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Auf einen Blick

== Bilanzsumme

=== Eigenkapital

= Fremdkapital

31.12.2024 31.12.2023 31.12.2022
Bilanzsumme T€ 59.051,9 59.843,6 58.948,1
Jahrestiiberschuss T€ 996,2 1.461,5 1.226,2
Fremdkapital T€E 13.561,1 15.239,6 16.578,7
Eigenkapital It. Vermdgenslage TE€ 41.192,5 40.174,8 38.716,8
Eigenkapitalquote % 69,8 67,1 65,7
Anlagevermégen T€ 46.440,0 47.189,5 48.242.8
Aktivierungsfahige MaRnahmen
(Neubau und Modernisierung) TE€ 550,4 431,0 72,2
Aufwendungen fir Instandhaltung T€ 2.509,8 1.823,7 1.805,4
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung T€ 8.168.,6 8.045,9 8.160,2
Nutzungsentgelt @ (Nettokaltmiete) €/m?*Monat 6,08 6,00 5,93
Leerstand @ Jahr % 0,70 0,58 0,77
Fluktuation % 6,40 5,50 6,00
Anzahl der Wohnungen (incl. Gastewohnung
und Gemeinschaftsraum) 1.419 1.418 1.418
Anzahl der Mitglieder 1.888 1.870 1.877
Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder TE 1.706,9 1.688,3 1.700,5
Anzahl der Mitarbeiter 10 10 11
Griindungsdatum 26. Juli 1978
Entwicklung von Bilanzsumme, Eigen- und Fremdkapital von 1990 bis 2024
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Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2024

I. Grundlagen des Unternehmens

1. Geschiftsmodell der Wohnungsgenossenschaft

Il. Wirtschaftsbericht

Die Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG ist seit Gber
sechs Jahrzehnten als Wohnungsunternehmen ein zuverlassiger anerkann-
ter Partner der Mitglieder und Bewohner der Stadt Konigs Wusterhausen in
Bezug auf sichere und bezahlbare Wohnungen. Dazu versorgt sie ihre Mit-
glieder mit zeitgeméaRem Wohnraum und verwaltet aktuell 2.001 Einheiten,
davon 1.446 Wohneinheiten sowie 555 sonstige Einheiten in Form von Stell-
platzen und Garagen aus eigenem und fremdem Bestand und einer Gewer-
beeinheit (Geschéftsstelle) ausschlielich am Standort Kénigs Wusterhau-
sen. Ziel dabei ist es, unseren Wohnungsbestand bestandig weiter zu ent-
wickeln, um sich den kinftigen Anspriichen und Entwicklungen auf dem
Wohnungsmarkt weiterhin stellen zu kénnen. Im Rahmen ihrer sozialen ge-
nossenschaftlichen Tatigkeit unterhalt die Wohnungsgenossenschaft einen
Gemeinschaftraum mit verschiedenen vielféltigen Angeboten fir ihre Mit-
glieder, wie auch eine Gastewohnung.

Der Satzungszweck der Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen
eG besteht darin, ihre Mitglieder gut, sicher und sozial verantwortbar mit
Wohnraum zu versorgen. Unsere Wohnanlagen werden hierzu kontinuier-
lich aufwendig instandgehalten und modernisiert. Durch Erweiterungen in
Form von Neubauten oder Ausbau in den Bestandsobjekten schaffen wir
zusatzlich Angebote, die den demografischen und energetischen Bediirfnis-
sen Rechnung tragen. Unser Fokus liegt dabei darauf, soziales und wirt-
schaftliches Handeln miteinander zu verbinden. Dazu erfolgt die Gestaltung
der Nutzungsgebiihren so, dass die Belastung der Mitglieder méglichst ge-
ringgehalten wird. Dies wird auch im Rahmen von Modernisierungsmafnah-
men durchgefiihrt, indem die Gemeinschaft Spitzenbelastungen durch die
Modernisierungsumlagen auffangt.

1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Rahmenbedingungen, die sich aus dem wirtschaftlichen Umfeld fiir un-
sere Wohnungsgenossenschaft im Geschéftsjahr 2024 ergeben haben, stel-
len sich dabei wie folgt dar.

Das Wachstum des BIP (Bruttoinlandsprodukts) im Euro-Wirtschaftsraum
(Eurozone) betrug im Jahr 2024 real rund 0,9 Prozent gegeniiber dem Vor-
jahr. Dieser Wert wird sowohl von Eurostat als auch von der Européischen
Zentralbank (EZB) bestatigt und entspricht den aktuellen Schatzungen und
Prognosen der wichtigsten européischen Institutionen. Im Vergleich dazu
wuchs das BIP der gesamten Européischen Union (EU-27) im selben Zeit-
raum um etwa 1,0 Prozent. Die Wirtschaft der Eurozone zeigte damit eine
leichte Erholung nach einer Phase der Stagnation, blieb jedoch weiterhin



von moderatem Wachstum gepragt. Die wichtigsten Treiber waren dabei
eine allmahliche Erholung des privaten Konsums, ein robuster Arbeitsmarkt
und eine leichte Belebung der Investitionstatigkeit. Im Vorjahr konnten wir
im Euro-Wirtschaftsraum nur ein Anstieg von 0,5 Prozent des Bruttoinlands-
produktes verzeichnen. Der Anstieg der Verbraucherpreise lag in 2024
durchschnittlich zwischen 2,2 und 2,5 Prozent und lag damit deutlich unter
dem Vorjahreswert von 5,4 Prozent. Die Arbeitslosenquote dirfte fir das
Jahr 2024 bei 6,3 Prozent (Euro-Wirtschaftsraum) und bei 5,9 Prozent in der
EU liegen.

Zum Vergleich, in den USA pendelte sich 2024 das Wirtschaftswachstum
auf das Vorjahresniveau mit 2,8 Prozent (Vorjahr 2,0 Prozent) und in China
auf 5,0 Prozent (Vorjahr 5,2 Prozent) ein.

In Deutschland gab es beim Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Vergleich zum
Vorjahr einen erneuten Riickgang, diesmal um 0,2 Prozent. Verantwortlich
daftir waren vor allem konjunkturelle und strukturelle Belastungen. Trotz des
schwierigen Umfelds zeigte sich der deutsche Arbeitsmarkt 2024 anhaltend
robust. Im Jahr 2024 erreichte die Erwerbstatigkeit in Deutschland einen
neuen Hoéchststand seit der Wiedervereinigung. Im Jahresdurchschnitt wa-
ren rund 46,1 Millionen Menschen erwerbstétig — so viele wie noch nie zuvor
seit 1990. Gleichzeitig stieg die durchschnittliche Arbeitslosenquote im Jahr
2024 auf 6,0 Prozent an. Ein Zuwachs von 0,3 Prozent gegeniiber dem Vor-
jahr. Demografisch nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland
seit langerem ab. In der Folge gibt es bereits heute fur viele Stellen zu wenig
maogliche Kandidaten. Fiir die Zukunft ist zu befiirchten, dass der Fachkraf-
temangel noch deutlich zunimmt, was bereits jetzt im Handwerk spiirbar ist.

Die Inflationsrate ist in Deutschland erfreulicherweise um 3,7 Prozent ge-
genuber dem Vorjahreswert zuriickgegangen und lag damit bei 2,2 Prozent.
Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden lagen aber deutlich tiber der
allgemeinen Preissteigerung und verteuerten sich im vierten Quartal 2024
im Vorjahresvergleich um 3,1 Prozent. Noch héher lagen die Preise fiir In-
standhaltungsarbeiten an Wohngeb&uden, die in einer Spanne von 3,6 Pro-
zent bis 5,0 Prozent (iber dem Niveau des Jahres 2023 lagen. Insgesamt
hat sich die Inflationsrate 2024 aber wieder dem Zielwert der Europaischen
Zentralbank angenahert und lag nahe bei zwei Prozent. Die Léhne und Geh-
alter konnten im dritten Quartal 2024 um 2,9 Prozent gegenuber dem Vor-
jahreszeitraum zulegen und erzielten damit den Beschéaftigten einen realen
Zuwachs bei ihren Einkommen.

Die Européaische Zentralbank senkte den Leitzins in 2024 mehrfach. Im De-
zember 2024 lag der Zinssatz fiir Einlagen bei 3,0 Prozent, mit fallender Ten-
denz. Die Bauzinsen fir ein Darlehen mit einer 10-jahrige Zinsbindung hat-
ten im Dezember bei 3,15 Prozent gelegen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft erwirtschaftete 2024 rund 10
Prozent der gesamten Bruttowertschépfung in Deutschland mit einem Volu-
men von rund 386 Milliarden Euro. Damit konnte die Branche ihre Wert-
schopfung im Vergleich zum Vorjahr um etwa 1,0 Prozent steigern, obwohl
die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschépfung insgesamt um 0,4 Prozent
zurtickging. Mit einer durchschnittlichen Steigerungsrate von rund 4,0 Pro-
zent entwickelten sich die Nettokaltmieten deutschlandweit 2024 deutlich
stérker als die allgemeine Inflation.



Angesichts der andauernden erheblichen Unsicherheiten bei Energie, Si-
cherheit und Finanzméarkten sind Prognosen fiir die weitere Entwicklung
zentraler wirtschaftlicher Indikatoren schwierig. Gerechnet wird nach derzei-
tigem Stand fuir 2025 mit einer sich abschwéachenden Inflationsdynamik so-
wie mit einem — wenn iberhaupt minimalen Wirtschaftswachstum zwischen
0,1 und 0,2 Prozent. Einige Institute, wie die Deutsche Industrie- und Han-
delskammer, rechnen sogar mit einem weiteren Riickgang der Wirtschafts-
leistung um 0,5 Prozent und damit mit einem dritten Rezessionsjahr in Folge.

Brandenburgs Wirtschaft ist 2024 preisbereinigt um 0,7 Prozent gegenuber
dem Vorjahr gesunken. Damit lag Brandenburg unter dem bundesweiten
Durchschnitt, der einen Riickgang von 0,2 Prozent verzeichnete. Besonders
wird der Ruickgang in Brandenburg den Statistikern zufolge vor allem vom
Verarbeitenden Gewerbe mit einem deutlichen Minus von 3,9 Prozent beein-
flusst.

Die Verbraucherpreise erhéhten sich 2024 im Jahresdurchschnitt gegentiber
dem Vorjahr um 2,5 Prozent. Damit flachte sich die Teuerung gegeniiber
dem Vorjahr deutlich ab, nachdem sie 2023 noch bei 6,5 Prozent gelegen
hatte. Die Beschaftigung entwickelte sich in 2024 leicht negativ, die Zahl der
Brandenburger Erwerbstatigen sank um 0,1 Prozent auf knapp 1,15 Millio-
nen. Die Arbeitslosigkeit stieg 2024 um 0,2 Prozent auf 6,1 Prozent. Die Re-
alldhne sind im dritten Quartal 2024 in Brandenburg kraftig um 3,8 Prozent-
punkte gestiegen.

Im Land Brandenburg fiihrte die Zuwanderung aus Berlin und aus dem Aus-
land weiter zu einem leichten Bevélkerungswachstum. Bis zum Ende des
dritten Quartals stieg die Bevolkerungszahl auf insgesamt rund 2.584.000
Personen. Nach wie vor stehen sich dabei wachsende Regionen, vor allem
das Berliner Umland, Regionen mit Bevolkerungsriickgang gegeniiber, in
denen auch noch das Durchschnittsalter ansteigt. In diesen Regionen wird
der Riickbau uberzahliger Wohnungen aufgrund des demografischen Wan-
dels fortgesetzt werden mussen.

Im Jahr 2024 sind die durchschnittlichen Nettokaltmieten im Land Branden-
burg weiter gestiegen, allerdings mit einem Anstieg von rund 3,2 Prozent,
deutlich moderater als in den Vorjahren. Wahrend die Bestandsmieten also
nur moderat stiegen, explodierten die Neubaumieten. Im Jahr 2024 kletterten
sie um 15,3 Prozent auf durchschnittlich 12,87 €/m®. Diese Dynamik ist vor
allem auf gestiegene Bau- und Finanzierungskosten sowie auf einen Rick-
gang der Baugenehmigungen zuriickzuftihren. Gleichzeitig stiegen die Bau-
preise 2024 auch im Land Brandenburg mit 4,0 Prozent weiterhin an. Damit
hat sich, wie in Berlin, der Anstieg im Vergleich zum Vorjahr zwar mehr als
halbiert, liegt aber weiterhin auf hohem Niveau. Vor diesem Hintergrund sind
in Brandenburg — wie auch auf Bundesebene — die wohnungswirtschaftli-
chen Investitionen weiter gebremst. Im gesamten Jahr 2024 wurden 18,8
Prozent weniger Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Wohn- und Nicht-
wohngebauden erteilt, als im Vorjahreszeitraum.

Die Stadt Kénigs Wusterhausen ist gemal Landesentwicklungsplan Berlin-
Brandenburg Mittelzentrum und mit aktuell rund 39.900 Einwohner (Stand



2. Geschaftsverlauf

Oktober 2024) auf einer Flache von rd. 96 km? zugleich die grofte Stadt im
Landkreis Dahme-Spreewald. Als Mittelzentrum Gbernimmt sie wichtige Ver-
sorgungsfunktionen fir die Stadt und die angrenzenden Kommunen inner-
halb des Mittelbereiches. Sie liegt im engeren Verflechtungsraum Berlin-
Brandenburg und grenzt direkt an den Hauptstadtbezirk Treptow-Képenick
an. Das Stadtzentrum Berlins liegt in rd. 34 km Entfernung. Der GroRflugha-
fen BER befindet sich auf dem Weg nach Berlin und ist rd. 15 km von der
Kernstadt Konigs Wusterhausen entfernt. Die Bevdlkerungsentwicklung
wird nach den demoskopischen Hochrechnungen von 2025 bis 2040 ein
Wachstum von rund 10 Prozent aufweisen. Aktuell (Stand Mai 2025) wurde
die Einwohnerzahl in Kénigs Wusterhausen von 40.000 Personen (ber-
schritten. Damit einher geht eine wachsende Nachfrage nach Wohnraum,
die durch den Betrieb des GroR3flughafens und der Ansiedlung weiterer Ge-
werbeansiedlungen nochmals verstéarkt werden wird.

Unsere Genossenschaft wird sich diesen Anforderungen und zukinftigen
Entwicklungen wie in den vergangenen Jahren stellen und fir ihre Mitglieder
auch in Zukunft ihren Beitrag leisten, die vorhandenen Bestande von einem
guten Niveau ausgehend standig zu verbessern und durch Modernisierun-
gen, Neubau und Energieeinsparungsmalfinahmen weiterzuentwickeln und
damit das Angebot zu bieten, welches den Bedurfnissen unserer Woh-
nungsnutzer gerecht wird. Wir haben dazu das Potenzial und werden dieses
zugunsten unserer Mitglieder voll ausschépfen.

Quellen:

- BBU - Verband Berlin Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.
- EZB (Europaische Zentralbank)

- Statista

- Europa (EU)

- Lbbw

- Destatis

- Statistik-berlin-brandenburg

- Wikipedia

Zum bewirtschafteten Wohnungsbestand der Wohnungsgenossenschaft
Kénigs Wusterhausen gehérten am 31. Dezember 2024

1.446 | Wohnungen (incl. 27 Eigentiimer)
davon | 1.282 | im eigenen Genossenschaftsbestand

162 | im Wohnungseigentum (incl. 27 Eigentlimer)
1 | Gastewohnung

1 | Gemeinschaftsraum
dazu 1 | Gewerbeeinheit (Geschaftsstelle)
7 | Garagen
356 | Stellplatze (davon 354 Pkw- und 2 Krad-Stellplatze)
186 | Stellplatze in 12 Fahrradh&usern
5 | Stellplatze in Mopedhaus




Die Gesamtwohnflache (ohne Geschéaftsstelle, Gemeinschaftsraum, Géaste-
wohnung und 27 verwaltete Eigentumswohnungen) betragt 82.236,79 m?.

Durch den Rickkauf einer 4-Zimmer-Eigentumswohnung im Oktober 2024
hat sich die Wohnflache um 78,27 m? erhéht.

Aufteilung nach WohnungsgroRe

m 181 1-Zimmer-Wohnungen
m 336 2-Zimmer-Wohnungen
= 698 3-Zimmer-Wohnungen
® 197 4-Zimmer-Wohnungen
® 7 5-Zimmer-Wohnungen

= 27 Wohnungen im WEG

Umsatzentwicklung
Die Umsatzerlése entwickelten sich wie folgt:

2024 2023 Veranderung

T€ T€ T€

Nettokaltmieten gesamt 6.100,0 6.013,3 86,7
Abgerechnete Umlagen 2.0316 2.024,0 7.6
Sonstige Erlése Haus- 37,0 8,6 28,4
bewirtschaftung
Erlése Betreuungstatigkeit 17,3 26,3 -9,0
Umsatzerlose gesamt 8.185,9 8.072,2 113,7

Die gestiegenen Erlése aus den Nutzungsgebiihren (Wohnraum-, Garagen-
und Stellplatzentgelten) in Héhe von 96,3 T€ resultieren im Wesentlichen
aus den Erhéhungen nach erfolgter Modernisierung in 2024 und der Voll-
auswirkung aus 2023 in Héhe von 4,5 T€ und aus Neuvermietungen aus
2024 und deren Vollauswirkung aus 2023 in Héhe von 74,1 T€. Fir neu
geschaffene Fahrradstellplatze erhdhten sich die Umséatze um 1,9 T€ und
fiir neu geschaffene Kfz-Stellplatze und Anpassungen bei den Kfz-Stellplat-
zen erhéhten sich die Umsatze um 15,5 T€. Die Erlésschmaélerung hat sich
um 9,6 T€ erhoht.

Die abgerechneten Umlagen erhéhten sich leicht um 7,6 T€.

In den Erlésen aus Betreuungstatigkeit sind im Wesentlichen die Verwalter-
vergitung in Hohe von 12,5 T€ enthalten.



Die durchschnittliche Nettokaltmiete betrug 6,08 € pro m*> Wohnflache zum
31. Dezember 2024 (Vorjahr 6,00 € pro m?).
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Erldsschmadlerung

Die Erlésschmalerung der Wohnraumnutzungsgebiihren, Garagen- und
Stellplatzmieten, sowie bei den Umlagen der letzten drei Jahre zeigt fol-
gende Entwicklung:

2024 2023 2022

T€ T€ TE

Erlésschmalerung aus Sollmieten 51,4 41,7 51,1
Erlésschmalerungen aus Umlagen 10,5 12,6 7.1
Erlésschmalerungen gesamt 61,9 54,3 58,2

Die Erlésschmalerung aus den Solimieten ist um 9,7 T€ gestiegen. In 2023
wurden 115 Leerstandsmonate verzeichnet, in 2024 waren es 129 Monate.

Die Erlésschmalerungen aus Umlagen sind um 2,1 T€ gesunken, dies war
bedingt durch den geringeren Leerstand in 2023.

Die Leerstandsquote fiir Wohnungen erhohte sich von 0,58 Prozent auf
durchschnittlich 0,70 Prozent im Jahr 2024.

Leerstand in Prozent
100% | =

Verhiltnis von Erlésschmélerung zu
Nettokaltmiete Wohnungen

0.80% - 1,00%
’ 0,77% “
) 0,80% 0,70
0,60% - 0,58%
0,60%
0.,40% -
0,40% -
0,20% - 0.20% ]
0.00% - 0.00% T
2022 2023 2024 2022 2023 2024

Zum 31. Dezember 2024 waren 8,1 T€ Nutzungsgebiihren riickstandig (Vor-
jahr 3,4 TE).



Die bestehenden Wertberichtigungen wurden in Héhe von 0,3 T€ aufgeldst,
gleichzeitig sind neue Wertberichtigungen in Héhe von 5,6 T€ entstanden.
Somit belaufen sich die Wertberichtigungen in 2024 auf 15,6 T€.

Der Rickstand wurde durch 16 Nutzer (Vorjahr 26) verursacht. Nutzer mit
Rickstéanden wurden gemahnt und zur Zahlung aufgefordert. Dabei wurden
rickstandige Betrage auch gerichtlich geltend gemacht.

Entwicklung der Forderungen aus Nutzungsentgelten

9.000.00 - Betrag in €

8.00000 1 . kyrzfristige Ruckstande
7.000.00 4| langfristige Rickstédnde aus ehemaligen Nutzungsvertragen
6.000,00 A
000 4 7.061,29
4.000,00 -
3.000,00 - 2.091,48
2.000,00 - 2.470,77
1.000,00 - 2.117,73 _
957,74 1.072,40
0.00 + — .
2022 2023 2024

Der Anteil der langfristigen Riickstande aus ehemaligen Nutzungsvertragen
hat sich in 2024 leicht um 0,1 T€ erhéht.

In den kurzfristigen Riickstéanden sind alle Forderungen aus aktuellen Nut-
zungsverhaltnissen mit Fristigkeit von bis zu einem Jahr enthalten, dieser
Anteil hat sich in 2024 zum Vorjahr um 4,6 T€ auf 7,1 T€ (11 Nutzer) erhéht.

Die Mitarbeiter sind stets bemiiht, mit den betroffenen Nutzern Lésungen fiir
den Abbau der Zahlungsriickstéande zu finden. Dies erfolgt durch die konse-
quente Nutzung des Mahn- und Klagewesens, in 2024 wurden 523 Mahnun-
gen verschickt, durch intensive Nutzergesprache, durch die Vermittlung der
Nutzer an Schuldnerberatungen der Diakonie und anderer Organisationen.

Die Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG hat im Berichts-
zeitraum 5 fristlose Kiindigungen wegen Zahlungsriickstanden beziehungs-
weise aus sonstigen Griinden (Vorjahr 5) ausgesprochen und 1 Zwangsrau-
mung musste durchgefiihrt werden.

Vermietung

Zum 31. Dezember 2024 standen in der Genossenschaft 9 Wohnungen
(Vorjahr 14 Wohnungen) leer. Dies entspricht einem Leerstand zum
31.12.2024 von 0,64 % (Vorjahr 0,99 %). Die hier leerstehenden Wohnun-
gen befinden sich gréRtenteils im kurzfristigen Bereich (unter 3 Monate) und
beruhen ausschlieBlich auf MalBnahmen im Zusammenhang mit der Neu-
vermietung. Dieser Zeitraum wird genutzt, um die jeweiligen Wohnungen
wieder in einen vermietbaren Zustand zu versetzen. Dazu werden die Woh-
nungen maler- und teilweise elektromaRig instandgesetzt und bei Bedarf er-
folgen Badmodernisierungen, Erneuerungen der Zimmerttiren und FuBbé-
den und die Absenkung der Balkontiirschwelle.
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Leerstand zum
31. Dezember
des Jahres

Die hohe Anzahl an Leerwohnungen, welche fast ausschlieRlich einer In-
standsetzung mit erhéhtem Aufwand unterlagen, im Zusammenhang mit
den Uberschaubaren Kapazitaten unserer Handwerksfirmen, fiihrte zu einer
langeren Leerstandszeit.

12 . Leerstand nach
WohnungsgréRen
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Fluktuation

Die Fluktuationsquote betrug im Berichtsjahr 6,4 Prozent und hat sich zum
Vorjahr um 0,9 Prozent erhéht. In 2024 fanden 90 Wegziige statt, in 2023
waren es 78 Wegzlge.

i 6.6 6,4
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25 55 55 55
£5 -
4

2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Grinde fur die Kindigungen des Nutzungsverhaltnisses sind Arbeitsplatz-
wechsel, die Veranderung der Haushaltsgrée und der Wechsel in das be-
treute Wohnen.

Im Berichtszeitraum konnten 95 Wohnungssuchende mit Wohnraum ver-
sorgt werden. Die Einzelheiten sind im folgenden Diagramm dargestellt.

Versorgung mit Wohnraum

(=4

g5 27 2022 44

e 45 4 41 39

® 8 40 - 22023

£E 35 22024

23 30

2 23

EES

o5 20 1

gg :g 1"

= 5

E 5 2 4

.- . Eew
Umzige innerhalb Versorgung von Versorgung von Versorgung von
der Genossenschaft  Mitgliedskindern  Blrgern aus Konigs Blrgern von

Wusterhausen auBerhalb



Instandhaltung, Modernisierung, Neubau

Im Geschéftsjahr 2024 lag das Hauptaugenmerk unserer Genossenschaft,
auf einer fortdauernden Weiterentwicklung und dem kontinuierlichen Wert-
erhalt unserer Bestandswohnanlagen. Durch die umfangreichen Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmanahmen wurden die Bestandsgebaude in ih-
rer Gesamtheit weiter aufgewertet, durch grole InstandhaltungsmaRnah-
men funktionell verbessert und durch aktivierungsfahige MafRnahmen mittels
neuer baulicher Anlagen erganzt.

Die Bautatigkeit der Genossenschaft hat in 2024 wieder einen gewohnten
Rhythmus eingenommen und alle geplanten bzw. angedachten MaRnahmen
wurden durchgefiihrt.

Die Aufwendungen fir die durchgefilhrten kleinen und groRen Instandhal-
tungsmafRnahmen betrugen in 2024 insgesamt 2.509,8 T€, die vollstandig
aus Eigenmitteln bestritten wurden.

Ausblick

In 2025 wird in den Hausern Fontaneplatz 6 die letzte Strangsanierung in
den Objekten Fontaneplatz 3-6 stattfinden. Die Wohnungsbegehungen wur-
den bereits dazu in 2024 und 2025 durchgefiihrt. Die Sanierung startet ge-
plant im Juni 2025 und wird im Juli 2025 beendet sein. Es werden in diesem
Zusammenhang alle Trinkwasserleitungen neben der Zirkulation und die Ab-
wasserleitungen ausgetauscht. Dartiber hinaus wird auch die Abluftanlage
komplett erneuert. Einen erhdhten Schwierigkeitsgrad in der Durchfiihrung
stellt der Umstand dar, dass die Arbeiten von der Kiichenseite aus ausge-
fuhrt werden mussen. Dafiir werden die Bestandskichen teilweise durch ein
Fachunternehmen abgebaut und zum Ende der MaRnahme wieder aufge-
stellt und angeschlossen. Sowohl Leitungen, Dachlifter als auch die Abluf-
telemente in den Wohnungen werden komplett ausgetauscht. Insgesamt
wird die Genossenschaft hier 24 Wohnungen an neue Versorgungstréange
anschlieen. Hier werden ca. 450 T€ an Mittel gebunden. Die MaRnahme
erfolgt ohne finanzielle Beteiligung der betroffenen Bewohner.

In der Langfristplanung unserer Wohnungsgenossenschaft werden die wei-
teren Sanierungsarbeiten an den haustechnischen Versorgungsanlagen im
Gesamtbestand kontinuierlich beriicksichtigt und tber die nachsten Jahre
fortgefiihrt. Dies wird eine stérungsfreie und hohe Versorgungsqualitat der
Wohnungen sicherstellen.

GroRe InstandhaltungsmaBnahmen 2024

Strangsanierungen

Der langjahrige Sanierungsplan firr die Erneuerung haustechnischer Gebau-
deanlagen wurde auch 2024 konsequent mit den Strangsanierungen fortge-
fihrt. Wir haben im Jahr 2024 in 2 Objekten bereits lange geplante Strang-
sanierungen durchfihren kénnen.

In den Hausern Fontaneplatz 4 und 5 wurde eine Strangsanierung fur insge-
samt 48 Wohnungen durchgefiihrt. Die Trink- und Schmutzwasserstrange
stammten noch aus dem Jahr der Errichtung der Hauser (1986) und bedurf-
ten dringend einer Erneuerung. In der Zeit von August bis Ende September
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wurden auch hier die Trink- und Schmutzwasserleitungen sowie die Abluft-
strange und Dachlifter erneuert. Die alten Glasleitungen wurde durch mo-
derne Verbundrohre ersetzt und die Abwasserleitungen durch schallge-
dammte Rohrsysteme. Die Liftungsanlage selbst ist nunmehr energetisch
effizienter aufgestellt und ist durch die neuen modulierenden Dachlifter und
die sensorisch geregelte Bedarfsliiftung deutlich energiesparender als die
vorherige Abluftanlage. Fur die MaRnahme in den beiden Objekten Fontane-
platz 4 und 5 hat die Genossenschaft 906,8 T€ investiert.

Energetisches Konzept — Klimapfad 2045

Um den genossenschaftlichen Klimapfad Ihrer Hauser zu erstellen, ist die
Genossenschaft in 2024 eine Kooperation mit einem Dienstleister eingegan-
gen. Dabei wurde eine 80% Férderung des Projektes aus den seinerzeit
noch existierenden Mitteln des Bundes sichergestelit.

Alle Gebaude wurden und werden systematisch aufgenommen. Dazu wer-
den die energetisch relevanten Bauteile (z.B. Fenster, AuRenwande, Da-
cher, Heizungszentralen...) erfasst und hinsichtlich Ihrer aktuellen Struktur
analysiert und bewertet. Im Ergebnis entstehen so individuelle Sanierungs-
fahrplane, welche uns datenbasiert in die Lage versetzen, zukiinftige not-
wendige MalRnahmen zu planen und sinnvoll umzusetzen. So ergibt sich der
Klimapfad unserer Genossenschaft, mit dem Ziel die CO2-Bilanz des Ge-
baudebestandes den gesetzlichen Vorgaben anzupassen. Das gemeinsame
Dekarbonisierungsprojekt endet im Juni 2025.

Hydraulischer Abgleich

Der hydraulische Abgleich der Heizungsanlage in der Heinrich-Heine-Stral3e
44-47 wurde in 2024 erfolgreich abgeschlossen, um auch hier noch eine wei-
tere energetische Verbesserung des Objektes zu erreichen. Dafiir wurden
Mittel in Héhe von 18,1 T€ aufgewandt.

Damit hat die Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG die ge-
setzlichen Bestimmungen in diesem Punkt vollumfanglich umgesetzt.

Elektro- und Treppenhausinstandsetzung

In der Heinrich-Heine-Str.44-47 wurde mit der Elektrosanierung und der ma-
lermagigen Instandsetzung der 4 Treppenhauser begonnen. Die Fertigstel-
lung erfolgt in 2025.




Die Elektrosteigeleitungen vom Zahler in die Wohnungen wurden komplett
erneuert. Die Glasfaserkabel wurde vom Ubergabepunkt im Keller in die
Wohnungen verlegt. Somit kann jeder der 48 Wohnungsnutzer nunmehr auf
schnelles Internet zugreifen.

Hierbei entstanden Kosten in Hohe von 120,0 T€.

AuRenanlagen

Das Objekt Heinrich-Heine-Str. 44-47 hat eine neue Zuwegung zu den Haus-
eingangen erhalten.

Die neuen Zuwegungen erlauben den barrierefreien Zugang zu den Eingan-
gen des Hauses. Hierfiir wurden Investitionen von 3,4 T€ fiir die Restarbei-
ten getatigt.

In 2023 wurde mit der Neugestaltung der Hauseingangsbereiche in der Mar-
kischen Zeile 4-7 begonnen, im Frihjahr 2024 konnte diese Mainahme ab-
geschlossen werden. Hierfir sind Kosten in Héhe von 9,1 T€ angefallen.

Nutzerwechselkosten

Im Kalenderjahr 2024 ist die Anzahl der Wohnungswechsel im Vergleich zu
2023 von 78 auf 90 Ruckgaben gestiegen. Aufgrund der demografischen
Entwicklung wurden der Wohnungsgenossenschaft in 2024 wieder viele
Wohnungen zuriickgegeben, die liber eine sehr lange Zeit genutzt wurden
und dabei baulich unverandert blieben. Ein GroRteil dieser Wohnungen ist
nach 50 bis 60 Jahren Nutzungsdauer von Grund auf zu sanieren. Hierbei
werden in der Regel die elektrische Wohnungsverkabelung mit Verteilung,
die FuBboden der meisten Raume, Bad mit Objekten und Fliesen, teilweise
die Heizkérper sowie die Wand- und Deckenfldchen neu ausgestattet.

Links: Neuer Bodenbelag, abgehangter Decke mit LED-Spots und einer neuen technischen
Anlage

Rechts: Saniertes Badezimmer mit neuen Fliesen und Sanitarobjekten
Fur diese Sanierung von leergezogenen Wohnungen bei Nutzerwechsel
wurden insgesamt im Jahr 2024 832,1 T€ (2023 720,7 T€) eingesetzt. Die

durchschnittlichen Sanierungskosten pro Wohnung lagen bei rund 9.300 €
je Nutzerwechsel.
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Modernisierungen auf Nutzerwunsch

Seit vielen Jahren ermdglichen wir es unseren Mitgliedern, auch wahrend
ihres laufenden Nutzungsverhaltnisses bauliche Verbesserungen zu reali-
sieren. Dies sind zum Beispiel Badumbauten, wie das Einbauen von wand-
hangenden WC-Anlagen, die Neuverfliesung von Wannenbadern oder die
Erneuerung von Zimmertiren in den Wohnungen.

Soweit die Méglichkeit besteht, Zuschiisse von Pflegekassen fiir den Umbau
in der Wohnung zu nutzen, arbeiten wir intensiv mit den Kostentragern zu-
sammen, um die kostenseitigen Belastungen der Bewohner so gering wie
maoglich zu halten. Durch diese baulichen MaRnahmen ermdglichen wir es
den Wohnungsnutzern, ihre individuellen Bedirfnisse innerhalb der Woh-
nung besser anzupassen. Auf diese Weise wurden im Jahr 2024 in 5 Genos-
senschaftswohnungen die Bader modernisiert, in 3 Wohnungen die Balkon-
turschwelle abgesenkt, in 4 Wohnungen Vorsatzrollos angebracht und in 4
Wohnungen wurden die Zimmer- bzw. Wohnungseingangstiren erneuert.

Fur diese Modernisierungen wurden insgesamt 76,4 T€ investiert.

Laufende Reparaturen

Die laufenden Reparaturleistungen - dies sind ungeplante kleinere Defekte
in den Wohnungen oder im Wohnumfeld der Wohnanlagen - werden ganz-
jahrig ausgefuhrt. In der Regel betrifft dies kleinere Reparaturleistungen an
haustechnischen Anlagen, wie z.B. der tropfende Wasserhahn und derglei-
chen mehr. Die Aufwendungen lagen in 2024 bei 332,8 T€. Hierbei lasst sich
erfreulicherweise feststellen, dass die umfénglichen Sanierungsarbeiten von
Leitungsstrangen und haustechnischen Anlagen greifen und die Reparatur-
anfalligkeit in den Wohnanlagen reduzieren. Seit 2020 werden externe Ver-
kehrssicherungsbegehungen in unserem gesamten Wohnungsbestand
durchgefiihrt. Hierbei wurde uns prinzipiell eine sehr gute Sicherheitsvorkeh-
rung bescheinigt, jedoch auch in Teilbereichen Nacharbeiten gefordert und
umgesetzt. So mussten beispielsweise in 2024 diverse Hauszuwegungen
aufgrund von Stolpergefahren nachgearbeitet werden. Auch wurden durch
die Anbringung von Hinweisschildern auf mégliche Stolpergefahren und ge-
ringe Durchgangshohen in Turbereichen aufmerksam gemacht, um Unfalle
an diesen Stellen zu vermeiden.

Zusammengefasst stellen sich die Instandhaltungskosten fiir 2024 wie folgt
dar:

Laufende Reparaturen 402,2 T€
Leerstandsbeseitigung 8321 T€
Modernisierung auf Nutzerwunsch 76,4 T€
Instandhaltungsriicklage WEG 116,0 T€
Instandhaltung 1.083.2 T€
Summe Instandhaltung 2024 2.509,8 T€

Mit den 2.509,8 T€ liegt unsere Genossenschaft im Mittel bei 30,47 €/m? In-
standhaltungsaufwand je m? Wohnflache im Jahr 2024. Dieser Wert liegt
durch die hohen Aufwendungen speziell im Bereich der Leitungs- und
Strangsanierungen und bei den Nutzerwechselkosten tiber dem Durch-
schnitt vergleichbarer Wohnungsgenossenschaften im siudbrandenburgi-
schen Bereich.
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Langfristig gesehen ist diese Investition jedoch lohnend, da kein Instandhal-
tungsriickstau aufkommt und sich die Instandhaltungsaufwendungen in der
Zukunft begrenzen.

Hinzu kommen weitere 550,4 T€ fiir die aktivierungsfahige Manahmen. Fiir
Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten wurden 2024 in Summe so-
mit 3.060,2 T€ aufgewandt, die vollstandig aus Eigenmitteln bestritten wur-
den.

Aktivierungsfahige BaumaRnahmen 2024

Dachgeschossausbau FontanestralRe

Wir haben planmaRig im Juni 2024 mit den Arbeiten fiir den Ausbau der 6
2 Zimmerwohnungen im Dachgeschosse des Hauses Fontanestrale 14 -16
begonnen.

Die Umsetzung fur die beiden anderen Hauser Fontanestralle 8-10 und 11-
13 sind aufgrund der starken Preissteigerungen im Baugewerbe vorerst ge-
stoppt.

Gemal des Bauablaufplans sollen die 6 neuen 2-Zimmer Wohnungen im
September 2025 an die neuen Nutzer ibergeben werden.

Dariiber hinaus wurde in jedem Fall auch die AulRenanlage des Grundstii-
ckes neu geplant und es werden weitere zuséatzliche Stellplatze und ein Fahr-
radhaus errichtet werden. Die Fertigstellung der Aufienanlagen soll in 2026
erfolgen.

Fir die Baukosten des DachgeschoRausbaus sind in 2024 550,4 T€ ange-
fallen.
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Folgende Kostendarstellung zeigt die Unterteilung nach MaRnahmen im
Wohnungsbestand beziglich Modernisierung, Instandhaltung, Reparaturen
und Neubau.

] % Q:U o
B = S ok >
£ g gﬁﬁ o
MaRnahmen im Bestand 2024 s
Lfd. Reparaturen 402,3
Nutzerwechselkosten 832,1
Modernisierungen auf Nutzerwunsch 76,4
Instandhaltungsriicklage fiir WEG 115,9
Treppenhausinstandsetzung
Heinrich-Heine-Strale 44-47 120,0
Leitungs- und Strangsanierung
Fontaneplatz 4 448.8
Fontaneplatz 5 458.,0
Gestaltung der AuRenanlagen
Heinrich-Heine-Strale 44-47 3.4
Markische Zeile 4-7 9.1
Hydraulischer Abgleich
Heinrich-Heine-Strale 44-47 18,1
Umstellung Hausnummernbeleuchtung 16,0
Energetisches Konzept 8,0
Sonstige Mafinahmen 1,8
DG-Ausbau Fontanestralle 550,4
Gesamt 2.509.8 5504 3.060.2

Das nachfolgende Diagramm zeigt die Wertigkeit der Reparatur- und In-
standhaltungsmafnahmen in Prozent.

Laufende Nutzerwechselkosten
Reparaturen 33,2%
16,1%

Modernisierung auf
Nutzerwunsch
3.0%

Gestaltung
Aussenanlagen
0,5%

Treppenhaus-
Instandsetzung
4.8%

WEG
Instandhaltung

4.6% Hydraulischer

Abgleich

Leitungsdund MaRnahmen
0,7%

Strangsanierung 1.0%
36,1%



Mitgliederentwicklung

Folgende Mitgliederbewegung hat sich im Geschaftsjahr vollzogen:

2024
Mitglieder per 01.01. 1.870
Zugang 115
Abgang -97
Mitglieder per 31.12. 1.888
Die Zugange ergeben sich aus:
Neuaufnahmen 102
Ubertragungen 13
Die Abgange ergeben sich aus:
Kindigungen 61
Todesfallen des Geschéaftsjahres 17
Todesféllen fritherer Jahre 4
Ausschliissen 2
Ubertragungen 13

2023
1.877
93
-100
1.870
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12

Das Geschéaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschafts-
jahr um 18,6 T€ erhéht. Zum 31. Dezember 2024 sind 11.012 Anteile zu je
155,00 € gezeichnet worden. Das eingezahlte Geschéaftsguthaben der ver-

bleibenden Mitglieder betragt 1.706,9 T€.

Altersstruktur

Die Alterspyramide in unserer Wohnungsgenossenschaft hat sich nur ge-
ringfiigig verandert. Das Durchschnittsalter hat sich von 59,9 Jahre in 2023

auf 60,1 Jahre in 2024 leicht erhéht.
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Personal

Der Personalbestand (beschaftigte Mitarbeiter ohne zwei hauptamtliche
Vorstandsmitglieder) entwickelte sich zum Bilanzstichtag wie folgt:

2024 2023
voll teilzeit- voll teilzeit-
beschaftigt beschaftigt beschaftigt beschaftigt

kaufmannische Mitarbeiter 4 1 4 1
technische Mitarbeiter 2 1 2 1
Auszubildende 1 0 1 0
geringfiigig beschéaftigte

Mitarbeiter 0 2 0 2

Die Wohnungsgenossenschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband der Deut-
schen Immobilienwirtschaft. Dadurch erfolgt die Vergltung der Mitarbeiter
auf der Grundlage des Mantel- und Vergttungstarifvertrages des AGV. Au-
Rerhalb der Tarifvereinbarung betragt die wéchentliche Arbeitszeit der Mit-
arbeiter 39 Stunden.

Die Weiterbildung der Mitarbeiter erfolgt durch Nutzung der angebotenen
Schulungen der Akademie der Immobilienwirtschaft e. V. Berlin (BBA) und
anderer Einrichtungen. Daneben wird durch Auswertung der Fachliteratur,
Fachzeitschriften und der Tagespresse das Wissen vertieft und erganzt.

Seit dem 1. August 2022 bildet die Wohnungsgenossenschaft eine Auszu-
bildende zur Immobilienkauffrau mit gleichzeitigem dualem Studium aus.

3. Wirtschaftliche Lage

Vermégens- und Finanzlage

Das Bilanzvolumen hat sich im Geschaftsjahr um 791,8 T€ verringert. Auf
der Aktiva-Seite ist das Anlagevermdégen im langfristigen Bereich um
749,4T€ gesunken, auch das Umlaufvermégen im mittel- und kurzfristigen
Bereich hat sich um 42,4 T€ verringert.

Im Anlagevermdgen wurden Zugéange bei der Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung in Héhe von 10,3 T€ und bei den Immateriellen Vermdégensgegen-
standen in Hohe von 10,1 T€ aktiviert. Weitere Zugange erfolgten bei den
Grundstiicken mit Wohnbauten in Hohe von 217,8 T€ und bei den Bauvor-
bereitungskosten in Hohe von 550,4 T€. Aufgrund der Abschreibungen in
Héhe von 1.537,8 T€ verringerte sich das Anlagevermdgen um 749,4 T€.

In den Finanzanlagen ist die Beteiligung als Gesellschafter bei der GVV (Ge-
sellschaft fiir Versicherungsvermittiung und Vermdégensbildung mbH) in
Hohe von T€ 0,8 ausgewiesen.

Das Eigenkapital hat sich im Geschéftsjahr um 1.017,8 T€ erhéht. Diese

Erhéhung resultiert im Wesentlichen aus dem im Geschéftsjahr erzielten
Gewinn von 996,2 T€.
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Die Eigenkapitalquote hat sich von 67,1 % auf 69,8 % in 2024 erhéht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern setzen sich wie folgt zusammen:
31. Dezember

2024 2023

T€ T€

Altkredite 1.125,6 1.397.8
Bau- und Modernisierungskredite 11.767,1 13.157,7
Férderdarlehen 668.4 684.1
13.561.1 15.239.6

In 2024 wurden 1.285,0 T€ planmaRige Tilgungen und eine Sondertilgung
in Héhe von 393,6 vorgenommen.

Die Ruckstellungen beinhalten hauptsachlich Instandhaltungskosten in
Hoéhe von 120,0 T€ und die Jahresabschluss-, Priifungs-, Steuerberatungs-
und Archivierungskosten in Héhe von 110,5 T€.

Der Anteil des langfristigen Vermégens am Gesamtvolumen (Bilanzvolu-
men) verringerte sich leicht von 78,9 % im Vorjahr auf 78,6 %, der Anteil der
langfristigen Finanzierung erhéhte sich leicht von 92,6 % auf 92,7 % in 2024.

Die der Genossenschaft langfristig zur Verfiigung stehenden Mittel finanzie-
ren zusatzlich zu den langfristigen Vermégenswerten noch 8.313,6 T€ im
mittel- und kurzfristigen Bereich.

Die Entwicklung wichtiger Kennziffern stellen wir fiir den Zeitraum der letzten
5 Jahre dar.

2024 2023 2022 2021 2020

TE T€ TE T€ TE

Eigenkapital 411925 401748 38.716,8 37.466,5 36.376,6
% % % % %

Eigenkapitalquote 69,8 67,1 65,7 64,3 63,8
€/m? €/m? €/m? €/m* €/m?

Restschulden 164,62 185,17 201,44 217,93 234,49

Restbuchwerte
der Gebdude 534,22 549 82 567,15 585,24 604,01
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Die fliissigen Mittel zu den Bilanzstichtagen entwickelten sich wie folgt:

2024 2023
TE€ TE

Entwicklung des
Finanzmittelbestandes
Stand am 01.01. 10.090,4 8.528,7
Veranderung des
Liquiditatssaldos - 85.7 + 1.561.7
Stand am 31.12. 10.004,7 _10.090.4

Sofern mit den Lieferanten vereinbart, wurden Skontobetrage in Anspruch
genommen. Unsere Genossenschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen
stets nachkommen.

Ertragslage

Das Geschéftsjahr 2024 schlieft mit einem positiven Jahresergebnis in
Hohe von T€ 996,2 ab.

Ertragslage 2024
Umsatzeriése in T€

@Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Erldse aus der
Umlagenabrechnung

W Ertrdage aus Beteiligungen
und Zinsen

@Ubrige Ertrage incl.
Verwaltungsbetreuung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung inclusive der Erlése aus der
Umlagenabrechnung haben sich um 122,7 T€ auf 8.168,6 T€ erhéht. Hierbei
erhéhten sich die Sollmieten um 96,3 T€.

Die Ertrage aus Beteiligungen und Zinseinnahmen haben sich um 92,6 T€
erhoht.

Der laufende Instandsetzungsaufwand hat sich zum Vorjahr um 686,1 T€
auf 2.509,8 T€ im Geschéaftsjahr erhoht.

Der Personalaufwand hat sich um 21,6 T€ durch tarifliche Anpassungen auf
843,3 T€ erhoht.

Die Abschreibungen haben sich um 30,9 T€ auf 1.537,8 T€ verringert.
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lll. Nachtragsbericht

Die Zinsaufwendungen konnten durch Prolongationen zu glnstigen Kondi-
tionen und Zinsdepressionseffekten im Berichtszeitraum um 37,2 T€ auf
259,8 T€ gesenkt werden.

Die sonstigen Aufwendungen sind um 283,8 T€ auf 384,6 T€ gesunken.

Ertragslage 2024
Aufwendungen in T€

S48 2191,
1.537.8 259,8 @ Betriebskosten und Grundsteuer
@instandhaltung
Personalaufwendungen
@Abschreibungen

Zinsaufwendungen

Mibrige Aufwendungen

Auf der gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
20.05.2025 wurde die Verwendung des Jahresiiberschusses beraten und
ein einstimmiger Beschlussvorschlag gefasst.

Nach der Satzung § 39 wurde festgelegt, 10 % in die gesetzliche Ricklage,
das sind 99,6 T€ und 398,5 T€ in andere Ergebnisriicklagen einflieBen zu
lassen. Der Bilanzgewinn wird mit 498,1 T€ ausgewiesen. Dieser Beschluss-
vorschlag wird in der Mitgliederversammiung zur Beschlussfassung vorge-
legt.

Neben den im Abschnitt ,Geschéaftsverlauf* dargestellten Sachverhalten
sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung nach Ende des Geschéfts-
jahres eingetreten.

IV. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

1. Prognosebericht

Vorrangiges Ziel der Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG
wird die marktgerechte Entwicklung und der Ausbau des eigenen Woh-
nungsbestandes sowie der dazugehérigen Geschéaftsfelder sein, um die
Wettbewerbsfahigkeit langfristig zu erhalten und den satzungsgemaRen
Aufgaben fiir die Wohnungsversorgung unserer Mitglieder nachzukommen.
Konkret bedeutet dies, dass wir weiter mit hohem Aufwand die Wohnungs-
bestande modernisieren, hochwertig instandhalten und durch Ausbau der
Bestandsbauten und Neubau erweitern. Die damit verbundene nachhaltige
Bewirtschaftung der Wohnungsbesténde sichert zum einen eine hohe Zu-
friedenheit der Mitglieder und zum anderen eine kontinuierliche wirtschaftli-
che Entwicklung unserer Wohnungsgenossenschaft.
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Die laufende Instandhaltung der Bestandsgeb&aude ist auch finanziell gesi-
chert und erfolgt entsprechend der 10-Jahresplanung. Fur Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafnahmen sind im Geschaftsjahr 2025 rd. 2.735 T€
(33,15 €/m? Wohnflache) geplant und bis zum Ende des Planungszeitrau-
mes in 2034 weitere 23.110,4 T€. Diese Ausgaben sollen alle weitgehendst
durch Eigenmittel finanziert werden.

Weiterhin sind Ausgaben im Bereich des Neu- und Ausbaus der Wohnge-
baude in den Jahren 2025 bis 2026 in Hohe von rd. 2.875 T€ und von 2027
bis 2034 in Héhe von 14.450 T€ seitens der Wohnungsgenossenschaft ge-
plant. Fur Aktivierungsfahige Energieeinsparma3nahmen wurden von 2025
bis 2034 Ausgaben in Hohe von 5.400 T€ eingeplant.

Die Liquiditat ist fur die Jahre bis 2034 gesichert. Auch danach gehen wir
von einem sicheren Finanzmittelbestand aus, um alle anstehenden Aufga-
ben zu erfillen.

Die Nutzungsgebihren fir neu abzuschlieBende Vertrage orientieren sich
an der allgemeinen Marktsituation, wobei im Sinne einer sozialen Versor-
gung der Mitglieder mit Wohnraum, die Kalkulation der Nettokaltmieten un-
ter dem Aspekt erfolgt, das Wohnungsangebot mdoglichst einer breiten
Schicht der Mitglieder zur Verfugung zu stellen. Es wird versucht, die Be-
standsmieten unter der Beriicksichtigung, dass die Einnahmen den notwen-
digen Ausgaben fir die Erhaltung des Wohnungsbestandes entsprechen,
stabil zu halten.

Der Erlosausfall bezogen auf den Leerstand und die Uneinbringlichkeit der
Betriebskosten wird fiir die Jahre 2025 bis 2034 mit 3,0 % p.a. der Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung angesetzt. Fir den Mietausfall wird fur
diesen Zeitraum konstant ein Ausfall in Héhe von 1,0 % beriicksichtigt.

Die Genossenschaft erwartet fir das Geschéftsjahr 2025 insgesamt eine
stabile Unternehmensentwicklung. Es wird von einem Jahresuiberschuss in
Hohe von rd. 250 T€ ausgegangen.

2. Chancen und Risiken

Die Tatigkeit der Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG kon-
zentriert sich hauptsachlich auf das Vermietungsgeschaft. Damit besteht
das Risiko im Ausfall von Mieteinnahmen, in nicht gedeckten Kosten fir leer-
stehende Wohnungen, in nicht zu erzielenden Kostenmieten bei Bestand-
serweiterungen, in steigenden Aufwendungen fiir nicht vertragsgeman zu-
rickgegebene Wohnungen, sowie fir ungeplante auftretende Reparaturen
im Bereich der Instandhaltung. Der demografische Wandel, dem auch un-
sere Genossenschaft sich verstarkt ausgesetzt sieht, kann diese Risiken
noch verstarken. Ein weiteres Risiko bilden MaRnahmen der Stadt, des
Landkreises und des Bundes, die die Wohnungsgenossenschaft mit zusatz-
lichen Kosten belasten. Dies kénnen gesetzliche Anderungen der Umlage-
fahigkeit von einzelnen Betriebskostenarten, wie die der Grundsteuer sein,
der Einfuhrung von weiteren Klimaabgaben neben der CO-Steuer oder die
Umwidmung von groRen Arealen in Bauland in unserem Wirkungskreis, die
zur Errichtung von Wohngebauden geeignet sind und somit das Angebot an
Wohnungen iiber die bestehende Nachfrage erhéhen.
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Die Genossenschaft verfugt tUber ein der Unternehmensgrof3e angepasstes
Risikomanagement. Dazu stehen ihr verschiedene Controlling-Instrumente
zur Risikofritherkennung zur Verfiigung. Mit deren Hilfe kénnen Risiken er-
kannt werden, die Einfluss auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage ha-
ben oder den Bestand der Genossenschaft gefahrden. Hierzu zahlen auch
Planungsunterlagen, die es erlauben die Entwicklung fiir die n&chsten 10
Jahre zu betrachten, Quartalsberichte und monatliche Managementinforma-
tionen mit Soll-Ist-Vergleichen und bei Bedarf Analysen zu Abweichungen.
In die Betrachtung wird die Entwicklung des Wohnungsmarktes, der Bevél-
kerung und des Kapitalmarktes einbezogen. In den Bereichen EDV, Daten-
schutz und Uberwachung der Verkehrssicherheit der Wohnanlagen wird mit
externen Firmen zusammengearbeitet, um den reibungslosen Geschaftsbe-
trieb im technischen Bereich und den gesetzlichen Anforderungen jederzeit
gerecht werden zu kénnen.

Der Vorstand informiert den Aufsichtsrat regelmafig im Rahmen der Infor-
mationsordnung tiber die Entwicklung der Liquiditat, zu Mietriickstanden, Er-
I6sschmalerungen und zum Leerstand mit den damit verbundenen Kosten,
aber auch zu laufenden Reparaturen, Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmalnahmen und Investitionen. Gegebenenfalls auftretende Probleme
werden mit dem Aufsichtsrat beraten.

Es existiert ein gut ausgebautes System zur Auswahl von Wohnungsinte-
ressenten und kiinftigen Nutzern sowie ein gut organisiertes Mahn- und Kla-
gewesen. Die Zusammenarbeit mit der Bundesagentur fiir Arbeit, der
Schuldnerberatung und verschiedenen Sozialdiensten hilft, das Risiko von
Mietausfallen zu reduzieren.

Fur die eingesetzten Mittel im Bereich der Investitionen erfolgt eine Risiko-
reduzierung durch eine gewissenhafte Auswahl der einzelnen bauausfiih-
renden Firmen. Die Bezahlung der Rechnungen erfolgt nur nach erfolgter
Kontrolle des Arbeitsfortschritts und der Qualitat der ausgefiihrten Arbeiten.

Die Geschaftsguthaben der Genossenschaft sind bei unterschiedlichen in-
landischen Geldinstituten oder Versicherungsgesellschaften angelegt, die
uber jeweilige Einlagensicherungsfonds verfiigen. Die finanziellen Mittel
werden nicht spekulativ angelegt.

Die Notenbankfahigkeit der Wohnungsgenossenschaft wurde im September
2024 wieder von der Deutschen Bundesbank bestéatigt.

Die Prufung der Genossenschaft erfolgt jahrlich durch den Verband Berlin-
Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Vor diesem Hintergrund werden vom Vorstand zum gegenwertigen Zeit-
punkt keine im Zusammenhang mit der Geschéftstatigkeit der Genossen-
schaft stehenden besonderen Risiken, welche die Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage negativ beeinflussen oder sogar deren Bestand gefahrden
kénnten, fiir die Genossenschaft gesehen. Die Zahlungsféahigkeit ist jeder-
zeit gewahrleistet und wir erwarten einen Geschaftsverlauf, der den getroffe-
nen Planungen entspricht.

Durch die zukinftige wirtschaftliche Entwicklung ergeben sich jedoch Risi-
ken, die von uns aktuell schwer einzuschatzen sind. In diesem Zusammen-
hang sind hier auf der einen Seite Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaRRnahmen
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verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen zu nennen und auf der
anderen Seite kann es zu Verzégerungen oder gar Ausféllen von geplanten
Einnahmen kommen. Mdglicherweise kann es zu Zahlungsschwierigkeiten
unserer Nutzer durch die anhaltende Inflation oder Abbau von Arbeitsplat-
zen kommen, die dann zu einem Anstieg von Mietausfallen fuhren wiirden.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Ener-
giepreise. Sollte sich dieser Trend fortsetzen oder sogar noch verstarken,
konnte die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Wohnungsnut-
zer, insbesondere Einpersonen- und Alleinerziehendenhaushalte in groflen
Wohnungen, ibersteigen. Hieraus kénnen weitere Erlésausfalle resultieren.

Auch konnte es zukiinftig bei starken Erhéhungen der Energiepreise zu Stei-
gerungen im Bereich der Heiz- und Warmwasserkosten kommen, wobei bei
den durch die Wohnungsnutzer zu leistenden Betriebskostenvorauszahlun-
gen zunachst die Wohnungsgenossenschatt in Vorleistung gehen muss. Im
Rahmen der laufenden Liquiditatsplanung werden dann drohende Liquidi-
tatsengpasse identifiziert und unverziiglich Gegensteuermal3nahmen ergrif-
fen, um ausreichende Liquiditatsreserven bereitzustellen.

Die Vertrage mit dem Versorger fiir Erdgas haben Laufzeiten bis Ende 2026
und sind mit einer Festpreisvereinbarung ausgestattet. Im Spatsommer
2025 soll zur Sicherung der Versorgung und einer planbaren Preisgestal-
tung eine neue Vereinbarung mit dem Anbieter der Fernwarme mit einer
Laufzeit zwischen 1 bis 3 Jahren geschlossen werden.

Ferner besteht das Risiko von Lieferengpassen und Preissteigerungen bei
verschiedenen Baumaterialien mit Auswirkungen auf bestehende und ge-
plante Bauprojekte. Auch die Reduzierung von Firmen im Bau- oder Ange-
botssektor von Baumaterialien durch Insolvenzen oder Geschéaftsaufgaben,
kann die Ausflihrung von MaRnahmen be- bzw. verhindern. Dies betrifft den
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohnobjekten. Hier kann es zu zeitlichen Verzégerungen und der Unwirt-
schaftlichkeit von geplanten MalRnahmen kommen. Bei der Aufstellung der
Instandhaltungsplanung und Bauplanung wurde das héhere Preisniveau be-
reits berlicksichtigt. Wir werden alle unsere geplanten Baumaflnahmen hin-
sichtlich ihrer Wirtschaftlichkeit auf Grund der gestiegenen Baukosten aber
auch gestiegener Finanzierungskosten analysieren und die Planung fort-
wahrend daran anpassen.

Wir werden dazu die Finanzierungsbedingungen und auch die Preisentwick-
lung in ihren Auswirkungen mit ihren aus heutiger Sicht nicht abschétzbaren
Risiken laufend beobachten und soweit moglich dazu Strategien zur Risiko-
begrenzung entwickeln. Auch werden in diese Betrachtung die steigenden
gesetzlichen Anforderungen hinsichtlich des Klimaschutzes miteinbezogen.
Zu benennen sind speziell die geplanten Steigerungen der CO,-Steuer und
der die sich daraus ergebene Beteiligung der Vermieter an diesen Kosten
(COzKostAufG) sowie den verscharften Normen des Baurechtes, die zu er-
heblichen Mehraufwendungen fithren werden. Fir die Folgejahre ergeben
sich daraus Risiken hinsichtlich der prognostizierten Entwicklung des CO»-
Preises ab 2027 und dem damit kunftig selbst zu tragenden Anteil der CO»-
Kosten. Dieser belastet das Investitionsbudget fiir die Durchfihrung von In-
standhaltungsmafnahmen.
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Risiken fur unsere Klimastrategie sehen wir in der noch nicht vorliegenden
kommunalen Warmeplanung, so dass unsere Perspektive im Hinblick auf
kiinftige fernwarmeversorgte Objekte noch nicht konkretisiert werden kann.

Ein Klimapfad, der alle notwendigen MalRnahmen im Hinblick auf eine mog-
liche Klimaneutralitét konkretisiert, ist noch im Aufbau begriffen. Es zeichnet
sich jedoch bereits ab, dass die klimapolitischen Ziele ohne aktuelle vorlie-
gende Forderprogramme zeitnah nicht umsetzbar sind. Weitere Risiken re-
sultieren aus der Verfuigbarkeit alternativer Techniken, z.B. Warmepumpen
fur unseren gasversorgten Gebaudebestand.

Die Fortschreibung unserer Unternehmensplanung fiir die kommenden
zehn Jahre lasst ohne das Eintreten der vorgenannten Risiken weder wirt-
schaftliche noch finanzielle Schwierigkeiten erwarten. Bei planmaRigem Ge-
schéaftsverlauf ist mit einer weiteren Verbesserung der Effizienz zu rechnen.

Alle unternehmerischen Anstrengungen konzentrieren sich auf die wertstei-
gernde Bestandsbewirtschaftung bei hohem Vermietungserfolg und nach-
haltiger Mitgliederzufriedenheit. Malnahmen der baulichen Gebaudeerhal-
tung und technischen Wertverbesserung bilden dabei den Schwerpunkt be-
trieblicher Investitionen.

In den zuriickliegenden Jahren haben wir bei unserer taglichen Arbeit eine
Zunahme im Bereich der sozialen Arbeit festgestellt. Unsere Mitglieder be-
nétigen immer ofter Beratungen und Informationen sowie Unterstiitzung
rund ums Alter, bei Rechtsfragen und durch Schuldnerberatungen. Zah-
lungsprobleme unser Wohnungsnutzer kénnen neben einem madglichen
Leerstand und Vermietungsproblemen, ein Grund fiir den Ausfall von Nut-
zungsgebihren sein, was sich als weiteres Risiko von sinkenden Umsatzer-
I6sen darstellen kann.

Bei der Vermittlung und den erforderlichen Hilfsmitteln des Alltags geben wir
Hilfestellungen. Einfachster Schriftverkehr mit Behtérden oder das Herstellen
von Kontakten zu den Nachbarn bis hin zu MaRnahmen zum Umbau in der
Wohnung bereiten unseren Nutzern zunehmend Probleme. Hier bieten wir
Kooperationen mit verschiedenen Sozialen Diensten an.

Aus unseren wirtschaftlichen Daten lasst sich ableiten, dass unser Immobi-
lienbestand auf Grund seines technischen Zustandes und der Belegung
auch kiinftig umfassend nachgefragt wird. Damit ist die Wirtschaftlichkeit al-
ler Objekte perspektivisch gesichert. Durch unsere Investitionen in Neubau-
vorhaben, Modernisierung, Instandsetzung und Instandhaltung wird unsere
Marktposition in Konigs Wusterhausen sowie ein dauerhafter Mittelriickfluss
abgesichert.

Der Versicherungsschutz unserer Wohnungsgenossenschaft wird weiterhin
als angemessen eingeschatzt. Die Versicherungspolicen sind in Abstim-
mung mit der beauftragten Maklergesellschaft auf Vollstéandigkeit und Um-
fang gepriift.

Ein wesentlicher Teil der Verwaltungstatigkeit wird unter der Zuhilfenahme
von EDV-Systemen erbracht. Hieraus kénnen sich Risiken in der Datenver-
arbeitung, des Datenschutzes und der Datensicherheit ergeben. Zur Verar-
beitung von Daten nutzt die Wohnungsgenossenschaft neben den Microsoft
Office Produkten, die zertifizierte Software ,Wodis Sigma“ der Aareon AG.
Diese gewahrleistet ein hohes MaR an Sicherheit fur eigene schitzenswerte

26



Informationen sowie Informationen Dritter. Die Wohnungsgenossenschaft
achtet in jeder Hinsicht stetig auf die Stabilitat, die Erweiterungsmdglichkei-
ten und die Zukunftssicherheit ihrer eingesetzten EDV-Software. Im Herbst
2025 ist dazu die Umstellung auf die wohnungswirtschaftliche ERP-
Software ,Wodis Yuneo" geplant, die internetbasiert in der Anwendung uns
weitere Vorteile und Effizienz bieten soll. Die gesetzlichen Vorgaben der Da-
tenschutz-Grundverordnung (DSGVO) werden unter der Einbeziehung ei-
nes externen Datenschutzbeauftragten aktiv umgesetzt und eingehalten.

Die kurz- und langfristige Entwicklung der Genossenschaft ist im Feinplan
2025 und dem Finanz- und Erfolgsplan 2025 - 2034 festgelegt. Beide Plane
wurden mit dem Aufsichtsrat diskutiert und in der gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 28.Januar 2025 durch den Aufsichtsrat besta-
tigt.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die derzeitige wirtschaftliche Situ-
ation unserer Genossenschaft die Soliditdt und Kontinuitat der Geschafts-
fuhrung der Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG tiber Jahr-
zehnte widerspiegelt.

Kénigs ausen, den 20. Mai 2025

Der Vorstand

L

Ralf Kneller Marc drich
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Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG,
Kénigs Wusterhausen

Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktiva | 5 7 515 T 31.12.2023
EURO EURO EURO
A. Anlagevermégen
. Immaterielle Vermdgensgegenstande 9.298,00 550,00
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte 44.008.467,24 45.250.824,92
mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschaftsbauten 450.087,00 476.015,00
3. Grundstiicke ohne Bauten 817.989,90 817.989,90
4. Andere Anlage, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 191.552,00 231.815,00
5. Anlagen im Bau 961.852,50 0,00
6. Bauvorbereitungskosten 0,00 46.429.948 64 411.484,38
Ill. Finanzanlagen
Beteiligungen 800,00 800,00
46.440.046,64 47.189.479,20
B. Umlaufvermégen
|I. Andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.956.565,84 1.802.405,76
2. Andere Vorrate 3.358,14 1.959.923,98 2.705,22
Il. Forderungen und sonstige Vermagens-
gegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 8.123,69 3.428,51
2. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 2.220,26 0,00
3. Sonstige Vermoégensgegenstande 1.647.523,18 1.657.867,13 1.063.094,14
Ill. Flussige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand und Guthaben
bei Kreditinstituten 8.494.154 95 9.283.162,45
2. Bausparguthaben 499.863,69 8.994.018,64 499.364,33
C. Rechnungsabarenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 0,00
59.051.856,39 59.843.639,61
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Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG,

Kénigs Wusterhausen
Bilanz zum 31. Dezember 2024

Passiva _31.12.2024 31.12.2023
EURO EURO EURO
A. Eigenkapital
I.  Geschaftsguthaben
1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder 65.100,00 70.680,00
2. der verbleibenden Mitglieder 1.706.860,00 1.688.260,00
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 2.170,00 1.774.130,00 1.240,00
Ruckstandige féllige Einzahlungen
auf Geschéftsanteile: EURO 0,00
(Vorjahresstichtag: EURO 1.395,00 )
Il. Kapitalricklagen 4.893.847,18 4.886.247,18
Ill. Ergebnisriicklagen
1. Sonderriicklage gemapR § 27 Abs. 2 DMBIIG 14.720.079,42 14.720.079,42
davon geman § 17 Abs. 4
Satz 3 DMBIIG 5.112,92 EURO
2. Gesetzliche Ricklage 1.980.448,28 1.880.826,53
davon aus dem Jahresiiberschuss des
Geschaftsjahres eingestellt: EURO 99.621,75
(Vorjahresstichtag: EURO 146.146,42 )
3. Andere Ergebnisriicklagen 17.325.924,02 34.026.451,72 16.196.704,91
davon aus dem Jahresuberschuss des
Geschéftsjahres eingestellt: EURO 398.487,02
(Vorjahresstichtag: EURO 584.585,67 )
davon aus dem Bilanzgewinn des
Vorjahres eingestellt: EURO 730.732,09
(Vorjahresstichtag: EURO 613.120,02 )
IV. Bilanzgewinn 498.108,77 730.732,09
41.192.537,67 40.174.770,13
B. Rickstellungen
Sonstige Ruckstellungen 257.713,19 279.137,04
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 9.060.373,71 10.611.635,45
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 4.526.520,06 4.634.312,79
3. Erhaltene Anzahlungen 3.446.984,32 3.449.290,63
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 57.446,59 34.990,57
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 186.761,40 345.118,81
6. Sonstige Verbindlichkeiten 323.519,45 17.601.605,53 314.384,19
davon aus Steuern: EURO 3.582 44
(Vorjahresstichtag: EURO 3.547.04 )
59.051.856,39 59.843.639,61
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Wohnungsgenossenschaft Kénigs Wusterhausen eG,
Konigs Wusterhausen

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

2828 2023
EURO EURO EURO
1. Umsatzerlose
a. aus der Hausbewirtschaftung 8.168.619,34 8.045.886,73
b. aus Betreuungstatigkeit 14.731,28 18.009,00
c. aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.565,53 8.185.916,15 8.343,12
2. Erhoéhung oder Verminderung des Bestands + 154.160,08 8.727,12
an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen + 0,00 0,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage + 168.410,88 473.074,36
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a. Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 4.644.543 72 3.781.201,49
Aufwendungen fir andere Lieferungen und
" Leistungen 435866 - 4.648.902,38 5.547,07
6. Rohergebnis 3.859.584,73 4.767.291,77
7. Personalaufwand
a. Lohne und Gehalter 692.861,90 665.451,86
b. soziale Abgaben 150.45346 - 843.315,36 156.213,61
8. Abschreibungen auf immmaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen - 1.537.819,20 1.568.742,55
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 312.921,23 607.251,20
10. Ertrage aus Beteiligungen + 7.907 45 5.230,97
11. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage + 206.418,78 116.497,43
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen - 259.821,52 296.999,15
13. Ergebnis nach Steuern 1.120.033,65 1.594.361,80
14. Sonstige Steuern - 123.816,11 132.897,62
15 Jahresiiberschuss 996.217,54 1.461.464,18
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Anhang des Jahresabschlusses 2024

1. Allgemeine Angaben

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsgrundsiatze

Die Genossenschaft filhrt den Namen Wohnungsgenossenschaft Kénigs
Wusterhausen eG mit Sitz in Kénigs Wusterhausen, eingetragen beim Ge-
nossenschaftsregister des Amtsgerichtes Cottbus unter der GnR 278 CB.

Der Jahresabschluss fiir das Geschaftsjahr 2024 ist nach den Vorschriften
des Handelsgesetzbuches, des Genossenschaftsgesetzes, des DMBIIG so-
wie der Satzung unserer Genossenschaft aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte
entsprechend der Verordnung tiber Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunternehmen.

Far die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

Immaterielle Vermodgensgegenstiande wurden zu Anschaffungskosten
bewertet und planmaRig iiber die betriebsgewéhnliche Nutzungsdauer
von 3 Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten bewertet, vermindert um planmaRige lineare Abschreibungen entspre-
chend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Wohnobjekte und Nichtwohnobjekte ist
wie folgt festgelegt:

Jahre
Wohnobjekte 36-50
Gewerbeobjekt 33
Garagen und Einstellflachen 5-25
AuRenanlagen 16-19
Milicontainerboxen 10-20
Aufzige 15
Solaranlagen 10

Die im Laufe des Geschéftsjahres angeschafften Vermégensgegenstande
der Betriebs- und Geschiftsausstattung werden tiber 3 bis 15 Jahre ab-
geschrieben.

Im Posten Anlagen im Bau sind T€ 550,4 fiur den Dachgeschossausbau in
der Fontanestrafle 8-16 enthalten.
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3. Erlauterung zur Bilanz
und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

3.1. Bilanz

Die Bewertung der Beteiligung erfolgt mit dem Nominalwert bzw. den An-
schaffungskosten.

Im Posten Unfertige Leistungen sind T€ 1.164,8 noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, T€ 726,0 nicht abgerechnete Heiz- und Warmwasserkosten
sowie T€ 65,8 noch nicht abgerechnete Aufzugskosten erfasst, die zu An-
schaffungskosten bilanziert wurden. Fiir den Leerstand und den Vermieter-
anteil CO.-Abgabe wurden Abschldge in Ansatz gebracht.

Die ausgewiesenen Anderen Vorrate wurden einzeln zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstdande wurden zum Nenn-
wert ausgewiesen, vorhandene Risiken sind durch Wertberichtigungen und
Abschreibungen abgedeckt.

Riickstellungen sind in Hohe verninftiger kaufmannischer Beurteilungen
bemessen und erfassen alle erkennbaren Risiken.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Zum Anlagevermégen wird auf den Anlagespiegel, Anlage 1 verwiesen.

Forderungen und Sonstige Vermdgensgegenstande mit einer Restlauf-
zeit von mehr als einem Jahr bestehen nicht.

In dem Posten Sonstige Vermdgensgegenstédnde sind keine Betrage gro-
Reren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

In den sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

I€
Instandhaltung 120,0
Prifungs- und Steuerberatungskosten 62,0
Interne Jahresabschluss- und Archivierungskosten 48,5
Sonstige 27,2
Gesamt: 2077

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage gréReren Umfangs, die erst
nach dem Abschlussstichtag entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkei-
ten einschlief3lich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
Anlage 2 verwiesen.
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3.2. Gewinn- und
Verlustrechnung

4. Sonstige Angaben

Mitaliederbeweauna

Mitarbeiter der
Genossenschaft

Eraebnisverwendunas-
vorschlaa

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen perioden-
fremden Ertrage und Aufwendungen enthalten.

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2024 1.870 10.901
Zugange + 115 + 631
Abgange durch Tod, Kindigung,
Ubertragung, Ausschluss - 97 - 520
Stand am 31.12.2024 1.888 11.012

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich in 2024
um T€ 18,6 auf T€ 1.706,9 erhoht.

Satzungsgemaf haften die Mitglieder nur mit ihren Geschéaftsanteilen.

Neben dem Vorstand waren in 2024 durchschnittlich beschaftigt:

Vollbeschaftigte  Teilzeitbeschaftigte

kaufmannische Angestellte 4 1
technische Angestellte 2 1
6 2

Des Weiteren arbeiten zwei geringfiigig beschéftigte Personen fir die Ge-
nossenschatt.

Das Geschaftsjahr 2024 schlie3t mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von
T€ 996,2 ab. Gemal § 39 der Satzung wurden bei der Aufstellung des Jah-
resabschlusses T€ 99,6 in die gesetzliche Riicklage und T€ 398,5 in andere
Ergebnisriicklagen eingestellt. Der Vorstand schlagt vor, den Bilanzgewinn
in Héhe von T€ 4981 in andere Ergebnisriicklagen einzustellen.
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Mitglieder des Vorstandes

Mitglieder des
Aufsichtsrates

Ralf Kneller

Marco Friedrich

Wolfgang Vogel
- Vorsitzender —

Roman Petereins
- Stellvertreter des Vorsitzenden -

Wilfried Nillert
- Protokollant -

Martina Kranich
- Stellvertreter des Protokollanten -

Michael Schulze

Es bestehen keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des
Aufsichtsrates.

Name und Anschrift des Priifungsverbandes:

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsunternehmen e.V.

Lentzeallee 107
14195 Berlin

Kénigs Wusterhausen, den 20. Mai 2025

Ralf Kneller
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Anlage: 1

Wohnungsgenossenschaft Konigs Wusterhausen eG

Kénigs Wusterhausen

Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2024

(Vorjahresangaben in Klammern)

anderen Kreditgebern

(4.634.312,79)

(123.834,40)

(514.325,71)

(3.966.152,68)

(4.634.312,79)

?m&i%a:xmzm: Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit davon Art der Sicherung
bis 1 Jahr 1-5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert
EURO EURO EURO EURO EURO EURO
Verbindlichkeiten gegeniber 9.060.373,71 936.285,88 2.849.835,81 5.274.252,02 9.050.608,67 | Grundschuld und
Kreditinstituten (10.611.635,45) (1.201.166,82) (3.546.225,64) (5.864.242,99) (10.605.328,73) Verpfandung
Verbindlichkeiten gegentber 4.526.520,06 141.746,46 522.093,80 3.862.679,80 4.5°0.478,39 Grundschuld

Lieferungen und Leistungen

(345.118,81)

(345.118,81)

(-)

¢)

Erhaltene Anzahlungen 3.446.984,32 3.446.984,32 - - - =

(3.449.290,63) (3.449.290,63) (-) (=) (-) (=)
Verbindlichkeiten aus 57.446,59 57.446,59 - - - -
Vermietung (34.990,57) (34.990,57) (=) (-) (=) )
Verbindlichkeiten aus 186.761,40 186.761,40 - - - -

Sonstige Verbindlichkeiten

323.519,45
(314.384,19)

323.519,45
(314.384,19)

¢)

()

Verbindlichkeiten insgesamt

17.601.605,53
(19.389.732,44)

5.092.744,10
(5.468.785,42)

3.371.929,61
(4.060.551,35)

9.136.931,82
(9.830.395,67)

13.551.087,06
(15.239.641,52)
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Bericht des Aufsichtsrats fiir das Geschéftsjahr 2024

Die Aufgaben des Aufsichtsrates sind im Genossenschaftsgesetz - §§36 ff-
und in unserer Satzung - §§24 ff — festgelegt. Dort ist geregelt, dass der
Aufsichtsrat den Vorstand bei dessen Geschéftsfithrung zu tiberwachen hat.
Als Mittel der Uberwachung kommen sowohl Berichte und Analysen, Einsicht
in die Unterlagen der Genossenschaft als auch die Prifung der Ablaufe in
der Geschéaftsstelle der Genossenschaft in Betracht und ebenfalls die ge-
meinsam stattfindenden Beratungen von Aufsichtsrat und Vorstand im jewei-
ligen Berichtszeitraum.

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr 2024 die ihm auf der Basis des Genos-
senschaftsgesetzes und der Satzung der Wohnungsgenossenschaft Kénigs-
Wausterhausen eG vorgeschriebenen Aufgaben wahrgenommen und pflicht-
geman erfullt.

Die wesentlichen Geschéaftsvorfalle und die laufende Entwicklung der Ge-
nossenschaft wurden in 7 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und
zwei Aufsichtsratssitzungen (Personalentwicklung Geschaftsstelle / Auf-
sichtsrat und Vorbereitung Mitgliederversammlung) ohne den Vorstand be-
raten und die notwendigen Beschlisse gefasst.

In den gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat wurde der
Jahresplan fiir 2025 und der strategische Plan fur die Jahre 2025 bis 2034
behandelt, beraten und am 28.01.2025 beschlossen.

Auf der Mitgliederversammlung am 13.06.2024 wurden Herr Wolfgang Vogel
und Herr Michael Schulze fiir weitere 3 Jahre als Mitglieder des Aufsichtsra-
tes bestatigt.

Am 04.03.2025 wurde die Auswertung und Feststellung zum Priifungsbericht
der durchgefiihrten Wirtschaftspriifung fir das Jahr 2023 festgestellt und be-
statigt. Im Vorfeld, am 21.11.2024, fand dazu eine Aussprache mit Herrn
Stief — Wirtschaftspriifer im Priifungsverband der BBU — und Herrn Willkomm
- Prufer im Prifungsverband der BBU - und den Mitgliedern des Aufsichts-
rates sowie des Vorstandes, in den Raumen der Geschéftsstelle statt. Von
den beiden Priifern wurde bestatigt, dass die Arbeitsprozesse in der Ge-
schaftsstelle ordnungsgemaR und ohne Beanstandungen ablaufen und dass
die Genossenschaft sich in sicheren finanziellen Verhaltnissen befindet.

Auf der Aufsichtsratssitzung am 20.05.2025 wurde vom Vorstand der Jah-
resabschluss fiir das Jahr 2024 vorgestellt und vom Aufsichtsrat bestatigt.
Dem Aufsichtsrat wurde der dazugehorige Lagebericht fir das Geschaftsjahr
2024 vorgelegt. Im Ergebnis der Priifung haben sich keine Einwénde erge-
ben.

Die Genossenschaft hat das Geschaftsjahr 2024 mit einer ausgeglichenen
Vermogenslage abgeschlossen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war zu jeder Zeit gewahrleistet.
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Der Aufsichtsrat bestatigt den Jahresabschluss sowie den Lagebericht fiir
das Geschaftsjahr 2024 einschlieBlich der vorgenommenen Verwendung
des Bilanzgewinns und konnte sich davon liberzeugen, dass der Vorstand
die Geschafte der Genossenschaft mit der erforderlichen kaufmannischen
Sorgfalt fuhrt und die unternehmerischen Ziele der Genossenschaft im Inte-
resse aller Mitglieder verfolgt.

Auf der Aufsichtsratssitzung am 20.05.2025 wurde dem Beschlussvorschlag
tiber die Gewinnverwendung einstimmig zugestimmt.

Der Aufsichtsrat schlagt der Mitgliederversammlung vor:

- dem Jahresabschluss zuzustimmen und durch Beschluss festzustellen
- der Verwendung des Bilanzgewinns zuzustimmen

- dem Lagebericht zuzustimmen

- den Vorstand fiir das Geschéftsjahr 2024 zu entlasten

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand, den Mitarbeitern der Geschaftsstelle
und allen ehrenamtlich Tatigen fur die engagierte und vertrauensvolle Zu-
sammenarbeit im Berichtsjahr 2024.

Koénigs Wusterhausen, den 20. Mai 2025

(g

Wolfgang Vogel
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wohnungsgenossenschaft
Kénigs Wusterhausen eG

Wohnungsgenossenschaft
Konigs Wusterhausen eG
Heinrich-Heine-StralRe 38a

WGKW

15711 Kdnigs Wusterhausen

Geschiftszeiten und Rufnummer:

Dienstag

Donnerstag

Telefon = Nr.

E-Mail;
Internet:

Vorstand
Prokuristin/
Rechnungswesen

Assistenz des
Vorstandes

Vermietung

Mietenbuchhaltung/
Mitgliederwesen

Hausbewirtschaftung/
Reparaturen

Haustechnik

9.00 bis 12.00 Uhr
13.00 bis 18.00 Uhr

9.00 bis 12.00 Uhr

(03375 ) 2416-0

info@wg-kw.de
www.wg-kw.de

Ralf Kneller
Marco Friedrich

Verena Halbich

Luis Kithner

llka Frotscher

Renate Chilla

Myriam Petzke
Jutta Deutschlander
Liane Storbeck

Andreas Noack

eingetragene Genossenschaft
Amtsgericht Cottbus GNR 278 CB
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Weitere Informationen unter

www.wg-kw.de




