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per 31.12. des Jahres 2025 2024 Veranderung
Bilanzsumme Mio. € 3.770,3 3.702,1 (3: 3]
Eigenkapital Mio. € 1.019,0 992,2 26,9
in % Bilanzsumme % 27,0 26,8 0,2
Bilanzgewinn Mio. € 24,2 35,5 -11,3
Umsatzerldse Mio. € 446,9 422,2 24,7
darunter Bewirtschaftungstatigkeit Mio. € 437,9 413,0 24,9
Instandhaltungsaufwand Mio. € 71,2 74,6 -3,4
Personalaufwand Mio. € 50,1 49,3 0,8
Mitarbeiter (mit Auszubildende)* Anzahl 751 733 18,0
Mitarbeiter (ohne Auszubildzubildende)* Anzahl 725 706 19,0
Verwaltete Mieteinheiten 81.082 1.026,0
davon
STADT UND LAND Anzahl 42.581 41.699 882
WoGeHe Anzahl 24.590 24.235 355
WOBEGE mbH Anzahl 14.937 15.148 -211
Anzahl der Mieteinheiten im eigenen Bestand Anzahl 67.416 66.179 1.237
Flache der Mieteinheiten im eigenen Bestand m?2 4.072.309 3.928.108 144.200,9
Anzahl eigene Wohnungen Anzahl 53.666 53.135 531,0
davon
STADT UND LAND Anzahl 32.750 32.360 390
WoGeHe Anzahl 20.708 20.567 141
WOBEGE mbH Anzahl 208 208 0
Anzahl fremdverwalteter Wohnungen Anzahl 10.365 10.331 34

*per Stichtag mit Geschaftsfiihrung
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Wachstum und Gemeinschaft

Gesprach mit der STADT UND LAND-Geschaftsfiihrung

Neubau, Bestandssanierung, Klimapfad: Alles gleichzeitig. Wie hat die STADT
UND LAND das Jahr 2025 gemeistert?
Natascha Klimek Sehr erfolgreich. Sowohl bei den operativen Themen als auch
bei den Zahlen. Trotz der grofsen Herausforderungen haben wir uns gut entwickelt:
Wir kdnnen einen Jahresiiberschuss von 24,2 Millionen Euro bei weiterhin sehr
stabilen Kennziffern ausweisen. Mafdgeblich dafir ist das engagierte Zusammen-
wirken unserer Mitarbeitenden, Partner und Dienstleister. Natlrlich gibt es immer
Themen, die einem den Weg erschweren. Aber dann gilt es, den Atem zu behalten
und die Dinge trotzdem nach vorne zu treiben.
Ingo Malter Ihre Frage benennt schon die Friktionen, die in diesen Themen ste-
cken. Es ist mehr zu tun, als gleichzeitig geleis-
" " tet werden kann, aber nichts darf vernachlassigt
,,SEIt 2014 sind werden. Das bedeutet: Prioritaten setzen, den
5 offentlichen Dialog flihren, mit dem Land Berlin
wirum 36 Prozent als Gesellschafter diskutieren und letztlich un-
gewachsen. ternehmerische Entscheidungen treffen. Gliick-

D m in Unternehmen licherweise gelang uns dies auch im Geschafts-
s uss ein Unterne E jahr 2025 recht ordentlich. Auf Seiten des Landes

unserer Grofde erstmal  seriin wurden ambitionierte Forderungen gestellt,
verkraften. Das ISt aber auch sehr konstruktiv und lésungsorientiert

agiert. Trotzdem ist diese Aufgabe, vieles gleich-

eine bemerkenswerte zeitig zu l6sen, mit dem 31.12.2025 nicht zum Ab-
Leistu ng auer, die schluss gekommen. Sie wird uns Uber die nachs-

- - ten Jahre weiter begleiten.
daran mitgewirkt

haben.” Die Rahmenbedingungen blieben dabei schwie-
rig. Was hat zum stabilen Jahresergebnis beige-
— Natascha Klimek tragen?

Natascha Klimek 2025 war fiir uns ein insgesamt
stabiles Arbeitsjahr. Im Vergleich zu den Vorjahren
konnten wir unter verlasslicheren Rahmenbedingungen arbeiten, was sich positiv
auf das Jahresergebnis ausgewirkt hat. Die Kooperationsvereinbarung mit dem
Land Berlin gibt der Mieterschaft stabile Mieten und uns finanziellen Spielraum.
Und auch aus Brissel kam eine erfreuliche Nachricht: Im Omnibus-Verfahren
zur CSRD-Berichtspflicht ist entschieden worden, dass wir als mittelstandisches
Unternehmen nicht mehr den vollen Umfang der Regulatorik umsetzen miissen.
Das ist eine splrbare Entlastung, wenngleich die Anforderungen insgesamt nicht

weniger werden.

Gemeinsam mit den anderen Landeseigenen haben Sie Mitte April 2026 Bilanz
gezogen: Die Roadmap fiir 400.000 bezahlbare Wohnungen wurde vorzeitig er-
fiillt. Was bedeutet dieses Ergebnis fiir die STADT UND LAND?

Ingo Malter Zunachst einmal: Wir haben unseren Anteil erfiillt. Das ist eine sehr
gute Botschaft. Wenn man bedenkt, wie langwierig es teilweise ist, in Berlin Bau-
recht zu erlangen, in Nachbarschaften zu moderieren, am Kapitalmarkt zu finan-
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zieren und dabei fachlich stets auf der
Hohe der Zeit zu sein, dann ist das kei-
ne Selbstverstandlichkeit.

Natascha Klimek Das ist ein Ergebnis, INGO MALTER UND NATASCHA KLIMEK
das sich sehen lassen kann. Seit 2014

sind wir um 36 Prozent gewachsen. Das

muss ein Unternehmen unserer Grofde

erstmal verkraften: was gebaut wird, muss danach auch verwaltet werden, Struk-

turen missen angepasst werden. Das ist eine bemerkenswerte Leistung aller, die

daran mitgewirkt haben.
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Sie haben 2025 insgesamt 529 Wohnungen fertiggestellt, darunter weitere Bau-
abschnitte der Buckower Felder. Was ist das Besondere an diesem Quartier?
Ingo Malter Dass es tatsachlich im Zeitplan fertig geworden ist. Das allein ware
schon eine gute Nachricht. Aber auf den Buckower Feldern haben wir dariiber
hinaus vieles realisiert, was weit Uber preisgiinstigen Wohnraum hinausgeht:
Eine intelligente Warmeversorgung aus Abwasser, die iber Warmepumpen und
Photovoltaikstrom so weit angereichert wird, dass wir damit 80 Prozent unseres
Warmebedarfs im Quartier decken. Wir haben ein Regenwasserkonzept nach dem
Prinzip der Schwammstadt umgesetzt: Kein Tropfen wird abgeleitet. Quartiers-
garagen mit Mobilitatshubs machen das Wohnen dort weitgehend autofrei. Und
das alles mit Griindachern und Modulholzbau. Das Quartier zeigt: Klimagerechtes
und wirtschaftliches Bauen ist kein Widerspruch.

Daneben haben Sie 2025 vier schliisselfertige Bautragerprojekte mit insgesamt
211 Wohnungen vereinbart. Welche Rolle spielt dieses Instrument in Ihrer
Wachstumsstrategie?

Natascha Klimek Eine mafdgebliche Rolle. Es mangelt an bebaubaren Grund-
stiicken mit bestehendem Baurecht. Die Zusammenarbeit mit Bautragern gibt uns
die Méglichkeit, zligig weiterzubauen und schlisselfertige Projekte zu liberneh-
men. Das wird in den nachsten Jahren ein wichtiger Bestandteil unserer Wachs-
tumsstrategie bleiben.

Ingo Malter Wir sind damit auch Konjunkturmotor fiir die Branche: Indem wir Pro-
jekte ibernehmen, tragen wir dazu bei, dass sie unter den aktuellen Marktbedin-
gungen Uberhaupt realisiert werden kénnen.

2025 wurden grof3e Sanierungsvorhaben weitergefiihrt, von denkmalgeschiitz-
ten Siedlungen in Tempelhof bis zu Bestianden aus den 1970er-Jahren in Hel-
lersdorf. Was treibt Sie bei der Bestandsmodernisierung am meisten um?

Ingo Malter Zunachst ganz pragmatisch: Den vertragsgemafsen Zustand aufrecht-
erhalten. Unsere Mieterinnen und Mieter zahlen Miete und haben Anspruch da-
rauf, dass das Mietobjekt in einem guten Zustand bleibt. Aber wir wollen mehr
als das: Glasfaseranschlisse, Balkone, wo moglich, energetische Modernisierung.
Und wir denken langfristig: Wir wollen in 200 Jahren noch am Markt sein. Daflr
missen sich auch die Wohnungen den sich andernden Anforderungen anpassen.
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Stichwort Klimapfad: Sie wollen die COz-Emissionen bis 2035 um fast die Half-
te reduzieren. Was sind die entscheidenden Hebel dafiir?

Ingo Malter Der wichtigste Hebel ist die Warmeversorgung: Heizung und Warm-
wasser sind die grofdten Quellen des CO2-Ausstofies. Uber 70 Prozent unseres
Bestandes sind bereits an die Fernwarme angeschlossen. Die verbleibenden Be-
stande werden wir schrittweise umstellen, entweder (iber Fernwarmeausbau, teil-
weise auch unter Nutzung der tiefen Geothermie oder Warmepumpen. Daneben
gibt es einen Aspekt, der zu wenig diskutiert wird: Das Nutzerverhalten. Ein Grad
weniger Raumtemperatur bedeutet rund sechs Prozent Einsparung, nicht nur bei
den Kosten, sondern auch bei den Emissionen. Das miissen wir breiter in die Of-
fentlichkeit tragen.

Das Mieterportal wird weiterentwickelt, ein GeoFacility-Manager eingefiihrt.
Wo steht die STADT UND LAND bei der Digitalisierung ihrer Arbeitsprozesse?
Natascha Klimek Wir treiben die Digitalisierung konsequent voran, auch vor
dem Hintergrund des Fachkraftemangels und des demografischen Wandels. Wir
arbeiten gerade an einem Kl-gestiitzten Chatbot, um Mieteranfragen zukiinftig
schneller und zielgerichteter beantworten zu kénnen. Gleichzeitig miissen wir die
Akzeptanz bei unserer Mieterschaft erreichen: Digitale Angebote miissen einen
echten Mehrwert bieten, anderenfalls greift man lieber zum Altbewahrten wie
dem Telefon.

Ingo Malter Wir bedienen eine enorme Bandbreite: Auf der einen Seite altere
Menschen, die am liebsten personlich mit uns sprechen. Auf der anderen Seite
jingere, die wollen, dass es einfach funktioniert, am liebsten per App, sofort. Diese
unterschiedlichen Bediirfnisse miissen wir abdecken. Wir sind in der Wohnungs-
wirtschaft eher sogenannte Second Mover: Wir beobachten genau, was Innovation
leisten kann, und nehmen uns dann, was wir wirklich brauchen.

Berlin wird alter. Immer mehr Menschen wollen so lange wie moglich selbst-
bestimmt in ihrer Wohnung leben. Mit Seniorenwohnhausern, Barrierefreiheit
und der SOPHIA Berlin GmbH begegnet die STADT UND LAND diesem Thema
aktiv. Was ist Ihr Ansatz?

Natascha Klimek Die SOPHIA hat einen groRRen Stellenwert, nicht nur fiir Altere,
sondern flr alle, die Unterstiitzung bendétigen. Die Nachbarschaftstreffs, die die
SOPHIA in unseren Quartieren betreibt, sind soziale Begegnungsorte fir alle Ge-
nerationen. Was das Wohnen im Alter angeht: Es geht nicht nur darum, eine klei-
nere Wohnung anzubieten. Die Menschen wollen in ihrem Kiez bleiben. Der Kiez ist
oft das Treppenhaus. Das miissen wir ernst nehmen und Angebote schaffen, die
das ermdglichen: Von Cluster-Wohnungen, wie wir sie bereits anbieten, bis hin zu
niedrigschwelligen Betreuungs- und Beratungsangeboten.

Ingo Malter Bei allen Neubauvorhaben bauen wir konsequent barrierearm bis
barrierefrei: Aufziige, schwellenfreier Zugang, entsprechende Ausstattung. Das ist
heute Standard im Neubau und wird angesichts der demografischen Entwicklung
immer wichtiger.

Die STADT UND LAND hat ihre Quartiersarbeit 2025 weiter ausgebaut: Vier

Nachbarschaftstreffs, drei Quartierskoordinatorinnen, ein Stadtteilzentrum im
Kosmosviertel in Planung. Was steckt dahinter?
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Ingo Malter Das ist unsere Antwort auf eine wachsende gesellschaftliche Heraus-
forderung. Wir sind nah dran an Nachbarschaften und am sozialen Miteinander.
Das lauft in einer Stadt wie Berlin nicht tGiberall reibungslos. Wir wollen kein Sozial-
verband werden, aber wir kdnnen uns dieser Verantwortung nicht entziehen. Und
ehrlich gesagt: Wir wollen es auch gar nicht.

Der Regierende Biirgermeister Wegner hat eine ,,Roadmap 2.0“ mit dem Ziel

500.000 Wohnungen bis 2035 angekiindigt. Was nehmen

Sie sich davon vor? . .

Natascha Klimek Wir werden wieder im unteren zweistelli- ,,WII‘ haben in den
gen Bereich wachsen. Das kann man jetzt schon sagen. Was letzten Jahren

dabei nicht vergessen werden darf: Es wird noch gebaut, weil .

die landeseigenen Wohnungsunternehmen eine Férderung beWIesen, dass
erhalten, die auskdmmlich genug ist, um die weiterhin stei- Wir Krisen meistern
genden Baukosten zu tragen. In dem Moment, in dem diese

Férderung wegfallt, wiirde es uns wie jedem privaten Inves- und, wenn es darauf

tor gehen. Und der baut derzeit kaum. an kommt, auch
Zum Abschluss: Was stimmt Sie zuversichtlich fiir die SChnell erforderliche
kommenden Jahre? Kursanderu ngen

Natascha Klimek Was wir bereits geleistet haben und wo - . @
wir heute stehen: Wir haben die erste Roadmap erfolgreich vollziehen kdnnen.
umgesetzt. Das macht mir Mut fiir das, was noch kommt.  _ 10 Maiter

Gleichzeitig setzen wir uns gemeinsam mit anderen weiter-

hin flir den Abbau iberbordender Biirokratie ein — ein The-

ma, das die gesamte Branche betrifft.

Ingo Malter Mehreres stimmt mich zuversichtlich. Erstens: Wir sind in einer Bran-

che der Daseinsfiirsorge unterwegs, so wie Nahrung und Kleidung, gehért auch

das sprichwortliche Dach iber dem Kopf dazu. Zweitens: Wir haben in den letzten

Jahren bewiesen, dass wir Krisen meistern und, wenn es darauf ankommt, auch

schnell erforderliche Kursanderungen vollziehen konnen. Und drittens: Hier arbei-

ten wir mit wirklich grofsartigen Menschen im Unternehmen. Das empfinde ich als

Segen und stimmt mich sehr zuversichtlich.
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Das Geschaftsjahr 2025 war weiterhin
von der kontinuierlichen Umsetzung
der Wachstumsstrategie gepragt. Die
definierten Wachstumsziele werden
im Wesentlichen durch Neubauaktivi-
taten sowie durch den erfolgreichen
Abschluss von Bautragerprojekten er-
reicht.

Die wirtschaftliche Herausforderung
besteht insbesondere in der Parallelitat
von Bestandsmodernisierung, Instand-
haltung und klimapolitisch erforder-
lichen Investitionen. Die gleichzeitige
Finanzierung und Umsetzung dieser
Mafinahmen setzen eine sorgfaltige
Priorisierung sowie eine ausgewogene
Steuerung von Wirtschaftlichkeit und
Liquiditat voraus.

Hervorzuheben ist die weiterhin hohe
Nachfrage nach Wohnraum. Sie tragt

Bericht des Aufsichtsrates
des Konzerns STADT UND LAND

mafigeblich zu den im Geschaftsjahr
2025 erzielten stabilen und positiven
Ergebnissen aus der Bewirtschaftung
bei.

Unverandert bleibt die zentrale Auf-
gabe des Unternehmens, bezahlbaren
Wohnraum fur breite Bevolkerungs-
schichten in Berlin bereitzustellen und
neu zu schaffen. Dieses Ziel steht im
Mittelpunkt aller strategischen und
operativen Entscheidungen.

Mit dem nachfolgenden Bericht infor-
miert der Aufsichtsrat (ber seine Be-
ratungs- und Kontrolltatigkeit im Jahr
2025. Es werden die wesentlichen
Themen, die in den Gremiensitzungen
behandelt wurden, sowie die Ergebnis-
se der Prifung des Jahresabschlusses
dargestellt.

Zusammenarbeit mit der Geschaftsfiihrung

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschafts-
jahr 2025 die Geschaftsfihrung bei der
Wahrnehmung ihrer Aufgaben (ber-
wacht und stand der Geschaftsfiihrung
bei der Leitung des Konzerns beratend
zur Seite. Die Mitglieder des Aufsichts-
rates sowie seiner Ausschiisse haben
sich regelmafdig und eingehend (ber
wesentliche unternehmerische Ent-
scheidungen informieren lassen. Die
Zusammenarbeit zwischen Aufsichts-
rat und Geschaftsfihrung war kons-
truktiv und von gegenseitigem Vertrau-
en gepragt. Die Geschaftsflihrung ist
ihren Informationspflichten — wie be-
reits in den Vorjahren — vollumfanglich
nachgekommen.

Die Beschliisse der Gesellschafter-
versammlung wurden bei der Wahr-

BERICHT DES AUFSICHTSRATES

nehmung der Aufgaben des Aufsichts-
rates stets berticksichtigt.

Der Aufsichtsrat wurde regelmafiig,
zeitnah und umfassend (ber die Lage
und Entwicklung des Konzerns sowie
Uber Geschaftsvorfalle von besonderer
Bedeutung in der Muttergesellschaft
STADT UND LAND und ihren Tochterge-
sellschaften unterrichtet. Dies ermdg-
lichte eine sachgerechte Beschluss-
fassung sowie eine vertiefte Erdrterung
grundsatzlicher und strategischer
Handlungsoptionen des Konzerns.

Zwischen den Sitzungsterminen in-
formierte die Geschaftsfiihrung den
Aufsichtsratsvorsitzenden regelmafsig
Uber die wirtschaftliche Entwicklung
des Konzerns. Die Vorsitzenden der



Ausschisse wurden themenbezogen
Gber operative Geschaftsvorfalle mit
wesentlichen Auswirkungen auf die Er-
trags- und Risikolage unterrichtet.

Sitzungen des Aufsichtsrates

Im Geschaftsjahr 2025 trat der Auf-
sichtsrat zu insgesamt vier Sitzungen
zusammen.

In den Ausschusssitzungen wurden die
im Aufsichtsrat zu beratenden und /
oder zu beschliefsenden Themen vor-
bereitet. Hierflir kamen der Priifungs-,
Bau- und Grundstlicksausschuss je-
weils zweimal zusammen sowie der
Personalausschuss dreimal, wovon
eine Sitzung als Videokonferenz abge-
halten wurde. Gemafs der Beteiligungs-
grundsatze des Landes Berlin wird aus-
geflihrt, dass bei den vier Sitzungen
des Aufsichtsrates zwei Mitglieder je-
weils einmal entschuldigt nicht teilge-
nommen, jedoch eine Stimmbotschaft
abgegeben haben. Die Teilnahme an
den Sitzungen der Ausschiisse erfolgte
vollzahlig.

Relevante Themen der Sitzungen

In den Sitzungen informierte die Ge-
schaftsfiihrung im Rahmen der regel-
mafsigen Quartalsberichterstattung
ausfiihrlich zur Entwicklung der Er-
trags-, Vermoégens- und Finanzlage des
Konzerns. Dabei wurden Plan-Ist-Ab-
weichungen von der Geschaftsfihrung
dargelegt und nachvollziehbar begriin-
det. Regelmafsig wurde zu Veranderun-
gen der Risken berichtet. Ein weiterer
Schwerpunkt lag auf der Uberwachung
der Durchfihrung von Bauprojekten
sowie grofserer Modernisierungs- und
Instandsetzungs-Mafsnahmen  sowie

DR. CHRISTOPH LANDERER

VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat tiberzeugte sich in den
Aufsichtsrats- sowie in den Ausschuss-
sitzungen von der Einhaltung der ord-
nungsgemafsen Geschaftsfliihrung.

In seinen Sitzungen liefs sich der Auf-
sichtsrat von den jeweiligen Aus-
schussvorsitzenden Uber Inhalt und
Ergebnisse der einzelnen Ausschuss-
sitzungen informieren. Zudem wurden
die Niederschriften der Ausschuss-
sitzungen dem Aufsichtsrat zur Verfi-
gung gestellt. Die Diskussionen in den
Aufsichtsrats- und Ausschusssitzun-
gen erfolgten stets konstruktiv und en-
gagiert. Zu treffende Entscheidungen
wurden offen debattiert und die Argu-
mente gegenseitig abgewogen. Das
Gesprachsklima ist von gegenseitiger
Wertschatzung gepragt.

der Genehmigung von Neubau- und
Ankaufsprojekten. Im Fokus der Beur-
teilung standen hierbei die Einhal-
tung der zeitlichen Planung sowie der
Kostenentwicklung.

In der Sitzung im Marz 2025 billigte
der Aufsichtsrat nach eigener Prifung
und Erorterung wesentlicher Sach-
verhalte mit dem Abschlusspriifer
der RSM Ebner Stolz Wirtschaftsprii-
fungsgesellschaft, auf der Grundlage
der Empfehlung der im Vorfeld statt-
gefundenen Sitzung des Prifungsaus-
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schusses, den Jahres- und Konzern-
abschluss des Mutterunternehmens
STADT UND LAND Wohnbauten-Ge-
sellschaft mbH sowie die Jahresab-
schlisse der Tochterunternehmen fir
das Geschaftsjahr 2024. Ferner erfolg-
te die jahrliche Berichterstattung zu
Compliance-Themen, zu den Prifungs-
ergebnissen der Internen Revision
sowie zu Spenden und Sponsorings.
Zudem erfolgten Beschlussfassungen
zu Personalthemen auf der Grundlage
der Empfehlung der am 11. Marz 2025
stattgefundenen Sitzung des Personal-
ausschusses.

In der Sitzung im Juni 2025 widmete
sich der Aufsichtsrat neben der Kennt-
nisnahme zu den gesellschaftsrecht-
lich notwendigen Beschliissen des
Gesellschafters und der Kenntnisnah-
me des Jahresabschlusses der Beteili-
gungsgesellschaft SIWOGE 1992 Sied-
lungsplanung und Wohnbauten GmbH,
Berlin, den auf der aufserordentlichen
Sitzung des Personalausschusses ge-
troffenen Beschliissen. Erstbewilligun-
gen zu Neubauinvestitionen sowie zu
Objektankaufen erfolgten auf Basis
deram 22. Mai 2025 in der Sitzung des
Bau- und Grundstiicksausschusses ge-
troffenen Empfehlungen.

In der Sitzung im September 2025
evaluierte der Aufsichtsrat die Miet-
preisentwicklung bei Objekten ohne
Anschlussforderung und nahm im wei-
teren Verlauf der Sitzung die miindliche

Jahresabschluss 2025

Der zum 31. Dezember 2025 aufge-
stellte Jahres- und Konzernabschluss
und zusammengefasste Lage- und
Konzernlagebericht der STADT UND
LAND sowie die Jahresabschliisse der
Tochtergesellschaften der STADT UND
LAND wurden dem Aufsichtsrat frist-
gerecht vorgelegt. Die Ergebnisse der
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Berichterstattung der Geschaftsfiih-
rung zur Entwicklung des Tochterun-
ternehmens WOBEGE Wohnbauten-
und Beteiligungsgesellschaft mbH zur
Kenntnis und fasste weitere Beschlis-
se zu operativen Themen. Des Weite-
ren nahm der Aufsichtsrat den Jahres-
abschluss der Beteiligungsgesellschaft
SOPHIA Berlin GmbH zur Kenntnis.

In der Sitzung im Dezember 2025 be-
schaftigte sich der Aufsichtsrat inten-
siv mit der Wirtschaftsplanung fiir das
Geschaftsjahr 2026 sowie der Mittel-
und Langfristplanung bis 2035. Die
Beschlussfassungen zur Wirtschafts-
planung 2026 erfolgten entsprechend
den Empfehlungen der im Vorhinein
stattgefundenen Sitzung des Prifungs-
ausschusses. Die Zielbilder fiir die Ge-
schaftsjahre 2026 und 2027, welche
die fach- und finanzpolitischen Vorga-
ben des Gesellschafters formulieren,
wurden in diesem Zusammenhang zur
Kenntnis genommen. Ferner wurden
Beschliisse zu Personalthemen auf
der Grundlage der Empfehlung der am
6. November 2025 stattgefundenen
Sitzung des Personalausschusses ge-
fasst. Der Vorsitzende des Bau- und
Grundstiicksausschusses  berichtete
Uber die in der Sitzung am 16. Okto-
ber 2025 zu Neubau- und Bestands-
investitionen geplanten Projekte. Die
Geschaftsfihrung informierte den Auf-
sichtsrat miindlich zum Stand der Glas-
faserstrategie des Konzerns.

Jahres- und Konzernabschlussprifung
wurden gemeinsam mit der Geschafts-
fihrung und den Wirtschaftspriifern
erortert. Nach seiner abschlieféenden
Prifung erhob der Aufsichtsrat keine
Einwendungen und billigte den Jah-
res- und Konzernabschluss fiir das Ge-
schaftsjahr 2025 der STADT UND LAND



sowie die Jahresabschliisse der Toch-
tergesellschaften. Der Aufsichtsrat
empfiehlt dem Gesellschafter, den Jah-
res- und Konzernabschluss der STADT
UND LAND festzustellen und dem Vor-
schlag Uber die Gewinnverwendung
zuzustimmen. Zudem ermachtigte er
die Geschaftsfiihrung der STADT UND
LAND, als Gesellschafter der Toch-
terunternehmen WoGeHe, WOBEGE,
STADT UND LAND FACILITY sowie
STADT UND LAND NETZE, die Jahres-
abschlisse festzustellen.

Die  Wirtschaftspriifungsgesellschaft
RSM Ebner Stolz, die mit der Durch-
fihrung der Jahres- und Konzernab-
schlusspriifung beauftragt wurde, hat

Anderungen in den Organen

bestatigt, dass der Konzernabschluss
und -lagebericht sowie die Jahresab-
schliisse der STADT UND LAND und
ihrer Tochtergesellschaften WoGeHe,
WOBEGE, STADT UND LAND FACILITY
und STADT UND LAND NETZE fir das
Jahr 2025 den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechen. Dabei wurde unter
Beachtung der Grundsatze ordnungs-
gemafser Buchfiihrung ein zutreffendes
Bild der Finanz-, Ertrags- und Vermo-
genslage des Konzerns sowie seiner
Tochtergesellschaften vermittelt. Dem
Jahres- und Konzernabschluss der
STADT UND LAND und den Jahresab-
schliissen der Tochtergesellschaften
wurden jeweils ein uneingeschrankter
Bestatigungsvermerk erteilt.

Im Aufsichtsrat kam es im Jahr 2025 zu keinen Veranderungen.

Erklarung zum Berliner Corporate Governance Kodex

Die Geschaftsfiihrung hat gemeinsam
mit dem Aufsichtsrat eine Entspre-
chenserklarung zum Berliner Corporate
Governance Kodex [BCGK] abgegeben.
Danach wurde den Empfehlungen des
Kodex in der im Geschaftsjahr 2025
jeweils geltenden, von der fiir die Be-
teiligungsfiihrung zustandigen Stelle
des Landes Berlin herausgegebenen
Fassung mit begriindeten Abweichun-

Berlin, 26. Marz 2026
Fir den Aufsichtsrat

Dr. Christoph Landerer
Vorsitzender des Aufsichtsrates

gen entsprochen. Die Entsprechens-
erklarung wird auf der Internetseite
der STADT UND LAND veroffentlicht.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschafts-
fihrung sowie allen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern des Konzerns herz-
lich fiir die im Berichtsjahr geleistete
Arbeit.
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Zusammengefasster
Lage- und
Konzernlagebericht




1. Konzernstruktur und
Rahmenbedingungen

1.1 Konzernaufbau und Darstellung des
Geschaftsmodells

Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin (folgend: STADT UND
LAND) ist die Muttergesellschaft und leitende Einheit des Konzerns. Das Hauptgeschéftsfeld besteht
in der Vermietung und Bewirtschaftung von eigenen Wohn- und Gewerbeimmobilien mit regionalen
Schwerpunkten in den Berliner Stadtbezirken Neukélln, Tempelhof-Schéneberg sowie Marzahn-Hel-
lersdorf und Treptow-Kdpenick. Ein weiterer wesentlicher Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit ist der
Neubau von Wohn- und Geschaftsbauten.

Zum 31. Dezember 2025 wurden im Konzern 53.666 (Vorjahr: 53.135) eigene Wohnungen, 905 (Vor-
jahr: 883) Gewerbeeinheiten und 12.845 (Vorjahr: 12.161) sonstige Einheiten bewirtschaftet. Ein-
schliefslich der flr Dritte betreuten Immobilien bewirtschaftet der Konzern 82.108 (Vorjahr: 81.082)
Einheiten. Der Wohnungsbestand im Land Brandenburg liegt im nahen Umfeld Berlins.

WANDLITZ

BRANDENBURG
REINICKENDORF
LICHTEN-
BERG
FREDERSDORF /
MITTE MARZAHN- NEUENHAGEN
’ ! HELLERSDORF
CHARLOTTENBURG-
WILMERSDORF
TEMPELHOF-
SCHONEBERG
STEGLITZ-
ZELEENEORE NEUKOLLN TREPTOW-
KOPENICK
WASSMANNSDORF
BRANDENBURG _ MITTENWALDE /
KONIGS WUSTERHAUSEN

STADT UND LAND GESAMT  31.12.25 Vorjahr  BESTAND BERLIN Wohnungen Marktanteil % Leerstand %
Wohnungen 53.666 53.135  Marzahn-Hellersdorf 19.290 13,22 1,3
davon in Brandenburg 1.066 1.066  Treptow-Kopenick 15.132 9,46 1,3
Marktanteil in Berlin 2,6 % 2,6 % Neukoélln 9.387 5,56 4,5
Tempelhof-Schoéneberg 7.210 3,81 7,6

Steglitz-Zehlendorf 1.010 0,62 4,5

Lichtenberg 319 0,19 11,6

Charlottenburg-Wilmersdorf 171 0,09 1,2

Mitte 54 0,03 5,6

Reinickendorf 27 0,02 0,0
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Die STADT UND LAND ist alleinige Anteilseignerin an folgenden Unternehmen:

WoGeHe Wohnungsbaugesellschaft STADT UND LAND FACILITY-Gesellschaft mbH,
Hellersdorf mbH, Berlin (folgend: WoGeHe); Berlin (folgend: FACILITY);

Der Immobilienbestand der WoGeHe konzen- Geschaftszweck der FACILITY sind die Durchfiih-
triert sich im Wesentlichen auf die Grofssiedlung rung von Hauswart- und Messdienstleistungen
Hellersdorf und das Kosmosviertel in Treptow- fir einen wesentlichen Anteil des Immobilien-

Kopenick sowie die Kruckenbergstrafse im Sliden  bestands des Konzerns.
Tempelhof-Schénebergs.
STADT UND LAND NETZE GmbH, Berlin

WOBEGE Wohnbauten- und Beteiligungs- (folgend: NETZE);

gesellschaft mbH, Berlin (folgend: WOBEGE); Gegenstand der Gesellschaft ist die Vermietung
Zum Geschaftsfeld des Unternehmens gehort und der Betrieb von Kabelnetzen im Immobi-
hauptsachlich die Fremdverwaltung, insbeson- lienbestand der Gesellschaften des STADT UND
dere die Verwaltung von Wohnungseigentums- LAND-Konzerns. Die Kabelnetze dienen der
anlagen. Versorgung mit (Tele-)Kommunikationsdiensten,

Rundfunk, Fernsehen, Internet und dergleichen.

Des Weiteren halt die STADT UND LAND unverandert folgende Beteiligungen:

SIWOGE 1992, Siedlungsplanung und Wohn- SOPHIA Berlin GmbH, Berlin

bauten Gesellschaft mbH, Berlin (Anteil 50 Prozent);

(Anteil 50 Prozent); Die Beteiligung bietet soziale Personenbetreu-
Die Beteiligung widmet sich der Aufgabe der ung und Hilfen im Alltag an und erarbeitet dazu
stadtebaulichen, planungsrechtlichen und er- individuell abgestimmte Betreuungskonzepte,

schliefsungstechnischen Entwicklung von Grund-  insbesondere fiir altere Menschen.

stiicken in Neuenhagen bei Berlin.

Darlber hinaus besteht eine Beteiligung von rund 0,2 Prozent an der PD — Berater der offentlichen Hand
GmbH.

Wahrend des Geschaftsjahres 2025 bestanden — mit Ausnahme der WoGeHe — Ergebnisabfiihrungsver-
trage zwischen samtlichen Tochterunternehmen und der STADT UND LAND.

Der Lagebericht des STADT UND LAND-Konzerns wird mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens in
Anwendung von § 315 Abs. 5i. V. m. § 298 Abs. 2 HGB zusammengefasst.
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1.2

Die strategische Ausrichtung und die Ziele des
Konzerns leiten sich unverandert aus den Vorga-
ben des Gesellschafters ab und stehen dabei in ei-
nem direkten Zusammenhang mit den zunehmen-
den Anforderungen und Herausforderungen der
wachsenden Metropole Berlin. Als landeseigenes
Wohnungsbauunternehmen des Landes Berlin
besteht die zentrale Aufgabe weiterhin in der Be-

Ausweitung der Neubautatigkeit

Durch die Wohnungsneubauférderung des Lan-
des Berlin und die noch mégliche Anwendung der
Wohnungsbauférderungsbestimmungen 2023
(WFB 2023) sind Rahmenbedingungen geschaf-
fen, die den Neubau von Wohnungen unterstiit-
zen. Der Konzern plant bis zum Geschaftsjahr
2035 insgesamt 5.973 Wohnungen fertigzustel-
len. Der Gesamtinvestitionsbedarf zur Realisie-
rung der Projekte betragt fiir den geplanten Lang-
fristzeitraum (2026—-2035) rund 1.692,0 Mio. €.

Zu Beginn der Wachstumsstrategie im Jahr 2014
wies der Konzern noch einen Wohnungsbestand
von 39.370 aus, bis 2035 soll dieser durch Neu-

Ziele und Strategien

reitstellung und Schaffung leistbaren Wohnraums
fur breite Schichten der Bevolkerung. Daraus ab-
geleitet ist auch die STADT UND LAND aufgefor-
dert, den kommunalen Wohnungsbestand auch in
den nachsten Jahren weiter zu erhéhen und somit
zu einer Entspannung auf dem Wohnungsmarkt
beizutragen.

bau und Ankauf auf 58.864 Wohnungen anwach-
sen. Damit wiirde der Konzern in dieser Zeit seinen
Bestand an eigenen Wohnungen um ca. 49,5 Pro-
zent erhoht und die vom Land Berlin gewlinsch-
te Wachstumsstrategie konsequent umgesetzt
haben.

Finanzierungen erfolgen mit langfristiger Zins-
bindung mit bis zu 30 Jahren. Zur Finanzierung
des Bestandswachstums und der Umsetzung des
Klimapfads werden im Gesamtplanungszeitraum
Fremdmittel in Hohe von 495,0 Mio. € aufgenom-
men.

Instandsetzung / Sanierung und Modernisierung der Bestandsobjekte

Ein Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit liegt wei-
terhin auf der Instandsetzung und Sanierung des
Bestandes. Das projektkonkrete Bauvolumen be-
tragt fir den Zehnjahreszeitraum bis 2035 rund
720,2 Mio. €. Investitionsschwerpunkte liegen
in der ersten Planungshalfte (2026 bis 2030) in
den Bestanden in Treptow-Kopenick, Neukolln

Nachhaltigkeit

Das Ergebnis der im Jahr 2022 entwickelten Kli-
mapfade wurde mit dem Ziel der Dekarbonisie-
rung der Bestande bis zum Jahr 2045 in die Pro-
jektplanung aufgenommen.

Die Klimastrategie des STADT UND LAND-Kon-
zerns sieht vor, im Planungszeitraum 2026 bis
2035 die CO,-Emissionen um 49,6 Prozent zu
reduzieren. Die geplanten Kosten der energeti-
schen Sanierung betragen daflir 396,9 Mio. €. Bis
zur Erreichung der Klimaneutralitat im Geschafts-
jahr 2045 werden planungsgemafs 90,2 Pro-

LAGEBERICHT

und Steglitz-Zehlendorf und in der zweiten Pla-
nungshalfte (2031 bis 2035) in den Bestanden
im Berliner Stadtbezirk Marzahn-Hellersdorf. Ziel
der Mafsnahmen ist, den technischen Zustand der
Immobilien zu verbessern, energetische Mafsnah-
men umzusetzen und schadstoffbelastete Woh-
nungen zu sanieren.

zent CO,-Emissionen, bei Gesamtkosten von
689,2 Mio. €, zu reduzieren sein.

Die Klimapfade kdnnen im Wesentlichen in zwei
Themenfelder unterteilt werden. Im Rahmen des
Bauplans werden bei umfangreichen Mafsnahmen
energetische Bauteile erneuert oder erganzt. Eine
Heizungsumstellung bei fossilen Brennstoffen
kann ebenfalls im Zuge des Bauplans erfolgen,
wenn eine wirtschaftliche und technische Umset-
zung moglichist. Bei Projektenim Bauplan wird die
Umstellung fossiler Heizungen intensiv geprift,
da bei fehlender Umsetzung weitere Mafinahmen



in den nachsten 20 Jahren (bis 2045) erforderlich
werden, um Klimaneutralitat zu erreichen.

Uber den Bauplan hinaus gibt es weitere Objek-
te, die aktuell noch mit fossilen Energietragern
beheizt werden. Diese werden — verteilt Gber die
Jahre bis 2045 - sukzessive iber die Instandhal-
tung umgestellt.

Vor diesem Hintergrund wurden alle Objekte nach
ihren Verbrauchen entsprechend der EU-Gebau-
derichtlinie, Stand April 2024, geclustert. Mit der
Uberarbeiteten Richtlinie werden nach Ansicht
der Europaischen Union ambitionierte Ziele zur
Verringerung des Gesamtenergieverbrauchs von
Gebauden unter Berlicksichtigung nationaler Be-
sonderheiten festgelegt. Den einzelnen Mitglied-
staaten bleibt bis Ende Mai 2026 (iberlassen, wel-
che Mafsnahmen im Einzelnen zu ergreifen sind.

Die Umsetzung der Klimapfade ist sehr volatil, da
sowohlin der Bauplanung als auch in der Instand-
haltung bauliche Verzogerungen und Genehmi-
gungsverfahren eine zeitliche Verschiebung der
Mafsnahmen zur Folge haben kdénnen.

Durch das EU-Omnibusverfahren zur CSRD-Richt-
linie (Corporate Sustainability Reporting Directive)
hat sich deren Anwendungsbereich reduziert. Die
STADT UND LAND ist nicht mehr verpflichtet, die
Nachhaltigkeitsberichterstattung nach den Krite-
rien der CSRD vorzunehmen. Die nichtfinanziel-
le Berichterstattung wird ab dem Geschaftsjahr
2025 nach dem freiwillig anwendbaren VSME-
Standard (Voluntary Sustainability Reporting
Standard) erfolgen.

Verbesserung der Effizienz durch Digitalisierung und Automatisierung

Ein besonderer Schwerpunkt liegt auf der wei-
teren Digitalisierung der Arbeitsstrukturen und
Automatisierung der Prozesse im Konzern. Nach
bereits umgesetzten Projekten zur Verbesserung
von Bestandsbewirtschaftungsprozessen werden
aktuell neue Funktionen fir ein erweitertes Kun-
denportal erarbeitet. Hier sollen vor allem Scha-
densmeldungen online erfolgen kénnen sowie In-
formationen zum Warmeverbrauch entsprechend

Optimierung Betriebswirtschaft

Ein wichtiger Beitrag zur Ertragsverbesserung ist
nach wie vor die zum 1. Januar 2024 geschlos-
sene Kooperationsvereinbarung mit dem Land
Berlin, nach der die landeseigenen Wohnungs-
bauunternehmen ab dem Geschaftsjahr 2024 die
Bestandsmietvertrage um jahrlich insgesamt 2,9
Prozent erhohen kénnen. Dieses Potenzial wird
nach den Mafsgaben des § 558 BGB umgesetzt.
Aufgrund der gesetzlichen Regelungen der Kap-
pungsgrenze, Veranderungen bei den Mietspie-
gelmerkmalen und moglichen Mieterhohungs-
zeitraumen von 15 Monaten geht die STADT UND
LAND davon aus, dieses Potenzial im Planungs-
zeitraum nicht in vollem Umfang ausschépfen zu
koénnen. Bei der Umsetzung von Mieterh6hungen

der Heizkostenverordnung digital bereitgestellt
werden. Hervorzuheben ist ebenso das Projekt
zur Einfihrung eines GeoFacility-Managers, der
die Verwaltung und Bewirtschaftung von Gebau-
den und der technischen Infrastruktur bei Pla-
nungsaufgaben, Uberwachung der technischen
Anlagen, Budget- und Kostenkontrolle sowie Si-
cherstellung der Einhaltung von gesetzlichen Re-
gelungen und Sicherheitsstandards unterstitzt.

wird zudem berlcksichtigt, dass die Belastung
eines Haushalts durch die Nettokaltmiete nicht
mehr als 27 Prozent des Haushaltsnettoeinkom-
mens betragt.

Im Sinne der Optimierung der Prozesse der Be-
standsbewirtschaftung wurde der Geschaftspro-
zess Vermietung im Bestand einer Uberpriifung
unterzogen. Die sich aus den Ergebnissen aktu-
alisierten Verfahrensabldaufe entsprechen den
vielfaltigen gesetzlichen Anforderungen und den
internen Qualitatsstandards hinsichtlich einer zu-
kunftsgerichteten Betreuung der Mieter und der
Sicherstellung der diskriminierungsfreien Ver-
mietung.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2025
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1.3

Im Geschaftsjahr wurden die Aufgabenberei-
che der Stabsstelle Governance und Prozess-
management um das zentrale Projektmanage-
ment erweitert. Hintergrund dieser strategischen
Entscheidung ist die zunehmende Komplexitat
bereichslibergreifender ~ Organisationsprojekte
sowie der wachsende Bedarf an standardisierten
Methoden, zentraler Steuerung und Transparenz.
Diese Integration schafft Synergien zwischen den
bisherigen Organisationseinheiten und erméglicht
eine nachhaltige Weiterentwicklung der Projekt-
landschaft sowie die Entwicklung von Soll-Pro-
zessen innerhalb des Konzerns.

Das Jahr 2025 war gepragt von mehreren Ent-
wicklungen, die die Governance- und Projektma-
nagement-Funktion beeinflusst haben. Zuneh-
mende regulatorische Anforderungen erforderten
eine kontinuierliche Anpassung interner Regel-
werke. Digitalisierung und Automatisierung und
damit die Transformation hin zu digitalen Prozes-
sen basierten auf Prozessanalysen und -weiter-
entwicklungen.

1.4

Governance und Prozessmanagement

Die Stabsstelle unterstiitzt als Second Line of
Defense die Einhaltung interner Regelungen und
gesetzlicher Vorschriften. Zentrale Bedeutung
haben dabei der Verhaltenskodex, die Flihrungs-
grundsatze sowie die im Organisationshandbuch
verankerten Regelungen zu Kern-, Fiithrungs- und
Unterstlitzungsprozessen. Im Fokus standen die
systematische Identifikation geschaftskritischer
Prozesse sowie die Starkung der Resilienz und
Prozesssicherheit.

Die organisatorische Nahe zwischen Prozess-
management, Risikomanagement und Internem
Kontrollsystem erzeugt qualitatssteigernde Ef-
fekte. Compliance, Informationssicherheit und
Datenschutz wirken flankierend. Unternehmens-
prozesse werden Uber die Prozessmanagement-
Software ibo (ibo Software GmbH) abgebildet und
regelmafsig aktualisiert, um Transparenz und Ak-
tualitat sicherzustellen.

Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene

Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland hat sich
im Jahr 2025 leicht stabilisiert. Das preis- und
kalenderbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist
im Vergleich zum Vorjahr um rund 0,2 Prozent ge-
stiegen. Nach mehreren wirtschaftlich schwachen
Jahren bedeutet dies zwar eine leichte Erholung,
jedoch keine starke wirtschaftliche Trendwen-
de. Das Wachstum wurde vor allem durch héhe-
re Ausgaben der privaten Haushalte sowie des
Staates getragen. Investitionen und Exporte ent-
wickelten sich dagegen weiterhin verhalten. Die
Investitionstatigkeit blieb auch 2025 zuriickhal-
tend. Hohe Finanzierungskosten, wirtschaftliche
Unsicherheiten und steigende Baupreise flihrten
dazu, dass viele Investitionsvorhaben verschoben
oder nicht umgesetzt wurden. Besonders betrof-
fen war der Wohnungsbau, der weiterhin unter
hohen Kosten und schwierigen Rahmenbedingun-
gen leidet.*

Die Verbraucherpreise sind im Jahresdurchschnitt
2025 erneut gestiegen. Die Inflationsrate lag bei
etwa 2,2 Prozent und damit weiterhin tGber dem
angestrebten Zielwert der Europdischen Zentral-
bank. Besonders Dienstleistungen sowie Bauleis-
tungen trugen zu den Preissteigerungen bei. Zwar
gingen die Energiepreise im Jahresverlauf leicht
zurlick, das allgemeine Preisniveau blieb jedoch
erhoht. Auch die Baupreise lagen weiterhin deut-
lich Gber der allgemeinen Inflationsrate.?

Die Bevolkerungszahl in der Bundesrepublik
Deutschland blieb 2025 insgesamt stabil. Ein
Bevolkerungswachstum ergab sich weiterhin
ausschliefslich durch Zuwanderung. Die Netto-
zuwanderung fiel jedoch geringer aus als in den
Vorjahren und lag bei rund 270.000 Menschen.?
Gleichzeitig wirkt sich der demografische Wandel
zunehmend auf den Arbeitsmarkt aus. Trotz einer
abgeschwachten Wirtschaftslage besteht in vie-

1 GdW - Informationen 173: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/2026, Januar 2026
2 Statistisches Bundesamt (Destatis): Verbraucherpreise und Inflation 2025, https://www.destatis.de

3 GdW - Wanderungsstatistik und Arbeitsmarktentwicklung 2025
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len Branchen weiterhin ein splirbarer Fachkrafte-
mangel.

Der Wohnungsmarkt in Deutschland blieb insge-
samt angespannt. Die Wohnungsbauinvestitionen
gingen im Jahr 2025 erneut zurlck. Zwar besteht
weiterhin ein hoher Bedarf an Wohnraum, insbe-
sondere in Grofsstadten, jedoch konnten die politi-
schen Zielvorgaben zum Neubau von Wohnungen
erneut nicht erreicht werden.* Hohe Baukosten,
steigende Zinsen und eine unsichere wirtschaftli-
che Lage erschwerten fiir die Immobilienbranche
die Umsetzung vieler Neubauprojekte.

Auch in Berlin zeigte sich 2025 eine angespannte
Situation auf dem Wohnungsmarkt. Das Ziel des
Landes Berlin, jahrlich rund 20.000 neue Woh-
nungen zu schaffen, konnte 2025 abermals nicht

[Sa0 =4

https://www.berlin.de/sen/stadtentwicklung

o

vollstandig erreicht werden. Tatsachlich wurden
im Jahr 2025 nur etwa 14.000 Wohnungen fertig-
gestellt.> Trotz leicht steigender Anzahl von Bau-
genehmigungen blieb das Angebot deutlich hinter
der Nachfrage zuriick. Dies flihrte weiterhin zu
steigenden Angebotsmieten und einem niedrigen
Leerstand.®

Zur Verbesserung der Situation wurden politische
Mafsnahmen wie das bereits 2024 eingeflihrte
Schneller-Bauen-Gesetz weiter umgesetzt. Ziel
dieser gesetzlichen Regelungen ist es, Planungs-
und Genehmigungsverfahren zu beschleunigen.’
Eine splirbare Entlastung des Berliner Wohnungs-
marktes ist jedoch kurzfristig nicht zu erwarten,
da hohe Baukosten und begrenzte Flachen wei-
terhin hemmend wirken.

Reuters: Wohnungsbaubedarf und Neubauziele in Deutschland, https://www.reuters.com
Senatsverwaltung flr Stadtentwicklung, Bauen und Wohnen Berlin: Wohnungsbaufertigstellungen 2025,

Berlin Hyp: Wohnungsmarktbericht Berlin 2025, https://www.berlinhyp.de

7 Abgeordnetenhaus von Berlin: Schneller-Bauen-Gesetz, https://www.parlament-berlin.de
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2. Darstellung des Geschaftsverlaufs

2.1

Bestandsmanagement und

Portfolioentwicklung

Neben der Bewirtschaftung des Eigenbestandes an Immobilien nehmen die Gesellschaften des STADT
UND LAND-Konzerns auch die Eigentumsverwaltung und Bewirtschaftung fur Dritte wahr.

Zum 31.12.2025 ergibt sich folgendes Mengengeriist fir den Konzern:

STADT UND

BESTAND LAND WoGeHe
31.12. Mieteinheiten Mieteinheiten
2025 2025

Eigener Bestand 42.581 24.590
Verwaltung fir Dritte 0 0
Verwaltung gesamt 42.581 24.590
darunter: Wohnungen 32.750 20.708
Eigener Bestand 32.750 20.708
Fremdverwaltung 0 0

Bestandsinvestitionen

Das Jahr 2025 war gepragt von der Fertigstellung
diverser Bauprojekte. Hierzu zahlt insbesondere
neben der Fertigstellung der denkmalgeschiitz-
ten Gebaude in Alt-Biesdorf der Abschluss des
ersten Loses der umfassenden Modernisierung
der denkmalgeschutzten Siedlung Badener Ring /
Bayernring mit insgesamt 305 Wohnungen. Die
Instandsetzungsmafinahmen im Kosmosviertel
mit ca. 1.800 Wohnungen in Altglienicke wurden
fortgefiihrt. Weitere Erneuerungen der Fassaden-
dammung und der Aufziige in verschiedenen Auf-
gangen wurden umgesetzt.

Sowohlin der Tangermiinder Strafe in Berlin-Hel-
lersdorf als auch in der Mihlenbecker Strafde in
Wandlitz wurden die Modernisierungsmafsnah-
men weitestgehend abgeschlossen. In der Neu-
kollner Werbellinstrafde im Rollbergviertel erfolgte
die Strang- und Badsanierung in 43 Wohnungen.

Die umfassende energetische Sanierung und
Schadstoffsanierung am Mariendorfer Damm
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Mieteinheiten

WOBEGE Konzern Konzern  Veranderung

Mieteinheiten Mieteinheiten Mieteinheiten

2025 2025 2024
245 67.416 66.179 1.237
14.692 14.692 14.903 -211
14.937 82.108 81.082 1.026
10.573 64.031 63.466 565
208 53.666 53.135 531
10.365 10.365 10.331 34

212-218 / Kruckenbergstrafse in Berlin Tempel-
hof mit 310 Wohnungen wurde fortgesetzt. In der
Angermiinder Strafse in Hellersdorf wurde eine
umfassende Modernisierung einer Wohnanlage
mit 124 Wohnungen aus den 1970er-Jahren be-
gonnen. In der Pfligerstrafie und der Roland-Krii-
ger-Strafde, beide in Neukolln, startete die Sanie-
rung von insgesamt 69 Wohnungen.

Die notwendigen energetischen Erfordernisse
werden entsprechend der mdéglichen Umsetz-
barkeit bei allen Bauprojekten berilicksichtigt. Die
baulichen Mafinahmen sind mit dem Ziel einer
Reduzierung des CO,-Ausstofdes zur Erreichung
der nationalen und europaweiten Klimaschutzzie-
le verbunden.

Die STADT UND LAND passt ihre Klimastrategie
fortwahrend an die sich andernde Gesetzeslage
an.



Neubau

Im Geschaftsjahr 2025 wurde insgesamt bei 529
Wohnungen Bezugsfertigkeit erreicht. Im Bauvor-
haben Buckower Felder in Neukdlln wurden meh-
rere Bauabschnitte fertiggestellt, wodurch 272
Wohnungen an den Bestand iibergeben werden
konnten. Nachdem in diesem Projekt bereits im
Geschaftsjahr 2024 insgesamt 330 Wohnungen
fertiggestellt worden waren, ist die Ubernahme
der verbleibenden 79 Wohnungen bis zum zwei-
ten Quartal 2026 vorgesehen. Darliber hinaus

NEUBAUWOHNUNGEN
per 31.12.2025

Johanna-Tesch-Strafée — 1. BA

Unternehmen
STADT UND LAND
STADT UND LAND

WoGeHe

Buckower Felder

Rabensteiner Strafse

Gesamt *

Das Investitionsvolumen fiir die Neubauvorhaben
betrug im Geschaftsjahr 2025 rund 160,7 Mio. E.

Im Bauvorhaben Johannes-Tobei-Strafse Misch-
gebiet in Treptow-Koépenick mit 53 Wohnungen
fand in diesem Jahr der Baubeginn statt.

Zum Jahresende befanden sich weitere 156
Wohnungen, verteilt auf drei Bauvorhaben, im
Bau, welche allesamt im Folgejahr fertiggestellt
werden. Die drei Bauvorhaben liegen in Treptow-

Schlisselfertige Bautragerprojekte

Die STADT UND LAND hat im Berichtsjahr 2025
vier Vertrage Uber die schlisselfertige Errichtung
vonImmobilien (Bautragerprojekte) mitinsgesamt
211 Wohnungen abgeschlossen. Hierzu zahlen
ein weiteres Teilprojekt im geplanten Pankower
,Paule-Panke-Quartier” (ehemals ,,STAYTION®)
mit 50 Wohnungen sowie das Projekt Weinstra-
3e 9 in Friedrichshain-Kreuzberg, bei dem 66
Wohnungen mit einem untergelagerten Super-
markt errichtet werden. Darlber hinaus wurden
zwei Projekte in Neukélln (Silbersteinstrafie 26
und Sonnenallee 210) erworben. Fir alle Projek-
te wurden die Bauantrage bereits eingereicht. Fir
das Vorhaben ,,Paule-Panke-Quartier” liegt die
Baugenehmigung bereits vor; der Baubeginn er-

1 gem.VOB-Abnahmen in 2025 Anzahl: 488

wurde die zweite Quartiersgarage im Quartier Bu-
ckower Felder mit 122 Stellplatzen fertiggestellt,
welche im 2. Quartal 2026 vermietungsfahig wer-
den.

In Treptow-K&penick in der Johanna-Tesch-Stra-
f3e, 1. Bauabschnitt konnten 120 Wohnungen fer-
tiggestellt werden, in der Rabensteinerstrafse in
Hellersdorf weitere 137 Wohnungen.

Mittlere Anzahl der

Baubeginn Bezugsfertigkeit Wohnungen
10/2022 02/2025 120
2021-2022 div. 2025 272
12/2022 08/2025 137
529

Kopenick (Galileistrafse und Johanna-Tesch-Stra-
3e) und Neukolln (Pilotprojekt Holz-Ziegel-Lehm
Alt-Britz 107).

Die Bauvorhaben, deren Bezugsfertigkeit 2025
erfolgte, weisen zum Jahresende einen Vermie-
tungsgrad von ca. 76 Prozent auf. Ein Teil der
Wohnungen auf den Buckower Feldern war erst
zum Dezember 2025 bezugsfertig, so dass hier
zum Jahresende ein Vermietungsgrad von ca. 50
Prozent erreicht wurde.

folgte im Oktober des Berichtsjahres. Die Gibrigen
Baubeginne sind flir 2026 geplant.

Alle Bautragerprojekte in Berlin werden unter
Nutzung der WFB 2023 realisiert.

Des Weiteren liegt bereits die Zustimmung des
Aufsichtsrates flr den Erwerb von zwei weiteren
Bautragerprojekten mit insgesamt 132 Wohnun-
gen (Semmelweisstrafse 97 in Treptow-Kdpenick
und Schénwalder Strafse 57 in Spandau) vor. Nach
Abschluss der Due Diligence ist die Beurkundung
der Grundstiickskaufvertrage mit Bauverpflich-
tung flr das erste Quartal 2026 geplant.
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BAUTRAGERPROJEKTE
Staytion A

Unternehmen
STADT UND LAND
STADT UND LAND
STADT UND LAND
STADT UND LAND
STADT UND LAND

Sonnenallee 210
Silbersteinstrafie 26
Weinstrafse 9

Semmelweisstrafse 97
(Beurkundung ausstehend)

Schonwalder Strafse 57
(Beurkundung ausstehend)

STADT UND LAND

Gesamt

Ankauf

Der Konzern STADT UND LAND hat seine Zielstel-
lungen beim Ankauf bereits im Jahr 2020 erreicht
und beschrankt sich daher auf die selektive Aus-
wahl attraktiver Objekte. Aufgrund der weiterhin

Ubertragungen

Mittlere Anzahl der

Baubeginn Bezugsfertigkeit Wohnungen
10/2025 06/2028 50
10/2025 11/2027 43
04/2026 06/2028 52
06/2026 06/2028 66
03/2026 06/2028 69
08/2026 06/2028 63
343

hohen Fremdkapitalzinsen und der nicht in glei-
chem Ausmafs entsprechend gesunkenen Im-
mobilienkaufpreise wurden im Berichtsjahr keine
reguldren Bestandsankaufe getatigt.

Im Berichtsjahr wurden der STADT UND LAND keine Grundstlicke vom Land Berlin ibertragen.

Verkauf

Mit den entsprechenden Genehmigungen nach
der Landeshaushaltsordnung konnten im Be-
richtsjahr vier Verkaufe von Grundstiicksflachen
der STADT UND LAND beurkundet werden. Hier-
bei handelte es sich um ein mit einem abrissreifen
Zweifamilienhaus bebautes Grundstiick (Sand-
bacher Weg 126), ein unbebautes Grundstiick in
einer Brandenburger Umlandgemeinde (Wilhelm-
Pieck-Strafse9/10 in Boddinsfelde), eine mit

VERKAUFSOBJEKTE ABGANG
per 31.12.2025

Ligusterweg 1

Sandbacher Weg 126
Theodor-Francke-Strafde 5,6
Wilhelm-Pieck-Strafse 9 / 10
Wendenstrafde 7 (Abgang zum 01.01.2026)

einem leerstehenden Einfamilienhaus bebaute
Teilflaiche (Wendenstrafse 7) sowie eine Arron-
dierungsflache als Bestandteil der Griinanlage
»Theodor-Francke-Park*.

Fir die bereits im Jahr 2024 veraufderte Flache im
Ligusterweg 1 erfolgte der Nutzen-Lasten-Wech-
sel im Berichtsjahr.

Unternehmen Grundstiicksflache
STADT UND LAND 80 m?
STADT UND LAND 719 m?
STADT UND LAND 54 m?
STADT UND LAND 6.150 m?
STADT UND LAND 507 m?

Gesamt 7.510

Betriebskostenmanagement

Im abgelaufenen Geschaftsjahr 2025 wurden
insgesamt 52.178 formell ordnungsgemafie Be-
triebs- und Heizkostenabrechnungen fiir den Be-
stand der STADT UND LAND fristgerecht gefertigt
und zugestellt. Trotz weiterhin komplexer regu-

LAGEBERICHT

latorischer und operativer Rahmenbedingungen
konnte die Abrechnungserstellung vollstandig
innerhalb der gesetzlichen Fristen sichergestellt
werden. Der iberwiegende Teil der Abrechnun-
gen wies ein Guthaben aus (rund 65 Prozent),



was insbesondere auf frithzeitig vorgenommene
Vorauszahlungsanpassungen sowie auf ein wei-
terhin bewusstes Nutzerverhalten der Mietenden
zurtckzufiihren ist.

Durch die Begleitung vergaberechtlich relevan-
ter Mafinahmen sowie die fortlaufende Uberprii-
fung bestehender Vertragsstrukturen wurde ein
wesentlicher Beitrag zur Kostenkontrolle und zur
Wahrung der Interessen der Mietenden erbracht.
Gleichzeitig wurden gesetzliche und regulatori-

Vermietung als sozialer Auftrag

Uber die gesetzlichen Vorgaben des Wohnraum-
versorgungsgesetzes hinaus verpflichtet sich die
STADT UND LAND weiterhin zur Einhaltung der
Kooperationsvereinbarung ,Leistbare Mieten,
Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-
gung®. Mit dieser Vereinbarung wird das Ziel ver-
folgt, Wohnraum fir breite Bevolkerungskreise
bereitzustellen. Dementsprechend erfolgen 63
Prozent der jahrlichen Neuvermietungen im Be-
stand an WBS-berechtigte Haushalte. Dariiber
hinaus sind 25 Prozent dieser Vermietungen fiir
besondere Bedarfsgruppen vorgesehen, darunter
Studierende, hilfebedlrftige Personen, obdach-
lose Menschen sowie Personen mit Fluchthinter-
grund.

Die weiterhin wachsende Zahl obdachloser Men-
schen stellt insbesondere in Metropolen wie

Forderungsmanagement

Die STADT UND LAND betreibt ein aktives Forde-
rungsmanagement, welches die Anforderungen
an eine gemeinwohlorientierte Vermietung be-
ricksichtigt. Die Hauptverantwortung fir das
vorgerichtliche  Forderungsmanagement liegt
im Bereich Rechnungswesen. Das gerichtliche
Forderungsmanagement erfolgt durch die Stabs-
stelle Recht. Die Entwicklung der Mietrlickstande
wird im Rahmen eines monatlichen Reportings
(Dashboard) eng liberwacht.

Mieterpartizipation

Die STADT UND LAND hat auch in dem vergange-
nen Jahr wieder aktiv die Mitbestimmung ihrer
Mieterinnen und Mieter gefordert und in insge-
samt 16 Berliner Quartieren Mieterbeiratswahlen
durchgefiihrt. In sieben Quartieren wurden die

sche Anforderungen aktiv begleitet und systema-
tisch in die laufenden Prozesse integriert.

Fir das kommende Geschaftsjahr liegt der
Schwerpunkt auf der weiteren Starkung eines ak-
tiven Betriebskostenmanagements, der Fortent-
wicklung stabiler und effizienter Prozesse sowie
der vorausschauenden Ausrichtung auf sich ver-
andernde rechtliche, technische und wirtschaft-
liche Rahmenbedingungen.

Berlin eine unverandert grofse gesellschaftliche
Herausforderung dar. In Kooperation mit den Ver-
antwortlichen des Projekts ,,Housing First“ setzt
sich der Konzern daher gezielt fiir eine nachhal-
tige Uberwindung von Obdachlosigkeit ein. Hier-
flr wird ein festgelegtes Wohnraumkontingent fir
obdachlose Menschen bereitgestellt.

Ungeachtet der angespannten Situation auf dem
Wohnungsmarkt war es auch in diesem Jahr mog-
lich, Wohn- und Gewerbeflachen an gemeinniit-
zige Organisationen zu vermieten. Parallel dazu
wurde das Netzwerk sozialer Trager sowie be-
zirklicher Akteure weiterentwickelt, wodurch die
sozialen Strukturen in den Quartieren nachhaltig
gestarkt werden konnten.

Uber die SOPHIA GmbH hat die STADT UND LAND
auch in diesem Jahr ein breitgefachertes Bera-
tungsangebot fir Mietschuldner angeboten. Da-
bei konnten viele Anfragen beziiglich offener Miet-
zahlungen und den notwendigen Schritten zum
Erhalt des eigenen Wohnraums lésungsorientiert
und zielfiihrend bearbeitet werden.

Wahlen erfolgreich umgesetzt und die Mieter-
beirate konstituiert. In neun Quartieren liefsen
sich mangels ausreichender Kandidaturen keine
Mieterbeiratswahlen realisieren. Die vertrauens-
volle Zusammenarbeit mit den Mieterbeiraten soll
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auch in den kommenden Jahren weiter gestarkt
werden. Die Mieterbeirate sind Schlisselakteure
gelebter Beteiligungsstruktur und damit ein wich-
tiger Teil fur die nachhaltige Quartiersarbeit.

In Formaten wie den jahrlichen Quartiersbege-
hungen wurden mit den Mieterbeiraten zentrale

Quartiersmanagement

Um der wachsenden Bedeutung einer koordinier-
ten und intensiven Quartiersarbeit in den Bestan-
den gerecht zu werden, arbeiten bei der STADT
UND LAND nun insgesamt drei Quartierskoordi-
natorinnen in den jeweiligen Serviceblros. Sie
haben die Aufgabe, die Unternehmensstrategie
im Quartier konkret erkennbar zu machen und mit
ihrer Arbeit einen aktiven Beitrag flir mehr lebens-
werte Quartiere in Berlin zu leisten.

Die nachhaltige Quartiersentwicklung wurde im
Geschaftsjahr 2025 durch eine aktive Quartiers-
arbeit fortgefiihrt. Der Konzern pflegt den direkten
Kontakt zu den sieben vom Land Berlin festgeleg-
ten  Quartiersmanagement-Gebietskoordinato-
ren im Rahmen des Programms Starkung Berli-
ner Grofswohnsiedlungen und unterstiitzt deren
Arbeit vor Ort. Durch regelmafsige Teilnahme an
Quartiersratssitzungen, Gebietskonferenzen und
weiteren Veranstaltungen wurde die Vernetzung
mit lokalen Akteuren gestarkt und ein gemeinsa-
mer Handlungsansatz geférdert.

Des Weiteren konnten in dem vergangenen Jahr
verschiedene Projekte in den Quartieren der
STADT UND LAND umgesetzt werden. In dem
Quartier High-Deck-Siedlung wurde die Erneue-
rung des Wegeleitsystems initiiert. Die Begeg-
nungsstatte in der Heinrich-Schlusnus-Strafie
8-10 wurde im Rahmen eines Tragerwettbewer-
bes des Quartiersmanagement in der Neukéllner
High-Deck-Siedlung / Sonnenallee in Abstimmung
mit der Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung,
Bauen und Wohnen und dem Bezirksamt Neukdlln
mit dem neuen Trager NBS gGmbH revitalisiert.

In dem Neubauprojekt Buckower Felder wurde in
dem vergangenen Jahr der Nachbarschaftstreff,
welcher im Auftrag der STADT UND LAND durch
die SOPHIA Berlin GmbH betrieben wird, feier-
lich er6ffnet. Somit verfligt die STADT UND LAND
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Entwicklungen des jeweiligen Quartieres bespro-
chen und gemeinsam mdgliche Loésungsansatze
erortert. So konnte in dem vergangenen Jahr ein
wertvoller Dialog gefordert werden.

derzeit bestandsiibergreifend (ber vier Nachbar-
schaftstreffs. Diese bieten ein vielfaltiges Unter-
stltzungsangebot und verschiedene Méglichkei-
ten der Begegnung fiir die Mieterinnen und Mieter
vor Ort.

In dem Quartier Rollberg in Neukélln konnte ge-
meinsam mit dem bezirklichen Quartiersmanage-
ment Rollbergsiedlung im Rahmen der Initiative
NullMilINeukélln des Bezirksamtes Neukolln eine
»,Clean-up Box* vor Ort installiert werden. Diese
soll die Millvermeidung fordern und konnte sich
bisher sehr gut im Quartier etablieren.

Die wichtige Thematik der Sauberkeit durch Mill-
vermeidung wurde ebenfalls mit der Durchfiih-
rung von weiteren BSR-Kieztagen in den Quar-
tieren Kosmosviertel in Treptow-Kopenick und in
den Neukéllner Rollbergen geférdert.

Dariiber hinaus wurden die Planungen fiir das zu-
kiinftige Stadtteilzentrum im Quartier Kosmos-
viertel 2025 begonnen. Eine Prasentation der
Erstentwirfe zum Umbau des Stadtteilzentrums
fand im Februar in den Raumlichkeiten des Kiez-
ladens WaMa statt.

Die Foérderung von Kinder- und Jugendprojekten
blieb ebenfalls ein wichtiger Bestandteil der Quar-
tiersarbeit. So unterstiitzte der Konzern erneut
die Rollberger Sommeruni des MaDonnaMad-
chenkult.Ur e. V., um Kindern und Jugendlichen
ein vielfaltiges Freizeitangebot wahrend der Som-
merferien anzubieten. Mit den ,WINTERGAMES*
an drei Grundschulen in Hellersdorf wurden auch
in der kalten Jahreszeit Sport- und Bewegungsan-
gebote geschaffen.

Die STADT UND LAND hat im Geschaftsjahr 2025
ihre Rolle als starker Partner in den Quartieren
weiter ausgebaut.



2.2

In der aktualisierten Strategie der WOBEGE wird
die Starkung von Aktivitaten im gesamten Spek-
trum der Fremdverwaltung verfolgt und durch
Vertriebsdienstleistungen erganzt.

Hierzu wurde der bereits im Geschéftsjahr 2024
begonnene Prozess, Mandate unter dem Ge-
sichtspunkt der Wirtschaftlichkeit zu fiihren,
weiterverfolgt. Im Bereich der WEG-Verwaltung
konnten Konditionen der laufenden Vertrage im
Zuge von Wiederbestellungen marktgerecht ange-
passt werden. Unwirtschaftliche Mandate wurden
beendet. Der Bereich der Mietsonderverwaltung
innerhalb betreuter Fremdverwaltungs-Mandate
wurde bereits im Vorjahr einer intensiven Ver-
tragsbereinigung unterzogen.

2.3
Energieservices

Im Geschaftsjahr 2025 setzte die FACILITY ihre
erfolgreiche Tatigkeit flir den Konzern fort. Der
Bereich Hauswartservice betreute zum Jahres-
ende rund 49.950 Wohn- und Gewerbeeinheiten
(Vorjahr: ca. 49.080). Trotz wachsender Heraus-
forderungen — wie umfangreicher Sanierungen,
weiterer Neubauprojekte und zusatzlicher techni-
scher Services — konnte die Betreuung des Immo-
bilienbestands in gewohnt hoher Qualitat fir die
STADT UND LAND sowie die WoGeHe und deren
Mieterschaft sichergestellt werden.

Das Geschaftsfeld rund um den Messdienstser-
vice wurde im Jahr 2025 weiter ausgebaut. Kern-
aufgabe bleibt die termingerechte Heizkostenab-
rechnung sowie die monatliche Bereitstellung der
Verbrauchsinformationen fiir die gesamte Mieter-
schaft. Bis Jahresende waren 552 Liegenschaften
(Vorjahr: 542) mit insgesamt 43.150 Einheiten
(Vorjahr: 42.550) der STADT UND LAND und Wo-
GeHe mit funkbasierter Messtechnik ausgestat-
tet. Das Ziel, bis Ende des Jahres 2031 den ge-
samten Immobilienbestand des Konzerns digital
zu erfassen, bleibt bestehen. Technik und Abrech-
nungssoftware werden fortlaufend an aktuelle
Standards und gesetzliche Vorgaben angepasst.

Im Geschaftsfeld ,Internes Facility-Manage-
ment® wurde im Jahr 2025 die Reinigung sowie

Fremdverwaltung und Maklertatigkeit

Der Fokus fir das Geschaftsjahr 2025 bestand
darin, samtliche Arbeitsprozesse einer intensiven
Priifung und Uberarbeitung zu unterziehen und
damit eine wichtige Grundlage zur Erhéhung der
Arbeitseffizienz und Prozesstransparenz zu schaf-
fen. Im Geschéftsjahr 2026 erfolgt die notwendi-
ge Anpassung im Rahmen einer Restrukturierung.
Ziel ist es, die momentane Ertragsschwache der
WOBEGE zu Giberwinden.

Begonnene Digitalisierungsprojekte, z.B. das
Kundenportal mit einem erweiterten Funktions-
umfang sowie interne Digitalisierungsprozesse
in Betrieb zu nehmen, sollen zeitnah umgesetzt
werden.

Facilitymanagement, Messdienst- und

das Gebaudemanagement der eigengenutzten
Biirostandorte weiterentwickelt. Neben der Uber-
nahme des Standortes Adele-Sandrock-Strafse in
Berlin-Hellersdorf konnte das Leistungsportfo-
lio gezielt an die Anforderungen und Bediirfnisse
des Konzerns angewandt und ausgebaut werden.
Dazu zahlen Empfangstatigkeiten am Konzernsitz
in Berlin-Neukolln, diverse Hausmeisterdiens-
te, Kleinstlogistik, Verkehrssicherheitskontrollen
sowie die klassische Blrogebaudereinigung. Zu-
satzlich wird der Fachbereich kiinftig den internen
sowie externen Post-Transport ibernehmen und
somit die Postlaufzeiten sukzessive optimieren.

Mit Blick auf das Geschaftsfeld ,,Energie-Services*
war insbesondere die Erarbeitung der kinftigen
Aufbau- und Organisationsstruktur zur Betriebs-
fihrung von Photovoltaikanlagen (PV-Anlagen)
ein wesentlicher Meilenstein. Die Integration der
PV-Anlagen umfasst kiinftig die technische Be-
triebsfiihrung, das regelmafsige Monitoring sowie
die Vermarktung des erzeugten Stroms. Fur die
kommenden Jahre ist eine sukzessive Auswei-
tung dieses Geschaftsfeldes geplant, um den An-
teil erneuerbarer Energien im Konzern deutlich zu
erhéhen sowie den energie- und baurechtlichen
Anforderungen gerecht zu werden. Ziel ist es, das
Geschaftsfeld ,,Energie-Services“ nachhaltig in
der Konzernstruktur zu verankern.
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2.4

Zum 31. Dezember 2025 wurden Uber die Infra-
struktur der NETZE durch Kabelnetzbetreiber ins-
gesamt 49.405 (Vorjahr: 47.872) Mieteinheiten in
den Immobilienbestanden der STADT UND LAND
und der WoGeHe mit Kommunikationsdiensten
versorgt.

In 6.185 (Vorjahr: 5.913) Mieteinheiten, im We-
sentlichen in Neubauobjekten der STADT UND

2.5 Personal

Personalentwicklung

Bewirtschaftung der Kabelnetze

LAND und der WoGeHe, hat die NETZE hochmo-
derne Glasfasernetze (FTTH) bis in die Wohnun-
gen bauen lassen und durch eine technische Ab-
nahme die Betriebsbereitschaft sichergestellt.
Weitere 397 (Vorjahr: 354) Mieteinheiten sind mit
einem Glasfasernetz ausgestattet, das sich nicht
im Eigentum der NETZE befindet.

Einschliefslich der Geschaftsflihrung setzt sich der Personalbestand am Geschaftsjahresende wie folgt

Zzusammen.
MITARBEITENDE per 31.12.2025 per 31.12.2024 Veranderung
KONZERN STADT UND LAND Anzahl Anzahl Anzahl
STADT UND LAND 429 423 6
davon Geschaftsfliihrung 2 2 0
davon Angestellte 396 387 9
davon gewerbliche Mitarbeitende 5 7 -2
davon Auszubildende 26 27 -1
WOBEGE 63 71 -8
davon Geschaftsfihrung* 0 1 -1
davon Angestellte 63 70 -7
davon Auszubildende 0 0 0
FACILITY 259 239 20
davon Geschaftsfihrung 1 1 0
davon Angestellte 36 28 8
davon Hauswarte 222 210 12
Gesamt 751 733 18
davon Geschaftsfiihrung 3 4 -1
davon Angestellte 495 485 10
davon Hauswarte und gewerbliche Mitarbeitende 227 217 10
davon Auszubildende 26 27 -1

1 Zum Stichtag 31.12.2025 war der Geschaftsfiihrer der WOBEGE in der STADT UND LAND angestellt.

Im Konzern war ein Personalaufbau zu verzeich-
nen. Personalbedarfe entstanden aufgrund von
Umstrukturierungen,  Veranderungsprozessen,
Digitalisierung und Nachbesetzungen bei Eltern-
zeit sowie bei Renteneintritten.
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Durch Austritte, neue Stellen und interne Um-
setzungen waren im Konzern STADT UND LAND
112 Stellen vakant, davon entfallen acht auf die
WOBEGE und 17 auf die FACILITY. In der Kon-
zernmutter wurden 87 Stellen ausgeschrieben,



davon 76 Stellen besetzt. In der WOBEGE gab es
14 Einstellungen, in der FACILITY gab es 42 Ein-
stellungen, bedingt durch eine erhodhte Fluktua-
tion innerhalb der Probezeit.

Zukiinftigen Vertragsbeendigungen wegen Ren-
teneintritts wurde durch einen temporaren Per-
sonalaufbau friihzeitig entgegengewirkt, um im
Wettbewerb um Fachkrafte nicht ins Hintertreffen
zu geraten sowie um die nachfolgenden Mitarbei-
tenden umfanglich einarbeiten zu kénnen.

Als attraktive Arbeitgeberin zeichnen die STADT
UND LAND soziale Angebote wie ein Zuschuss zu
den offentlichen Verkehrsmitteln, ein Zuschuss
zu Gesundheitsangeboten der machtfit-Gesund-
heitsplattform sowie die Kooperation mit dem
pme Familienservice zur Férderung der Work-Life-
Balance und Unterstiitzung in allen beruflichen
sowie privaten Lebenslagen aus. Erganzend hat
die STADT UND LAND das Wellhub-Angebot ins
Portfolio aufgenommen. Im Jahr 2025 wurden im
Rahmen der Betrieblichen Gesundheitsférderung
Ergonomie-Coachings sowie Erndahrungswork-
shops angeboten. Zur Férderung von Bewegung
im Arbeitsalltag wird den Mitarbeitenden zusatz-
lich eine virtuelle ,,Aktive Pause® ermoglicht.

Am Hauptstandort wurde Desk Sharing erfolgreich
eingefiihrt, praktiziert und damit eine moderne
Arbeitsplatzgestaltung geschaffen. Durch flexib-
le Arbeitszeiten sowie mobiles Arbeiten wird eine

Aus- und Weiterbildung

Die STADT UND LAND bietet allen Mitarbeitenden
hervorragende berufliche Perspektiven.

Im Jahr 2025 erfolgte bei der STADT UND LAND
eine umfassende und fachspezifische Ausbildung.

Zum Bilanzstichtag wurden 15 Immobilienkauf-
leute, vier Kaufleute fiir Bliromanagement sowie
sechs dual Studierende zum Bachelor of Arts in
der Fachrichtung Immobilienwirtschaft ausgebil-
det. Zum ersten Mal wird auch die Ausbildung zum
Kaufmann fir IT-System-Management angeboten

gute Work-Life-Balance sichergestellt. Erfolgreich
wurde die Ausweitung des Arbeitszeitkorridors in
einem Pilotprojekt erprobt.

Im Rahmen der Personalentwicklung standen
die Gestaltung von internen und externen Netz-
werken und eine dialogorientierte und zielgrup-
pengerechte Kommunikation im Fokus. Hierfiir
wurden neue Formate entwickelt und insbeson-
dere die Leadership-Kompetenz innerhalb der
Flihrungsmannschaft geférdert. Im Jahr 2025
wurde auf Basis einer Umfrage die Fiihrungskraf-
teentwicklung zum Teil neu konzipiert. Dabei wur-
de die konzerniibergreifende Fiihrungskrafteba-
sisentwicklung mit dem ,,Fiihrungskompass* als
rollierende Modulreihe ersetzt und wird im Jahr
2026 unter dem Motto ,Veranderung meistern®
starten. Darliber hinaus wurde fiir die startenden
FUhrungskrafte ein Coaching entwickelt und der
grundsatzliche Coachingprozess ausgebaut. Wei-
tere Angebote in der Fihrungskrafteentwicklung
sind in Bearbeitung.

Weiterhin wurde der Fokus auf die Weiterentwick-
lung des Onboarding-Prozesses gelegt. Im Jahr
2025 wurden zwei grofse Onboarding-Veranstal-
tungen organisiert und durchgeflhrt, bei denen
je ca. 30 neue Mitarbeitende des Konzerns in die
Kernprozesse eingeflihrt wurden und den Konzern
samt einiger Bestande kennenlernen sowie ein in-
ternes Netzwerk aufbauen konnten.

und es wurde im Ausbildungsjahr 2025/2026 mit
einem ersten Auszubildenden gestartet.

Die berufliche Weiterentwicklung und Qualifika-
tion der Mitarbeitenden im Konzern haben einen
hohen Stellenwert. Acht Mitarbeitende befanden
sich im Jahr 2025 in nebenberuflichen Studien-
gangen bzw. weiterfiihrenden Lehrgangen, die
von der STADT UND LAND geférdert wurden. Wei-
terhin wurden von den Mitarbeitenden 285 exter-
ne Weiterbildungsmafsnahmen an 597 Tagen in
Anspruch genommen.
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3. Bedeutsame finanzielle
und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

3.1

Konzern STADT UND LAND

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Entwicklung der finanziellen Leistungsindikatoren, die flr die Steuerung des Konzerns von Bedeu-
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tung sind, ist in der folgenden Tabelle aufgefihrt.

BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN Ist Plan Ist
KONZERN Einheit 2025 2025 2024
Kapitaldienstquote % 43,5 40,2 43,1
Loan to Value (LTV) % 53,6 58,5 56,2
EBITDA Mio. € 189,9 154,0 163,0
EBITDA Rendite % 4,4 3,6 4,1

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung weiterer wesentlicher finanzwirtschaftlicher Kenn-

zahlen.

KENNZAHLEN VERMOGENSSTRUKTUR

KONZERN Einheit 2025 2024
Eigenkapital / Bilanzsumme % 27,0 26,8
Unternehmensrestschulden €/m? 705,38 695,38
Durchschnittlicher Unternehmenszinssatz % 2,0 1,9
Schuldendienstdeckungsgrad (debt service coverage ratio): -fache 1,4 1,3

EBITDA / (Zins- und Tilgungsaufwand)

Im Geschaftsjahr 2025 belief sich die Eigenkapi-
talquote auf 27,0 Prozent und Ubertraf sowohl
den Vorjahreswert (26,8 Prozent) als auch den
Zielwert von 25,0 Prozent. Das EBITDA (Ergeb-
nis vor Zinsen, Steuern und Abschreibungen)
lag mit 35,9 Mio. € (iber der Wirtschaftsplanung.
Wesentliche Einflussfaktoren waren geringere In-
standhaltungsaufwendungen, héhere Sollmieten
sowie hohere Auflosungen aus dem Betrauungs-
akt Kosmosviertel. Bei einem EBITDA in H6he von
189,9 Mio. € (Vorjahr: 163,0 Mio. €) erzielte der
STADT UND LAND-Konzern 2025 einen Schul-
dendienstdeckungsgrad von 1,4. Diese Kennzahl
stellt die Fahigkeit zur Erbringung des Schulden-
dienstes dar. Der Schuldendienstdeckungsgrad
war unter anderem aufgrund der verbesserten
Einnahmensituation des Konzerns tber dem ge-
forderten Zielwert des Gesellschafters von 1,2.
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Aufgrund des hoheren EBITDA stieg der Schul-
dendienstdeckungsgrad im Vergleich zum Vorjahr.
Trotz der erhdhten Riickzahlungsaufwendungen
sind die Verbindlichkeiten und damit die verblei-
benden Unternehmensrestschulden aufgrund der
getatigten Investitionen gestiegen.

Bei der EBITDA-Rendite, welche das Verhaltnis
des EBITDA zum gesamten Immobilienvermdgen
widerspiegelt, erzielte der Konzern weiterhin mit
4,4 Prozent eine gute Markt- und Wettbewerbs-
position.

Mit Schreiben vom 10. Dezember 2013 hatte der
Gesellschafter der STADT UND LAND, das Land
Berlin, die landeseigenen Wohnungsbauunter-
nehmen aufgefordert, im Hinblick auf die Erwei-
terung des Portfolios durch Ankauf und Neubau



einige Kennzahlen zur Beurteilung der jeweiligen
Investitionen und deren Auswirkungen auf das
Gesamtunternehmen zu erheben. Ein wichtiger
Index zur Unternehmenssteuerung ist die Kenn-
zahl Loan to Value (LTV), welche das Verhaltnis
von Kreditverbindlichkeiten zum Verkehrswert
des Immobilienbestandes angibt.

Der Verkehrswert ermittelt sich aus den Sollmie-
ten multipliziert mit dem Faktor 14 bei den Be-
standsbauten (einschliefslich Ankauf) und dem

Faktor 18 bei den Neubauten. Fiir das Geschafts-
jahr 2025 erzielt der Konzern einen LTV von 53,6
Prozent und verbesserte sich zum Vorjahr um
2,6 Prozentpunkte (Vorjahr: 56,2 Prozent), somit
wurde die Zielvorgabe des Gesellschafters von
maximal 60 Prozent wieder erfillt. In der Wirt-
schaftsplanung 2025 lag der LTV bei 58,5 Prozent.
Ausschlaggebend fir die Verbesserung zum Vor-
jahr sind vor allem die Mieten aus Neubauzugan-
gen sowie die Mieterh6hungen.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen.

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN
KONZERN

Sollnettokaltmiete Wohnungen
Sollmieten absolut

davon Wohnungen
Erlédsschmalerungen absolut
Betriebskosten

Leerstand Wohnungen

Einheit 2025 2024
g/m? 7,04 6,69
Mio. € 305,9 285,4
Mio. € 281,7 263,4
Mio. € 14,5 10,8
e/m? 3,31 3,21
% 2,9 3,4

Instandhaltungs- / Modernisierungskosten (inkl. Aktivierung)

Durch den Abschluss umfangreicher Sanierungs-
arbeiten sowie gezielte Mafsnahmen zur Verringe-
rung des Leerstands wurde die Leerstandsquote
gegeniiber dem Vorjahr von 3,4 Prozent auf 2,9
Prozent reduziert. Zum Stichtag 31. Dezember
2025 entfielen rund 53 Prozent des Leerstands
auf geplante Mafinahmen. Jedoch konnte der
Planwert in Hohe von 2,7 Prozent nicht erreicht

STADT UND LAND

werden. Dieser Umstand spiegelt sich auch in den
gestiegenen Erlésschmalerungen wider. Gleich-
zeitig lagen die Mieteinnahmen des Konzerns zum
Jahresende mit 4,2 Mio. € Uber der Wirtschafts-
planung. Hauptursachlich hierfir waren insbe-
sondere hdhere Sollmieten infolge von Mieterhé-
hungen und Neuvermietungen sowie Einnahmen
aus fertiggestellten Neubauten.

Die Entwicklung der fiir die Steuerung des Unternehmens bedeutsamen finanziellen Leistungsindikato-

ren ist in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.

BEDEUTSAME LEISTUNGSINDIKATOREN
STADT UND LAND

Kapitaldienstquote
Loan to Value (LTV)
EBITDA

EBITDA Rendite

Ist Plan Ist

Einheit 2025 2025 2024
% 46,8 37,2 40,6

% 51,6 57,7 53,5

Mio. € 117,5 98,4 104,0
% 4,2 3,6 4,0
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Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung weiterer wesentlicher finanzwirtschaftlicher Kenn-
zahlen.

KENNZAHLEN VERMOGENSSTRUKTUR

STADT UND LAND Einheit 2025 2024
Eigenkapital / Bilanzsumme % 36,9 37,4
Unternehmensrestschulden €/m? 725,10 699,20
Durchschnittlicher Unternehmenszinssatz % 2,1 2,0
Schuldendienstdeckungsgrad (debt service coverage ratio): -fache 1,3 1,4

EBITDA / (Zins- und Tilgungsaufwand)

Im Wesentlichen treffen die Erlauterungen zum Konzern beziiglich der finanzwirtschaftlichen Leis-
tungsindikatoren auch auf die Muttergesellschaft STADT UND LAND zu.

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die Entwicklung wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen.

WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE KENNZAHLEN

STADT UND LAND Einheit 2025 2024
Sollnettokaltmiete Wohnungen €/m? 7,39 6,96
Sollmieten absolut Mio. € 201,9 186,2

davon Wohnungen Mio. € 181,6 167,6
Erlésschmalerungen absolut Mio. € 11,1 8,0
Betriebskosten €/m? 3,33 3,36
Leerstand Wohnungen % 3,3 3,6
Instandhaltungs-/Modernisierungskosten (inkl. Aktivierung) €/m? 35,81 33,42

3.2 Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

NICHTFINANZIELLE KENNZAHLEN

KONZERN Einheit 2025 2024
Energieintensitat des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) kWh/m?2a 97,2 103,4
(Verbrauchsjahr = jeweils V3J)

CO,-Emissionen des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) t/a 35.096,9 42.244,7
(Verbrauchsjahr = jeweils VJ) nach GEG market-based

CO,-Intensitét des Gebdudebestands (ohne Eigennutzung) t/ME 0,67 0,81
(Verbrauchsjahr = jeweils VJ) nach GEG market-based

CO,e-Emissionen des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) t/a 65.799,6 -
(Verbrauchsjahr = jeweils VJ) nach Carnot market-based

CO,e-Intensitat des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) t/ME 1,25 -
(Verbrauchsjahr = jeweils VJ) nach Carnot market-based

CO,e-Emissionen des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) t/a 101.319,5 -
(Verbrauchsjahr = jeweils VJ) nach Carnot location-based

CO,e-Intensitat des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) t/ME 1,92 -
(Verbrauchsjahr = jeweils VJ) nach Carnot location-based

Kiindigungsquote Wohnungen % 4,5 5,7
Ausbildungsquote % 3,5 3,7
Ubernahmequote % 100,0 100,0
Weiterbildungsintensitat Tage/Kopfe 1,05 1,26
Durchschnittsalter der Mitarbeiter*innen (ohne Auszubildende) Jahre 47,2 47,7
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Der Konzern STADT UND LAND hat im Jahr 2025
insgesamt 1.339 der 2.099 freigewordenen Be-
standswohnungen (ohne Neubau) in Berlin an
WBS-Berechtigte Haushalte vermietet. Das ent-
spricht einer Quote von 63,8 Prozent und lag da-
mit Uber den in der Kooperationsvereinbarung
geforderten 63,0 Prozent. Davon erfolgten 523
Vermietungen (24,9 Prozent) an besondere Be-
darfsgruppen, darunter 150 Vermietungen im
Rahmen des geschiitzten Marktsegments. Dar-
Uber hinaus wurden weitere 461 Wohnungen im
belegungsgebundenen Neubaubestand an WBS-
Berechtigte vermietet.

Um den Konzern auch weiterhin wettbewerbsfa-
hig auszurichten, wurde in die Weiterbildung der
Belegschaft investiert. Die 751 Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter des Konzerns STADT UND LAND
nahmen insgesamt an 764 Weiterbildungstagen
teil (-124 im Vergleich zum Vorjahr). Damit belief
sich die Weiterbildungsintensitat auf 1,05 Tage/
Mitarbeiter (Vorjahr: 1,26 Tage/Mitarbeiter).

Die Energieintensitat des Gebaudebestands (ohne
Eigennutzung) lag 2025 bei 97,2 kWh/m?a, im

Vorjahr lag diese noch bei 103,4 kWh/m?2a. Damit
wurden innerhalb von einem Jahr auf den Qua-
dratmeter gerechnet iber 5 Prozent eingespart.

Die CO2-Intensitdt (Berechnung nach GEG) sank
von 0,81 t CO2/Mieteinheit auf 0,67 t CO2/Mietein-
heit (ca. 17 Prozent). Das ist grofstenteils mit ver-
anderten Emissionsfaktoren der Fernwarmeliefe-
ranten zu begriinden. Diese liegen aufserhalb des
Einflussbereichs der STADT UND LAND. Weiterhin
sank der Verbrauch in kWh um ca. 4 Prozent und
damit auch die CO2-Emissionen.

Erstmalig wurden auch die Treibhausgasemissio-
nen (Berechnung in CO2e nach Carnot) fiir loca-
tion- und market-based ermittelt. Fiir diese Be-
rechnung sind keine Vorjahresdaten verflighar.

Neben den bisher bereits vorgenommenen Maf3-
nahmen zur Energieeinsparung wurden entspre-
chend o6kologischer Anforderungen und unter
Berlicksichtigung der Nachhaltigkeit Mafsnahmen
zur Erreichung eines klimaneutralen Bestandes
im Jahr 2045 identifiziert und in der Planung be-
ricksichtigt.

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2025
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4. Wirtschaftliche Lage

4.1 Vermogenslage

In der folgenden Darstellung sind die einzelnen Vermdgens- und Schuldposten nach wirtschaftlichen
und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst. Bei der Vermdgens- und Kapitalstruktur sind wie
auch in Vorjahren die unfertigen Leistungen mit den dafiir erhaltenen Anzahlungen verrechnet worden.

STADT UND LAND-Konzern

31.12.2025
AKTIVA inTE
I. Langfristiges Vermogen 3.576.970
Immatrielle Vermoégensgegenstande 1.299
Sachanlagen 3.562.463
Finanzanlagen 5.439
Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande 7.548
Geldbeschafftungskosten 222

II. Kurz- und mittelfristiges Vermoégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke 242
Ubriges Vorratsvermégen 0
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 19.139
Flissige Mittel 46.815
Rechnungsabgrenzungsposten 3.567
Vermogen gesamt 3.646.733

31.12.2025
PASSIVA inTE
I. Langfristiges Kapital 3.177.724
Eigenkapital 1.019.036
Sonderposten fiir Investitionszuwendungen 38
Rickstellungen 412
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 2.047.260
Sonstige Fremdmittel 45.794
Rechnungsabgrenzungsposten 61.449
Latente Steuern 3.735
I1. Kurz- und mittlfristiges Kapital 469.009
Rickstellungen 19.098
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 356.980
Sonstige Fremdmittel 85.160
Rechnungsabgrenzungsposten 7.771

Kapital gesamt 3.646.733

in %

0,0
97,7
0,1
0,2
0,0

0,0
0,0
0,5
1,3
0,1

in %

27,9
0,0
0,0

56,1
1,3
1,7
0,1

0,5
9,8
2,3
0,2

31.12.2024
inTE in %

3.502.280
2.055 0,1
3.486.912 97,5
6.298 0,2
6.789 0,2
226 0,0

242 0,0
1 0,0
22.495 0,6
48.307 1,4
2973 0,1
3.576.298
31.12.2024
inTE in %
3.060.068
992.176 27,7
38 0,0
19.438 0,5
1.944.523 54,4
47.430 1,3
52.786 1,5
3.676 0,1
516.230
21.739 0,6
393.206 11,0
88.232 2,5
13.053 0,4

3.576.298

Die Verwendung gerundeter Ausgangswerte kann bei den Summen zu einer arithmetischen Abweichung fiihren.
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Veranderung
in %

0,0
0,2
0,0
0,0
0,0

0,0
0,0
-0,1
-0,1
0,0

Veranderung
in %

0,2
0,0
-0,5
1,8
-0,1
0,2
0,0

-0,1
-1,2
-0,1
-0,2




Das langfristige Vermodgen von 3.577,0 Mio. € wurde iberwiegend durch langfristiges Kapital in Hohe
von 3.177,7 Mio. € gedeckt.

Die immateriellen Vermodgensgegenstanden verminderten sich vor allem aufgrund von planmafsigen
Abschreibungen von 2,1 Mio. € auf 1,3 Mio. € und betrafen die STADT UND LAND.

Das Sachanlagenvermoégen erhohte sich im Wesentlichen durch die Errichtung von Neubauten, dem
Ankauf von Bautragerprojekten sowie die Aktivierung nachtraglicher Anschaffungskosten bei Moderni-
sierungsmafinahmen um 75,5 Mio. € auf 3,6 Mrd. € und betraf vor allem mit 2,4 Mrd. € die STADT UND
LAND sowie mit 1,1 Mrd. € die WoGeHe. Im Einzelnen verweisen wir auf die Ausfiihrungen im Anhang
und das als Anlage zum Bericht beigefligten Konzernanlagengitter.

Die Verminderung der Finanzanlagen um 0,9 Mio. € resultiert wie in den Vorjahren aus der Riickzahlung
von Restkaufgeldern.

Die langfristigen aktiven Rechnungsabgrenzungsposten beinhalten gezahlte Baukostenzuschiisse zum
Ausbau der Koaxial- und Glasfasernetze (2,2 Mio. €; Vorjahr: 1,7 Mio. €) sowie ein nahezu unverander-
tes Disagio in Hohe von 0,2 Mio. €.

Die als kurz- und mittelfristiges Vermdgen ausgewiesenen zum Verkauf bestimmten Grundstiicke be-
standen in der WOBEGE.

Die unfertigen Leistungen aus Heiz- und Betriebskosten verringerten sich gegentiber dem Vorjahr um
2,3 Mio. € auf 123,6 Mio. €. Im Geschaftsjahr 2025 wurden fiir die Darstellung der Vermogenslage
die unfertigen Leistungen mit den dafiir geleisteten Anzahlungen in Hohe von 142,0 Mio. € (Vorjahr:
140,9 Mio. €) saldiert.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande nahmen um 2,6 Mio. € auf 26,7 Mio. € ab. Da-
bei stiegen die Forderungen aus Vermietung der STADT UND LAND um 1,7 Mio. € auf 7,1 Mio. €, welche
in Hohe von 3,2 Mio. € wertberichtigt wurden. Die Forderungen aus Vermietung der WoGeHe erhéhten
sich zum Vorjahr geringfligig um 0,3 Mio. € auf 3,3 Mio. € und wurden in Héhe von 1,5 Mio. € wertberich-
tigt. Die sonstigen Vermdgensgegenstande reduzierten sich um 0,5 Mio. € auf 20,1 Mio. € und resultie-
ren in Hohe von 6,1 Mio. € im Wesentlichen aus Einzahlungen in die Instandhaltungsricklage fiir die im
Sondereigentum bestehenden ca. 1.600 Wohneinheiten sowie aus den Forderungen fiir Ertragssteuern
2024 und 2025 in Héhe von 6,9 Mio. € der STADT UND LAND.

Die flissigen Mittel betrafen Guthaben bei Kreditinstituten und resultieren im Wesentlichen in Héhe
von 28,9 Mio. € aus der STADT UND LAND, in Héhe von 11,4 Mio. € aus der WoGeHe sowie in Héhe von
5,0 Mio. € aus der WOBEGE.

Die langfristigen Riickstellungen verminderten sich durch die Auflosung der in der STADT UND LAND fir
die Einbringungsgrundstiicke gebildeten Drohverlustriickstellungen um 19,0 Mio. €. Hierzu verweisen
wir auf unsere Ausfiihrungen im Konzernanhang.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten betrafen im Wesentlichen die Aufnahme
von Darlehen fiir Ankaufs- und Neubauvorhaben. Im Saldo erhéhten sich die langfristigen Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten um 102,7 Mio. €. Die langfristigen sonstigen Fremdmittel betrafen ein
Schuldscheindarlehen und ein Darlehen einer Versicherungsgesellschaft.

Die kurzfristigen Riickstellungen veranderten sich nicht wesentlich zum Vorjahr und betrugen 20,5 Mio. €
(Vorjahr: 21,7 Mio. €) und resultieren in Hohe von 12,2 Mio. € aus Bauinstandhaltungsriickstellungen,
die in der STADT UND LAND gebildet wurden. Personalriickstellungen bestanden fiir die STADT UND
LAND in Héhe von 2,8 Mio. €, in Hohe von 0,3 Mio. € fiir die FACILITY und in H6he von 0,2 Mio. € in der
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WOBEGE. In der WoGeHe wurden nach Beendigung der ertragsteuerlichen Organschaft zum Ende des
Geschaftsjahres 2025 Steuerriickstellungen fiir das laufende Geschaftsjahr in Héhe von 1,1 Mio. € zu-
geflhrt.

Erhaltene Anzahlungen wurden in Hohe von 142,0 Mio. € (Vorjahr: 140,9 Mio. €) geleistet.
Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen blieben mit 37,9 Mio. € (Vorjahr: 39,5 Mio. €)

annahernd auf gleichem Niveau und betrafen vor allem Leistungen fiir Baumafsnahmen sowie Instand-
setzungen.

STADT UND LAND

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
AKTIVA inTE in % inTE in % in %
I. Langfristiges Vermogen 2.677.612 2.577.848
Immatrielle Vermodgensgegenstande 1.299 0,0 2.055 0,1 0,0
Sachanlagen 2.370.423 86,4 2.269.061 85,6 0,8
Finanzanlagen 305.669 11,1 306.506 11,6 -0,4
Geldbeschafftungskosten 222 0,0 226 0,0 0,0

II. Kurz- und mittelfristiges Vermoégen

Ubriges Vorratsvermégen 0 0,0 1 0,0 0,0
Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande 33.617 1,2 39.426 1,5 -0,3
Flussige Mittel 28.994 1,1 32.156 1,2 -0,2
Rechnungsabgrenzungsposten 2.436 0,1 1.918 0,1 0,0
Vermdgen gesamt 2.742.659 2.651.349

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
PASSIVA inTE in % inTE in % in%
I. Langfristiges Kapital 2.427.153 2.332.701
Eigenkapital 1.041.006 38,0 1.021.612 38,5 -0,6
Sonderposten fir Investitionszuwendungen 38 0,0 38 0,0 0,0
Rickstellungen 412 0,0 19.438 0,7 -0,7
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 1.327.842 48,4 1.237.974 46,7 1,7
Sonstige Fremdmittel 20.000 0,7 21.000 0,8 -0,1
Rechnungsabgrenzungsposten 37.854 1,4 32.638 1,2 0,1
I1. Kurz- und mittlfristiges Kapital 315.506 318.649
Rickstellungen 16.859 0,6 19.844 0,7 -0,1
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditgebern 222.433 8,1 230.364 8,7 -0,6
Sonstige Fremdmittel 72.377 2,6 68.393 2,6 0,1
Rechnungsabgrenzungsposten 3.838 0,1 48 0,0 0,1

Kapital gesamt 2.742.659 2.651.349

Die Verwendung gerundeter Ausgangswerte kann bei den Summen zu einer arithmetischen Abweichung fiihren.

Das langfristige Vermdgen von 2.677,6 Mio. € (Vorjahr: 2.577,8 Mio. €) wurde liberwiegend durch lang-
fristiges Kapital in Hohe von 2.427,2 Mio. € (Vorjahr: 2.332,7 Mio. €) gedeckt.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande verminderten sich vor allem aufgrund von planmafsigen
Abschreibungen von 2,1 Mio. € auf 1,3 Mio. €.
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Das Sachanlagenvermdgen erhdhte sich im Wesentlichen durch die Errichtung von Neubauten, den An-
kauf von Bautragerprojekten sowie die Aktivierung nachtraglicher Anschaffungskosten bei Modernisie-
rungsmafsnahmen um 101,4 Mio. € auf 2,4 Mrd. €. Aufserplanmafsige Abschreibungen auf den nied-
rigeren beizulegenden Wert der Bestandsimmobilien erfolgten in H6he von 9,8 Mio. €. Im Einzelnen
verweisen wir zur Entwicklung der Sachanlagen auf die Ausfiihrungen im Anhang und dem als Anlage
zum Bericht beigefligten Anlagengitter.

Die Finanzanlagen betreffen wie im Vorjahr die Buchwertansatze der Tochtergesellschaften WoGeHe
(275,8 Mio. €), WOBEGE (6,9 Mio. €), FACILITY (4,2 Mio. €) und NETZE (1,6 Mio. €), Ausleihungen an
verbundene Unternehmen (11,8 Mio. €), Beteiligungen (3,4 Mio. €) sowie gestundete Restkaufgelder
(2,0 Mio. €; Vorjahr: 2,8 Mio. €).

Die unfertigen Leistungen in Hohe von 75,3 Mio. € (Vorjahr: 81,5 Mio. €), im Wesentlichen aus Heiz- und
Betriebskosten resultierend, werden zur Darstellung der Vermdgenslage mit den erhaltenen Anzahlun-
gen saldiert.

Die im kurz- und mittelfristigen Vermogen ausgewiesenen Forderungen und sonstigen Vermogensge-
genstande nahmen gegeniiber dem Vorjahr um 5,8 Mio. € auf 33,6 Mio. € ab. Dabei stiegen die Forde-
rungen aus Vermietung um 1,7 Mio. € auf 7,1 Mio. €, welche in H6he von 3,2 Mio. € wertberichtigt
wurden. Die Forderungen gegenulber verbundenen Unternehmen im Wesentlichen bestehend aus Er-
gebnistibernahmen, Cash-Pooling und Geschaftsbesorgung nahmen um 4,5 Mio. € ab und beliefen sich
im Geschaftsjahr auf 12,3 Mio. € (Vorjahr: 16,8 Mio. €). Die sonstigen Forderungen erhéhten sich um
0,8 Mio. € auf 17,4 Mio. € (Vorjahr: 16,6 Mio. €) und resultieren in Hohe von 6,1 Mio. € im Wesentlichen
aus Einzahlungen in die Instandhaltungsriicklage fiir die im Sondereigentum bestehenden ca. 1.600
Wohneinheiten sowie aus den Forderungen fiir Ertragssteuern 2024 und 2025 in Hohe von 6,9 Mio. €.

Die flissigen Mittel bestehen in voller Hohe aus Guthaben bei Kreditinstituten.

Das unter dem langfristigen Rechnungsabgrenzungsposten ausgewiesene Disagio verminderte sich ge-
ringfligig und betragt weiterhin 0,2 Mio. E.

Im Saldo haben sich die langfristigen Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten und anderen Kredit-
gebern um 90,0 Mio. € erhoht. Die langfristigen Riickstellungen verringerten sich im Wesentlichen
durch die Auflosung der fiir die Einbringungsgrundstiicke gebildeten Drohverlustriickstellungen um
19,0 Mio. €. Hinsichtlich der Hintergriinde der Auflosung verweisen wir auf die Ausfihrungen im Anhang.

Die unter den kurz- und mittelfristigen Passiva aufgezeigten Bauinstandhaltungsrickstellungen betra-
gen im Geschaftsjahr 12,2 Mio. € (Vorjahr: 13,3 Mio. €). Die Riickstellungen flir unterlassene Instandhal-
tung, die im folgenden Geschaftsjahr bis drei Monate nach dem Ende des Geschaftsjahres nachgeholt
wird, reduzierten sich um 0,7 Mio. € auf 0,5 Mio. €. Die Riickstellungen fiir Urlaubs- und Zeitguthaben
sowie fur Bonus- und Abfindungsvereinbarungen verringerten sich um 0,1 Mio. € auf 2,8 Mio. E.

Erhaltene Anzahlungen wurden in Héhe von 92,7 Mio. € (Vorjahr: 90,9 Mio. €) geleistet und betreffen
hauptsachlich Vorauszahlungen der Mieter auf Mietnebenkosten.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen blieben mit 31,7 Mio. € (Vorjahr: 31,8 Mio. €)

annahernd auf gleichem Niveau und betreffen vor allem Leistungen fiir Baumafsnahmen sowie Instand-
setzungen.
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4.2 Finanzlage

Die Darstellung der Finanzlage erfolgt grundsatzlich unter Beachtung des Deutschen Rechnungsle-
gungsstandards Nr. 21 (DRS 21).

STADT UND LAND-Konzern

MITTELZUFLUSS / -ABFLUSS 2025 2024 Veranderung
KONZERN inTE inTE inTE
aus laufender Geschaftstatigkeit 171.606 163.318 8.288
aus Finanzierungstatigkeit 24.093 54.535 -30.442
aus Investitionstatigkeit -197.192 -231.016 33.824

Verdnderung des Finanzmittelbestandes

Entwicklung des Finanzmittelbestandes 2025 2024 Veranderung
KONZERN inTE inTE inTE
01.01. des Jahres 48.307 61.470 -13.163
Veranderung -1.493 -13.163 11.670
31.12. des Jahres 46.814 48.307 -1.493

Der STADT UND LAND-Konzern verfligt zum Bilanzstichtag tiber nicht ausgenutzte Kreditlinien in Hohe
von 110,0 Mio. € (Vorjahr: 80,0 Mio. E).

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betrug 171,6 Mio. € und erhdhte sich gegenlber
dem Vorjahr (163,3 Mio. €) um 8,3 Mio. €.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus Darlehensaufnahmen und Til-
gungsleistungen. Fiir Neubau- und Bautragerobjekte, Ankaufe sowie fiir Investitionen in den Bestand
wurden Darlehen in Héhe von 182,5 Mio. € aufgenommen. Dem standen Tilgungen (iber 121,6 Mio. €
und gewahrte Tilgungsverzichte fiir Mietsubventionen in Hohe von 11,3 Mio. € gegeniiber. Im Geschafts-
jahr 2025 betrug der gezahlte Zinsaufwand 48,2 Mio. € (Vorjahr: 45,2 Mio. €).

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit wurden im Wesentlichen die Kosten fiir Neubau- und Bautrager-
projekte, Immobilienankaufe und Auszahlungen fiir werterhohende Baumafinahmen ausgewiesen.

STADT UND LAND

MITTELZUFLUSS / -ABFLUSS 2025 2024 Veranderung
STADT UND LAND inTE inTE inTE
aus laufender Geschaftstatigkeit 111.837 152.467 -40.630
aus Finanzierungstatigkeit 49.830 45.495 4.335
aus Investitionstatigkeit -164.829 -208.984 44.155

Veranderung des Finanzmittelbestandes

Entwicklung des Finanzmittelbestandes 2025 2024 Veranderung
STADT UND LAND inTE inTE inTE
01.01. des Jahres 32.156 43.178 -11.022
Veranderung 3.162 -11.022 7.860
31.12. des Jahres 28.994 32.156 -3.162
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Die STADT UND LAND verfligte zum Bilanzstichtag tiber nicht ausgenutzte Kreditlinien in Hohe von
85,0 Mio. € (Vorjahr: 75,0 Mio. €).

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit betrug 111,8 Mio. € und verringerte sich gegenlber
dem Vorjahr (152,5 Mio. €) um 40,6 Mio. €.

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit resultiert im Wesentlichen aus Darlehensaufnahmen, denen
Tilgungsleistungen gegenliberstehen. Die STADT UND LAND nahm fiir Investitionen in Neubauvorhaben
und Investitionen in den Bestand Darlehen in Hohe von 153,3 Mio. € auf und wendete fiir plan- sowie
aufserplanmafiige Tilgungen 66,2 Mio. € auf. Des Weiteren wurden Tilgungsverzichte flir Forderdarle-
hen in Hohe von 5,2 Mio. € erfasst. Im Geschaftsjahr 2025 betrug der gezahlte Zinsaufwand insgesamt
32,1 Mio. € (Vorjahr 28,8 Mio. €).

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit werden im Wesentlichen Auszahlungen fiir Neubauten und fiir
werterhéhende Baumafsnahmen ausgewiesen.

4.3 Ertragslage
STADT UND LAND-Konzern

Zusammengefasst stellt sich die Ertragslage wie folgt dar:

ERTRAGSLAGE 2025 2024 Veranderung
KONZERN inTE inTE inTE
1. Umsatzerlose 446.886 422174 24.712
2. Bestandsveranderungen -2.262 -8.325 6.063
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.148 1.280 -132
4. Sonstige betriebliche Ertrage 14.650 12.128 2.522
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen -200.402 -198.437 -1.965
6. Personalaufwendungen -50.128 -49.329 -799
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande  -113.583 -81.047 -32.536
des Anlagevermodgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -19.701 -16.383 -3.318
9. Zinsertrage und ahnlicher Ertrage 2.065 927 1.138
10. Zinsaufwendungen und ahnliche Aufwendungen -48.150 -45.222 -2.928
11. Ertragsteuern -6.120 -2.217 -3.903
12. Konzernergebnis nach Steuern 24.402 35.549 -11.147
13. Sonstige Steuern -175 -53 -122
14. Konzernjahresiiberschuss 24.227 35.496 -11.269

Die Verwendung gerundeter Ausgangswerte kann bei den Summen zu einer arithmetischen Abweichung fiihren.

Die Umsatzerlose stiegen im Vergleich zum Vorjahr um 5,5 Prozent und resultieren aus der Bestands-
bewirtschaftung (437,9 Mio. €), aus anderen Lieferungen und Leistungen (4,9 Mio. €) sowie aus der Be-
treuungstatigkeit (4,1 Mio. €). Die Umsatzerldse aus der Bestandsbewirtschaftung betreffen die STADT
UND LAND mit 277,9 Mio. €, die WoGeHe mit 158,5 Mio. € sowie die WOBEGE mit 1,5 Mio. €. Die Um-
satze aus Betreuungstatigkeit resultieren aus der von der WOBEGE vorgenommenen Objektverwaltung
fur Dritte.
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Die Bestandsminderungen erfolgten in Hohe von 2,3 Mio. € und basieren auf den Abrechnungsergebnis-
senvon um 3,3 Mio. € gestiegenen Kosten fiir Heizung und Warmwasser sowie um 5,6 Mio. € gesunkene
Betriebskosten.

Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten tiberwiegend die Ingenieurleistungen fiir den Neubau und
verringerten sich gegenliber dem Vorjahr um 0,1 Mio. € auf 1,1 Mio. €.

Die Steigerung der sonstigen betrieblichen Ertrage um 2,5 Mio. € auf 14,6 Mio. € resultiert im Wesent-
lichen aus den Ertragen der STADT UND LAND mit 11,0 Mio. € sowie der WoGeHe mit 2,9 Mio. €.

Die Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen (200,4 Mio. €) resultieren in Hohe von
197,4 Mio. € aus Aufwendungen fiir die Bestandsbewirtschaftung sowie in Héhe von 3,0 Mio. € aus Auf-
wendungen fir andere Lieferungen und Leistungen. Die umlagefahigen Kosten flir Heizung und Warm-
wasser stiegen um 13,9 Mio. € auf 48,1 Mio. €. Umlagefahige Grundsteuern verminderten sich nach
Umsetzung der Grundsteuerreform um 2,1 Mio. € auf 8,9 Mio. €. Instandsetzungsaufwendungen — ohne
Aufsenanlagen — verminderten sich um 3,9 Mio. € auf 69,0 Mio. €. Von den Instandsetzungsaufwendun-
gen entfallen 42,9 Mio. € auf die STADT UND LAND und 25,8 Mio. € auf die WoGeHe.

Der Personalaufwand erhéhte sich bei einer Steigerung um 18 auf 751 Mitarbeitende geringfiigig von
49,3 Mio. € auf 50,1 Mio. €. Bei der STADT UND LAND betrugen die Personalaufwendungen 33,9 Mio. €,
bei der FACILITY 11,9 Mio. € und bei der WOBEGE 4,4 Mio. €. Die NETZE und WoGeHe beschaftigten
kein eigenes Personal.

Die Abschreibungen beinhalteten planmafsige Abschreibungen auf immaterielle und materielle Vermo-
gensgegenstande des Anlagevermdgens in Hohe von 87,0 Mio. €. Aufierplanmafsige Abschreibungen
auf den niedrigeren beizulegenden Wert der Bestandsimmobilien erfolgten in Héhe von 26,6 Mio. € und
betreffen mit 16,8 Mio. € die WoGeHe und mit 9,8 Mio. € die STADT UND LAND.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen stiegen gegeniiber dem Vorjahr um 3,3 Mio. € auf 19,7 Mio. €
an und betreffen vor allem mit 15,7 Mio. € die STADT UND LAND.

Die Zinsaufwendungen resultieren im Wesentlichen aus der langfristigen Immobilienfinanzierung und
betreffen mit 31,9 Mio. € die STADT UND LAND sowie mit 16,2 Mio. € die WoGeHe.

Der Steueraufwand betrifft in Hohe von 5,0 Mio. € die STADT UND LAND (steuerliche Organschaft) und
beinhaltet im Wesentlichen die Kérperschaft- und Gewerbesteuerzahlungen fiir die Veranlagungszeit-
raume 2025 und 2024. Fir die WoGeHe entstanden Verpflichtungen in Hoéhe von 1,1 Mio. E.

Infolge der vorgenannten Entwicklungen verringerte sich der Konzernjahresiiberschuss auf 24,2 Mio.€
(Vorjahr: 35,5 Mio.€).
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STADT UND LAND

ERTRAGSLAGE 2025 2024 Veranderung
STADT UND LAND inTE inTE inTE
1. Umsatzerlose 295.606 282.035 13.571
2. Bestandsveranderungen -6.264 -7.220 956
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 957 1.074 -117
4. Sonstige betriebliche Ertrage 11.044 10.064 980
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen  -133.963 -135.094 1.131
6. Personalaufwand -33.879 -33.723 -156
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande -67.604 -52.675 -14.929
des Anlagevermdgens und Sachanlagen®
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -15.729 -13.109 -2.620
9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 2.203 11.963 -9.760
10. Aufwendungen aus der Verlustiibernahme -399 0 -399
11. Zinsertrage und &hnliche Ertrage 2.034 1.570 464
12. Zinsaufwendungen und ahnliche Aufwendungen -32.108 -28.809 -3.299
13. Ertragsteuern -4.996 -2.159 -2.837
14. Ergebnis nach Steuern 16.902 33.918 -17.016
15. Sonstige Steuern -141 -14 -127

16. Jahresiiberschuss

Die Verwendung gerundeter Ausgangswerte kann bei den Summen zu einer arithmetischen Abweichung fiihren.

Die Umsatzerlose stiegen gegentliber dem Vorjahr um 13,6 Mio. €. Sollmieten fiir Wohnungen erhdhten
sich um 14,0 Mio. €. Die Mieten fiir Gewerbeobjekte konnten in Hohe von 0,9 Mio. € gesteigert werden.
Dem gegenuber standen vor allem gestiegene Erlésschmalerungen aufgrund sanierungs- und fluktuati-
onsbedingten Wohnungsleerstands in Héhe von 1,8 Mio. €. Die Leerstandsquote bei Wohnraum befand
sich weiterhin auf einem niedrigen Niveau und liegt fiir den geplanten sanierungsbedingten Leerstand
bei 1,4 Prozent und bei dem fluktuationsbedingten Leerstand bei 1,5 Prozent.

Die Bestandsminderung sank gegenliber dem Vorjahr um 1,0 Mio. €. Der Rickgang basiert auf den Ab-
rechnungsergebnissen der Betriebskosten fiir Heizung und Warmwasser.

Die Ertrage aus aktivierten Eigenleistungen betrafen wie im Vorjahr Ingenieurleistungen im Zusammen-
hang mit Neubau- und Modernisierungsprojekten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage erhohten sich um 1,0 Mio. €. Die Ertrage aus der Auflésung von
Rickstellungen betrugen 4,9 Mio. € gegenuber 3,8 Mio. € im Vorjahr. Zudem wurden Ertrage aus Ver-
sicherungsanspriichen in Héhe von 1,2 Mio. € vereinnahmt, denen gleich hohe Aufwendungen gegen-
Uberstanden.

Die Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen betrafen zum gréfsten Teil umlagefahige
Betriebskosten. Die Kosten fiir die Instandhaltung — ohne Aufsenanlagen — betragen 42,9 Mio. € (Vor-
jahr: 41,8 Mio. €).

Der Personalaufwand erhdhte sich bei einer Steigerung um sechs auf 429 Mitarbeitende geringfligig von
33,7 Mio. € auf 33,9 Mio. €.

Planmafsige Abschreibungen auf immaterielle und materielle Vermdgensgegenstande des Anlagever-

mogens erfolgten in Hohe von 57,8 Mio. €. Aufserplanmafiige Abschreibungen auf den niedrigeren bei-
zulegenden Wert der Bestandsimmobilien wurden in Héhe von 9,8 Mio. € vorgenommen.
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Der sonstige betriebliche Aufwand erhdhte sich gegeniiber dem Vorjahr um 2,6 Mio. €. Der Posten ent-
halt im Wesentlichen Aufwendungen fiir EDV und IT-System (4,3 Mio. €), Abschreibungen und Wert-
berichtigungen auf Forderungen (2,5 Mio. €), Beratungsaufwendungen (1,5 Mio. €), Aufwendungen fiir
Offentlichkeitsarbeit (0,9 Mio. €) sowie Rechtskosten in Héhe von 0,8 Mio. €.

Die Zinsaufwendungen wuchsen gegeniiber dem Vorjahr um 3,1 Mio. € an. Der Anstieg ist im Wesent-
lichen auf gestiegene Finanzierungsvolumina aufgrund des Neubaus und der Ankaufe von Bautrager-
projekten zurilickzufiihren.

Die Ertrage aus der Gewinnabfiihrung verminderten sich im Vergleich zum Vorjahr um 9,8 Mio. € auf
2,2 Mio. € (Vorjahr: 12,0 Mio. €). Die verminderten Ergebnisabflihrungen resultieren im Wesentlichen
aus der Beendigung des Ergebnisabfiihrungsvertrages mit der WoGeHe zum 31.12.2024. Aufwendun-
gen aus der Verlustiibernahme waren aufgrund des Jahresfehlbetrags der WOBEGE mit 0,4 Mio. € zu
verzeichnen.

Der Steueraufwand in Hohe von 5,0 Mio. € (Vorjahr: 2,2 Mio. €) beinhaltet mit 2,1 Mio. € die Korper-
schaft- und Gewerbesteuerzahlungen fiir das vergangene Geschaftsjahr.

Infolge der vorgenannten Entwicklungen verringerte sich der Jahresiiberschuss auf 16,8 Mio. € (Vor-
jahr: 33,9 Mio. €).
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5. Zusammenfassende Beurteilung
von Geschaftsverlauf und Lage

Die Geschaftsfiihrung beurteilt den Geschafts-
verlauf und die wirtschaftliche Lage sowohl der
STADT UND LAND als auch des STADT UND LAND-
Konzerns zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Berichts als stabil. Der Geschaftsverlauf war wei-
terhin gepragt von einer hohen Nachfrage auf dem
Wohnungsmarkt. Als Herausforderungen werden
die Durchfiihrung der Investitionen zur Erreichung
der Klimaziele im Gebaudesektor bei gleichzeiti-
ger Umsetzung der Wachstumsstrategie durch
den Neubau und der Aufgabe des Substanzerhalts
im Bestand unter der Voraussetzung der Wirt-
schaftlichkeit gesehen.

Die Konzentration der Geschaftstatigkeit auf die
kontinuierliche Umsetzung der Wachstumsstrate-
gie bildet die Grundlage fir die weitere Entwick-
lung des STADT UND LAND-Konzerns. Die fiir das
Geschaftsjahr formulierten Wachstumsziele wur-

den erreicht. Dies konnte im Wesentlichen durch
Aktivitaten im Neubau und Ankauf von schliissel-
fertigen Bautragerprojekten erzielt werden. Fir
die Wirtschaftlichkeit des Neubaus ist die Fortset-
zung der Wohnungsneubauforderung durch das
Land Berlin entscheidend.

Die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der
STADT UND LAND und des STADT UND LAND-
Konzerns sind geordnet. Die Ergebnisse im Kern-
geschaft verliefen auch aufgrund der glinstigen
Vermietungssituation entsprechend der Prog-
nose.

Die Geschaftsfihrung geht zum gegenwartigen

Zeitpunkt insgesamt von einer planmafsigen Wei-
terentwicklung im Geschaftsjahr 2026 aus.
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6. Risiko- und Chancenbericht

6.1 Risikobericht

6.1.1 Risikomanagementsystem

Das Risikomanagementsystem legt den organisa-
torischen Rahmen, die Aufgaben und Prozesse zur
Identifikation, Bewertung, Steuerung und Uber-
wachung der Risiken im Konzern fest.

Durch das friihzeitige Erkennen von Fehlentwick-
lungen und Gefahrenpotenzialen sowie die Defi-
nition geeigneter Steuerungsmafinahmen werden
die Planungen und Ziele des Konzerns abgesi-
chert. Das Risikomanagementsystem ist daten-
bankunterstiitzt.

Im Rahmen von quartalsweise durchgefiihrten
Risikoabfragen erfolgt die Uberpriifung, Aktuali-
sierung und Erganzung des Risikokatalogs sowie
die Bewertung der Einzelrisiken (brutto und net-
to) im Hinblick auf Eintrittswahrscheinlichkeit und
potenzielle Schadenshohe lber alle im Konzern
konsolidierten Gesellschaften. In diesem Zusam-

menhang werden durch die Risikobeauftragten
auch die von ihnen definierten Mafsnhahmen zur
Risikovermeidung, -reduzierung oder -liberwal-
zung auf Vollstandigkeit und Aktualitat geprift.
Ihre Umsetzung wird durch den Risikomanage-
mentbeauftragten innerhalb der Risikogesprache
nachgehalten.

Die Ergebnisse des Risikomanagementprozesses
werden in einem Risikobericht dokumentiert, der
dem Aufsichtsrat quartalsweise vorgelegt wird.

Darlber hinaus ist die Planungsrechnung ein we-
sentlicher Bestandteil des Risikomanagement-
systems. Durch die monatlichen Analysen der
Plan-Ist-Abweichungen und die quartalsweise
erstellten Prognoserechnungen lassen sich Fehl-
entwicklungen friihzeitig feststellen und steuern.

6.1.2 Risiken im Bereich Ankauf und Neubau

Die Erweiterung des Bestandsportfolios durch
Neubau und Ankauf wird fortgefihrt.

Im Rahmen der Neubautatigkeit bestehen auf-
grund der aktuellen Baukostenentwicklung zu-
nehmend wirtschaftliche Risiken. Diese werden
durch Terminrisiken aufgrund des Ausfalls von
Auftragnehmern oder Problemen im technischen
Ablauf verstarkt.

Durch eine umfassende und friihzeitige Berlick-
sichtigung dieser Rahmenbedingungen in den

Projektplanungen sowie ein effizientes Projekt-
controlling wird diesen Risiken gegengesteuert.
Ein weiteres Risiko besteht ob der weiteren Auf-
rechterhaltung der Wohnungsneubauférderung
mit den WFB 2023, in der u. a. die Fordermittel in
Form von offentlichen Baudarlehen, Baukosten-
zuschiissen und einmaligen Zuschiissen geregelt
sind. Es bestehen positive Signale, dass weiterhin
Mittel zum Bau von Neubauwohnungen genutzt
werden konnen, die zu einer Entlastung beim
Fremdkapitalzins im Neubau fihren.

6.1.3 Risiken der Geschaftsentwicklung

Mietenentwicklung

Gesetzliche Vorgaben und die seit dem 1. Januar
2024 wirksam gewordene Kooperationsverein-
barung ,,Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und
soziale Wohnraumversorgung® fiihren zu niedri-
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geren Entwicklungserwartungen flr die Bestands-
mieten und die Mieten in Neubauprojekten. Dies
gilt auch vor dem Hintergrund der im Vergleich zu
anderen, nicht landeseigenen Gesellschaften Ber-



lins gréfseren Handlungsspielraume des STADT
UND LAND-Konzerns.

Die derzeitige Entwicklung zeigt kein erhdhtes
Ausfallrisiko in den Punkten Forderungen und Be-
triebskosten. In den kommenden Jahren werden
daher keine Erhéhungen mehr bei den Abschrei-
bungen auf Forderungen der Bewirtschaftung

Investitionstatigkeit in den Bestand

Bei der Durchfiihrung komplexer Modernisie-
rungsprojekte besteht das Risiko, dass durch die
Mietbegrenzung gemafs Kooperationsvereinba-
rung , Leistbare Mieten, Wohnungsneubau und so-
ziale Wohnraumversorgung® die Refinanzierungs-
moglichkeiten eingeschrankt werden. Gleichzeitig
bleibt die Baukostenentwicklung trotz aktueller
Entspannung weiterhin auf hohem Niveau. Die
Preissteigerungen konnen gegebenenfalls nicht
vollstandig durch Kompensationsmafinahmen
aufgefangen werden. Des Weiteren erschweren
und verzogern Kapazitatsengpasse der Bauunter-
nehmen den Investitionsprozess. Die Geschafts-
fihrung steuert diesem Risiko durch mdgliche
Vertragsgestaltung mit den bauausfiihrenden
Unternehmen sowie Priorisierung der Bestands-
investitionen entgegen.

in der Wirtschaftsplanung beriicksichtigt. Dem
Mietausfallrisiko wird durch permanente Uber-
wachung des Forderungsbestandes und durch
monatliche interne Berichterstattung entgegen-
gesteuert. Im Rahmen des Forderungsmanage-
ments werden alle Prozesse laufend optimiert,
um zeitnah auf Zahlungsriickstande reagieren zu
kénnen.

Zusatzlich zur Baukostenentwicklung belasten
die Mafinahmen zur energetischen Ertiichtigung
im Rahmen des Klimapfads den Konzern. Zusatz-
liche Mittel fir die Umsetzung des Klimapfads
wurden in der Wirtschaftsplanung bereitgestellt.
Die gestiegene Komplexitat der Baumafinahmen
aufgrund der energetischen Ertlichtigung des Ge-
baudebestands kdnnten jedoch zu héheren Kos-
ten bzw. Zeitverziigen fihren.

Im Bereich der Schadstoffbelastung wird der Kon-
zern kontinuierlich die Beseitigung vorantreiben.
Die Mittel hierflr sind in der Wirtschaftsplanung
hinterlegt.

Kreditverbindlichkeiten und Zinsentwicklung

Ziel der Finanzierungsstrategie ist es, vertraglich
das Zinsniveau unter Beachtung der Eckwerte
der Wirtschaftsplanung durch langfristige Zins-
bindungen planungssicher zu gestalten. Zur Ri-
sikostreuung werden die Zinsbindungszeitraume
optimal strukturiert, sodass Uber die Jahre hin-
weg ausgewogene Prolongationsbedarfe ohne
Spitzenbelastungen bei Anschlussfinanzierung
vorliegen. Hinsichtlich der Neuverschuldung der
STADT UND LAND und der WoGeHe durch Ankauf
und Neubau stellt die Zinsentwicklung weiterhin

Liquiditatsrisiken

Die Sicherstellung der jederzeitigen Zahlungs-
fahigkeit wird mittels einer taglichen Liquiditats-
planung Uber ein automatisiertes Liquiditatstool
Uberwacht. Im abgelaufenen Geschaftsjahr stan-
den zu jeder Zeit ausreichend fliissige Mittel zur
Bedienung aller Verpflichtungen der STADT UND
LAND und des STADT UND LAND-Konzerns zur
Verfligung. Zwischen der STADT UND LAND und
allen Tochterunternehmen besteht zudem eine

ein Risiko dar, dem aktuell durch friihzeitige Fi-
nanzierungsstrategien begegnet wird; fiir Neuab-
schlisse und Prolongationen werden grundsatz-
lich lange Zinsbindungsfristen vereinbart. Fiir die
Fremdmittelfinanzierung des Neubaus und der
Ankaufsvorhaben bleibt das Management vor-
handener Sicherheiten entscheidend, da sich die
Marktpreise deutlich von den Beleihungswerten
entfernen. Im Zuge der Prolongationen und Um-
finanzierungen werden Sicherheiten neu bewertet
und strukturiert.

Cashpooling-Vereinbarung, mit der die Liquiditat
innerhalb des Konzerns gesteuert und optimiert
wird. Aufgrund des anhaltend stabilen Cashflows
aus der Bewirtschaftung der Wohnungsbestande
sind aktuell keine Umstande erkennbar, die einen
Liquiditatsengpass erkennen lassen. Zur Sicher-
stellung einer permanenten Zahlungsfahigkeit
werden Liquiditatsreserven und Kreditlinien vor-
gehalten.
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Personalrisiken

Die Neueinstellung und die Nachbesetzung mit
qualifiziertem Fachpersonal stellt unter Bertick-
sichtigung der demografischen Entwicklung wei-
terhin eine Herausforderung dar. Auch in den
kommenden Jahren werden durch Rentenein-
tritte Nachbesetzungen erforderlich, bei denen
zudem der Wissenstransfer sichergestellt werden
muss. Auch das Risiko zunehmender Fluktuation

Sonstige operationelle Risiken

Klassische Rechtsgebiete und allgemeine Ver-
anderungen in der Gesetzeslage werden von der
Stabsstelle Recht tiberwacht. Die Einhaltung des
Datenschutzes liberwacht die Stabsstelle Gover-
nance und Prozessmanagement. Anderungen der
Steuergesetzgebung obliegen dem Bereich Rech-
nungswesen. Die IT-Prozesse werden von dem

6.2 Chancenbericht

Die Unternehmen des Konzerns STADT UND
LAND setzen den vom Gesellschafter vorgege-
ben Wachstumskurs weiterhin um. Die Neubau-
vorhaben der STADT UND LAND beinhalten unter
anderem die Errichtung von Unterkiinften fir
Geflichtete, die Schaffung von Wohnraum fir
Studierende sowie Mdoglichkeiten zum gemein-
schaftlichen Wohnen. Auch der modulare Ge-
schosswohnungsbau wird weiter forciert.

Aufgrund des positiven Marktumfeldes durch
die anhaltende Nachfrage an Wohnraum werden
neben Mieterhéhungen auch geringe Leerstands-
quoten im Bestand zur dauerhaften Sicherstel-
lung der Ertragskraft beitragen und angemessene
Budgets zur Bestandspflege ermdglichen. Eine
Verbesserung der Ertragschancen besteht des
Weiteren in der Durchfiihrung geplanter Instand-
haltungs- und Modernisierungsmafsnahmen, die
inklusive energetischer Ertlichtigung die Nach-
haltigkeit der Vermietung sichern wird. Die Aus-
weitung der Tatigkeiten der Bereiche Hauswart-
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von Fachkraften muss Berlicksichtigung finden.
Den Risiken wird durch permanente Personalpla-
nung und Erhéhung der Attraktivitat als Arbeitge-
ber durch ein modernes und familienfreundliches
Arbeitsumfeld begegnet. Individuelle Weiterbil-
dungsmaoglichkeiten und Teamveranstaltungen
aufserhalb des Tagesgeschéfts sollen zur Identi-
fikation mit dem Unternehmen beitragen.

Bereich Informations- und Kommunikationstech-
nik gesteuert. Der Bereich Gberwacht den laufen-
den Betrieb sowie die Einhaltung der gesetzlichen
Anforderungen an die Systemprogramme — insbe-
sondere an die Datenspeicherung — und optimiert
die digitalen Prozesse.

service und Messdienst innerhalb der Bestdnde
der STADT UND LAND und der WoGeHe wird zu
weiteren Synergieeffekten im Rahmen der Bewirt-
schaftung fihren. Im Rahmen der Bewirtschaf-
tung der konzerneigenen Kabelnetze und Umset-
zung der Glasfaserstrategie zur Versorgung der
Mieterschaft mit Kommunikationsdiensten wird
die Chance gesehen, die Modernisierung der Ka-
belnetze zu forcieren und Standards vorzugeben,
um den Anforderungen der Mieterschaft nach
zeitgemafser und kostengiinstiger Versorgung mit
Rundfunk, Fernsehen, Internet etc. zu entspre-
chen und nachhaltig das Geschéftsfeld auszu-
bauen, um den Wachstumskurs zu unterstitzen.

Weitere Chancen sieht die STADT UND LAND in
der zunehmenden Digitalisierung und permanen-
ten Optimierung von Prozessen, die zur Steige-
rung der Effizienz der Verwaltung der wachsenden
Bestdande beitragen und die nachhaltige Bewirt-
schaftung des Portfolios sicherstellen werden.



7. Prognosebericht

In den nachsten Jahren steht weiterhin das Be-
standswachstum durch Ankauf und Neubau im
Zentrum der strategischen Ausrichtung des Kon-
zerns. So ist fur das Jahr 2026 die Fertigstellung
von 452 Wohnungen geplant. Im Zehnjahreszeit-
raum ist der Ankauf und Neubau von 5.654 Woh-

Fur die Jahre 2026 bis 2030 plant der Konzern die
Fertigstellung von 2.428 Wohneinheiten. In den
Jahren bis 2035 kommen weitere 2.776 Woh-
nungen durch Neubau hinzu. Die Schwerpunkte
dieser konkreten Projekte liegen in den Bezir-
ken Treptow-Kopenick, Marzahn-Hellersdorf und

nungen vorgesehen. Neukolln.
Konzern
FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
KONZERN Einheit Ist 2025 Plan 2026
Kapitaldienstquote % 43,5 40,8
Loan to Value (LTV) % 53,6 55,3
EBITDA Mio. € 189,9 165,6
EBITDA Rendite % 4,4 3,7
NICHTFINANZIELLE KENNZAHLEN
KONZERN Einheit Ist 2025 Plan 2026
Energieintensitat des Gebdudebestands (ohne Eigennutzung) (Ver- kWh/m?2a 97,2 104,6*
brauchsjahr = jeweils V3J)
CO,-Emissionen des Geb&dudebestands (ohne Eigennutzung) (Verbrauchs- t/a 35.096,9 35.381,3*
jahr = jeweils VJ) nach GEG market-based
CO,-Intensitat des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) (Verbrauchs- t/ME 0,67 0,67*
jahr = jeweils VJ) nach GEG market-based
CO,e-Emissionen des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) (Ver- t/a 65.799,6 k. Ax*
brauchsjahr = jeweils VJ) nach Carnot market-based
CO,e-Intensitat des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) (Verbrauchs- t/ME 1,25 k. Ax*
jahr = jeweils VJ) nach Carnot market-based
CO,e-Emissionen des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) (Ver- t/a 101.319,5 k. Ax*
brauchsjahr = jeweils VJ) nach Carnot location-based
CO,e-Intensitat des Gebaudebestands (ohne Eigennutzung) (Verbrauchs- t/ME 1,92 k. AXx*
jahr = jeweils VJ) nach Carnot location-based
Kiindigungsquote Wohnungen % 4,5 keine Planung
Ausbildungsquote % 3,5 keine Planung
Ubernahmequote % 100,0 100,0
Weiterbildungsintensitat Tage/Kdpfe 1,05 keine Planung
Durchschnittsalter der Mitarbeiter*innen (ohne Auszubildende) Jahre 47,2 keine Planung
*  Basis Klimastrategie 2024 auf Basis 2023 (entsprechend WP 2026 ff.)
** Die dazugehorige Planung der Klimapfade sowie Zielkennzahlen werden 2026 erstmalig erstellt.
STADT UND LAND
FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN
STADT UND LAND Einheit Ist 2025 Plan 2026
Kapitaldienstquote % 46,8 38,2
Loan to Value (LTV) % 51,6 54,3
EBITDA Mio. € 117,5 109,8
EBITDA Rendite % 4,2 3,7

49

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2025




50

Das Investitionsvolumen in den Bestand (ohne
die laufende Instandhaltung) liegt im Zehnjah-
reszeitraum mit insgesamt 962,6 Mio. € bis 2035
ohne interne Baunebenkosten auf dem Niveau
der letzten Wirtschaftsplanung. Fiir die STADT
UND LAND belauft sich das Investitionsvolumen
auf 773,4 Mio. €. Insgesamt betragt das Investi-
tionsvolumen (Ankauf, Neubau und Bauplan) des
Konzerns 2.815,4 Mio. € und fiir die STADT UND
LAND 2.604,0 Mio. E.

Die Mietenentwicklung fir den Planungszeit-
raum basiert auf den gesetzlichen Vorgaben und
der Kooperationsvereinbarung , Leistbare Mieten,
Wohnungsneubau und soziale Wohnraumversor-
gung® Im Planungszeitraum bis zum Geschafts-
jahr 2034 wachst die Nettokaltmiete der Woh-
nungen im Bestand aufgrund der Ankaufs- und
Neubauaktivitaiten sowie der Mietenentwicklung
um durchschnittlich 3,9 Prozent p. a. Fiir die Be-
standswohnungen ist gemafs der zum 1. Januar
2024 in Kraft getretenen Kooperationsvereinba-
rung eine jahrliche Mieterh6hung nach Mafdgabe
des § 558 BGB von in Summe 2,5 Prozent auf das
Gesamtmietvolumen vorgesehen.

Die STADT UND LAND wird als Bestandshalterin
bis 2035 umfanglich in die Bestande investieren
und den Neubau fortflihren. So werden im Zehn-
jahreszeitraum 5.204 Neubauwohnungen errich-
tet. Darliber hinaus sieht die Planung fiir die Jahre
2027 bis 2035 den Erwerb von 450 Wohnungen
vor, sofern wirtschaftliche Angebote vorliegen.

Gleichzeitig wird die STADT UND LAND wieder mit
einem moderaten Abverkauf der WEG-Bestande
von 50 Einheiten pro Jahr ab dem Jahr 2027 be-
ginnen, um freie liquide Mittel fiir die gesteigerten
Neubauaktivitaten zu schaffen.

Im Rahmen des Bestandswachstums erweitern
auch die Tochtergesellschaften ihre Geschaftsfel-
der in Abstimmung mit der Konzernstrategie. Die
FACILITY hat einen Grofsteil der Liegenschaften
des Konzerns mit moderner funkbasierter Mess-
technik ausgestattet, um kinftig vollautomatisier-
te Datenauslesungen vornehmen zu kdnnen. In
den nachsten Jahren sollen die restlichen Liegen-
schaften sukzessive folgen. Durch den Bestands-
aufbau wird auch das zweite Geschaftsfeld, der
Hauswartservice, in den Folgejahren ausgebaut.

LAGEBERICHT

Fir die Tochtergesellschaft WoGeHe werden die
bereits beschriebenen Pramissen zur Hausbe-
wirtschaftung angewendet.

Das Kerngeschaftsfeld der WOBEGE ist die Fremd-
verwaltung mit Wohneigentums- und Mietsonder-
verwaltung fiir Dritte und den Konzern. Ferner
verfligt die WOBEGE (ber einen Bestand von 208
eigenen Wohnungen. Fir 2026 ist der Abverkauf
der letzten Einfamilienhausparzelle eines er-
schlossenen Grundstiicks vorgesehen. Zusatzlich
unterstiitzt die WOBEGE weiterhin die Konzernge-
sellschaften bei der Projektentwicklung und der
Vermietung von Neubauwohnungen.

Die NETZE bundelt die Kabelnetze und Vertrage
fir den Konzern. Dazu gehoren die Vermietung
und Verwaltung der Kabelnetze sowie der Bau von
Kabelnetzen im Neubau.

Der Aufsichtsrat hat dem Wirtschaftsplan 2026
fir den Konzern und die Einzelgesellschaften am
4. Dezember 2025 in seiner 256. Sitzung zuge-
stimmt.

Fir die nachsten Jahre geht der Konzern von einer
stabilen, wenn auch durch geplante Gesetzesvor-
haben gedampften, Geschaftsentwicklung aus,
sofern die Rahmenbedingungen der Wirtschafts-
planung, wie die Zinsentwicklung, die Baukosten-
entwicklung sowie die Forderstrukturen im Neu-
bau und damit auch der Wachstumskurs des
Konzerns nicht wesentlich von den unterstellten
Pramissen abweichen.

Die STADT UND LAND plant unter Berlicksichti-
gung der vorstehend genannten Entwicklungs-
tendenzen fiir das Geschaftsjahr 2026 einen
Jahrestiberschuss (vor Ergebnisabflihrungen) von
12,1 Mio. €. Der Finanzplan fiir das Geschafts-
jahr 2026 sieht Investitionen (Ankauf, Neubau
und Bauplan) in Héhe von 250,7 Mio. € vor. Die
Umsatzerlése steigen u. a. aufgrund der Neubau-
tatigkeiten, des Immobilienankaufes und der
Mietentwicklung im Bestand auf voraussichtlich
308,7 Mio. E.

Fir den Konzern werden flir das Geschaftsjahr
2026 Investitionen von 275,4 Mio. €, Umsatz-
erloése von 460,9 Mio. € und ein Jahresiiberschuss
von 22,1 Mio. € erwartet.



8. Gesamtaussage zu den Risiken
und Chancen sowie der
zukunftigen Entwicklung

Die Geschaftsfiihrung sieht zum Zeitpunkt der Er-
stellung dieses Berichts sowohl fiir die STADT UND
LAND als auch fur den STADT UND LAND-Kon-
zern keine wesentlichen Risiken im Zusammen-
hang mit der zukinftigen Entwicklung, die sich
entwicklungsbeeintrachtigend oder bestandsge-
fahrdend auf die Vermdgens-, Finanz- und/oder
Ertragslage auswirken konnten. Der Beurteilung
wurde die Risikobewertung zum Bilanzstichtag
am 31. Dezember 2025 zugrunde gelegt. Die Risi-
kobewertung erfolgte auf Basis der kurz-, mittel-
und langfristigen Planung (10-Jahreszeitraum)
und ergab keine bedeutenden Veranderungen
zum Vorjahr. Die weitere wirtschaftliche Entwick-
lung wird insgesamt als stabil bewertet. Ein be-
sonderes Augenmerk wird auf alle Bauvorhaben
im Neubau und im Bestand gelegt, um Kosten-
und Vermarktungsrisiken zu verhindern bzw. zu
begrenzen.

Die der Planung unterstellten Annahmen unter-
liegen immanenten Risiken, die bei Eintritt zu
Anpassungen der Strategie und Planung fiihren

Berlin, 3. Marz 2026
STADT UND LAND

Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Nirtasdia “R2_X _ _gfﬁwfr
Natascha Klimek Ingo Malter
Geschaftsfiihrerin Geschaftsfiihrer

kénnen. Eventuell erforderliche Anderungen der
wirtschaftlichen Pramissen aufgrund von gean-
derten Mafsgaben des Gesellschafters sind in die-
sen Ausfliihrungen nicht enthalten.

Entgegen den dargestellten Risiken konnen sich
aus dem Geschaftsmodell des STADT UND LAND-
Konzerns auch Chancen ergeben. Die stete Ver-
folgung der vom Land Berlin forcierten Wachs-
tumsstrategie erdffnet finanzielle Chancen durch
zukilnftige Steigerung von Mieteinnahmen, die
wiederum die Finanzierung weiteren Wachstums
unterstiitzen kann. Wertpotenziale kdnnen durch
konsequente Umsetzung von Modernisierungs-
und Instandsetzungsmafsnahmen entstehen.

Nach Einschatzung der Risikosituation und Be-
wertung der Chancen ist die Geschaftsfiihrung
davon Uberzeugt, dass im Planungszeitraum die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage nicht we-
sentlich beeintrachtigt werden kénnte und keine
Risiken bestehen, die den Fortbestand des STADT
UND LAND-Konzerns gefahrden.
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Jahresabschluss
des Konzerns
STADT UND LAND
zum 31. Dezember
2025




Bilanz des Konzerns

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

AKTIVA
A. Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstinde

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und &hn-

liche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
2. Geschafts- oder Firmenwert

-
(=1

. Sachanlagen

. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstlicke ohne Bauten

. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen

O 00 N 0 0 AW DN R

III.Finanzanlagen
1. Beteiligungen
2. Sonstige Ausleihungen

31.12.25
in€

1.298.697,60

0,00
1.298.697,60

3.101.455.408,81
91.876.373,84
54.197.282,11
6.590.886,83
6.479.334,53
9.742.231,76
121.096.428,48
17.629.652,76
153.395.273,38
3.562.462.872,50

3.395.951,00
2.042.725,67
5.438.676,67

31.12.24
in€

2.055.117,59

0,00
2.055.117,59

3.035.208.400,08
87.865.412,24
62.103.015,91
6.590.886,83
5.149.868,10
10.144.765,02
203.607.289,58
16.412.632,99
59.829.956,69
3.486.912.227,44

3.395.951,00
2.901.766,17
6.297.717,17

Anlagevermogen, gesamt

B. Umlaufvermégen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
. Grundstiicke ohne Bauten
. Unfertige Leistungen

W N P e

. Andere Vorrate

II. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Grundstilicksverkaufen

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen

g M~ W NP

. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein Beteiligungsverhaltnis
besteht

6. Sonstige Vermodgensgegenstande
davon gegen Gesellschafter

III.Fliissige Mittel
Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermogen, gesamt

2.478.204,27 €
(Vorjahr: 4.021.807,52 €)

3.569.200.246,77

241.918,90
123.538.583,92
326,30
123.780.829,12

5.738.043,19
25.000,00
26.236,11
330.874,41
9.759,49

20.557.110,45

26.687.023,65

46.814.736,30

197.282.589,07

3.495.265.062,20

241.568,02
125.801.112,04
505,65
126.043.185,71

7.826.746,39
25.000,00
333.748,37
45.001,50
4.094,17

21.049.280,46

29.283.870,89

48.307.013,67

203.634.070,27

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

221.618,70
3.566.680,23
3.788.298,93

3.770.271.134,77

226.491,74
2.972.858,88
3.199.350,62

3.702.098.483,09

Mietkautionen

48.920.834,34

45.225.511,33
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31.12.25
PASSIVA in€

A. Eigenkapital
165.020.550,00
96.106.210,98

I. Gezeichnetes Kapital
II. Kapitalriicklage

III.Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 82.510.275,00
12.221.954,88
638.950.243,94
733.682.473,82

24.226.959,71

2. Bauerneuerungsricklage
3. Andere Gewinnriicklagen

IV. Jahresiiberschuss / Bilanzgewinn

Eigenkapital, gesamt 1.019.036.194,51 992.176.374,05

B. Sonderposten fiir Investitionszulage 37.522,93
C. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen 412.408,00
2. Steuerrlckstellungen 1.065.000,00
3. Riickstellung fir Bauinstandhaltung 12.244.040,74
4. Sonstige Rickstellungen 5.788.527,28

19.509.976,02

D. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 2.404.239.465,10

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 59.958.043,76
3. Erhaltene Anzahlungen 142.048.180,37
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 9.890.423,58
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 37.971.269,97
6. Sonstige Verbindlichkeiten 4.624.604,36

davon aus Steuern: 0,00€
(Vorjahr: 40.388,20 €)

2.658.731.987,14
E. Passive Rechnungsabgrenzungsposten 69.220.215,58
F. Passive latente Steuern 3.735.238,59

Bilanzsumme

3.770.271.134,77
48.920.834,34

Mietkautionen

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2025

31.12.24
in€

165.020.550,00
93.473.350,23

82.510.275,00
12.221.954,88
603.454.296,63
698.186.526,51
35.495.947,31

38.445,41

431.588,00
0,00
13.315.569,46
27.429.223,31
41.176.380,77

2.337.729.296,44
65.531.808,75
140.962.089,95
9.032.293,43
39.550.592,26
6.385.267,16

2.599.191.347,99
65.839.641,39
3.676.293,48

3.702.098.483,09
45.225.511,33
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Gewinn- und Verlustrechnung
des Konzerns

fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

GEWINN- / VERLUSTRECHNUNG 2025 2024
KONZERN € in€ in€

1. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 437.874.336,41 412.979.183,18
b) aus dem Verkauf von Grundstiicken 0,00 455.000,00
c) aus Betreuungstatigkeit 4.072.146,20 3.789.003,64
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.939.294,05 4,951.114,36
446.885.776,66 422.174.301,18
2. Verminderung (-) / Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf -2.262.177,24 -8.325.214,72
bestimmten Grundstiicken ohne Bauten sowie unfertigen
Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.147.666,16 1.280.443,20
4. Sonstige betriebliche Ertrage 14.649.813,75 12.127.930,61
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir die Bewirtschaftungstatigkeit -197.395.799,16 -195.837.593,75
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke -350,88 -38.693,86
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen -3.005.668,26 -2.560.833,77

-200.401.818,30 -198.437.121,38

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -39.970.771,79 -40.296.721,45
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung -10.157.708,42 -9.032.751,89
und Unterstltzung
davon flr Altersversorgung -1.944.239,20 €
(Vorjahr: -1.793.755,29 €)
-50.128.480,21 -49.329.473,34
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des -113.582.774,04 -81.047.309,53
Anlagevermdgens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -19.701.420,20 -16.382.622,94
9. Ertrige aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des 73.831,06 103.061,77
Finanzanlagevermodgens
10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige 1.991.432,76 824.080,09
davon Ertrage aus Abzinsungen 1.655.690,00 €
(Vorjahr: 307.658,71 €)
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen -48.150.175,49 -45.221.562,12
davon Aufwendungen fiir Aufzinsungen -8.324,00€
(Vorjahr: -8.621,54 €)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -6.119.945,00 -2.217.652,92
13. Konzernergebnis nach Steuern 24.401.729,91 35.548.859,90
14. Sonstige Steuern -174.770,20 -52.912,59

15. Konzernjahresiiberschuss 24.226.959,71 35.495.947,31

56

JAHRESABSCHLUSS




Konzernanhang fiir das

Geschaftsjahr 2025

A. Allgemeine Angaben

Die STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft
mit beschrankter Haftung (folgend: STADT UND
LAND) hat ihren Sitz in Berlin und ist in das Han-
delsregister beim Amtsgericht Charlottenburg un-
ter der Registernummer HRB 1190 B eingetragen.

Die STADT UND LAND hat als Mutterunternehmen
den Konzernabschluss gemafs § 290 ff. HGB auf-
gestellt. Der zusammengefasste Lage- und Kon-
zernlagebericht wurde entsprechend § 315 Abs. 5
HGB i. V. m. § 298 Abs. 2 HGB aufgestellt und
erganzt den Konzernabschluss. Die Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahres-
abschlusses fir Wohnungsunternehmen wurde
grundsatzlich beachtet.

Zur besseren Ubersichtlichkeit werden die nach
den gesetzlichen Vorschriften bei den Posten der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung an-
zubringenden Vermerke ebenso wie die Vermer-
ke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und
Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen
sind, weitestgehend im Anhang aufgefiihrt.

Fir die im Konsolidierungskreis aufgefiihrten
Tochterunternehmen wird gemafs § 264 Abs. 3
HGB die Méglichkeit der Befreiung von der Erstel-
lung eines Anhangs und eines Lageberichts sowie
der Offenlegung des Jahresabschlusses in An-
spruch genommen. Der Jahres- und der Konzern-
abschluss der STADT UND LAND wird im elektro-
nischen Unternehmensregister bekannt gemacht.

Die Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung ist
nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

Die Darstellung der entsprechend § 297 Abs. 1
HGB aufgestellten Kapitalflussrechnung erfolgte
grundsatzlich nach dem Deutschen Rechnungs-
legungsstandard Nr. 21 (DRS 21), wobei ge-
schaftsspezifische Anpassungen der Darstellung,
insbesondere hinsichtlich der Untergliederung,
vorgenommen wurden.

Die Aufstellung des entsprechend Konzern-Eigen-
kapitalspiegels erfolgte grundsatzlich unter Be-
achtung des DRS 22 des Deutschen Rechnungs-
legungsstandard (DRS 22).

Die Bilanzierung der sog. ,,Einbringungsgrundstui-
cke®, bei denen der Gesellschafter in den Jahren
2013 bis 2023 mehrere unbebaute Grundstiicke
eingebracht hat, bei denen nach Baufertigstellung
flr einen bestimmten Zeitraum einzelne Wohnun-
gen den Mietern mietgemindert zur Verfligung
zu stellen sind, wurde im Berichtsjahr dahinge-
hend geandert, dass nicht mehr Riickstellungen
fir Mietsubventionen gebildet und Grundstiicke
mit (hoheren) Verkehrswerten erfasst, sondern
die Grundstiicke mit ihren (niedrigeren) Einbrin-
gungswerten angesetzt werden. Die Korrektur er-
folgte in laufender Rechnung und fiihrte zu folgen-
den Veranderungen:

- Minderung der Sachanlagen um 12.376,0 TE

« Minderung der sonstigen Riickstellungen um
19.006,1 TE

« Erhohung der Kapitalriicklage um 2.632,9 TE

» Sonstige betriebliche Ertrage 3.997,2 TE

Die im Vorjahr als kurzfristige sonstige Vermo-
gensgegenstande ausgewiesenen Anspriiche aus
Instandhaltungsriicklagen gegen Eigentiimerge-
meinschaften nach WEG-Recht (7.548,5 T€E; Vor-
jahr: 6.789,4 TE) werden den langfristigen Forde-
rungen und sonstigen Vermogensgegenstanden
zugeordnet. Der Vorjahresausweis wurde ent-
sprechend angepasst.

Die im Vorjahr unter den Verbindlichkeiten gegen-
Uber Kreditinstituten ausgewiesenen Darlehen ei-
ner Versicherungsgesellschaft (28.846,1 TE; Vor-
jahr: 29.419,8 T€) sind in die Verbindlichkeiten
gegenliber anderen Kreditgebern umgegliedert
worden. Der Vorjahresausweis wurde entspre-
chend angepasst.
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Konsolidierungskreis

Neben der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH, die zugleich den gréfsten und kleinsten
Konsolidierungskreis bildet, werden folgende Unternehmen im Wege der Vollkonsolidierung in den

Konzernabschluss einbezogen:

Konsolidierte Unternehmen

WoGeHe Wohnungsbaugesellschaft Hellersdorf mit beschrankter Haftung, Berlin
WOBEGE Wohnbauten- und Beteiligungsgesellschaft mbH, Berlin

STADT UND LAND FACILITY-Gesellschaft mbH, Berlin
STADT UND LAND NETZE GmbH, Berlin

im Anteil am Kapital

Folgenden %
WoGeHe 100,0
WOBEGE 100,0
FACILITY 100,0

NETZE 100,0

Der Konzern halt dartiber hinaus Anteile an folgenden Unternehmen:

Nicht konsolidierte Unternehmen

SIWOGE 1992 Siedlungsplanung und Wohnbauten Gesell-
schaft mbH, Berlin

SOPHIA Berlin GmbH, Berlin
PD — Berater der 6ffentlichen Hand GmbH

Anteil am Eigenkapital Jahresergebnis

im Kapital 31.12.2024 2024
Folgenden % TE TE
SIWOGE 50,0 12.277,3 450,7
SOPHIA 50,0 1.644,4 197,8

PD Beratung 0,2 55.546,5 14.445,9

Die Abschlisse dieser assoziierten Unternehmen SIWOGE und SOPHIA werden gemafs § 242 ff. und
§ 264 ff. HGB aufgestellt. Die Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden entsprechen denen des Kon-
zerns. Die Equity-Bilanzierung der SINOGE bzw. der SOPHIA unterblieb gemafs § 311 Abs. 2 HGB, da
sie fur die Verpflichtung, ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage des Konzerns zu vermitteln, von untergeordneter Bedeutung sind.

Konsolidierungsgrundsatze und Abschlussstichtag

Das Geschaftsjahr fiir den Konzern und die konso-
lidierten Unternehmen entspricht dem Kalender-
jahr.

Die Erstkonsolidierung erfolgte fiir die WoGeHe
zum 1. April 1999, fiir die WOBEGE zum 1. Januar
1999, fir die FACILITY zum 1. Januar 2008, fiir
die NETZE zum 28. April 2016, fir die Schone-
berg zum 1. Januar 2019 und fir die Nord-Sid
zum 1. Januar 2019. Die Kapitalkonsolidierung
der vollkonsolidierten Gesellschaften in den Jah-
ren 1999 und 2008 erfolgte nach der zum dama-
ligen Zeitpunkt giiltigen Buchwertmethode (§ 301
Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 HGB a. F.) durch Verrechnung
der Anschaffungskosten der Anteile mit dem an-
teiligen Eigenkapital zum Zeitpunkt der Erstkon-
solidierung. Die Bewertung der Vermdgensge-
genstande und Schulden der seit 2016 erstmals
vollkonsolidierten Gesellschaften erfolgte gemafs
der Neubewertungsmethode.
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Im Jahr 2008 sind mit den Tochtergesellschaften
WoGeHe und FACILITY Ergebnisabfiihrungsver-
trage geschlossen worden. Im Jahr 2015 wurde
der Abschluss eines Ergebnisabfiihrungsvertra-
ges mit der WOBEGE vorgenommen und 2019 mit
der NETZE. Die Eintragungen in das Handelsregis-
ter sind erfolgt. Der Ergebnisabfiihrungsvertrag
mit der WoGeHe wurde zum 31. Dezember 2024
beendet.

Zum 31. Dezember 2025 bestanden zwischen
dem Mutterunternehmen und den in den Kon-
zernabschluss einbezogenen Unternehmen sowie
zwischen den verbundenen Unternehmen Forde-
rungen und Verbindlichkeiten. Eine Eliminierung
gegenseitiger Forderungen, Ausleihungen und
Verbindlichkeiten nach § 303 HGB ist in Hohe von
26,7 Mio. € vorgenommen worden. Entsprechend
§ 305 HGB werden in der Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung nur solche Aufwendungen und
Ertrage ausgewiesen, die aus dem Geschaftsver-



kehr mit sogenannten konzernfremden Unterneh-
men resultieren.

Im Geschaftsjahr 2025 sind in den Gewinn- und
Verlustrechnungen des Mutterunternehmens so-
wie der verbundenen Unternehmen gegenseitige

Aufwendungen und Ertrage enthalten. Demge-
mafs sind Verrechnungen nach § 305 HGB in Héhe
von 38,8 Mio. € aus dem Leistungsaustausch der
einbezogenen Tochterunternehmen erfolgt. Er-
trage aus Gewinnabfilihrung wurden in Héhe von
2,2 Mio. € eliminiert.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und

Bewertungsmethoden

Die in den Konzernabschluss einbezogenen Un-
ternehmen wenden grundsatzlich einheitliche
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden an, die
sich nach den Bilanzierungs-, Bewertungs- und
Gliederungsgrundsatzen der Muttergesellschaft
STADT UND LAND richten.

Bilanzierte immaterielle Vermogensgegenstande
sind ausschliefslich entgeltlich erworben und wur-

Im Einzelnen gelten folgende Abschreibungssatze:

ABSCHREIBUNGSSATZE
Immaterielle Vermogensgegenstande
Wohngebaude

Geschafts- und andere Bauten
Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Erworbene abnutzbare bewegliche Anlagen mit
Netto-Anschaffungskosten zwischen 250,01 €
und 1.000,00 € werden in einem Sammelposten
ausgewiesen und Uber finf Jahre ratierlich ge-
mindert.

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten
angesetzt.

Bei voraussichtlich dauerhafter Wertminderung
der immateriellen Vermogensgegenstande, der
Sachanlagen sowie der Finanzanlagen am Ab-
schlussstichtag, werden aufserplanmafsige Ab-
schreibungen auf den niedrigeren beizulegenden
Wert vorgenommen. Falls Griinde fiir in Vorjahren
vorgenommene aufserplanmafdige Abschreibun-
gen nicht mehr bestehen, werden Wertaufholun-
gen gemafs § 253 Abs. 5 HGB durchgefiihrt.

Die aktivierten Eigenleistungen sind auf Basis der
nachgewiesenen Stunden mit den unmittelbar zu-

den zu Anschaffungskosten, vermindert um plan-
mafige Abschreibungen, aktiviert.

Das Sachanlagevermoégen wird zu fortgefiihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewer-
tet, die sich durch planmafsige lineare Abschrei-
bungen entsprechend der voraussichtlichen wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer vermindern.

Satze p.a.

20,0 % und 33,3 %

1,4 %, 2,0 % und 2,5 %
2,0 % bis 4,0 %

5,0 % bis 6,25 %

5,0 % bis 33,3 %

rechenbaren Personalkosten berechnet worden.
Teile der Verwaltungskosten und Fremdkapital-
zinsen wurden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen.

Die unfertigen Leistungen beinhalten die von Drit-
ten in Rechnung gestellten Betrage flir Betriebs-
und Heizkosten. Die Bewertung der weiteren
Vermogensgegenstande des Vorratsvermoégens
erfolgt zu Anschaffungskosten bzw. zum niedrige-
ren beizulegenden Wert.

Die Forderungen und sonstigen Vermégensgegen-
stande werden zum Nennwert ausgewiesen und
vorhandene Risiken durch Einzel- und Pauschal-
wertberichtigungen beriicksichtigt. Uneinbring-
liche Forderungen wurden abgeschrieben. Es sind
keine Forderungen und sonstigen Vermdgens-
gegenstande enthalten, die rechtlich erst nach
dem Abschlussstichtag entstehen.
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Die Guthaben bei Kreditinstituten werden zum
Nennwert bewertet.

Die unter den aktiven Rechnungsabgrenzungs-
posten ausgewiesenen Geldbeschaffungskosten
werden Uber die Laufzeit der Darlehen abge-
schrieben. Bei den lbrigen aktiven Rechnungs-
abgrenzungsposten handelt es sich um Ausgaben
vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand fur eine
bestimmte Zeit nach dem Stichtag darstellen.

Der Sonderposten fiir Investitionszuwendungen
wird entsprechend den Abschreibungen der ge-
forderten Vermogensgegenstande anteilig ver-
braucht.

Die Riickstellungen fiir Pensionen werden nach
den anerkannten versicherungsmathematischen
Grundsatzen mit dem Anwartschaftsbarwert auf
Basis eines versicherungsmathematischen Gut-
achtens (Teilwerte) ermittelt. Der Berechnung
liegen die Richttafeln von Heubeck 2018/G, eine
Rentendynamisierung von unverandert 2,0 % so-
wie der durchschnittliche Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Geschaftsjahre zugrunde.

Im Konzern wurde das Beibehaltungswahlrecht
der Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung gemafs
Artikel 67 Abs. 3 EGHGB in Anspruch genommen,
um notwendige Instandsetzungsmafsnahmen
planmafsig durchflihren und finanzieren zu kén-
nen. Diese Rickstellungen unterliegen entspre-
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chend der Ubergangsregelung des EGHGB keiner
Abzinsung und Dynamisierung.

Die sonstigen Rickstellungen beriicksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Die Bewertung erfolgt nach ver-
niinftiger kaufmannischer Beurteilung mit den
notwendigen dynamisierten Erfiillungsbetragen.
Ruckstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden, mit dem ihrer Restlaufzeit
entsprechenden und von der Deutschen Bundes-
bank veroéffentlichten, durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen sieben Geschaftsjahre
abgezinst.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfillungsbe-
trag ausgewiesen.

Unter dem passiven Rechnungsabgrenzungspos-
ten werden Einnahmen vor dem Abschlussstich-
tag ausgewiesen, soweit sie Ertrage fur bestimm-
te Zeitraume danach darstellen.

Im Konzern werden passive latente Steuern, die
aufgrund von Konsolidierungsmafsnahmen ent-
standen sind, gemafs § 306 HGB ausgewiesen.

Der Ausweis von Mietkautionen sowie der korre-
spondierenden Verbindlichkeiten erfolgt im Treu-
handvermégen und in den Treuhandverbindlich-
keiten unterhalb der Bilanz.



C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und

Verlustrechnung
I. Bilanz
Anlagevermogen

Die Zusammensetzung und Entwicklung des
Anlagevermoégens ist dem Anlagenspiegel (An-
lage zum Anhang) zu entnehmen. Es wurden
aufderplanmafsigen Abschreibungen in Hohe
von 26,6 Mio. € (Vorjahr.: 0,0 Mio. €) vorgenom-
men. Die aufierplanmafsigen Abschreibungen
resultieren aufgrund dauerhafter Minderung der
Immobilienertragswerte.

Umlaufvermaogen

Die unfertigen Leistungen entfallen im Wesent-
lichen auf noch nicht abgerechnete umlagefahige
Betriebs- und Heizkosten in Hohe von 123,5 Mio. €
(Vorjahr: 125,8 Mio. €).

Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht, bestanden zum
Abschlussstichtag aus Verwaltungsleistungen mit
9,8 TE (Vorjahr: 4,1 T€), fiir die nicht zum Konsoli-
dierungskreis zahlende SIWOGE.

Die sonstigen Vermodgensgegenstande in Hohe
von 20,6 Mio. € (Vorjahr: 21,0 Mio. €) beinhalten
vor allem Anspriiche aus der WEG-Instandhal-
tungsriicklage mit 7,5 Mio. € (Vorjahr: 6,8 Mio. €).

Eigenkapital

Der Konzerneigenkapitalspiegel folgt den Aufstel-
lungsvorschriften gemafs § 297 Abs. 1 HGB und
zeigt die Eigenkapitalentwicklung gegeniiber dem
Vorjahr. Der zur Verfligung stehende Gewinnaus-
schiittungsbetrag entspricht bis auf den gemafs
§ 253 Abs. 6 HGB ausschiittungsgesperrten Be-

Riickstellungen

Fir Pensionsverpflichtungen bestehen Riickstel-
lungen in Hohe von 412,4 TE (Vorjahr: 431,6 TE).
Aus der vorgeschriebenen Anwendung des zehn-
jahrigen Durchschnittszinssatzes (2,06 %; Vorjahr:
1,90 %) anstelle des 7-jahrigen Durchschnitts-
zinssatzes (2,21 %; Vorjahr: 1,97 %) gemafs § 253

Die sonstigen Ausleihungen beziehen sich auf ge-
stundete Restkaufgelder im Rahmen des Verkaufs
von Wohnungen bei der Muttergesellschaft und
der WoGeHe.

Weiterhin werden Anspriiche aus Bauumlagen
Uber 2,9 Mio. € (Vorjahr: 2,7 Mio. €) ausgewie-
sen. Die Forderungen aus der Vermietung verwal-
teter Wohnungen haben sich von 3,4 Mio. € auf
1,1 Mio. € reduziert.

Samtliche Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande haben bis auf die Anspri-
che aus der der WEG-Instandhaltungsricklage
(7,5 Mio. €; Vorjahr: 6,8 Mio. €) eine Restlaufzeit
von bis zu einem Jahr.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten
wird ein Disagio in Héhe von 221,6 TE (Vorjahr:
226,5 TE) ausgewiesen.

trag dem Jahreslberschuss des Mutterunter-
nehmens zum 31. Dezember 2025 (16,8 Mio. €).
Dariber hinaus weist das Mutterunternehmen Ka-
pitalriicklagen in Hohe von 96,1 Mio. € (Vorjahr:
93,5 Mio. €) und andere Gewinnriicklagen in Hohe
von 668,4 Mio. € (Vorjahr: 634,5 Mio. €) aus.

Abs. 2 HGB zum 31. Dezember 2025 resultiert
eine Verringerung der Pensionsverpflichtungen
um 19,2 TE. Gemafs § 253 Abs. 6 HGB unterliegt
der Betrag von 3,1 TE (Vorjahr: 1,5 TE) einer ge-
sonderten Ausschittungssperre in Hohe dieses
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Unterschiedsbetrags aus der gednderten Zins-
ermittlung.

Steuerrickstellungen fiir Kérperschaft- und Ge-
werbesteuer werden in Hohe von 1.065,0 TE (Vor-
jahr: 0,0 T€) fiir die WoGeHe ausgewiesen.

Zum 31. Dezember 2025 besteht bei der Mutter-
gesellschaft eine Riickstellung flr Bauinstandhal-
tungin Hohe von 12,2 Mio. € (Vorjahr: 13,3 Mio. €),

Verbindlichkeiten

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten, de-
ren Besicherung und Fristigkeiten ergeben sich
aus dem Verbindlichkeitenspiegel (Seite 70).

Unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung wer-
den keine Kautionsverbindlichkeiten bilanziert.
Deren Ausweis erfolgt unterhalb der Bilanz.

Unter den Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern werden Schuldscheindarlehen in

Latente Steuern

Auf Konsolidierungsbuchungen entsprechend
§ 306 HGB sind passive latente Steuern in Hohe
von 3.735,2 TE€ (Vorjahr: 3.676,3 TE) gebildet.
Diese resultieren aus der Kapitalkonsolidierung

die auf die Sanierung von STADT UND LAND-Ob-
jekten entfallt.

Die sonstigen Riickstellungen in Hohe von
5,8 Mio. € (Vorjahr: 27,4 Mio. €) beinhalten Ver-
pflichtungen aus Erflllungsriickstanden in Hohe
von 3,3 Mio. € (Vorjahr: 4,2 Mio. €) sowie fiir un-
gewisse Verbindlichkeiten 0,9 Mio.€ (Vorjahr:
0,3 Mio. €).

Hoéhe von 31,1 Mio. € (Vorjahr: 36,1 Mio. €) sowie
Objektfinanzierungen in Hohe von 28,9 Mio. €
(Vorjahr: 29,4 Mio. €) ausgewiesen.

Die sonstigen Verbindlichkeiten in H&he von
4,6 Mio. € (Vorjahr: 6,4 Mio. €) beinhalten im We-
sentlichen noch zu zahlende Grunderwerbsteuer.

und betreffen Bewertungsunterschiede bei Sach-
anlagen. In der Gewinn- und Verlustrechnung ist
die Veranderung der latenten Steuern mit einem
Aufwand von 58,9 T€ (Vorjahr: 58,9 TE) erfasst.

Die nicht angesetzten aktiven latenten Steuern setzen sich wie folgt zusammen:

NICHT ANGESETZTE AKTIVE LATENTE STEUERN

aus steuerlichen Verlustvortragen

aus temporaren Differenzen bei immateriellen Vermdgensgegenstanden und Sachanlagen

Steuerliche Verlustvortrage sind insoweit beriick-
sichtigt, wie mit einer Realisierung innerhalb der
nachsten finf Jahre gerechnet werden kann.

Bei dem steuerlichen Teilkonzern der STADT UND
LAND werden die latenten Steuern aus korper-
schaftsteuerlichen Verlustvortragen in Héhe von
7.921 TE auf Basis der Wirtschaftsplanergebnis-
rechnung voraussichtlich bis zum 31. Januar 2028
vollstandig aufgebraucht sein. Ein gewerbesteu-
erlicher Verlustvortrag besteht zum 31. Dezember
2025 nicht mehr. Bei der WoGeHe werden auf Ba-
sis der Wirtschaftsplanergebnisrechnung in den
kommenden flnf Jahren voraussichtlich latente
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31.12.2025
TE

16.695
45.057

Steuern aus steuerlichen Verlustvortragen in Hohe
8.774 TE€ aufgebraucht werden. Die WoGeHe ver-
figt auch uber den Finfjahreszeitraum hinaus
Uber Verlustvortrage. Aufgrund der Anwendung
der erweiterten Kiirzung bei der WoGeHe werden
die vorhandenen gewerbesteuerlichen Verlust-
vortrage nicht berlcksichtigt. Fiir die Bewertung
der latenten Steuern aus temporaren Differenzen
wurde daher zunachst ein Koérperschaftsteuer-
satz von 15 Prozent zzgl. Solidaritatszuschlag von
5,5 Prozent angewendet. Darliber hinaus wurde
die schrittweise Absenkung des Korperschaft-
steuersatzes ab dem 1. Januar 2028 um jahrlich
jeweils einen Prozentpunkt berlicksichtigt.



Die temporaren Differenzen sind auf handels- und
steuerrechtliche Bewertungsunterschiede und
aufserplanmafiige Abschreibungen des Sach-
anlagevermogens zurlickzufiihren und wurden
mit dem ab 2032 geltenden Steuersatz in Hohe
von 10,55 Prozent Korperschaftsteuer inkl. Soli-
daritatszuschlag bewertet. Dabei wurden Wert-

unterschiede, die zu aktiven latenten Steuern
fihren (462,6 Mio. €), mit Wertunterschieden, die
zu passiven latenten Steuern flihren (35,6 Mio. €),
saldiert. Das Wahlrecht zum Ansatz des aktiven
Steuerlatenziiberhangs nach § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB wird nicht in Anspruch genommen.

II. Gewinn- und Verlustrechnung

Aus den Jahresiiberschiissen der in den Konzernkreis einbezogenen Unternehmen lasst sich der Kon-
zernjahresiiberschuss im Jahr 2025 wie folgt Giberleiten:

ERGEBNIS 2025
Jahresiiberschuss der STADT UND LAND (vor EAV)

TE
14.956,2

Ergebnisse der einbezogenen Konzernunternehmen mit Gewinnabfiihrung

FACILITY
NETZE
WOBEGE

1.468,6
734,9
-398,7

Jahresiiberschuss HB I 16.761,0

Bildung latenter Steuern
Abschreibungen und Effekte aus der Neubewertung
WoGeHe

-58,9
162,5
7.362,3

Konzernjahresiiberschuss 24.226,9

Die Umsatzerlése werden vollstandig im Inland
erbracht.

In den Aufwendungen fiir die Bewirtschaftungs-
tatigkeit sind 9.640,3 T€ (Vorjahr: 11.537,2 T€)
Grundsteuern enthalten. Periodenfremde Ertrage
in Hohe von 9.434,8 T€ (Vorjahr: 7.695,9 TE) und
periodenfremde Aufwendungenin Hohe von 908,5
TE (Vorjahr: 1.381,9 TE) sind in der Gewinn- und

D. Sonstige Pflichtangaben

Verlustrechnung enthalten. Die periodenfremden
Ertrage resultieren im Wesentlichen aus der Auf-
lésung von Riickstellungen in Héhe von 5.472,0
T€ (Vorjahr: 5.515,1 T€E) sowie aus Ertragen aus
friheren Jahren in H6he von 2.478,6 TE (Vorjahr:
1.405,6 TE). Die periodenfremden Aufwendungen
beinhalten Abschreibungen von Forderungen in
Hohe von 875,3 TE (Vorjahr: 418,3 TE).

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene Verpflichtungen und Geschafte, die fiir die Be-

urteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und Haftungsverhaltnisse

Zum 31. Dezember 2025 bestehen fiir die STADT
UND LAND Haftungsverhaltnisse im Sinne von
§ 251 HGB aus einem Grundstlickskaufvertrag zur
Mangelbeseitigung in Hohe von 3,8 Mio. E.

Haftungsverhaltnisse aus Blirgschaften bestehen
fir die STADT UND LAND in Héhe von 1,0 TE. Die

STADT UND LAND geht davon aus, dass die den
Haftungsverhaltnissen zugrunde liegenden Ver-
pflichtungen erfllt werden und mit keiner Inan-
spruchnahme zu rechnen ist.

Wesentliche sonstige Verpflichtungen bestehen
fuir den Konzern nicht.
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Finanzinstrumente

Das Unternehmen verfligt zum Bilanzstichtag im
Rahmen des risikoorientierten Finanzmanage-
ments Uber Bewertungseinheiten im Sinne des
§ 254 HGB, mit denen eine Absicherung gegen
das Risiko steigender Zinsen erfolgt. Im Einzelnen
handelt es sich um Zinssatzswaps, die eine ver-
tragliche Vereinbarung (iber den Austausch von
Zinszahlungsstromen fur bestehende Grundge-
schafte darstellen. Bei den bestehenden Grund-
geschaften handelt es sich um variabel verzinste
Darlehen. Aus den Zinssatzswapvereinbarungen
erhalt die STADT UND LAND den variablen Zins-
satz vom Vertragspartner und zahlt im Gegenzug
einen Festzinssatz an diesen.

Bei den zum Bilanzstichtag bestehenden Bewer-
tungseinheiten handelt es sich um sogenannte

Mikro-Hedges, das heifst, die Absicherung des
Zinsanderungsrisikos aus einem einzelnen Darle-
hen erfolgt jeweils durch ein einzelnes derivatives
Finanzinstrument. Die Effektivitat des Mikro-Hed-
ges ergibt sich aus der Priifung der Ubereinstim-
mung der gemafs Darlehensvertrag zu zahlenden
und laut Swapvereinbarung zu empfangenden
variablen Zinszahlungen, der Bezugsbetrage, der
Zinsfestsetzungs- und Zahlungstermine sowie der
Laufzeiten von Grund- und Sicherungsgeschaft.
Fir die bilanzielle Behandlung der Bewertungs-
einheiten kam die Einfrierungsmethode zur An-
wendung.

Die Zinssatzswapvereinbarungen weisen eine
hundertprozentige Effektivitat hinsichtlich der Vo-
lumina und der Laufzeiten aus.

Der Bestand der Bewertungseinheiten (§ 285 Nr. 23 HGB) setzt sich wie folgt zusammen:

Inanspruch-
Risiko Grundgeschaft nahme Sicherungsinstrument  Bezugsbetrag
Variable Art Art TE Art TE
Zins Kontrahierter Darlehen @ 10.285 Zinsswap 10.285
Zahlungsstrom (Nr. 377893)
Zins Kontrahierter Darlehen @ 16.235 Zinsswap 16.235
Zahlungsstrom (Nr. 4916130)
Zins Kontrahierter Darlehen @ 31.858 Zinsswap 31.858
Zahlungsstrom (Nr. 4893424)
Laufzeit Marktwert zum Ermittlungs-
Sicherungsinstrument Zinssicherung 31.12.2025 Bewertungseinheit methode
(Designations-
Art abgesichertes Risiko zeitraum) TE Art
Zinsswap Zinsanderungsrisiko @ 07.08-07.28 -450 Mikro-Hedge Critical Term
(Nr. 377893) Match-Methode
Zinsswap Zinsanderungsrisiko @ 12.13-12.40 -1.588 Mikro-Hedge Critical Term
(Nr. 4916130) Match-Methode
Zinsswap Zinsanderungsrisiko @ 09.11-09.41 -4.034 Mikro-Hedge Critical Term

(Nr. 4893424)

(1) STADT UND LAND
(2) WoGeHe

Die beizulegenden Zeitwerte sind gemafs Mitteilung der Kreditinstitute mit der Mark-to-market-Metho-

de ermittelt worden.

Erganzende Angaben zur Konzernkapitalflussrechnung

Der Finanzmittelfonds beinhaltet wie im Vorjahr ausschliefslich Kassenbestande und Bankguthaben.

JAHRESABSCHLUSS
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E. Weitere Angaben

Die Zahl der im Jahresdurchschnitt beschaftigten Arbeitnehmer — neben den Geschaftsfiihrern der
STADT UND LAND, der WOBEGE und der FACILITY — betragt im Berichtsjahr 2025:

ARBEITNEHMENDE STADT UND LAND WOBEGE FACILITY Gesamt
Angestellte (ohne Geschéftsfiihrungen) 390 67 34 491
Hauswarte und sonstige gewerbliche Beschaftigte 6 0 218 225
Gesamt 396 67 253 715

Die Tochterunternehmen NETZE und WoGeHe beschéftigen kein eigenes Personal.

Organe des Mutterunternehmens

Organ Organmitglied seit / bis Informationen

Gesellschafter Land Berlin, 100 %

Geschaftsfilhrung  Natascha Klimek bestellt bis zum verantwortlich fir die Bereiche:
Geschaftsfiihrerin 30. Juni 2029 - Finanz- und Grundstiickswesen / Ankauf,

- Informations- und Kommunikationstechnik
- Rechnungswesen und Controlling

- Recht und Interne Revision

- Goverance und Prozessmanagement

Ingo Malter bestellt bis zum verantwortlich fiir die Bereiche:
Geschaftsfiihrer 31. Juli 2028 - Bestandsmanagement
- Personal

- Technik / Neubau
- Strategischer Einkauf
- Unternehmenskommunikation

Aufsichtsrat Dr. Christoph Landerer Mitglied seit Geschaftsflihrender Gesellschafter
Vorsitzender 15.08.2002 TRICON Unternehmensberatung GmbH
Anja Naujokat Mitglied seit Abteilungsleiterin I — Vermdgen und Beteiligungen,
stellv. Vorsitzende 01.02.2015 Senatsverwaltung fiir Finanzen
Sylvia Freudenberger Mitglied seit Im Altersruhestand (bis 31. Marz 2024 Gruppen-
Protokollfiihrerin 24.09.2007 leiterin Aus- und Weiterbildung, STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mbH)
Inga Herdrich Mitglied seit Vorstandsmitglied, horizont Wohnungs-
10.07.2019 genossenschaft eG und nordlicht Wohnungs-
genossenschaft eG
Andrea Jost Mitglied seit Dipl.-Volkswirtin, Immobilienékonomin, Wirt-
13.06.2012 schaftsmediatorin, Business Coach (DBCA), Start
Winning — Coaching — Mediation — Beratung
Manuela Kriiger Mitglied seit Betriebsratsvorsitzende,
01.09.2022 STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mbH
Dr. Jochen Lang Mitglied seit Abteilungsleiter IV — Wohnen und Stadterneuerung,
01.09.2022 Senatsverwaltung fiir Stadtentwicklung, Bauen und
Wohnen
Peter Maaf3 Mitglied seit Abteilungsleiter Transaktionsmanagement und
01.09.2022 Projektentwicklung, STADT UND LAND Wohnbau-
ten-Gesellschaft mbH
Siegfried Schwarz Mitglied seit Pensionar, Vorsitzender des Mieterrates
01.02.2017 der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft
mbH

STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2025
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Organbeziige der Geschaftsfiihrung — Konzerngesellschaften

Natascha Klimek

BEZUGE STADT UND LAND
Grundverglitung 190.000,00
Abfindungen 0,00
Altersvorsorge / VBL 28.500,00
Pramien — variable Zieltantieme 65.000,00
Geldwerter Vorteil Dienstwagen 4.010,10
und Aufwandsentschadigungen

Bezlige 287.510,10
Arbeitgeberanteile / -zuschiisse 17.347,44
zur Sozialversicherung

Sonstiges 473,40

Ingo Malter Ulf Lennermann* Tobias Mette

STADT UND LAND WOBEGE FACILITY
190.000,00 90.000,00 120.000,00

0,00 47.902,48 0,00

28.500,00 5.804,96 7.740,00
70.000,00 0,00 20.000,00
4.828,56 721,10 5.400,88
293.328,56 144.428,54 153.140,88
17.069,64 11.496,64 17.069,64
803,04 289,84 570,00

305.330,94

* Geschaftsfiihrer bis 31.05.2025

Die Pensionsverpflichtungen (412,4 T€E) fir fri-
here Geschaftsfiihrer und ihre Hinterbliebenen
sind anhand von versicherungsmathematischen
Gutachten ermittelt worden. Die Gesamtbeziige
der ehemaligen Geschaftsfliihrungsmitglieder und
deren Hinterbliebenen belaufen sich fir laufende
Pensionen auf 72,2 TE.

311.201,24

156.215,02 170.780,52

Das vom Abschlussprifer flir das Geschaftsjahr
berechnete Gesamthonorar betragt 186,5 T€E
zuzlglich gesetzlicher Umsatzsteuer und unter-
gliedert sich in Abschlussprifungsleistungen
(160,2T€) und andere Bestatigungsleistungen
(26,3 TE).

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten im Jahr 2025 die nachfolgend aufgefiihrte Verglitung:

VERGUTUNG

Dr. Christoph Landerer 12.682,00 €
Anja Naujokat 7.549,00 €
Sylvia Freudenberger 6.039,00€
Inga Herdrich 6.039,00 €
Andrea Jost 10.870,00 €
Manuela Kriiger 6.039,00 €
Dr. Jochen Lang 10.870,00 €
Peter Maafd 6.039,00 €
Siegfried Schwarz 6.039,00 €

Gesamt 72.166,00 €

JAHRESABSCHLUSS



Nachtragsbericht

Wesentliche Ereignisse nach dem Bilanzstichtag mit potenzieller Auswirkung auf den Jahresabschluss
2025 liegen nicht vor.

Ergebnisverwendung
Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Jahresliberschuss des Geschéftsjahres 2025 der STADT UND

LAND in Héhe von 16.761,0 TE in die anderen Gewinnrlcklagen einzustellen.

Berlin, 3. Marz 2026
STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung

NiAasdia Z2_X _ _gjﬁﬂé/r
Natascha Klimek Ingo Malter
Geschaftsfiihrerin Geschaftsfiihrer
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Entwicklung des
Konzern-Anlagevermogens

zum 31. Dezember 2025

Art Bruttowerte Abschreibungen Buchwerte
Anschaffungs- Korrektur * Zugange Abgange Umbuchungen Nachakti- Anschaffungs- kumulierte Abschreibungen  auf Abgange auf Umbuchun- auf Nachak- kumulierte Buchwert Buchwert
bzw. Her- (+/-) vierung bzw. Herstel- Abschreibungen  des Geschéfts- entfallende gen entfallen- tivierungen  Abschreibungen zum zum
stellungskosten lungskosten per 1.1.2025 jahres Abschreibun- de Abschrei- entfallende Ab- per 31.12.2025 31.12.25 31.12.24
per 1.1.2025 per 31.12.2025 gen bungen schreibungen
€ € € € € € € € € € € € € €

-

. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene 11.462.757,11 0,00 240.781,59 87.675,25 0,00 0,00 11.615.863,45 9.407.639,52 993.964,78 84.438,45 0,00 0,00 10.317.165,85 1.298.697,60 2.055.117,59
Konzessionen, gewerb-
liche Schutzrechte u. a.
Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen
Rechten und Werten

2. Geschafts- oder 1.560.244,20 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.560.244,20 1.560.244,20 0,00 0,00 0,00 0,00 1.560.244,20 0,00 0,00
Firmenwert

13.023.001,31 240.781,59 87.675,25 13.176.107,65 10.967.883,72 993.964,78 84.438,45 0,00 11.877.410,05 1.298.697,60 2.055.117,59

I1. Sachanlagen

1. Grundstilicke und grund- 4.684.083.805,96  -2.860.000,00 44.122.837,12 192.700,26 129.616.433,43 152.992,76 4.854.923.369,01 1.648.875.405,88 104.683.050,66 51.309,33 42.246,87 3.059,86 1.753.467.960,20 3.101.455.408,81 3.035.208.400,08
stlicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Ge- 143.171.288,77 0,00 88.530,54 0,00 7.663.899,24 0,00 150.923.718,55 55.305.876,53 3.699.221,31 0,00 -42.246,87 0,00 59.047.344,71 91.876.373,84 87.865.412,24
schafts- und anderen
Bauten

3. Grundstiicke ohne 62.511.573,74  -6.526.000,00 141,66 0,00 -1.194.875,46 0,00 54.790.839,94 408.557,83 185.000,00 0,00 0,00 0,00 593.557,83 54.197.282,11 62.103.015,91
Bauten

4. Grundstiicke mit 6.590.886,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.590.886,83 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.590.886,83 6.590.886,83
Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen und 10.359.123,90 0,00 863.381,62 0,00 714.917,34 0,00 11.937.422,86 5.209.255,80 248.832,53 0,00 0,00 0,00 5.458.088,33 6.479.334,53 5.149.868,10
Maschinen

6. Andere Anlagen, 23.721.852,61 0,00 2.926.027,23 1.399.418,64 0,00 0,00 25.248.461,20 13.577.087,59 3.328.560,49 1.399.418,64 0,00 0,00 15.506.229,44 9.742.231,76 10.144.765,02
Betriebs- und
Geschaftsausstattung

7. Anlagen in Bau 203.607.289,58  -2.990.000,00 64.402.474,17  9.812.465,39 -134.110.869,88 0,00 121.096.428,48 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 121.096.428,48 203.607.289,58

8. Bauvorbereitungs- 16.346.835,63 0,00 4.405.084,91 551.907,41 -2.636.157,73 0,00 17.563.855,40 -65.797,36 444.144,27 444.144,27 0,00 0,00 -65.797,36 17.629.652,76 16.412.632,99
kosten

9. Geleistete Anzahlungen 59.829.956,69 0,00 93.623.302,03 4.638,40 -53.346,94 0,00 153.395.273,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 153.395.273,38 59.829.956,69

5.210.222.613,71 -12.376.000,00 210.431.779,28 11.961.130,10 152.992,76 5.396.470.255,65 1.723.310.386,27 112.588.809,26 1.894.872,24 3.059,86 1.834.007.383,15 3.562.462.872,50 3.486.912.227,44

III.Finanzanlagen
1. Beteiligungen 3.775.581,73 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.775.581,73 379.630,73 0,00 0,00 0,00 0,00 379.630,73 3.395.951,00 3.395.951,00
2. Sonstige Ausleihungen 2.901.766,17 0,00 0,00 859.040,50 0,00 0,00 2.042.725,67 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.042.725,67 2.901.766,17

6.677.347,90 0,00 859.040,50 5.818.307,40 379.630,73 379.630,73 5.438.676,67 6.297.717,17

5.229.922.962,92 -12.376.000,00 210.672.560,87 12.907.845,85 0,00 152.992,76 5.415.464.670,70 1.734.657.900,72 113.582.774,04 1.979.310,69 3.059,86 1.846.264.423,93 3.569.200.246,77 3.495.265.062,20

* zur Korrektur wird auf die Erlauterung im Anhang verwiesen

JAHRESABSCHLUSS STADT UND LAND GESCHAFTSBERICHT 2025




70

Verbindlichkeitenspiegel des Konzerns

zum 31. Dezember 2025

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

in€
Art

Verbindlichkeiten
gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus
Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamt

Art der Sicherung
1 Hypothek
2 Grundschuld (GS)

Gesamt

2.404.239.465,10
(2.337.729.296,44)

59.958.043,76
(65.531.808,75)

142.048.180,37
(140.962.089,95)

9.890.423,58
(9.032.293,43)

37.971.269,97

(39.550.592,26)
4.624.604,36
(6.385.267,16)

2.658.731.987,14

(2.599.191.347,99)

3 Grundschuld (Land) verbirgt
4 ohne GS (Land) verbdirgt
5 Grundschuld (Bund) verbdirgt

2.450.630.615,92

bis zu 1 Jahr

87.730.272,07
(111.237.207,73)

585.638,32
(6.185.764,99)

142.048.180,37
(140.962.089,95)

9.890.423,58
(9.032.293,43)

31.406.095,77

(35.020.282,79)
4.624.604,36
(6.385.267,16)

276.285.214,47

(308.822.906,05)

davon mit einer Restlaufzeit von

1 bis 5 Jahre

269.249.459,13
(281.969.098,49)

13.578.277,52
(11.916.275,81)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

6.565.174,20

(4.530.309,47)
0,00
(0,00)

289.392.910,85

€

13.782,82
2.361.724.806,88
14.502.448,16
49.618.223,02
24.771.355,04

iiber 5 Jahre

2.047.259.733,90
(1.944.522.990,22)

45.794.127,92
(47.429.767,95)

0,00

(0,00)

0,00
(0,00)

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

2.093.053.861,82

(298.415.683,77) (1.991.952.758,17)

Eigenkapitalspiegel des Konzerns

Fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

EIGENKAPITALSPIEGEL Gezeichnetes
in€ Kapital
31.12.2023 165.020.550,00
01.01.2024

Einstellung in die anderen

Gewinnriicklagen

Konzernjahresiberschuss

31.12.2024
01.01.2025

165.020.550,00

Korrektur Kapitalriicklage

Einstellung in die anderen

Gewinnriicklagen

Konzernjahrestiiberschuss

31.12.25

JAHRESABSCHLUSS

165.020.550,00

Kapitalriicklage
93.473.350,23

93.473.350,23

2.632.860,75

96.106.210,98

Gewinnriicklagen

652.511.861,10

45.674.665,41

698.186.526,51

35.495.947,31

733.682.473,82

Bilanzgewinn

45.674.665,41

-45.674.665,41

35.495.947,31
35.495.947,31

-35.495.947,31

24.226.959,71

24.226.959,71

gesichert

2.421.784.572,16
(2.345.237.951,57)

28.846.043,76
(29.419.808,75)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

2.450.630.615,92
(2.374.657.760,32)

Eigenkapital
des Konzerns
956.680.426,74

0,00

35.495.947,31
992.176.374,05

2.632.860,75
0,00

24.226.959,71

1.019.036.194,51



Kapitalflussrechnung des Konzerns

Fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

KAPITALFLUSSRECHNUNG
in€

2025

2024

Aus laufender Geschéftstatigkeit
Jahresuberschuss
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen
Zuschreibungen auf Sachanlagen + Nachaktivierung
Gewinn/Verlust aus Abgangen von Anlagevermdgen
Veranderung der langfristigen Riickstellungen
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen/Ertrage
Tilgungspotenzial

Zinsertrag

Zinsaufwand

Ertragsteueraufwand

Ertragsteuerzahlung
Veranderungen

im Umlaufvermogen

der aktiven Rechnungsabgrenzungsposten

der mittel- und kurzfristigen Riickstellungen

der mittel- und kurzfristigen Verbindlichkeiten

der passiven Rechnungsabgrenzungsposten

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

24.226.959,71
113.582.774,04
-149.932,90
-560.609,07
-4.016.408,79
-12.622.908,18
120.459.874,81
-1.991.432,76
48.150.175,49
6.119.945,00
-4.906.745,82

4.859.203,83
-593.821,35
-3.706.135,21
-1.203.026,70
4.417.763,16
171.605.800,45

35.495.947,31
81.047.309,53
-28.063,77
-858.377,96
-7.009.368,43
-1.190.227,24
107.457.219,44
-824.080,09
45.221.562,12
2.217.652,92
-6.514.763,00

3.699.110,32
-119.693,13
2.034.749,20
18.169.823,31
-8.023.316,50
163.318.264,59

Aus Finanzierungstatigkeit

Veranderung langfristiger Verbindlichkeiten
Aufnahme
Tilgung u. Rickzahlung
aufserplanmafiige Tilgung

Einzahlungen aus erhaltenen Zuschiissen

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

182.512.234,97
-90.268.504,30
-31.307.327,00

11.307.327,00
-48.150.175,49

24.093.555,18

187.320.524,23
-90.624.296,82
0,00
2.609.784,97
-44.770.938,26

54.535.074,12

Aus Investitionstatigkeit
Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
Investitionen in Finanzanlagen
Abgange von
immateriellen Vermoégensgegenstanden und Sachanlagen
Finanzanlagen
Erhaltene Zinsen

Cashflow aus Investitionstatigkeit

Veranderungen des Finanzmittelbestandes

Entwicklung des Finanzmittelbestandes
Stand 1. Januar

Veranderungen des Finanzmittelbestandes

Stand 31. Dezember

-210.672.560,87

0,00

10.630.103,73
859.040,50
1.991.432,76

-197.191.983,88

-1.492.628,25

48.307.013,67
-1.492.628,25

46.814.385,42

-249.207.219,13

-4.762,97

16.802.369,62
876.826,98
516.421,38

-231.016.364,12

-13.163.025,41

61.470.039,08
-13.163.025,41

48.307.013,67
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Bestatigungsvermerk
des unabhangigen
Abschlussprufers

An die STADT UND LAND
Wohnbauten-Gesellschaft mit
beschrankter Haftung, Berlin

Priifungsurteile

Wir haben den Konzernabschluss der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mit be-
schrankter Haftung, Berlin, und ihrer Tochtergesellschaften (der Konzern) — bestehend aus
der Konzernbilanzzum 31. Dezember 2025, der Konzern-Gewinn- und Verlustrechnung, dem
Konzerneigenkapitalspiegel und der Konzernkapitalflussrechnung fiir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Konzernanhang, einschliefdlich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Dariiber hinaus haben wir
den mit dem Lagebericht des Mutterunternehmens zusammengefassten Konzernlagebericht
der STADT UND LAND Wohnbauten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Berlin, fiir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2025 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

= entspricht der beigefiigte Konzernabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmafiiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage des Konzerns zum 31. Dezember 2025
sowie seiner Ertragslage flir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember
2025 und
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- vermittelt der beigefligte zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage des Konzerns. In allen wesentlichen Belangen steht dieser zusammen-
gefasste Lagebericht in Einklang mit dem Konzernabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Gemafs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Priifung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmafiigkeit des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lage-
berichts geflihrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
prifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafdiger Abschlussprifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Ab-
schnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzernabschlusses und
des zusammengefassten Lageberichts“ unseres Bestatigungsvermerks weitergehend be-
schrieben. Wir sind von den Konzernunternehmen unabhangig in Ubereinstimmung mit den
deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt. Wir
sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und ge-
eignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum
zusammengefassten Lagebericht zu dienen.

Sonstige Informationen

Die gesetzlichen Vertreter sind fur die zum Datum dieses Bestatigungsvermerks erlangten
sonstigen Informationen verantwortlich. Die sonstigen Informationen umfassen:

« die Ubrigen Teile des Geschaftsberichts, aber nicht den Konzernabschluss, nicht die
inhaltlich gepriften Angaben im zusammengefassten Lagebericht und nicht unseren
dazugehorigen Bestatigungsvermerk.

Unsere Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht
erstrecken sich nicht auf die sonstigen Informationen, und dementsprechend geben wir we-
der ein Prifungsurteil noch irgendeine andere Form von Priifungsschlussfolgerung hierzu ab.

Im Zusammenhang mit unserer Konzernabschlusspriifung haben wir die Verantwortung, die
oben genannten sonstigen Informationen zu lesen und dabei zu wiirdigen, ob die sonstigen
Informationen

- wesentliche Unstimmigkeiten zum Konzernabschluss, zu den inhaltlich gepriiften An-
gaben im zusammengefassten Lagebericht oder zu unseren bei der Priifung erlangten
Kenntnissen aufweisen oder

- anderweitig wesentlich falsch dargestellt erscheinen.

Falls wir auf Grundlage der von uns zu den vor dem Datum dieses Bestatigungsvermerks er-
langten sonstigen Informationen durchgefiihrten Arbeiten zu dem Schluss gelangen, dass
eine wesentliche falsche Darstellung dieser sonstigen Informationen vorliegt, sind wir ver-
pflichtet, Gber diese Tatsache zu berichten. Wir haben in diesem Zusammenhang nichts zu
berichten.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats fiir den
Konzernabschluss und den zusammengefassten Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Konzernabschlusses,
der den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen ent-
spricht, und dafiir, dass der Konzernabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmafsiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung

mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt
haben, um die Aufstellung eines Konzernabschlusses zu ermdglichen, der frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Konzernabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter dafiir verant-
wortlich, die Fahigkeit des Konzerns zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariiber hinaus sind
sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiih-
rung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche
Gegebenheiten entgegenstehen.

Aufserdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die Aufstellung des zusammen-
gefassten Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns ver-
mittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Konzernabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuk(nf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und Mafsnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines zusammengefassten Lageberichts in Ubereinstimmung mit den an-
zuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdéglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fir die Aussagen im zusammengefassten Lagebericht erbringen zu
kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
des Konzerns zur Aufstellung des Konzernabschlusses und des zusammengefassten Lage-
berichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Konzern-
abschlusses und des zusammengefassten Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Konzernab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der zusammengefasste Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage des Konzerns vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-
gen mit dem Konzernabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefass-
ten Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mafs an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafsiger Abschlussprifung durchge-
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fihrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kdénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich an-
gesehen, wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt
die auf der Grundlage dieses Konzernabschlusses und zusammengefassten Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Giben wir pflichtgemafses Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Darliber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtiimern, planen und fihren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass eine aus
dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt
wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das
Auferkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

« erlangen wir ein Verstandnis von den fiir die Prifung des Konzernabschlusses relevan-
ten internen Kontrollen und den fir die Prifung des zusammengefassten Lageberichts
relevanten Vorkehrungen und Mafsnahmen, um Priifungshandlungen zu planen, die
unter den Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil
zur Wirksamkeit der internen Kontrollen des Konzerns bzw. dieser Vorkehrungen und
Mafinahmen abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertre-
tern dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

« ziehen wir Schlussfolgerungen (iber die Angemessenheit des von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit des Konzerns zur Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine
wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die
dazugehorigen Angaben im Konzernabschluss und im zusammengefassten Lagebericht
aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grund-
lage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise.
Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu flihren, dass der Konzern
seine Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

« beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Konzernabschlusses insgesamt ein-
schliefslich der Angaben sowie ob der Konzernabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Konzernabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmafsiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage des Konzerns
vermittelt.
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« planen wir die Konzernabschlussprifung und fiihren sie durch, um ausreichende geeig-
nete Prifungsnachweise fiir die Rechnungslegungsinformationen der Unternehmen oder
Geschaftsbereiche innerhalb des Konzerns einzuholen als Grundlage fiir die Bildung der
Prifungsurteile zum Konzernabschluss und zum zusammengefassten Lagebericht. Wir
sind verantwortlich fir die Anleitung, Beaufsichtigung und Durchsicht der fiir Zwecke der
Konzernabschlusspriifung durchgefiihrten Priifungstatigkeiten. Wir tragen die alleinige
Verantwortung fiir unsere Priifungsurteile.

» beurteilen wir den Einklang des zusammengefassten Lageberichts mit dem Konzernab-
schluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des
Konzerns.

« fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im zusammengefassten Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir
nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige Ereignisse
wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten
Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, ein-
schliefdlich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer
Prifung feststellen.

Berlin, 5. Marz 2026

RSM Ebner Stolz GmbH & Co. KG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft Steuerberatungsgesellschaft

Thorsten Sommerfeld Guido Sydow
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprfer
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Gleicher Lohn fur gleiche Arbeit

1. Anteil der Geschlechter in den tariflichen
Entgeltgruppen

1.A Eingruppierung in TV

Ohne Berlicksichtigung von Tarifstufen aufgrund der Transparenz und des Datenschutzes

Tarifgruppe Tariflicher Stundenlohn* Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers

€ Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
GZII 22,20
GIII 23,56 8 3 8 6 0 0
GZIII 26,11
GIV 28,66 92 38 29 23 0 0
GZIV 30,39 35 15 20 16 0 0
GV 32,13 36 15 39 30 0 0
Gzv 34,77 28 12 25 20 0 0
GVI 37,41

1 Tariflicher Stundenlohn der letzten Tarifstufe in der Tarifgruppe gemaf TV

1.B Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns pro Geschlecht

Kumuliert tber alle Entgeltgruppen und Erfahrungsstufen

Frauen Manner Divers
Gesamtdurchschnitt des tariflichen Stundenlohns in € 29,00 € 29,70 € -
[ [
2. Anteil der Geschlechter in den
Flihrungsebenen
Fiihrungsebene Anteil Frauen Anteil Manner Anteil Divers
Anzahl Anteil % Anzahl Anteil % Anzahl Anteil %
Geschéftsfiihrer/in 1 50 1 50 0 0
Prokurist/in 5 46 7 54 0 0
Stabsstellenleiter/in
Bereichsleiter/in
3 Serviceblroleiter/in 3 100 0 0
4 Abteilungsleiter/in 9 44 13 56
Gruppenleiter/in im Bestand 12 63 7 37
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Stadttteil

Neukélln

Tempelhof

Schéneberg
Steglitz

Zehlendorf
Charlottenburg
Wilmersdorf
Lichtenberg

Treptow-Kopenick

Marzahn

Hellersdorf

Mitte
Reinickendorf
Land Brandenburg

Gesamt
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. Kiez / Strafde / Ort

Rollbergviertel
Neukdélln Nord

Am Heidekamp
Britz

Buckow

Rudow

An der Hasenheide
Schillerkiez
Tempelhof
Mariendorf
Lichtenrade
Schoneberg
Lankwitz
Lichterfelde
Steglitz
Zehlendorf
Charlottenburg
Wilmersdorf
Alt-Hohenschdnhausen
Friedrichsfelde
Karlshorst
Alt-Treptow
Planterwald
Baumschulenweg
Niederschoneweide
Johannisthal
Adlershof
Altglienicke
Bohnsdorf
Képenick
Alt-Biesdorf
Marzahn

Alte Hellersdorfer Strafse
Kienberg-Viertel
Graben Viertel
Hellersdorf
Schleipfuhl
Branitzer Karree
Rathaus-Viertel
Gelbes Viertel
Rotes Viertel
Beerenpfuhl
Siedlungsgebiete
Wedding
Reinickendorf
Fredersdorf / Neuenhagen

Mittenwalde / K6nigs Wusterhausen

Wandlitz
Wafsmannsdorf

Wohneinheiten

2.270
1.130
1.619
1.023
994
1.118
319
914
3.323
1.025
1.997
865
651
8

84
267
71
100
108
64
147
1.004
1.135
1.204
1.636
2.461
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980
508
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1.448
1.153
2.341
1.999
308
1.441
2.135
1.089
2.867
3.255
634
105
54

27
389
33
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53.666
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