,00

76.736.520,52

Finanzanlagen

Andere
Finanzanlagen

0,00

5.000,00

0,00

0,00

5.000,00

0,00

Anlagevermdgen
insgesamt

165.763.398,85

905.477,06

97.662,19

0,00

166.571.213,72

76.811.686,63
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Bericht Uber das Geschéftsjahr 2025

Buchwerte
Zuschrei- kumuliert per per per
Geschéftsjahr bungen auf Abgange  Umbuchungen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
€ € € € € € €
3.769,06 0,00 0,00 0,00 78.935,17 887,54 4.656,60
2.354.464,47 0,00 0,00 9.130,44 76.398.382,72  84.437.211,99 86.304.404,22
97.800,12 369.266,10 0,00 0,00 2.006.491,24 1.639.782,47 1.331.644,47
19.628,79 0,00 93.190,48 -9.130,44 341.083,36 48.712,35 75.845,06
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 290.487,81 203.401,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.324.239,07 1.031.759,91
2.471.893,38 369.266,10 93.190,48 0,00 78.745.957,32  87.740.433,69 88.947.055,62
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.000,00 0,00
2.475.662,44 369.266,10 93.190,48 0,00 78.824.892,49  87.741.321,23 88.951.712,22
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