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VORWORT  
 
 
Mit dem Geschäftsbericht für das Jahr 2025 ziehen wir 
Bilanz für ein bewegtes, ein erfolgreiches Jahr und 
schauen nach vorn, auf die Herausforderungen und 
Chancen, die vor uns liegen. Die Voraussetzung zur Si-
cherung einer guten und sozial verantwortbaren Woh-
nungsversorgung für die Mitglieder, ist eine stabile wirt-
schaftliche Entwicklung der Genossenschaft. Sie ist die 
Grundlage des Handelns, jetzt und in Zukunft. 
 
Auch mit Beginn des achten Jahrzehnts sind wir sehr 
aktiv gewesen und berichten über Investitionen in den 
Bestand und die Fortführung der Bauvorhaben „Zum 
Kahleberg“ in der Waldstadt II für neue Wohnungen 
und unser neues Gewerbeobjekt „Ahornstraße“ in Ba-
belsberg. 
 
Für eine stabile wirtschaftliche Basis der WG „Karl 
Marx“ wurde die Anpassung der Nutzungsentgelte auf 
Grundlage des aktualisierten innergenossenschaftli-
chen Mietspiegels fortgesetzt. Mit den Anpassungen in 
den Wohngebieten Am Schlaatz und Drewitz wurde ein 
einheitliches Vergleichsniveau im gesamten Bestand 
erreicht. Ziel ist eine transparente und gleichmäßige 
Gestaltung der Nutzungsentgelte bei vergleichbaren 
Wohnungen sowie die langfristige Sicherung der wirt-
schaftlichen Leistungsfähigkeit der Genossenschaft. 
Die daraus resultierenden Einnahmen bilden die Grund-
lage für notwendige Investitionen in Instandhaltung, 
Barrierefreiheit, energetische Anforderungen und die 
Modernisierung des Wohnungsbestandes. 
 
Im Berichtsjahr hat die Vertreterversammlung auf Basis 
der von Aufsichtsrat und Vorstand erarbeiteten Grunds-
ätzen den Verkauf der 397 im Bestand der Genossen-
schaft befindlichen Eigentumswohnungen beschlossen. 
Die Verkaufserlöse sollen die Liquidität der Genossen-
schaft stärken und finanziell insbesondere zur Instand-
setzung der Versorgungstränge im Bestand beitragen. 
Die Interessen der in den Eigentumswohnungen woh-
nenden Mitglieder werden durch ein umfangreiches 
Maßnahmenpaket gewahrt.  
 
Im Geschäftsjahr 2025 beschlossen die Vertreter eine 
Neufassung der Satzung der Genossenschaft. Die Ent-
scheidung wurde auf einer außerordentlichen Vertreter-
versammlung am 2. Dezember 2025 getroffen. Mit der 
erforderlichen Mehrheit der anwesenden Vertreter wur-
den die von der Satzungskommission erarbeiteten Än-
derungsvorschläge angenommen. Die derzeit gültige 
Satzung bleibt noch bis zum 30. Juni 2026 in Kraft 
und bildet damit weiterhin die Grundlage für die Auf-
sichtsrats- und Vertreterwahlen im Jahr 2026. Die neue 
Satzung tritt nach der nunmehr vollzogenen Eintragung 
in das Genossenschaftsregister zum 1. Juli 2026 in 
Kraft. 
 
 
 
 

Ziel der Neufassung war die Aktualisierung und rechtli-
che Weiterentwicklung des grundlegenden Regelwerks 
der Genossenschaft. Der Beschlussfassung gingen mit 
der Arbeit und Berichterstattung einer aus Vertretern 
und Mitgliedern aus Aufsichtsrat und Vorstand beste-
henden Satzungskommission mehrere Wochen intensi-
ver Vorbereitung voraus. Die beschlossene Satzungsän-
derung stellt die erste umfassende Neufassung der Sat-
zung seit 18 Jahren dar. 
 
Die in der Vertreterversammlung des Berichtsjahres in 
den Wahlvorstand gewählten Mitglieder haben im Sep-
tember gemäß Satzung und Wahlordnung die Grund-
züge der Durchführungsplanung für die Vertreterwahl 
2026 beschlossen. Schon die Vorbereitungen sind ein 
wichtiger Bestandteil der demokratischen Abläufe. Be-
vor die eigentliche Stimmabgabe erfolgte, fand ein viel-
fältiger Austauschprozess statt. Denn es ging zunächst 
darum, eine, bezogen auf die Anzahl aller Genossen-
schaftsmitglieder, angemessene Zahl von Kandidaten 
für die ehrenamtliche Aufgabe zu gewinnen. Im Ergeb-
nis konnten die Mitglieder im Frühjahr 2026 über 118 
Kandidatinnen und Kandidaten für die neue Legislatur-
periode abstimmen. 
 
Mit der Durchführung der Umfrage-2025 haben wir die 
Nutzer der genossenschaftlichen Bestandswohnungen 
erneut aktiv in die Weiterentwicklung der Genossen-
schaft einbezogen. Rund 6 600 Mitgliederhaushalte 
wurden zur Teilnahme eingeladen, um Erkenntnisse zur 
Zufriedenheit mit Wohnraum, Wohnumfeld und Ser-
viceangeboten zu gewinnen. Die Ergebnisse dienen als 
wichtige Grundlage für strategische Entscheidungen so-
wie für die Weiterentwicklung von Dienstleistungen und 
Investitionen. Bereits die erste Nutzerumfrage im Jahr 
2021 hatte konkrete Maßnahmen angestoßen, unter 
anderem im Bereich der Außenanlagen, der Kommuni-
kationswege und der Servicequalität. 
 
Mit den weitreichenden Beschlüssen der genossen-
schaftlichen Organe im Berichtsjahr ist die Grundlage 
für ein wirtschaftlich gesichertes Handeln der WG „Karl 
Marx“ mit Konzentration auf die Weiterentwicklung und 
angemessene Ergänzung des Wohnungsbestandes ge-
schaffen. Die Herausforderungen des demografischen 
Wandels und der Energiewende können für nachhalti-
ges, gutes Wohnen der Mitglieder angenommen wer-
den. 
 
 
 
 
 
Bodo Jablonowski  Sebastian Krause 
          Vorstand 
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Auch im achten Jahrzehnt der Genossenschaft wollen 
wir mit Investitionsprojekten im Bestand und Neu-
bau, den sich ändernden Wohnbedürfnissen der Mit-
glieder Rechnung tragen. Wir stellen uns aktiv den 
Herausforderungen der Zukunft. Gleichzeitig bleiben 
wir am Potsdamer Wohnungsmarkt auch in Zukunft 
konkurrenzfähig. 
 
Turm und Zeile 
Das Neubauprojekt „Turm und Zeile“ in der Straße 
Zum Kahleberg erreichte im Jahr 2025 wesentliche 
Meilensteine. Nach Fertigstellung des Rohbaus des 
38 Meter hohen Turms konzentrierten sich die Arbei-
ten auf den Innenausbau, die Fassadengestaltung so-
wie die technische Gebäudeausrüstung. Parallel dazu 
wurden die Außenanlagen auf einer Fläche von rund 
7 000 m² gestaltet. 
 
Im Verlauf des Jahres schritten die Ausbauarbeiten 
in den insgesamt 83 barrierearmen Wohnungen kon-
tinuierlich voran. Dazu gehörten unter anderem Tro-
ckenbau-, Estrich-, Fliesen-, Parkett-, Maler- sowie 
Installationsarbeiten. Zudem begann die Montage der 
Aufzugsanlagen und die Anbindung des Turms an das 
Fernwärmenetz. 
 
Mit einem Frühlingsfest im Mai startete frühzeitig die 
Vermarktung der Wohnungen. Das Interesse richtete 
sich insbesondere auf die familienfreundlichen 
Grundrisse, die barrierearme Ausstattung sowie neue 
Wohnformen wie die geplante Gemeinschaftswoh-
nung. Erste Besichtigungen der Musterwohnungen 
fanden bereits im Herbst statt. 
 
Die bauliche Fertigstellung des Projekts ist für das 
zweite Halbjahr 2026 vorgesehen. Mit „Turm und 
Zeile“ wird moderner, barrierearmer und bedarfsge-
rechter Wohnraum in der Waldstadt geschaffen. 
 
Strangsanierung 
Im Berichtsjahr begann die schrittweise Strangsanie-
rung im Gebäudekomplex Laplacering 20 - 36. Die 
Maßnahme wurde notwendig, da die im Zuge der Mo-
dernisierung Ende der 1990er Jahre erneuerten 
Rohrleitungssysteme altersbedingte Verschleißer-
scheinungen aufweisen. 
 
Der erste Bauabschnitt umfasste die Aufgänge Lapla-
cering 34 und 36. Dort wurden die Trinkwasser- und 
Abwasserleitungen sowie die Lüftungskanäle voll-
ständig erneuert. Die Arbeiten erfolgten abschnitts-
weise über mehrere übereinanderliegenden Wohnun-
gen hinweg und umfassten den Austausch der Lei-
tungen vom Keller bis in die oberste Etage. Während 
der Bauzeit stellte die Genossenschaft zur Sicherung 
der sanitären Versorgung Sanitärcontainer mit WC-, 
Wasch- und Duschmöglichkeiten bereit. 
 
 

 
Im Rahmen der Maßnahme bestand für die Nutzerin-
nen und Nutzer die Möglichkeit, ihre Bäder gegen ei-
gene Kostenbeteiligung zu Duschbädern umzubauen. 
Hierfür wurde durch die Bauabteilung ein neuer Bad-
grundriss entwickelt. In mehreren Wohnungen er-
folgte der Umbau bereits im Zuge der Sanierung. 
 
Die Hauptleistungen der Strangsanierung konnten 
bis Ende Oktober 2025 abgeschlossen werden. Rest-
arbeiten, darunter der Austausch von Wasserzählern 
sowie die Montage von Duschtrennwänden, wurden 
anschließend durchgeführt. Die Fortsetzung der 
Strangsanierungen in den weiteren Aufgängen des 
Gebäudekomplexes ist für die kommenden Jahre vor-
gesehen. 
 
Neue Hausanschlussstationen 
Im Geschäftsjahr investierten wir in die Modernisie-
rung von Hausanschlussstationen mit dem Ziel, die 
Energieeffizienz zu steigern und die Versorgungssi-
cherheit nachhaltig zu verbessern. 
 
Ein Schwerpunkt der Maßnahmen lag auf der Erneu-
erung in der Burgstraße 1/2. Die nach 26 Jahren Be-
triebszeit technisch überholte und zunehmend stör-
anfällige Anlage wurde vollständig ausgetauscht. Die 
zentrale Heizstation versorgt insgesamt 71 Wohnun-
gen mit Heizwärme und Warmwasser. 
 
Im Zuge der Modernisierung erfolgte zudem ein hyd-
raulischer Abgleich der Heizungsstränge und Heiz-
körper in allen Wohnungen. Hierfür wurden die 
Strangventile der Steigleitungen im Keller sowie die 
Thermostatventile an sämtlichen Heizkörpern erneu-
ert. Durch die gleichmäßigere Verteilung der Wärme 
im Heizsystem konnten die Voraussetzungen für ei-
nen energieeffizienteren Betrieb geschaffen werden. 
 
Weitere Modernisierungsmaßnahmen wurden in der 
Gagarinstraße 12 - 20 vorbereitet und begonnen. 
Dort erfolgte die vollständige Erneuerung der Haus-
anschlussstation einschließlich Pumpen-, Warm-     
wasser-, Regelungs- und Steuerungstechnik. An-
schließend wird die Hausunterstation im benachbar-
ten Gebäude Gagarinstraße 22 - 28 modernisiert, um 
auch dort eine zuverlässige Wärme- und Warmwas-
serversorgung sicherzustellen. 
 
Mit den Investitionen in die technische Gebäudeaus-
rüstung setzt die Genossenschaft ihre Strategie zur 
nachhaltigen und zukunftssicheren Wärmeversor-
gung des Wohnungsbestandes konsequent fort. 
 
Glasfaserausbau 
Im Jahr 2025 setzte die Karl Marx den Ausbau der 
digitalen Infrastruktur im Wohnungsbestand fort. In 
den Wohngebieten Waldstadt und Am Schlaatz wur-
den die ersten Gebäude an das Glasfasernetz ange-
schlossen.  
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Die Planungen für den weiteren Ausbau konzentrier-
ten sich auf das Wohngebiet Am Stern, wo in         
143 Aufgängen die Anbindung von rund 1 800 Be-
wohnerinnen und Bewohnern vorbereitet wurde. Mit 
dem Ausbau schaffen wir die Voraussetzungen für 
eine zukunftsfähige Versorgung mit leistungsstarken 
Telekommunikationsdiensten und zugleich wird die 
digitale Infrastruktur des Wohnungsbestandes nach-
haltig verbessert. 
 
Ahornstraße 
Mit dem Neubau der Dienstleistungszentrale in der 
Ahornstraße setzten wir im Jahr 2025 ein für die Ge-
nossenschaft bedeutendes Infrastrukturprojekt fort. 
Nach umfangreichen Bodenarbeiten auf dem histo-
risch geprägten Industriestandort konnte im Novem-
ber 2024 Richtfest gefeiert werden. Bis zum Jahres-
ende wurden wesentliche Bauabschnitte abgeschlos-
sen und die technischen Ausbauarbeiten weitgehend 
fertiggestellt. 
 
Der ursprünglich für Ende 2025 vorgesehene Einzug 
verschob sich aufgrund abschließender Ausbau- und 
Außenarbeiten in das Frühjahr 2026. Mit dem neuen 
Standort entstehen moderne Büro-, Lager- und Ar-
beitsflächen für Hauswarte und Handwerker sowie 
verbesserte Bedingungen für die Bewirtschaftung 
und Instandhaltung der Wohnungsbestände. Mittler-
weile ist der Einzug vollzogen worden und auch die 
ersten Gewerbemieter haben die Nutzung aufgenom-
men. 
 
Das Bergviertel 
Mit der Unterzeichnung der Rahmenvereinbarung 
und des Anhandgabevertrages wurden 2024 die we-
sentlichen Voraussetzungen für die weitere Entwick-
lung des Bergviertels in Krampnitz geschaffen. Damit 
konnten die Weichen für die Förderung genossen-
schaftlichen Wohnungsbaus gestellt werden. Und 
darüber hinaus die konkrete Projektentwicklungs-
phase mit vertiefenden Planungen eingeleitet wer-
den, um das Vorhaben unter den Leitlinien von Qua-
lität, Wirtschaftlichkeit und Risikominimierung 
schrittweise zur Umsetzungsreife zu führen. 
 
Im Berichtsjahr wurde das Projekt technisch und 
kaufmännisch weiter vertieft und die Risikobewer-
tung fortgeschrieben. Aufgrund der hohen Kosten der 
Instandsetzung der denkmalgeschützten Bestands-
häuser wurde mit dem Entwicklungsträger und der 
Landeshauptstadt vereinbart, dass die Genossen-
schaften diese Immobilien nicht erwerben und sich 
grundsätzlich auf den Neubau konzentrieren werden. 
Es sollen in drei Bauabschnitten von 2028 bis 2033 
ca. 300 Wohneinheiten entstehen. Hierzu wird aktu-
ell eine ergänzende Rahmenvereinbarung gemeinsam 
mit der Landeshauptstadt Potsdam und dem Minis-
terium für Infrastruktur und Landesplanung des Lan-
des Brandenburg aufgesetzt. 
 

Gemeinschaftsfonds 
Der Fonds der Genossenschaft unterstützte auch im 
Jahr 2025 Projekte, die das nachbarschaftliche Mit-
einander fördern und von den Mitgliedern eigenver-
antwortlich organisiert werden. Im Berichtsjahr ent-
schied die Vergabekommission über mehrere einge-
reichte Projektanträge, von denen drei gefördert wur-
den. Dazu gehörten die Aufstellung einer Tischten-
nisplatte in der Waldstadt, die Begrünung einer Frei-
fläche in der Flotowstraße sowie die Unterstützung 
des Nachbarschaftstreffs Q7. 
 
Seit Einführung des Gemeinschaftsfonds wurden in-
nerhalb von drei Jahren insgesamt 21 Projektanträge 
eingereicht. Neun Vorhaben konnten bereits umge-
setzt werden, weitere Projekte befinden sich in Vor-
bereitung. Die geförderten Maßnahmen tragen zur 
Stärkung des gemeinschaftlichen Engagements, zur 
Verbesserung des Wohnumfelds und zur Förderung 
lebendiger Nachbarschaften bei. 
 
Ein Platz zum Klönen 
Im Geschäftsjahr 2025 wurde die Umgestaltung der 
Außenanlagen in der Zeppelinstraße 174 - 178 ab-
geschlossen. In den vergangenen drei Jahren inves-
tierten wir insgesamt rund 230.000 Euro in die Neu-
gestaltung des Wohnumfeldes. Zu den umgesetzten 
Maßnahmen zählen unter anderem die Anlage von 
Hochbeeten zur gemeinschaftlichen Nutzung sowie 
die Errichtung eines neuen Spielplatzes. 
 
Bestandteil der Maßnahmen war die Einrichtung ei-
nes Aufenthaltsbereiches mit Sitzgelegenheiten im 
Innenhof, der den Bewohnerinnen und Bewohnern 
als Treffpunkt zur Förderung des nachbarschaftli-
chen Austauschs dient. So erfolgte die Gestaltung 
des neuen Aufenthaltsbereiches auf Anregung der 
Mitglieder und wurde im Rahmen der Gesamtmaß-
nahme durch die Bautechnik der Genossenschaft 
umgesetzt. 
 
Regenwasser zum Gießen 
Auch im Jahr 2025 setzten wir die Ausstattung der 
Wohnanlagen mit Regensäulen zur Regenwassernut-
zung fort. Nach den bereits im Vorjahr aufgestellten 
Behältern wurden insgesamt 20 Regensäulen mit ei-
nem Fassungsvermögen von 500 bzw. 1 000 Litern 
in den Gebieten Am Stern, den Waldstädten, Pots-
dam-West und der Innenstadt installiert. 
  
Die direkt an Fallrohre angeschlossenen Regensäulen 
ermöglichen die Nutzung von Regenwasser zur Be-
wässerung von Bäumen, Hochbeeten und Nutzergär-
ten. Die Auswahl geeigneter Standorte erfolgt, oft-
mals auf Anregung der wohnenden Mitglieder durch 
Antrag über den Gemeinschaftsfonds, nach Prüfung 
der technischen und sicherheitsrelevanten Voraus-
setzungen durch die Verwaltung. 
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Nachhaltigkeitsstrategie 
Unsere Genossenschaft verfolgt seit 2022 eine Nach-
haltigkeitsstrategie, die ökologische, ökonomische 
und soziale Ziele miteinander verbindet und langfris-
tig in den Unternehmensentscheidungen verankert. 
Im Mittelpunkt stehen konkrete und umsetzbare 
Maßnahmen, die zur nachhaltigen Entwicklung des 
Wohnungsbestandes und der Genossenschaft beitra-
gen. 
 
Im sozialen Bereich umfasst die Strategie unter an-
derem die Erprobung neuer Wohnformen, die Weiter-
entwicklung von Beteiligungsformaten sowie die sys-
tematische Auswertung von Mitgliederanliegen. Öko-
nomische Schwerpunkte bilden der Ausbau der digi-
talen Infrastruktur durch Glasfaseranschlüsse sowie 
die schrittweise Verbesserung der Barrierefreiheit im 
Wohnungsbestand. Im ökologischen Bereich stehen 
Maßnahmen zur Förderung nachhaltiger Mobilität, 
der Ausbau von Fahrrad- und Ladeinfrastruktur sowie 
eine naturnahe Gestaltung der Außenanlagen im Fo-
kus. 
 
Zur Umsetzung und Weiterentwicklung der Nachhal-
tigkeitsstrategie wurde 2025 unter anderem eine 
Nachhaltigkeitsbeauftragte benannt. Darüber hinaus 
wurden Kapazitäten für eine bereichsübergreifende 
Koordination von Maßnahmen, die Einbindung der 
Mitarbeitenden sowie die Vorbereitung eines transpa-
renten Nachhaltigkeitsberichts geschaffen. Damit 
wird die Basis gelegt, Fortschritte in den Bereichen 
Ökologie, Ökonomie und Soziales systematisch zu er-
fassen und nachhaltig weiterzuentwickeln. 
 
Grüner Strom vom Dach 
Im Geschäftsjahr 2025 setzte die „Karl Marx“ den 
Ausbau erneuerbarer Energien im Wohnungsbestand 
fort und bereitete die Installation von Photovoltaikan-
lagen auf mehreren Gebäuden vor. 
 
Für die Umsetzung wurden die Dächer der Objekte 
Zum Kahleberg 2, Zum Jagenstein 1 A und B in der 
Waldstadt II sowie Pappelhof 2 - 6, Pappelhof 8 - 14 
und Wiesenhof 22 - 28 Am Schlaatz ausgewählt. Die 
Anlagen wurden ausgeschrieben und die ausführen-
den Unternehmen beauftragt. Voraussetzung für den 
Beginn der Bauarbeiten ist die Prüfung der Netzver-
träglichkeit durch den zuständigen Netzbetreiber. 
 
Auf den Dachflächen wurde die Installation einer 
möglichst hohen Anzahl von Photovoltaikmodulen 
vorgesehen, um die verfügbare Fläche effizient zu 
nutzen. Die technische Anbindung der Anlagen er-
folgt über Leitungsführungen an den Fassaden bis zu 
den Elektroanlagen in den Kellergeschossen. 
 
 
 

Der erzeugte Strom soll im Rahmen eines Mieter-
strommodells den Bewohnerinnen und Bewohnern 
der Gebäude zur Verfügung gestellt werden. Die Ver-
sorgung erfolgt in Zusammenarbeit mit der         
StadtWatt eG als Dienstleister. Die Fortführung des 
Programms ist für das Jahr 2026 geplant. 
 
96 Prozent im grünen Bereich 
Durch kontinuierliche Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaßnahmen haben wir die Energieeffizienz 
unseres Gebäudebestandes nachhaltig verbessert. 
Ziel dieser Maßnahmen ist es, den Energieverbrauch 
zu senken, die Wohnqualität zu erhöhen und einen 
Beitrag zum Klimaschutz zu leisten. 
 
Die Ergebnisse spiegeln sich in den Energieauswei-
sen der Gebäude wider: von insgesamt 142 Wohnge-
bäuden erreichten 136 Gebäude die guten Effizienz-
klassen B und C. Damit befinden sich rund 96 Pro-
zent des Bestandes in einem energetisch günstigen 
Bereich und liegen deutlich über dem bundesweiten 
Durchschnitt. Die Entwicklung verdeutlicht die lang-
fristigen Erfolge der Genossenschaft bei der energe-
tischen Optimierung ihres Wohnungsbestandes. 
 
Der Potsdamer Genossenschaftstag 2025 verdeutlichte 
die große Bedeutung der Wohnungsgenossenschaf-
ten für die Stadtentwicklung und die soziale Woh-
nungsversorgung. Im Rahmen einer Fahrradtour 
durch verschiedene genossenschaftlich geprägte 
Wohnquartiere wurden mehr als 130 Jahre Genos-
senschaftsgeschichte erlebbar gemacht. 
 
Die Genossenschaften stellen in Potsdam rund jede 
fünfte Mietwohnung bereit und leisten damit einen 
wichtigen Beitrag zu bezahlbarem Wohnraum, stabi-
len Nachbarschaften und hoher Wohnqualität. 
Gleichzeitig stehen sie vor vielfältigen Herausforde-
rungen, darunter die Anpassung ihrer Bestände an 
den demografischen Wandel, die Anforderungen des 
Klimaschutzes und der Wärmewende sowie die 
Schaffung neuen Wohnraums. Die anhaltende Be-
deutung und Zukunftsfähigkeit des genossenschaftli-
chen Wohnens in Potsdam wurden deutlich. 
 
Weihnachtsmarkt 
Mit unserem ersten Weihnachtsmarkt im Quartier 
Waldgarten haben wir das gemeinschaftliche Mitei-
nander der Mitglieder weiter gestärkt. Mehr als 300 
Mitglieder und Gäste kamen zu der Veranstaltung, die 
von engagierten Mitgliedern und Nutzern aktiv mitge-
staltet wurde. Sie präsentierten selbst gefertigte Pro-
dukte und trugen gemeinsam mit kulturellen Beiträ-
gen und musikalischer Begleitung zu einer stim-
mungsvollen Atmosphäre bei. Die Veranstaltung un-
terstrich die Bedeutung von ehrenamtlichem Engage-
ment, Nachbarschaft und gelebter Gemeinschaft in-
nerhalb der Genossenschaft. 
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 
 
 
Die Aufgaben und damit auch Rechte und Pflichten aus 
der Aufsichtsratstätigkeit richten sich grundsätzlich 
nach § 38 Genossenschaftsgesetz (GenG) und insbeson-
dere nach § 25 der Satzung der Wohnungsgenossen-
schaft „Karl Marx“ Potsdam eG. Hiernach hat der Auf-
sichtsrat den Vorstand in seiner Geschäftstätigkeit zu 
überwachen und nach genossenschaftlicher Satzung 
darüber hinaus zu fördern und zu beraten. 
 
In der Wahrnehmung dieses gesetzlichen Auftrages fan-
den im Jahr 2025 acht gemeinsame Beratungen des 
Aufsichtsrates mit dem Vorstand statt. Der Aufsichtsrat 
wurde hier im Rahmen seiner Überwachungsfunktion 
kontinuierlich und umfassend über die in alleiniger Ver-
antwortung des Vorstandes liegenden Geschäftsvor-
gänge informiert, insbesondere über: 
 

- Entwicklung wichtiger Kennziffern in den Berei-
chen Finanzen, Investitionen, Personal, Mitglieds- 
und Wohnungsbestand in den Quartalen, 

- Informationen zu den laufenden Bauprojekten, 
- Aktualisierung der Satzung mit Start der ersten 

Gesamt-Satzungskommission,  
- Vorbereitung der Vertreterwahl 2026, 
- Bestellung der Mitglieder des Wahlvorstandes, 
- Glasfaserausbau als langfristiges Thema (bis 

2027), 
- den Bauplan 2025 - 2029, 
- den Finanz- und Erfolgsplan 2025 - 2029. 

 
Darüber hinaus tauschten sich Aufsichtsrat und Vor-
stand zu weiteren Themen aus: 
 

- Grundsätze für die Vergabe von Genossenschafts-
wohnungen,  

- Besprechung und Beschlussfassung zur Veräuße-
rung von Eigentumswohnungen, 

- thematische Gespräche mit den Mitgliedern, ins-
besondere Beratungen zum Jahresabschluss für 
die Vertreter, 

- Frühlingsfest „Zum Kahleberg”, 
- Sommerfest vom Arbeitskreis ”Stadtspuren”, 
- Erster Weihnachtsmarkt im Quartier ”Waldgarten”, 
- gemeinsame Beratung mit dem Prüfungsverband 

zum Jahresabschluss 2024, 
- Vertragsabschluss zur Einführung einer neuer Fir-

mensoftware ab 2026. 
 

Weiterhin traten die jeweiligen Mitglieder der Aus-
schüsse (Finanz-, Bau- und Rechtsausschuss) zusam-
men, um die für ihren Bereich relevanten Informationen 
des Vorstandes oder der Vertreter für die ordentlichen 
Sitzungen auszuwerten und aufzubereiten. Die Informa-
tionen des Vorstandes und der Ausschüsse wurden in 
den Sitzungen regelmäßig ausführlich erörtert und dis-
kutiert. Der Aufsichtsrat fasste in seinen Sitzungen sie-
ben Beschlüsse. 
 
Besondere Höhepunkte im Genossenschaftsjahr waren 
neben der ordentlichen Vertreterversammlung die Fer-
tigstellung des Bürogebäudes in der Ahornstraße. 
 
Der Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunter-
nehmen e. V. hat den Jahresabschluss zum 31.12.2024 
und den Lagebericht der Wohnungsgenossenschaft 
„Karl Marx“ Potsdam eG geprüft und bestätigt. Der Auf-
sichtsrat nahm nach Durchsicht des Prüfungsberichtes 
bestätigend zur Kenntnis, dass die Geschäfte der Ge-
nossenschaft ordnungsgemäß geführt wurden. 
 
Der Aufsichtsrat beschloss, sowohl den Lagebericht als 
auch den Bericht des Aufsichtsrates für das Geschäfts-
jahr vom 01.01. bis 31.12.2025 der Vertreterversamm-
lung zur Beratung vorzulegen. Der Aufsichtsrat emp-
fiehlt der Vertreterversammlung nach eigener Prüfung 
gemäß § 38 Abs. 1 GenG, den Jahresabschluss für das 
Geschäftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2025 durch Be-
schluss festzustellen und den Bilanzgewinn in Höhe von 
5.960.536,27 EUR in den Posten Andere Ergebnis-
rücklagen einzustellen. Darüber hinaus wird empfohlen, 
die erforderlichen Entlastungen des Vorstandes und des 
Aufsichtsrates gemäß § 48 Abs. 1 GenG zu gewähren. 
Der Aufsichtsrat bestätigt dem Vorstand eine wahrheits-
gemäße Berichterstattung und durch entsprechende La-
geeinschätzung eine sowohl juristisch als auch rechne-
risch ordnungsgemäße und gewissenhafte Geschäfts-
führung. 
 
Der Aufsichtsrat dankt den Vertretern, dem Vorstand 
und den Beschäftigten der Wohnungsgenossenschaft 
„Karl Marx“ Potsdam eG für die im Geschäftsjahr 2025 
erbrachten Leistungen.  
 
 
 
 
Ferdinand Rohmann 
Aufsichtsratsvorsitzender
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Grundlagen des Unternehmens  
 

Geschäftsmodell 
 
Die Wohnungsgenossenschaft „Karl Marx“ Potsdam eG 
ist Rechtsnachfolgerin der am 18. Mai 1954 gegründe-
ten Arbeiterwohnungsbaugenossenschaft „Karl Marx“ 
Potsdam. Mit 6 702 Wohnungen ist sie die größte Ge-
nossenschaft der Stadt. Jede 14. Wohnung in Potsdam 
ist eine unserer Genossenschaft, verteilt über viele 
Potsdamer Stadtgebiete. 
 
Die „Karl Marx“ fühlt sich ihrer Rechtsform als Genos-
senschaft verpflichtet. Das Unternehmen wird im Sinne 
und zum Wohle der Mitglieder geführt. Die Mitglieder 
sind überwiegend ihre Wohnungsnutzer. Kerngeschäfts-
feld ist die Vermietung und Bewirtschaftung des genos-
senschaftlichen Wohnungsbestandes. Mit Kompetenz 
und hoher Kontinuität hat sich die Genossenschaft 
stadtweit einen sehr guten Ruf erarbeitet, insbesondere 
im Hinblick auf eine ausgewogene Nutzungsentgeltpo-
litik, die entsprechend der Entwicklung der Bedarfe der 
Nutzer ständig weiterentwickelt werden muss. 
 
Unsere Wohngebäude wurden überwiegend zwischen 
1956 und 1989 errichtet, deren komplexe Modernisie-
rung nach der Wiedervereinigung einschließlich energe-
tischer Ertüchtigung grundsätzlich abgeschlossen ist. 
Zu unserem Wohnungsportfolio gehören ferner 243 neu 
gebaute und acht durch Dachaufstockung entstandene 
Wohnungen. Von unseren Wohnungen sind zum Bilanz-
stichtag 1 935, das entspricht 28,9 %, mit Aufzug zu 
erreichen. Davon wurden 347 Einheiten durch eine 
nachträgliche Ausrüstung versorgt. 
 
Unsere Genossenschaft ist als sogenannte „Vermie-
tungsgenossenschaft“ nach § 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG von 
der Körperschaftssteuer und nach § 3 Nr. 15 GewStG 
von der Gewerbesteuer befreit, weil die Erträge aus den 
nicht begünstigten Tätigkeiten, insbesondere aus der 
Gewerberaumvermietung und Betreuungstätigkeit, 
10 % der Gesamterträge nicht überschreiten. Für den 
nicht begünstigten Bereich besteht jedoch eine geson-
derte Steuerpflicht. 
 
Organisation 
 
Wir verwalten unsere Bestände zentral und kunden- 
nah von unserer Geschäftsstelle in der Saarmunder 
Straße 2 in 14478 Potsdam. Dazu zeichneten zum Bi-
lanzstichtag neben zwei Vorständen zwei Prokuristen 
44 Angestellte für die kaufmännische und technische 
Verwaltung sowie drei Auszubildende verantwortlich. 
Darüber hinaus betreuten 20 Hauswarte einschließlich 
Teamleiter und drei Handwerker unsere Bestände vor 
Ort.  

Ziele und Strategien 
 
Im Vordergrund steht der satzungsgemäße Auftrag, für 
eine gute, sichere und sozial verantwortbare Bewirt- 
schaftung der Bestände zu sorgen. Dabei stehen be-
zahlbare Nutzungsentgelte, die Qualität der Wohnungs-
angebote und der Servicegedanke im Mittelpunkt. 
 
Auf Basis unserer wirtschaftlichen Stabilität soll unser 
Bestandsportfolio durch weitere planmäßige Moderni-
sierungen und Instandsetzungen und verstärkt auch 
durch Neubau weiterentwickelt werden, um unseren 
Mitgliedern zeitgemäßen Wohnraum anbieten zu kön-
nen und weitere Beiträge zum Klimaschutz zu leisten. 
Im besonderen Fokus der zukünftigen Instandsetzun-
gen steht die Herrichtung von Wohnungen vor Neu-
vergabe und der barrierearme Umbau, insbesondere der 
Bäder durch den Einbau von Duschen. Die Nachrüstung 
von Aufzügen zur barrierefreien Erschließung unserer 
Wohnanlagen sowie die Schaffung komfortabler, wei-
testgehend barrierearmer Wohnungen durch Grundriss-
änderungen bleibt weiterhin ein wichtiges Ziel. 
Dadurch wollen wir vor allem den Bedürfnissen unserer 
älteren Mitglieder, aber auch junger Familien gerecht 
werden.  
 
Um den künftigen Anforderungen zur Verbesserung des 
Klimaschutzes, der Energieeffizienz und des nachhalti-
gen Ressourcenverbrauchs gerecht zu werden, verfolgt 
der Vorstand das Ziel, den Immobilienbestand unter 
Einhaltung der finanziellen Ausgewogen- und Angemes-
senheit bis 2045 klimaneutral zu entwickeln. Grund-
lage für diese Strategie sind die aktuellen europäischen 
und deutschen Klimaschutzgesetze. 
 
Dazu haben wir folgende Ausgangswerte ermittelt: der 
durchschnittliche Energieverbrauch unseres Gebäude-
bestandes für die Energieträger Fernwärme, Gas und 
Allgemeinstrom betrug für das Jahr 2025 
82,16 kWh/m²/a. Dabei lagen 95,6 % der Immobilien 
in den Energieeffizienzklassen A+/A, B und C. Bezogen 
auf den Gesamtbestand werden 99,6 % durch Fern-
wärme versorgt, während 0,4 % mit eigenen Gasheizun-
gen beheizt werden. Im Durchschnitt betrugen die CO2-
Emissionen unserer Gebäude 16,98 kg/m²/a, was einer 
durchschnittlichen Energieeffizienzklasse B entspricht. 
 
Die Nutzungsentgelte, auch nach wohnwerterhöhenden 
Baumaßnahmen, sollen sich fair und transparent ent-
wickeln, ohne sich an maximalen Erhöhungsmöglich-
keiten zu orientieren. Sie müssen aber so kalkuliert 
sein, dass sie langfristig die Erhaltung und Verbesse-
rung der Wohnbedingungen sichern. 
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WIRTSCHAFTSBERICHT 
 

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung 
 
Deutsche Wirtschaft 2025 mit verhaltender Erholung 
Nach zwei Rezessionsjahren hatte sich die deutsche 
Wirtschaft im Jahr 2025 nur leicht erholt. Das Bruttoin-
landsprodukt stieg gegenüber dem Vorjahr um nur 
0,2 %, und das vor allem auch nur infolge höherer 
Staatsausgaben. Die allgemeine Arbeitslosenquote stieg 
auf 6,3 % (+ 0,3 %). Die Erwerbstätigkeit blieb insge-
samt nahezu unverändert, während der Anteil der Teil-
zeitstellen angestiegen und der Vollzeit-Anteil gesun-
ken war. 
 
Die Inflation in Deutschland hat sich 2025 gegenüber 
dem Vorjahr stabilisiert und lag erneut bei 2,2 %. Die 
Reallöhne stiegen 2025 um 1,9 % gegenüber dem Vor-
jahreszeitraum. Die Preise für den Neubau von Wohnge-
bäuden sind im November 2025 gegenüber dem Vorjah-
resmonat erneut höher als die durchschnittliche Infla-
tion gestiegen (+ 3,2 %). 2025 senkte die EZB die Leit-
zinsen mehrmals. Im Dezember 2025 hielt sich der 
Zinssatz für Einlagen stabil bei 2,0 %. Die Bauzinsen 
hatten zum Jahresende 2025 nochmal zugelegt (De-
zember: 3,7 %). 
 
Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 
2,2 % entwickelten sich die Nettokaltmieten für Be-
standsmieten sowie Neu- und Wiedervermietungen 
deutschlandweit 2025 auf derselben Höhe wie die all-
gemeine Inflation (2,2 %). 
 
Brandenburg: Herausgeforderte Wirtschaft  
Das Brandenburger Bruttoinlandsprodukt war preisberei-
nigt im Vergleich zum Vorjahr leicht gesunken 
(- 0,2 %). Dagegen erhöhten sich die Verbraucherpreise 
in Brandenburg 2025 im Jahresdurchschnitt um 
2,4 %. Die Teuerung schwächte sich damit nur leicht 
ab (2024: 2,5 %). 
 
Die Beschäftigung entwickelte sich 2025 ebenfalls 
leicht rückläufig. Die Zahl der Brandenburger Erwerb-
stätigen verringerte sich im Vorjahresvergleich um 
0,3 % auf 1,14 Mio. Die Arbeitslosigkeit stieg 2025 um 
0,3 % auf 6,4 % und lag damit knapp über dem deut-
schen Durchschnitt (6,3 %). Die Reallöhne sind im drit-
ten Quartal 2025 in Brandenburg um 1,6 % im Ver-
gleich zum Vorjahresquartal gestiegen. 
 
Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen 
 
Wohnungswirtschaft in 2025 stabil  
Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre 
Bruttowertschöpfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern 
und erreichte damit einen Bruttowertschöpfungsanteil 

von knapp 10 %. Für gewöhnlich hat die Grundstücks- 
und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschöp-
fungszuwächse und ist nur geringen Schwankungen un-
terworfen. Gerade diese Beständigkeit begründet die 
stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister 
für die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer 
flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grund-
stücks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine Brutto-
wertschöpfung von 392 Milliarden EUR. 
 
Zweigeteilter Mietwohnungsmarkt 
Im Land Brandenburg stagniert das Bevölkerungs-
wachstum insgesamt, weist dabei aber unterschiedli-
che regionale Entwicklungen auf. Nach wie vor stehen 
wachsende Regionen, vor allem Potsdam und das Ber-
liner Umland, Regionen mit Bevölkerungsrückgang ge-
genüber, in denen gleichzeitig das Durchschnittsalter 
ansteigt (Brandenburg weit liegt es bei 47,5 Jahren). In 
den Regionen mit demografischer Herausforderung 
wird der Rückbau überzähliger Wohnungen fortgesetzt 
werden müssen. 
 
Die Baupreise im Land Brandenburg lagen im November 
2025 im Durchschnitt um +4,7 % über denen des Vor-
jahres. Vor diesem Hintergrund sind in Brandenburg die 
wohnungswirtschaftlichen Investitionen weiter ge-
bremst. Von Januar bis November 2025 ist die Zahl der 
Baugenehmigungen in Brandenburg erneut gesunken. 
Es wurden 10,4 % weniger Baugenehmigungen für Woh-
nungen in Wohn- und Nichtwohngebäuden erteilt als im 
Vorjahreszeitraum. 
 
Die Landeshauptstadt Potsdam ist immer noch eine 
wachsende Stadt, gegenüber früheren Vorjahren jedoch 
mit weiterhin geringer Steigerungsrate auf Vorjahresni-
veau. Die Einwohnerzahl ist im Jahr 2025 auf 188 288 
Einwohner gestiegen (2024: 187 820). Gesamtstäd-
tisch nimmt die Zahl der Kinder unter sechs Jahren wei-
terhin jährlich ab, bei gleichzeitigem Anstieg der Seni-
oren und Hochbetagten. Der stadtweite Wohnungs-
Leerstand liegt mittlerweile bei unter 1 %. 
 
Dies spiegelt sich am sehr differenzierten Potsdamer 
Wohnungsmarkt, der weiterhin stark angespannt und 
von Wohnungsmangel geprägt ist. Eine anhaltend sehr 
hohe Nachfrage für ein zu geringes Angebot, vor allem 
nach bedarfsgerechtem, bezahlbarem Wohnraum prä-
gen den Markt. Die Folge ist ein marginaler Leerstand. 
Wegen auslaufender Bindungen im mietpreis- und be-
legungsgebundenen Segment wächst die gesamtstädti-
sche Herausforderung, Wohnen zu angemessenen Be-
dingungen für alle Potsdamer zu ermöglichen. 
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Geschäftsverlauf des Unternehmens 
 
Geschäftsumfang und Umsatzentwicklung 
 
Wie in Vorjahren konnte sich die Genossenschaft trotz 
der negativen Umfeldfaktoren als wirtschaftlich erfolg-
reiches, wettbewerbsfähiges und investierendes Woh-
nungsunternehmen positionieren. Die günstigen Rah-
menbedingungen in Potsdam gewährleisteten, dass die 
Vermietung und Bewirtschaftung unserer Bestände 
planmäßig mit hoher Kontinuität erfolgen konnten.  
 
Zum Jahresende bewirtschaftete die Genossenschaft 
einen Wohnungs- und Immobilienbestand von 
7 702 Nutzungseinheiten. 
 

 31.12.2024 Verände-

rungen 

31.12.2025 

 

Genossenschafts-

wohnungen 

 

6 702 

 

   

 

 6 702 

Gewerbeobjekte      65  1       66 

Garagen    233        10     243 

Kfz-Stellplätze    698   - 7     691 

Einheiten gesamt 7 698         4  7 702 
 
Die Erhöhung der Gewerbeanzahl resultiert aus der Fer-
tigstellung der ersten Gewerbeeinheit in der Potsdamer 
Mitte. Außerdem wurde dort die Tiefgarage der Nutzung 
übergeben. 
 
Neben dem eigenen Bestand verwaltete die Genossen-
schaft 2025 langjährig zehn Wohnungseigentumsanla-
gen. Ein Verwaltervertrag wurde zum 31.12.2024 be-
endet. 
 
Die Jahresnettokaltentgelte stiegen im Vergleich zum 
Vorjahr um 1,2 Mio. EUR auf 30,5 Mio. EUR. Ursäch-
lich dafür sind insbesondere die Jahresvollauswirkun-
gen, zum einen der 2024 bestandsweit durchgeführten 
Entgelterhöhungen (0,4 Mio. EUR), zum anderen der 
Fertigstellung der Wohnungen in der Potsdamer Mitte 
(0,3 Mio. EUR). Durch Entgelterhöhungen in 2025 und 
Neuvermietungszuschläge wurden 0,3 Mio. EUR mehr 
erlöst. Durch die Fertigstellung der ersten Gewerbeein-
heit in der Potsdamer Mitte erhöhten sich die Umsätze 
um knapp 0,1 Mio. EUR.  
 
Das durchschnittliche Nutzungsentgelt des gesamt- 
genossenschaftlichen Wohnungsbestandes betrug 
zum Bilanzstichtag 6,19 EUR/m² Wohnfläche       
(2024: 6,10 EUR/m²). Es ist festzustellen, dass unsere 
genossenschaftlichen Nutzungsentgelte weitgehend 
unter den Potsdamer Vergleichsmieten (Mietspiegel) 
sowie den kommunal getragenen Kosten der             

Wohnunterkunft liegen. Das entspricht dem Ziel, sozial 
angemessene Nutzungsentgelte zu erheben. Die Neu-
vergabe unserer Wohnungen erfolgt in Anwendung un-
seres innergenossenschaftlichen Nutzungsentgeltspie-
gels, in dem differenzierte Entgelte in Abhängigkeit von 
der Wohnungsgröße und -ausstattung vorgegeben und 
vergleichbare Wohnungen mit gleicher Entgelthöhe ein-
gestuft sind. Dadurch sind sozial verträgliche Nut-
zungsentgelte nicht nur für Bestandsnutzer, sondern 
auch bei der Neuvergabe von Wohnungen garantiert 
und dem genossenschaftlichen Gleichbehandlungs-
grundsatz wird entsprochen. Das ist ferner wichtig, da-
mit sich die Mitglieder in Anbetracht des angespannten 
Potsdamer Wohnungsmarktes entsprechend ihrer per-
sönlichen Lebenslage in Bezug auf Wohnen verändern 
können. Damit leistet unsere Genossenschaft auch ei-
nen wichtigen Beitrag zur Dämpfung der Mietpreisent-
wicklung in Potsdam. 
 
Neben den Nettokaltentgelten hat die Entwicklung der 
umlagefähigen Heiz- und Warmwasserkosten sowie Be-
triebskosten eine große Bedeutung für die finanzielle 
Belastung der Nutzer. Erfreulicherweise verringerten 
sich die umlagefähigen Kosten im Jahr 2025 im Vor-
jahresvergleich um 0,4 Mio. EUR.  
 
Insbesondere sanken die Kosten für Heizung und 
Warmwasser trotz durchschnittlich um 8,0 % gestiege-
nem Verbrauch um 0,6 Mio. EUR, weil der Arbeitspreis 
für Fernwärme um 25,0 % geringer war, bei einem um 
2,0 % höheren Grundpreis.  
 
Die kalten Betriebskosten stiegen um 0,2 Mio. EUR. 
Durch die sukzessive Fertigstellung der Wohnungen in 
der Potsdamer Mitte im 2. Halbjahr 2024 kam es durch 
die Jahresvollauswirkungen in 2025 zu einem Anstieg 
um knapp 0,2 Mio. EUR. Die Kosten für Wasser und 
Abwasser waren mit einer Steigerung um knapp 
0,4 Mio. EUR der Hauptkostentreiber, insbesondere 
durch die Gebührenerhöhung der Stadt Potsdam. Die 
Kosten für Hausreinigung, Müllentsorgung und Garten-
pflege stiegen jeweils um 0,1 Mio. EUR. Durch die 
neuen Grundsteuermessbeträge und die Senkung des 
Hebesatzes der Stadt Potsdam von 545 % auf 330 % 
verringerten sich die Grundsteuern um 0,3 Mio. EUR. 
Die Stromkosten für Beleuchtung, Aufzug, Lüftung und 
Brandschutz verringerten sich um knapp 0,1 Mio. EUR, 
weil der Arbeitspreis 2025 deutlich gesunken war.  
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Zum Jahresende 2025 waren 46 Wohnungen nicht ver-
mietet (Vorjahr: 52 Wohnungen). Das entspricht einer 
Leerstandsquote von 0,7 % (Vorjahr: 0,8 %). Nur neun 
leere Wohnungen standen zur Weitermietung zur Verfü-
gung. Die übrigen 37 Leer-Wohnungen dienten dem be-
wussten Umzugsmanagement, davon 15 in Vorberei-
tung einer zukünftigen Modernisierung ab 2027. We-
gen geplanter Grundrissänderungen und Aufzugs-
nachrüstungen muss das Gebäude mit zurzeit 105 
Wohnungen komplett leer gezogen werden.  
 
Die Erlösschmälerungen – durch Leerstand bedingte 
Ausfälle von Nutzungsentgelten und gewährte Minde-
rungen - verringerten sich leicht auf 0,2 Mio. EUR (Vor-
jahr: 0,3 Mio. EUR). 
 
Die Forderungen aus rückständigen Nutzungsentgelten, 
Betriebskostennachzahlungen, Gerichts- und Räu-
mungskosten, Schadensersatzansprüchen u. a. waren 
gegenüber dem Vorjahr leicht erhöht. Sie betrugen 
0,4 % der Sollmieten (Vorjahr: 0,3 %). Unter Hinzu-
rechnung der Abschreibungen und Wertberichtigungen 
abzüglich der Zahlungseingänge auf abgeschriebene 
Forderungen aus Vorjahren (55,9 TEUR; 2024:       
46,6 TEUR) betrug die Mietschuldenquote 0,6 %   
(Vorjahr: 0,5 %). Unsere bereichsübergreifenden Maß-
nahmen im Forderungsmanagement haben sich be-
währt. Im Vergleich zum Vorjahr erhöhte sich die Anzahl 
der ausgesprochenen fristlosen Kündigungen von Nut-
zungsverhältnissen von 26 auf 43, davon 36 wegen 
Zahlungsverzugs, die übrigen wegen erheblicher Ver-
tragsverletzungen, vor allem wegen nachhaltiger Stö-
rungen des Hausfriedens aus Lärmbeeinträchtigungen. 
Daraus entwickelten sich 17 (2024: 7) Räumungs- und 
Zahlungsklagen. Leider mussten im Berichtsjahr trotz 
aller Bemühungen in zehn Fällen (2024: 3) Zwangsräu-
mungen durchgeführt werden, fünf davon aus Klagen in 
Vorjahren. 
 
Mit 338 Wohnungskündigungen in 2025 (2024: 364) 
verringerte sich die Fluktuationsquote von 5,4 % auf 
5,0 %. Die Auszüge sind zu 29,9 % (Vorjahr: 33,5 %) 
durch die demografische Entwicklung bedingt. Ein ho-
her Anteil entfällt auf Umzüge innerhalb der Genossen-
schaft (2025: 35,5 %; 2024: 33,8 %). Das belegt, 
dass unsere Wohnungen den Bedürfnissen sehr vieler 
Mitglieder entsprechen und die Nutzungsentgelte ein 
angemessenes Äquivalent sind.  

Finanzielle Leistungsindikatoren 
Für die Bewertung des Geschäftsverlaufs und der Lage 
der Genossenschaft dienen nachfolgende Kennzahlen, 
die wesentliche finanzielle Entwicklungen im Berichts-
jahr belegen. 
 
         zum 31. Dezember 

 2025  2024  
     
Eigenkapitalquote 
(bezogen auf das 
Bilanzvolumen) 

53,31 % 52,62 % 

     
Cashflow aus laufender 
Geschäftstätigkeit vor 
Abzug der Zinsaufwen-
dungen/-erträge und 
Beteiligungserträge 

16 905 TEUR 11 924 TEUR 

     
durchschnittliches  
Nutzungsentgelt für: 
- Bestandswohnungen 

 
 

6,01 

 
 
EUR/m² 

 
 

5,94 

 
 
 EUR/m² 

- Neubauwohnungen 9,84 EUR/m² 9,36 EUR/m² 
 
abgerechnete  
kalte Betriebskosten 1,77 

  
EUR/m² 1,65 EUR/m² 

     
abgerechnete  
warme Betriebskosten 

 
1,17 EUR/m² 0,91 EUR/m² 

Leerstandsquote 
(ohne baubedingten 
Leerstand) 

0,46 % 0,61 % 

     
Fluktuation 5,04 % 5,43 % 

     
Instandhaltungskosten 
(Wohn-/Nutzfläche) 18,39 EUR/m² 18,80 EUR/m² 

     
Instandhaltungs- und 
aktivierte Modernisie-
rungskosten 
(Wohn-/Nutzfläche) 

18,87 EUR/m² 18,96 EUR/m² 

 
Fremdkapitalzinsen 
Ist-Nettokaltentgelte 

11,78 % 12,35 % 
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Investitionstätigkeit 
 
Instandhaltung, Instandsetzung und Modernisierung 
Die Genossenschaft hat 2025 wie in Vorjahren planmä-
ßig in ihre Bestände investiert. Insgesamt wurden  
wie im Vorjahr 7,6 Mio. EUR für die Bestandserhaltung 
und -entwicklung aufgewendet. Davon wurden 2,8 Mio. 
EUR (2024: 2,3 Mio. EUR) für die laufende Instand-
haltung benötigt. Darin enthalten sind 0,8 Mio. EUR 
(2024: 0,6 Mio. EUR) Aufwendungen zur Beseitigung 
von Versicherungsschäden. Für die Herrichtung von 
Leerwohnungen vor Neuvergabe wurden wie im Vorjahr 
1,6 Mio. EUR ausgegeben, um einen guten und zeitge-
mäßen Ausstattungsstandard zu erreichen. Im Rahmen 
unseres Dachinstandsetzungsprogramms wurden die 
Dächer von sieben Wirtschaftseinheiten erneuert 
(1,0 Mio. EUR). Für unsere Eigentumswohnungen wur-
den periodische Instandsetzungen in Höhe von 0,8 Mio. 
EUR umgesetzt. Für die planmäßige Instandsetzung 
von Gebäudetechnik wurden weitere 0,5 Mio. EUR in-
vestiert. Für den ersten Bauabschnitt von geplanten 
Strangsanierungen in einer Wirtschaftseinheit mit 
90 Wohnungen mit einem Gesamtvolumen von 2,4 Mio. 
EUR fielen 0,4 Mio. EUR an. 
 
Für das abgelaufene Geschäftsjahr hatten wir im Hin-
blick auf unsere Nachhaltigkeitsstrategie folgende 
Maßnahmen geplant: 

- Erneuerung der Fernwärmeanschlussstation in 
zwei Wirtschaftseinheiten (121 Wohnungen) ein-
schließlich hydraulischem Abgleich 

- Planung der Erneuerung der Fernwärmeanschluss-
stationen in fünf Wirtschaftseinheiten (220 Woh-
nungen) 

Hierdurch ergeben sich in Zukunft Energieeinsparun-
gen, da die Wärme effizienter übertragen, geregelt und 
verteilt wird. Ursache hierfür sind präzisere Regelven-
tile, modulierende Pumpen und bessere Wärmetau-
scher. Zudem ist die Warmwasserbereitung direkt an 
das Primärnetz angeschlossen, wodurch ein Wärmetau-
scher mit zusätzlichen Verlusten eingespart wird. Im 
Rahmen eines Pilotprojektes wurden 16 Liegenschaf-
ten mit einer Gebäudeleittechnik ausgerüstet, um die 
wesentlichen Parameter und Einstellungen der Fern-
wärme-Hausanschlussstationen aus der Ferne überwa-
chen zu können. Sollte sich dies als nützlich erweisen, 
wird dieses Projekt auf den weiteren Bestand ausgewei-
tet. 
 
Die bestehende Strategie zur CO2-Reduzierung konnte 
für das abgelaufene Geschäftsjahr weitgehend umge-
setzt werden. Die geplante Errichtung von mehreren 
Photovoltaik-Anlagen auf Bestandsdächern verschiebt 
sich wegen fehlender Genehmigungen in Folgejahre.  

Neubautätigkeit 
Potsdamer Mitte, Block III 
In Umsetzung des Leitbautenkonzeptes der Landes-
hauptstadt Potsdam konnte sich die „Karl Marx“ für 
zwei der neun Lose erfolgreich im Wettbewerbsverfah-
ren der Stadt platzieren. Die geplanten Herstellungs-
kosten einschließlich Tiefgarage betragen 26,8 Mio. 
EUR. Es wurden 2025 weitere 1,5 Mio. EUR aktiviert, 
kumuliert 26,0 Mio. EUR. Nach der sukzessiven Fertig-
stellung der Wohnbebauung erfolgte die Vermietung ab 
Mitte August 2024. Es entstanden 46 Wohnungen mit 
einem hohen Anteil an Mietpreis- und Belegungsbin-
dung. Die Erdgeschosslagen sind für Gastronomie, Ein-
zelhandel oder Dienstleistungen vorgesehen bzw. sollen 
Kultur-, Kunst- oder Bildungszwecken dienen. Die Fer-
tigstellung der ersten Gewerbeeinheit erfolgte Anfang 
2025. Der Innenausbau der übrigen Gewerbeflächen 
soll erst nach Bindung von Gewerbemietern fertigge-
stellt werden. Trotz intensiver Akquise gestaltet sich die 
Suche schwierig. 
 
Zum Kahleberg – Turm und Zeile 
Im zweiten Halbjahr 2023 war Baustart für unser Bau-
vorhaben Zum Kahleberg 28 - 34 in der Waldstadt II. 
Im durchgeführten Wettbewerb hatte sich der Entwurf 
Turm (zwölfgeschossiges Hochhaus) und Zeile (fünfge-
schossiger Gebäuderiegel) mit insgesamt 83 Wohnun-
gen durchgesetzt. Die geplanten Baukosten betragen 
25,8 Mio. EUR. Die Fertigstellung ist im 2. Halbjahr 
2026 geplant. In 2025 wurden Herstellungskosten in 
Höhe von 7,3 Mio. EUR aktiviert, kumuliert 17,7 Mio. 
EUR. 
 
Ahornstraße – Bürogebäude mit Eigennutzung 
Im zweiten Quartal 2024 war Baustart für die Errich-
tung eines Bürogebäudes im Gewerbequartier Babels-
berg, das zu einem Drittel selbst genutzt werden soll. 
Der Erdgeschossbereich einschließlich Werkstatt und 
Fuhrparkunterstellung soll als zentraler Basisstandort 
für unseren operativen Regiebereich dienen. Die Fertig-
stellung erfolgte im März 2026. Es wurde ein Gesamt-
budget von 5,8 Mio. EUR veranschlagt, das voraus-
sichtlich um 0,6 Mio. EUR unterschritten wird. Im Be-
richtsjahr fielen Herstellungskosten in Höhe von knapp 
2,4 Mio. EUR an, kumuliert 4,1 Mio. EUR.  
 
Grunderwerb 
Die Genossenschaft hat sich im Jahr 2023 mit zwei 
weiteren Potsdamer Wohnungsgenossenschaften als 
Konsortium für den „Entwicklungsbereich Krampnitz - 
Bergviertel“ im Rahmen eines Konzeptvergabeverfah-
rens beworben. Jede der drei Genossenschaften wird ei- 
genständig die Grundstücke erwerben. Im Jahr 2025 
fielen Bauvorbereitungskosten in Höhe von 0,2 Mio. 
EUR für die Projektentwicklung an. 
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Finanzierungsmaßnahmen 
 
Zur Finanzierung des Neubaus Zum Kahle-
berg 28 - 34 flossen 2025 Kreditvalutierungen in 
Höhe von 8,5 Mio. EUR. Im Jahr 2026 werden Zu-
gänge von 4,5 Mio. EUR abgerufen, davon die 
Schlussrate in Höhe von 2,0 Mio. EUR nach Fertig-
stellung und Nachweis der grundsätzlichen Vollver-
mietung.  
 
Kurzfristige Kredite wurden nicht in Anspruch ge-
nommen, auch sind kurzfristige Kreditlinien nicht 
vereinbart. 
 
Personalbereich 
 
Die Mitarbeiter sind ein Kernpfeiler unseres Erfolges. 
Für die Erzielung einer nachhaltigen Unternehmens-
bindung bedarf es mehr denn je in der Zukunft be-
sondere Beachtung. Bei Folgebesetzung einer Stelle 
erfolgt regelmäßig eine Überprüfung der heutigen 
Stellenanforderungen. Darüber hinaus werden in den 
verschiedenen Fachbereichen der Geschäftsstelle 
Analysen zu Aus- und Belastungen der Stelleninha-
ber sowie der Angemessenheit der verfügbaren 
Berufsqualifikationen durchgeführt. 
 
Aufgrund des Fachkräftemangels, der auch in der 
Wohnungswirtschaft deutlich zu spüren ist, konnten 
im Berichtszeitraum nur durch sehr intensive Perso-
nalgewinnungsmaßnahmen Stellen wegen Kündi-
gung und Erweiterung besetzt werden. Immerhin ist 
Potsdam als Arbeits- und Wohnstandort beliebt. Nur 
mit großer Anstrengung konnte Kontinuität in der 
Verwaltung der Bestandswohnungen gewahrt und das 
Team der Bautechnik für aktuelle und künftige Pro-
jekte ergänzt werden. Mit vorausschauenden Stellen-
nachbesetzungen und notwendigen Ergänzungen in 
einzelnen Fachbereichen, wie IT/Organisation, Be-
standsverwaltung, Rechnungswesen und Büroassis-
tenz wollen wir nachhaltig den zeitgemäßen Service 
für unsere Mitglieder sichern und neuen Anforderun-
gen gewachsen sein. Das Team der Hauswarte und 
Handwerker ist in Auswertung der Nutzerumfrage un-
seren wohnenden Mitgliedern besonders wichtig. 
Sind sie es doch, die Vorort in den Häusern und im 
Umfeld tätig, für gute Wohnbedingungen sorgen und 
oftmals erste Ansprechpartner sind. Diese Gruppe, 
der handwerksnahen Beschäftigten ist am Arbeits-
markt besonders nachgefragt, entsprechend schwie-
rig sind Nachbesetzungssituationen erfolgreich zu 
gestalten. Mit attraktiven, konkurrenzfähigen Bedin-
gungen werden wir dem gerecht. 
 

Der Entwicklung und Förderung von beruflichem 
Nachwuchs als Auszubildende widmen wir uns seit 
vielen Jahren intensiv, um über eigene Optionen bei 
planbaren Stellennachbesetzungen zu verfügen. Im 
Berichtsjahr absolvierten bei uns vier junge Men-
schen in unterschiedlichen Jahrgängen eine Ausbil-
dung zum Immobilienkaufmann/-frau, wovon eine 
Auszubildende die Berufsausbildung erfolgreich ab-
geschlossen hat. Als Ausbildungsbetrieb wollen wir 
weiterhin aktiv und attraktiv bleiben, um fachlichen 
Nachwuchs zu sichern. 
 
Besondere Beachtung widmen wir dem Bereich der 
Digitalisierung. Die Nutzung verschiedener Anwen-
dungsprogramme für die laufenden Tagesgeschäfte, 
die Planung von Bestandsentwicklungsmaßnahmen 
auf der Grundlage homogener Datenstrukturen sowie 
die Weiterentwicklung des Berichtswesens zum 
Nachweis der Nachhaltigkeitsziele bedarf einer qua-
lifizierten Administration und laufender Schulung der 
Anwender. Dies gilt insbesondere für die erfolgreiche 
Einführung unseres neuen ERP-Systems im Berichts-
jahr und den Produktivgang ab Januar 2026. Damit 
werden wir den Grad der Digitalisierung zur Pro-
zessoptimierung erhöhen und können die unmittel-
bare Dienstleistung für unsere Mitglieder und Ver-
tragspartner verbessern. 
 
Auf der Grundlage attraktiver Tarifverträge für die 
Wohnungswirtschaft, ergänzt durch zeitgemäße Be-
triebsvereinbarungen zur Flexibilisierung der betrieb-
lichen Arbeitszeit, für das Mobile Arbeiten und für 
eine alternative Arbeitsweggestaltung zur Unterstüt-
zung der mobilen Verkehrswende, wurden die Bedin-
gungen für die Mitarbeitenden weiter verbessert. 
 
Im Jahr 2025 wurde nach 2021 zum zweiten Mal 
eine Mitarbeiterbefragung durchgeführt. Ziel war es, 
ein aktuelles und belastbares Bild der Zufriedenheit 
der Beschäftigten zu gewinnen und Entwicklungen 
der vergangenen Jahre sichtbar zu machen. Unter-
sucht wurden insbesondere die Arbeitssituation, das 
Betriebsklima, die Zusammenarbeit innerhalb der 
Teams und zwischen den Abteilungen, die Angebote 
der Genossenschaft als Arbeitgeber, die Wahrneh-
mung der Führungskräfte sowie die Mitarbeiterbin-
dung. Die Ergebnisse liefern wertvolle Hinweise für 
die weitere Entwicklung des Unternehmens. Die Be-
fragung bildet damit eine wichtige Grundlage, um die 
Arbeitgeberattraktivität der Genossenschaft langfris-
tig zu sichern und die Zusammenarbeit sowie die Or-
ganisation im Unternehmen gezielt weiterzuentwi-
ckeln. 
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Lage des Unternehmens 
 
Ertragslage 
 
Nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten zusammengefasst zeigt die Ertragslage nachfolgendes Bild:  
 
   2025  2024  Verände- 
       rungen 
     TEUR %  TEUR %  TEUR 
Umsatzerlöse aus 
Bewirtschaftungstätigkeit 

        
 44.228,7 98,0  41.245,4 93,4  2.983,3 

Andere Umsatzerlöse und Erträge 1.246,8 2,8  1.234,7 2,8  12,1 
Bestandsveränderungen -360,1 -0,8  1.678,0 3,8  -2.038,1 
 45.115,4 100,0  44.158,1 100,0  957,3 
        

Betriebskosten und Grundsteuern 12.874,7 28,5  13.298,3 30,1  -423,6 
Instandhaltungsaufwand 7.391,9 16,4  7.500,1 17,0  -108,2 
Personalaufwendungen  5.226,5 11,6  5.107,3 11,6  119,2 
Abschreibungen  7.972,9 17,7  7.743,9 17,5  229,0 
Zinsaufwendungen  3.567,4 7,9  3.589,0 8,1  -21,6 
Sonstige Aufwendungen  1.731,5 3,8  1.670,3 3,8  61,2 
  38.764,9 85,9  38.908,9 88,1  -144,0           

Geschäftsergebnis  6.350,5 14,1  5.249,2 11,9  1.101,3 
Zins- und Beteiligungsergebnis 272,3   493,8   -221,5 
Jahresergebnis  6.622,8   5.743,0   879,8 

Das Geschäftsergebnis 2025 verbesserte sich im Ver-
gleich zum Vorjahr um 1,1 Mio. EUR. Während um 
knapp 1,0 Mio. EUR höhere Erträge erlöst wurden, ver-
ringerten sich die Aufwendungen um 0,1 Mio. EUR.  
Ursächlich dafür waren zum einen die Vollauswirkun-
gen der 2024 im Gesamtbestand realisierten Entgelter-
höhungen (0,4 Mio. EUR) und der Fertigstellung der 
Wohnungen in der Potsdamer Mitte (0,3 Mio. EUR) so-
wie die Entgelterhöhungen 2025 (0,3 Mio. EUR). Zum 
anderen war das durch die Entwicklung der umlagefä-
higen Betriebs- und Heizkosten bedingt. Die Umsätze 
aus den Betriebskostenabrechnungen stiegen wie im 
Vorjahr um 1,8 Mio. EUR infolge der durch die Energie-
krise ausgelösten Inflationsentwicklung und dem Weg-
fall der staatlichen Hilfen für Wärmelieferungen. Im 
Jahr 2025 fielen um 0,4 Mio. EUR geringere umlage-
fähige Betriebskosten und Grundsteuern an, so dass 
sich die Bestandsveränderungen um 2,0 Mio. EUR ver-
minderten. 
 
Die Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit ohne 
Betriebskostenabrechnungsergebnis erhöhten sich um 
1,2 Mio. EUR auf 30,3 Mio. EUR (Vorjahr 29,1 Mio. 
EUR). Die Erlösschmälerungen wegen Leerstands und 
Mietminderungen sanken leicht und betrugen 
0,2 Mio. EUR.

Die kalten umlagefähigen Betriebskosten einschließlich 
Grundsteuern stiegen um 0,2 Mio. EUR, die für        
Heizung und Warmwasser verringerten sich um 
0,6 Mio. EUR. 
 
Für die laufende Instandhaltung wurden 2,8 Mio. EUR 
(Vorjahr: 2,3 Mio. EUR) aufgewendet. Die Aufwendun-
gen für periodische Instandsetzungen beliefen sich auf 
4,6 Mio. EUR (Vorjahr: 5,2 Mio. EUR). 
 
Der Anstieg der Personalaufwendungen um 
0,1 Mio. EUR war vor allem durch tarifliche Verände-
rungen bedingt. Zum 1. Februar 2025 wurde eine Ta-
riferhöhung um 2,6 % wirksam.  
 
Die Zinsaufwendungen waren wegen des langanhalten-
den Zinstiefs in Vorjahren und der dadurch sehr guten 
Prolongationsmöglichkeiten sowie der annuitätischen 
Verringerung der Zinsen zu Lasten der Tilgung trotz 
Neuvalutierungen in Höhe von 8,5 Mio. EUR leicht ge-
sunken. Im Jahr 2025 wurden weitere Forward-Um-
schuldungen in Höhe von 3,4 Mio. EUR zinsverbes-
sernd wirksam.  
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Finanzlage 
 
Die Zahlungsfähigkeit der Genossenschaft war sowohl im Geschäftsjahr 2025 als auch bis zum Zeitpunkt der 
Erstellung des Geschäftsberichtes stets gegeben. Der Genossenschaft ist die fristgerechte Einhaltung von Zah-
lungsverpflichtungen sehr wichtig. Die nachfolgende Kapitalflussrechnung macht Herkunft und Verwendung der 
geflossenen Finanzmittel transparent. Die Darstellung erfolgte in Anlehnung an den Deutschen Rechnungslegungs-
standard Nr. 21 (DRS 21).  

 2025  2024  Verände- 
      rungen 
 TEUR  TEUR  TEUR 
 

Jahresüberschuss/Jahresfehlbetrag 6.622,8  5.743,0  879,8 
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf das Anlagevermögen 7.972,9  7.743,9  229,0 
Abnahme (-)/Zunahme (+) der Rückstellungen 161,2  -187,1  348,3 
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Erträge (-) 849,5  813,4  36,1 
Abnahme (+)/Zunahme (-) der Forderungen sowie anderer Aktiva, die 
nicht der Investitions- und Finanzierungstätigkeit zugeordnet sind -117,4  -111,0  -6,4 
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten, die nicht der Inves-
titions- und Finanzierungstätigkeit zugeordnet sind 1.408,9  -2.093,3  3.502,2 
Sonstige Beteiligungserträge -68,6  -60,0  -8,6 
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgängen von Anlagenvermögen 6,7  14,0  -7,3 
Zinsaufwendungen (+)/Zinserträge (-) 3.354,3  3.159,7  194,6 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 20.190,3  15.022,6  5.167,7 
Einzahlungen aus Abgängen von Sachanlagevermögen 1,0  46,0  -45,0 
Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen 
Erhaltene Zuschüsse 

-11.791,8 
25,5  

-15.692,3 
133,0  

3.900,5 
-107,5 

Auszahlungen für Erhöhungen der Instandhaltungsrücklagen -598,7  -726,7  128,0 
Erhaltene Zinsen 211,5  427,7  -216,2 
Erhaltene Dividende 68,6  60,0  8,6 
Cashflow aus Investitionstätigkeit -12.083,9  -15.752,3  3.668,4 
Erhöhung der Geschäftsguthaben verbleibender Mitglieder 8,9  158,2  -149,3 
Einzahlungen aus der Aufnahme von Krediten 8.510,0  5.917,8  2.592,2 
Auszahlungen wegen planmäßiger Tilgungen von Krediten -8.361,8  -7.983,3  -378,5 
Auszahlungen wegen Tilgungszuschuss -23,9  0,0  -23,9 
Gezahlte Zinsen -3.565,8  -3.587,4  21,6 
Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -3.432,6  -5.494,7  2.062,1 
      

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelfonds 4.673,8  -6.224,4  10.898,2 
      

Finanzmittelfond am Ende der Periode 11.724,9  7.051,1  4.673,8 
 
Die gute Finanzlage der Genossenschaft zeigt sich auch durch den in der Vermögenslage dargestellten Überschuss 
der kurz- und mittelfristigen Vermögensgegenstände über die kurz- und mittelfristigen Rückstellungen und Ver-
bindlichkeiten in Höhe von 9,7 Mio. EUR. Wohnungswirtschaftlich ist bedeutsam, dass der Cashflow aus der 
laufenden Geschäftstätigkeit für die Bedienung des Kapitaldienstes auskömmlich ist: 

 2025  2024  Verände- 
      rungen 
 TEUR  TEUR  TEUR 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 20.190,3  15.022,6  5.167,7 
gezahlte Zinsen -3.565,8  -3.587,4  21,6 
planmäßige Tilgungen -8.361,8  -7.983,3  -378,5 
Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit  
nach Zins und planmäßiger Tilgung 8.262,7  3.451,9  4.810,8 
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Vermögenslage 
 
Die Vermögenslage der Genossenschaft war geordnet. Der Vermögensaufbau zeigte folgendes Bild:  
 

  zum 31. Dezember Verände- 
 2025     2024  rungen 
Aktiva TEUR %  TEUR  % TEUR 
Langfristiger Bereich        
Anlagevermögen 314.073,0 95,5  310.286,3  96,8 3.786,7 
Geldbeschaffungskosten 39,9 0,0  41,5  0,0 -1,6 
 314.112,9 95,5  310.327,8  96,8 3.785,1 
Mittel- und kurzfristiger Bereich        
Forderungen, Sonstige Vermögensgegenstände        
und Rechnungsabgrenzungsposten 3.036,8 0,9  3.194,2  1,0 -157,4 
Liquide Mittel 11.724,9 3,6  7.051,1  2,2 4.673,8 
 14.761,7 4,5  10.245,3  3,2 4.516,4         
Bilanzvolumen 328.874,6 100,0  320.573,1  100,0 8.301,5 
 
 
Passiva      

 

  
Langfristiger Bereich        
Eigenkapital  175.326,0 53,3  168.694,3  52,6 6.631,7 
Fremdkapital 148.237,1 45,0  148.112,8  46,2 124,3 
Rückstellungen 206,3 0,1  207,4  0,1 -1,1 
 323.769,4 98,4  317.014,5  98,9 6.754,9 
Mittel- und kurzfristiger Bereich        
Sonstige Rückstellungen 549,1 0,2  386,8  0,1 162,3 
Verbindlichkeiten 4.556,1 1,4  3.171,8  1,0 1.384,3 
 5.105,2 1,6  3.558,6  1,1 1.546,6        
Bilanzvolumen  328.874,6 100,0  320.573,1  100,0 8.301,5 

 

In der oben aufgeführten Darstellung wurden die         
vorauslagten Heiz- und Betriebskosten im Posten Un-
fertige Leistungen (13,6 Mio. EUR) mit den Vorauszah-
lungen der Nutzer/Mieter im Posten Erhaltene Anzah-
lungen (15,2 Mio. EUR) verrechnet. Bankguthaben aus 
Mietkautionen wurden mit den entsprechenden Ver-
bindlichkeiten, insgesamt 0,2 Mio. EUR, aufgerechnet. 
Wegen ausstehender Hausgeldabrechnungen wurden 
Rückstellungen für Bewirtschaftungskosten unserer Ei-
gentumswohnungen (0,4 Mio. EUR) gebildet, die mit 
geleisteten Vorauszahlungen im Posten Sonstige Ver-
mögensgegenstände verrechnet wurden. 
 
Der Vermögensaufbau zum 31.12.2025 war hinsicht-
lich der Fristigkeit von Vermögens- und Schuldteilen 
ausgeglichen. Das langfristig im Unternehmen gebun-
dene Vermögen (314,1 Mio. EUR) wurde vollständig 
durch langfristig zur Verfügung stehendes Kapital 
(323,8 Mio. EUR) finanziert. 
  
Das langfristige Vermögen stieg um 3,8 Mio. EUR. Da-
bei standen den Investitionen ins Anlagevermögen 
(11,8 Mio. EUR) planmäßige Abschreibungen in Höhe 
von 8,0 Mio. EUR gegenüber.

Das Eigenkapital erhöhte sich um 6,6 Mio. EUR, insbe-
sondere durch den Jahresüberschuss 2025 in Höhe von 
6,6 Mio. EUR. 
   
Die Sonstigen Rückstellungen sind im Vorjahresver-
gleich um 0,2 Mio. EUR höher, weil sich die Erstellung 
der Verbrauchsabrechnungen für 2025 in 2026 verzö-
gerte und für die Schlussrechnungen des Messdienst-
leisters eine um 0,2 Mio. EUR höhere Rückstellung ge-
bildet wurde. 
 
Die langfristigen Verbindlichkeiten aus Finanzierungen 
erhöhten sich um 0,1 Mio. EUR. Planmäßige Tilgungen 
wurden in Höhe von 8,4 Mio. EUR geleistet. Denen 
standen Kreditzugänge in Höhe von 8,5 Mio. EUR ge-
genüber.  
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PROGNOSEBERICHT 
 

Die wirtschaftliche Entwicklung der Genossenschaft 
verlief 2025 planmäßig und schloss mit einem Jahres-
überschuss von 6,6 Mio. EUR ab. Trotz der negativen 
Umfeldfaktoren haben wir unsere Jahresziele erreicht. 
Das wirtschaftliche Umfeld wird 2026 weiterhin volatil 
bleiben. Insbesondere wegen der geopolitischen Unsi-
cherheiten gibt es Prognoseunsicherheiten. Wegen der 
tendenziell geringeren Konjunkturanfälligkeit der Woh-
nungswirtschaft im Vergleich zu anderen Wirtschafts-
zweigen und insbesondere der guten Rahmenbedingun-
gen in Potsdam wird die kontinuierliche Bewirtschaf-
tung unserer Bestände 2026 mit hoher Sicherheit plan-
mäßig erfolgen können. Hohe Bau- und Finanzierungs-
kosten können sich hemmend auf die Investitionstätig-
keit auswirken. 
 
Es wird aufgrund der aktuellen Lage am Potsdamer 
Wohnungsmarkt, der durch akuten Wohnungsmangel 
gekennzeichnet ist, nicht mit einem nennenswerten 
Leerstand gerechnet. Dennoch werden Leerstandskos-
ten durch die Herrichtung von Leerwohnungen vor de-
ren Neuvergabe und dem bewussten baubedingten Um-
zugsmanagement entstehen. Es bleibt abzuwarten, wie 
sich unsere bisher geringen Entgeltausfälle durch die 
steigenden Lebenshaltungskosten entwickeln werden.  
 
Zur Aufrechterhaltung unserer Bestandsqualität und Si-
cherung notwendiger Investitionen müssen sich auch 
unsere Entgelte entwickeln. Die Genossenschaft rech-
net im Jahr 2026 mit einem Anstieg der Nettoentgelte 
um 0,5 Mio. EUR auf 30,8 Mio. EUR, insbesondere 
durch die Fertigstellung des Neubaus Zum Kahleberg 
28 - 34. Die Entgelterhöhungen sind um 0,5 Mio. EUR 
geringer als geplant, weil sich die Fertigstellung des 
Neubaus wegen fehlender Genehmigungen für die 
Stromhausanschlüsse verzögert und für die neu gebau-
ten Gewerbeeinheiten in der Potsdamer Mitte und 
Ahornstraße 20 noch Mieter gesucht werden. 
 
Ende 2026 erwartet die Genossenschaft einen Bestand 
an flüssigen Mitteln von 5,4 Mio. EUR bei einem vo-
raussichtlichen Jahresüberschuss von 3,5 Mio. EUR. 
Trotz der geplanten Kreditaufnahmen (4,7 Mio. EUR) 
zur Finanzierung der Neubauvorhaben wird sich der 
Zinsaufwand aufgrund der fortschreitenden Tilgungen 
leicht um 0,1 Mio. EUR verringern. 
 
Das für 2026 geplante Investitionsvolumen von rund 
20,0 Mio. EUR ist vergleichbar mit den Ist-Kosten 
2025 (19,1 Mio. EUR). Davon sind 8,7 Mio. EUR      
(Ist 2025: 11,5 Mio. EUR) für Neubau geplant. Außer-
dem gibt es noch einen Herstellungskostenüberhang 
aus 2025 in Höhe von 3,4 Mio. EUR. Für die Bestands-
entwicklung sollen 11,2 Mio. EUR verwendet werden,

davon 9,7 Mio. EUR sofort aufwandswirksam. In Anleh-
nung an die Ist-Kosten 2025 soll der geplante Anteil 
für die laufende Instandhaltung 2,6 Mio. EUR betra-
gen.  
 
Da alle Gebäude der Genossenschaft grundsätzlich 
energetisch modernisiert sind, werden wir uns in den 
kommenden Jahren auf die Verbesserung der haustech-
nischen Anlagen und hier insbesondere die Fernwärme-
Hausanschlussstationen konzentrieren, um unsere 
Energiebilanz zu verbessern und den CO2-Ausstoß zu 
senken. In 2026 ist die Erneuerung der Fernwärme-
Hausanschlussstationen in fünf Gebäuden mit          
220 Wohneinheiten geplant. Die Planung und teilweise 
Ausschreibung von mehreren Photovoltaikanlagen ist 
abgeschlossen, die nach Vorlage der Genehmigungen 
errichtet werden können. 
 
Die Eigenbelastung aus dem CO2-Kostenaufteilungsge-
setz haben wir unter Berücksichtigung der Struktur un-
serer Wärmeversorgung, den Emissionsfaktoren und 
CO2-Preisen für das kommende Geschäftsjahr in Höhe 
von 50,0 TEUR geplant. 
 
Für ein in 1993 modernisiertes Gebäude in Zentrum 
Ost mit 105 Wohnungen ist ein umfangreicher Umbau 
mit Grundrissverbesserungen, Aufzugsnachrüstungen 
und Anbau ab 2027 geplant. Dadurch sollen barriere-
arme und familienfreundliche Wohnungen entstehen 
und die Gebäudeenergiebilanz verbessert werden. Dazu 
muss das Gebäude komplett leer gezogen werden. Es 
sind Herstellungskosten von knapp 19,0 Mio. EUR vor-
gesehen. Um den Mitgliedern danach bezahlbare Ent-
gelte anbieten zu können, wurde ein Fördermittelantrag 
bei der Investitionsbank des Landes Brandenburg ge-
stellt.  
 
Wir müssen für unsere Mitglieder den Bestand ergän-
zende moderne und bedarfsgerechte Wohnungen an-
bieten. Barrierefreiheit und klimaneutrale Gebäude las-
sen sich am besten durch Neubau realisieren. Deshalb 
plant die Genossenschaft den Neubau von rund 300 
Wohnungen in einem autoarmen Quartier mit attrakti-
ven Freianlagen im Potsdamer Norden, in Krampnitz. 
Das Areal Bergviertel soll in drei Bauabschnitten reali-
siert werden. Der Baubeginn für den ersten Abschnitt 
ist im Jahr 2028 geplant. Wegen der hohen Baukosten 
und Zinsen ist die Realisierung zu sozial vertretbaren 
Nutzungsentgelten nur mit Fördermitteln möglich. Des-
halb wurde eine Rahmenvereinbarung mit der Landes-
hauptstadt Potsdam und dem Ministerium für Infra-
struktur und Landesplanung geschlossen, der die vor-
rangige Berücksichtigung bei der Vergabe von Förder-
mittel zusichert. 
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CHANCEN- UND RISIKOBERICHT
 
 
Chancen und Risiken 
 
Die deutsche Volkswirtschaft befand sich zu Beginn 
2026 in einer unsicheren Ausgangslage. Im Jahresver-
lauf wird jedoch mit einem verhaltenen Wachstum von 
1,0 % gerechnet. Weil dieses jedoch vor allem auf 
staatlichen Investitionen beruht, kann der Anstieg noch 
nicht als Trendwende gewertet werden. 
 
Die Gesamtlage der Branche bestätigt sich auch für un-
sere Genossenschaft. Weiterhin bestehende und nicht 
berechenbare Kapazitäts- und Materialengpässe führen 
zu Planungs- und Preisunsicherheiten und somit auch 
zur Verteuerung der Bestandsbewirtschaftung. Es wird 
abzuwarten sein, wie sich die Energiepreise aufgrund 
der geopolitischen Effekte verändern. Negative Auswir-
kungen auf unsere Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 
aufgrund der vorgenannten Bedingungen, z. B. durch 
steigende Entgeltausfälle, sind wegen der gestiegenen 
Einkommen trotz volatiler Inflationsrate nicht absehbar. 
Mit größeren Verzögerungen bei der Durchführung von 
aktuellen Baumaßnahmen ist nicht zu rechnen. Nach-
trägliche Kostensteigerungen für die im Jahr 2026 ab-
zuschließenden zwei Bauvorhaben für Wohnungen und 
Gewerbe sind aufgrund langfristiger Verträge nicht ab-
sehbar. Vor neuen Vertragsabschlüssen müssen weitere 
Preissteigerungen und Kapazitätsengpässe einkalku-
liert werden. Dies stellt sich in den verschiedenen Bau-
hauptgewerken sehr differenziert dar. Im Hochbau ha-
ben sich sowohl die Verfügbarkeit der Firmen als auch 
die Preissteigerungen entspannt, anders bei den Aus-
baugewerken und insbesondere der Gebäudetechnik, 
bei denen sich ein breites kostenoptimierendes Verga-
beverfahren schwierig gestaltet. 
 
Die Wohnungsnachfrage in Potsdam, insbesondere 
nach bezahlbarem Wohnraum, ist nach wie vor höher 
als das Wohnungsangebot. Die Bautätigkeit in Potsdam 
ist deutlich rückläufig. Die Zahl neu gebauter Wohnun-
gen liegt deshalb immer noch unter dem Bedarf der, 
wenn auch nur noch moderat wachsenden Stadt. Trotz 
steigender Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum 
wird es immer schwieriger, sowohl Neubauvorhaben als 
auch Bestandsmodernisierungen wirtschaftlich zu rea-
lisieren. Zum einen werden durch neue Gesetze, Ver-
ordnungen und Engpässe der öffentlichen Verwaltung 
die Investitionsbedingungen hemmender, zum anderen 
steigen die Preise für Grundstücke und Bauleistungen 
in Potsdam und seinem Umland überdurchschnittlich. 
Andererseits bewirkt die rückläufige Bautätigkeit in ei-
nigen Gewerken moderate bis leicht reduzierte Verga-
beergebnisse.

Eine sozial ausgewogene Entwicklung des Potsdamer 
Wohnungsmarktes bedarf auch des Engagements der 
Genossenschaften. Der „Karl Marx“ kommt dabei eine 
besondere Rolle zu. Lokal bezieht sich das sowohl auf 
den Bau von Wohnungen zur Weiterentwicklung beste-
hender Quartiere als auch auf die Entwicklung neuer 
Quartiere. Für einen speziell abgegrenzten Teil des Ent-
wicklungsgebietes im Norden der Stadt, dem neuen 
Stadtquartier Krampnitz, bewarb sich die „Karl Marx“ 
mit zwei weiteren Potsdamer Genossenschaften als 
Konsortium erfolgreich um den Grundstückszuschlag 
für das sogenannte Bergviertel, welches die Möglichkeit 
für den Bau von insgesamt circa 800 Wohnungen bie-
tet. Seit 2024 wird gemeinsam mit dem Entwicklungs-
träger der Stadt Potsdam auf Basis eines Grunder-
werbvorvertrages intensiv an der Planung zur Umset-
zung des Vorhabens gearbeitet. Die Gelegenheit der 
sehr frühzeitigen Beteiligung an den Planverfahren für 
das Einbringen von Grundsätzen langfristig gedachten 
genossenschaftlichen Wohnungsbaus und kosteneffi-
zienten Lösungen für einen sozial verantwortbaren Neu-
bau nehmen wir sehr aktiv wahr. 
 
Die Bestandsvermietung und -bewirtschaftung im 
Sinne der Satzung bleibt nach wie vor der Schwerpunkt 
unserer Geschäftstätigkeit. Wegen der seit Jahren sehr 
geringen Leerstandsquote sieht der Vorstand hinsicht-
lich der zukünftigen Vermietung keine Risiken. Unsere 
genossenschaftlichen Nutzungskaltentgelte liegen re-
gelmäßig, auch nach den bestandsweiten Erhöhungen 
im Jahr 2024, unter den Potsdamer Mietspiegelwerten. 
Aus diesem Grund haben die auch für Potsdam gel-
tende Verordnung zur Mietpreisbremse bei Wiederver-
mietung und die Kappungsgrenzenverordnung für Be-
standsmieten kaum Einfluss auf unsere Ertragslage. 
Die Entwicklung der Betriebskosten führt jedoch zu ei-
nem regelmäßigen Anstieg der Bruttowarmentgelte. 
 
Um den aktuellen und zukünftigen Anforderungen einer 
modernen Verwaltung gerecht zu werden und unsere 
Prozesse effizienter zu gestalten, wurden die in den 
letzten Jahren begonnenen umfangreichen Anstrengun-
gen für das Vorantreiben der Digitalisierung fortgeführt. 
Ziel ist zum einen das Informationsangebot für unsere 
Mitglieder und Nutzer zu verbessern, um beispielsweise 
Kosten- und Verbrauchswerte übermitteln zu können, 
zum anderen aber auch um zeitintensive manuelle Ar-
beitsschritte der Mitarbeiter zugunsten der Beratung 
und Betreuung der Mitglieder einzusparen. Zugleich 
werden damit bessere Voraussetzungen für das mobile 
Arbeiten der Mitarbeiter geschaffen und so den aktuel-
len Erwartungen der Belegschaft, Arbeit und Privates 
besser zu vereinbaren, entsprochen.



  LAGEBERICHT     23 
 

 

 
 

 

 
Auch deshalb entscheiden sich heute potenziell Inte-
ressierte für oder gegen einen Arbeitgeber. Die Gewin-
nung und eigene Entwicklung von Fachkräften sind 
schon heute, erst recht künftig eine wichtige Herausfor-
derung für eine leistungsfähige und effiziente Verwal-
tung der Genossenschaft. 
 
Die Risiken für unsere Klimastrategie schätzen wir trotz 
der noch nicht von der Stadtverordnetenversammlung 
beschlossenen kommunalen Wärmeplanung als gering 
ein, da aktuell lediglich ein Objekt noch gasversorgt ist, 
das aber in einem Fernwärmevorranggebiet der Landes-
hauptstadt Potsdam liegt. Dieses Objekt werden wir in 
den kommenden Jahren im Rahmen einer komplexen 
Modernisierung an das Fernwärmenetz anschließen. 
 
Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einherge-
henden Anforderungen und Verpflichtungen für den Ge-
bäudesektor stellen erhebliche Herausforderungen 
auch für unser Unternehmen auf dem Weg zur Kli-
maneutralität dar. Grundlage ist eine Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO2-
Emissionen. Dieser Teilprozess ist bereits abgeschlos-
sen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer 
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausge-
richtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanzi-
ellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und bau-
rechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaige Kosten- und 
Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen. 
 
Ein hieraus resultierender Klimapfad, der alle notwen-
digen Maßnahmen im Hinblick auf eine mögliche Kli-
maneutralität konkretisiert, soll im Jahr 2026 begin-
nend bis 31.12.2027 erstellt werden. 
 
Ein weiterer Aspekt unserer Risikobetrachtungen sind 
die physische Klimarisiken. Wir gehen für unsere 
Standorte und unseren Bestand aktuell von weniger re-
levanten Risiken aus. Insgesamt werden physische Ri-
siken infolge des Klimawandels als mittel- bis langfris-
tig bedeutsam eingeschätzt. Bestandsgefährdende Aus-
wirkungen sind nach aktueller Bewertung nicht erkenn-
bar und haben somit auch keine nachteiligen Auswir-
kungen auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage. 
 
Unser Jahresabschluss zum 31.12.2025 zeigt in Kon-
tinuität der Vorjahre, dass keine substanzgefährdenden 
Risiken für die „Karl Marx“ erkennbar sind, die die wirt-
schaftliche Kraft oder strategische Ausrichtung beein-
trächtigten könnten. Der Fortbestand des Unterneh-
mens ist nicht gefährdet. Die Wohnungsgenossenschaft 
„Karl Marx“ Potsdam eG ist nach wie vor solide und 
zukunftsorientiert aufgestellt.

 
Risikomanagement 
 
Das in der Genossenschaft eingerichtete Risikomanage-
ment wird konsequent angewandt, um mögliche Risi-
ken für das Unternehmen schnell zu erkennen. Die we-
sentlichen Instrumente des Risikomanagements sind 
unverändert: 
 
∙ fünfjähriger Finanz- und Erfolgsplan auf Basis eines 

gleichlaufenden Bauplanes, der jährlich sowie nach 
Veränderung von Prämissen aktualisiert wird, 

∙ Aufstellung von Quartalsberichten, 
∙ Soll-Ist-Vergleiche mit Planerfüllungsgrad sowie Ab-

weichungskontrolle und deren Begründung, 
∙ monatliche Leerstands- und Budgetauswertungen, 
∙ regelmäßige Berichterstattung an den Aufsichtsrat, 
∙ Überwachung und Anpassung des Kreditportfolios. 
 
Dabei beziehen sich die Analysen insbesondere auf die 
Parameter Mitglieder, Nutzungsentgelte, Leerstand, In-
standhaltung, Bau, Personal und Kapitaldienst sowie 
daraus abgeleitete Kennzahlen. Diese Instrumente sind 
nach Auffassung des Vorstandes unverändert dafür ge-
eignet und werden weiterhin grundsätzlich als ausrei-
chend angesehen, weil alle wesentlichen Bereiche ab-
gedeckt sind. Die Unternehmensplanung der Genossen-
schaft erfolgt in ständiger Abstimmung mit dem Auf-
sichtsrat.  
 
Neben monatlichen Vorstandssitzungen mit den Abtei-
lungsleitern werden wöchentliche Lagebesprechungen 
durchgeführt, um auf aktuelle Erfordernisse, wie z. B. 
unsere ERP-Umstellung zum 01.01.2026, umgehend 
reagieren zu können und somit den Geschäftsbetrieb 
bestmöglich zu gewährleisten. 
 
Zur Minimierung des erhöhten Ausfallrisikos von Nut-
zungsentgelten wird jeder Verzugsfall größer eines Mo-
natsentgeltes grundsätzlich individuell durch unsere 
Sozialarbeiterinnen betreut, um nachvollziehbaren 
Ängsten zu begegnen und Hilfe anzubieten, auch bei 
der Kontaktaufnahme zu Ämtern. 
 
Im Rahmen der Risikosteuerung werden in Bezug auf 
relevante klimatische Veränderungen präventive und re-
aktive Maßnahmen berücksichtigt, wie die laufende Zu-
standserfassung risikobehafteter Bauteile, die Priorisie-
rung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmaß-
nahmen (z. B. Dach-, Fenster- und Fassadeninstandset-
zung, Schutz vor Feuchtigkeitseintritt, Verschattung 
und sommerlicher Wärmeschutz), die Prüfung von Ob-
jekt- und Quartiersentwässerung sowie die regelmäßige 
Überprüfung des Versicherungsschutzes und der Not-
fall- bzw. Schadenprozesse. 
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RISIKOBERICHTERSTATTUNG IN BEZUG AUF DIE VERWENDUNG 
VON FINANZINSTRUMENTEN 
 

 
Die Europäische Zentralbank (EZB) setzte ihren geldpo-
litischen Kurs aus 2024 fort und senkte in mehreren 
Schritten den Hauptrefinanzierungssatz von 3,15 % 
Ende 2024 auf 2,15 % im Juni 2025, um das schwä-
chelnde Wirtschaftswachstum anzukurbeln. Sinkende 
Zinsen machen in der Regel Baukredite wieder günsti-
ger. Die Bauzinsen bewegten sich im Berichtsjahr aber 
wieder leicht nach oben. Sich verschlechternde Finan-
zierungsbedingungen, insbesondere bei weiter steigen-
den Baukosten, können unsere Investitionstätigkeit 
hemmen.  
 
Zur Vermeidung von Zinsrisiken wurde die Finanzierung 
unseres Neubauvorhaben Zum Kahleberg 28 - 34, das 
Mitte 2026 fertiggestellt wird, bereits im Mai 2022 ver-
bindlich mit 30-jähriger Zinsbindung als Volltilger über 
18,0 Mio. EUR konditioniert.  
 
Risikomindernd wirkt sich ferner der bereits erreichte 
hohe Modernisierungsstand unserer Gebäude aus, so 
dass für Baumaßnahmen in unseren Bestandsobjekten, 
bis auf Einzelne, für die umfangreiche Umbauten und 
Erweiterungen geplant sind, zukünftig keine Fremdfi-
nanzierungen vorgesehen sind. 
 
Unser Kreditportfolio besteht ausschließlich aus lang-
fristigen Darlehen zur Objektfinanzierung mit dinglicher 
Sicherung und teilweise zusätzlich mit Forderungsab-
tretungen. Zur Ausnutzung der bis 2021 äußerst nied-
rigen Zinssätze für Baufinanzierungen war unsere stra-
tegische Ausrichtung für Neuverträge und Prolongatio-
nen die Vereinbarung von Zinsbindungen zwischen 20 
bis 30 Jahren bei höheren Tilgungen, damit die Darle-
hen mit Auslaufen der Zinsbindung endgültig bzw. wei-
testgehend getilgt sind. Zum Bilanzstichtag waren Dar-
lehen mit Restvaluta in Höhe von 129,3 Mio. EUR 
(87,2 %) mit langen Zinsbindungsfristen als Volltilger 
verhandelt. Weitere 14,3 Mio. EUR (9,7 %) wurden mit 
20-/25-jähriger Zinsbindung konditioniert. Damit wird 
das langfristige Zinsrisiko nachhaltig begrenzt. In 2025 
wurden für Darlehen in Höhe von 3,4 Mio. EUR neue 
günstigere Forward-Konditionen wirksam.

Bei Neuabschlüssen und Prolongationen von Darlehen 
wurden in Vorjahren die Sicherheiten nach Möglichkeit 
gebündelt. Daher steht trotz des hohen Darlehensvolu-
mens (zum Bilanzstichtag 148,1 Mio. EUR ≙ 45,0 % 
des Bilanzvolumens) eine Reserve freier Grundbücher 
bei Finanzierungsbedarf zur Verfügung. 
 
Der Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit ist 
laut unserer Planung auch zukünftig zur Begleichung 
der Zinsen und planmäßigen Tilgungen ausreichend. 
Die Höhe des Kapitaldienstes begrenzt nicht die not-
wendigen Instandhaltungs- und Verwaltungskosten. 
 
Ferner hat die weiterhin sehr gute Marktbeurteilung der 
Banken für Potsdam zur Folge, dass das Interesse der 
Kreditinstitute an Finanzierungen mit der Genossen-
schaft ungemindert hoch ist. 
 
Alle Banken, mit denen die „Karl Marx“ in Geschäfts-
beziehungen steht, bescheinigten der Genossenschaft 
unverändert sehr gute Ratingergebnisse. Die Deutsche 
Bundesbank stufte die Genossenschaft als notenbank-
fähig ein. 
 
Der Genossenschaft ist die fristgerechte Begleichung 
aller Zahlungsverpflichtungen sehr wichtig, weshalb 
permanent überwacht wird, dass genügend Liquidität 
vorhanden ist. Kurzfristige Kredite mussten nicht in An-
spruch genommen werden. Es bestehen keine kurzfris-
tigen Kreditlinien. 
 
Unsere Forderungsausfälle sind sehr gering. Das ist vor 
allem auf die frühzeitige und konsequente Verfolgung 
von Entgeltrückständen zurückzuführen. Um unserer 
sozialen Verantwortung gerecht zu werden, helfen wir 
Mitgliedern, wenn sie in wirtschaftliche Not geraten. 
Ziel ist es, ihnen auch weiterhin das Wohnen in unserer 
Genossenschaft zu ermöglichen. Dabei hat sich die Ar-
beit unserer Rechtsabteilung und unserer Sozialarbei-
terinnen sehr bewährt. 
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025 
 
 
Aktiva     

                             Geschäftsjahr Vorjahr 
   EUR EUR EUR 
Anlagevermögen         
       

Immaterielle Vermögensgegenstände    
Entgeltlich erworbene Software und    
andere Lizenzen  24.641,15 37.611,47 

      

Sachanlagen      
Grundstücke mit Wohnbauten  271.519.897,33  273.408.883,84 
Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 11.048.097,77  11.330.307,61 
Grundstücke ohne Bauten  93.664,83  93.664,83 
Technische Anlagen  85.716,82  90.938,14 
Betriebs- und Geschäftsausstattung  842.631,71  940.574,97 
Anlagen im Bau  28.962.944,10  23.236.607,60 
Bauvorbereitungskosten  506.649,67  160.981,47 
Geleistete Anzahlungen  963.000,00 314.022.602,23 963.000,00 

      

Finanzanlagen      
Beteiligungen   25.750,00 23.750,00 
      

Anlagevermögen insgesamt   314.072.993,38 310.286.319,93 
 
      

Umlaufvermögen      
      

Andere Vorräte      
Unfertige Leistungen    13.604.766,55 13.964.853,67 

      

Forderungen und Sonstige     
Vermögensgegenstände     
Forderungen aus Vermietung  125.047,35  88.092,83 
Forderungen auf Betreuungstätigkeit  0,00  747,90 
Forderungen aus anderen Lieferungen 
und Leistungen  17.251,13  9.714,24 
Sonstige Vermögensgegenstände  3.257.451,25 3.399.749,73 3.063.107,60 
 
      

Flüssige Mittel      
Kassenbestand und Guthaben    
bei Kreditinstituten    11.965.813,59 7.233.128,55 
 
      

Rechnungsabgrenzungsposten     
Geldbeschaffungskosten  39.884,49  41.488,95 
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 34.095,24 73.979,73 32.505,07 
 
 
 

   

      

Bilanzsumme       343.117.302,98 334.719.958,74 
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Passiva 
       Geschäftsjahr Vorjahr 

   EUR EUR EUR 
Eigenkapital 
         
Geschäftsguthaben       
der mit Ablauf des Geschäftsjahres      
ausgeschiedenen Mitglieder  325.285,80  300.651,92 
der verbleibenden Mitglieder  13.852.400,54  13.843.460,11 
aus gekündigten Geschäftsanteilen  15.990,00 14.193.676,34 19.475,00 
Rückständige fällige Einzahlungen     
auf Geschäftsanteile:   8.558,65 EUR   
(Vorjahr: 9.673,27 EUR)    

      

Ergebnisrücklagen      

Sonderrücklage gem. § 27 Abs. 2 DMBilG 94.964.532,72  94.964.532,72 
Gesetzliche Rücklage  6.654.078,32  5.991.796,51 
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr ein-
gestellt:  662.281,81 EUR 
(Vorjahr:                             574.299,07 EUR)  
Andere Ergebnisrücklagen  53.894.480,72 155.513.091,76 48.725.789,14 
davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres 
eingestellt:                       5.168.691,58 EUR 
(Vorjahr:                            3.942.499,32 EUR)     

      

Bilanzgewinn     
Jahresüberschuss  6.622.818,08  5.742.990,65 
Einstellungen in Ergebnisrücklagen  -662.281,81 5.960.536,27 -574.299,07 
       

Eigenkapital insgesamt   175.667.304,37 169.014.396,98 
 
      

Rückstellungen      

Rückstellungen für Pensionen  206.295,00  207.360,00 
Sonstige Rückstellungen  946.055,27 1.152.350,27 386.806,40 
 
      

Verbindlichkeiten      
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 123.550.534,76  131.229.629,19 
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 24.827.918,11  17.041.007,96 
Erhaltene Anzahlungen  15.241.285,29  14.418.512,53 
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen    
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 497.925,29  423.668,24 
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit 188,00  0,00 
c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und 

Leistungen 2.104.186,68  1.925.870,65 
Verbindlichkeiten gegenüber Unternehmen, mit denen 
ein Beteiligungsverhältnis besteht 409,90  11.819,44 
Sonstige Verbindlichkeiten  75.200,31 166.297.648,34 60.887,35 
davon aus Steuern: 390,25 EUR    

(Vorjahr: 188,83 EUR)    

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.341,88 EUR    

(Vorjahr: 625,48 EUR)    

     

Bilanzsumme    343.117.302,98 334.719.958,74 
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG  
für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025 

 
 
 

       Geschäftsjahr Vorjahr 
   EUR EUR EUR 
Umsatzerlöse           
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit  44.228.747,73  41.245.381,25 
b) aus Betreuungstätigkeit  143.893,83  154.152,51 
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen  15.150,28 44.387.791,84 9.118,82 

Erhöhung oder Verminderung des Bestandes    
an unfertigen Leistungen   -360.087,12 1.678.007,21 

Sonstige betriebliche Erträge   1.087.722,98 1.071.454,08 

Aufwendungen für bezogene Lieferungen    
und Leistungen      
Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit    19.982.780,59 20.134.096,21 

Rohergebnis    25.132.647,11 24.024.017,66 

Personalaufwand      
a) Löhne und Gehälter   4.296.372,29  4.239.294,46 
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen     
    für Altersversorgung  930.134,64 5.226.506,93 868.006,44 
davon für Altersversorgung:         45.693,48 EUR     
(Vorjahr:                                      52.586,02 EUR)    

Abschreibungen      
auf immaterielle Vermögensgegenstände    
des Anlagevermögens und Sachanlagen  7.972.875,90 7.743.916,49 

Sonstige betriebliche Aufwendungen  1.597.573,57 1.570.377,51 

Erträge aus Beteiligungen   68.615,32 59.960,03 

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge  211.499,21 437.502,20 
davon Erträge aus der Abzinsung 
von Rückstellungen:                           0,00 EUR 
(Vorjahr:                                            9.826,53 EUR) 
      
      

Zinsen und ähnliche Aufwendungen  3.575.156,23 3.592.621,76 
davon Aufwendungen aus der Abzinsung 
von Rückstellungen                            7.777,13 EUR     
(Vorjahr:                 3.643,00 EUR)    

Ergebnis nach Steuern  7.040.649,01 6.507.263,23 

Sonstige Steuern    417.830,93 764.272,58 

      

Jahresüberschuss    6.622.818,08 5.742.990,65 
    
Einstellungen in Ergebnisrücklagen    
in die gesetzliche Rücklage  -662.281,81 -574.299,07 
    
Bilanzgewinn  5.960.536,27 5.168.691,58 
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ANHANG des Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 2025 
 
 
A. Allgemeine Angaben 
Die Wohnungsgenossenschaft „Karl Marx“ Potsdam eG 
hat ihren Sitz in Potsdam und ist unter GenR 50 P im 
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Potsdam 
eingetragen. 
 
Der Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2025 wurde 
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der 
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes 
(BilRUG), des Genossenschaftsgesetzes, der Satzung 
sowie des DM-Bilanzgesetzes aufgestellt. 
 
Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung 
über Formblätter für die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen 
Fassung. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach 
dem Gesamtkostenverfahren erstellt. 
 
B.  Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden  
Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und 
Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden angewandt: 
 
Entgeltlich erworbene Immaterielle Vermögensgegen-
stände wurden zu Anschaffungskosten bewertet und 
planmäßig über die betriebsgewöhnliche Nutzungs-
dauer von zwei, drei bzw. fünf Jahren linear abgeschrie-
ben. 
 
Das Sachanlagevermögen wurde zu Anschaffungs- bzw. 
Herstellungskosten angesetzt, vermindert um kumu-
lierte planmäßige lineare Abschreibungen entspre-
chend der voraussichtlichen Nutzungsdauer der Wirt-
schaftsgüter und außerplanmäßige Abschreibungen in 
Vorjahren, für die nach HGB i. d. F. des BilMoG das 
Beibehaltungswahlrecht in Anspruch genommen 
wurde. Stichtagsbezogen wurde die Werthaltigkeit der 
Immobilien geprüft. Es waren keine außerplanmäßigen 
Abschreibungen wegen voraussichtlich dauernder Wert-
minderungen im Geschäftsjahr notwendig. 
 
Den planmäßigen Abschreibungen liegen folgende 
Sätze zugrunde: 
Wohn- und Geschäftsgebäude 
einschließlich Tiefgaragen 2 % p.a. 
Wohngebäude mit Fertigstellung ab 2024 1,25 % p.a. 
Stellplätze für PKW 10 % p.a. 
Außenanlagen 10 % p.a. 
Photovoltaikanlage 5 % p.a. 
Betriebs- und Geschäftsausstattung 4,3 - 33,3 % p.a. 
Geringwertige Wirtschaftsgüter 100 % p.a. 

 
Geringwertige Wirtschaftsgüter (Anschaffungskosten 
höher als 250,00 EUR bis 800,00 EUR) wurden voll 
abgeschrieben und ihr Abgang im Anschaffungsjahr aus 
Vereinfachungsgründen unterstellt. 
 
Für Neuanschaffungen und Abgänge, die keine gering-
wertigen Wirtschaftsgüter sind, wurden die Abschrei-
bungen monatsweise zeitanteilig ermittelt. 
 
Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bi-
lanziert. 
 
Forderungen und Sonstige Vermögensgegenstände wur-
den zum Nennwert ausgewiesen. Uneinbringliche und 
zweifelhafte Forderungen wurden abgeschrieben bzw. 
einzelwertberichtigt sowie pauschal wertberichtigt. 
 
Die Geldbeschaffungskosten wurden entsprechend der 
Dauer der Zinsbindungen abgeschrieben.  
 
Die Rückstellungen für Pensionen wurden aufgrund ei-
nes versicherungsmathematischen Gutachtens gebil-
det. Als Berechnungsmethode wurde für einen Aktiven 
das Teilwertverfahren angewendet. Es handelt sich da-
bei um ein Anwartschaftsdeckungsverfahren. Für einen 
unverfallbar ausgeschiedenen Pensionsberechtigten 
wurde als Berechnungsmethode der Barwert der künfti-
gen Pensionsleistungen zugrunde gelegt. Als biometri-
sche Rechnungsgrundlagen wurden die Richttafeln 
2018 G von Klaus Heubeck verwendet. Der zugrunde 
gelegte Rechnungszins von 2,06 % (Vorjahr 1,90 %) 
entspricht dem Durchschnittszinssatz von zehn Jahren 
bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren. 
Der bis 2015 angewandte Durchschnittszinssatz von 
sieben Jahren betrug zum 31. Dezember 2025 2,22 % 
(Vorjahr 1,96 %). Für den Bewertungsunterschied 
durch die Ermittlung des Durchschnittszinssatzes auf 
Grundlage von zehn statt sieben Jahren besteht nach 
§ 253 Abs. 6 HGB eine Ausschüttungssperre. Der Un-
terschiedsbetrag ist in 2025 negativ (-3.499,00 EUR), 
so dass die Ausschüttungssperre entfällt. 
 
Rückstellungen wurden in Höhe des nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungs-
betrages angesetzt. Künftige Kostenentwicklungen wur-
den berücksichtigt. Rückstellungen mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr wurden entsprechend 
§ 253 Abs. 2 Satz 1 HGB abgezinst.  
 
Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfüllungsbetrag 
bilanziert.  



34     JAHRESABSCHLUSS 

 
 

 
 

C. Erläuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Ver-
lustrechnung  
 
I. Bilanz 
1. Zum Anlagevermögen wird auf den Anlagenspiegel, 
Anlage I zum Anhang des Jahresabschlusses für das Ge-
schäftsjahr 2025, verwiesen. 
 
2. Im Posten Unfertige Leistungen sind in Höhe von 
13.604.766,55 EUR (Vorjahr 13.964.853,67 EUR) 
ausschließlich noch nicht abgerechnete Heiz- und 
Warmwasserkosten sowie andere Betriebskosten ent-
halten. 
 
3. Von den Forderungen aus Vermietung in Höhe von 
125.047,35 EUR (Vorjahr 88.092,83 EUR) haben 
15.145,80 EUR (Vorjahr 7.176,37 EUR) eine Rest-
laufzeit von mehr als einem Jahr. 
 
4. Die Sonstigen Vermögensgegenstände in Höhe von 
3.257.451,25 EUR (Vorjahr 3.063.107,60 EUR) be-
inhalten angesparte Instandhaltungsrücklagen für Ei-
gentumswohnungen der Genossenschaft in Höhe von 
1.223.817,04 EUR (Vorjahr 1.647.667,85 EUR). We-
gen ausstehender Hausgeldabrechnungen für 2025 
werden geleistete Vorauszahlungen einschließlich für 
Zuführungen zu Instandhaltungsrücklagen in Höhe von 
680.148,00 EUR (Vorjahr 4.380,00 EUR) ausgewie-
sen. 
 
Die Forderungen aus Schlussrechnungen, insbesondere 
für Strom, Fernwärme und Wasser, betrugen 
262.771,26 EUR (Vorjahr 396.546,84 EUR). 
 
Des Weiteren bestanden Forderungen gegenüber dem 
Finanzamt in Höhe von 681.750,26 EUR (Vorjahr 
704.520,87 EUR). Diese betreffen insbesondere Vor-
steueransprüche aus 2025 (249.741,95 EUR) und 
2024 (218.827,15 EUR). Ferner wurden einbehaltene 
Kapitalertragsteuern und Solidaritätszuschläge für 
2025 (72.899,33 EUR) und 2024 (140.281,83 EUR) 
ausgewiesen.  
 
5.  In den Flüssigen Mitteln sind Bankguthaben aus 
Mietkautionen in Höhe von 240.948,49 EUR (Vorjahr 
181.971,67 EUR) enthalten, denen entsprechende 
Verbindlichkeiten aus Vermietung gegenüberstehen. 
 
Für einen Mietvertrag wurde als Mietkaution ein Kündi-
gungsgeldkonto eingerichtet, das zum 31.12.2025 ei-
nen Saldo in Höhe von 9.001,85 EUR auswies. 
 

Ferner wurde ein verpfändetes Bankguthaben 
(49.061,91 EUR) mit der Rückstellung für langfristige 
Gleitzeitguthaben (57.661,27 EUR) saldiert im Posten 
Sonstige Rückstellungen bilanziert. 
 
6.  Entsprechend dem Beschluss der Vertreterver-
sammlung wurde der Bilanzgewinn aus 2024 in Höhe 
von 5.168.691,58 EUR in die Anderen Ergebnisrück-
lagen eingestellt. 
 
7.  Die Sonstigen Rückstellungen umfassen Rückstel-
lungen für: 
 
Bewirtschaftungskosten 
Jubiläumszahlungen 

612.000,00 EUR 
162.450,00 EUR 

Erstellung des Jahresabschlusses 
Urlaub, Gleitzeitguthaben 
u. a. Personalrückstellungen 
Prüfung und Veröffentlichung des 
Jahresabschlusses, Steuerberatung 

62.000,00 EUR 
 

59.605,27 EUR 
  
 50.000,00 EUR 

Insgesamt 946.055,27 EUR 
  
8. In den Verbindlichkeiten sind keine größeren Be-
träge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag 
rechtlich entstehen. 
 
Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschließlich de-
ren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel, 
Anlage II zum Anhang des Jahresabschlusses für das 
Geschäftsjahr 2025, verwiesen. 
 
II. Gewinn- und Verlustrechnung 
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind 
keine wesentlichen periodenfremden Beträge und keine 
wesentlichen Erträge und Aufwendungen von außerge-
wöhnlicher Größenordnung oder außergewöhnlicher Be-
deutung enthalten. 
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D. Sonstige Angaben 
1. In der Bilanz nicht erfasste Haftungsverhältnisse 
und finanzielle Verpflichtungen, die für die Beurteilung 
der Finanzlage von Bedeutung sind, bestanden zum Bi-
lanzstichtag nicht. Derivative Finanzinstrumente wur-
den nicht eingesetzt. 
 
2. Die Genossenschaft war mit 37,5 % Anteilen Gesell-
schafterin an der Potsdamer Mitte Block III Baukoordi-
nation GmbH. Nach § 1 Abs. 4 des Gesellschaftsvertra-
ges wurde die GmbH befristet bis zum 31. Dezember 
2025 gegründet. Das Bauvorhaben ist grundsätzlich 
abgeschlossen. Ein Bedarf für eine Fortsetzung der Ge-
schäftstätigkeit bestand somit nicht, so dass diese ab 
dem 01.01.2026 automatisch in die Liquidität eintrat. 
 
3. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich be-
schäftigten Arbeitnehmer ohne Vorstand betrug: 
 
Beschäftigung in  Vollzeit Teilzeit 
Kaufmännische Mitarbeiter 19   5 
Technische Mitarbeiter 19   4 
Regieabteilung 19   4 
Gesamt 57 13 
 
Davon waren durchschnittlich 2,4 Arbeitnehmer (Vor-
jahr 1,5 Arbeitnehmer) ohne Lohnfortzahlung, insbe-
sondere wegen Krankheit oder Kind krank. Außerdem 
waren durchschnittlich zwei Auszubildende beschäf-
tigt.  
 
4. Entwicklung der verbleibenden Mitglieder: 
Stand am 1. Januar 2025 8.324 Mitglieder 
Zugänge  276 Mitglieder 
Abgänge  - 263 Mitglieder 
Stand am 31. Dezember 2025 8.337 Mitglieder 
 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 
erhöhten sich im Jahr 2025 leicht um 8.940,43 EUR. 
Satzungsgemäß haften die Mitglieder mit den übernom-
menen Geschäftsanteilen. Eine Nachschusspflicht be-
steht nicht.

5. Zuständiger Prüfungsverband: 
Verband Berlin-Brandenburgischer 
Wohnungsunternehmen e.V.  
Lentzeallee 107 
14195 Berlin. 
  
6. Mitglieder des Vorstandes: 
Bodo Jablonowski 
Sebastian Krause 
 
7. Mitglieder des Aufsichtsrates: 
Ferdinand Rohmann Vorsitzender 
Detlef Brauer 
Ron Gösel 
Rüdiger Hinze 
Reimar Kobi 
Marion Kruse 
Angelika Pohl 
Simone Rother 
Laura Schwarz 
 
8. Forderungen gegen Mitglieder des Vorstandes und 
Aufsichtsrates bestanden zum Bilanzstichtag nicht. 
 
E. Weitere Angaben 
I. Nachtragsbericht 
Nach Ablauf des Geschäftsjahres 2025 sind keine Er-
eignisse eingetreten, die für die „Karl Marx“ von we-
sentlicher Bedeutung sind und zu einer veränderten Be-
urteilung der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der 
Genossenschaft führen. 
 
II. Vorschlag für die Jahresergebnisverwendung 
Das Geschäftsjahr 2025 schloss mit einem Jahresüber-
schuss in Höhe von 6.622.818,08 EUR ab. Satzungs-
gemäß wurden 10 % (662.281,81 EUR) der gesetzli-
chen Rücklage zugeführt. Der Vorstand und Aufsichts-
rat schlagen der Vertreterversammlung auf der Grund-
lage ihrer Beschlüsse vor, den übrigen Bilanzgewinn in 
Höhe von 5.960.536,27 EUR in den Posten Andere Er-
gebnisrücklagen einzustellen. 

 

 
Potsdam, 27. Mai 2026 

Wohnungsgenossenschaft „Karl Marx“ Potsdam eG 
Vorstand 

 
 

Bodo Jablonowski  Sebastian Krause 
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ANLAGE I zum Anhang des Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 2025 
 
 
Anlagenspiegel 

 
       

 Anschaffungs-/  Zugänge Abgänge Um- Anschaffungs-/ 

 Herstellungs- 
 

des Geschäftsjahres buchungen 
Herstellungskos-

ten 

 Kosten      

 01.01.2025     31.12.2025 

       

 EUR  EUR EUR EUR EUR 

       

       

Immaterielle 
Vermögensgegenstände 302.008,50 

 

5.406,67 18.584,25  288.830,92 

      

Sachanlagen       

Grundstücke mit Wohnbauten 452.926.165,59  22.558,35 23.880,00 5.568.967,26 458.493.811,20 

Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen Bauten 14.233.652,66  6.476,31   14.240.128,97 

Grundstücke ohne Bauten 93.664,83     93.664,83 

Technische Anlagen 104.426,55     104.426,55 

Betriebs- und Geschäftsausstattung 1.807.729,40  114.374,98 121.993,41  1.800.110,97 

Anlagen im Bau 23.236.607,60  11.295.303,76  -5.568.967,26 28.962.944,10 

Bauvorbereitungskosten 160.981,47  345.668,20   506.649,67 

Geleistete Anzahlungen 963.000,00     963.000,00 

 493.526.228,10  11.784.381,60 145.873,41 0,00 505.164.736,29 

       

Finanzanlagen       

Beteiligungen 23.750,00 
 

2.000,00   25.750,00 

       
Anlagevermögen insgesamt 493.851.986,60  11.791.788,27 164.457,66 0,00 505.479.317,21 
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kumulierte Abschrei- Abschrei- kumulierte Buchwert Buchwert 

Abschrei- bungen des   bungen auf        Abschrei-   

bungen Geschäfts- Abgänge bungen   

01.01.2025 jahres   31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024 

      

EUR EUR EUR EUR EUR EUR 

      

 
      

264.397,03 18.300,86 18.508,12 264.189,77 24.641,15 37.611,47 

      

      

179.517.281,75 7.456.632,12  186.973.913,87 271.519.897,33 273.408.883,84 

2.903.345,05 288.686,15  3.192.031,20 11.048.097,77 11.330.307,61 

    93.664,83 93.664,83 

13.488,41 5.221,32  18.709,73 85.716,82 90.938,14 

867.154,43 204.035,45 113.710,62 957.479,26 842.631,71 940.574,97 

    28.962.944,10 23.236.607,60 

    506.649,67 160.981,47 

    963.000,00 963.000,00 

183.301.269,64 7.954.575,04 113.710,62 191.142.134,06 314.022.602,23 310.224.958,46 
      

      

0,00   0,00 25.750,00 23.750,00 
      

183.565.666,67 7.972.875,90 132.218,74 191.406.323,83 314.072.993,38 310.286.319,93 
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Anlage II zum Anhang des Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 2025 
 
 
 
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte stellen sich wie 
folgt dar: 

 

(Vorjahreszahlen in Klammern) 
 

Verbindlichkeiten insgesamt d a v o n   R e s t l a u f z e i t davon durch 
  

bis zu 1 Jahr 
 

zwischen 1 und 5 
Jahre 

über 5 Jahre 
 

Grundschulden 
und Forderungsabtre-

tungen 
gesichert 

 EUR EUR EUR EUR EUR 
     
      

Verbindlichkeiten gegen- 123.550.534,76 8.023.304,76 32.890.742,32 82.636.487,68 123.549.918,94 
über Kreditinstituten (131.229.629,19) (7.882.823,16) (32.624.985,84) (90.721.820,19) (131.229.093,01) 

      
      

Verbindlichkeiten gegen- 24.827.918,11 967.690,77 4.713.419,62 19.146.807,72 24.827.918,11 
über anderen Kreditgebern (17.041.007,96) (738.202,35) (6.230.758,36) (10.072.047,25) (17.041.007,96) 

      
      

Erhaltene Anzahlungen 15.241.285,29 15.241.285,29    
 (14.418.512,53) (14.418.512,53)    
      
      

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen     
     
a) Verbindlichkeiten aus  497.925,29 483.166,98 14.758,31   
Vermietung (423.668,24) (423.668,24) (0,00)   

b) Verbindlichkeiten aus  188,00 188,00    
Betreuungstätigkeit (0,00) (0,00)    

c) Verbindlichkeiten aus 2.104.186,68 1.726.862,94 377.323,74   
anderen Lieferungen und (1.925.870,65) (1.648.904,72) (276.965,93)   
Leistungen      
      

      
Verbindlichkeiten gegenüber 409,90 409,90    
Unternehmen, mit denen ein  (11.819,44) (11.819,44)    
Beteiligungsverhältnis      
besteht      
      

      
Sonstige Verbindlichkeiten 75.200,31 75.200,31    

 (60.887,35) (60.887,35)    
      

      
Gesamt 166.297.648,34 26.518.108,95 37.996.243,99 101.783.295,40 148.377.837,05 

 (165.111.395,36) (25.184.817,79) (39.132.710,13) (100.793.867,44) (148.270.100,97) 
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VERTRETERVERSAMMLUNG

Im April 2022 wählten die Mitglieder der Genossenschaft nach der Wahlordnung vom 27.10.2021 turnusmäßig 
54 Vertreter für die nächsten vier Jahre in ihr Ehrenamt. 

AUFSICHTSRAT

Ferdinand Rohmann 		  Vorsitzender
		  Vorsitzender des Rechtsausschusses

Ron Gösel 		  stellvertretender Vorsitzender
		  Vorsitzender des Finanzausschusses

Reimar Kobi 		  stellvertretender Vorsitzender
		  Vorsitzender des Bauausschusses

Marion Kruse 		  Stellvertretende Schriftführerin

Angelika  Pohl		  Rechtsausschuss 

Detlef Brauer 		  Bauausschuss 

Rüdiger Hinze		  Finanzausschuss

Simone Rother		  Schriftführerin

Laura Schwarz		  Finanzausschuss
	

VORSTAND

Bodo Jablonowski		  Kaufmännischer Vorstand
Diplom-Ingenieur und 
Fachwirt der Grundstücks- 
und Wohnungswirtschaft

Sebastian Krause		  Technischer Vorstand
Diplom-Ingenieur  
für Bauwesen

PROKURISTEN

Marita Rutsch 	
	
Tanja Bentin		

ORGANE DER GENOSSENSCHAFT
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