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LAGEBERICHT ZUM GESCHAFTSVERLAUF 2025

1. Grundlagen der Genossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG ist ein in Berlin-Friedrichsfelde ansassiges Woh-
nungsunternehmen. Zweck der im Jahr 1957 gegriindeten Genossenschaft ist die Férderung ih-
rer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversor-
gung. Fir die Umsetzung dieses Satzungsauftrages stellen wir das Wohl der Mitglieder in das
Zentrum der Arbeit der Genossenschaft.

Schwerpunkt der unternehmerischen Tatigkeit ist es, den Wohnungsbestand von 1.643 Wohn-
einheiten in den Bezirken Lichtenberg, Treptow-Képenick und Pankow zu bewirtschaften. Ferner
gehoren die Realisierung von Sanierungs-, Modernisierungs- und Neubauvorhaben von Wohn-
raum fir die Mitglieder der Genossenschaft unter der MalRgabe der Wirtschaftlichkeit und der
sozial verantwortbaren Gestaltung der Nutzungsentgelte zum Kern der betrieblichen Aufgaben.

Die Leistungsstarke der WG MERKUR eG basiert auf dem konstruktiven Miteinander der Mitglie-
der, der Genossenschaftsorgane und der Beschéftigten.

2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Nach Einschatzung der Investitionsbank Berlin (IBB) war das Jahr 2025 gepragt von einem an-
haltenden konjunkturellen Stillstand in Deutschland und einer Haufung geopolitischer Krisen und
Unsicherheiten. Vor diesem Hintergrund gingen daher kaum Impulse fir die Berliner Wirtschaft
aus, sodass die wirtschaftliche Entwicklung der Hauptstadt weiterhin ausgebremst wurde. Den-
noch hat die Berliner Wirtschaft im ersten Halbjahr 2025 mit einem preisbereinigten BIP-Wachs-
tum von +1,3% erneut deutlich Uber dem stagnierenden Bundesdurchschnitt abgeschlossen
(0,0%). Nach Einschatzung der Volkswirte der IBB kdnnte das BIP-Wachstum 2025 in Berlin rund
1,0% erreichen, im Jahr 2026 ware dann auf Grundlage der ausgerufenen Investitionsinitiative
von Bund und Lander eine Wachstumsbeschleunigung auf 1,8% mdglich.

Auch in 2025 durften die Dienstleistungsbereiche nach Auskunft der IBB-Volkswirte Treiber der
soliden Wirtschaftsentwicklung sein. Im Zeitraum von Januar bis August 2025 ist der Umsatzin-
dex fur die wichtigen unternehmensnahen Dienstleistungsbereiche um 2,5% gegenuber dem Vor-
jahreszeitraum gewachsen (Deutschland: 0,5%). Dabei entwickelten sich die Umsatze im fur Ber-
lin wichtigsten Teilbereich Information und Kommunikation (1&K) mit +12,8% hervorragend. Zu-
gleich wird allerdings bei I&K ein zunehmender Beschaftigungsrickgang gemeldet (-2,7%), der
auf die fortschreitende Integration von Kiinstlicher Intelligenz in Arbeitsablaufe zurlickgefihrt wer-
den kann. Die Arbeitslosenquote lag zum Jahresende 2025 bei 10,1 % (2024: 9,7 %).

In Berlin bleibt die Nachfrage nach Wohnraum unverandert hoch und Wohnungsneubau dringend
notwendig. Das ist nicht nur ein soziales, sondern auch ein gesamtwirtschaftliches Problem. Die
Knappheit von Wohnraum hemmt den Zuzug von Arbeitskraften in die Hauptstadtregion. Um den
Markt zu entspannen, braucht Berlin Gber 100.000 neue Wohnungen. Aktuell bremsen jedoch
insbesondere die stark gestiegenen Baukosten und Kreditzinsen den Wohnungsneubau aus, pri-
vate Unternehmen stellen weiterhin bereits genehmigte Neubauprojekte zurtick.

Das Land Berlin halt trotz der aktuell schwierigen Rahmenbedingungen an seinem Ziel fest,
durchschnittlich 20.000 neue Wohnungen jahrlich zu bauen und raumt dabei dem Neubau von
bezahlbarem Wohnraum fiir die bedarfsdeckende Versorgung insbesondere von Menschen mit
mittleren und niedrigen Einkommen eine hohe Prioritat ein.



Laut Mitteilung der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen hat das Land
Berlin sein Wohnungsbauziel im Jahr 2025 deutlich verfehlt. Statt der geplanten 20.000 neuen
Wohnungen wurden lediglich rund 14.000 fertiggestellt — der niedrigste Wert seit 2016. Erfolgrei-
cher war Berlin hingegen beim Ziel von 5.000 neuen Sozialwohnungen: Mit 5.175 Bewilligungen
wurde dieses Ziel erreicht. Dennoch sinkt die Gesamtzahl der Sozialwohnungen weiter, da viele
Besténde aus der Bindung fallen.

Mit Blick auf steigende Baugenehmigungen sowie umfangreichere Bauplanungen der landesei-
genen Wohnungsbaugesellschaften sieht die Senatsverwaltung fiir 2026 erste Anzeichen einer
Erholung.

2.2 Geschaftsverlauf der Genossenschaft

Das Berichtsjahr 2025 war von vielfaltigen Herausforderungen und erfreulichen Erfolgen in dem
Bestreben, bezahlbaren und nachhaltigen Wohnraum zu erhalten, gepragt. In der Kontinuitat der
Vorjahre ist es gelungen, das Geschéftsjahr 2025 erfolgreich abzuschlieRen. Davon zeugen die
weiterhin stabile Wirtschafts- und Finanzlage der WG MERKUR eG sowie die Ergebnisse der
Geschaftstatigkeit. Diese konzentrierte sich im Wesentlichen auf folgende Aufgaben:

— die qualitatsgerechte Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes der Genossenschaft
durch die Umsetzung der geplanten Instandhaltungs-, Instandsetzungs- und Modernisie-
rungsmaflinahmen bei Einhaltung der geplanten Kosten,

— die Leerstandvermeidung,

— die Sicherung der Umsatzerlése und

— die Forderung des genossenschaftlichen Lebens.

Verwaltungsbestand

Die Genossenschaft ist Eigentiimerin von zahlreichen Grundstiicken und Wohngebauden in drei
Stadtbezirken von Berlin.

Nachstehende Ubersicht zeigt die Entwicklung des Bestandes der WG MERKUR eG
zum 31. Dezember 2025:

2025 2024
Anzahl der Wohnungen 1.643 1.643
Anzahl der Garagen 51 53
Pkw-Stellplatze 232 232
Stellplatze fur Rollatoren/Behinderten-Fahrzeuge/
Kinderwagen 140 141
Fahrradstellplatze 25 0
Mietergarten 16 16
sonstige Verwaltungseinheiten 4 3
Geschéftsstelle 2 2
Genossenschaftshaus 1 1
Gesamt 2114 2.091
davon
- vermietete Objekte 2.110 2.087

- eigengenutzte Objekte 4 4



Vermietung

Im Geschaftsjahr 2025 wurden 102 Wohnungen gekindigt und 103 Wohnungen vermietet, davon
24 an Mitglieder, die innerhalb des Wohnungsbestandes umgezogen sind.

Per 31. Dezember 2025 waren analog zum Vorjahr mieterwechselbedingt 28 Wohnungen leer-
stehend. Die Leerstandsquote betragt somit stichtagsbezogen 1,70%. Die zum Bilanzstichtag
leerstehenden Wohnungen werden schnellstméglich, Gberwiegend bereits im 1. Quartal 2026,
wiedervermietet.

Jahr Anzahl Anteil am Woh- Anzahl Anteil am Woh-
Neuvermietungen | nungsbestand in % | Kiindigungen nungsbestand in %

2021 96 5,9 81 5,0

2022 73 4,5 79 4,9

2023 83 5,1 85 5,3

2024 114 6,9 93 57

2025 103 6,3 102 6,2

ab 2021: 1.617 Wohnungen im Bestand
ab 2024: 1.643 Wohnungen im Bestand

Die Fluktuationsquote stieg im Berichtsjahr geringfugig auf 6,2 % (Vorjahr: 5,7 %) und befindet
sich im Berliner Vergleich auf einem guten Niveau.

Zum 31. Dezember 2025 hatte die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG 2.081 Mitglieder, die
19.222 Geschéftsanteile zu je 150,00 € zeichneten. Der Anteil der Geschéaftsguthaben der ver-
bleibenden Mitglieder am Eigenkapital der Genossenschaft betragt 9,8 %. Insgesamt wurden im
Berichtsjahr 104 neue Mitglieder in die Genossenschaft aufgenommen. Durch Kindigung, An-
teilstibertragung oder Tod schieden 118 Mitglieder aus der Genossenschaft aus.

Umsatzentwicklung

Die Umsatzentwicklung der WG MERKUR eG war im Berichtsjahr durch die Vollauswirkungen
aus der Erstvermietung des Neubaus Heringer Strale 1 und 3, aus der Mietenanpassung im
Gesamtbestand im April 2024 sowie aus Neuvermietungszuschlagen gekennzeichnet.

Die Sollmieten flir Wohnungen erhéhten sich im Geschaftsjahr 2025 gegenlber dem Vorjahr um
351,7 T € auf 7.765,0 T €. Die Sollmietenerh6hung resultiert vor allem aus der Erstvermietung
der Heringer Strafte 1 und 3 (246,0 T €) aus Vollauswirkungen aus Neuvermietungszuschlagen
fur Wohnungsvermietungen (79,8 T €), aus der Mietenanpassung im April 2024 (22,3 T €) sowie
aus freiwilligen Modernisierungsvereinbarungen (3,7 T €).

Der genossenschaftliche Wohnungsbestand hat im Dezember 2025 eine durchschnittliche mo-
natliche Nettokaltmiete von 6,63 €/m? Wohnflache. Differenziert nach Baualter der Objekte ist
festzustellen, dass der Altbestand eine durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete von 6,37 €/m?
Wohnflache und die vier Neubauten (Volkradstr. 9 e, Wildensteiner Str. 11, Archenholdstr. 91 —
95, Heringer Stral’e 1 und 3) eine durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete von 10,14 €/m?
Wohnflache aufweisen.

Die Sollmieten flr Garagen, Stellplatze, Garagenboxen und Mietergarten summieren sich im Be-
richtsjahr auf 136,4 T € (Vorjahr: 135,1 T €).



Die Erlésschmalerungen aus Leerstand betragen zum Stichtag 153,4 T € (Vorjahr 107,4 T €). Die
Auflenstande aus Vermietung verringerten im Vergleich zum Vorjahr um 13,1 T € auf 7,6 T €. Die
Forderungen gegenuber ehemaligen Mitgliedern im Rahmen des Auszugs belaufen sich auf 7,0
T € (Vorjahr 5,0 T €).

Die kalten und warmen Betriebskosten lagen im Abrechnungszeitraum 2024 mit insgesamt
2,64 €/m? Wohnflache um 5,05 % Uber dem Vorjahresniveau, jedoch weiterhin deutlich unter den
vom BBU fiir 2024 prognostizierten 3,24 €/m? Wohnflache. Die kalten Betriebskosten stiegen im
Vergleich zum Vorjahr von 1,48 €/m? auf 1,55 €/m? Wohnflache. Die warmen Betriebskosten er-
héhten sich gegenuber dem Vorjahr um 0,05 €/m? auf 1,09 €/m? Wohnflache.

Personal

Die Genossenschaft beschaftigt fur die Bewirtschaftung und Verwaltung des Bestandes zum Bi-
lanzstichtag zwei Vorstande, 15 Angestellte sowie vier Hausmeister. Im Berichtsjahr gab es im
Vorstand keine personelle Anderung.

Garant firr eine hohe Servicequalitat waren und sind die Beschaftigten der Wohnungsgenossen-
schaft. Vor diesem Hintergrund investiert die Genossenschaft fortlaufend in die Qualifizierung der
Beschaftigten sowie in gute Arbeitsbedingungen. Die Vergutung der Beschaftigten erfolgt in der
WG MERKUR eG in Anlehnung an den Tarifvertrag der Wohnungswirtschaft und erhdhte sich im
Berichtsjahr um 3,5 %.

Die Personalkonzeption sieht vor, dass vakante Stellen generell auf die Notwendigkeit der Wie-
derbesetzung hin geprtift werden. Notwendige Nachbesetzungen erfolgen intern bzw. durch Neu-
einstellungen.

Leben in der Genossenschaft

Die Genossenschaft kann im Berichtsjahr auf ein reichhaltiges genossenschaftliches Leben zu-
rickblicken. Im Genossenschaftshaus fanden ganzjahrig Veranstaltungen zur Férderung sozialer
Kontakte und des genossenschaftlichen Miteinanders statt. Unter dem Motto ,Merkur lebt Kultur®
erfreuten insbesondere Lesungen, Vortrage, Kabarett- und Musikabende die Teilnehmenden.
Ferner fanden zwei MERKUR-Busreisen in das Havelland und in die Schorfheide-Chorin-Region,
Kinderfeste sowie ein Neumitgliedertreffen statt. Erfolgreich durchgefihrt wurde Anfang Mai die
Vertreterversammlung.

Im 1IV. Quartal 2025 flhrte die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG turnusgemafd die Wahl
der Vertreterinnen und Vertreter sowie deren Ersatzvertreter durch. Der gesamte Wahlprozess
wurde mit einer engagierten Informations- und Motivationskampagne unter dem Motto ,Fur ein
starkes WIR" begleitet. Der Wahlvorstand stellte am 13. November 2025 das Wahlergebnis fest.
Mit einer Wahlbeteiligung von 52,7 % lag diese Uber dem Wert der vorherigen Wahl. Insgesamt
wurden 55 Vertreterinnen und Vertreter sowie 20 Ersatzvertreter gewahlt, die ihre Arbeit mit der
konstituierenden Sitzung am 15. Januar 2026 aufnehmen.

Der Nachbarschaftsfonds der WG MERKUR eG hat sich im Berichtsjahr sehr erfolgreich entwi-
ckelt. Fir den Fonds stellt die Genossenschaft ein jahrliches Budget von 10.000 € bereit. Ziel des
Nachbarschaftsfonds ist es, die Aktivierung der Mitglieder sowie die Unterstiitzung ehrenamtli-
cher Tatigkeiten zu férdern und damit das Miteinander in den Wohngebieten im Sinne der genos-
senschaftlichen Prinzipien — Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung — zu starken.
In der Vertreterversammlung am 6. Mai 2025 stimmten alle Vertreter*innen einstimmig dafir, den
Nachbarschaftsfonds nach der zweijahrigen Pilotphase fortzuflihren. Die Geschéaftsordnung
wurde hierfur Gberarbeitet und um die wesentlichen Erfahrungen aus der Pilotphase erganzt.

Auch im Berichtsjahr 2025 war es das Ziel, Mitglieder und Mietinteressenten transparent und
umfassend uber die Belange der Genossenschaft zu informieren. Neben der Sommerausgabe



des ,Merkur Mosaik“ und Aushangen in den Schaukasten ist die Homepage ein wichtiges Infor-
mationsmedium, in dem die Genossenschaft u. a. auch Neuigkeiten veroffentlicht.

Seit dem 1. Januar 2024 engagiert sich die WG MERKUR eG wieder in der Marketinginitiative
der Wohnungsgenossenschaften Berlin. Vorstand und Aufsichtsrat war es auch im Geschéftsjahr
2025 ein wichtiges Anliegen, gemeinsam mit anderen Genossenschaften die Sichtbarkeit und
Weiterentwicklung der genossenschaftlichen Wohnform zu starken. Anlasslich des ,Internationa-
len Jahres der Genossenschaften® fand eine Fahrrad-Sternfahrt unter dem Motto ,Gemeinsam
mehr beWIRken* statt, an der sich 80 Mitglieder der WG MERKUR eG beteiligten. Mit ihrer Teil-
nahme setzten sie ein deutliches Zeichen flr die genossenschaftlichen Werte sowie fiir ein gutes,
solidarisches und gerechtes Wohnen.

Demografie

Seit vielen Jahren befindet sich die Wohnungsgenossenschaft in einem kontinuierlichen Genera-
tionswechsel. Zum Berichtsstichtag betragt das Durchschnittsalter aller Mitglieder 58,5 Jahre. Zu-
nehmend werden Wohnungen, die in den 1950er- und 1960er-Jahren bezogen wurden, an die
Genossenschaft zurtickgegeben. Durch hochwertige Leerwohnungssanierungen ist es gelungen,
verstarkt jungere Mitglieder zu gewinnen. Das Durchschnittsalter beim Einzug liegt bei rund 38
Jahren.

Ein wesentlicher Bestandteil der Gemeinschaft der WG MERKUR eG sind die alteren Mieterinnen
und Mieter, von denen viele der Genossenschaft seit Jahrzehnten treu und oftmals sogar Erstbe-
zieher der Wohnung sind. Zum Berichtsstichtag lebte in 34,4 % aller Genossenschaftswohnungen
mindestens eine Person Uber 70 Jahre.

Die Zufriedenheit der alteren Generation liegt der Genossenschaft sehr am Herzen. Die WG
MERKUR eG unterstitzt ein lebenslanges Wohnen etwa durch den Einbau von Duschen, das
Anbringen von Handlaufen und Klappsitzen in den Treppenhausern und das Aufstellen von Rolla-
torenboxen. Die Neuaufstellung der Rollatorenboxen erfolgt in enger Kooperation mit der Kiwabo
GmbH. Mit dem Bau eines ersten genossenschaftlichen Fahrradhauses setzte die WG MERKUR
eG ein starkes Zeichen flir moderne Mobilitat und unterstitzt den Wunsch insbesondere der al-
teren Mitglieder nach einer komfortablen, sicheren und barrierefreien Fahrradnutzung im Alltag.

Auf Grundlage eines Kooperationsvertrags arbeitet die WG MERKUR eG zudem mit der A&S
Nachbarschaftspflege GmbH zusammen — einem verlasslichen und kompetenten Partner in der
Sozialberatung. Dadurch erhalten insbesondere altere Mieterinnen und Mieter eine professionelle
und kostenfreie Beratung zu Themen wie Pflege, Gesundheit und Soziales. Im Jahr 2025 fanden
zwei sehr gut besuchte Informationsveranstaltungen im Genossenschaftshaus zum Thema
+Wohnen im Alter statt.

Darlber hinaus bietet die WG MERKUR eG —insbesondere im Genossenschaftshaus — vielfaltige
Maoglichkeiten der kulturellen Teilhabe, der Weiterbildung und der eigenen kinstlerischen Entfal-
tung. Diese Angebote werden vor allem von der alteren Generation gern genutzt.

Klimaschutz und soziales Engagement

Die WG MERKUR eG hat sich zum Ziel gesetzt, nachhaltig und zukunftsorientiert zu handein.
Der aktive Klimaschutz ist der Wohnungsgenossenschaft ein wichtiges Anliegen. Seit den 1990er
Jahren fuhrte die WG MERKUR eG umfangreiche Sanierungen im gesamten Wohnungsbestand
(Vollwarmeschutz der Gebaude, Einbau von zweifach isolierverglasten Fenstern und Umstellung
von Gasetagenheizungen auf Zentralheizungen) zur Energieeinsparung durch. Im Ergebnis lie-
gen 96% unserer Wohnungsbestande in den Energieeffizienzklassen A, B und C.

Angesichts der wachsenden Herausforderungen des Klimawandels und der Energiewende bleibt
es von zentraler Bedeutung, den Ausstold von CO,-Emissionen weiter zu reduzieren und die



Energieeffizienz kontinuierlich zu verbessern. Vor diesem Hintergrund beauftragte die WG MER-
KUR eG im Jahr 2024 ein Team spezialisierter Fachingenieure damit, den energetischen Zustand
samtlicher Gebaude zu analysieren und Potenziale zur Optimierung zu identifizieren.

Die Untersuchung zeigt, dass die Gebaude der WG MERKUR eG insgesamt gute bis mittlere
energetische Kennwerte aufweisen. lhre Verbrauchswerte liegen deutlich unter dem Durchschnitt
des deutschen Wohngebaudebestands. Dariber hinaus wurden kurz-, mittel- und langfristige
Mafnahmen ermittelt, um die Energieeffizienz weiter zu steigern und CO,-Emissionen nachhaltig
zu senken. Dazu zahlen unter anderem punktuelle Verbesserungen der Dammung an Heizungs-
rohren und Armaturen.

Ungeachtet der identifizierten Potenziale pruft die WG MERKUR eG sorgfaltig, welche Klima-
schutzmalnahmen im Mietwohnungsbestand unter Kosten-/Nutzenaspekten tatsachlich sinnvoll
und verantwortbar sind. Bei allen Anstrengungen zur Erreichung der ambitionierten politischen
Klimaziele bleibt es fiir die Genossenschaft zentral, dass Wohnen weiterhin sozial vertraglich und
bezahlbar bleibt.

Seit vielen Jahrzehnten engagiert sich die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG in ihren Quar-
tieren und unterstitzt Schulen, Sportvereine sowie soziale und kulturelle Einrichtungen auf viel-
faltige Weise. Zudem organisiert die Geschéftsstelle jedes Jahr eine erfolgreiche vorweihnachtli-
che Geschenke- und Spendenaktion flir die ,,Arche-Kinder und ihre Familien. Auch im Bereich
der Offentlichkeitsarbeit setzt die Genossenschaft ein Zeichen: Die Mieterzeitschrift Merkur Mo-
saik wird klimaneutral gedruckt.

Investitionen

Mit dem Ziel, den genossenschaftlichen Wohnungsbestand zukunftsfahig zu gestalten, hochwer-
tigen Wohnraum zur Verfligung zu stellen sowie die Zufriedenheit der Mitglieder weiter zu erh6-
hen, hat die Genossenschaft im Berichtsjahr 4.596,9 T € in die Bereiche Instandhaltung, Instand-
setzung, Modernisierung und in das Anlagevermogen investiert.

Insgesamt wurden aufgewendet:

a) laufende Instandhaltung 23781TE€
davon Leerstandsanierung 1.7239TE€

b) Instandsetzung und Modernisierung 2.136,2T€

c) Anschaffungs- und Herstellungskosten im
baulichen Anlagevermdgen 826TE
Gesamt: 45969 T€

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten im baulichen Anlagevermégen stehen vor allem in
engem Zusammenhang mit der Errichtung von zwei Fahrradhausern in den Wohngebieten
Volkradstral3e und Rummelsburger Stralle (71,4 T €).

Finanzierung

Die Finanzierung der in 2025 durchgeflihrten Investitionen im Bestand erfolgte vor allem aus Ei-
genmitteln der Genossenschaft bzw. aus bereits vor dem Berichtsjahr abgeschlossenen Kreditfi-
nanzierungen. Im Berichtsjahr hat die Genossenschaft keine neuen Bankfinanzierungen aufge-
nommen.

Die Genossenschaft hat mit vier Gro3banken und einem Versicherungsinstitut Finanzierungen
abgeschlossen. Insgesamt liegen eine breite Streuung der Auslauftermine der Darlehensvertrage
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sowie eine ausgewogene Verteilung der Darlehenssummen vor. Die Genossenschaft hat ausrei-
chende Beleihungsspielrdume flr kinftige Finanzierungen.

Im Geschaftsjahr erfolgte die planmafige Tilgung der Verbindlichkeiten gegentber Kreditgebern
in Héhe von 1.540,2 T €. Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten und anderen Kreditge-
bern betragen zum Bilanzstichtag 32.393,1 T € (Vorjahr: 33.933,3 T €).

2.3 Ertragslage

Das Ergebnis der Erfolgsrechnung weist fir das Geschaftsjahr einen Jahresfehlbetrag in Hohe
von -997,3 T € (Vorjahr: -683,6 T €) aus. In der Planungsrechnung war ein Jahresergebnis in
Hohe von -537,3 T € prognostiziert worden.

Die Abweichung ist im Wesentlichen darauf zurlickzuflihren, dass im Rahmen der Planung noch
davon ausgegangen wurde, dass zwei Baukostenzuschisse fir den Neubau Heringer Stralde 1
und 3 in Gesamthohe von 486,0 T€ als sonstiger betrieblicher Ertrag vereinnahmt werden kénn-
ten. Eine derartige Vorgehensweise entspricht jedoch nicht den bilanziellen Vorgaben. Tatsach-
lich mindern die Tilgungszuschisse die aktivierten Baukosten und werden somit nicht erfolgs-
wirksam in der Gewinn- und Verlustrechnung erfasst.

Durch die Reduzierung der aktivierten Baukosten ergeben sich in den Folgejahren jedoch gerin-
gere Abschreibungen, was zu einer moderaten Entlastung der kuinftigen GuV fihrt. Dieser Effekt
wirkt jedoch ausschliellich prospektiv und kann die im Berichtsjahr entstandene Abweichung
nicht kompensieren.

Bei den Ertradgen erhdhten sich die Umsatzerlése aus der Bewirtschaftungstatigkeit vor allem
aufgrund der Neuvermietung des Neubaus Heringer Stra’e 1 und 3 zum 1. Oktober 2024 um
488,6 T € auf 10.765,5 T € (Vorjahr 10.276,9 T €).

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung erhéhten sich insbesondere vor dem Hintergrund
steigender Kosten fir die Leerwohnungssanierung, Instandhaltung sowie Betriebskosten um
735,9 T € auf 7.562,4 T €. Der Zinsaufwand sank von 917,3 T im Vorjahr um 42,6 T € auf 874,7
€.

2.4 Finanzlage

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im Jahr 2025 stets fristgerecht und in
voller HGhe nachkommen und hat gewahrte Skontovorteile in Anspruch genommen. Die Finanz-
lage der Genossenschaft ist geordnet. Die flissigen Mittel (Kassenbestand und Guthaben bei
Banken) betragen zum Bilanzstichtag 2.059,4 T €. Die Entwicklung zu den letzten Bilanzstichta-
gen stellt sich wie folgt dar:

inT€ 2023 2024 2025

Stand 1. Januar 3.679,2 4.738,8 3.534,0
Veranderung +1.059,6 -1.204,8 -1.474,6
Stand 31. Dezember 4.738,8 3.534,0 2.059,4

2.5 Vermogenslage

Das langfristige Vermogen verringerte sich auf 60.674,8 T € (Vorjahr 62.003,4 T €). Der Rickgang
resultiert im Wesentlichen aus den vorgenommenen bilanziellen Abschreibungen.

Die Bilanzsumme betragt zum Bilanzstichtag 66.004,1 T € (Vorjahr 69.161,2 T €). Der Anteil des
langfristigen unternehmensgebundenen Vermdgens hat sich auf 91,9 % (Vorjahr 89,7%) erhoht.
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Das Eigenkapital betragt 29.507,0 € (Vorjahr 30.463,4 T €). Gemessen an der Bilanzsumme be-
tragt der Anteil des Eigenkapitals 44,7 % (Vorjahr 44,0 %). Das Fremdkapital gegenuber Kredit-
instituten und anderen Kreditgebern verringerte sich auf 32.393,1 T € (Vorjahr 33.933,3 T €).

2.6 Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Fur die interne Unternehmenssteuerung werden regelmafig folgende Kennzahlen betrachtet,
die die wirtschaftliche stabile Lage der Genossenschaft widerspiegeln:

2023 2024 2025
Eigenkapitalquote in % 46,7 44,0 447
Kapitaldienstquote in % 32,3 33,9 31,1
Jahresergebnis in T € -399,7 -683,6 -997.3
Bilanzsumme in T € 66.464,3 69.161,2 66.004,1
Umsatzerlose in T € 9.988,6 10.276,9 10.765,5
Nettokaltmiete/m? Wohnflache 6,30 6,56 6,63
Leerstandsquote in % 0,9 1,7 1,7
Fluktuationsquote in % 5,3 57 6,2
Mitglieder 2.040 2.095 2.081

3. Prognosebericht

Die WG MERKUR eG wird weiterhin alle Anstrengungen darauf richten, ihren Mitgliedern auch in
Zukunft attraktive und bezahlbare Wohnungen anzubieten und ihren Satzungsauftrag zu erfiillen.
Die gute, sichere und sozial verantwortbare Versorgung der Mitglieder mit Wohnungen wird die
Genossenschaft sicherstellen. Die Wohnungsbestande werden weiterhin modernisiert und hoch-
wertig instandgehalten. Bestandserweiterungen sind in der Planung derzeit nicht vorgesehen.

Basierend auf den Planungsszenarien fur die nachsten 10 Jahre ist trotz ambitionierter Bauvor-
haben davon auszugehen, dass sich die Genossenschaft weiterhin positiv entwickelt.

Jedes Jahr werden erhebliche finanzielle Mittel fur die laufende Bewirtschaftung und Instandhal-
tung der Wohnungsbestande der Genossenschaft bedarfsgerecht und unter Beachtung der ge-
setzlichen Anforderungen eingesetzt. Aufgrund des hohen Modernisierungsgrades des Woh-
nungsbestandes der Genossenschaft weist der langfristige Wirtschaftsplan in den nachsten 10
Jahren vor allem Investitionen fir Instandhaltungs- und Instandsetzungsmaf3nahmen in einem
Umfang von 40.786,0 T € aus. Weitere 4.591,0 T € investiert die Genossenschaft bis 2035 in ihr
Anlagevermogen.

Die Einnahmen aus den Nutzungsgeblihren werden in den kommenden Jahren moderat steigen.
In der Zehnjahresplanung wird die Gesamtmietenentwicklung mit einer durchschnittlichen jahrli-
chen Erhéhung von 0,10 € pro m? Wohnflache kalkuliert. Dies bezieht die drei Sdulen Neuver-
mietung, freiwillige Mietanhebungen nach Modernisierung auf Mieterwunsch sowie Mieterhéhun-
gen auf Basis der ortsliblichen Vergleichsmiete mit ein.

Fir den Zeitraum 2026 bis 2032 werden insbesondere aufgrund des umfangreichen Sanierungs-
programmes bzgl. der Schacht- und Liftungsanlagen in allen Q3A-Wohnbauten mit einem Inves-
titionsvolumen von 9.041,0 T € Jahresfehlbetrage in Gesamthdéhe von 4.611,9 T € erwartet. Fur
das Jahr 2026 geht die Genossenschaft von einem Jahresfehlbetrag in Héhe von 862,3 T € aus.
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Ab dem Jahr 2033 wird die Genossenschaft wieder Jahreslberschisse erwirtschaften (2033:
696,6 T €, 2034: 631,6 T €, 2035: 406,4 T €).

Alle InvestitionsmalRnahmen der nachsten 10 Jahre werden sowohl aus eigenen erwirtschafteten
Mitteln der Genossenschaft (38.177,0 T €) als auch durch Kreditaufnahmen in Héhe von 7.200,0
T € finanziert. Im Planungszeitraum bis 2035 werden die valutierten Kreditverbindlichkeiten durch
planmaRige Tilgungen in Gesamthéhe von 17.426,3 T € weiter abgebaut.

Die Genossenschaft rechnet im gesamten Planungszeitraum bis 2035 mit einer gesicherten Li-
quiditat von tber 2.000,0 T € und kann somit allen finanziellen Verpflichtungen nachkommen. Die
Genossenschaft weist nach heutigem Planungsstand nachhaltig eine Eigenkapitalquote von min-
destens 42,0 % auf, die eine erhebliche Sicherheit fir das Unternehmen darstellt.

Der Investitionsplan 2026 sieht Gesamtinvestitionen in Hohe von 4.814,6 T € vor und wurde nach
ausfuhrlicher Beratung auf der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
19.11.2025 beschlossen. Hervorhebenswerte Mallnahmen in 2026 sind die Sanierung der
Schacht- und Luftungsanlagen in zwei Q3A-Wohnbauten, die Sanierung von Treppenhausern
sowie der funktionale Umbau der Geschéaftsstelle. Zudem ist es erklartes Ziel, die Leerwohnungs-
sanierung auf dem gewohnt hohen Niveau zu realisieren. Hierfur stehen Mittel in Hohe von
1.630,0 T € bereit.

Ferner ist die geplante Instandsetzung der Heizzentrale im Objekt Salzmannstrale die flinfte von
insgesamt sieben Sanierungsmalnahmen der Heizzentralen in den QP- und QX-Objekten. Die
letzten beiden Anlagen in den Objekten Sewanstrale werden im Jahr 2027 und 2028 saniert.
Diese MalRlnahmen leisten einen wichtigen Beitrag zur Optimierung des Energieverbrauches und
damit zur Reduzierung von CO,-Emissionen.

4. Chancen- und Risikobericht

Die Geschaftstatigkeit des Vorstandes konzentriert sich auch kinftig auf die Bewirtschaftung und
Vermietung eines wettbewerbsfahigen Wohnungsbestands und den weiteren Ausbau der Ser-
viceangebote fur die Mitglieder. In Auslibung ihrer Geschaftstatigkeit ist die WG MERKUR eG
den brancheniblichen Risiken ausgesetzt.

4.1 Risikofriiherkennung

Zur Risikofriherkennung hat die Genossenschaft ein System eingerichtet, welches geeignet ist,
Entwicklungen und Tendenzen, die den Fortbestand der Genossenschaft gefahrden, friihzeitig
aufzuzeigen und Geschaftsprozesse anzupassen. Zur Uberwachung, Kontrolle und Minimierung
von Risiken bedient sich der Vorstand im Wesentlichen folgender Instrumente des Risikocontrol-
lings:

e zehnjahriger Finanz- und Erfolgsplan einschlieRlich Investitionsplan (Bauprogramm), der
planmafig jahrlich aktualisiert und fortgeschrieben wird

e Erarbeitung von Jahresplanen unter Berlcksichtigung aktueller Entwicklungstendenzen

e Finanzplanung sowie Soll-Ist-Vergleich zum Plan; Abweichungen werden auf ihren Ursprung
und ihre Auswirkung hin analysiert

¢ monatlicher Vergleich der realisierten und offenen Auftrage fir Instandhaltungs-, Instandset-
zungs-, Modernisierungsmaflnahmen sowie aller Investitionen in das Anlagevermégen

e monatliche Auswertung des Vermietungsstandes und der Mietrickstande

Diese Analysen und Auswertungen sind regelmaRig Gegenstand der Beratungen von Vorstand
und Aufsichtsrat. Dartiber hinaus berichtet der Vorstand dem Aufsichtsrat anlassbezogen sowie
regelmafig im Rahmen der gemeinsamen Sitzungen zu den in der Informationsordnung festge-
legten Themen und zu aktuellen Geschaftsvorfallen.
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Bei allen rechnungsrelevanten Prozessen wird durchgangig das Vier-Augen-Prinzip angewendet.
Die Vollstandigkeit und Richtigkeit des Rechnungswesens wird regelmafig durch den Prifungs-
verband BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e. V. Uberpruft.

Zur Unterstutzung eines effektiven Risikomanagements und zur Schaffung der Transparenz der
wichtigsten wirtschaftlichen Kennziffern sowie zur Beurteilung der Lage des Unternehmens hat
die WG MERKUR eG im Herbst 2019 die wohnungswirtschaftliche ERP-Software ,WOWIPORT"
der Dr. Klein WOWI Digital AG mit Erfolg eingefuhrt. Diese Systemsoftware bildet alle wesentli-
chen Geschaftsvorfalle ab, gewahrleistet zudem die steigenden Anforderungen an die Datensi-
cherheit und bietet auch fir die Zukunft weitere digitale Ausbauméglichkeiten hinsichtlich der fort-
wahrenden Entwicklung einer modernen und effizienten Wohnungsverwaltung.

Um den stérungsfreien Einsatz und die Anwendung der EDV sicherzustellen sowie Ausfalle zu
vermeiden, ist eine IT-Fachfirma vertraglich gebunden, die die regelmaRige Administration und
Wartung Ubernimmt. Die Genossenschaft investiert kontinuierlich in aktuelle Hard- und Software.
Die Datensicherung erfolgt mehrstufig, wobei alle unternehmensrelevanten Daten sowohl in einer
geschitzten Cloud-Umgebung vorgehalten und in einem Bunker gesichert werden. Das Thema
Datenschutz geniel3t eine sehr hohe Prioritat. Zur kompetenten Unterstiitzung hat die Genossen-
schaft einen externen Datenschutzbeauftragten bestellt.

Im technischen Bereich gibt es eine Vielzahl von Kontroll- und Uberwachungsroutinen fiir den
Wohnungsbestand, die technischen Anlagen und die Au3enanlagen, die nach Intensitat und Hau-
figkeit genau definiert sind. Prifaufgaben, die nicht mit eigenem Personal geleistet werden kon-
nen, werden an externe Sachverstandige (Fachingenieure, Schornsteinfeger, Wartungsfirmen
etc.) vergeben. Das Risiko der steigenden Baupreise flief3t in die jahrliche Planung ein und die
Risiken nur noch schwer verfligbarer Baukapazitaten werden ebenso beriicksichtigt.

Zur Vermeidung finanzieller Risiken jeglicher Art verfolgt die Genossenschaft eine konservative
Finanzpolitik, die zu Gunsten einer héheren langfristigen Sicherheit auf kurzfristige Optimierun-
gen verzichtet. Derivative Finanzgeschafte kommen nicht zum Einsatz. Zu den in der Genossen-
schaft bestehenden Finanzinstrumenten zahlen im Wesentlichen Darlehen und Guthaben bei
Kreditinstituten und einem Versicherungsunternehmen. Die Risikostreuung im Fremdkapitalbe-
reich erfolgt durch die Zusammenarbeit mit verschiedenen Kreditgebern. Samtliche Darlehen,
welche die Genossenschaft aufgenommen hat, sind langfristig geschlossen und dinglich gesi-
chert. Beleihungsreserven fir kinftige FinanzierungsmalRnahmen sind vorhanden. Zinsande-
rungsrisiken begegnet die Genossenschaft durch Bemihungen zur Entschuldung und durch eine
frihzeitige Vorbereitung von Prolongationen bzw. Umschuldungen zur ErschlieRung von Finan-
zierungsvorteilen.

Die Genossenschaft hat einen umfangreichen Versicherungsschutz, der jahrlich gemeinsam mit
dem Versicherungspartner, der Funk-BBT-Gruppe, auf Vollstandigkeit und Angemessenheit des
Versicherungsumfangs tberprift und an aktuelle Anforderungen angepasst wird.

4.2 Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Der andauernde Ukraine-Krieg verandert weiterhin die wirtschaftliche Lage in Europa und in
Deutschland. Engpasse bei der Energieversorgung beinhalten das Risiko, dass die Genossen-
schaft ihren vertraglichen Verpflichtungen zur Versorgung der Mieterinnen und Mieter mit Heiz-
warme und Warmwasser nicht in ausreichendem Malte nachkommen kdnnte. Zusatzlich kdnnte
sowohl die Rekommunalisierung der Fernwarme (Berliner Energie und Warme GmbH) als auch
deren verstarkte Ausrichtung auf Klimaneutralitat zu splrbaren Preisanpassungen fihren. In der
Folge waren Anpassungen der Betriebskostenvorauszahlungen erforderlich, was die Brutto-
warmmiete erhohen wirde. Dies konnte dazu fluhren, dass Mieterinnen und Mieter — insbeson-
dere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte — in Zahlungsschwierigkeiten geraten und
der Genossenschaft entsprechende Erlésausfalle drohen.
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Darlber hinaus sind verschlechterte Finanzierungsbedingungen fir die Zukunft nicht ausge-
schlossen, was Einfluss auf die Investitionsvorhaben der WG MERKUR eG haben kann. Ferner
besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei verschiedenen Baumateria-
lien mit Auswirkungen auf geplante Bauprojekte. Dies betrifft insbesondere die Modernisierung
und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verzdgerungen und der Unwirtschaft-
lichkeit von geplanten Maflnahmen kommen.

Das Risikofeld IT wird durch die steigende Digitalisierung ebenfalls einen grofleren Stellenwert in
der Risikobeobachtung einnehmen. Hier werden aktuell Risiken wie Datenverlust (durch Cyber-
kriminalitat), Einhaltung des Datenschutzes, der Daten- und IT-Sicherheit, Konnektivitat von Da-
ten sowie Abhangigkeiten von IT-Unternehmen erkannt.

Die Nachfrage nach preisgunstigem und attraktivem Wohnraum wird in Berlin laut Prognose re-
nommierter Institute auch in den nachsten Jahren weiter anhalten. Die Wohnungsgenossenschaft
MERKUR eG verfligt mehrheitlich Gber kleine bis mittelgrol3e Wohnungen, die besonders fir klei-
nere HaushaltsgroRen geeignet und mit ihrem im Stadtvergleich gunstigen Nutzungsgebihren
unverandert stark nachgefragt sind. Im Zusammenspiel der genannten Rahmenbedingungen wird
auch fir die Zukunft mit einer sehr guten Vermietbarkeit des Bestandes gerechnet.

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG steht dem Ankauf von Wohnimmobilien sowie dem
Neubau zur Weiterentwicklung des Bestandes grundsatzlich positiv gegeniber, sofern eine wirt-
schaftliche Realisierbarkeit gegeben ist. Derzeit verflgt die Genossenschaft jedoch Uber keine
nennenswerten Grundstlicksreserven fir zukinftige Neubauvorhaben, und angesichts der ange-
spannten Marktlage ist nicht absehbar, wie ein Zugang zu bezahlbaren Grundstlicken geschaffen
werden kann. Seitens des Landes Berlin bestehen aktuell keine nennenswerten Angebote flr
eine Zusammenarbeit oder die Bereitstellung geeigneter Grundstiicke, was die strategische Pla-
nung zusatzlicher Bauprojekte weiter erschwert. Vor diesem Hintergrund gewinnt die Sicherung
und Weiterentwicklung des bestehenden Wohnungsbestandes an Bedeutung, insbesondere im
Hinblick auf die Anforderungen des demografischen Wandels, der Digitalisierung und des Klima-
schutzes.

Die Regulierung des Staates mit Gesetzen und Verordnungen kann zum Teil signifikante Auswir-
kungen auf den Gebaudebestand haben. Die Nachristung der Rauchwarnmelder oder der Ruick-
bau der Millabwurfanlagen im Rosenfelder Ring haben gezeigt, dass die Anforderungen des
Brandschutzes an Gebaudebauteile immer restriktiver und aufwendiger werden. Die Genossen-
schaft investiert daher in gréRere Sanierungen, um den Bestand den geanderten Anforderungen,
zum Beispiel im Brandschutz, anzupassen.

Aus der Geschéaftstatigkeit sind im Ergebnis gegenwartig keine Risiken erkennbar, die einen ent-
scheidenden Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage oder den Fortbestand der
WG MERKUR eG haben kénnten. Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG wird in den
nachsten Jahren im dargestellten Marktumfeld und unter Beachtung der zuvor genannten Her-
ausforderungen die Leistungsfahigkeit der Genossenschaft weiter ausbauen und ihrem satzungs-
gemalen Auftrag nach einer sicheren und bezahlbaren Wohnungsversorgung weiterhin nach-
kommen.

Der Vorstand dankt allen engagierten Mitgliedern der Genossenschaft, den Mitgliedern des
Aufsichtsrates und allen Beschiftigten fiir die geleistete Unterstiitzung im abgelaufenen
Geschiftsjahr.

Berlin, 16.01.2026

/ b, L, v

Tom Schuster Jorg Neubert
Vorstand Vorstand
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Bilanz zum 31. Dezember 2025
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Sachanlagen

1. Grundstlicke mit Wohnbauten
2. Betriebs- und

60.585.544,77

Aktiva
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
€ € €
A. Anlagevermogen
Immaterielle
I.  Vermogensgegenstiande 4.254,00 12,00

61.882.344,77

Geschéftsausstattung 84.993,00 106.282,00
3. Anlagen im Bau 0,00 60.670.537,77 14.757,51
Anlagevermogen gesamt 60.674.791,77 62.003.396,28
B. Umlaufvermdgen
.  Vorrate
1. unfertige Leistungen 3.127.482,03 3.034.971,30
2. andere Vorrate 3.395,43 3.130.877,46 4.212,18
Forderungen und sonstige
lIl. Vermogensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung 14.633,07 25.738,40
2. sonstige Vermogensgegenstande 99.870,56 114.503,63 525.672,78
lll. Flussige Mittel

Kassenbestand,

Guthaben bei Kreditinstituten 2.059.372,20 3.533.968,20
Umlaufvermoégen gesamt 5.304.753,29 7.124.562,86
C. Rechnungsabgrenzungsposten 24.525,03 33.198,61
Bilanzsumme 66.004.070,09 69.161.157,75
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Passiva
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
€ € €
A. Eigenkapital
. Geschaftsguthaben
1. der mit dem Ablauf des Geschéfts-
jahres ausgeschiedenen Mitglieder 130.650,00 87.600,00
2. der verbleibenden Mitglieder 2.883.300,00 2.892.600,00
3. aus gekundigten Geschaftsanteilen 4.650,00 3.018.600,00 1.800,00
ll. Kapitalriicklage 50.435,00 46.090,00
lll. Ergebnisriicklagen
Sonderriicklage gemaf
§ 27 (2) DMBIIG 30.586.430,09 30.586.430,09
IV. Verlustvortrag - 3.151.093,41 - 2.467.527,71
V. Jahresfehlbetrag - 997.342,22 - 683.565,70
Eigenkapital gesamt 29.507.029,46 30.463.426,68
B. Rickstellungen
sonstige Ruckstellungen 355.400,00 526.500,00
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 31.406.741,97 32.905.476,96
2. Verbindlichkeiten gegentber
anderen Kreditgebern 1.041.719,78 1.082.882,57
3. erhaltene Anzahlungen 3.543.786,41 3.903.592,65
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus
Vermietung 23.052,48 35.794,50
b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen 81.995,21 105.047,69 206.702,80
5. sonstige Verbindlichkeiten 31.694,28 28.596,70

davon aus Steuern 14.784,06
(Vorjahr 13.901,40)

Verbindlichkeiten gesamt

D. Rechnungsabgrenzungsposten

36.128.990,13
12.650,50

38.163.046,18
8.184,89

Bilanzsumme

66.004.070,09

69.161.157,75




Anlage 2
Gewinn- und Verlustrechnung
fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025
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10.

11.

12.

13.

2025 2025 2024
€ € €

Umsatzerl6se aus Bewirtschaftungstatigkeit 10.765.485,84 10.276.918,41
Erhéhung des Bestands an unfertigen
Leistungen 92.510,73 52.882,68
sonstige betriebliche Ertrage 148.961,53 150.607,94
Aufwendungen fir bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 7.562.445,07  6.826.580,40
Rohergebnis 3.444.513,03 3.653.828,63
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.085.449,22 1.071.693,72
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung 283.983,09 1.369.432,31 262.755,45
davon fir Altersversorgung 36.609,02
(Vorjahr 37.159,14)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermobgensgegenstande des Anlage-
vermoégens und Sachanlagen 1.439.372,24 1.310.088,77
sonstige betriebliche Aufwendungen 575.944,07 567.228,42
sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 53.696,74 100.438,83
davon aus Abzinsung 1.163,75
(Vorjahr 0,00)
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 874.714,57 917.273,71
Ergebnis nach Steuern -761.253,42 -374.772,61
sonstige Steuern 236.088,80 308.793,09
Jahresfehlbetrag -997.342,22 -683.565,70
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3. Anhang 2025
Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG hat ihren Sitz in 10319 Berlin, Volkradstr. 9 e und ist
eingetragen in das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg (Reg.Nr. 463B).

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2025 wurde nach den Vorschriften des Handelsgesetz-
buches, des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung aufgestellt. Dabei wurden die Bestim-
mungen der Verordnung uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung beachtet.

Die Wertansatze der Bilanz zum 31.12.2024 wurden unverandert Gbernommen. Die Vergleichszah-
len von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung fir das Vorjahr 2024 wurden im Berichtsjahr 2025
angegeben.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande werden zu Anschaffungskosten aktiviert. Software wird
Uber einen Zeitraum von 3 Jahren planmaRig abgeschrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgt nach den Richtlinien zur Aufstellung der DM-Er-
offnungsbilanz. Niedrigere Wertansatze von Grundstiicken mit Wohnbauten, die auf Sonderab-
schreibungen nach Férdergebietsgesetz beruhen, werden gemaf Art. 67 (4) EG-HGB fortgefiihrt.
Der Abschreibungssatz wird einheitlich fur Wohngebdaude mit 2 % und fir die Geschéaftsgebaude mit
4 % bzw. 3 % angesetzt. Fir Garagen wird eine Nutzungsdauer von 20 Jahren angesetzt.

Aulenanlagen werden unter Zugrundelegung einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer zwischen
10 und 20 Jahren abgeschrieben.

Fir die Betriebs- und Geschaftsausstattung erfolgt die planmaRige Abschreibung unter Zugrunde-
legung einer betriebsgewohnlichen Nutzungsdauer von 3 bis 13 Jahren. Die Abschreibung erfolgt
gemal § 7 (1) Satz 4 EStG zeitanteilig.

Fir Wirtschaftsgiter gemaf § 6 (2a) EStG wird ein Sammelposten gebildet, der Gber einen Zeitraum
von 5 Jahren gewinnmindernd aufgel6st wird.

Die unfertigen Leistungen (noch nicht abgerechnete Heiz- und sonstige Betriebskosten) sowie die
anderen Vorrate werden mit den Anschaffungskosten bewertet. Fir erwartete Leerstandsausfélle,
eigengenutzte Geschaftsraume und nicht umlegbare CO,-Abgaben werden Abschlage angesetzt.
Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstande werden zum Nennwert ausgewiesen.

Die Riickstellungen werden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung bemessen.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erflllungsbetrag angesetzt.
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Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung
Bilanz (Anlage 1)

Anlagevermogen

Zum Anlagevermoégen wird auf den Anlagenspiegel (Anlage 3) verwiesen.
Vorrate

Unter der Position ,unfertige Leistungen® werden noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Hoéhe
von 3.127.482,03 € ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstinde

Von den Forderungen aus Vermietung und den sonstigen Vermogensgegenstanden in Hohe von
insgesamt 114.503,63 € haben keine Forderungen eine Restlaufzeit grolier als ein Jahr.

Es bestehen keine Vermdgensgegenstande, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entste-
hen.

Rickstellungen

Passiviert wurden im Wesentlichen Rickstellungen flir ausstehende Rechnungen in Hohe von
202.000,00 €.



Verbindlichkeiten

Zu den Fristen der Verbindlichkeiten, einschlief3lich deren Sicherheiten, wird auf folgenden Verbindlichkeitenspiegel verwiesen:

davon Restlaufzeit

grundpfandrechtlich

Verbindlichkeiten Summe - gesichert *)

bis 1 Jahr 1-5Jahre uber 5 Jahre

Alle Angaben in €

Verbindlichkeiten
gegeniiber Kreditinstituten 31.406.741,97 1.520.858,45 5.845.129,21 19.483.936,54 31.406.741,97
Vorjahr 32.905.476,96 5.786.166,87 5.401.889.22 17.094.251,07 32.905.476,96
Verbindlichkeiten gegeniiber an-
deren Kreditgebern 1.041.719,78 47.722,03 179.191,87 814.805,88 1.041.719,78
Vorjahr 1.082.882,57 46.718,93 174.929,91 861.234,43 1.082.882,57
erhaltene Anzahlungen 3.543.786,41 3.543.786,41
Vorjahr 3.903.592,65 3.903.592,65
Verbindlichkeiten
aus Vermietung 23.052,48 23.052,48
Vorjahr 35.794,50 35.794,50
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und Leistungen 81.995,21 81.995,21
Vorjahr 206.702,80 206.702,80
Sonstige Verbindlichkeiten 31.694,28 31.694,28
Vorjahr 28.596,70 28.596,70
Gesamtbetrag 36.128.990,13 5.249.108,86 6.024.321,08 20.298.742,42 32.448.461,75
Vorjahr 38.163.046,18 10.007.572,45 5.576.818,43 17.955.485,50 33.988.359,53

*) Alle Darlehen sind grundpfandrechtlich gesichert.

Es bestehen keine Verbindlichkeiten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

0¢
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Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2)

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen Ertrage oder Auf-
wendungen von aulRergewohnlicher GroRenordnung und auflergewdhnlicher Bedeutung ent-
halten.

Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Berichtszeitraumes einge-
treten sind, haben sich nicht ereignet.

Sonstige Angaben

Beschaftigte der Genossenschaft

Neben 2 Vorstandsmitgliedern betrug die durchschnittliche Zahl der wahrend des Geschéafts-
jahres angestellten Arbeitnehmenden:

Kaufmannische Beschiftigte 6
Technische Beschiftigte 4
Allgemeine Verwaltung 5
Hausmeister 4
Gesamt: 19

Mitgliederbewegung und Geschéaftsquthaben

Der Mitgliederbestand und die Geschaftsguthaben entwickelten sich im Geschaftsjahr 2025
wie folgt:

Mitglieder Geschiftsanteile
Stand 01.01.2025 2.095 19.284
Zuginge 104 1.082
Abgange 118 1.144
Stand 31.12.2025 2.081 19.222

Der Gesamtbetrag der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Ge-
schaftsjahr 2025 um 9.300,00 € von 2.892.600,00 € auf 2.883.300,00 € vermindert.

Satzungsgemal haften die Mitglieder mit den Gbernommenen Geschaftsanteilen. Eine Nach-
schusspflicht besteht nicht.
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Ergebnisverwendungsvorschlag

Der Vertreterversammlung wird vorgeschlagen, den Verlustvortrag zum 31. Dezember 2025
in Hohe von 3.151.093,41 € zuzlglich des Jahresfehlbetrages 2025 in Hohe von 997.342,22 €
auf neue Rechnung vorzutragen. Damit ergibt sich zum 1. Januar 2026 ein neuer Verlustvor-
trag in Hohe von 4.148.435,63 €.

Verlustvortrag 31.12.2025
Jahresfehlbetrag 2025
Verlustvortrag 01.01.2026

3.151.093,41 €
997.342.22 €
4.148.435,63 €

Zustandiger Prifungsverband

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

Mitglieder des Vorstandes

Tom Schuster
Jorg Neubert

Prokurist
Karsten Hopp

Mitglieder des Aufsichtsrates

Ferdinand Lamkewitz
Dr. Klaus Buttker

Dr. Horst Freude
Pauline Schwarze
Tobias Finck

Jochen Maal}
Helmut Winckler

Zum Bilanzstichtag bestehen keine Forderungen gegeniber dem Vorstand und dem Aufsichts-

rat.

Berlin, 16.01.2026

Kaufmannischer Vorstand
Technischer Vorstand

Leiter Rechnungswesen

Vorsitzender
stellvertretender Vorsitzender
Schriftflihrer
stellvertretende Schriftflinrerin

(L S

Tom Schuster
Vorstand

Jorg Neubert
Vorstand



Anlage 3
Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaf- Anschaf- kumulierte Abschreibungen | Abschrei- .
fungs-/ " x Um- fungs-/ - kumulierte
Zugange Abgange Abschreibun- des bungen auf . Buchwerte
Herstellungs- buchungen Herstellungs- gy = Abschreibungen
gen Geschiftsjahres Abgange
kosten kosten
01.01.2025 31.12.2025 01.01.2025 2025 31.12.2025 31.12.2025
€ € € € € € € € € €
Immaterielle
] X:;':ﬁ?e“s' 48.616,75 5.454,37 0,00 0,00 54.071,12 48.604,75 1.212,37 0,00 49.817,12 4.254,00
stande
Il Sachanla-
" gen
Grundstiicke
1. mit 94.420.455,17 82.622,95 0,00 14.757,51 | 94.517.835,63 32.538.110,40 1.394.180,46 0,00 33.932.290,86 | 60.585.544,77
Wohnbauten
Betriebs- und
2.  Geschafts- 421.309,80 22.693,41 39.713,20 0,00 404.290,01 315.027,80 43.979,41 39.710,20 319.297,01 84.993,00
ausstattung
3. gg'j‘ge”im 14.757,51 0,00 0,00 -14.757,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Gesamt 94.905.139,23 110.770,73 | 39.713,20 0,00 | 94.976.196,76 32.901.742,95 1.439.372,24 39.710,20 34.301.404,99 | 60.674.791,77

€c
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Die Wohnungsgenossenschaft MERKUR eG konnte im Geschaftsjahr 2025 ihre erfolgreiche
Tatigkeit im Interesse ihrer Mitglieder fortsetzen. Alle Organe der Genossenschaft erfiillten die
ihnen von Gesetz und Satzung ubertragenen Aufgaben. Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die
ihm obliegenden Verantwortlichkeiten in vollem Umfang wahrgenommen.

Der Aufsichtsrat hat seine Kontrollpflicht ausgetibt und stand dem Vorstand beratend in seiner
Geschaftsfuhrungsfunktion zur Seite. Durch die gute, konstruktive Zusammenarbeit zwischen
Aufsichtsrat und Vorstand, beschrankte der Aufsichtsrat seine Tatigkeit nicht nur auf die nach-
tragliche Kontrolle, sondern setzte bereits bei der prozessbegleitenden Uberwachung und Erér-
terung wesentlicher Entscheidungen zur Weiterentwicklung der Genossenschaft an.

Zur Wahrnehmung seiner Pflichten wurde der Aufsichtsrat in acht gemeinsamen Sitzungen vom
Vorstand umfassend — sowohl schriftlich als auch mundlich — Gber die Geschéftstatigkeit sowie
Uber die aktuelle Lage und Entwicklung der Genossenschaft informiert. Zusatzlich beriet der
Aufsichtsrat siebenmal intern.

Schwerpunkte der Kontrolltatigkeit sowie der Mitwirkung des Aufsichtsrates waren:

. die ordnungsgemalfe Umsetzung der Investitionsvorhaben
. die Einhaltung des Liquiditatsplanes

. die Vermeidung von Wohnungsleerstand

. die Sicherung der monatlichen Mieteinnahmen

. die Betriebskostenentwicklung

. die Gestaltung einer wirkungsvollen Offentlichkeitsarbeit

Im Geschéftsjahr widmete der Aufsichtsrat den Strangsanierungen in den Objekten Dankwart-
stral’e 2-8 und 10-16, der Leerwohnungssanierung sowie den Umbauplanen der Geschafts-
stelle besonderes Augenmerk.

Im Bereich der Leerwohnungssanierung standen insbesondere sogenannte Erstmieterwohnun-
gen im Fokus — Wohnungen, in denen die vorherigen Mieterinnen und Mieter bis zu Uber
60 Jahre gewohnt haben und die daher haufig einen umfassenden Sanierungsbedarf aufweisen.
Aufgrund einer héheren Anzahl an Komplettsanierungen als urspriinglich vorgesehen war es im
Jahr 2025 erforderlich, das Budget fir die Leerwohnungssanierung unterjahrig um 300 TEUR
zu erhdéhen. Der Aufsichtsrat hat dieser Budgetanpassung zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss 2025 — bestehend aus der Bilanz, der Gewinn- und
Verlustrechnung, dem Lagebericht und dem Anhang — geprift und mit dem Vorstand eingehend
erortert. Im Ergebnis seiner Prifung hat der Aufsichtsrat den Jahresabschluss 2025 gebilligt.
Die gesetzlich vorgeschriebene Prifung durch den Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e. V. (BBU) fir das Geschéaftsjahr 2025 begann am 05.01.2026 und endete
am 16.01.2026. Der Prufbericht liegt dem Aufsichtsrat noch nicht vor.

Der Aufsichtsrat bedankt sich auf diesem Wege beim Vorstand, allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern der Geschaftsstelle und den ehrenamtlich tatigen Mitgliedern fir die stets zuverlassige
und engagierte Arbeit zum Wohle unserer Mitglieder und unserer Genossenschaft.

Berlin, 16.01.2026

/

Ferdina amkewitz
Vorsitzender des Aufsichtsrates



