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LAGEBERICHT 2024

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Genossenschaft bewirtschaftete im Jahr
2024 3.952 Wohneinheiten — davon 20 Einheiten
in Eigennutzung —, 30 Gewerbeeinheiten sowie
541 Garagen und Stellplatze.

Mit ihren verbleibenden 5.994 Mitgliedern
gehért die Wohnungsgenossenschaft Neukdlin eG
bereits zu den groBen Berliner Genossenschaften.

2. Strategie und Ziele

Die Wohnungsgenossenschaft Neukélin eG
blickt auf ein Jahr voller Herausforderungen, aber
auch bedeutender strategischer Weichenstellungen.
Vor dem Hintergrund der angespannten Berliner
Wohnraumsituation verfolgt unsere Genossenschaft
weiterhin ihr zentrales Ziel: Stabile, bezahlbare Mie-
ten fur ihre Mitglieder zu gewabhrleisten.

Fur das kommende Jahr 2025 sind zwei bedeu-
tende Vorhaben geplant — die weitere Errichtung 48
neuer Dachgeschosswohnungen im dritten Bauab-
schnitt in Berlin-Mariendorf sowie die erfolgreiche
Integration und Bewirtschaftung der neu erworbe-
nen Immobilie in Haselhorst mit 407 Einheiten.

3. Wirtschaftsbericht
Rahmenbedingungen

a) Deutsche Wirtschaft 2024 weiterhin heraus-
gefordert

Die deutsche Wirtschaft konnte sich auch im
Jahr 2024 nicht erholen. Das Bruttoinlandsprodukt
sank 2024 gegenUber dem Vorjahr um 0,2 Prozent.
Verantwortlich daftr waren vor allem konjunkturelle
und strukturelle Belastungen. Trotz dieses schwie-
rigen Umfelds zeigte sich der Arbeitsmarkt 2024
anhaltend robust. Die Erwerbstatigkeit stieg 2024
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leicht an. Die allgemeine Arbeitslosenquote stieg
geringfligig auf 6,0 Prozent (+0,3 Prozentpunkte).

Die Inflation in Deutschland ist 2024 deutlich
gegeniber den Vorjahren zurliickgegangen und
lag bei 2,2 Prozent (Vorjahr 5,9 %). Die Preise fur
den Neubau von Wohngebauden lagen Uber der
allgemeinen Preissteigerung und verteuerten sich
im vierten Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um
3,1 Prozent. 2024 senkte die EZB die Leitzinsen
mehrmals. Im Dezember 2024 lag der Zinssatz fur
Einlagen bei 3,0 Prozent, mit fallender Tendenz.
Die Bauzinsen hatten im Dezember bei 3,15 Pro-
zent gelegen. Die Einkommen (Realléhne) konnten
im dritten Quartal 2024 um 2,9 Prozent gegenUber
dem Vorjahreszeitraum zulegen.

Wohnungswirtschaft 2024 wachst moderat

Die Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
konnte 2024 ihre Bruttowertschopfung um 1,0
Prozent steigern und erreichte damit einen Anteil
von rund 10 Prozent. Mit einer durchschnittlichen
Steigerungsrate von rund vier Prozent entwickelten
sich die Nettokaltmieten flr Bestands- sowie Neu-
bauwohnungen deutschlandweit 2024 oberhalb der
allgemeinen Preisentwicklung (2,2 %).

Prognose 2025: Weiterhin kaum Wachstum

Die deutsche Volkswirtschaft befand sich zu Be-
ginn 2025 weiterhin in einer schwierigen Ausgangs-
lage. Im Jahresverlauf wird mit nur einem minimalen
Wachstum zwischen 0,1 bis 0,3 Prozent gerechnet.
Hohe Kosten, schwachelnder Export, politische
Unsicherheiten und eine schwache Bauwirtschaft
belasten weiterhin die Konjunktur.

b) Berlin: Moderates Wachstum in bewegten
Zeiten

Die Berliner Wirtschaftsleistung ist im ersten
Halbjahr 2024 leicht um 0,3 Prozent im Vergleich
zum Vorjahreszeitraum gestiegen. Dies war die
vierthdchste Zuwachsrate aller Bundeslander, der

bundesweite Durchschnitt lag bei - 0,2 Prozent. Die
Verbraucherpreise stiegen in Berlin im Jahresschnitt
2024 nur noch um 1,6 Prozent und damit deutlich
weniger als im Vorjahr (2023: 6,2 %).

Die Zahl der Berliner Erwerbstatigen erhohte
sich 2024 gegeniiber dem Vorjahr leicht um 0,3
Prozent auf 2.197.000 Personen. Insgesamt lag
die Arbeitslosigkeit in Berlin im Jahresdurchschnitt
bei 9,7 Prozent und wies damit die zweithdchs-
te Arbeitslosenquote aller Bundeslander auf, der
bundesweite Durchschnitt lag bei 6,0 Prozent. Die
Einkommen (Reall6hne) stiegen im dritten Quartal
2024 deutlich an (+4,9 %)

Mietwohnungsmarkt: Neubau weiter gebremst

Der Berliner Mietwohnungsmarkt blieb auch
2024 angespannt. Die Bevélkerungsanzahl in der
Hauptstadt ist im ersten Halbjahr weiterhin leicht
gewachsen (+0,2 %) und lag bei 3.886.046 Perso-
nen. Das Bevélkerungswachstum ist vor allem auf
die anhaltende Zuwanderung zurickzufihren.

Im Jahr 2024 war die Zahl der Baugenehmigun-
gen weiterhin mit minus 37,6 Prozent genehmigten
Wohnungen in Wohn- und Nichtwohngebduden
stark rtcklaufig, wahrend die Nachfrage nach
Wohnraum weiterhin hoch blieb. Die Preise fir den
Neubau von Wohngebauden waren auch 2024 wei-
terhin von Steigerungen betroffen (+4,1 %), jedoch
nur noch halb so stark wie 2023.

) Sonstiges

Seit mehr als 13 Jahren besteht nunmehr der
durch den Vorstand ins Leben gerufenen Foérder-
fonds, welcher unburokratisch soziale Projekte
und Einrichtungen unterstltzt, wie zum Beispiel
Kindertagesstatten zur Eingliederung von Kindern
mit einer Behinderung, andere Kindertagesstatten,
Schulen, ein Jugendhaus und mehrere Frauenpro-
jekte. Bei einem der Frauenprojekte, die wir unter-
stutzen, handelt es sich um den Verein ZUFF
(= Zufluchtswohnungen fur Frauen). Der Verein bie-

tet Wohnungen mit insgesamt 31 Platzen fur Frauen
aus Not- und Gewaltsituationen an.

Seit 2018 ist die Wohnungsgenossenschaft
Neukdlin eG aktives Férdermitglied bei Silbernetz e.V.
und unterstitzt den gemeinnitzigen Verein regel-
maBig mit Geldspenden. Silbernetz ist ein einzigarti-
ges Hilfs- und Kontaktangebot fur altere Menschen
in Deutschland, die speziell eine hierflr eingerichte-
te Telefonhotline anbietet.

Die im Jahr 2018 begonnene Kooperation mit
Housing First wird weiter fortgeflhrt. Housing First
hilft obdachlosen Menschen bei der Anmietung
einer Wohnung. In der Vergangenheit haben wir
in enger Zusammenarbeit mit Housing First bereits
erfolgreich Wohnungen an hilfebedirftige Personen
vermieten kénnen, um die Obdachlosigkeit zu be-
enden.

Wir férdern das aktive Genossenschaftsleben
und den Austausch der Mitglieder untereinander,
indem wir mit Geldspenden die Hoffeste in den je-
weiligen Wohnanlagen sowie die durch die Genos-
senschaft organisierte jahrliche Seniorenfahrt unter-
stUtzen. Weiterhin organisiert die Genossenschaft
die jahrlichen Kinder- und Winterfeste, welche far
unsere Mitglieder kostenfrei sind.
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4, Geschaftsverlauf

a) Instandhaltung

Bautatigkeiten im Jahr 2024
T€
1. WE 3 Elbestr. 33, 34 / Weserstr. 50, 51
Erneuerung des Bodenaufbaus mit Instandsetzung
der Stahltrager und Installation einer neuen
Betondecke 36,4

2. WE 5 Fuldastr. 14, 15
MalermaBige Instandsetzung von Treppen und
Fenster, Erneuerung der Béden in den
Treppenhdusern 112,7

3. WE 7 Donaustr. 108, 109
Erneuerung der Elektrik samt Beleuchtung
in den Treppenhausern 50,5

Dariber hinaus erfolgt die Fortfihrung von
Fassadenausbesserungen, Dachinstandhaltungen,
Sanierung von FuBb&den sowie Verkehrssicherungs-

arbeiten an den AuBenanlagen und Baumbestanden.

Weitere z.T. kleinteilige MaBnahmen sind in unserer
Planung bericksichtigt.

Geplante Bautatigkeiten im Jahr 2025

T€
1. WE 5 Fuldastr. 14, 15
Dammung Giebelwand 140,0
2. WE 6 Boddinstr. 22 / Mainzer Str. 37, 38
Instandsetzung von Balkonen 50,0
3. WE 7 Donaustr. 108, 109
Instandsetzung von Balkonen 60,0

4. WE 7 Donaustr. 108, 109
MalermaBige Instandsetzung und Erneuerung
der Bdden in den Treppenhdusern 192,6

5. WE 16 Mainzer Str. 45
Erneuerung des Eingangs mit einer

4.  WE 8 Leykestr.
Instandsetzung Zaun erstes Drittel Innenhof 25,0

5. WE 20 Fuldstr. 22, 23,23 A
Leitungs- und Zahleranpassung gesamt /

Stahlbetondecke 16,7
6. WE 31 Weigandufer 3A und 4A

Erneuerung der Kellerelektrik 29,1
7. WE 39 1.Teil Skarbinastr. 48 — 54

Erneuerung des Flachdaches 145,2

8. WE 40 Lindauer Allee 73-75 ungerade
Sanierung Treppenaufgang / Turm auBen durch
Industriekletterer 32,8

9. WE 43 Paul-Schneider-Str. 20
Energetische Komplettsanierung einer

Dachgeschosswohnung 181,6
10. WE 45 Westphalweg / PriihBstr.
Erneuerung der Treppenhausfenster 50,2

11.  WE 45 Westphalweg / PriihBstr.
Winkelstiitzen im AuBenbereich fiir die

Stellflache Feuerwehr 70,7
12. WE 45 Westphalweg / PriihBstr.

MalermaBige Instandsetzung Fassade 216,0
13.  WE 45 Westphalweg / PriihBstr.

Modernisierung Balkone 1.514,0

14. Diverse Wirtschaftseinheiten
Instandsetzung von Balkonen 105,1

Elektro 150,0
6. WE 22 Otto-Suhr-Allee 110, 112

komplette Sanierung der Flachdacher 500,0
7. WE 35/ 36 Hildburghauser Str. / Luckeweg

Aufziige Beseitigung Mangel gem. GBU 50,0

8. WE 39 Skarbinastr. 48 — 62
komplette Sanierung der Flachdacher
zweiter Teil 620,0

9. WE 40 Lindauer Allee
Sanierung / Erneuerung Heizungszuleitungen 70,0

10. WE 45 Westphalweg / PriihBstr,

Aufgénge Anstrich Fassade 80,0
11.  WE 45 Westphalweg / PriihBstr.

Aufgénge Malerarbeiten Treppenhauser 120,0
12.  WE 46 Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr.

Erneuerung Elektrik Keller 160,0
13.  WE 46 Andlauer Weg / Westphalweg / PriihBstr.

AuBenanlage / Innenhof 850,0

14. WE 52 / 53 Thomasstr. / llsestr. / Jonasstr. / Selkestr.
Treppenhduser Maler- und Bodenbelags-

arbeiten 500,0
15. Diverse Wirtschaftseinheiten
Instandsetzung Balkone 100,0
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b) FinanzierungsmaBnahmen

Das Sachanlagevermégen der Genossenschaft
ist (neben dem Finanzierungsanteil des Eigenkapi-
tals) vollstandig durch Darlehen bei Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern (Allianz Lebensversiche-
rung AG) finanziert.

GegenUber vier Geschéftsbanken ging die
Genossenschaft 15 Darlehensverbindlichkeiten ein.
Diese valutieren zum 31.12.2024 mit T€ 18.767,8.
Darin enthalten sind vier passivierte Aufwendungs-
darlehen mit Restvaluten von T€ 26,9 sowie mit
T€ 21,6 aufgelaufener Kapitaldienst.

Diese werden ganz Uberwiegend mit festen
Annuitaten getilgt.

Das Darlehen gegentber der Allianz Lebens-
versicherung AG valutierte am 31.12.2024 mit
T€ 1.627,1 und wird mit fixer Annuitat getilgt.

Im Geschéftsjahr 2024 wurden die Darlehen
insgesamt mit T€ 1.263,5 planmaBig getilgt.

Ein Darlehen wurden im Geschaftsjahr abgelost
(T€ 66,2). Darlehensneuaufnahmen wurden im Be-
richtsjahr nicht getatigt.

Samtliche Darlehen sind durch Grundpfand-
rechte gesichert.

Die Zinsaufwendungen sind gegendber dem
Vorjahr nahezu unverandert.

Anschlussfinanzierungen aufgrund auslaufender
Zinsbindung stehen fir die nachsten Jahre nicht an
bzw. sind bereits erfolgt.

Liquiditatsrisiken erwarten wir nicht.

¢) Entwicklung Personal- und Sozialbereich

Zum 31.12.2024 beschéaftigte unsere Genossen-
schaft zwei hauptamtlichen Vorstande und insge-
samt 51 Mitarbeiter.

GegenUber dem Jahr 2023 ist die Personalstar-
ke nahezu unverdndert geblieben.

Fur die Fortbildung der Mitarbeiter wendete
unsere Genossenschaft 2024 insgesamt

T€ 6,3 auf.
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5. Lage der Genossenschaft
a) Vermogens- und Kapitalstruktur

Gegliedert nach Fristigkeiten stellt sich die Vermdgens- und Kapitalstruktur unserer Genossenschaft wie

folgt dar:
31.12.2024 | 31.12.2023
T€ % | TE %
Langfristiger Bereich
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen 70.453,1 95,0 63.970,6 87,2

Finanzanlagen

Langfristiger Bereich insgesamt 70.454,7 m 63.972,2

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Unfertige Leistungen, Ubrige Vorrate 72,7 0,1 356,8 0,5
Forderungen, Sonstige Vermdgensgegenstande 462,0 0,6 443,9 0,6
Liquide Mittel 3.185,7 8.562,6 11,6

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 3.720,4 m 9.363,3

31122024 | 31.12.2023
T€ % | TE %
Langfristiger Bereich
Eigenkapital 51.104,3 68,9 49.407,5 67,3
Fremdkapital 20.394,9 27,5 20.464,7 27,9

Langfristiger Bereich insgesamt 71.499,2 m 69.872,2 m

Mittel- und kurzfristiger Bereich

Riickstellungen 124,0 0,2 4771 0,7
Verbindlichkeiten 2.167,9 2,9 2.611,5 3,6
Dividendenausschiittung 384,0 374,7

Mittel- und kurzfristiger Bereich insgesamt 2.675,9 3.463,3
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Vorstehend sind der Vermdgensaufbau und
die Kapitalstruktur der Genossenschaft in verkUrzter
und zusammengefasster Form dargestellt. Die
unfertigen Leistungen wurden mit den erhaltenen
Anzahlungen fur noch nicht abgerechnete Umlagen
und die Verbindlichkeiten aus Kautionen mit den
entsprechenden Bankguthaben saldiert.

Das Bilanzvolumen ist im Geschaftsjahr um
T€ 839,6 gestiegen. Hauptgrund hierfir ist die
Zunahme bei den Anlagen im Bau (T€ 8.710,9) bei
Abnahme der Liquiditat (T€ 5.368,5).

Dem stehen planmaBige Abschreibungen auf
Immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanla-
gen (T€ 2.313,6) gegenlber.

Der Vermogensaufbau zum 31.12.2024 ist hin-
sichtlich der Fristigkeit von Vermdgen und Schulden
ausgeglichen.

Das langfristig gebundene Vermdgen der Ge-
nossenschaft ist im Berichtsjahr vollstandig durch
das zur Verfigung stehende Eigen- und langfristige
Fremdkapital finanziert.

b) Finanzlage

Zum 31.12.2024 weist die Genossenschaft
liquide Mittel von T€ 3.305,7 auf, von denen
T€ 120,0 Mietkautionen betreffen, welche nicht frei
verfligbar sind.

Die Genossenschaft konnte ihren Zahlungs-
verpflichtungen im Geschaftsjahr 2024 uneinge-
schrankt nachkommen.

-
¥
¥
a

i

Richtfest im zweiten Bauabschnitt in Mariendorf fiir 38 neue Dachgeschosswohnungen mit unseren Vorstanden Herrn Natal

und Herrn Jeremias
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¢) Ertragslage

Die Erfolgsrechnung ergibt in zusammengefasster Form folgendes Bild:

2024 2023
T€ % T€ %
Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung 22.348,1 102,2 22.583,4 96,8
Bestandsveranderung -969,5 -4,4 579,0 2,5
Sonstige Ertrage 487,9 170,2

_mmm

Betriebskosten und Grundsteuer 6.951,0 31,8 7.884,4 33,8
Instandhaltungsaufwand 6.882,3 31,5 6.317,7 271
Personalaufwendungen 2.437,5 11,1 2.531,0 10,8
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-

gegenstande und Sachanlagen 2.313,6 10,6 2.316,5 9,9
Zins- und &hnliche Aufwendungen 352,0 1,6 350,0 1,5
Sonstige Aufwendungen 871,4 1.049,8

_m
__

Beteiligungs- und sonstige Zinsertrage

0,1 0,1

Andere Zlnsaufwendungen

_-ﬂl_
Ergebnis vor Korperschaftstever | _20588] | 28833]

Korperschaftsteuer

128,0 49,0

Jahresiiberschuss

Die Erfolgsrechnung fur das Jahr 2024 schlief3t
mit einem Jahresuberschuss von T€ 1.930,8 um
T€ 903,5 niedriger als im Vorjahr. Ursache dafur ist
vornehmlich die periodenfremde Zuordnung von
Zuschissen zur Senkung der Heizkostenbelastung
der Mieter.
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Der Zinsaufwand belastet im Geschaftsjahr
2024 die Netto-Kaltmieten mit 2,4 %, der Anteil
des Kapitaldienstes insgesamt (ohne Darlehensriick-
fihrungen) liegt bei 10,9%.

Das Steuerergebnis umfasst vornehmlich Vor-
auszahlungen fur Kérperschaftssteuer und Solidari-

6. Prognosebericht

FUr das kommende Jahr 2025 ist geplant- die
Errichtung 48 neuer Dachgeschosswohnungen im
dritten Bauabschnitt sowie die erfolgreiche Integ-
ration und Bewirtschaftung der neu erworbenen
Immobilie mit 407 Einheiten. Des Weiteren erfolgt
die Fertigstellung der geplanten 38 Wohnungen im
zweiten Bauabschnitt in Marienddorf. Diese Progno-
se gibt einen Uberblick tiber die relevanten Rahmen-
bedingungen, Risiken und Chancen.

Die Baufinanzierungen bleiben angesichts der
hohen Leitzinsen weiterhin herausfordernd.

B Baukosten: Materialpreise haben sich im
Vergleich zu den Vorjahren leicht stabilisiert,
befinden sich aber auf hohem Niveau. Die
angespannte Lage im Baugewerbe wirkt sich
auf Verfligbarkeiten und Zeitplane aus.

B Inflation & Energiepreise: Die Inflation zeigt
eine leicht rucklaufige Tendenz, was sich positiv
auf Betriebskostenprognosen auswirken kann.
Energiepreise bleiben jedoch unbestandig,
insbesondere bei Fernwarme und Strom.

Der Wohnungsbedarf in Berlin — insbesondere
im unteren und mittleren Preissegment — bleibt
hoch, insbesondere sind genossenschaftliche Woh-
nungen weiterhin besonders hoch nachgefragt.

Mit einer moderaten Inflationsrate ist zu er-
warten, dass die Mietpreise weiterhin, jedoch nicht
UbermaBig, steigen werden. Die Positionierung der
Wohnungsgenossenschaft Neukoélin eG mit stabilen
Mieten bietet nicht nur Sicherheit fir Mitglieder,
sondern auch ein starkes soziales Profil.

Das Neubauvolumen wird im Jahr 2025 in
Berlin weiterhin rucklaufig sein. Insbesondere vor
diesem Hintergrund gewinnen Dachgeschossaus-
bauten an Bedeutung. Aus diesem Grund méchten
wir hier unserer Verantwortung nachkommen und
zur gezielten Entlastung der Nachfrage auf dem
angespannten Berliner Wohnungsmarkt beitragen
und neuen Wohnraum schaffen.

FUr die neu erworbene Immobilie in Haselhorst
mit 407 Einheiten ist bei erfolgreicher Integration
nicht mit strukturellem Leerstand zu rechnen.

Genossenschaftliche Entwicklung

Aufgrund der soliden finanziellen Situation ha-
ben der Vorstand und Aufsichtsrat beschlossen auch
in der Wirtschaftseinheit 44 in Mariendorf weitere
48 neue Dachgeschosswohnungen zu errichten. Mit
dem Bau wird voraussichtlich im Herbst 2025 be-
gonnen. Des Weiteren errichtet die Genossenschaft,
wie bereits in der Wirtschaftseinheit 45, auch in der
Wirtschaftseinheit 44 an den Bestandswohnungen
neue Balkone. Die Planung und Genehmigungs-
prozesse fur die neuen Dachgeschosswohnungen
wurden bereits 2024 angestoBen. Hier ist eine frih-
zeitige Einbindung von Architekten, Genehmigungs-
behérden und Finanzierungspartnern essenziell, um
einen storungsfreien Ablauf zu gewahrleisten.

Die Komplexitat im Jahr 2024 bestand in der Pla-
nung und Realisierung des Kaufes der neuen Wohn-
anlage in Berlin Haselhorst mit 407 Einheiten. Die
Wohnungsgenossenschaft Neukolln eG hat mit viel
Ausdauer und Geduld fir den Ankauf der Wohnanla-
ge eine Forderung des Landes Berlins im Frihjahr 2025
erhalten, wodurch der Ankauf erst ermdéglicht wurde.

Im Jahr 2025 besteht die Herausforderung in
der strategischen Vorbereitung auf die Integration
der neuen Immobilie in den Bestand. Dies umfasst
Bewirtschaftungskonzepte, Digitalisierung der Ver-
waltung und technische Ersterfassungen der neuen
Objekte.

Die Wohnungsgenossenschaft Neukolln eG
plant, ihre Investitionen in Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen fortzusetzen. Dies
umfasst die energetische Sanierung von Bestands-
gebauden und die Verbesserung der Wohnquali-
tat durch Renovierungen. Diese MaBnahmen sind
notwendig, um den steigenden Anforderungen an
Nachhaltigkeit und Energieeffizienz gerecht zu wer-
den. Weiterhin hat die Genossenschaft beschlossen
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1 bis 2- Zimmer Wohnungen im Erdgeschoss und
Hochparterre ab sofort nur noch mit Duschen auf-
grund der wachsenden Nachfrage nach ,, Wohnen
im Alter” auszustatten.

Es wird erwartet, dass die Mitgliederzahl der
Genossenschaft leicht ansteigt. Die Attraktivitat
der Genossenschaft als sicherer und langfristiger
Wohnraumgeber trégt dazu bei, neue Mitglieder zu
gewinnen und bestehende Mitglieder zu halten.

Die Investitionen in die Instandhaltung und
Instandsetzung unserer Bestande werden in den
nachsten Jahren voraussichtlich ahnlich hoch aus-
fallen, insbesondere wenn die Rohstoffpreise weiter
steigen sollten. Nichtsdestotrotz werden wir weiter-
hin eine hohe Summe in diesen Bereich investieren,
um den Werterhalt des Bestandes zu sichern.

Die Modernisierungen erfolgen stets unter Be-
achtung der aktuellen energetischen Vorgaben.

Weiterhin werden wir, wie schon in der Ver-
gangenheit, energetische Fassadenmodernisierun-
gen nicht als Mieterhéhung an unsere Mitglieder
weitergeben. Zusatzlich prifen wir, inwiefern wir
Zuschusse fUr unsere energetischen Sanierungen in
Anspruch nehmen kénnen.

FUr das neue Geschaftsjahr sowie im Prognose-
zeitraum 2024 / 2028 kdénnen Jahresitberschiisse
erwartet werden. Auf Grundlage der Finanzplanung
ist von einer gesicherten Liquiditat auszugehen. Al-
lerdings ist diese immer abhangig von der jeweiligen
politischen und gesamtwirtschaftlichen Situation.

7. Chancen- und Risikomanagement

Risikomanagement
Unser Geschéftsfeld wird nach der Nachfrage
von Wohnraum bestimmt, die wiederum von loka-
len und globalen Faktoren beeinflusst wird. Dem-
nach ist die Genossenschaft den branchentblichen
Risiken ausgesetzt.
Zur Friherkennung von Risiken, Tendenzen und
Entwicklungen hat die Genossenschaft Instrumente
eingefihrt, die geeignet sind.
Zu den wesentlichen Bestandteilen der Unter-
nehmensfihrung gehért das Risikomanagement,
welches aus folgenden Komponenten besteht:
B Kennziffernsystem zur Beurteilung einzelner
Unternehmensbereiche wie zum Beispiel Leer-
stand und Instandhaltungsausgaben,

Kernkennziffern der geplanten Unternehmensentwicklung

| 204 | 2025

206 | 2027 | 208 | 2029

Umsatzerlose ohne

Betriebskostenumlagen ~ T€ 14.806,4 14.950,9

15.297,9 15.377,1 15.456,7 15.536,7

Instandhaltungsaufwand ~ T€ 6.882,3 8.737,0 8.257,0 8.377,0 8.387,0 8.387,0
Zinsaufwand T€ 352,0 540,0 540,0 540,0 540,0 540,0
Anteil Zinsaufwand an

der Nettokaltmiete % 2,4 3,5 3,5 3,5 35

Tilgung und Ablésung

von Krediten T€ 1.263,5 1.600,0 1.600,0 1.600,0 1.600,0 1.600,0
Liquide Mittel T€ 3.305,7 2.141,8 2.779,4 2.753,4 2.628,6 2.402,8
Jahresiiberschuss T€ 1.930,8 664,6 1.172,6 1.079,0 1.080,2 1.089,2

10 < BERICHT UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2024

B regelmaBig Uberarbeitete, mehrjahrige Wirt-
schafts- und Finanzplanung mit

B Kontinuierlicher Soll-Ist Abweichungsanalyse
zur Risiko-Friherkennung,

B Kontinuierliche Liquiditatstiberwachung
Gewdhrleistung einer kontinuierlichen

Zahlungsfahigkeit,

B RegelmaBige Berichtserstattung an den
Aufsichtsrat.

Risiko

Die Kosten flr Baumaterialien und Bauleistun-
gen sind in den letzten Jahren stark gestiegen, was
zuklinftig zu deutlich héheren Investitionskosten
fihren wird. In der Wohnungswirtschaft kénnen
insbesondere Bauverzégerungen und Kostenstei-
gerungen erhebliche Auswirkungen haben. Ver-
z6gerungen entstehen oft durch Materialengpasse,
unglnstige Wetterbedingungen oder notwendige
Anderungen in der Bauplanung aufgrund von Un-
wagbarkeiten.

Dieses Risiko, insbesondere der Bau von
weiteren Dachgeschosswohnungen in Mariendorf,
begegnet die Genossenschaft mit langfristigen und
verlasslichen Partnerschaften. Dies schafft fur alle
Beteiligten eine Planungssicherheit und eine Kosten-
stabilitat.

Durch den Einsatz von modularen Bauweisen
far den Dachgeschossausbau in Mariendorf kénnen
wir die genannten Risiken minimieren.

Hohe Anforderungen an Verwaltung und Be-
wirtschaftung der neuen Immobilie

Die Verwaltung und Bewirtschaftung neuer Im-
mobilien in der Wohnungswirtschaft erfordert um-
fangreiche administrative und technische Fahigkei-
ten. Die Einhaltung neuer energetischer Standards
und die Anpassung an sich andernde gesetzliche
Vorschriften stellen zusatzliche Herausforderungen
dar. Diese Anforderungen kénnen zu einer erhéh-
ten Arbeitsbelastung und héheren Verwaltungskos-
ten flhren.

Unsicherheiten im regulatorischen Umfeld

Die Wohnungswirtschaft ist stark von regula-
torischen Anderungen betroffen. Neue Anforde-
rungen an energetische Standards und maégliche
Anderungen bei Férderprogrammen kénnen zu
Unsicherheiten fiihren. Diese regulatorischen Ande-
rungen beeinflussen die Planung und Durchfihrung
von Bauprojekten und kénnen zusatzliche Kosten
verursachen. Beispielsweise kdnnen strengere Vor-
schriften zur Energieeffizienz die Baukosten und/
oder die Instandhaltungskosten erhéhen.

Klimaschutz

Wir sind uns der Verantwortung bewusst, als
Wohnungsunternehmen aktiv zum Klimaschutz
beizutragen. Mit der Anderung des Klimaschutz-
gesetzes hat die Bundesregierung die Vorgaben ver-
scharft und das Ziel der Treibhausgasneutralitat bis
2045 festgelegt. Bereits bis 2030 sollen die Emissio-
nen um 65 % gegentber 1990 reduziert werden.

Um dies zu erreichen, muss jedes Gebdude
individuell betrachtet und analysiert werden, um
einen maBgeschneiderten Dekarbonisierungsfahr-
plan zu erstellen. Klimaneutralitadt im Wohnbereich
kann bis 2040 nur durch eine Kombination aus
ModernisierungsmaBnahmen, CO2-neutraler Ener-
gieerzeugung und einem angepassten Nutzungsver-
halten erreicht werden.
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Wir gehen davon aus, dass fur die Vielzahl der
notwendigen MaBnahmen (zusatzliche Dammung
der Gebaudehlle oder der Versorgungsrohre, Pho-
tovoltaikanlagen, alternative Heizsysteme) Rickstel-
lungen Uber die nachsten 20 Jahre gebildet wer-
den mussen. Es ist dringend erforderlich, dass die
politischen Rahmenbedingungen und Férdermittel
deutlich verbessert werden, um die ehrgeizigen Ziele
der Dekarbonisierung bis 2045 zu erreichen. Daru-
ber hinaus missen Politik und Wohnungswirtschaft
einen sozial vertraglichen Kompromiss erarbeiten,
wie die Kosten zwischen Mietern und Wohnungs-
unternehmen aufgeteilt werden.

Gesetzliche Anforderungen CO2-Einsparungen
Es ist zu erwarten, dass die gesetzlichen Anfor-
derungen zur CO2-Bepreisung und die Darstellung
des CO2-AusstoBes weiter verscharft werden. Dies
wird, wie bereits die in der Vergangenheit beschlos-
senen MaBnahmen zur CO2-Bepreisung, zu einem
erheblichen Mehraufwand fir Wohnungsunterneh-

men fuhren.

Chancen

Aufgrund der gestiegenen Zinsen und der nach
wie vor hohen Baukosten haben sich die Bauantrage
in der Bundesrepublik weiter reduziert. Folglich ist
die Nachfrage nach bezahlbaren Genossenschafts-
wohnungen ungebremst hoch. Daher werden wir
im dritten Abschnitt der Wirtschaftseinheit 44 in
Mariendorf ebenfalls im vorhandenen Dachgeschoss
48 neue Genossenschaftswohnungen errichten, um
den Bestand zu erweitern.

Bei grof3en energetischen MalBBnahmen priifen
wir intensiv, inwiefern wir als Genossenschaft an
Forderprogrammen (z.B. KfW, Landesprogramme
oder BEG) partizipieren kdnnen, um Zuschisse oder
glnstige Darlehen zu erhalten. Diese MaBnahmen
tragen zur Eigenmittelreduzierung bei und kénnen
an anderer Stelle investiert werden.

Wegen der anhaltend hohen Nachfrage nach
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Genossenschaftswohnungen auf dem noch immer
angespannten Berliner Wohnungsmarkt, erkennen
wir nach wie vor keine groBen Risiken fir unser Ge-
schaftsfeld der Vermietung von bezahlbaren Woh-
nungen. Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
entwickelt sich weiterhin positiv. Aus diesem Grund
maochten wir unsere Position als sozial verantwort-
licher Anbieter stabiler Mieten in einem angespann-
ten Marktumfeld weiter starken und zugleich die
Bewirtschaftung unseres Wohnungsbestandes so
effizient wie mdéglich halten.

FUr uns als Genossenschaft ist es weiterhin
sehr schwer, neue und auch bezahlbare Flachen
flr den zwingend bendtigten Bau von Wohnungen
zu erwerben. Der Bau neuer Wohnungen durch
Genossenschaften ist noch immer erforderlich, da
die Genossenschaften nachweislich mit ihren sozial
vertraglichen Mieten (aktuelle Durchschnittsmiete
unserer Genossenschaft = Nettokalt 5,52 €/m?) zu
einer Preisdampfung auf dem Berliner Wohnungs-
markt beitragen. Daher betrachten wir die Dach-
geschossaufstockung als Moglichkeit neuen Wohn-
raum zu schaffen.

8. Klimaschutz und Nachhaltigkeit

Der Klimawandel bedroht unsere Lebensgrund-
lage aber auch die Artenvielfalt von Pflanzen und
Tieren. Aus diesem Grund sind die Themen Klima-
schutz und Nachhaltigkeit aus unserem Alltag nicht
mehr wegzudenken und beeinflussen unser zukinf-
tiges Handeln.

Aufgrund gesetzlicher Auflagen aber auch aus
wirtschaftlichen Grinden ist es erforderlich den CO?
AusstoB unserer Wohngebaude weiterhin zu redu-
zieren. Dies kann zum einen durch Einsparung von
Energie aber insbesondere durch die Abkehr von
fossilen Brennstoffen erreicht werden.

Schon frih hat die Genossenschaft damit be-
gonnen, einen groBen Teil der Hauser energetisch
zu modernisieren, indem bei der Neuvermietung die

alten Fenster gegen moderne Warmeschutzfenster
ausgetauscht werden. Dies wird auch weiterhin
sukzessiv von uns vorangetrieben.

DarUber hinaus hat die Genossenschaft schon
frih, wo es maglich war, die Gebdude mit einer
Warmedammung versehen. Selbstverstandlich
werden wir weiterhin unsere Gebdude Sttick fur
Stlck unter den aktuellen Vorgaben energetisch
prufen und ggf. sanieren. Hier kommt erschwerend
dazu, dass Wohnanlagen, die unter Denkmalschutz
stehen, nur mit groBem Aufwand und daher meist
nur mit hohen Kosten saniert werden kénnen. Wir
prafen regelmaBig, inwiefern wir fir einzelne MaB-
nahmen Férdermittel zur Einsparung von Energie
beantragen kénnen.

Die installierten Heizungen werden jeweils nach
dem aktuellen Stand der Technik entsprechend
berechnet, eingerichtet und regelmaBig kontrolliert
sowie eingestellt. Des Weiteren testet die Genossen-
schaft seit einiger Zeit den Einsatz digitaler Tools im
Bereich der Warmeerzeugung zur Steuerung und
Optimierung von Energie, Verbrauch und Wartung.

Die Wohnungsunternehmen, vor allem gréBere,
mussen zunehmenddie ESG-Kriterien (Environmen-
tal, Social und Governance) erflllen, da dies zuktnf-
tig die Kreditwirdigkeit erhéhen wird.

Unsere im Jahr 2019 begonnene Kooperation
mit der Energiegenossenschaft ,BurgerEnergie
Berlin”, welche Photovoltaik-Anlagen installiert,
haben wir weiter fortgesetzt. Zu den bestehenden
PV-Anlagen in den Hausern FuldastraBe / Ossa-
straBBe sowie SpenerstraBe / Melanchthonstrale
wurde eine weitere PV-Anlage auf den Dachern
des Objekts Mariendorfer Weg 21 installiert und in
Betrieb genommen. Zukinftig werden wir weiter-
hin in Zusammenarbeit mit BlrgerEnergie Berlin
prafen, inwiefern wir weitere PV-Anlagen auf den
Dachern installieren kénnen, um die Dekarbonisie-
rung weiter voranzutreiben. Zuletzt haben wir die
Realisierung zweier Photovoltaik-Anlagen auf den
Dachern der Objekte SkarbinastraBe 48 — 62 sowie

in der denkmalgeschitzten Wohnanlage Otto-Suhr-
Allee 110-112 geprift. Eine Umsetzung der Projekte
hangt zum einen von der kompletten Sanierung der
Flachdacher sowie der noch einzuholenden Geneh-
migung fir das denkmalgeschiitzte Objekt in der
Otto-Suhr-Allee ab.

Der Hausstrom fur die Gemeinschaftsflachen
(Hausflure, Keller, Heizungen usw.) wird ausschlieB3-
lich zu 100% aus Okostrom bezogen.

9. Gesamtaussage

Das Jahr 2024 war fur die Wohnungsgenos-
senschaft Neukolln eG ein Jahr der gezielten Vor-
bereitung. Die Schaffung zusatzlicher Wohnungen
durch Dachgeschossausbauten und die erfolgreiche
Ubernahme eines groBen Wohnbestandes werden
2025 wichtige Hohepunkte darstellen.

Die Geschaftstatigkeit der Genossenschaft
entwickelt sich weiterhin positiv. Weder ist auf-
grund der aktuellen Marktlage noch hinsichtlich der
zu erwartenden Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen Mietausfallen
zu rechnen. Der nachhaltig geringe Leerstand und
Mietausfall spricht fir unsere Strategie der bedarfs-
gerechten Bestandspflege und dem moderaten
Mietpreisentgelt.

Die stabile Positionierung auf dem Berliner
Wohnungsmarkt, das klare Bekenntnis zu bezahl-
barem Wohnraum sowie eine vorausschauende
Planung machen die Genossenschaft zu einem
wichtigen Akteur der Wohnungswirtschaft in einem
zunehmend herausfordernden Umfeld.

Berlin, den 19.05.2025
Wohnungsgenossenschaft Neukolln eG
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2000 | 2010 | 2005 | 203 | 2024 2024 2024
| | | | e % e %

Bilanzsumme T€ 69.764,3 90.456,4 81.106,0 81.634,1 81.842,9 Entstehung Verwendung

Mieteinheiten (Wohnungen, Gewerbe, 3.372 4.021 4.017 4.055 4.055 Nutzungsgebiihren 22.348,1 96,6

Garagen gewichtet) und Mieten Instandhaltungen 6.882,3 29,7
Mitglieder T€ 4.052 4.866 4.995 5.850 5.994 Ubrige Ertrage 4879 2,1 Betriebskosten 6.297,9 27,2
Geschéaftsguthaben T€ 2.989,8 4.038,9 4.796,5 6.400,1 6.541,8 Darlehensgeber (Zinsen) 352,0 1,5
Riicklagen TE 134729 8.166,3 17.192,5 40.517,0 42.925,4 Abschreibungen 23136 10,0
Umsiitze aus der Hausbewirtschaftung T€  12.7249 182043 197336 225834 223481 Personalaufwendungen e 105
Bau- und Instandhaltungsleistungen  T€  3.227.9 41209 41603 6.317,7 6.882,3 Offentliche Hand (Steuern) 7818 3.4

. - Ubrige Aufwendungen 1.840,2 8,0
Bilanzgewinn T€ 310,2 549,7 844,6 2.865,1 2.021,1 —

- dend - : ; . . Dividende 384,0 1,7
Dividende 6% 6% BL i Bl Einstellung in Ergebnisriick- 1.400,00 6,1
Mitarbeiter (im Durchschnitt) 69 62 61 49 49 lagen

Gewinnvortrag 290,4 1.3 Vortrag auf neue Rechnung 4371 1.9

| za64lio000l [ 231264] 1000

Entstehung der Unternehmensleistung Verwendung der Unternehmensleistung

Gewinnvortrag
N Vortrag auf neue Rechnun
Ubrige Ertrage = \ ( . 9 N 9

Einstellung in Ergebnisrucklagen

Instandhaltungen

N Nutzungsgebthren
. und Mieten

Dividende

N

Ubrige Aufwendungen

2024

Offentliche Hand (Steuern)

Betriebskosten
Personalaufwendungen

Darlehensgeber (Zinsen)
Abschreibungen

Neugestaltetes Treppenhaus in unserer Wohnanlage Balkonanbau im zweiten Bauabschnitt Mariendorf
DonaustraBe 108-109 im Westphalweg
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AKTIVA

BiLanz zum 31. DeEzemBER 2024

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

96.383,00 192.756,00

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 60.332.858,11 62.500.934,11
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschafts- und

andere Bauten 34.106,53 36.890,53
Technische Anlagen und Maschinen 13,02 264,02
Betriebs- und Geschaftsausstattung 111.653,51 72.968,67
Anlagen im Bau 9.877.747,40 1.166.818,05
Bauvorbereitungskosten 332,85 70.356.711,42 0,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 1.560,00 1.560,00 1.560,00

Anlagevermégen insgesamt | 704sa6584 63.972.191,38

Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke
und andere Vorrate

Unfertige Leistungen 7.547.786,28 8.517.270,67
Andere Vorrate 72.717,09 7.620.503,37 26.587,19
Forderungen und sonstige

Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 120.767,46 179.584,89
Forderung aus Lieferungen und Leistungen 2.068,59 0,00
Sonstige Vemdgensgegensténde 339.210,76 462.046,81 264.283,48
Flussige Mittel

Kassenbestand, Postbankguthaben und 3.305.742,80 8.674.169,60

Guthaben bei Kreditinstituten

Umlaufvermbgen insgesamt | 1766189583 13.998.819,80

Bilanzsumme

16 < BERICHT UBER DAS GESCHAFTSJAHR 2024

81.842.947,40

81.634.087,21

Geschaftsjahr | Vorjahr
€ € | ¢
Eigenkapital
Geschaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschéftsjahres 62.400,00 60.000,00
ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder 6.541.800,00 6.400.112,85
aus gekiindigten Anteilen 3.300,00  6.607.500,00 3.300,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: € 3.600,00)
(Vorjahr: € 4.522,27)
Kapitalriicklage 450.414,14 442.014,14
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 7.050.000,00 6.850.000,00
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: €200.000,00
(Vorjahr: €290.000,00)
Bauerneuerungsriicklage 20.225.000,00 20.225.000,00
Davon fiir das Geschéftsjahr eingestellt: €0,00
(Vorjahr: €0,00)
Andere Ergebnisriicklagen 15.200.000,00 42.475.000,00 13.000.000,00
Davon fiir das Geschaftsjahr eingestellt: €0,00
(Vorjahr: €0,00)
Bilanzgewinn
Gewinnvortrag 290.357,63 320.710,96
Jahresiiberschuss 1.930.780,19 2.834.345,26
Einstellung in Ergebnisriicklagen 200.000,00 290.000,00

2.021.137,82

Eigenkapital insgesamt _ 51.554.051,96 | 49.845.483,21

Riickstellungen

Steuerriickstellungen 0,00 39.435,94
Sonstige Riickstellungen 124.047,18 124.047,18 437.612,55
Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 18.767.830,46 20.041.519,25
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditinstituten 1.627.118,06 1.698.200,68
Erhaltene Anzahlungen 8.349.967,35 8.186.987,01
Verbindlichkeiten aus Vermietung 869.848,08 473.720,14
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 309.565,99 691.389,60
Sonstige Verbindlichkeiten 240.518,32 30.164.848,26 219.738,83

davon aus Steuern: €18.373,39
(Vorjahr: € 12.416,75)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €1.950,51

(Vorjahr: € 1.914,15)
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

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

Geschaftsjahr

Vorjahr

€

€

€

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

22.348.129,64

22.583.441,51

b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 22.348.129,64 0,00
Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf bestimmten

Grundstiicken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen

Leistungen -969.484,39 579.014,45
Sonstige betriebliche Ertrage 487.861,40 170.197,52
Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 13.199.356,35 13.560.537,72
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 0,00 13.199.356,35 0,00
Rohergebnis 8.667.150,30 9.772.115,76
Personalaufwand

a) Lohne und Gehélter 2.016.160,37 2.112.535,66
b) Soziale Abgaben 421.366,50 2.437.526,87 418.422,45
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.313.584,06 2.316.492,26
Sonstige betriebliche Aufwendungen 851.482,13 1.037.731,92
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 62.40 46,80
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 23,47 18,15
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 352.042,12 349.982,85
Ergebnis der gewohnlichen Geschaftstatigkeit 2.712.600,99 3.537.015,57
Steuern vom Einkommen und Ertrag 128.031,88 49.017,39
Sonstige Steuern 653.788,92 653.652,92
Jahresiiberschuss 1.930.780,19 2.834.345,26
Gewinnvortrag 290.357,63 320.710,96
Einstellung in Ergebnisriicklagen 200.000,00 290.000,00
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ANHANG DES JAHRESABSCHLUSSES 2024

1. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Neukélin eG hat
ihren Sitz in Berlin und ist eingetragen in das Genos-
senschaftsregister beim Amtsgericht Charlottenburg
unter der Nummer GnR 150 B.

Der Abschluss fir das Geschaftsjahr 2024 wur-
de nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches,
des Genossenschaftsgesetzes sowie der Satzung
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn-
und Verlustrechnung erfolgte entsprechend der
Verordnung Uber Formblatter fir die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in
der aktuellen Fassung.

Die Wertanséatze der Bilanz zum 31. Dezember
2023 wurden unverandert Gbernommen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde
das Gesamtkostenverfahren angewendet.

Mit Vertrag vom 03.04.2025 kaufte die Ge-
nossenschaft 404 Wohnungen und 3 Gewerbeein-
heiten. Der ganz Uberwiegende Teil wird durch ein
zinsgUnstiges IBB-Darlehen finanziert.

Wesentliche auBerordentliche Geschaftsvorfalle
sowie wesentliche periodenfremde Aufwendungen
und Ertrédge haben sich nicht ergeben.

2. Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Immateriellen Vermdgensgegenstande (An-
wendungssoftware fir die EDV-Anlage) wurden zu
Anschaffungskosten bewertet und planmaBig Uber
die betriebsgewodhnliche Nutzungsdauer von drei
Jahren linear abgeschrieben.

Das Sachanlagevermégen wurde zu Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, ver-
mindert um planmaBige lineare Abschreibungen
entsprechend der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Die handelsrechtliche Restnutzungsdauer der
Grundstlcke und grundstiicksgleichen Rechte mit
Wohnbauten wurde 1991 an die steuerliche Rest-

nutzungsdauer angepasst und auf 40 bzw. 50 Jahre
begrenzt.

Die Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten von
Gebauden sind nicht um gewahrte Investitionszu-
schisse gemindert worden. Die Abschreibung von
nachtraglichen Herstellungskosten fir Gebdude (z.
B. Modernisierungskosten) erfolgt Gber die Restnut-
zungsdauer.

Die Nutzungsdauer der Nichtwohngebaude
wurde auf 50 Jahre geschatzt bzw. nach den steuer-
rechtlich zuldssigen Satzen abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden
Uber einen Zeitraum von funf Jahren, die Betriebs-
und Geschaftsausstattung Uber einen Zeitraum von
drei bis zehn Jahren abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgiter mit einem An-
schaffungswert Gber 250,00 Euro und bis 1.000,00
Euro werden sofort in voller Hohe abgeschrieben.
Geringwertige Wirtschaftsgtter mit Anschaffungs-
kosten bis 250,00 Euro werden direkt als Aufwand
gebucht.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungs-
kosten bilanziert.

Die Vorrate wurden zu Einstandspreisen nach
der Fifo-Methode bewertet.

Die Unfertigen Leistungen sind umlageféhige,
noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten.

Die Forderungen und Sonstigen Vermdégens-
gegenstande wurden zum Nennwert ausgewiesen.

Zweifelhafte Forderungen wurden wertberich-
tigt, uneinbringliche Forderungen abgeschrieben.

Die Ruckstellungen bertcksichtigen alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten.
Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verntinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfil-
lungsbetrages.

Die Verbindlichkeiten wurden mit dem Erfil-
lungsbetrag angesetzt.
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3. Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

3.1. Bilanz
Zum Anlagevermdgen wird auf den Anlagen-
spiegel, Seite 23, verwiesen.

Immaterielle Vermdgensgegenstiande
Zu- und Abgadnge ergaben sich im Berichtsjahr
nicht.

Sachanlagen

Im Posten Grundstlicke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten gab es im Geschaftsjahr
keine Zu- und Abgange.

Bei den Grundstiicken mit Geschafts- und
anderen Bauten ergaben sich im Geschaftsjahr keine
Zu- und Abgange.

Zu- und Abgange bei den Technische Anlagen
und Maschinen ergaben sich nicht.

Der Zugang im Posten Betriebs- und Geschafts-
ausstattung entfallt auf den Erwerb von vier PKW
(T€ 66,9), eines Frankiersystems (T€ 1,9), eines
Mobiltelefons (T€ 1,2) sowie geringwertigen Wirt-
schaftsgltern (T€ 14,8).

Die Abgange betreffen mit T€ 14,8 Geringwer-
tige WirtschaftsgUter.

Im Posten Anlagen im Bau enthalten sind
T€ 43,0 Kosten fir noch nicht fertiggestellte
AuBenanlagen sowie T€ 9.834,7 fur den zweiten
Bauabschnitt des Dachgeschossausbaues in unserer
Wohnanlage in Mariendorf.

Finanzanlagen

Ausgewiesen werden die Anteile an der Ber-
liner Volksbank eG (T€ 1,6).
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Umlaufvermégen
Die Unfertigen Leistungen enthalten die um-
lagefahigen, noch nicht abgerechneten Betriebs-

kosten:
Heizkosten 2.469,9
Aufzugskosten 132,7
andere Betriebskosten 4,945,2

Die Abrechnung erfolgt 2025.

Der Posten Sonstige Vermdgensgegenstande
enthalt insbesondere T€ 157,1 Forderungen an
Versicherungen sowie T€ 21,8 Forderungen an das
Finanzamt.

Im Posten Flissige Mittel sind T€ 120,0 Miet-
kautionen enthalten.

Bei nahezu allen Forderungen und Sonstigen
Vermdgensgegenstanden liegt die Restlaufzeit unter
einem Jahr.

Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten sind nicht aus-

zuweisen.

Riickstellungen

Steuerrckstellungen sind nicht auszu--
weisen.

Die Sonstigen Ruckstellungen enthalten
T€ 58,1 fur die Prifung des Jahresabschlusses 2023
und 2024, T€ 10,0 fur Steuerberatungskosten,
T€ 16,5 fur nicht in Anspruch genommenen Urlaub,
T€ 19,0 fur Beitrage zur Berufsgenossenschaft sowie
T€ 20,4 fur die Erstellung des Jahresabschlusses
2024.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstitu-
ten entwickelten sich wie folgt:

Stand 01.01.2024 20.041,5
Zugang 0,0
Tilgung 1.192,4
Abgang 66,2
Zinsabgrenzung 15,1

18.767,8

Der Posten Verbindlichkeiten gegenUber an-

Stand 31.12.2024

deren Kreditgebern beinhaltet Darlehen der Allianz
Lebensversicherungs-AG.

Stand 01.01.2023 1.698,2
Zugang 0,0
Tilgung 71,1

Stand 31.12.2023 1.627,1

In den Erhaltenen Anzahlungen sind von den
Wohnungsnutzern gezahlte Umlagenvorschisse
passiviert. Diesen Umlagenvorschissen stehen ab-
rechnungsfahige Kosten unter dem Posten Unferti-
ge Leistungen gegen(ber.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-
tungen beinhalten insbesondere Verbindlichkeiten
aus Bau- und Instandhaltungsleistungen einschlieB-
lich der Sicherheitseinbehalte.

Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten einschliel3-
lich deren Sicherheiten wird auf den Verbindlichkei-
tenspiegel, Seite 24, verwiesen.

3.2. Gewinn- und Verlustrechnung
In den Umsatzerl6sen aus der Hausbewirtschaf-
tung sind enthalten:

Mieten u. 8. (Wohnungen, 14.806,4
Garagen, gewerbliche Raume)

abgerechnete Umlagen 7.541,7

Die Bestandsveranderung ergibt sich aus der
Bestandsminderung (abgerechnete umlagefahige
Betriebskosten des Vorjahres) und der Bestands-
erh6hung aus noch nicht abgerechneten umlage-
fahigen Betriebskosten.

Die Sonstigen betrieblichen Ertrédge enthalten
insbesondere T€ 259,3 Ertrage aus der Auflésung
steuerlicher Wertberichtigungen auf Mietforderun-
gen (denen Abschreibungen in Héhe von T€ 252,0
gegeniberstehen) sowie T€ 181,8 Ertrdge aus der
Auflésung von Ruckstellungen.

Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung
beinhalten nur von Dritten bezogene Leistungen:

Betriebskosten 6.297,9
Instandhaltungskosten 6.882,3
Andere Aufwendungen 19,2

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen
umfassen u. a. Kosten fur die EDV, Prifungskosten,
Raumkosten des Buros, Post- und Fernsprechgebih-
ren sowie Bankspesen. Daneben sind Wertberichti-
gungen und Abschreibungen auf Mietforderungen
in Héhe von T€ 285,1 enthalten.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag umfas-
sen vornehmlich bereits geleistete Vorauszahlungen
flr das Geschéftsjahr 2024.

Die Sonstigen Steuern sind ganz Uberwiegend
Grundsteuern.
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4. Sonstige Angaben

Zum 31. Dezember 2024 war die Genossen-
schaft mit 30 Anteilen an der Berliner Volksbank eG
beteiligt. Die Haftsumme je Geschéaftsanteil betragt
€ 52,00.

Mitarbeiter der Genossenschaft

Die Zahl der neben dem Vorstand im Ge-
schaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug:

Vollbe- Teilzeitbe-

schaftigte

schaftigte

Kaufmannische Angestellte 8

Technische Angestellte 4 0

Hauswarte, Regiebetrieb,

Hausverwalter 22 1"
Arbeitnehmer insgesamt 34 15
Auszubildende 1

Mitgliederbewegung

Mitglieder

Mitgliederbestand

am 1. Januar 2024 5.850
Zugang 237
Abgang 93
Mitgliederbestand

am 31. Dezember 2024 5.994

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr um
€ 141.687,15 (Vorjahr € 155.136,37) erhoht.

Es sind 21.815 Geschaftsanteile mit insgesamt
€ 6.544.500,00 gezeichnet. Satzungsgemal haften
die Mitglieder nur mit ihren Geschéaftsanteilen.

Der Gesamtbetrag der Haftsumme hat sich im
Geschaftsjahr um € 135.600,00 erhoht.
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Organe der Genossenschaft

Vorstand
Sami Natal
Ronny Jeremias

Aufsichtsrat
Michael Saupe
Gabriela Schelletter
Stefan Frese

— Vorsitzender —

— stellv. Vorsitzende —
— SchriftfGhrer —
Wolfgang Behrendt

Prof. Dr. Aleksandar Zaklan

Michael Holtz

Vertreterversammlung

In der ordentlichen Vertreterversammlung am
20. Juni 2024 wurde Uber die Regularien fur das
Geschaftsjahr 2023 beschlossen.

Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes:

Verband Berlin-Brandenburgischer
Wohnungsunternehmen e. V.
Prafungsverband gem. §§ 53 ff GenG
Lentzeallee 107

14195 Berlin

Berlin, den 29. April 2025

Der Vorstand

Natal Jeremias

Anlagenspiegel 2024
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VERBINDLICHKEITENSPIEGEL

per 31. Dezember 2024

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen

sich wie folgt dar (Vorjahreswerte zum Vergleich in Klammern):

Verbindlichkeiten Restlaufzeit Art der
Siche-
insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre  davon gesichert rung®)
€ € € € €
Verbindlichkeiten 18.767.830,46 1.750.184,97 2.543.059,21 14.474.586,28 18.767.830,46  GPR
gegeniiber (20.041.519,25)  (1.249.162,24)  (3.140.355,64) (15.652.001,37) (20.041.519,25) (GPR)
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten 1.627.118,06 72.727,63
gegeniiber anderen (1.698.200,68) (71.082,62)
Kreditgebern

308.135,07 1.246.255,36 1.627.118,06  GPR
(301.165,53)  (1.325.952,53) (1.698.200,68) (GPR)

Erhaltene 8.349.967,35 8.349.967,35 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (8.186.987,01) (8.186.987,01) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 869.848,08 869.848,08 0,00 0,00 0,00
aus Vermietung (473.720,14) 473.720,14 (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten 309.565,99 309.565,99 0,00 0,00 0,00
aus Lieferungen und (691.389,60) 691.389,60 (0,00) (0,00) (0,00)
Leistungen

Sonstige 240.518,32 240.518,32 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (219.738,83) (219.738,83) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 30.164.848,26| 11.592.812,34| 2.851.194,28| 15.720.841,64| 20.394.948,52
(31.311.555,51) [ (10.892.080,44) | (3.441.521,17)|(16.977.953,90) | (21.739.719,93)

*) GPR = Grundpfandrecht

Vorschlag zur Verwendung
des Bilanzgewinnes

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen vor,

den Bilanzgewinn des Geschéftsjahres wie folgt
zu verwenden:
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1. Ausschittung einer Dividende,
die sechs v. H. der am 1. Januar
2024 dividendenberechtigten
Geschéftsguthaben betrégt:

384.006,77 €.

2. Einstellung in die
Ergebnisriicklagen:

1.200.000,00 €

3. Vortrag auf neue Rechnung: 437.131,05 €

Bilanzgewinn 2.021.137,82 €

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat wurde vom Vorstand im Ge-
schaftsjahr 2024 Uber den Geschaftsverlauf und
die Lage der Genossenschaft unterrichtet. In seinen
Sitzungen hat sich der Aufsichtsrat von der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung Gberzeugt.

In der Angelegenheit Wohnungsgenossen-
schaft Neukélin eG /. Frau Kessler fand ein Me-
diationstermin zwischen Frau Kessler und der
Genossenschaft, vertreten durch den Aufsichtsrats-
vorsitzenden, statt.

In diesem Mediationsverfahren konnten wir
uns mit Frau Kessler auf einen Vergleich einigen.

Frau Kessler legte ihre Vorstandstatigkeit zum
30.09.2024 nieder. In dem Vergleich wurde wech-
selseitig Stillschweigen vereinbart.

Der Jahresabschluss und der Gewinnverwen-
dungsvorschlag fur das Geschaftsjahr 2024 wurden
vom Aufsichtsrat nach Kenntnisnahme gebilligt und
angenommen.

Die gesetzlich vorgeschriebene Priifung der
Genossenschaft gemaB § 53 Genossenschafts-
gesetz (GenG) wurde fiir das Geschaftsjahr 2023
durch den Verband Berlin-Brandenburgischer Woh-
nungsunternehmen e.V. durchgefihrt.

FUr die im Geschaftsjahr 2024 geleistete Arbeit
spricht der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen
Mitarbeitern seinen Dank und seine Anerkennung
aus.

Berlin, im Mai 2025

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Saupe






