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DIE ORGANE
UNSERER GENOSSENSCHAFT

VERTRETERVERSAMMLUNG
76 gewahlte Vertreterinnen und Vertreter
in 8 Wahlbezirken

MITGLIEDER DES AUFSICHTSRATES
Hans Schleiff, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Bauwesen (i. R.)

André Gregarek, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Okonom (i. R.)

Heidrun Rothe, Schriftfihrerin
Dipl.-Ing./Finanzbuchhalterin (i. R.)

Christiane Schneider, stellv. Schriftfihrerin
Bilanzbuchhalterin/Wirtschaftskauffrau (i. R.)

Lutz Knappe
Mechaniker/Ing. Werkstofftechnik/Materialpriifung

Gerhard Zapff
Dipl.-Bauingenieur (i. R.)

Christina Schallehn (ab 20.06.2023)
Krankenschwester/Pflegeberaterin

MITGLIEDER DES VORSTANDES
Ariane Gottschall Kaufmannischer Vorstand
André Greif Technischer Vorstand
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Anlagevermogen gesamt 124.013.615,66 €
Bilanzsumme 135.485.578,76 €
Eigenkapital 73.715.301,03 €
Verbindlichkeiten

gegenlber Kreditinstituten 54.977.611,65 €

Umsatz 16.018.466,03 €
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B Unser Bestand in Wilhelmsruh B Unser Bestand in Niederschonhausen
Wohnungen 1.190 Wohnungen 642
Wohnhauser 44 Wohnhauser 16
2- bis 4-Zimmer-Wohnungen 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen



Anzahl Wohnungen

OBJEKTE WILHELMSRUH

Lessingstralte 12a - 12e —
46,46a - 46d
48 - 48c
50 -50b
. 52 -52b e
A2 54 - 54¢
5 -65 —
Fontanestralte 3-9 —
4 -10
<, 12 - 14
A stener BYO [ <l 13 - 17
24 - 26 298
40 - 42
44 — 48
58 - 62
64 - 70
76 - 82
84 -88a —
Hertzstralke 30 -36  —
31 -33
38 - 40 120
39 - 41
5] -55 |
Goethestrale 8 -18a —
- 99
_— 46 - 48
Karow, 46a +46b
50 -
Hielscherstrale 21 - 23 24
Schillerstrale 6 -12
po_sg J
Hauptstralte 45 - 51
Q$ 5la -53a :| 88
2 6la - 61d
/ Su Uhlandstralke 6 -12 32
/e GaribaldistraR -
&\ arinalaistralse 33 -39 32
Beethovenstralke 4 - 4d
9 -9c :l 20
7z Mozartstrale 1-7
915 J &0
9\;//’1’ Schénholzer Weg 1 :l 0
&2 1la - 11d
F .
OBJEKTE NIEDERSCHONHAUSEN
Blankenburger Strafte 20a - 20d 48
Rolandstralke 12 - 17
/ 25a - 25f
/ 26a - 26h
” 27a - 27f 400
106 - 117
Malchow 98a - 98f
99a - 99f
SchloRallee 26 - 26d &
Wartenberg 46 - 49
siedlung Lindenberger Straflte 21 - 27 32
how Ortn‘\“*‘“‘ \Naldc.)wstra&e 18 - 19 32
Klothildestrale 26a - 28b 48
© 2012 castamap.com Map Data: OpenStreetMap
OBJEKTE BUCH
Walter-Friedrich-Stralke 7 -51 245
B Unser Bestand in Buch Franz-Schmidt-StraRe 2 -6 :l 69
Wohnungen 789 20 =24
. Groscurthstrafte 30 - 46 177
Wohnhauser 16 —
1- bis 571 Woh Friedrich-Richter-StraRe 48 - 62 111
- DIS oraimmer-vonnungen Wolfgang-Heinz-Strake 30 - 36 60
Bruno-Apitz-Strafte 15 - 19 127






LAGEBERICHT FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2023

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

WIRTSCHAFTSBERICHT

Gesamtwirtschaftliche Entwicklung und
branchenbezogene Rahmenbedingungen

Geschaftsverlauf
Ertragslage, Vermogenslage und Finanzlage

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Prognosebericht

Chancen- und Risikobericht

16

20

23

23

25







1. Grundlagen
des Unternehmens

Die Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG
wurde am 3. Mai 1956 als Arbeiterwohnungsbaugenos-
senschaft ,Bergmann-Borsig"“ gegriindet. Sie firmierte
sich im Zusammenhang mit der deutschen Einheit am
11. Juni 1992 zur WBG Wilhelmsruh e.G. um.

Die Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG be-
sitzt 2.621 Wohnungen mit 160.400 m? Wohnflache in
76 Objekten im Stadtbezirk Pankow. Davon befinden
sich 1.190 Wohnungen im Ortsteil Wilhelmsruh, 642 im
Ortsteil Niederschénhausen und 789 im Ortsteil Buch.

Darliber hinaus besitzt die Genossenschaft ein Ge-
schaftsgebdude, ein Gasteapartment, ein Vermietungs-
biro, zwei Gewerbeeinheiten, 345 Stellplatze (darunter
zwei Carports fiir Motorrdder), 78 Tiefgaragenstellplat-
ze, 61 sonstige Einheiten, 73 Fahrradboxen, 22 Roll-
stuhlgaragen, 27 Rollatorschrénke und einen Mieter-
garten. 94 Garagen der Mitglieder und 107 Garagen
der Genossenschaft stehen auf Grund und Boden der
Genossenschaft.

Der gesamte Wohnungsbestand setzt sich zusammen
aus Neubau und teil- bzw. komplexmodernisierten Ob-
jekten.

LAGEBERICHT FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Die Energieausweise zeugen von der hochwertigen ener-
getischen Sanierung aller unserer Objekte sowie vom
sparsamen Umgang unserer Mieter mit Heizenergie.

Die Genossenschaft verfiigt iber 218.105 m? Grund und
Boden.

Neben der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes
verwaltete die WBG Wilhelmsruh eG 28 Reihenhauser
als Wohnungseigentumsverwaltung. Diese Verwaltung
endete zum 31.12.2023.

Die Genossenschaft ist ein bestandshaltendes Woh-
nungsunternehmen. Durch Instandsetzung und Kom-
plexmodernisierung héalt sie den Wohnungsbestand
auf einem hohen technischen Niveau und passt ihn
sukzessive den sich dndernden Bedirfnissen der Mit-
glieder an.

Durch den seit 2013 aufgenommenen Neubau auf ei-
genen Grundstlicken schafft die Genossenschaft neue
moderne Wohnungen.

Die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum fiir die
Genossenschaftsmitglieder zu einem verninftigen
Preis-Leistungs-Verhéltnis bei langfristig stabiler Miete
ist das hauptséachliche soziale Ziel der Genossenschaft.
Dazu gehdrt aber auch das soziale Engagement fiir die
Bedirfnisse unserer Mitglieder.




2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche Entwicklung
und branchenbezogene Rahmen-
bedingungen

Deutschland

Die Erholung der deutschen Wirtschaft nach den
Corona-Jahren setzte sich 2023 nicht weiter fort. Das
deutsche Bruttoinlandsprodukt sank 2023 ersten Be-
rechnungen zufolge gegeniiber dem Vorjahr um 0,3 %.
Verantwortlich daflir waren vor allem die geopoliti-
schen Krisen in der Ukraine und im Nahen Osten, Ener-
giekrise und Inflation, ungtinstige Finanzierungsbedin-
gungen durch steigende Zinsen sowie eine geringere
Nachfrage aus dem In- und Ausland.

Trotz dieses schwierigen Umfelds zeigte sich der Ar-
beitsmarkt 2023 anhaltend robust. Die Wirtschafts-
leistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittlich 45,9
Millionen Erwerbstatigen erbracht (+0,7 %, d. h. 333.000
Personen mehr alsim Vorjahr). Die Beschéftigung nahm
im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung auslan-
discher Arbeitskrafte zu. Der Beschaftigungsaufbau
erfolgte fast ausschlieftlich im Dienstleistungssektor,
aber auch vom Baugewerbe kamen dabei, trotz des
Produktionsriickgangs im Wohnungsbau, erneut posi-
tive Impulse (+0,6 %). Die Arbeitslosenquote stieg ge-
geniiber dem Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %.

Die Inflation in Deutschland ist im Laufe des Jahres
2023 zurlickgegangen und erreichte im Dezember eine
Rate von 3,9 %. Im Jahresmittel 2023 lag die Steigerung
der Verbraucherpreise dagegen bei 5,9 %. Damit war
die Preissteigerung deutlich niedriger als beim Rekord-
wert des Vorjahres (+7,9 %). Die Preise fir den Neubau

von Wohngebauden sind im Jahresmittel um 8,5 % ge-
stiegen (Vorjahreswert +16,4 %) mit sinkender Tendenz
zum Jahresende.

Nachdem 2022 die lange Phase niedriger Zinsen ge-
endet hatte, lag der Leitzins im Euroraum nach zehn
Zinserhéhungsschritten Ende 2023 bei 4,5 %. Mit der
Zinsentwicklung verteuerte sich auch die Finanzierung
von Bauprojekten deutlich. Die Arbeitnehmerentgelte
(Nominalléhne) konnten im dritten Quartal 2023 mit
6,3 % starker zulegen als im Vorjahr. Aufgrund der an-
haltend hohen Inflation war der Reallohnanstieg im
dritten Quartal aber nur sehr gering.

Die Grundstliicks- und Wohnungswirtschaft konnte
2023 insgesamt 10 % der gesamten Bruttowertschop-
fung erzeugen (+1,0 %). Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von 2,1 % entwickelten sich die Netto-
kaltmieten deutschlandweit 2023 deutlich schwacher
als die allgemeine Teuerung und wirkten somit preis-
dampfend. Allerdings geht diese Entwicklung zu Lasten
der Wirtschaftskraft der Branche.

Berlin

Die Berliner Wirtschaftsleistung ging im ersten Halbjahr
2023 um 0,1 % im Vergleich zum Vorjahreszeitraum zu-
rick und sank damit weniger stark als der bundesweite
Durchschnitt (-0,3 %). Die Verbraucherpreise stiegen in
Berlin im Jahresschnitt 2023 um 6,2 % und damit etwas
weniger stark als im Vorjahr, aber immer noch starker
als im Bundesdurchschnitt (+5,9 %).

Die Zahl der Erwerbstatigen erhohte sich 2023 gegen-
Uber dem Vorjahr um 1,6 %. Insgesamt lag die Arbeits-
losigkeit in Berlin im Jahresdurchschnitt bei 9,1 % und
wies damit die zweithdchste Arbeitslosenquote aller
Bundeslander auf. Die Einkommen (Realldhne) stiegen
im dritten Quartal 2023 leicht (+0,3 %).



Laut dem Amt fr Statistik Berlin-Brandenburg ist die
Einwohnerzahl der Bundeshauptstadt gegenliber dem
Vorjahr um rund 27 Tausend gestiegen. Somit lag die
Einwohnerzahl Ende 2023 in Berlin bei rund 3,878 Mil-
lionen.

Im Bezirk Pankow lebten zum 31.12.2023 insgesamt
424.307 Personen (Vorjahr: 420.768 Personen).

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch 2023 an-
gespannt. Die Zahl der Baufertigstellungen blieb wie
im Vorjahr erneut hinter dem Ziel von 20.000 Neubau-
wohnungen pro Jahr. Die Preise fiir den Neubau von
Wohngebduden waren auch 2023 noch von Teuerung
betroffen (+8,4 %), jedoch nicht mehr so stark wie 2022.
Der Berliner Wohnungsmarkt hat weiter mit hohen und
weiter steigenden Bau- und Grundstickskosten, Bau-
preissteigerungen, steigenden Zinsen oder unklaren
Strukturen und mangelnder Digitalisierung der Berliner
Verwaltung zu kampfen. Wie auch auf Bundesebene
haben die Investitionen am Berliner Wohnungsmarkt
2023 deshalb weiter an Schwung verloren.

In den Segmenten, in denen die WBG Wilhelmsruh eG
ihre Wohnungen anbietet, bleibt der Wohnungsmarkt
weiterhin angespannt. Aufgrund der herrschenden de-
mographischen Entwicklung und der zu geringen Woh-
nungsneubautatigkeit ist auch in den nachsten Jahren
nicht mit einer nennenswerten Steigerung der Leer-
stéande in unserem Unternehmen zu rechnen.

2.2 Geschaftsverlauf

Die Schwerpunkte unserer Arbeit lagen in der energe-
tischen Komplexmodernisierung, auf dem Standard
eines Energieeffizienzhauses 70, von 35 Wohnungen
in der Franz-Schmidt-StralRe 2 - 6 und der Planung des
Neubaus Lessingstralte 54 d, 54 e mit 14 Wohnungen.

Auch im Jahr 2023 standen die Energie- und Klima-
gesetzgebung, die verschlechterten Finanzierungsbe-
dingungen, die steigenden Baukosten und die steigen-
den Heiz- und Energiekosten ebenfalls wieder im Fokus
unserer Arbeit, besonders fiir die Finanz- und Erfolgs-
planung der Genossenschaft.

Die jahrliche Vertreterversammlung fand ordnungsge-
maf im Juni 2023 statt. Auch die Wohngebietsvertre-
terversammlungen im Frihjahr und Herbst konnten
wieder ordnungsgemal durchgefliihrt werden, somit
wurden die Vertreter und Ersatzvertreter auch unter-
jahrig Uber die Planung und Ergebnisse der Genossen-
schaft informiert.

Aufgrund der guten Wirtschafts- und Finanzlage der
WBG Wilhelmsruh eG ist es uns gelungen, auch dieses
Geschaftsjahr erfolgreich abzuschlielen.

Vermietung und Verpachtung

Mit einem Leerstand von 14 Wohnungen zum Ende des
Geschaftsjahres 2023 und einer Leerstandsquote von
0,53 % konnten auch im Jahr 2023 gute Vermietungser-
gebnisse erzielt werden..

Die Fluktuation ist im Vergleich zum Jahr 2022 von
4,01 % auf 4,62 % in 2023 leicht angestiegen.

Bei insgesamt 265 Leerstandsmonaten betrug der
durchschnittliche Leerstand je gekiindigter Wohnung
in 2023 rund zwei Monate.

Die Hauptgrinde der Wohnungskindigungen wa-
ren der Umzug ins Seniorenheim (31 Kindigungen),
der Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft
(24 Kindigungen) und Kindigung wegen Tod (41 Kiin-
digungen).




Kindigungen

’

2023 121
2022 105

‘ 2021 103

' 2020 116
2019 95

Folgende Wohnungen wurden in den einzelnen Wohn-
gebieten gekiindigt:
Wilhelmsruh 2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen

27
10

pas

Niederschonhausen 2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen

4-Zimmer-Wohnungen

17

x X

Buch 13
14

14

1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen

<X X X X

Im Geschaftsjahr wurden neun Stellplédtze in der
SchloRallee 26, 26 a - d (Niederschénhausen) fertigge-
stellt und zum 01.08.2023 vermietet.

Vermietungen

2023
2022
2021
2020
2019

Von den insgesamt 345 Stellplétzen und 78 Tiefgara-
genstellplatzen der Genossenschaft waren zum Ende
des Jahres alle vermietet. Die Nachfrage in allen drei
Wohngebieten ist nach wie vor hoch.

Auf dem Grund und Boden der Genossenschaft stehen
94 Garagen von Mitgliedern sowie 107 Garagen der Ge-
nossenschaft.

Es wurden 93 Mieterhohungsverlangen fir vier Objekte
(20 Jahre nach Modernisierung, 3 %) im Juni 2023 zu-
gestellt. Die planmafRen Mieterhdhungen wurden zum
01.09.2023 wirksam. Die Mieterh6hungsbetrage liegen
monatlich zwischen 2,22 € und 9,50 € pro Wohnung.

Fir den Neubau Goethestralse 50 (Baujahr 2018) erfolg-
te die erste Mieterh6hung finf Jahre nach Erstvermie-
tung um 7,5 % zum 01.10.2023. Die durchschnittliche
Erhohung betragt hier 56,19 € monatlich.

Leerstand Kundigungen Vermietungen
2023 2022 2023 2022 2023 2022
Wilhelmsruh 7 3 46 43 40 65
Niederschénhausen 5 7 29 28 32 24
Buch 2 6 46 34 48 30
Gesamt 14 16 121 105 120 119



Leerstandsentwicklung

: ; 2023 0,53 %
©utT 2022 061%
h,.-2021 0,23 %
* 2020 0,31%
2019 0,31%

Fir den Neubau Beethovenstrafte 4 d (Baujahr 2013)
wurde bereits zum zweiten Mal nach Erstbezug die Mie-
te um 7,5 % erhoht. Durchschnittlich erhéhte sich hier
die Miete bei allen zehn Mietern um rund 51,00 €.

Insgesamt wurden in 2023 112 Mieterhohungsverlan-
gen flr sechs Objekte zugestellt. Dabei konnte die Ge-
nossenschaft einen Nettomietenumsatz von 11.610 T€
erzielen.

Die Genossenschaft hat im Jahr 2023 insgesamt finf
aulerordentliche fristlose Kiindigungen wegen Miet-
schulden ausgesprochen. Ein Mieter hat nach Erhalt der
Kindigung die Mietschulden beglichen und somit die
Kindigung geheilt.

Darliber hinaus wurde fiir insgesamt vier Wohnungen
in 2023 eine aulerordentliche fristgerechte Kiindigung
ausgesprochen, da die Mieter verstorben waren. Die
Genossenschaft hat von ihrem Sonderkindigungsrecht
gegeniiber den Erben Gebrauch gemacht, da kein An-
spruch auf Fortsetzung des Mietverhaltnisses bestand.
Drei Wohnungen wurden fristgerecht abgegeben. Fiir
eine weitere Wohnung endet die Kiindigungsfrist erst
im ersten Quartal 2024.

Es wurden im Jahr 2023 sechs Mahnverfahren wegen
Mietschulden und anderen Forderungen eingeleitet.
Drei Mieter haben nach Erhalt des Mahnbescheides die
Forderungen ausgeglichen.

Nettokaltmieten

5,94 €
5,84 €
5,76 €
5,60 €
559 €

Bei einem Umsatz aus der Hausbewirtschaftung in
Hohe von 16.018,5 T€ betrugen die Forderungen aus
Vermietung und Verpachtung 22,5 T€ (Vorjahr 27,7 T€).
Das sind 0,14 % des Umsatzes.

Es wurden Forderungen in Hohe von 29,8 T€ (Vorjahr
11,0 T€) abgeschrieben.

Mitgliederbewegung
und Geschaftsanteilestatistik

Auf Grund der Vielzahl von Antragen auf eine Mitglied-
schaft in unsere Genossenschaft wurde die Vorgehens-
weise, Mitglieder nur noch beschrénkt aufzunehmen,
durch den Vorstand weiter fortgesetzt. Somit konnten
sich Interessenten um eine Mitgliedschaft bewerben
und der Vorstand entschied Uber die Aufnahme. Hier-
durch kann weiterhin gewahrleistet werden, dass alle
wartenden Mitglieder innerhalb eines absehbaren Zeit-
raums mit einer Wohnung versorgt werden kdnnen.

Im Jahr 2023 haben wir 396 Mitgliedschaftsbewerbun-
gen (127 Bewerbungen mehr als in 2022) erhalten. Un-
sere Genossenschaft hat 143 neue Mitglieder in 2023
(im Vorjahr 144) aufgenommen.

)




Mitgliederentwicklung

2023 3.726
002 3703
+ 2021 3.647
,2020 3.600
" 2019~ 3.589

Das Durchschnittsalter aller Mitglieder unserer Genos-
senschaft liegt bei 59 Jahren, ein hoher Anteil der Mit-
glieder ist alter als 65 Jahre (43 %). Das Durchschnitts-
alter der in der Genossenschaft wohnenden Mitglieder
betragt 62 Jahre.

Die Mitgliederbewegung im Jahr 2023 stellt sich wie
folgt dar:

Die Statistik zeigt einen Nettozuwachs von 23 Mit-
gliedern auf 3.726. Die Geschaftsanteile erhdhten sich
um 694 auf 239.653 Geschaftsanteile zu je 35 € pro
Anteil. Dies entspricht einem Geschaftsguthaben von
8.387,9 T€ (Vorjahr: 8.363,6 T€).

Ergebnisse des Neubaus, der
Instandhaltung und der Instandsetzung

Neubautatigkeit und Modernisierung

Die Neubautatigkeit im Geschaftsjahr 2023 beschrénkte
sich im Wesentlichen auf die Vorbereitung des Bauvor-
habens Lessingstralte 54 d, 54 e von 14 Wohneinheiten.

MITGLIEDERBEWEGUNG UND GESCHAFTSANTEILESTATISKTIK

STAND per 1.1.2023
Abgang d. nachtragl. Todesmeldung

Zwischensumme

BEWEGUNGEN IM LFD. GESCHAFTSJAHR
ZUGANGE
Neuaufnahmen (inkl. Ubertragungen)

Ubernahme weiterer Geschéftsanteile

Zugange Gesamt

ABGANGE

durch Teilkiindigung
durch Ubertragung
durch Aufkiindigung
durch Todesfall
Abgange Gesamt

VERBLEIBENDE MITGLIEDER

Mitglieder Geschaftsanteile GA/Sollin €
3.703 238.959 8.363.565,00
24 1.615 56.525,00
3.679 237.344 8.307.040,00
186 9.956 348.460,00
1.631 57.085,00

186 11.587 405.545,00
129 4.515,00

45 3.118 109.130,00
70 4.386 153.510,00
24 1.645 57.575,00
139 9.278 324.730,00
3.726 239.653 8.387.855,00



Auf Grund der stark schwankenden Herstellkosten hat
der Vorstand der Genossenschaft entschieden, dass
vor einem moglichen Baubeginn die zu erwartenden
Baukosten anhand vorliegender Angebote ermittelt
werden und im Anschluss die Entscheidung zur Umset-
zung gefallt wird.

Somit wurden im ersten Halbjahr 2023 seitens der
Fachplaner die entsprechenden Ausschreibungen er-
stellt und zur Angebotseinholung an die Firmen ver-
sendet. Die Verhandlungen mit den Bietern erfolgten
im zweiten Halbjahr 2023. Nach Auswertung der durch-
geflihrten Verhandlungen und Feststellung, dass die zu
erwartenden Baukosten sich im Rahmen der Kosten-
schatzungen belaufen, wurde beschlossen, dieses Vor-
haben im Kalenderjahr 2024 umzusetzen.

Im Bereich der Modernisierung konnte das Programm
der Treppenhausumbauten und der Aufzugsanbau im
Wohngebiet Buch mit dem letzten Objekt in der Franz-
Schmidt-Strafle 2 - 6 abgeschlossen werden.

Abweichend zu den bereits modernisierten Objekten
in Buch wurde hier erstmals eine Modernisierung auf
dem Standard eines Energieeffizienzhauses 70 umge-
setzt. Grundlegende Unterschiede zu den Projekten
in der Vergangenheit waren u. a. die Erneuerung aller
Wohnraumfenster, zusatzliche Warmeddammung an
den Treppenhauswanden im Kellerbereich, Warme-
dammung der gesamten Fassade und die Ddmmung
der Heizungsrohre innerhalb der Wohnungen.

Weitere MalRnahmen wie die Montage neuer Balkone,
Erneuerung des Rohrnetzes und der Heizkdrper der
gesamten Heizungsanlage, Anbau von Aufzligen und
Herstellung von barrierefreien Zugéngen zum Gebaude
wurden, angelehnt an die Vorgangerprojekte, umge-
setzt.

Der Startschuss fir die Arbeiten erfolgte bereits Ende
Marz 2023 mit den ersten vorbereitenden Arbeiten im
Kellergeschoss. Im Anschluss erfolgte die Demontage
der alten Balkone und die Wiedermontage der neu-
en Balkone. Aufgrund eines Wasserschadens an einer
der neuen Aufzugsanlagen durch starke Regenfalle im
Oktober, konnte die Malknahme erst Anfang 2024 ab-
geschlossen werden. Die AuRenanlagen werden plan-
maldig im Friihjahr 2024 erneuert.

Instandsetzung und Instandhaltung
Die Kosten wurden flir 2023 wie folgt geplant:

Laufende Instandhaltung 410 T€
PlanmaRige Instandsetzung 732T€
Wohnungswechsel 950 T€
Mietermodernisierung 90 T€
Wohnumfeld 182 T€
Instandhaltung Kabelnetz 300 T€

Damit waren 2.664 T€ (in 2022 waren es 2.389 T€) fur
die hochwertige Instandhaltung bzw. Instandsetzung
unseres Immobilienbestandes vorgesehen. Alle Malt-
nahmen wurden aus Eigenmitteln finanziert.

Fir die planmaRigen Instandsetzungsmalbnahmen wa-
ren fir das Geschaftsjahr 2023 rund 275 T€ mehr vor-
gesehen als im Jahr 2022. Dies ist im Wesentlichen auf
die kostenintensive Mallnahme der Gebdudedammung
Wolfgang-Heinz-Stralbe 30 - 36 zurlckzuflhren.

Weiterhin wurde die hochwertige Instandhaltung an
den Objekten der WBG fortgeflihrt. So erfolgte an vier
Objekten die Reinigung der Fassadenflachen und in
der Fontanestralke 76 - 82, 84 — 88 a und Lessingstralte
59 - 65 wurde der Innenhof neugestaltet.

5]




Gute Planung
Sicher wohnen

Fir die im Geschéftsjahr 2023 erfolgten 120 Wohnungs-
wechsel wurden insgesamt rund 1.088,3 T€ fur Instand-
setzungs- und Renovierungsarbeiten der Wohnungen
aufgewendet.

Fur die laufende Instandhaltung wurden insgesamt
rund 415 T€ bendtigt. Die durchschnittlichen Kosten
in Hohe von 2,59 € je Quadratmeter Wohnflache liegen
weiterhin unter dem Berliner Durchschnitt.

Finanzierung

Zur Finanzierung der Modernisierung Franz-Schmidt-
Stralse 2 - 6 wurden zwei Darlehen aufgenommen.

Das erste Darlehen in Hohe von 2.105.230,00 € wurde
nach dem KfW-Programm ,Effizienzhaus 261“ bean-
tragt. Der Zinssatz betragt 1,86 % p. a. mit einer Lauf-
zeit bis 31.08.2032. Dieses Programm beinhaltet einen
Tilgungszuschuss von 35 % der forderfahigen Kosten.

Gleichzeitig wurde ein Fordererganzungsdarlehen bei
derIBBin Hohe von 1.200.000,00 € in Anspruch genom-
men. Der Zinssatz fir dieses Darlehen betragt 3,05 %
mit einer Laufzeit bis 31.08.2032.

Diese Darlehensaufnahme entspricht unserer langfris-
tigen Planung 2023 - 2032.

Bei einem anfanglichen Kreditbestand zum 01.01.2023
von rund 56,11 Mio. € und einer jahrlichen Zinszahlung
in Hohe von rund 888,9 T€ betragt der durchschnittli-
che Zinssatz 1,58 % p. a. flr alle Darlehen. Bei einer Ge-
samttilgung in Hohe von rund 4.440,1 T€ p. a. betragt
der durchschnittliche Tilgungssatz 7,91 %.

Der Darlehensbestand per 31.12.2023 betragt rund
54,98 Mio. €. Flr rund 34,7 Mio. € des gesamten Darle-
hensbestandes wurden die Darlehensvertrage als Voll-
tilger abgeschlossen, so dass hier kein Zinsanderungs-
risiko mehr besteht. Das sind rund 64 % der gesamten
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten.

Betriebskosten, Entwicklung
Energieversorgung und -preise

Aufgrund des guten Vertragsmanagements und der flr
2022 noch gesicherten glinstigen Stromkosten, der De-
zemberhilfen fiir Warme und Strom und vor allem der
jeweiligen Einsparung von rund 15 % des Strom- und
Warmeverbrauchs durch die Mieter stiegen die Gesamt-
kosten flir warme und kalte Betriebskosten in 2022 nur
um rund 2 % im Vergleich zu 2021.

Insgesamt sind die abgerechneten Betriebskosten (Hei-
zung/Warmwasser und kalte Beko) im Vergleich zum
Vorjahr nur um rund 126 T€ von rund 4.282 T€ (2021)
auf4.408 TEflr das Jahr 2022 gestiegen. Die geleisteten
Vorauszahlungen waren ausreichend und Uberwiegend



gab es Gutschriften. Grund daflr war auch die staatli-
che Ubernahme der Dezemberabschlédge sowie der
ermaligte Steuersatz fur die Energielieferungen. Die
Einzelabrechnungen wurden an alle Mieter fristgerecht
bis zum 30.09.2023 versandt.

Die geschatzten, noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten (Heizung/Warmwasser und kalte Beko) fir das
Jahr2023 betragen rund 4.794 T€. Beiinsgesamt 5.666 T€
Vorauszahlungen der Mieter ergibt sich insgesamt ein
Guthaben von 872 T€ aus der Betriebskostenabrech-
nung 2023.

Die voraussichtlichen Auszahlungen der Guthaben wur-
deim Finanz- und Erfolgsplan fiir das Jahr 2024 ber(ck-
sichtigt.

Zur moglichen Verbrauchsreduzierung von Energie
durch die Mieter versenden wir seit Marz 2022 die nach
Heizkostenverordnung geforderte Verbrauchsinforma-
tion Uber den Energieverbrauch fir Heizung und Warm-
wasser.

Die Informationspflicht gilt fir Wohnungen mit fernab-
lesbarer Verbrauchserfassung. Dies betrifft bei der WBG
rund 2.032 Wohnungen.

Wohnen
Mittelpunkt des Lebens

Y -

Vertreterversammlung

76 Vertreterinnen und Vertreter bilden das wichtigste
Gremium der Genossenschaft. Sie stellen den Jah-
resabschluss fest, beschlieflen Uber die Gewinnver-
wendung, entlasten den Vorstand und wahlen die
Mitglieder des Aufsichtsrates. Als Bindeglied zwischen
Mitgliedern und Vorstand setzen sie sich furr die Interes-
sen der Genossenschaftsmitglieder ein. Bei Ausschei-
den von Vertreterinnen oder Vertretern wahrend der
Wahlperiode rlicken die gewahlten Ersatzvertreterin-
nen oder Ersatzvertreter mit den meisten Stimmen in
die Vertreterversammlung auf.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am 20. Juni
2023 statt.

Folgende Beschliisse wurden auf der ordentlichen Ver-
treterversammlung gefasst:

m Beschluss Uber den Jahresabschluss

B Beschluss Uber die Verwendung des
Bilanzgewinns

m Beschluss liber das Ergebnis des Priifberichtes

B Entlastung des Vorstandes flir das
Geschéftsjahr 2022

m Entlastung des Aufsichtsrates fir das
Geschéftsjahr 2022

o)




2.3 Ertragslage, Vermogenslage
und Finanzlage

Ertragslage

Die Ertragslage schlielst im Geschaftsjahr 2023 mit ei-
nem Jahresiiberschuss in Hohe von 2.953,5 T€ ab, die-
serist um 80,4 T€ niedriger als im Vorjahr und Ubertrifft
die Planung fur das Jahr 2023 um 588,5 T€.

Die flussigen Mittel belaufen sich auf 6.088,5 T€ und
liegen mit 1.068,5 T€ Uber dem Plan (5.020,0 T€).

Vermogenslage

Die wie in den vergangenen Jahren positive Entwick-
lung unseres Unternehmens ist auch aus der Vermo-
genslage ersichtlich.

ERTRAGSLAGE
2023 2022 Veranderungen
T€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung 16.018,5 96,4 15.686,4 92,8 332,1
Sonstige Umsatzerlose 1449 0,9 1453 0,9 -0,4
Sonstige betriebliche Ertrage 632,0 3,8 420,5 2,5 2115
Bestandsveranderung -176,1 -1,1 644,3 3,8 -820,4
16.619,3 100,0 16.896,5 100,0 -277,2
Betriebskosten und Grundsteuer 4.816,7 29,0 4.9454 29,3 -128,7
Instandhaltungsaufwand 2.372,6 14,3 26172 15,5 -244.6
Personalaufwendung 1.739,0 10,5 1.522,3 9,0 216,7
Abschreibung 3.058,7 18,4 2.979,7 17,6 79,0
Zinsaufwand 890,4 5,4 879,9 5,2 10,5
Ubrige Aufwendung 911,9 5,4 928,6 54 -16,7
13.789,3 83,0 13.873,1 82,0 -83,8
Geschéftsergebnis 2.830,0 3.023,4 -193,4
Zinsergebnis 123,5 10,5 113,0
JAHRESERGEBNIS 2.953,5 3.033,9 -80,4



In dieser Darstellung wurden die Vorauszahlungen der
Mieter (5.666,1 T€) mit den Vorleistungen der Genossen-
schaft fir Heiz-, Warmwasser- sowie sonstige Betriebs-
kosten (4.794,2 T€) verrechnet und der Saldo (871,9 T€)
den kurzfristigen Verbindlichkeiten zugeordnet.

Das in der Vermogenslage dargestellte Eigenkapital
setzt sich aus den Geschaftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder, der Sonderriicklage gemaR § 27 Abs.
2 DMBILG, der erhaltenen Wohnungsbaupramie, der
gesetzlichen Riicklage und der anderen Riicklagen zu-
sammen.

VERMOGENSLAGE
AKTIVA 31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ % T€ % T€
LANGFRISTIGER BEREICH
Immaterielle Vermdgensgegenstande
und Sachanlagen 124.013,6 94,9 123.118,5 96,0 895,1
124.013,6 94,9 123.118,5 96,0 895,1
MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH
Ubriges Vorratsvermogen 18,0 0,0 409,4 0,3 -391,4
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande 2155 0,2 1175 0,1 98,0
Liquide Mittel 6.423,0 49 4.602,9 3,6 1.820,1
Rechnungsabgrenzungsposten 21,2 0,0 21,6 0,0 -0,4
6.677,7 51 5.151,4 4,0 1.526,3
Bilanzvolumen 130.691,3 100,0 128.269,9 100,0 24214
PASSIVA 31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ % T€ % T€
LANGFRISTIGER BEREICH
Eigenkapital 73.563,0 56,3 70.572,9 55,0 2.990,1
Fremdkapital 54.977,6 42,1 56.112,5 437 -1.134,9
128.540,6 98,4 126.685,4 98,7 1.855,2
MITTEL- UND KURZFRISTIGER BEREICH
Rickstellungen 4325 0,3 613,2 0,5 -180,7
Verbindlichkeiten 1.718,2 13 971,3 0,8 746,9
2.150,7 1,6 1.584,5 1,3 566,2
Bilanzvolumen 130.691,3 100,0 128.269,9 100,0 2.421,4
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Als immaterielle Vermdgensgegensténde und Sachanlagen wurden folgende Vermogensgegenstande bilanziert:

Grund und Boden

Gebaude

Betriebs- und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Summe

Das Anlagevermdgen erhohte sich um 895,1 T€. Die
Steigerung resultiert im Wesentlichen aus dem Zugang
zum Gebdude in Hohe von 3.985,7 T€, der Erhchung der
Betriebs- und Geschaftsausstattung um 21,5 T€ und
den immateriellen Vermdgensgegenstédnden in Hohe

31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ T€ T€
30.378,0 30.378,0 0,0
92.983,9 92.018.,9 965,0
64,4 42,9 21,5
578,7 654,71 -76,0
0,0 20,0 -20,0
8,6 4,0 4,6
124.013,6 123.118,5 895,1

von 4,6 T€, denen eine Verringerung der Bauvorberei-
tungskosten in Hohe von 76,0 T€ und der geleisteten
Anzahlungen von 20,0 T€ und Abschreibungen auf Ge-
bdude in Hohe von 3.020,7 T€ gegentiberstehen.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande setzen sich wie folgt zusammen:

Forderungen aus Vermietung
Sonstige Vermodgensgegenstande

Summe

Die Eigenkapitalquote betragt 56,3 %. Sie setzt sich wie folgt zusammen:

Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
Wohnungsbaupramie

Sonderriicklage gemalk § 27 Abs. 2 DMBIlG
Gesetzliche Riicklage

Andere Riicklagen

Bilanzgewinn

Summe

31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ T€ T€
22,5 21,7 -5,2
193,0 89,8 103,2
215,5 117,5 98,0
31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ T€ T€
8.180,0 8.141,6 384
49,0 50,7 -1,7
42.316,0 42.316,0 0,0
2.306,8 2.011,4 2954
19.234,5 16.536,2 2.698,3
1.476,7 1.517,0 -40,3
73.563,0 70.572,9 2.990,1



Der Eigenkapitalanteil am Bilanzvolumen erhdhte sich
von 55,0 % (Vorjahr) auf 56,3 %, wobei das Bilanzvolu-
men um 1,9 % gestiegen ist. Absolut erhohte sich das
Eigenkapital um 2.990,1 T€ = 4,2 % durch den Jahres-
Uberschuss in Hohe von 2.953,5 T€, der Erhdhung der
Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder um
38,4 T€, denen eine Minderung der Wohnungsbaupra-
mie in Hohe von 1,7 T€ gegenlibersteht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditin-
stituten verringerten sich um 1.134,9 T€ durch die plan-
maRige Tilgung von 4.440,1 T€, denen die Aufnahme
von zwei Darlehen in Hohe von 2.105,2 TEund 1.200,0 T€
gegenibersteht.

Insgesamt ist das Bilanzvolumen von 128.269,9 T€ um
2.421,4 T€ auf 130.691,3 T€ gestiegen. Der Anteil des
langfristigen Vermogens am Gesamtvermogen (Bilanz-
volumen) lag zum Stichtag bei 94,9 % (Vorjahr 96,0 %),
der Anteil der langfristigen Finanzierung lag bei 98,4 %
(Vorjahr 98,7 %).

Das langfristige Fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten

Summe

Unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

Geschaftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder
und gekiindigte Geschaftsanteile

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus
Vermietung
Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

Summe

31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ T€ T€
54.977,6 56.112,5 -1.134,9
54.977,6 56.112,5 -1.134,9
31.12.2023 31.12.2022 Veranderungen
T€ T€ T€

201,3 172,4 289

8719 0,0 8719

198,9 188,0 10,9

272,0 4255 -153,5

174,1 1854 -11,3
1.718,2 971,3 746,9
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Neubau als Licken-und
Eckbebauung
zehn Wohnungen

mit Balkon
[ | Aufzug

e 2018 | Neubau Goethestralse 50

2-und 4-Zimmer-Wohnungen

zwei zweigeschossige
Gartenhauser

acht Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
mit Balkon oder Terrasse
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drei Doppelhauser

sechs Wohnungen
4-Zimmer-Wohnungen

mit Terrasse und Gartenanteil

6 2017 | Neubau Goethestrate 46 a und b

G 2015 | Neubau Goethestrale 22

18 Wohnungen

2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
mit Balkon oder Terrasse
Aufzug
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Neubau als Licken-und
Eckbebauung

neun Wohnungen

3- und 4-Zimmer-Wohnungen
mit Balkon oder Terrasse
Aufzug

drei Objekte

38 Wohnungen

2- bis 4-Zimmer-Wohnungen
mit Balkon oder Terrasse

ein Objekt mit Aufzug
Tiefgarage mit 39 Stellplétzen

erster Neubau nach
Uber 25 Jahren
Neubau als Anbau
zehn Wohnungen
2-und 4-Zimmer-Wohnungen
mit verglastem Balkon

Aufzug 0 2013 | Neubau Beethovenstralte 4 d

Fotos: Cathrin Bach; Leonard Bertram (Luftaufnahme); WBG Wilhelmsruh






Finanzlage

Zum 31.12.2023 verflgte die Genossenschaft Gber flis-
sige Mittelin Hohe von 6.423,0 T€, die sich aus 6.088,5 T€
Bankguthaben und 334,5 T€ Bausparguthaben zusam-
mensetzen.

Die von der Genossenschaft durchgefiihrte Kapital-
flussrechnung ergab folgendes Bild:

m Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
betragt 7.639,1 T€ und hat sich um rund 1.495,3 T€
erhoht.

m Der Cashflow aus Investitionstatigkeit veranderte
sich im Vergleich zum Vorjahr um 611,8 T€ auf
-3.830,4 TE.

m Im Cashflow aus Finanzierungstétigkeit ergab
sich eine Verdnderung von 233,4 T€ auf -2.029,7 T€.

Somit ergibt sich eine Erhdhung der Finanzmittel um
1.779,0 T€ auf 6.088,5 T€ (Bankguthaben).

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit nach ge-
zahlten Zinsen reicht im Berichtsjahr aus, um die plan-
méaRige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten in Hohe
von 4.440,1 T€ zu bedienen.

Die Genossenschaft ist im abgelaufenen Geschaftsjahr
standig ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekom-
men; dort, wo Skonto gewdhrt wurde, innerhalb der
Skontofrist.

2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die positive wirtschaftliche Entwicklung spiegelt sich in
den folgenden Kennziffern wider:

Das Eigenkapital der Genossenschaft wird kontinuier-
lich gestarkt durch die konstanten Jahresiiberschisse,
die in den letzten Jahren erwirtschaftet wurden. Die
Eigenkapitalquote liegt in den Jahren 2019 bis 2023
durchschnittlich bei rund 53,5 %. Die geringen durch-
schnittlichen sozialvertraglichen Erhohungen der Nut-
zungsgebiihren pro m? Wohnfléche, die Erhéhung nach
Modernisierung und die Vermietung der Neubauten in
den vergangenen Jahren fiihrten zu einer kontinuier-
lichen Steigerung der Nettomieteinnahmen.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung spiegelt sich in den folgenden Kennziffern wider:

2023
Jahresiberschuss in T€ 2.953,5
Eigenkapital in T€ 73.7153
Eigenkapitalquote/Bilanzvolumen 56,3%
Fremdkapitalzinsen/Nettomieteinnahmen 1,7%
Nettomieteinnahmen in T€ 11.610,3
Nettokaltmiete pro m?> Wohnfliche in € 5,94

2022 2021 2020 2019
3.033,9 3.388,2 2.087,0 1.885,6
70.694,6 67.553,3 63.954,2 61.597,9
55,0 % 53,2 % 52,0 % 51,2%
7,7% 10,8 % 11,5% 12,8 %
11.404,5 11.083,8 10.662,9 10.409,2
5,84 5,76 5,60 5,59



Nachhaltigkeit und Soziales

Aus gesetzlichen und wirtschaftlichen Griinden ist eine
deutliche Reduzierung des COz-AusstoRes der Wohn-
gebadude erforderlich. Das Ziel kann neben der Einspa-
rung von Energie insbesondere durch die Abkehr von
fossilen Brennstoffen erreicht werden. Diesen Weg ver-
folgt die Genossenschaft schon seit 1994.

Alte Hauser sind in der Regel Energiefresser. Deshalb
haben wir bereits mit Beginn der Modernisierungen
im Jahr 1994 die Fassaden unserer Hauser gedammt,
ebenso die Kellerdecken und die obersten Geschoss-
decken. Auch alte Fenster lassen viel Warme entwei-
chen, deshalb wurden ebenfalls alle Fenster erneuert.
Im Zuge der Modernisierungen wurden unsere Hauser
im Wohngebiet Wilhelmsruh an das Fernwadrmenetz
angeschlossen. Dadurch sind 78 % des gesamten Woh-
nungsbestandes an das Fernwarmenetz angeschlossen.

In Buch wurden unsere Hauser bereits mit Fernwarme
versorgt, hier konnten wir durch den Umbau der Ein-
Rohr-Heizung auf Zwei-Rohr-Heizung die Vorlauftem-
peratur der Heizungen so weit absenken, dass sich das
auch in niedrigeren Heizkosten niederschlug.

Zudem stellen wir sukzessive die gesamte Beleuchtung
auf sparsame LED-Leuchten um - vom Treppenhaus
Uber den Keller bis zur Hausnummernbeleuchtung.
Nachhaltigkeit bedeutet flr die Genossenschaft eben-
falls MaRnahmen zu treffen, um den Komfort fiir unsere
Mitglieder zu erhéhen, um moglichst lange bis ins hohe
Alter in den Wohnungen verbleiben zu kdnnen. So ha-
ben wir durch den Einbau oder Umbau von Aufziigen
und durch unsere Neubauten rund 920 Wohnungen -
das sind 35 % unseres gesamten Bestandes - geschaf-
fen, die barrierearm oder barrierefrei zu erreichen sind.
Bei allen Manahmen haben wir auch immer auf neu-
este Technik gesetzt.

Unsere Neubauten z. B. erhalten alle Grindacher mit
Wasserspeicher. Dadurch wird kaum bis gar kein Re-
genwasser ins Offentliche Netz eingespeist. Das spart
Betriebskosten beim Posten ,Niederschlagsentwasse-
rung” und das gespeicherte Wasser wird gleichzeitig zur
Bewdsserung unserer Griinanlagen genutzt.

Soziales Engagement und Sponsoring sind fir uns als

Genossenschaft von grolser Bedeutung. Wir sind der
festen Uberzeugung, dass Unternehmen eine Verant-
wortung gegeniiber der Gesellschaft tragen und einen
positiven Beitrag leisten sollten. Daher engagieren wir
uns in verschiedenen sozialen Projekten und unterstit-
zen gemeinnutzige Organisationen vorrangig in unse-
ren Wohngebieten.

Folgende Sport- und Kulturvereine, Schulen und ande-
re Initiativen haben wir finanziell unterstitzt:

Forderverein der Marianne-Buggenhagen-Schule
flr Kérperbehinderte e.V.

Forderverein Freunde der Grundschule im
Panketal e.V.

Seniorenfreizeitstatte Tollerstrafte in Wilhelmsruh
Verein FUR PANKOW e.V.

Seniorinnenchor ,Buch - Ein Ton tiefer”
Freiwillige Jugendfeuerwehr Wilhelmsruh
PHOENIX - Forderkreis fur Kultur im Kiez e V.

FC Concordia Wilhelmsruh 1895 e.V.

VIB Einheit zu Pankow 1893 e.V.

SG Blau-Weilt Buch elV.

Wilhelm gibt keine Ruh e.V.

Pankower Friichtchen gGmbH (Aktion Verliebt in
Wilhelmsruh)

Lesepatenschaften der Berliner Morgenpost

i)



Soziales Engagement
miteinander fureinander

Im Wohngebiet Buch hatten wir unser erstes weih-
nachtliches Mieterfest mit rund 400 Gasten gefeiert.
Insgesamt tragen unsere jahrlich stattfindenden Mie-
terfeste dazu bei, dass sich die Mitglieder und Mieter
in ihren Wohngebieten wohlfiihlen und eine positive
Wohnatmosphdre entsteht. Es fordert das Gemein-
schaftsgefiihl und starkt den sozialen Zusammenhalt.

Unter einem positiven Rickblick fallen auch unsere
vier Mitgliederfahrten, die im vergangenen Jahr wieder
stattgefunden haben. Da alle Termine immer schnell
ausgebucht sind und unsere Mitglieder am Ende einer
Fahrt meist schon nach der nachsten fragen, wissen
wir, wie beliebt diese gemeinsamen Unternehmungen
sind.

Ebenso beliebt und gefragt ist die Arbeit unseres Se-
niorenbeirates. Endlich gab es im letzten Jahr fir die
Jubilare auch wieder persdnliche Besuche. Bereits seit
20 Jahren gibt es unseren Seniorenbeirat. Er ist sozu-
sagen das Bindeglied zwischen den dlteren Mitgliedern
und der Genossenschaft.

Genauso wichtigist unsere Unterstitzung fir die Jings-
ten. Unsere Ferienlagerin der Villa Frida von den Panko-
wer Friichtchen am Wandlitzsee sind gut nachgefragt
und bescheren den Kindern und Enkelkindern unserer
Mitglieder abwechslungsreiche Ferientage. Im vergan-
genen Jahr gab es eine Veranderung bei unserem Fe-
rienangebot. Es fanden nicht mehr zwei Ferienfahrten

im Sommer statt, sondern jeweils eine Ferienwoche im
Sommer und eine im Herbst.

Im Juni 2023 haben wir bei der zweiten Fahrrad-Stern-
fahrt derWohnungsbaugenossenschaften Berlin erneut
ein Zeichen fiir gutes, soziales und gerechtes Wohnen
gesetzt und gleichzeitig gezeigt, dass man als Gemein-
schaft eine ganze Menge bewegen kann. Zusammen
mit Uber 800 Genossenschaftsmitgliedern aus ganz
Berlin hatten wir uns erneut auf den Weg gemacht, um
unsere Botschaften auf die Stralte zu bringen. Gleich-
zeitig haben wir einen tollen Tag miteinander verbracht.

Im Geschéftsjahr 2023 wurden flr die sozialen Belange
der Mitglieder rund 105,5 T€ (Vorjahr rund 148 T€) und
fur die sozialen Einrichtungen und Projekte rund 28,5 T€
(Vorjahr rund 28 T€) verwendet.

Durch unsere Aktivitdten starken wir nicht nur unser
Image, sondern auch die Mitgliederbindung,.



3. Prognose-, Chancen-
und Risikobericht

3.1 Prognosebericht

Die Genossenschaft hat einen langfristigen Finanz- und
Erfolgsplan flir einen Zeitraum von 10 Jahren aufge-
stellt, der jahrlich aktualisiert und fortgeschrieben
wird. Die Mietsteigerungen ergeben sich liberwiegend
aus der Realisierung unserer Neubauprojekte, Moderni-
sierungsmalbnahmen und geplanten Mieterhdhungen
nach Mietspiegel.

Um die Genossenschaft Giber den Zeitraum unserer
Zehnjahresplanung bis 2033 fir die Mitglieder weiter-
zuentwickeln und am Wohnungsmarkt zukunftsfahig
aufzustellen, werden wir die geplante Neubautéatigkeit
fortsetzen. Die Modernisierungs- und Instandsetzungs-
vorhaben werden in angepasster Form weiter umge-
setzt.

Im Fokus des Jahres 2024 stehen:

Neubau Lessingstralle 54 d, 54 e

Mit den vorbereitenden Arbeiten wurde bereits Ende
Januar 2024 begonnen. Der Baubeginn fir die Errich-
tung der 14 Wohnungen mit insgesamt 1.335 m? Wohn-
flache wird nochim I. Quartal 2024 sein. Bei diesem Ob-

jekt handelt es sich um ein vollunterkellertes Gebaude.
Die 14 Wohnungen werden Uber zwei Treppenhaduser
mit je sieben Wohnungen erschlossen. Die Warme-
versorgung erfolgt Uber die bestehende Fernwarme-
station der Lessingstrafe 52 und wird zusatzlich durch
eine Solarthermieanlage auf dem Dach unterstiitzt. Bei
der Dachkonstruktion handelt es sich um ein Biodiver-
sitdtsdach. Diese Bauweise bietet durch seine Totholz-
areale, Nistplatze und intensive Bepflanzungen vorhan-
denen Insekten und Vogeln neue Lebensraume.

Der Rohbau soll bis zum IV. Quartal 2024 erstellt wer-
den, so dass der Innenausbau im Herbst und Winter er-
folgen kann. Die Fertigstellung des Objektes ist fiir das
Frihjahr 2025 avisiert.

Balkonanbau Wilhelmsruh

Nach Erhalt der entsprechenden Baugenehmigun-
gen sollen an insgesamt vier Objekten in Wilhelmsruh
40 zusatzliche Balkone angebaut werden. Die erfor-
derlichen Vorbereitungen in den Baufeldern werden im
. Quartal 2024 beginnen.

An folgenden Objekten werden Balkone angebaut:
Fontanestrale 24 — 26 und 44 - 48, Hertzstralbe 39 - 41
und 51 - 55. Die entsprechenden Bauantrage werden
im |. Quartal 2024 eingereicht.
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Instandsetzung von Dachflachen

Fir das Jahr 2024 ist die Erneuerung der Dachabdich-
tung an drei Objekten im Wohngebiet Buch geplant. In
der Friedrich-Richter-StralRe 48 - 54, der Friedrich-Rich-
ter-Stralke 56 - 62 und in der Wolfgang-Heinz-Stralte
30 - 36 werden bis Ende 2024 die Dachabdichtungen
erneuert. Diese Arbeiten bilden eine Grundlage, um in
naher Zukunft Dachflachen auch mit PV-Anlagen bzw.
Solaranlagen nutzen zu kénnen.

Fir die im Jahr 2024 anstehenden Baumaltnahmen
sind insgesamt 4.946 T€ eingeplant.

Fir die Instandhaltung/Instandsetzung unseres Woh-
nungsbestandes sind 3.434 T€ im Jahr 2024 eingeplant.

FINANZPLAN
Plan 2024
T€

Zahlungsmittelbestand
am Beginn des Wirtschaftsjahres 6.423
Summe aller Einnahmen lt. Finanzplan/
Einnahmen 21.283
Summe aller Ausgaben lt. Finanzplan/
Ausgaben 24.306
Zahlungsmittelbestand
am Ende des Wirtschaftsjahres 3.400
Anlagevermdgen per 31.12. 125.882
Kreditbestand per 31.12. 52.757
% v. Anlagevermogen per 31.12. 4191 %
Nettomietenumsatz 11.736
Zinsaufwendungen 898
% v. Nettomietenumsatz 7,65 %
Zinsen und Tilgung 5.432
% v. Nettomietenumsatz 46,28 %

Wir erwarten 2024 einen Umsatz von 16.577 T€, da-
runter einen Nettomietenumsatz von 11.736 T€. Der
Jahrestiberschuss wird 1.555 T€ betragen. Wir gehen
von stabilen Mieten fiir die Bestandsmieter und einem
durchschnittlichen Leerstand von 1,0 % aus. Mieter-
héhungen nach Mietspiegel werden in 2024 flr die
Objekte, bei denen die letzte Mieterhdhung (20 Jahre
nach Modernisierung) langer als vier Jahre her ist, in
Hohe von 0,25 €/m? vorgenommen. Weiterhin werden
planmaRig Mieterhdhungen bei Neubauten 5, 10 und
15 Jahre nach Erstbezug, 10 Jahre nach Modernisie-
rung, nach MaRnahmen auf Mieterwunsch sowie bei
Neuvermietungen vorgenommen.

Der Finanzmittelbestand wird am Ende des Jahres
3.400 T€ betragen.

Plan 2025 Plan 2026 Plan 2027 Plan 2028
T€ T€ T€ T€
3.400 2.186 2.173 2.340
18.021 21.064 20.758 22.503
19.235 21.077 20.591 22.009
2.186 2.173 2.340 2.834
124,758 125.359 125.123 126.206
48.390 46.922 45017 44731
38,79 % 37,43 % 35,98 % 35,44 %
12.097 12.190 12.384 12.654
902 905 945 970
7,46 % 7,42 % 7,63 % 7,67 %
5.269 5373 5.350 5.226
43,56 % 44,08 % 43,20% 41,30 %



3.2 Chancen- und Risikobericht

Um Risiken friihzeitig zu erkennen, verfligt unser Unter-
nehmen seit Jahren lber ein bewahrtes umfangreiches
Kontrollsystem:

m Finanz-und Erfolgsplan (jdhrliche
Fortschreibung)

m Budget- und Liquiditatsplanung

m Vier-Augen-Prinzip bei Vertragsabschlissen
und Zahlungsverkehr

m Wochentliche Liquiditatskontrolle

m Monatliche Berichte aller relevanten operativen
Kennzahlen (Vermietung, Liquiditat und
Forderungen)

m Quartalsweise Budgetauswertungen (Baumaf-
nahmen, Instandhaltung und -setzung)

B RegelméRige Kontrolle der Einhaltung der Anfor-
derungen der EU-Datenschutz-Grundverordnung
(DSGVO) in Zusammenarbeit mit dem Daten-
schutzbeauftragten

Das Kontrollsystem wird, wenn notwendig, den veran-
derten Bedingungen angepasst. Damit sind wir in der
Lage, negative Veranderungen schnell zu erkennen und
gegebenenfalls entsprechend darauf zu reagieren.

Mit einem Leerstand von lediglich 0,53 % im Jahr 2023
und dem Blick auf die nach wie vor steigende Nachfra-
ge nach Wohnraum in den Segmenten der WBG Wil-
helmsruh eG sind die zukinftigen vermietungsseitigen
Risiken wiederum als minimal einzuschatzen.

Insgesamt sind die Ertragsstarke, die Liquiditat und die
Bonitét des Unternehmens als sehr gut zu bezeichnen.
Das gute Rating, das wir durch die Bundesbank erhal-
ten, zeugt ebenfalls von der sehr guten wirtschaftlichen
Situation unseres Unternehmens. Daflr spricht auch

die kleinteilige Vermietung, die ein Klumpenrisiko ver-
hindert. Positiv zu werten ist ebenfalls der sehr gute
Zustand der Bestande unserer Genossenschaft. Ende
2023 waren 94 % unseres Wohnungsbestandes kom-
plexmodernisiert bzw. neu gebaut und 6 % teilmoder-
nisiert.

Von unserem derzeitigen langfristigen Kreditbestand in
Hohe von 54,98 Mio. € stehen bis Ende 2033 nur Darle-
hen mit einer Restvaluta in Hohe von 14,25 Mio. € zur
Umschuldung an. Bei den umzuschuldenden Darlehen
ergibt sich in den einzelnen Jahresscheiben ein Betrag
zwischen 0,69 Mio. € und 7,06 Mio. € (2025). Dartber hi-
naus sind im oben genannten Kreditbestand Kredite
in Hohe von 34,7 Mio. € enthalten, die im Zeitraum der
Zinsfestschreibung vollsténdig getilgt werden. Bei die-
sen besteht keinerlei Zinséanderungsrisiko mehr.

Die Zinsen der zur Prolongation anstehenden Darlehen
betragen zurzeitzwischen 0,80 % und 4,30 %. Die erheb-
lich gestiegenen Zinsen fir langfristige Immobilienkre-
dite haben wir hinsichtlich der finanziellen Auswirkun-
gen bei Prolongationen und geplanten Neuaufnahmen
analysiert und in unserem langfristigen Wirtschaftsplan
beriicksichtigt. Nach unseren Planungen fiihren die ge-
stiegenen Zinsen, auch bei einem dauerhaften Anstieg,
zu keinen wesentlichen Risiken flr die Genossenschaft.
Das Zinsanderungsrisiko wird weiterhin aufgrund der
Marktsituation als hoch eingestuft und demnach auch
in der entsprechenden Risikobetrachtung eingeplant
und berlcksichtigt.

Risiken sehen wir in der Entwicklung der Baukosten
und Instandhaltungsaufwendungen. Diese haben sich
in den letzten Jahren deutlich von der allgemeinen
Preisentwicklung abgekoppelt. Bei der Aufstellung der
Instandhaltungsplanung und Bauplanung wurde das
hohere Preisniveau bereits beriicksichtigt. Wir werden
alle unsere geplanten Baumalinahmen hinsichtlich ih-
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rer Wirtschaftlichkeit auf Grund der gestiegenen Bau-
kosten, aber auch gestiegener Finanzierungskosten
analysieren.

Weitere Risiken bestehen hinsichtlich der Entwicklung
des nach dem CO2KostAufG selbst zu tragenden Kos-
tenanteils der COz-Kosten aus der Warmeversorgung
unserer Gebaude. Fir die mit Fernwarme versorgten
Bestdnde sind dabei der Emissionsfaktor nach der so-
genannten Finnischen Methode sowie der CO»-Preis
mafgebliche Faktoren. Von unserem Fernwarmever-
sorger Vattenfall haben wir hierzu fiir das Jahr 2023
noch keine Informationen erhalten, so dass diese Wer-
te geschatzt wurden.

Fur die Folgejahre ergeben sich Risiken hinsichtlich
der prognostizierten Entwicklung des CO»-Preises und
dem damit kiinftig selbst zu tragenden Anteil der CO»-
Kosten.

In der WBG Wilhelmsruh eG wird die wohnungswirt-
schaftliche Software Wodis Sigma fir alle wohnungs-
wirtschaftlich relevanten Prozesse eingesetzt. Die
Ordnungsmaligkeit der Software wird durch ein Testat
eines unabhangigen Sachverstandigen bestatigt. So-
wohl der Softwarelieferant als auch der Hardwareliefe-
rant sind langfristig gebunden. Es erfolgt eine 3-stufige
Datensicherung, von der die letzte Stufe ausgelagert
ist. Die IT-Basissysteme und die automatisierten Daten-
sicherungen werden Uber ein kontinuierliches Monito-
ring von einer externen IT-Firma Uberwacht.

Durch die partielle Befreiung von der Gewerbe- und
Korperschaftsteuer als Vermietungsgenossenschaft
sind die kiinftigen Steuerbelastungen Giberschaubar.

Die WBG Wilhelmsruh eG ist wirtschaftlich und tech-
nisch fiir die Zukunft sehr gut aufgestellt. Es sind gegen-
wartig keine Risiken zu erkennen, die einen wesentli-
chen Einfluss auf die Finanz- und Ertragslage oder sogar
auf den Bestand der Genossenschaft haben konnten.
Die Genossenschaft kommt ihrem satzungsgemaléen
Forderauftrag nach sicherer und bezahlbarer Wohn-
raumversorgung weiterhin nach.

Berlin, 26. Marz 2024

7 ﬂmﬁ/

André Greif
Technischer Vorstand

Der Vorstand

pa

Ariane Gott5schall
Kaufménnischer Vorstand






Bilanz zum 31. Dezember 2023
AKTIVSEITE

ANLAGEVERMOGEN

IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

SACHANLAGEN

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

Grundstticke und grundsticksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

ANLAGEVERMOGEN insgesamt

UMLAUFVERMOGEN

ZUM VERKAUF BESTIMMTE GRUNDSTUCKE
UND ANDERE VORRATE

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

FORDERUNGEN UND
SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

FLUSSIGE MITTEL
Kasse, Banken

Bausparguthaben

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BILANZSUMME

Geschaftsjahr
€

121.995.315,85

493.009,63
873.568,26

64.396,11
578.709,92
0,00

4.794.264,85
17.964,59

2251437
192.973,48

6.088.521,16
334.494,12

8.615,89

124.004.999,77

124.013.615,66

4.812.229,44

215.487,85

6.423.015,28

21.230,53

135.485.578,76

Vorjahr
€

3.969,76

120.958.753,43

564.621,34
873.568,26

42.869,89
654.718,50
19.963,44

123.118.464,62

4.970.372,86
20.215,35

2772431
89.724,85

4.602.902,99

21.558,92

132.850.963,90



PASSIVSEITE

EIGENKAPITAL

GESCHAFTSGUTHABEN

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: 105,00 €
(190,00 €)

Sonderriicklage gem. § 27 Abs. 2 DMBIlG

ERGEBNISRUCKLAGEN

Gesetzliche Riicklage davon aus Jahreslberschuss
des Geschaftsjahres eingestellt: 295.400,00

Andere Riicklagen davon aus Jahrestiberschuss des
Geschaftsjahres eingestellt: 1.181.342,68
BILANZGEWINN

Gewinn-/Verlustvortrag

Jahresiuiberschuss

Einstellung in die Ergebnisriicklagen

Geschaftsjahr
€

197.020,00
8.179.985,90
4.305,00

0,00
2.953.485,37
-1.476.742,68

8.381.310,90

42.315.981,39

2.306.800,00

19.234.466,05

1.476.742,69

Vorjahr
€

167.260,00
8.141.641,26
5.181,00

42.315.981,39

2.011.400,00

16.536.164,28

0,00
3.033.918,17
-1.516.959,08

EIGENKAPITAL insgesamt

RUCKSTELLUNGEN
Sonstige Ruckstellungen

VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten aus Wohnungsbaupramie
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 10.172,01 €
(25.511,22 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €
(0,00 €)

BILANZSUMME

54.977.611,65
5.666.135,49
198.888,90
271.966,44
49.014,54
174.160,71

73.715.301,03

432.500,00

61.337.777,73

135.485.578,76

70.694.587,02

613.150,00

56.112.463,36
4.581.141,33
187.983,43
425.542,44
50.683,29
185.413,03

132.850.963,90




Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

UMSATZERLOSE

aus der Hausbewirtschaftung
aus der Betreuungstatigkeit
aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verminderung/Erhdhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE
LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

Aufwendungen fiir andere Lieferungen
und Leistungen

ROHERGEBNIS

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstitzung

davon flr Altersversorgung: 9.882,46 €
(7.990,00 €)

ABSCHREIBUNGEN

aufimmaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens, Sachanlagen und
Finanzanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
Zinsen und &hnliche Aufwendungen

ERGEBNIS NACH STEUERN

Sonstige Steuern

Geschaftsjahr
€

1.465.450,43

273.548,34

16.018.466,03
6.132,04
138.725,01

176.108,01
631.999,25

6.722.839,91

69.836,65

9.826.537,76

1.738.998,77

3.058.744,17
813.792,91
123.544,16
890.356,59
3.448.189,48
494.704,11

Vorjahr
€

15.686.403,52
15.330,09
129.997,29

644.254,95
420.548,70

7.126.043,59

63.522,31

9.706.968,65

1.276.699,12

245.581,31

2.979.740,06
817.164,95
10.493,57
879.866,90
3.518.409,88
484.491,71

JAHRESUBERSCHUSS

Gewinn-/Verlustvortrag

Einstellung in die Ergebnisrlicklagen

BILANZGEWINN

2.953.485,37

0,00
-1.476.742,68

1.476.742,69

3.033.918,17

0,00
-1.516.959,08

1.516.959,09
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/AHLEN UND FAKTEN

Anhang zum
Jahresabschluss

A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG hat
ihren Sitzin Berlin und ist eingetragen in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg

(GNR 488 B).

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den
Vorschriften des Handelsgesetzbuches in der Fassung
des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG).

Die Gliederung der Bilanz sowie die Gewinn- und Ver-
lustrechnung erfolgte entsprechend der Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen
Fassung.

B. Erlauterung zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Die Sachanlagen sind zu Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten, vermindert um planméRige, lineare, branchen-
Ubliche Abschreibungen, angesetzt.

Die Abschreibungen auf Gebdude wurden in einer Dau-
er von 50 Jahren vorgenommen. Die Abschreibung un-
seres Geschaftsgebaudes erfolgte mit 4 %.

»Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung®
wurden unter Zugrundelegung einer Nutzungsdau-
er von 3 - 20 Jahren abgeschrieben. Geringwertige
Wirtschaftsglter (GWG) wurden im Jahr der Anschaf-
fung komplett abgeschrieben. Eine Einbeziehung von
Fremdkapitalzinsen in Herstellungskosten erfolgte im
Geschéftsjahr nicht.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden mit den Nominalwerten angesetzt. Die Aus-
fallrisiken von Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstanden werden durch Abschreibung berlick-
sichtigt.
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Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs- und Herstellungskosten .

ANLAGESPIEGEL 2023 Stand am Zugange Abgénge Umbuchungen
des Geschaftsjahres

01.01.2023
€ € € €

|. IMMATERIELLE
VERMOGENSGEGENSTANDE 141.119,94 8.069,39
[I. SACHANLAGEN
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 177.706.605,48 3.651.390,92 334.325,20
Grundstticke
mit Geschaftsbauten 2.411.294,04
Grundstiicke
mit Erbbaurechten Dritter 873.568,26
Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattu ng 606.594,41 36.118,28 8.900,61 19.963,44
Anlagen im Bau 0,00
Bauvorbereitungskosten 654.718,50 258.316,62 -334.325,20
Geleistete Anzahlungen 19.963,44 -19.963,44
Zwischensumme 182.272.744,13 3.945.825,82 8.900,61 0,00

ANLAGEVERMOGEN
insgesamt 182.413.864,07 3.953.895,21 8.900,

[



Stand am in friheren kumuliert Geschéaftsjahr Vorjahr
31.12.2023 Jahren GeschaftSJahres Abgange am am
31.12.2023 31.12.2022

€ € € € € € €

149.189,33 137.150,18 3.423,26 140.573,44 8.615,89 3.969,76
181.692.321,60 56.747.852,05 2.949.153,70 59.697.005,75 121.995.315,85 120.958.753,43
2.411.294,04 1.846.672,70 71.611,71 1.918.284,41 493.009,63 564.621,34
873.568,26 873.568,26 873.568,26
653.775,52 563.724,52 34.555,50 8.900,61 589.379,41 64.396,11 42.869,89
0,00 0,00 0,00
578.709,92 578.709,92 654.718,50
0,00 0,00 19.963,44
186.209.669,34 59.158.249,27 3.055.320,91 8.900,61 62.204.669,57 124.004.999, 77 123.114.494,86

. 186.358.858,67 59.295.399,45 3.058.744,17 8.900,61 62.345.243,01 124.013.615,66 | 123.118.464,62
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen® sind
4.794.264,85 € (Vorjahr 4.970.372,86 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten. Flr die Bewertung
der ,Unfertigen Leistungen® wurden die selbst zu tra-
genden CO,-Kosten aus der zentralen Warmeversorgung
(Heizung und Warmwasser) geschatzt (46.000,00 €) und
bei der Bewertung der ,Unfertigen Leistungen® abge-
setzt.

2. InderPosition ,Sonstige Vermogensgegenstande®
sind keine Betrage in grolterem Umfang enthalten, die
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. Inder Position ,Sonstige Rickstellungen® sind fol-
gende Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen
Umfang enthalten:

RUCKLAGENSPIEGEL

Stand am Ende
des Vorjahres

Sonderrlicklage 42.315.981,39
Gesetzliche Riicklage 2.011.400,00
Andere Ergebnisriicklagen 16.536.164,28

Summe 60.863.545,67

m Prifungskosten, Steuerberatung

und Aufbewahrungspflicht 89.500,00 €
B Betriebskostenabrechnung 2023 320.000,00 €
m Teilzeitguthaben 23.000,00 €

4. Furdie Verbindlichkeiten Leistungsphase 9 der Mo-
dernisierungsmafnahmen 2019 - 2023 ergibt sich zum
31.12.2023 eine Abzinsung von insgesamt 1.574,77 €. Da
bis 2022 eine Abzinsung von 768,30 € gebucht wurde,
istin 2023 eine Abzinsung von 806,47 € Uiber Zinsertrag
verbucht worden. Die Verbindlichkeiten werden mit
den Erfillungsbetrégen in Ansatz gebracht. In den Ver-
bindlichkeiten sind keine Betrage groReren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

5. Zum 31.12.2023 ergab sich ein Jahreslberschuss
von 2.953.485,37 €, so dass sich nach der Einstellung
in die Ergebnisriicklagen in Hohe von 1.476.742,68 €
ein Bilanzgewinn von 1.476.742,69 € ergibt (50 % des
Jahresilberschusses). Die Entwicklung der Ricklagen
wird im unten gezeigten Riicklagenspiegel dargestellt.

6. Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr bestehen nicht.

Einstellung Einstellung Bestand am
aus dem aus dem Ende des
Bilanzgewinn Jahresiiber- Geschéftsjahres
des Vorjahres schuss des
Geschéftsjahres
€
0,00 0,00 42.315.981,39
0,00 295.400,00 2.306.800,00
1.516.959,09 1.181.342,68 19.234.466,05
1.516.959,09 1.476.742,68 63.857.247,44



7a. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellten sich 2022
wie folgt dar:

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der

unter 1 Jahr 1-5Jahre liber 5 Jahre
€ € € € €

Sicherung

Verbindlichkeiten
gegenlber Kredit-

instituten 56.112.463,36 4.490.733,24 17.101.093,68 34.520.636,44 56.112.463,36 GPF
Erhaltene
Anzahlungen 4.581.141,33 4581.141,33

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 187.983,43 187.983,43

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und

Leistungen 425.542 44 425.542 44
Verbindlichkeiten aus

Wohnungsbaupramie 50.683,29 50.683,29
Sonstige

Verbindlichkeiten 185.413,03 185.413,03

GESAMTBETRAG 61.543.226,88 9.921.496,76 | 17.101.093,68 34.520.636,44 | 56.112.463,36

7b. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewadhrten Pfandrechte o. 8. Rechte stellten sich 2023
wie folgt dar:

insgesamt davon Restlaufzeit gesichert Art der

unter 1 Jahr 1-5Jahre Uber 5 Jahre Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten
gegenlber Kredit-

instituten 54.977.611,65 4.649.845,59 17.180.398,41 33.147.367,65 54.977.611,65 GPF
Erhaltene
Anzahlungen 5.666.135,49 5.666.135,49

Verbindlichkeiten aus
Vermietung 198.888,90 198.888,90

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und

Leistungen 271.966,44 271.966,44
Verbindlichkeiten aus

Wohnungsbaupramie 49.014,54 49.014,54
Sonstige

Verbindlichkeiten 174.160,71 174.160,71

GESAMTBETRAG 61.337.777,73 | 11.010.011,67 | 17.180.398,41 33.147.367,65 | 54.977.611,65
37 |



Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine zu er-
lduternden Geschaftsvorfélle enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag waren beschaftigt:

Vollzeit  Teilzeit

Vorstand 2
Prokurist 1
Kaufmannische Angestellte 11
Technische Angestellte 5
Regiehandwerker 1
Hauswarte 4
Auszubildende 1
Angestellte in Elternzeit 1

2. Mitgliederbewegung

Anfang 2023 3.703
Zugang 2023 186
Abgang 2023 163
Ende 2023 3.726

Die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder haben

sich im Geschéftsjahr erhdht um 38.344,64 €
Die Haftsummen haben sich

im Geschaftsjahr erhoht um 8.050,00 €
Der Gesamtbetrag der

Haftsummen belduft sich auf 1.304.100,00 €
Der Gesamtbetrag des Geschafts-

guthabens der verbleibenden

Mitglieder belduft sich auf 8.179.985,90 €

3. Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschéftsjahres sind keine Vor-
gange von besonderer Bedeutung flr die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage des Unternehmens eingetreten.

4. Ergebnisverwendung

Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresliberschuss in Hohe
von 2.953.485,37 € erzielt.

Es wurden 10 % (295.400,00 €) des Jahrestiberschus-
ses in die gesetzliche Ricklage eingestellt. Weiterhin
wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses ent-
sprechend & 40 Nr. 4 der Satzung 1.181.342,68 € den
anderen Ricklagen zugefiihrt. Dieser Zuflihrung liegt
ein Umlaufbeschluss Uber die Zustimmung des Auf-
sichtsrates vom 6. Marz 2024 zugrunde.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres
2023 in Hohe von 1.476.742,69 € in die anderen Ergeb-
nisriicklagen einzustellen.



5. Organe

Die Mitglieder des Vorstandes sind:
Ariane Gottschall
André Greif

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Hans Schleiff, Vorsitzender
Dipl.-Ing. Bauwesen (i.R))

André Gregarek, stellv. Vorsitzender
Dipl.-Okonom (i.R.)

Heidrun Rothe, Schriftfihrerin
Dipl.-Ing./Finanzbuchhalterin (i. R.)

Christiane Schneider, stellv. Schriftfihrerin
Bilanzbuchhalterin/Wirtschaftskauffrau (i. R.)

Lutz Knappe
Mech./Ing. Werkstofftechnik/Materialprifung

Gerhard Zapff
Dipl.-Bauingenieur (i. R.)

Christina Schallehn (ab 20.06.2023)
Krankenschwester/Pflegeberaterin

6. Zustandiger Prufungsverband

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

14195 Berlin

7. Mitgliedschaften

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e.V.

BBA - Akademie der Immobilienwirtschaft e.V.
GdW Bundesverband deutscher Wohnungs-
unternehmen e.V.

Arbeitgeberverband der Deutschen
Immobilienwirtschaft e.V.

Industrie- und Handelskammer zu Berlin

TOV Rheinland Group
Wohnungsbaugenossenschaften Berlin

Berlin, 26. Marz 2024

A// frot fudf

Ariane Gottschall André Greif

Kaufmannischer Vorstand

Technischer Vorstand
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TATIGKEITSBERICHT
DES AUFSICHTSRATES
FUR DAS GESCHAFTSJAHR 2023

Im Geschaftsjahr 2023 flhrte der Aufsichtsrat sechs
interne, eine konstituierende und sechs gemeinsame
Sitzungen mit dem Vorstand durch. Dabei wurden (wie
in den Vorjahren auch) sémtliche Punkte des Rahmen-
arbeitsplanes des Aufsichtsrates sowie zuséatzliche
Themen behandelt.

Zentraler Punkt der Tatigkeit des Aufsichtsrates war die
wirtschaftliche Situation unserer Genossenschaft. Die-
ses Thema war auch im Geschaftsjahr 2023 standiger
Tagesordnungspunkt bei den Gesprachen des Finanz-
ausschusses mit dem kaufmannischen Vorstand, Frau
Gottschall, sowie in allen gemeinsamen Aufsichtsrats-
sitzungen.

Der Aufsichtsrat hat auflerdem die Einschatzung der
Ergebnisse des Geschéftsjahres 2022 und die Bemer-
kungen zum Jahresabschluss (einschliellich Lagebe-
richt) 2022 fur die Vertreterversammlung mit dem Vor-
stand beraten.

Aullerdem hat der Aufsichtsrat den Prifbericht des
BBU zum Geschaftsjahr 2021 unter Teilnahme des Pri-
fungsleiters des BBU und des Vorstandes diskutiert.
Samtliche Fragen des Aufsichtsrates konnten beant-
wortet werden.

Zur wirtschaftlichen Situation ist festzustellen, dass die
Genossenschaft auch im Geschaftsjahr 2023 sehr gut
dasteht. Die positive Entwicklung der Vorjahre konnte
auch in 2023 fortgefiihrt werden. Dies gilt vor allem vor
dem Hintergrund der weiterhin anhaltenden Aggres-

sion Russlands gegen die Ukraine mit allen negativen
bzw. unwagbaren Auswirkungen auf die Preisentwick-
lung und auf die Rohstoff- und Energieknappheit.

Hinzu kommt die sich verscharfende Situation in Be-
zug auf Arbeitskrafte und geschultes Fachpersonal bei
Dienstleistern.

Die Ausschiisse Finanzen, Technik und Personal haben
sich mit den betreffenden Vorstanden mehrmals ge-
troffen.

Sténdige Themen des Finanzausschusses waren wie in
den Vorjahren die Auswertung der Monatsabschlisse
mit dem kaufmannischen Vorstand, die Liquiditat der
Genossenschaft, die Finanzierung der BaumafRnahmen
und die Wirtschaftlichkeit der Bau- und Modernisie-
rungsvorhaben.

Seitens des Finanzausschusses erfolgten insgesamt
finf Sitzungen mit dem kaufmannischen Vorstand in
Vorbereitung der gemeinsamen Sitzungen von Auf-
sichtsrat und Vorstand und diverse Informationen an
den Aufsichtsrat in Bezug auf den fortgeschriebenen
Finanz- und Erfolgsplan 2023 bis 2032, zu den Ergeb-
nissen des 1. Halbjahres 2023 und zur Kreditsituation.

Der Technikausschuss kam in 2023 zu drei gemeinsa-
men Sitzungen mit dem technischen Vorstand, Herrn
Greif, zusammen. Gegenstand der Beratungen war die
aktuelle Situation zum Baugeschehen, insbesondere
die Franz-Schmidt-Stralte 2 - 6, bei der erstmals ein
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Bestandsgebdude der WBG auf den Standard eines Ef-
fizienzhauses 70 modernisiert wurde. Weiterhin wurde
der Abarbeitungsstand des Malinahmeplanes sowie
die Ursachen von Plan-Ist-Abweichungen bei den Kos-
ten einzelner Mallnahmen diskutiert. Die Verschiebung
des Balkonanbaus in der Fontanestralte 44 - 48 war
ebenfalls Gegenstand der Diskussionen mit dem Vor-
stand.

Zum geplanten Bauvorhaben Stadtvilla Lessingstrafe
54 d und 54 e wurde die Entwurfsplanung diskutiert,
die Fortflhrung der Planung begleitet und die Ergeb-
nisse der Ausschreibung der Bauleistung besprochen.
Die Realisierung des Bauvorhabens findet auf Grund
der bestehenden Rahmenbedingungen die uneinge-
schrankte Zustimmung des Technikausschusses. Die-
ses Bauvorhaben war auch standiges Thema bei den
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vor-
stand.

Uber die laufenden Instandsetzungsarbeiten wurden
Technikausschuss und Aufsichtsrat regelmaRig infor-
miert.

AuRerdem wurden vom Finanz- und Technikausschuss
in Zusammenarbeit mit dem Vorstand regelmaRig die
entsprechenden Themen der Aufsichtsratssitzungen
vorbereitet sowie Informationen der Ausschiisse an
den Aufsichtsrat erarbeitet.

Auf Vorschlag des Aufsichtsrates wurde in der WBG ein
Compliance-Management-System installiert, um die
Regelkonformitat in der WBG weiter zu verbessern.

Mitglieder des Aufsichtsrates nahmen darliber hinaus
an verschiedenen Schulungen und Fachseminaren teil,
um die Arbeit des Aufsichtsrates weiter zu qualifizieren.

Zudem haben wir die Geschaftsordnung des Aufsichts-
rates auf Grund neuer gesetzlicher Vorschriften aktua-
lisiert.

Am 22. November 2023 fand auRerdem eine Klausurta-
gung von Aufsichtsrat und Vorstand in Berlin statt.

Im Geschaftsjahr 2023 wurde turnusmalig ein Mitglied
des Aufsichtsrates in das Gremium wiedergewahlt, ein
weiteres Mitglied konnte fiir den Aufsichtsrat neu ge-
wonnen werden.

Die Vertreterversammlung fand am 20. Juni 2023 unter
Teilnahme des Aufsichtsrates statt. Wie in den Vorjah-
ren nahmen auch in 2023 Mitglieder des Aufsichtsrates
an den Wohngebietsvertreterversammlungen im Frih-
jahrund im Herbst teil.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern, den Vorstanden und den Vertreterinnen und
Vertretern ausdrlcklich flr ihre sehr engagierte und er-
folgreiche Arbeit im Geschaftsjahr 2023.

Berlm den 11. Apr|12024

QOS
Hans Schleiff
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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DATEN & FAKTEN
per 31.12.2023

GRUNDUNG
3. Mai 1956 als AWG Bergmann-Borsig

REGISTRIERUNG
11. Juni 1992 als WBG Wilhelmsruh e.G.

MITGLIEDER 3.726
MITARBEITER (OHNE VORSTAND) 26
WOHNUNGSBESTAND

STADTBEZIRK PANKOW 2.621
Davon

im Ortsteil Wilhelmsruh 1.190
im Ortsteil Niederschonhausen 642
im Buch 789

VERWALTUNG EIGENER EINHEITEN

Geschéftsgebaude 1
Wohnungen 2.621
Gasteapartment 1
Vermietungsbiiro 1
Gewerbeeinheiten 2
Stellplatze 345
Tiefgaragenstellplatze 78
Garagen der Mitglieder 94
Garagen der Genossenschaft 107
Fahrradboxen 73
Rollstuhlgaragen/Rollatorschranke 49
Sonstige Einheiten 61
Mietergarten 1
WEG VERWALTUNG

Doppel- und Reihenhauser 28






