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Objekte Wilhelmsruh    
lessingstraße 12 a – 12 e
 46, 46 a – 46 d
 48 – 48 c
 50 – 50 b 213 52 – 52 b
 54 – 54 c
 59 – 65   
fontanestraße 3  – 9 
 4  – 10
 12 – 14
 13 – 17
 24 – 26 298 40 – 42
 44 – 48
 58 – 62
 64 – 70
 76 – 82
 84 – 88 a
hertzstraße 30  – 36
 31 – 33
 38 – 40 120
 39 – 41
 51 – 55
Goethestraße 8  – 18 a 
   22 99 46 – 48
 46 a + 46 b
   50
hielscherstraße  21 – 23 24
schillerstraße  6 – 12  64 42 – 48
hauptstraße 45 – 51
 51 a – 53 a 88
 61 a – 61 d
Uhlandstraße  6  – 12 32
Garibaldistraße 33 – 39 32
Beethovenstraße 4 – 4 d 90 9 – 9 c
Mozartstraße 1 – 7 80 9 – 15
schönholzer Weg   1 50 11 a – 11 d

Objekte NiederschöNhauseN
Blankenburger straße 20 a – 20 d 48
rolandstraße 12  – 17
 25 a – 25 f
 26 a – 26 h
 27 a – 27 f 400
 106 – 117
 98 a – 98 f
 99 a – 99 f 
schloßallee 26 – 26 d 82 46 – 49
lindenberger straße 21 – 27 32
Waldowstraße 18 – 19 32
klothildestraße 26 a – 28 b 48

Objekte buch
Walter-friedrich-straße 7 – 51 245
franz-schmidt-straße 2 – 6 69 20 – 24 
Groscurthstraße 30 – 46 177
friedrich-richter-straße 48 – 62 111
Wolfgang-heinz-straße 30 – 36 60
Bruno-apitz-straße 15 – 19 127

	 Unser Bestand in Buch
 Wohnungen 789
 Wohnhäuser 16
 1- bis 5-zimmer-Wohnungen

© 2012 castamap.com Map data: openstreetMap

anzahl Wohnungen
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1. Grundlagen  
des Unternehmens

die Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG 
wurde am 3. Mai 1956 als arbeiterwohnungsbaugenos-
senschaft „Bergmann-Borsig“ gegründet. 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 m² Wohnfläche in 
76 objekten im stadtbezirk Pankow. davon befinden 
sich 1.190 Wohnungen im ortsteil Wilhelmsruh, 642 im 
ortsteil niederschönhausen und 789 im ortsteil Buch.

darüber hinaus besitzt die Genossenschaft ein Ge-
schäftsgebäude, ein Gästeapartment, ein vermietungs-
büro, zwei Gewerbeeinheiten, 345 stellplätze (darunter 
zwei carports für Motorräder), 78 tiefgaragenstellplät-
ze, 61 sonstige einheiten, 73 fahrradboxen, 22 roll-
stuhlgaragen, 27 rollatorschränke 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.

die energieausweise zeugen von der hochwertigen ener-
getischen sanierung aller unserer objekte sowie vom 
sparsamen Umgang unserer Mieter mit heizenergie.

die Genossenschaft verfügt über 218.105 m² Grund und 
Boden.

neben der Bewirtschaftung des eigenen Bestandes 
verwaltete die WBG Wilhelmsruh eG 28 reihenhäuser 
als Wohnungseigentumsverwaltung. diese verwaltung 
endete zum 31.12.2023.

die Genossenschaft ist ein bestandshaltendes Woh-
nungsunternehmen. durch instandsetzung und kom-
plexmodernisierung hält sie den Wohnungsbestand 
auf einem hohen technischen niveau und passt ihn 
sukzessive den sich ändernden Bedürfnissen der Mit-
glieder an.

durch den seit 2013 aufgenommenen neubau auf ei-
genen Grundstücken schafft die Genossenschaft neue 
moderne Wohnungen. 

die Bereitstellung von ausreichend Wohnraum für die 
Genossenschaftsmitglieder zu einem vernünftigen 
Preis-leistungs-verhältnis bei langfristig stabiler Miete 
ist das hauptsächliche soziale ziel der Genossenschaft. 
dazu gehört aber auch das soziale engagement für die 
Bedürfnisse unserer Mitglieder. 

laGeBericht für 
das Geschäftsjahr 2023
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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 gegenüber dem vorjahr um 0,3 %.  
verantwortlich dafür waren vor allem die geopoliti-
schen krisen in der Ukraine und im nahen osten, ener-
giekrise und inflation, ungünstige 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 erwerbstätigen erbracht (+0,7 %, d. h. 333.000 
Personen mehr als im vorjahr). die Beschäftigung nahm 
im jahr 2023 vor allem durch die zuwanderung auslän-
discher arbeitskräfte zu. der Beschäftigungsaufbau 
erfolgte fast ausschließlich im dienstleistungssektor, 
aber auch vom Baugewerbe kamen dabei, trotz des 
Produktionsrückgangs im Wohnungsbau, erneut posi-
tive impulse (+0,6 %). die arbeitslosenquote stieg ge-
genüber dem vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %. 

die inflation in deutschland ist im laufe des jahres 
2023 zurückgegangen 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 für den neubau 

von Wohngebäuden 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 
zinserhöhungsschritten ende 2023 bei 4,5 %. Mit der 
zinsentwicklung verteuerte sich auch die finanzierung 
von Bauprojekten deutlich. die arbeitnehmerentgelte 
(nominallöhne) konnten im dritten Quartal 2023 mit 
6,3 % stärker zulegen als im vorjahr. aufgrund der an-
haltend hohen inflation war der reallohnanstieg im 
dritten Quartal aber nur sehr gering.

die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte 
2023 insgesamt 10 % der gesamten Bruttowertschöp-
fung erzeugen (+1,0 %). Mit einer durchschnittlichen 
steigerungsrate von 2,1 % entwickelten sich die netto-
kaltmieten deutschlandweit 2023 deutlich schwächer 
als die allgemeine teuerung und wirkten somit preis-
dämpfend.  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-
rück 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 stärker 
als im Bundesdurchschnitt (+5,9 %). 

die zahl der erwerbstätigen erhöhte sich 2023 gegen-
über dem vorjahr um 1,6 %.  insgesamt lag die arbeits-
losigkeit in Berlin im jahresdurchschnitt bei 9,1 % und 
wies damit die zweithöchste arbeitslosenquote aller 
Bundesländer auf.  die einkommen (reallöhne) stiegen 
im dritten Quartal 2023 leicht (+0,3 %).  

 8



laut dem amt für statistik Berlin-Brandenburg ist die 
einwohnerzahl der Bundeshauptstadt gegenüber 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 für den neubau von 
Wohngebäuden 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 Grundstückskosten, Bau-
preissteigerungen, steigenden zinsen oder unklaren 
strukturen und mangelnder digitalisierung der Berliner 
verwaltung zu kämpfen. 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-
nungsneubautätigkeit ist auch in den nächsten jahren 
nicht mit einer nennenswerten steigerung der leer-
stände in unserem Unternehmen zu rechnen. 

2.2    Geschäftsverlauf 

die schwerpunkte unserer arbeit lagen in der energe-
tischen komplexmodernisierung, auf dem standard 
eines energieeffizienzhauses 70, von 35 Wohnungen 
in der franz-schmidt-straße 2 – 6 und der Planung des 
neubaus lessingstraße 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 für die finanz- und erfolgs-
planung der Genossenschaft.

die jährliche vertreterversammlung fand ordnungsge-
mäß im juni 2023 statt. auch die Wohngebietsvertre-
terversammlungen im frühjahr und herbst konnten 
wieder ordnungsgemäß durchgeführt werden, somit 
wurden die vertreter und ersatzvertreter auch unter-
jährig über die Planung und ergebnisse der Genossen-
schaft informiert.

aufgrund der guten Wirtschafts- und finanzlage der 
WBG Wilhelmsruh eG ist es uns gelungen, auch dieses 
Geschäftsjahr erfolgreich abzuschließen.

vermietung und verpachtung 

Mit einem leerstand von 14 Wohnungen zum ende des 
Geschäftsjahres 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 gekündigter Wohnung 
in 2023 rund zwei Monate. 

die hauptgründe der Wohnungskündigungen wa-
ren der Umzug ins seniorenheim (31 kündigungen), 
der Wohnungstausch innerhalb der Genossenschaft  
(24 kündigungen) und kündigung wegen tod (41 kün-
digungen). 
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  leerstand kündigungen Vermietungen

  2023 2022 2023  2022 2023  2022

Wilhelmsruh  7 3 46  43 40  65

niederschönhausen  5 7 29  28 32  24

Buch  2 6 46  34 48  30

Gesamt  14 16 121  105 120  119

folgende Wohnungen wurden in den einzelnen Wohn-
gebieten gekündigt:

Wilhelmsruh 9 x 2-zimmer-Wohnungen
 27 x 3-zimmer-Wohnungen
 10 x 4-zimmer-Wohnungen

Niederschönhausen 5 x 2-zimmer-Wohnungen
 17  x 3-zimmer-Wohnungen
 7  x 4-zimmer-Wohnungen

buch 13 x 1-zimmer-Wohnungen
 14  x 2-zimmer-Wohnungen
 14 x 3-zimmer-Wohnungen
 5 x 4-zimmer-Wohnungen

im Geschäftsjahr wurden neun stellplätze in der 
schloßallee 26, 26 a – d (niederschönhausen) fertigge-
stellt und zum 01.08.2023 vermietet.

von den insgesamt 345 stellplätzen und 78 tiefgara-
genstellplätzen 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 Mieterhöhungsverlangen für vier objekte 
(20 jahre nach Modernisierung, 3 %) im juni 2023 zu-
gestellt. die planmäßen Mieterhöhungen wurden zum 
01.09.2023 wirksam. die Mieterhöhungsbeträge liegen 
monatlich zwischen 2,22 € und 9,50 € pro Wohnung. 

für den neubau Goethestraße 50 (Baujahr 2018) erfolg-
te die erste Mieterhöhung fünf jahre nach erstvermie-
tung um 7,5 % zum 01.10.2023. die durchschnittliche 
erhöhung beträgt hier 56,19 € monatlich. 
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2023  120
2022  119
2021 106
2020 153
2019 96

Vermietungen 

2023  121
2022  105
2021 103
2020 116
2019 95

kündigungen 



für den neubau Beethovenstraße 4 d (Baujahr 2013) 
wurde bereits zum zweiten Mal nach erstbezug die Mie-
te um 7,5 % erhöht. durchschnittlich erhöhte sich hier 
die Miete bei allen zehn Mietern um rund 51,00 €. 

insgesamt wurden in 2023 112 Mieterhöhungsverlan-
gen für sechs objekte zugestellt. dabei konnte die Ge-
nossenschaft einen nettomietenumsatz von 11.610 t€ 
erzielen. 

die Genossenschaft hat im jahr 2023 insgesamt fünf 
außerordentliche fristlose kündigungen wegen Miet-
schulden ausgesprochen. ein Mieter hat nach erhalt der 
kündigung die Mietschulden beglichen und somit die 
kündigung geheilt. 

darüber hinaus wurde für insgesamt vier Wohnungen 
in 2023 eine außerordentliche fristgerechte kündigung 
ausgesprochen, da die Mieter verstorben waren. die 
Genossenschaft hat von ihrem sonderkündigungsrecht 
gegenüber den erben Gebrauch gemacht, da kein an-
spruch auf fortsetzung des Mietverhältnisses bestand. 
drei Wohnungen wurden fristgerecht abgegeben. für 
eine weitere Wohnung endet die kündigungsfrist 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. 

Bei einem Umsatz aus der hausbewirtschaftung in 
höhe 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 höhe von 29,8 t€ (vorjahr 
11,0 t€) abgeschrieben.

Mitgliederbewegung 
und Geschäftsanteilestatistik

auf Grund der vielzahl von anträgen auf eine Mitglied-
schaft in unsere Genossenschaft wurde die vorgehens-
weise, Mitglieder nur noch beschränkt aufzunehmen, 
durch den vorstand weiter fortgesetzt. somit konnten 
sich interessenten um eine Mitgliedschaft bewerben 
und der vorstand entschied über die aufnahme. hier-
durch kann weiterhin gewährleistet werden, dass alle 
wartenden Mitglieder innerhalb eines absehbaren zeit-
raums mit einer Wohnung versorgt werden können.

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. 
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2023 0,53 %
2022 0,61 %
2021 0,23 %
2020 0,31 %
2019 0,31 %

leerstandsentwicklung 

2023  5,94 €
2022  5,84 €
2021 5,76 €
2020 5,60 €
2019 5,59 €

Nettokaltmieten 



mitglieder Geschäftsanteile Ga/soll in € 

stand per 1.1.2023 3.703       238.959       8.363.565,00    

abgang d. nachträgl. todesmeldung 24       1.615       56.525,00    

zwischensumme 3.679       237.344       8.307.040,00    

beWeGuNGeN im lfd. Geschäftsjahr

zUGänGe

neuaufnahmen (inkl. übertragungen) 186       9.956       348.460,00    

übernahme weiterer Geschäftsanteile 1.631       57.085,00    

zugänge Gesamt 186       11.587       405.545,00    

aBGänGe

durch teilkündigung 129       4.515,00    

durch übertragung 45       3.118       109.130,00    

durch aufkündigung 70       4.386       153.510,00    

durch todesfall 24       1.645       57.575,00    

abgänge Gesamt 139       9.278       324.730,00    

VerbleibeNde mitGlieder 3.726      239.653      8.387.855,00   

MitGliederBeWeGUnG Und Geschäftsanteilestatisktik

das durchschnittsalter aller Mitglieder unserer Genos-
senschaft liegt bei 59 jahren, ein hoher anteil der Mit-
glieder ist älter als 65 jahre (43 %). das durchschnitts-
alter der in der Genossenschaft wohnenden Mitglieder 
beträgt 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 Geschäftsanteile erhöhten sich 
um 694 auf 239.653 Geschäftsanteile zu je 35 € pro 
anteil. dies entspricht einem Geschäftsguthaben von 
8.387,9 t€ (vorjahr: 8.363,6 t€).

ergebnisse des neubaus, der 
instandhaltung und der instandsetzung

Neubautätigkeit und modernisierung
die neubautätigkeit im Geschäftsjahr 2023 beschränkte 
sich im Wesentlichen auf die vorbereitung des Bauvor-
habens lessingstraße 54 d, 54 e von 14 Wohneinheiten.
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2023  3.726
2022  3.703
2021 3.647
2020 3.600
2019 3.589

mitgliederentwicklung 



auf Grund der stark schwankenden herstellkosten hat 
der vorstand der Genossenschaft entschieden, dass 
vor einem möglichen Baubeginn die zu erwartenden 
Baukosten anhand vorliegender angebote ermittelt 
werden und im anschluss die entscheidung zur Umset-
zung gefällt 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-
geführten verhandlungen und feststellung, dass die zu 
erwartenden Baukosten sich im rahmen der kosten-
schätzungen 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-straße 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, zusätzliche Wärmedämmung an 
den treppenhauswänden im kellerbereich, Wärme-
dämmung der gesamten fassade und die dämmung 
der heizungsrohre innerhalb der Wohnungen. 

Weitere Maßnahmen wie die Montage neuer Balkone, 
erneuerung des rohrnetzes und der heizkörper der 
gesamten heizungsanlage, anbau von aufzügen und 
herstellung von barrierefreien zugängen zum Gebäude 
wurden, angelehnt an die vorgängerprojekte, umge-
setzt.

der startschuss für die arbeiten erfolgte bereits ende 
März 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 regenfälle im  
oktober, konnte die Maßnahme erst anfang 2024 ab-
geschlossen werden. die außenanlagen werden plan-
mäßig im frühjahr 2024 erneuert.

instandsetzung und instandhaltung
die kosten wurden für 2023 wie folgt geplant:

laufende instandhaltung 410 t€

Planmäßige instandsetzung 732 t€

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€) für 
die hochwertige instandhaltung bzw. instandsetzung 
unseres immobilienbestandes vorgesehen. alle Maß-
nahmen wurden aus eigenmitteln finanziert.

für die planmäßigen instandsetzungsmaßnahmen wa-
ren für das Geschäftsjahr 2023 rund 275 t€ mehr vor-
gesehen als im jahr 2022. dies ist im Wesentlichen auf 
die kostenintensive Maßnahme der Gebäudedämmung 
Wolfgang-heinz-straße 30 – 36 zurückzuführen.

Weiterhin wurde die hochwertige instandhaltung an 
den objekten der WBG fortgeführt. so erfolgte an vier 
objekten die reinigung der fassadenflächen und in  
der fontanestraße 76 – 82, 84 – 88 a und lessingstraße 
59 – 65 wurde der innenhof neugestaltet.
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für die im Geschäftsjahr 2023 erfolgten 120 Wohnungs-
wechsel wurden insgesamt rund 1.088,3 t€ für instand-
setzungs- und renovierungsarbeiten der Wohnungen 
aufgewendet. 

für die laufende instandhaltung wurden insgesamt 
rund 415 t€ benötigt. die durchschnittlichen kosten 
in höhe von 2,59 € je Quadratmeter Wohnfläche liegen 
weiterhin unter dem Berliner durchschnitt. 

finanzierung 

zur finanzierung der Modernisierung franz-schmidt-
straße 2 – 6 wurden zwei darlehen aufgenommen.

das erste darlehen in höhe von 2.105.230,00 € wurde 
nach dem kfW-Programm „effizienzhaus 261“ bean-
tragt. der zinssatz beträgt 1,86 % p. a. mit einer lauf-
zeit bis 31.08.2032. dieses Programm beinhaltet einen 
tilgungszuschuss von 35 % der förderfähigen kosten. 

Gleichzeitig wurde ein förderergänzungsdarlehen bei 
der iBB in höhe von 1.200.000,00 € in anspruch genom-
men. der zinssatz für dieses darlehen beträgt 3,05 % 
mit einer laufzeit bis 31.08.2032. 

diese darlehensaufnahme entspricht unserer langfris-
tigen Planung 2023 – 2032.

Bei einem anfänglichen kreditbestand zum 01.01.2023 
von rund 56,11 Mio. € und einer jährlichen zinszahlung 
in höhe von rund 888,9 t€ beträgt der durchschnittli-
che zinssatz 1,58 % p. a. für alle darlehen. Bei einer Ge-
samttilgung in höhe von rund 4.440,1 t€ p. a. beträgt 
der durchschnittliche tilgungssatz 7,91 %.

der darlehensbestand per 31.12.2023 beträgt rund 
54,98 Mio. €. für rund 34,7 Mio. € des gesamten darle-
hensbestandes wurden die darlehensverträge als voll-
tilger abgeschlossen, so dass hier kein zinsänderungs-
risiko mehr besteht. das sind rund 64 % der gesamten 
verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten.

Betriebskosten, entwicklung 
energieversorgung und -preise

aufgrund des guten vertragsmanagements und der für 
2022 noch gesicherten günstigen stromkosten, der de-
zemberhilfen für Wärme und strom und vor allem der 
jeweiligen einsparung von rund 15 % des strom- und 
Wärmeverbrauchs durch die Mieter stiegen die Gesamt-
kosten für 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) 
auf 4.408 t€ für das jahr 2022 gestiegen. die geleisteten 
vorauszahlungen waren ausreichend und überwiegend 
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gab es Gutschriften. Grund dafür war auch die staatli-
che übernahme der dezemberabschläge sowie der 
ermäßigte steuersatz für die energielieferungen. die 
einzelabrechnungen wurden an alle Mieter fristgerecht 
bis zum 30.09.2023 versandt.

die geschätzten, noch nicht abgerechneten Betriebs-
kosten (heizung/Warmwasser und kalte Beko) für das 
jahr 2023 betragen rund 4.794 t€. Bei insgesamt 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-
de im finanz- und erfolgsplan für das jahr 2024 berück-
sichtigt.

zur möglichen verbrauchsreduzierung von energie 
durch die Mieter versenden wir seit März 2022 die nach 
heizkostenverordnung geforderte verbrauchsinforma-
tion über den energieverbrauch für heizung und Warm-
wasser. 

die informationspflicht gilt für Wohnungen mit fernab-
lesbarer verbrauchserfassung. dies betrifft bei der WBG 
rund 2.032 Wohnungen. 

vertreterversammlung

76 vertreterinnen und vertreter bilden das wichtigste 
Gremium der Genossenschaft. sie stellen den jah-
resabschluss fest, beschließen über die Gewinnver-
wendung, entlasten den vorstand und wählen die 
Mitglieder des aufsichtsrates. als Bindeglied zwischen 
Mitgliedern und vorstand setzen sie sich für die interes-
sen der Genossenschaftsmitglieder ein. Bei ausschei-
den von vertreterinnen oder vertretern während der 
Wahlperiode rücken die gewählten ersatzvertreterin-
nen oder ersatzvertreter mit den meisten stimmen in 
die vertreterversammlung auf.

die ordentliche vertreterversammlung fand am 20. juni 
2023 statt.

folgende Beschlüsse wurden auf der ordentlichen ver-
treterversammlung gefasst:

■    Beschluss über den jahresabschluss
■     Beschluss über die verwendung des  

Bilanzgewinns
■    Beschluss über das ergebnis des Prüfberichtes
■     entlastung des vorstandes für das  

Geschäftsjahr 2022 
■     entlastung des aufsichtsrates für das  

Geschäftsjahr 2022 
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2023
t€ %

2022
t€ %

Veränderungen
t€

Umsatzerlöse aus hausbewirtschaftung 16.018,5 96,4 15.686,4 92,8 332,1

sonstige Umsatzerlöse 144,9 0,9 145,3 0,9 -0,4

sonstige betriebliche erträge 632,0 3,8 420,5 2,5 211,5

Bestandsveränderung -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 4.945,4 29,3 -128,7

instandhaltungsaufwand 2.372,6 14,3 2.617,2 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

übrige aufwendung 911,9 5,4 928,6 5,4 -16,7

13.789,3 83,0 13.873,1 82,0 -83,8

Geschäftsergebnis 2.830,0 3.023,4 -193,4

zinsergebnis 123,5 10,5 113,0

jahreserGebNis 2.953,5 3.033,9 -80,4

ertraGslaGe

2.3    ertragslage, vermögenslage  
und finanzlage 

ertragslage

die ertragslage schließt im Geschäftsjahr 2023 mit ei-
nem jahresüberschuss in höhe von 2.953,5 t€ ab, die-
ser ist um 80,4 t€ niedriger als im vorjahr und übertrifft 
die Planung für das jahr 2023 um 588,5 t€. 

die flüssigen Mittel belaufen sich auf 6.088,5 t€ und  
liegen mit 1.068,5 t€ über dem Plan (5.020,0 t€). 

vermögenslage

die wie in den vergangenen jahren positive entwick-
lung unseres Unternehmens ist auch aus der vermö-
genslage ersichtlich. 
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in dieser darstellung wurden die vorauszahlungen der 
Mieter (5.666,1 t€) mit den vorleistungen der Genossen-
schaft für heiz-, Warmwasser- sowie sonstige Betriebs-
kosten (4.794,2 t€) verrechnet und der saldo (871,9 t€) 
den kurzfristigen verbindlichkeiten zugeordnet.

das in der vermögenslage dargestellte eigenkapital 
setzt sich aus den Geschäftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder, der sonderrücklage gemäß § 27 abs. 
2 dMBilG, der erhaltenen Wohnungsbauprämie, der 
gesetzlichen rücklage und der anderen rücklagen zu-
sammen. 
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aktiVa 31.12.2023
t€ %

31.12.2022
t€ %

Veränderungen
t€

laNGfristiGer bereich

immaterielle vermögensgegenstände  
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
übriges vorratsvermögen 18,0 0,0 409,4 0,3 -391,4

forderungen und sonstige  
vermögensgegenstände 215,5 0,2 117,5 0,1 98,0

liquide Mittel 6.423,0 4,9 4.602,9 3,6 1.820,1

rechnungsabgrenzungsposten 21,2 0,0 21,6 0,0 -0,4

6.677,7 5,1 5.151,4 4,0 1.526,3
bilanzvolumen 130.691,3 100,0 128.269,9 100,0 2.421,4

PassiVa 31.12.2023
t€ %

31.12.2022
t€ %

Veränderungen
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 43,7 -1.134,9

128.540,6 98,4 126.685,4 98,7 1.855,2
mittel- uNd kurzfristiGer bereich
rückstellungen 432,5 0,3 613,2 0,5 -180,7

verbindlichkeiten 1.718,2 1,3 971,3 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

verMöGenslaGe



das anlagevermögen erhöhte sich um 895,1 t€. die 
steigerung resultiert im Wesentlichen aus dem zugang 
zum Gebäude in höhe von 3.985,7 t€, der erhöhung der 
Betriebs- und Geschäftsausstattung um 21,5 t€ und 
den immateriellen vermögensgegenständen in höhe 

von 4,6 t€, denen eine verringerung der Bauvorberei-
tungskosten in höhe von 76,0 t€ und der geleisteten 
anzahlungen von 20,0 t€ und abschreibungen auf Ge-
bäude in höhe von 3.020,7 t€ gegenüberstehen. 

 31.12.2023
t€

31.12.2022
t€

Veränderungen
t€

Grund und Boden 30.378,0 30.378,0 0,0

Gebäude 92.983,9 92.018.,9 965,0

Betriebs- und Geschäftsausstattung 64,4 42,9 21,5

Bauvorbereitungskosten 578,7 654,7 -76,0

Geleistete anzahlungen 0,0 20,0 -20,0

immaterielle vermögensgegenstände 8,6 4,0 4,6

summe 124.013,6 123.118,5 895,1

 31.12.2023
t€

31.12.2022
t€

Veränderungen
t€

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 8.180,0 8.141,6 38,4

Wohnungsbauprämie 49,0 50,7 -1,7

sonderrücklage gemäß § 27 abs. 2 dMBilG 42.316,0 42.316,0 0,0

Gesetzliche rücklage 2.306,8 2.011,4 295,4

andere rücklagen 19.234,5 16.536,2 2.698,3

Bilanzgewinn 1.476,7 1.517,0 -40,3

summe 73.563,0 70.572,9 2.990,1

 31.12.2023
t€

31.12.2022
t€

Veränderungen
t€

forderungen aus vermietung 22,5 27,7 -5,2

sonstige vermögensgegenstände 193,0 89,8 103,2

summe 215,5 117,5 98,0

als immaterielle vermögensgegenstände und sachanlagen wurden folgende vermögensgegenstände bilanziert:

die forderungen und sonstigen vermögensgegenstände setzen sich wie folgt zusammen:

die eigenkapitalquote beträgt 56,3 %. sie setzt sich wie folgt zusammen:
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der eigenkapitalanteil am Bilanzvolumen erhöhte sich 
von 55,0 % (vorjahr) auf 56,3 %, wobei das Bilanzvolu-
men um 1,9 % gestiegen ist. absolut erhöhte sich das 
eigenkapital um 2.990,1 t€ = 4,2 % durch den jahres-
überschuss in höhe von 2.953,5 t€, der erhöhung der 
Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder um 
38,4 t€, denen eine Minderung der Wohnungsbauprä-
mie in höhe von 1,7 t€ gegenübersteht.

die langfristigen verbindlichkeiten gegenüber kreditin-
stituten verringerten sich um 1.134,9 t€ durch die plan-
mäßige tilgung von 4.440,1 t€, denen die aufnahme 
von zwei darlehen in höhe von 2.105,2 t€ und 1.200,0 t€  
gegenübersteht.

insgesamt ist das Bilanzvolumen von 128.269,9 t€ um 
2.421,4 t€ auf 130.691,3 t€ gestiegen. der anteil des 
langfristigen vermögens am Gesamtvermögen (Bilanz-
volumen) lag zum stichtag bei 94,9 % (vorjahr 96,0 %), 
der anteil der langfristigen finanzierung lag bei 98,4 % 
(vorjahr 98,7 %).
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 31.12.2023
t€

31.12.2022
t€

Veränderungen
t€

Geschäftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 
und gekündigte Geschäftsanteile 201,3 172,4 28,9

erhaltene anzahlungen 871,9 0,0 871,9

verbindlichkeiten aus

     vermietung 198,9 188,0 10,9

     lieferungen und leistungen 272,0 425,5 -153,5

sonstige verbindlichkeiten 174,1 185,4 -11,3

summe 1.718,2 971,3 746,9

 31.12.2023
t€

31.12.2022
t€

Veränderungen
t€

verbindlichkeiten gegenüber  
kreditinstituten 54.977,6 56.112,5 -1.134,9

summe 54.977,6 56.112,5 -1.134,9

Unter den kurzfristigen verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

das langfristige fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:
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Der eigenkapitalanteil am bilanzvolumen erhöhte sich 
von 55,0 % (Vorjahr) auf 56,3 %, wobei das bilanzvolu-
men um 1,9 % gestiegen ist. absolut erhöhte sich das 
eigenkapital um 2.990,1 T€ = 4,2 % durch den jahres-
überschuss in höhe von 2.953,5 T€, der erhöhung der 
Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder um 
38,4 T€, denen eine Minderung der Wohnungsbauprä-
mie in höhe von 1,7 T€ gegenübersteht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditin-
stituten verringerten sich um 1.134,9 T€ durch die plan-
mäßige Tilgung von 4.440,1 T€, denen die aufnahme 
von zwei Darlehen in höhe von 2.105,2 T€ und 1.200,0 T€  
gegenübersteht.

Insgesamt ist das bilanzvolumen von 128.269,9 T€ um 
2.421,4 T€ auf 130.691,3 T€ gestiegen. Der anteil des 
langfristigen Vermögens am Gesamtvermögen (bilanz-
volumen) lag zum Stichtag bei 94,9 % (Vorjahr 96,0 %), 
der anteil der langfristigen Finanzierung lag bei 98,4 % 
(Vorjahr 98,7 %).

 31.12.2023
T€

31.12.2022
T€

Veränderungen
T€

Geschäftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 
und gekündigte Geschäftsanteile 201,3 172,4 28,9

erhaltene anzahlungen 871,9 0,0 871,9

Verbindlichkeiten aus

     Vermietung 198,9 188,0 10,9

     Lieferungen und Leistungen 272,0 425,5 -153,5

Sonstige Verbindlichkeiten 174,1 185,4 -11,3

Summe 1.718,2 971,3 746,9

 31.12.2023
T€

31.12.2022
T€

Veränderungen
T€

Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten 54.977,6 56.112,5 -1.134,9

Summe 54.977,6 56.112,5 -1.134,9

unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

Das langfristige Fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Finanzlage

Zum 31.12.2023 verfügte die Genossenschaft über flüs-
sige Mittel in höhe von 6.423,0 T€, die sich aus 6.088,5 T€ 
bankguthaben und 334,5 T€ bausparguthaben zusam-
mensetzen.

Die von der Genossenschaft durchgeführte Kapitalflus-
srechnung ergab folgendes bild: 

■     Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 
beträgt 7.639,1 T€ und hat sich um rund 1.495,3 T€ 
erhöht. 

■     Der Cashflow aus Investitionstätigkeit veränderte 
sich im Vergleich zum Vorjahr um 611,8 T€ auf 
-3.830,4 T€. 

■     Im Cashflow aus Finanzierungstätigkeit ergab 
sich eine Veränderung von 233,4 T€ auf -2.029,7 T€. 

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

Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach ge-
zahlten Zinsen reicht im berichtsjahr aus, um die plan-
mäßige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten in höhe 
von 4.440,1 T€ zu bedienen.

Die Genossenschaft ist im abgelaufenen Geschäftsjahr 
ständig ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekom-
men; dort, wo Skonto gewährt 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 gestärkt durch die konstanten jahresüberschüsse, 
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 sozialverträglichen erhöhungen der nut-
zungsgebühren pro m² Wohnfläche, die erhöhung nach 
Modernisierung und die Vermietung der neubauten in 
den vergangenen jahren führten zu einer kontinuier-li-
chen Steigerung der nettomieteinnahmen.

2023 2022 2021 2020 2019

jahresüberschuss in T€ 2.953,5 3.033,9 3.388,2  2.087,0   1.885,6

eigenkapital in T€ 73.715,3 70.694,6 67.553,3 63.954,2 61.597,9

eigenkapitalquote/bilanzvolumen 56,3% 55,0 % 53,2 % 52,0 % 51,2 %

Fremdkapitalzinsen/nettomieteinnahmen 7,7% 7,7 % 10,8 % 11,5 % 12,8 %

nettomieteinnahmen in T€ 11.610,3 11.404,5 11.083,8 10.662,9 10.409,2

nettokaltmiete pro m² Wohnfläche in € 5,94 5,84 5,76 5,60 5,59

Die positive wirtschaftliche entwicklung spiegelt sich in den folgenden Kennziffern wider:
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■ erster neubau nach  
 über 25 jahren
■ neubau als anbau 
■ zehn Wohnungen
■  2- und 4-Zimmer-Wohnungen  

mit verglastem balkon
■ aufzug

■  neubau als Lücken- und  
eckbebauung

■  zehn Wohnungen
■   2- und 4-Zimmer-Wohnungen  

mit balkon
■  aufzug

2018 | neubau Goethestraße 50

2013 – 2023 | 10 jahre NeuBau  

■   zwei zweigeschossige  
Gartenhäuser

■  acht Wohnungen
■   2-Zimmer-Wohnungen  

mit balkon oder Terrasse

2017 | neubau Goethestraße 46 a und b

■ drei Objekte 
■  38 Wohnungen 
■ 2- bis 4-Zimmer-Wohnungen  
 mit balkon oder Terrasse
■ ein Objekt mit aufzug
■ Tiefgarage mit 39 Stellplätzen

2020 | neubau Lessingstraße 46,  46 a - d

■   neubau als Lücken- und  
eckbebauung

■  neun Wohnungen
■   3- und 4-Zimmer-Wohnungen  

mit balkon oder Terrasse
■  aufzug

2015 | neubau Goethestraße 22

■ 18 Wohnungen
■  2- bis 4-Zimmer-Wohnungen  

mit balkon oder Terrasse
■ aufzug 

2022 | neubau Schönholzer Weg 1

2013 | neubau beethovenstraße 4 d

■ drei Doppelhäuser
■ sechs Wohnungen 
■  4-Zimmer-Wohnungen  

mit Terrasse und Gartenanteil

2022 | neubau Fontanestraße 84 - 88 a
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Der eigenkapitalanteil am bilanzvolumen erhöhte sich 
von 55,0 % (Vorjahr) auf 56,3 %, wobei das bilanzvolu-
men um 1,9 % gestiegen ist. absolut erhöhte sich das 
eigenkapital um 2.990,1 T€ = 4,2 % durch den jahres-
überschuss in höhe von 2.953,5 T€, der erhöhung der 
Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder um 
38,4 T€, denen eine Minderung der Wohnungsbauprä-
mie in höhe von 1,7 T€ gegenübersteht.

Die langfristigen Verbindlichkeiten gegenüber Kreditin-
stituten verringerten sich um 1.134,9 T€ durch die plan-
mäßige Tilgung von 4.440,1 T€, denen die aufnahme 
von zwei Darlehen in höhe von 2.105,2 T€ und 1.200,0 T€  
gegenübersteht.

Insgesamt ist das bilanzvolumen von 128.269,9 T€ um 
2.421,4 T€ auf 130.691,3 T€ gestiegen. Der anteil des 
langfristigen Vermögens am Gesamtvermögen (bilanz-
volumen) lag zum Stichtag bei 94,9 % (Vorjahr 96,0 %), 
der anteil der langfristigen Finanzierung lag bei 98,4 % 
(Vorjahr 98,7 %).

 31.12.2023
T€

31.12.2022
T€

Veränderungen
T€

Geschäftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder 
und gekündigte Geschäftsanteile 201,3 172,4 28,9

erhaltene anzahlungen 871,9 0,0 871,9

Verbindlichkeiten aus

     Vermietung 198,9 188,0 10,9

     Lieferungen und Leistungen 272,0 425,5 -153,5

Sonstige Verbindlichkeiten 174,1 185,4 -11,3

Summe 1.718,2 971,3 746,9

 31.12.2023
T€

31.12.2022
T€

Veränderungen
T€

Verbindlichkeiten gegenüber  
Kreditinstituten 54.977,6 56.112,5 -1.134,9

Summe 54.977,6 56.112,5 -1.134,9

unter den kurzfristigen Verbindlichkeiten sind zusammengefasst:

Das langfristige Fremdkapital setzt sich wie folgt zusammen:

Finanzlage

Zum 31.12.2023 verfügte die Genossenschaft über flüs-
sige Mittel in höhe von 6.423,0 T€, die sich aus 6.088,5 T€ 
bankguthaben und 334,5 T€ bausparguthaben zusam-
mensetzen.

Die von der Genossenschaft durchgeführte Kapitalflus-
srechnung ergab folgendes bild: 

■     Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 
beträgt 7.639,1 T€ und hat sich um rund 1.495,3 T€ 
erhöht. 

■     Der Cashflow aus Investitionstätigkeit veränderte 
sich im Vergleich zum Vorjahr um 611,8 T€ auf 
-3.830,4 T€. 

■     Im Cashflow aus Finanzierungstätigkeit ergab 
sich eine Veränderung von 233,4 T€ auf -2.029,7 T€. 

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

Der Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach ge-
zahlten Zinsen reicht im berichtsjahr aus, um die plan-
mäßige Tilgung langfristiger Verbindlichkeiten in höhe 
von 4.440,1 T€ zu bedienen.

Die Genossenschaft ist im abgelaufenen Geschäftsjahr 
ständig ihren Zahlungsverpflichtungen nachgekom-
men; dort, wo Skonto gewährt 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 gestärkt durch die konstanten jahresüberschüsse, 
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 sozialverträglichen erhöhungen der nut-
zungsgebühren pro m² Wohnfläche, die erhöhung nach 
Modernisierung und die Vermietung der neubauten in 
den vergangenen jahren führten zu einer kontinuier-li-
chen Steigerung der nettomieteinnahmen.

2023 2022 2021 2020 2019

jahresüberschuss in T€ 2.953,5 3.033,9 3.388,2  2.087,0   1.885,6

eigenkapital in T€ 73.715,3 70.694,6 67.553,3 63.954,2 61.597,9

eigenkapitalquote/bilanzvolumen 56,3% 55,0 % 53,2 % 52,0 % 51,2 %

Fremdkapitalzinsen/nettomieteinnahmen 7,7% 7,7 % 10,8 % 11,5 % 12,8 %

nettomieteinnahmen in T€ 11.610,3 11.404,5 11.083,8 10.662,9 10.409,2

nettokaltmiete pro m² Wohnfläche in € 5,94 5,84 5,76 5,60 5,59

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



finanzlage

zum 31.12.2023 verfügte die Genossenschaft über flüs-
sige Mittel in höhe von 6.423,0 t€, die sich aus 6.088,5 t€ 
Bankguthaben und 334,5 t€ Bausparguthaben zusam-
mensetzen.

die von der Genossenschaft durchgeführte kapital-
flussrechnung ergab folgendes Bild: 

■     der cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 
beträgt 7.639,1 t€ und hat sich um rund 1.495,3 t€ 
erhöht. 

■     der cashflow aus investitionstätigkeit veränderte 
sich im vergleich zum vorjahr um 611,8 t€ auf 
-3.830,4 t€. 

■     im cashflow aus finanzierungstätigkeit ergab 
sich eine veränderung von 233,4 t€ auf -2.029,7 t€. 

somit ergibt sich eine erhöhung der finanzmittel um 
1.779,0 t€ auf 6.088,5 t€ (Bankguthaben). 

der cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit nach ge-
zahlten zinsen reicht im Berichtsjahr aus, um die plan-
mäßige tilgung langfristiger verbindlichkeiten in höhe 
von 4.440,1 t€ zu bedienen.

die Genossenschaft ist im abgelaufenen Geschäftsjahr 
ständig ihren zahlungsverpflichtungen nachgekom-
men; dort, wo skonto gewährt 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 gestärkt durch die konstanten jahresüberschüsse, 
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 sozialverträglichen erhöhungen der nut-
zungsgebühren pro m² Wohnfläche, die erhöhung nach 
Modernisierung und die vermietung der neubauten in 
den vergangenen jahren führten zu einer kontinuier-
lichen steigerung der nettomieteinnahmen.

2023 2022 2021 2020 2019

jahresüberschuss in t€ 2.953,5 3.033,9 3.388,2  2.087,0   1.885,6

eigenkapital in t€ 73.715,3 70.694,6 67.553,3 63.954,2 61.597,9

eigenkapitalquote/Bilanzvolumen 56,3% 55,0 % 53,2 % 52,0 % 51,2 %

fremdkapitalzinsen/nettomieteinnahmen 7,7% 7,7 % 10,8 % 11,5 % 12,8 %

nettomieteinnahmen in t€ 11.610,3 11.404,5 11.083,8 10.662,9 10.409,2

nettokaltmiete pro m² Wohnfläche in € 5,94 5,84 5,76 5,60 5,59

die positive wirtschaftliche entwicklung spiegelt sich in den folgenden kennziffern wider:
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nachhaltigkeit und soziales

aus gesetzlichen und wirtschaftlichen Gründen ist eine 
deutliche reduzierung des co2-ausstoßes der Wohn-
gebäude 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 häuser sind in der regel energiefresser. deshalb 
haben wir bereits mit Beginn der Modernisierungen 
im jahr 1994 die fassaden unserer häuser gedämmt, 
ebenso die kellerdecken und die obersten Geschoss-
decken. auch alte fenster lassen viel Wärme entwei-
chen, deshalb wurden ebenfalls alle fenster erneuert. 
im zuge der Modernisierungen wurden unsere häuser 
im Wohngebiet Wilhelmsruh an das fernwärmenetz 
angeschlossen. dadurch sind 78 % des gesamten Woh-
nungsbestandes an das fernwärmenetz angeschlossen. 

in Buch wurden unsere häuser bereits mit fernwärme 
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 
über den keller bis zur hausnummernbeleuchtung. 
nachhaltigkeit bedeutet für die Genossenschaft eben-
falls Maßnahmen zu treffen, um den komfort für unsere 
Mitglieder zu erhöhen, um möglichst lange bis ins hohe 
alter in den Wohnungen verbleiben zu können. so ha-
ben wir durch den einbau oder Umbau von aufzügen 
und durch unsere neubauten rund 920 Wohnungen – 
das sind 35 % unseres gesamten Bestandes – geschaf-
fen, die barrierearm oder barrierefrei zu erreichen sind. 
Bei allen Maßnahmen haben wir auch immer auf neu-
este technik gesetzt. 

Unsere neubauten z. B. erhalten alle Gründächer mit 
Wasserspeicher. dadurch wird kaum bis gar kein re-
genwasser ins öffentliche netz eingespeist. das spart 
Betriebskosten beim Posten „niederschlagsentwässe-
rung“ und das gespeicherte Wasser wird gleichzeitig zur 
Bewässerung unserer Grünanlagen genutzt.

soziales engagement und sponsoring sind für uns als 
Genossenschaft von großer Bedeutung. Wir sind der 
festen überzeugung, dass Unternehmen eine verant-
wortung gegenüber der Gesellschaft tragen und einen 
positiven Beitrag leisten sollten. daher engagieren wir 
uns in verschiedenen sozialen Projekten und unterstüt-
zen gemeinnützige organisationen vorrangig in unse-
ren Wohngebieten.

folgende sport- und kulturvereine, schulen und ande-
re initiativen haben wir finanziell unterstützt:

■     förderverein der Marianne-Buggenhagen-schule 
für körperbehinderte e.v.

■     förderverein freunde der Grundschule im  
Panketal e.v.

■    seniorenfreizeitstätte tollerstraße in Wilhelmsruh 
■    verein für PankoW e.v.
■    seniorinnenchor „Buch – ein ton tiefer“
■    freiwillige jugendfeuerwehr Wilhelmsruh
■    PhoeniX - förderkreis für kultur im kiez e.v.
■    fc concordia Wilhelmsruh 1895 e.v.
■    vfB einheit zu Pankow 1893 e.v.
■    sG Blau-Weiß Buch e.v.
■    Wilhelm gibt keine ruh e.v.
■     Pankower früchtchen gGmbh (aktion verliebt in 

Wilhelmsruh)
■    lesepatenschaften der Berliner Morgenpost
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im Wohngebiet Buch hatten wir unser erstes weih-
nachtliches Mieterfest mit rund 400 Gästen gefeiert. 
insgesamt tragen unsere jährlich stattfindenden Mie-
terfeste dazu bei, dass sich die Mitglieder und Mieter 
in ihren Wohngebieten wohlfühlen und eine positive 
Wohnatmosphäre entsteht. es fördert das Gemein-
schaftsgefühl und stärkt den sozialen zusammenhalt. 

Unter einem positiven rückblick 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 nächsten 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 für die  
jubilare auch wieder persönliche Besuche. Bereits seit 
20 jahren gibt es unseren seniorenbeirat. er ist sozu-
sagen das Bindeglied zwischen den älteren Mitgliedern 
und der Genossenschaft.

Genauso wichtig ist unsere Unterstützung für die jüngs-
ten. Unsere ferienlager in der villa frida von den Panko-
wer früchtchen am Wandlitzsee sind gut nachgefragt 
und bescheren den kindern und enkelkindern unserer 
Mitglieder abwechslungsreiche ferientage. im vergan-
genen jahr gab es eine veränderung 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 der Wohnungsbaugenossenschaften Berlin erneut 
ein zeichen für gutes, soziales und gerechtes Wohnen 
gesetzt und gleichzeitig gezeigt, dass man als Gemein-
schaft eine ganze Menge bewegen kann. zusammen 
mit über 800 Genossenschaftsmitgliedern aus ganz 
Berlin hatten wir uns erneut auf den Weg gemacht, um 
unsere Botschaften auf die straße zu bringen. Gleich-
zeitig haben wir einen tollen tag miteinander verbracht. 

im Geschäftsjahr 2023 wurden für die sozialen Belange 
der Mitglieder rund 105,5 t€ (vorjahr rund 148 t€) und 
für die sozialen einrichtungen und Projekte rund 28,5 t€ 
(vorjahr rund 28 t€) verwendet.

durch unsere aktivitäten stärken wir nicht nur unser 
image, sondern auch die Mitgliederbindung.
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3.  Prognose-, chancen-  
und risikobericht

3.1    Prognosebericht

die Genossenschaft hat einen langfristigen finanz- und 
erfolgsplan für einen zeitraum von 10 jahren aufge-
stellt, der jährlich aktualisiert und fortgeschrieben 
wird. die Mietsteigerungen ergeben sich überwiegend 
aus der realisierung unserer neubauprojekte, Moderni-
sierungsmaßnahmen und geplanten Mieterhöhungen 
nach Mietspiegel.

Um die Genossenschaft über den zeitraum unserer 
zehnjahresplanung bis 2033 für die Mitglieder weiter-
zuentwickeln und am Wohnungsmarkt zukunftsfähig 
aufzustellen, werden wir die geplante neubautätigkeit 
fortsetzen. die Modernisierungs- und instandsetzungs-
vorhaben werden in angepasster form weiter umge-
setzt.

im fokus des jahres 2024 stehen:

Neubau lessingstraße 54 d, 54 e
Mit den vorbereitenden arbeiten wurde bereits ende 
januar 2024 begonnen. der Baubeginn für die errich-
tung der 14 Wohnungen mit insgesamt 1.335 m² Wohn-
fläche wird noch im i. Quartal 2024 sein. Bei diesem ob-

jekt handelt es sich um ein vollunterkellertes Gebäude. 
die 14 Wohnungen werden über zwei treppenhäuser 
mit je sieben Wohnungen erschlossen. die Wärme-
versorgung erfolgt über die bestehende fernwärme-
station der lessingstraße 52 und wird zusätzlich durch 
eine solarthermieanlage auf dem dach unterstützt. Bei 
der dachkonstruktion handelt es sich um ein Biodiver-
sitätsdach. diese Bauweise bietet durch seine totholz-
areale, nistplätze und intensive Bepflanzungen vorhan-
denen insekten und vögeln neue lebensräume. 

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 für das 
frühjahr 2025 avisiert.

balkonanbau Wilhelmsruh 
nach erhalt der entsprechenden Baugenehmigun-
gen sollen an insgesamt vier objekten in Wilhelmsruh  
40 zusätzliche Balkone angebaut werden. die erfor- 
derlichen vorbereitungen in den Baufeldern werden im 
i. Quartal 2024 beginnen. 

an folgenden objekten werden Balkone angebaut: 
fontanestraße 24 – 26 und 44 – 48, hertzstraße 39 – 41 
und 51 – 55. die entsprechenden Bauanträge werden 
im i. Quartal 2024 eingereicht. 
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instandsetzung von dachflächen
für das jahr 2024 ist die erneuerung der dachabdich-
tung an drei objekten im Wohngebiet Buch geplant. in 
der friedrich-richter-straße 48 – 54, der friedrich-rich-
ter-straße 56 – 62 und in der Wolfgang-heinz-straße 
30 – 36 werden bis ende 2024 die dachabdichtungen 
erneuert. diese arbeiten bilden eine Grundlage, um in 
naher zukunft dachflächen auch mit Pv-anlagen bzw. 
solaranlagen nutzen zu können.

für die im jahr 2024 anstehenden Baumaßnahmen 
sind insgesamt 4.946 t€ eingeplant.

für die instandhaltung/instandsetzung unseres Woh-
nungsbestandes sind 3.434 t€ im jahr 2024 eingeplant.

Wir erwarten 2024 einen Umsatz von 16.577 t€, da-
runter einen nettomietenumsatz von 11.736 t€. der 
jahresüberschuss wird 1.555 t€ betragen. Wir gehen 
von stabilen Mieten für die Bestandsmieter und einem 
durchschnittlichen leerstand von 1,0 % aus. Mieter-
höhungen nach Mietspiegel werden in 2024 für die 
objekte, bei denen die letzte Mieterhöhung (20 jahre 
nach Modernisierung) länger als vier jahre her ist, in 
höhe von 0,25 €/m² vorgenommen. Weiterhin werden  
planmäßig Mieterhöhungen bei neubauten 5, 10 und 
15 jahre nach erstbezug, 10 jahre nach Modernisie-
rung, nach Maßnahmen auf Mieterwunsch sowie bei 
neuvermietungen vorgenommen.

der finanzmittelbestand wird am ende des jahres 
3.400 t€ betragen.
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 Plan 2024
t€

Plan 2025
t€

Plan 2026
t€

Plan 2027
t€

Plan 2028
t€

zahlungsmittelbestand 
am Beginn des Wirtschaftsjahres 6.423 3.400 2.186 2.173 2.340

summe aller einnahmen lt. finanzplan/
einnahmen               21.283 18.021 21.064 20.758 22.503

summe aller ausgaben lt. finanzplan/
ausgaben   24.306 19.235 21.077 20.591 22.009

zahlungsmittelbestand 
am ende des Wirtschaftsjahres      3.400 2.186 2.173 2.340 2.834

anlagevermögen per 31.12. 125.882 124.758 125.359 125.123 126.206

kreditbestand per 31.12. 52.757 48.390 46.922 45.017 44.731

% v. anlagevermögen per 31.12. 41,91 % 38,79 % 37,43 % 35,98 % 35,44 %

nettomietenumsatz 11.736 12.097 12.190 12.384 12.654

zinsaufwendungen 898 902 905 945 970

% v. nettomietenumsatz 7,65 % 7,46 % 7,42 % 7,63 % 7,67 %

zinsen und tilgung 5.432 5.269 5.373 5.350 5.226

% v. nettomietenumsatz 46,28 % 43,56 % 44,08 % 43,20% 41,30 %

finanzPlan



3.2    chancen- und risikobericht

Um risiken frühzeitig zu erkennen, verfügt unser Unter-
nehmen seit jahren über ein bewährtes umfangreiches 
kontrollsystem:

■     finanz- und erfolgsplan (jährliche  
fortschreibung)

■     Budget- und liquiditätsplanung
■     vier-augen-Prinzip bei vertragsabschlüssen  

und zahlungsverkehr
■     Wöchentliche liquiditätskontrolle
■     Monatliche Berichte aller relevanten operativen 

kennzahlen (vermietung, liquidität und  
forderungen)

■     Quartalsweise Budgetauswertungen (Baumaß-
nahmen, instandhaltung und -setzung)

■     regelmäßige kontrolle der einhaltung der anfor-
derungen der eU-datenschutz-Grundverordnung 
(dsGvo) in zusammenarbeit mit dem daten-
schutzbeauftragten

das kontrollsystem wird, wenn notwendig, den verän-
derten Bedingungen angepasst. damit sind wir in der 
lage, negative veränderungen 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 zukünftigen vermietungsseitigen 
risiken wiederum als minimal einzuschätzen.

insgesamt sind die ertragsstärke, die liquidität und die 
Bonität 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. dafür spricht auch 

die kleinteilige vermietung, die ein klumpenrisiko ver-
hindert. Positiv zu werten ist ebenfalls der sehr gute 
zustand der Bestände unserer Genossenschaft. ende 
2023 waren 94 % unseres Wohnungsbestandes kom-
plexmodernisiert bzw. neu gebaut und 6 % teilmoder-
nisiert.

von unserem derzeitigen langfristigen kreditbestand in 
höhe von 54,98 Mio. € stehen bis ende 2033 nur darle-
hen mit einer restvaluta in höhe 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). darüber hi-
naus sind im oben genannten kreditbestand kredite 
in höhe von 34,7 Mio. € enthalten, die im zeitraum der 
zinsfestschreibung vollständig getilgt werden. Bei die-
sen besteht keinerlei zinsänderungsrisiko mehr.

die zinsen der zur Prolongation anstehenden darlehen 
betragen zurzeit zwischen 0,80 % und 4,30 %. die erheb-
lich gestiegenen zinsen für langfristige immobilienkre-
dite haben wir hinsichtlich der finanziellen auswirkun-
gen bei Prolongationen und geplanten neuaufnahmen 
analysiert und in unserem langfristigen Wirtschaftsplan 
berücksichtigt. nach unseren Planungen führen die ge-
stiegenen zinsen, auch bei einem dauerhaften anstieg, 
zu keinen wesentlichen risiken für die Genossenschaft.
das zinsänderungsrisiko wird weiterhin aufgrund der 
Marktsituation als hoch eingestuft und demnach auch 
in der entsprechenden risikobetrachtung eingeplant 
und berücksichtigt. 

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 
höhere Preisniveau bereits berücksichtigt. Wir werden 
alle unsere geplanten Baumaßnahmen 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 co2-kosten aus der Wärmeversorgung 
unserer Gebäude. für die mit fernwärme versorgten 
Bestände sind dabei der emissionsfaktor nach der so-
genannten finnischen Methode sowie der co2-Preis 
maßgebliche faktoren. von unserem fernwärmever-
sorger vattenfall haben wir hierzu für das jahr 2023 
noch keine informationen erhalten, so dass diese Wer-
te geschätzt wurden.

für die folgejahre ergeben sich risiken hinsichtlich 
der prognostizierten entwicklung des co2-Preises und 
dem damit künftig selbst zu tragenden anteil der co2-
kosten. 

in der WBG Wilhelmsruh eG wird die wohnungswirt-
schaftliche software Wodis sigma für alle wohnungs-
wirtschaftlich relevanten Prozesse eingesetzt. die 
ordnungsmäßigkeit der software wird durch ein testat 
eines unabhängigen sachverständigen bestätigt. 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 über ein kontinuierliches Monito-
ring von einer externen it-firma überwacht.

durch die partielle Befreiung von der Gewerbe- und 
körperschaftsteuer als vermietungsgenossenschaft 
sind die künftigen steuerbelastungen überschaubar.

die WBG Wilhelmsruh eG ist wirtschaftlich und tech-
nisch für die zukunft sehr gut aufgestellt. es sind gegen-
wärtig keine risiken zu erkennen, die einen wesentli-
chen einfluss auf die finanz- und ertragslage oder sogar 
auf den Bestand der Genossenschaft haben könnten.
die Genossenschaft kommt ihrem satzungsgemäßen 
förderauftrag nach sicherer und bezahlbarer Wohn-
raumversorgung weiterhin nach.

Berlin, 26. März 2024

der vorstand

ariane Gottschall  andré Greif
kaufmännischer vorstand  technischer vorstand
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aktiVseite Geschäftsjahr
€ €

Vorjahr 
€

aNlaGeVermöGeN

immaterielle VermöGeNsGeGeNstäNde 8.615,89 3.969,76

sachaNlaGeN

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Wohnbauten 121.995.315,85 120.958.753,43

Grundstücke und grundstücksgleiche rechte 
mit Geschäfts- und anderen Bauten 493.009,63 564.621,34

Grundstücke mit erbbaurechten dritter 873.568,26 873.568,26

andere anlagen, Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 64.396,11 42.869,89

Bauvorbereitungskosten 578.709,92 654.718,50

Geleistete anzahlungen 0,00 124.004.999,77 19.963,44

aNlaGeVermöGeN insgesamt 124.013.615,66 123.118.464,62

umlaufVermöGeN

zum Verkauf bestimmte GruNdstÜcke 
uNd aNdere VOrräte

Unfertige leistungen 4.794.264,85 4.970.372,86

andere vorräte 17.964,59 4.812.229,44 20.215,35

fOrderuNGeN uNd  
sONstiGe VermöGeNsGeGeNstäNde

forderungen aus vermietung 22.514,37 27.724,31

sonstige vermögensgegenstände 192.973,48 215.487,85 89.724,85

flÜssiGe mittel

kasse, Banken 6.088.521,16

Bausparguthaben 334.494,12 6.423.015,28 4.602.902,99

rechNuNGsabGreNzuNGsPOsteN

andere rechnungsabgrenzungsposten 21.230,53 21.558,92

 
bilaNzsumme 135.485.578,76 132.850.963,90

Bilanz zum 31. dezember 2023
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PassiVseite Geschäftsjahr
€ €

Vorjahr 
€

eiGeNkaPital

GeschäftsGuthabeN
der mit ablauf des Geschäftsjahres  
ausgeschiedenen Mitglieder 197.020,00 167.260,00

der verbleibenden Mitglieder 8.179.985,90 8.141.641,26

aus gekündigten Geschäftsanteilen 4.305,00 8.381.310,90 5.181,00

rückständige fällige einzahlungen  
auf Geschäftsanteile: 105,00 € 

   (190,00 €)

sonderrücklage gem. § 27 abs. 2 dMBilG 42.315.981,39 42.315.981,39

erGebNisrÜcklaGeN
Gesetzliche rücklage davon aus jahresüberschuss 
des Geschäftsjahres eingestellt: 295.400,00 2.306.800,00 2.011.400,00

andere rücklagen davon aus jahresüberschuss des 
Geschäftsjahres eingestellt: 1.181.342,68 19.234.466,05 16.536.164,28

bilaNzGeWiNN
Gewinn-/verlustvortrag 0,00 0,00

jahresüberschuss 2.953.485,37 3.033.918,17

einstellung in die ergebnisrücklagen -1.476.742,68 1.476.742,69 -1.516.959,08

eiGeNkaPital insgesamt 73.715.301,03 70.694.587,02

rÜckstelluNGeN
sonstige rückstellungen 432.500,00 613.150,00

VerbiNdlichkeiteN

verbindlichkeiten gegenüber kreditinstituten 54.977.611,65 56.112.463,36

erhaltene anzahlungen 5.666.135,49 4.581.141,33

verbindlichkeiten aus vermietung 198.888,90 187.983,43

verbindlichkeiten aus lieferungen und leistungen 271.966,44 425.542,44

verbindlichkeiten aus Wohnungsbauprämie 49.014,54 50.683,29

sonstige verbindlichkeiten 174.160,71 61.337.777,73 185.413,03

  davon aus steuern:  10.172,01 €
(25.511,22 €)

  davon im rahmen der sozialen sicherheit:  0,00 €
(0,00 €)

bilaNzsumme 135.485.578,76 132.850.963,90
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Gewinn- und verlustrechnung  
für die zeit vom 01.01.2023 bis 31.12.2023

 30

Geschäftsjahr
€ €

Vorjahr 
€

umsatzerlöse

aus der hausbewirtschaftung 16.018.466,03 15.686.403,52

aus der Betreuungstätigkeit 6.132,04 15.330,09

aus anderen lieferungen und leistungen 138.725,01 129.997,29

verminderung/erhöhung des Bestandes  
an unfertigen leistungen

 
176.108,01

 
644.254,95

sonstige betriebliche erträge 631.999,25 420.548,70

aufWeNduNGeN fÜr bezOGeNe  
lieferuNGeN uNd leistuNGeN

aufwendungen für hausbewirtschaftung 6.722.839,91 7.126.043,59

aufwendungen für andere lieferungen  
und leistungen

 
69.836,65

 
63.522,31

rOherGebNis 9.826.537,76 9.706.968,65

Personalaufwand

a) löhne und Gehälter 1.465.450,43 1.276.699,12

b) soziale abgaben und aufwendungen für      
altersversorgung und Unterstützung
davon für altersversorgung:  9.882,46 € 

  (7.990,00 €)
273.548,34 1.738.998,77 245.581,31

abschreibuNGeN

auf immaterielle vermögensgegenstände  
des anlagevermögens, sachanlagen und  
finanzanlagen 3.058.744,17 2.979.740,06

sonstige betriebliche aufwendungen 813.792,91 817.164,95

sonstige zinsen und ähnliche erträge 123.544,16 10.493,57

zinsen und ähnliche aufwendungen 890.356,59 879.866,90

erGebNis Nach steuerN 3.448.189,48 3.518.409,88

sonstige steuern 494.704,11 484.491,71

jahresÜberschuss 2.953.485,37 3.033.918,17

Gewinn-/verlustvortrag 0,00 0,00

einstellung in die ergebnisrücklagen -1.476.742,68 -1.516.959,08

bilaNzGeWiNN 1.476.742,69 1.516.959,09
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zahlen Und fakten

  33

anhang zum 
jahresabschluss

 
a.   allgemeine angaben

die Wohnungsbaugenossenschaft Wilhelmsruh eG hat 
ihren sitz in 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 
über formblätter für die Gliederung des jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen in der aktuellen 
fassung.

B.    erläuterung 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 planmäßige, lineare, branchen-
übliche abschreibungen, angesetzt.

die abschreibungen auf Gebäude wurden in einer dau-
er von 50 jahren vorgenommen. die abschreibung un-
seres Geschäftsgebäudes erfolgte mit 4 %.

„andere anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung“ 
wurden unter zugrundelegung einer nutzungsdau-
er von 3 – 20 jahren abgeschrieben. Geringwertige 
Wirtschaftsgüter (GWG) wurden im jahr der anschaf-
fung komplett abgeschrieben. eine einbeziehung von 
fremdkapitalzinsen in herstellungskosten erfolgte im 
Geschäftsjahr nicht. 

forderungen und sonstige vermögensgegenstände 
werden mit den nominalwerten angesetzt. die aus-
fallrisiken von forderungen und sonstigen vermögens- 
gegenständen werden durch abschreibung berück-
sichtigt.

 



aNlaGesPieGel 2023 stand am

01.01.2023
€

zugänge

€

abgänge

€

Umbuchungen

€

stand am
31.12.2023

€

in früheren
jahren

€

des  
Geschäftsjahres

€

auf
abgänge

€

kumuliert

€

Geschäftsjahr
am 

31.12.2023
€

vorjahr
am 

31.12.2022
€

i. iMMaterielle  
verMöGensGeGenstände

 
141.119,94

 
8.069,39

 
149.189,33

 
137.150,18

 
3.423,26

 
140.573,44

 
8.615,89

 
3.969,76

ii. sachanlaGen

Grundstücke und grundstücksgleiche  
rechte mit Wohnbauten

 
177.706.605,48

 
3.651.390,92

 
334.325,20

 
181.692.321,60

 
56.747.852,05

 
2.949.153,70

 
59.697.005,75

 
121.995.315,85

 
120.958.753,43

Grundstücke 
mit Geschäftsbauten 

 
2.411.294,04

 
2.411.294,04

 
1.846.672,70

 
71.611,71

 
1.918.284,41

 
493.009,63

 
564.621,34

Grundstücke 
mit erbbaurechten dritter

 
873.568,26

 
873.568,26

 
873.568,26

 
873.568,26

andere anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung

 
606.594,41

 
36.118,28

 
8.900,61

 
19.963,44

 
653.775,52

 
563.724,52

 
34.555,50

 
8.900,61

 
589.379,41

 
64.396,11

 
42.869,89

anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00

Bauvorbereitungskosten 654.718,50 258.316,62 -334.325,20 578.709,92 578.709,92 654.718,50

Geleistete anzahlungen 19.963,44 -19.963,44 0,00 0,00 19.963,44

zwischensumme 182.272.744,13 3.945.825,82 8.900,61 0,00 186.209.669,34 59.158.249,27 3.055.320,91 8.900,61 62.204.669,57 124.004.999,77 123.114.494,86

aNlaGeVermöGeN  
insgesamt 182.413.864,07 3.953.895,21 8.900,61 0,00 186.358.858,67 59.295.399,45 3.058.744,17 8.900,61 62.345.243,01 124.013.615,66 123.118.464,62

des Geschäftsjahres

entwicklung des anlagevermögens

 34

 anschaffungs- und herstellungskosten
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aNlaGesPieGel 2023 stand am

01.01.2023
€

zugänge

€

abgänge

€

Umbuchungen

€

stand am
31.12.2023

€

in früheren
jahren

€

des  
Geschäftsjahres

€

auf
abgänge

€

kumuliert

€

Geschäftsjahr
am 

31.12.2023
€

vorjahr
am 

31.12.2022
€

i. iMMaterielle  
verMöGensGeGenstände

 
141.119,94

 
8.069,39

 
149.189,33

 
137.150,18

 
3.423,26

 
140.573,44

 
8.615,89

 
3.969,76

ii. sachanlaGen

Grundstücke und grundstücksgleiche  
rechte mit Wohnbauten

 
177.706.605,48

 
3.651.390,92

 
334.325,20

 
181.692.321,60

 
56.747.852,05

 
2.949.153,70

 
59.697.005,75

 
121.995.315,85

 
120.958.753,43

Grundstücke 
mit Geschäftsbauten 

 
2.411.294,04

 
2.411.294,04

 
1.846.672,70

 
71.611,71

 
1.918.284,41

 
493.009,63

 
564.621,34

Grundstücke 
mit erbbaurechten dritter

 
873.568,26

 
873.568,26

 
873.568,26

 
873.568,26

andere anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung

 
606.594,41

 
36.118,28

 
8.900,61

 
19.963,44

 
653.775,52

 
563.724,52

 
34.555,50

 
8.900,61

 
589.379,41

 
64.396,11

 
42.869,89

anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00

Bauvorbereitungskosten 654.718,50 258.316,62 -334.325,20 578.709,92 578.709,92 654.718,50

Geleistete anzahlungen 19.963,44 -19.963,44 0,00 0,00 19.963,44

zwischensumme 182.272.744,13 3.945.825,82 8.900,61 0,00 186.209.669,34 59.158.249,27 3.055.320,91 8.900,61 62.204.669,57 124.004.999,77 123.114.494,86

aNlaGeVermöGeN  
insgesamt 182.413.864,07 3.953.895,21 8.900,61 0,00 186.358.858,67 59.295.399,45 3.058.744,17 8.900,61 62.345.243,01 124.013.615,66 123.118.464,62

 anschaffungs- und herstellungskosten abschreibungen buchwerte
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c.    erläuterungen zur Bilanz und zur 
Gewinn- und verlustrechnung

i. Bilanz

1.  in der Position „Unfertige leistungen“ sind 
4.794.264,85 € (vorjahr 4.970.372,86 €) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten. für die Bewertung 
der „Unfertigen leistungen“ wurden die selbst zu tra-
genden co2-kosten aus der zentralen Wärmeversorgung 
(heizung und Warmwasser) geschätzt (46.000,00 €) und 
bei der Bewertung der „Unfertigen leistungen“ abge-
setzt.

2. in der Position „sonstige vermögensgegenstände“ 
sind keine Beträge in größerem Umfang enthalten, die 
erst nach dem abschlussstichtag rechtlich entstehen.

3. in der Position „sonstige rückstellungen“ sind fol-
gende rückstellungen mit einem nicht unerheblichen 
Umfang enthalten:

■  Prüfungskosten, steuerberatung  
und aufbewahrungspflicht 89.500,00 €

■  Betriebskostenabrechnung 2023 320.000,00 €
■  teilzeitguthaben  23.000,00 €

4. für die verbindlichkeiten leistungsphase 9 der Mo-
dernisierungsmaßnahmen 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, 
ist in 2023 eine abzinsung von 806,47 € über zinsertrag 
verbucht worden. die verbindlichkeiten werden mit 
den erfüllungsbeträgen in ansatz gebracht. in den ver-
bindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs 
enthalten, die erst nach dem abschlussstichtag recht-
lich entstehen.

5. zum 31.12.2023 ergab sich ein jahresüberschuss 
von 2.953.485,37 €, so dass sich nach der einstellung 
in die ergebnisrücklagen in höhe von 1.476.742,68 €  
ein Bilanzgewinn von 1.476.742,69 € ergibt (50 % des 
jahresüberschusses). die entwicklung der rücklagen 
wird im unten gezeigten rücklagenspiegel dargestellt.

6. forderungen mit einer restlaufzeit von mehr als 
einem jahr bestehen nicht.

stand am ende  
des Vorjahres 

€

einstellung  
aus dem  

bilanzgewinn  
des Vorjahres 

€

einstellung  
aus dem  

jahresüber-
schuss des 

Geschäftsjahres

€

bestand am 
ende des 

Geschäftsjahres

€

sonderrücklage 42.315.981,39 0,00 0,00 42.315.981,39

Gesetzliche rücklage 2.011.400,00 0,00 295.400,00 2.306.800,00

andere ergebnisrücklagen 16.536.164,28 1.516.959,09 1.181.342,68 19.234.466,05

summe 60.863.545,67 1.516.959,09 1.476.742,68 63.857.247,44

rücklaGensPieGel
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insgesamt  

€
unter 1 jahr

€
1 – 5 jahre

€
über 5 jahre 

€

gesichert

€

art der 
sicherung

verbindlichkeiten 
gegenüber 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

 
4.581.141,33

verbindlichkeiten aus 
vermietung

 
187.983,43

 
187.983,43

verbindlichkeiten 
aus lieferungen und 
leistungen

 
 

425.542,44

 
 

425.542,44

verbindlichkeiten aus 
Wohnungsbauprämie

 
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 GPf

davon restlaufzeit

7a. die fristigkeiten der verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. rechte stellten sich 2022 
wie folgt dar: 

stand am ende  
des Vorjahres 

€

einstellung  
aus dem  

bilanzgewinn  
des Vorjahres 

€

einstellung  
aus dem  

jahresüber-
schuss des 

Geschäftsjahres

€

bestand am 
ende des 

Geschäftsjahres

€

sonderrücklage 42.315.981,39 0,00 0,00 42.315.981,39

Gesetzliche rücklage 2.011.400,00 0,00 295.400,00 2.306.800,00

andere ergebnisrücklagen 16.536.164,28 1.516.959,09 1.181.342,68 19.234.466,05

summe 60.863.545,67 1.516.959,09 1.476.742,68 63.857.247,44

 

insgesamt  

€
unter 1 jahr

€
1 – 5 jahre

€
über 5 jahre 

€

gesichert

€

art der 
sicherung

verbindlichkeiten 
gegenüber 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 
Wohnungsbauprämie

 
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 GPf

davon restlaufzeit

7b. die fristigkeiten der verbindlichkeiten sowie die zur sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. rechte stellten sich 2023 
wie folgt dar: 
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ii. Gewinn- und verlustrechnung

in der Gewinn- und verlustrechnung sind keine zu er-
läuternden Geschäftsvorfälle enthalten. 
 

d.    sonstige angaben 

1. zum Bilanzstichtag waren beschäftigt:
 Vollzeit teilzeit

vorstand 2 
Prokurist 1 
kaufmännische angestellte 11 1
technische angestellte 5 1
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 Geschäftsguthaben der 
verbleibenden Mitglieder haben 
sich im Geschäftsjahr erhöht um 38.344,64 €

die haftsummen haben sich 
im Geschäftsjahr erhöht um 8.050,00 €

der Gesamtbetrag der  
haftsummen beläuft sich auf 1.304.100,00 €

der Gesamtbetrag des Geschäfts- 
guthabens der verbleibenden  
Mitglieder beläuft sich auf 8.179.985,90 €

3. nachtragsbericht

nach dem schluss des Geschäftsjahres sind keine vor-
gänge von besonderer Bedeutung für die vermögens-, 
finanz- und ertragslage des Unternehmens eingetreten.

4. ergebnisverwendung

im Geschäftsjahr wurde ein jahresüberschuss in höhe 
von 2.953.485,37 € erzielt.

es wurden 10 % (295.400,00 €) des jahresüberschus-
ses in die gesetzliche rücklage eingestellt. Weiterhin 
wurden bei aufstellung des jahresabschlusses ent-
sprechend § 40 nr. 4 der satzung 1.181.342,68 € den  
anderen rücklagen zugeführt. dieser zuführung liegt 
ein Umlaufbeschluss über die zustimmung des auf-
sichtsrates vom 6. März 2024 zugrunde.

vorstand und aufsichtsrat schlagen der vertreterver-
sammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 
2023 in höhe von 1.476.742,69 € in die anderen ergeb-
nisrücklagen einzustellen.
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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.-ökonom (i. r.)

heidrun rothe, schriftführerin 
dipl.-ing./finanzbuchhalterin (i. r.)

christiane schneider, stellv. schriftführerin 
Bilanzbuchhalterin/Wirtschaftskauffrau (i. r.)

lutz knappe
Mech./ing. Werkstofftechnik/Materialprüfung

Gerhard zapff
dipl.-Bauingenieur (i. r.)

christina schallehn (ab 20.06.2023)
krankenschwester/Pflegeberaterin 
 

6. zuständiger Prüfungsverband

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
tüv rheinland Group
Wohnungsbaugenossenschaften Berlin

Berlin, 26. März 2024

der vorstand

ariane Gottschall  andré Greif
kaufmännischer vorstand  technischer vorstand
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im Geschäftsjahr 2023 führte der aufsichtsrat sechs 
interne, eine konstituierende und sechs gemeinsame 
sitzungen mit dem vorstand durch. dabei wurden (wie 
in den vorjahren auch) sämtliche Punkte des rahmen-
arbeitsplanes des aufsichtsrates sowie zusätzliche 
themen behandelt.

zentraler Punkt der tätigkeit des aufsichtsrates war die 
wirtschaftliche situation unserer Genossenschaft. die-
ses thema war auch im Geschäftsjahr 2023 ständiger 
tagesordnungspunkt bei den Gesprächen des finanz-
ausschusses mit dem kaufmännischen vorstand, frau 
Gottschall, sowie in allen gemeinsamen aufsichtsrats-
sitzungen.

der aufsichtsrat hat außerdem die einschätzung der 
ergebnisse des Geschäftsjahres 2022 und die Bemer-
kungen zum jahresabschluss (einschließlich lagebe-
richt) 2022 für die vertreterversammlung mit dem vor-
stand beraten.

außerdem hat der aufsichtsrat den Prüfbericht des 
BBU zum Geschäftsjahr 2021 unter teilnahme des Prü-
fungsleiters des BBU und des vorstandes diskutiert. 
sämtliche fragen des aufsichtsrates konnten beant-
wortet werden.

zur wirtschaftlichen situation ist festzustellen, dass die 
Genossenschaft auch im Geschäftsjahr 2023 sehr gut 
dasteht. die positive entwicklung der vorjahre konnte 
auch in 2023 fortgeführt werden. dies gilt vor allem vor 
dem hintergrund der weiterhin anhaltenden aggres-

sion russlands gegen die Ukraine mit allen negativen 
bzw. unwägbaren auswirkungen auf die Preisentwick-
lung und auf die rohstoff- und energieknappheit. 

hinzu kommt die sich verschärfende situation in Be-
zug auf arbeitskräfte und geschultes fachpersonal bei 
dienstleistern.

die ausschüsse finanzen, technik und Personal haben 
sich mit den betreffenden vorständen mehrmals ge-
troffen.

ständige themen des finanzausschusses waren wie in 
den vorjahren die auswertung der Monatsabschlüsse 
mit dem kaufmännischen vorstand, die liquidität der 
Genossenschaft, die finanzierung der Baumaßnahmen 
und die Wirtschaftlichkeit der Bau- und Modernisie-
rungsvorhaben.

seitens des finanzausschusses erfolgten insgesamt 
fünf sitzungen mit dem kaufmännischen 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-straße 2 – 6, bei der erstmals ein 

tätiGkeitsBericht 
des aUfsichtsrates 
für das Geschäftsjahr 2023
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Bestandsgebäude der WBG auf den standard eines ef-
fizienzhauses 70 modernisiert wurde. Weiterhin wurde 
der abarbeitungsstand des Maßnahmeplanes sowie 
die Ursachen von Plan-ist-abweichungen bei den kos-
ten einzelner Maßnahmen diskutiert. die verschiebung 
des Balkonanbaus in der fontanestraße 44 – 48 war 
ebenfalls Gegenstand der diskussionen mit dem vor-
stand.

zum geplanten Bauvorhaben stadtvilla lessingstraße 
54 d und 54 e wurde die entwurfsplanung diskutiert, 
die fortführung der Planung begleitet und die ergeb-
nisse der ausschreibung der Bauleistung besprochen. 
die realisierung des Bauvorhabens findet auf Grund 
der bestehenden rahmenbedingungen die uneinge-
schränkte zustimmung des technikausschusses. die-
ses Bauvorhaben war auch ständiges thema bei den 
gemeinsamen sitzungen von aufsichtsrat und vor-
stand.

über die laufenden instandsetzungsarbeiten wurden 
technikausschuss und aufsichtsrat regelmäßig infor-
miert.

außerdem wurden vom finanz- und technikausschuss 
in zusammenarbeit mit dem vorstand regelmäßig die 
entsprechenden themen der aufsichtsratssitzungen 
vorbereitet sowie informationen der ausschüsse an 
den aufsichtsrat erarbeitet.

auf vorschlag des aufsichtsrates wurde in der WBG ein 
compliance-Management-system installiert, um die 
regelkonformität in der WBG weiter zu verbessern.

Mitglieder des aufsichtsrates nahmen darüber hinaus 
an verschiedenen schulungen und fachseminaren teil, 
um die arbeit des aufsichtsrates weiter zu qualifizieren.

zudem haben wir die Geschäftsordnung des aufsichts-
rates auf Grund neuer gesetzlicher vorschriften aktua-
lisiert.

am 22. november 2023 fand außerdem eine klausurta-
gung von aufsichtsrat und vorstand in Berlin statt.

im Geschäftsjahr 2023 wurde turnusmäßig ein Mitglied 
des aufsichtsrates in das Gremium wiedergewählt, ein 
weiteres Mitglied konnte für 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 früh-
jahr und im herbst teil.

der aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern, den vorständen und den vertreterinnen und 
vertretern ausdrücklich für ihre sehr engagierte und er-
folgreiche arbeit im Geschäftsjahr 2023.

Berlin, den 11. april 2024

hans schleiff
vorsitzender des aufsichtsrates
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daten & fakten 
per 31.12.2023

GRÜNDUNG  
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 Niederschönhausen  642
im Buch 789

VERWALTUNG EIGENER EINHEITEN 
Geschäftsgebäude 1
Wohnungen 2.621
Gästeapartment 1
Vermietungsbüro 1
Gewerbeeinheiten 2
Stellplätze 345
Tiefgaragenstellplätze 78
Garagen der Mitglieder 94
Garagen der Genossenschaft 107
Fahrradboxen 73
Rollstuhlgaragen/Rollatorschränke 49
Sonstige Einheiten 61
Mietergarten 1

WEG VERWALTUNG

Doppel- und Reihenhäuser 28




