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DIE EWG AUF EINEN BLICK

Erste Wohnungsgenossenschaft Berlin-Pankow eG

Breite Stralle 32
13187 Berlin

info@ewg-pankow.de
www.ewg-pankow.de

Amtsgericht Charlottenburg, Gen.-Register: Nr. 485 B

Wichtige Kennziffern

2024 2023
Anzahl der Mitglieder 4.859 4.815
Anzahl der Wohn- und Gewerbeeinheiten 3.720 3.719
Bilanzsumme 159,17 Mio. € 156,6 Mio. €
Jahresergebnis 3,8 Mio. € 1,8 Mio. €
Geschaftsguthaben 9,0 Mio. € 9,0 Mio. €
Nettomieterlose 16,3 Mio. € 16,0 Mio. €
Durchschnittliche Miete je m? Wohnflache/Monat 6,23 € 6,07 €
Investitionen in den Gebaudebestand 9,8 Mio. € 11,0 Mio. €
Vermietungsquote (31.12.) 99,6 % 992 %
Fluktuationsquote 49 % 52 %
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GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Erste Wohnungsgenossenschaft Berlin-Pankow eG
(EWG) wurde am 6. Oktober 1955 als Arbeiterwoh-
nungsbaugenossenschaft ,Neues Deutschland” in
Berlin gegriindet. Seit der Eintragung am 14. Mai 1992
in das Genossenschaftsregister des Amtsgerichts
Charlottenburg (Nummer 485 B) firmiert sie unter dem
heutigen Namen. Die Satzung der Genossenschaft
wurde zuletzt durch Beschlussfassung der Vertreter-
versammlung am 14. Juni 2023 geandert.

Zweck der EWG ist die Forderung ihrer Mitglieder vor-
rangig durch eine gute, sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann
Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirt-

Vorstandsmitglieder:
Herr Chris Zell
Frau Kerstin Hewert

schaften, errichten, erwerben und betreuen. Zudem
ist die Ausdehnung des Geschaftsbetriebs auf Nicht-
mitglieder zugelassen.

Schwerpunkt der Geschaftstatigkeit ist die Vermie-
tung, Bewirtschaftung und Weiterentwicklung des
genossenschaftlichen Wohnungsbestands im Bezirk
Pankow. Mittelfristig verfolgt die Genossenschaft die
Zielstellung der Bestandserweiterung, vor allem durch
Neubautatigkeit.

Ihrer Verantwortung gegentber den Mitgliedern erflillt
die EWG durch eine wirtschaftliche und zugleich soziale
Gestaltung der Nutzungsgebuhren.
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Gesamt- und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Im Berichtsjahr 2024 blieb die gesamtwirtschaftliche
Lage weiterhin angespannt. Die deutsche Wirtschaft
befindet sich in einer Rezession. Das Bruttoinlands-
produkt sank insbesondere aufgrund konjunkturel-
ler und struktureller Belastungen gegeniber dem
Vorjahr um 0,2 % Dagegen zeigte sich der Arbeits-
markt 2024 robust, sodass die Arbeitslosenquote nur
geringfligig um 0,3 Prozentpunkte auf insgesamt

6,0 % anstieg.

Die Inflationsrate in Deutschland ist im Jahr 2024 im
Vergleich zu den Vorjahren deutlich zurliickgegangen
und lag bei 2,2 % (Vorjahr: 5,9 %). Dagegen verzeich-
neten die Reallohne im dritten Quartal 2024 einen
Zuwachs von 2,9 % gegeniber dem entsprechenden
Vorjahreszeitraum. Die Preise fiir den Neubau von
Wohngebauden stiegen im vierten Quartal 2024 im
Jahresvergleich um 3,7 % und lagen damit ebenfalls
dber der allgemeinen Preissteigerung.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft hat mit ei-
nem Anteil von rund 10 % an der Bruttowertschdpfung
weiterhin eine stabilisierende Funktion fir die Gesamt-
wirtschaft. Fir Bestands- und Neubauwohnungen haben
sich die Nettokaltmieten 2024 deutschlandweit um
durchschnittlich rund 4 % (Vorjahr: 2 %) erhoht. Die
deutsche Volkswirtschaft befindet sich unverandert in
einer schwierigen Lage, sodass fir 2025 mit 0,1 % bis
0,3 % nur ein geringes Wirtschaftswachstum prognos-
tiziert wird. Die Konjunktur wird vor allem durch hohe

Kosten, politische Unsicherheiten und eine schwache
Bauwirtschaft belastet.

Im ersten Halbjahr des Berichtsjahres verzeichnete die
Berliner Wirtschaftsleistung im Vergleich zum Vorjah-
reszeitraum einen Zuwachs von 0,3 %. Ebenso stiegen
die Verbraucherpreise im Jahresdurchschnitt um 1,6 %
und lagen damit deutlich unter dem Vorjahreswert von
6,2 %. Die Zahl der Erwerbstatigen erhohte sich gegen-
Uber dem Vorjahr um 0,3 % auf insgesamt 2,2 Mio. Per-
sonen. Die Arbeitslosenquote stieg im selben Zeitraum
auf durchschnittliche 9,7 % (Vorjahr: 9,1 %). Fir das
dritte Quartal 2024 wurde im Vergleich zum Vorjahres-
zeitraum ein Reallohnzuwachs von 4,9 % ermittelt.

Die Bevolkerungsanzahl in der Hauptstadt ist im ersten
Halbjahr 2024 wiederum leicht gewachsen (+ 0,2 %)
und lag bei rund 3,9 Mio. Menschen. Demgegenuber ist
die Zahl der Baugenehmigungen mit einem Minus von
rund 38 % weiterhin stark ricklaufig, wahrend die Nach-
frage nach Wohnraum 2024 konstant hoch blieb.

Hohe Bau- und Finanzierungskosten sowie gestie-
gene gesetzliche Anforderungen an Energieeffizienz
und energetische Standards pragen mal3geblich die
Entwicklung des Berliner Wohnungsmarktes. Die
Preissteigerung fur den Neubau von Wohngebauden
betrug im Berichtsjahr 4,1 % (Vorjahr: 8,4 %). Aufgrund
der aktuellen Rahmenbedingungen wird der Berliner
Wohnungsmarkt weiterhin angespannt bleiben.
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Analyse und Beurteilung des Geschaftsverlaufs

Bestandsbewirtschaftung

Im Eigentum der Genossenschaft befinden sich 115
Grundstlcke mit einer Gesamtflache von 292.878 m?
im Stadtbezirk Pankow.

Die EWG verwaltet per 31. Dezember 2024 insgesamt
3.720 Einheiten mit einer Gesamtnutzflache von
219.344 m2. Der Wohnungsbestand setzt sich aus

3.7071 Wohnungen und 14 Gewerbeeinheiten sowie
flinf weiteren Einheiten (Eigennutzung) zusammen.
Zum Verwaltungsbestand gehoren zudem 366 PKW-
Stellplatze, 177 Garagen, 22 mietereigene Garagen und
die Geschaftsstelle in der Breite Stralle 32.

Vermietungsentwicklung

Zum Jahresende waren von den 3.720 Wohn- und
Gewerbeeinheiten 14 Wohnungen (Vorjahr: 28) nicht
vermietet. Im Vermietungsangebot befanden sich zum
31. Dezember 2024 davon noch neun Wohnungen
(Vorjahr: 22).

Die Vermietungsquote lag im Durchschnitt je Monat bei
99,0 % (Vorjahr: 99,1 %). Im Berichtszeitraum wurden
insgesamt 182 Nutzungs- bzw. Mietverhaltnisse (Vor-
jahr: 197) beendet und 197 Neuvertrage (Vorjahr: 198)
abgeschlossen.

Die Fluktuationsquote betragt 4,9 % (Vorjahr: 5,2 %)

und liegt im Mittelwert der Wohnungsunternehmen in
Berlin.

. Vermietungs- und Fluktuationsquoten der EWG

Umsatzentwicklung

Gegenuber dem Vorjahr erhohten sich die Umsatzerlo-
se um 741,3 Tsd. € auf insgesamt 22.620,8 Tsd. €. Der
Anstieg resultiert im Wesentlichen aus der Realisierung
hoherer Nettomieterlose (+ 239,9 Tsd. €) sowie Erlése
aus abgerechneten Umlagen fir Betriebs- und Heiz-
kosten (+ 501,6 Tsd. €).

Urséchlich flr den Anstieg der Nettomieterlose sind
insbesondere die Realisierung hoherer Neuvertragsmie-
ten und die zum 1. September 2024 fiir 682 Mietverhalt-
nisse wirksam gewordenen Bestandsmieterhohungen.

Fir den genossenschaftlichen Wohnungsbestand wird
zum Bilanzstichtag eine durchschnittliche monatliche
Grundnutzungsgebiihr (Nettokaltmiete) von 6,23 €/m?
Wohnflache ausgewiesen. Im Vorjahresvergleich
betragt der Anstieg 0,16 €/m2 bzw. 2,6 %. Im Rahmen
der Wiedervermietung lag die durchschnittliche
monatliche Nettokaltmiete fir Neuvertrage im Berichts-
jahr bei 7,45 €/m? Wohnflache (Vorjahr: 7,22 €/m?).

Die Gewerberaummieten betrugen durchschnittlich
zum Bilanzstichtag monatlich 9,15 €/m?2 (Vorjahr:
9,23 €£/m2).

Im Berichtsjahr lag der monatliche Mietpreis fur PKW-
Stellplatze durchschnittlich bei 31,94 € je Stellplatz
(Vorjahr: 31,02 €). Die Garagen wurden zu 71,02 € (Vor-
jahr: 69,85 €) und die Stellflachen mit nutzereigenen Ga-
ragen analog dem Vorjahr zu 25,00 € je Monat vermietet.

2024 2023
Vermietungsquote (Stichtag 31.12.) 99,6 % 99,2 %
Vermietungsquote (Jahresdurchschnitt) 99,0 % 99,1 %
Fluktuationsquote 49 % 52 %
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Die im Berichtsjahr angefallenen Betriebs- und Heiz-
kosten haben sich gegenuber dem Vorjahr insgesamt
um 8,8 % erhoht. Bei den Betriebskosten ist ein Anstieg
in Hohe von 4,9 % zu verzeichnen. Die Erhohungen sind
im Wesentlichen auf Pramien- und Preisanpassungen
bei der Gebaudeversicherung, Energieversorgung,
Hausbeleuchtung sowie Garten- und Griinlandpflege
zuriickzufihren. Die Heizkosten sind insgesamt um
14,4 % gestiegen. Diese Entwicklung wurde vor allem
durch Preisanpassungen bei den Versorgern und den
Wegfall der staatlichen Unterstitzungsleistungen
beeinflusst.

Im Rahmen der Betriebs- und Heizkostenabrechnung
fur das Jahr 2023 erfolgten unter Berlicksichtigung von
Kostensteigerungen des Abrechnungszeitraumes 2024
ein Vergleich und gegebenenfalls eine Anpassung der
vereinbarten Vorauszahlungen fir einzelne Mieter.

Die Forderungen aus Vermietung betragen wie im
Vorjahr 22,5 Tsd. €. Im Berichtsjahr wurden sechs
Mitglieder bzw. Mieter wegen Zahlungsverzugs abge-
mahnt (Vorjahr: 14). Sieben Nutzungsverhaltnisse
mussten fristlos gekiindigt werden (Vorjahr: 10).

Bau-, Modernisierungs- und Neubautatigkeit

Im Berichtsjahr investierte die Genossenschaft in
die Bestands- und Neubaumaflnahmen insgesamt

. Entwicklung der Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung

9.764,0 Tsd. €. Die Bau- und Modernisierungsleistun-
gen konzentrierten sich insbesondere auf die stetige
Weiterentwicklung des genossenschaftlichen Woh-
nungsbestandes, die Verbesserung der energetischen
Standards der Wohngebaude und die Bestandserwei-
terung durch Dachgeschossaufstockung.

Im Dezember 2023 wurde der erste Bauabschnitt mit
der energetischen Sanierung der beiden Wohngebau-
de Hadlichstralte 21, 21a — 23a mit 51 Wohnungen

im Wesentlichen abgeschlossen. Restleistungen, wie
Fassadenarbeiten, Instandsetzung der Treppenhauser
und der Anbau der Aufzige fur jeden Aufgang, erfolgen
nach Fertigstellung der Dachgeschossaufstockung an
diesen Wohngebauden. Mit dem Abriss des Bestands-
daches und den Rohbauarbeiten fir die Aufstockung
um zwei Etagen mit insgesamt 22 neuen Wohnungen
wurde der zweite Bauabschnitt am 4. Marz 2024
begonnen. Die Rohbauarbeiten sind zum Ende des
Berichtsjahres flir das Wohngebaude Hadlichstralle
21a — 23a nahezu vollstandig abgeschlossen, sodass
planmallig mit den Innenausbauarbeiten gestartet wur-
de. Dafir sind Herstellungskosten in Hohe von gesamt
3.205,6 Tsd. € realisiert worden. Zudem fielen fir die
Fortfiihrung der energetischen Sanierung in den vorge-
nannten Wohngebauden nachtragliche Herstellungs-
kosten in Hohe von 449,5 Tsd. € an. Die Fertigstellung
der Gesamtmalinahme ist flr das dritte Quartal 2025
geplant.

2024 2023 Verdnderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Mieteinnahmen flir Wohnungen, Gewerbe, Garagen/Stellflachen 16.487,8 16.204,5 283,3
Ertragsausfélle aus Leerstand und Mietminderungen -202,0 -158,6 -434
Nettomieterldse 16.285,8 16.0459 2399
Erlose aus abgerechneten Umlagen flr Betriebs- und Heizkosten 6.359,0 58574 501,6
Ertragsausfalle aus Umlagen -66,4 -654 -1,0
Erlose u. a. aus Gemeinschaftseinrichtungen 42,4 41,6 08
Umsatzerlose 22.620,8 21.879,5 7413
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Im Anschluss an die Fertigstellung dieser Baumal-
nahme in der Hadlichstralle 21, 21a — 23a ist die
Realisierung eines weiteren Neubauvorhabens auf
dem Grundstiick des ehemaligen Parkplatzes und des
Garagenhofes hinter diesen beiden Wohngebauden
geplant. Der Bauantrag fur das Neubauvorhaben wurde
im Dezember 2024 eingereicht und der voraussicht-
liche Baubeginn soll im ersten Quartal 2026 erfolgen.
Fir diese NeubaumaRnahme und insbesondere fiir
die ab dem zweiten Quartal 2025 vorgesehene ener-
getische Sanierung der Baumbachstralle 8, 9 und des
Eschengrabens 36, 38 sind Bauvorbereitungskosten
von insgesamt 623,0 Tsd. € entstanden.

Weitere Herstellungskosten sind flir den Einbau einer
Dachgaube und die damit durchgefiihrte Wohnflachen-
erweiterung in dem Reihenhaus der Hermann-Hesse-
Strale 7 in Hohe von 30,5 Tsd. € abgerechnet worden.
Im Weiteren wurden im Berichtsjahr fur das Wohnge-
baude Dolomitenstralle 47/49 nachtragliche Herstel-
lungskosten in Hohe von insgesamt 21,3 Tsd. €
bilanziert. Das betrifft insbesondere den Einbau von
Ladestationen fir Elektroautos in der Tiefgarage.

Die Genossenschaft hat fir die Erhaltung und Gestal-
tung des Wohnumfeldes Zaune, Fahrradstander sowie
einen Fahrradunterstand an der Karower Chaussee
207 errichtet. Zusatzlich stellt die EWG den Mitglie-
dern und Mietern flr eine sichere und gut erreichbare
Abstellmaglichkeit von Gehhilfen, Rollstiihlen und
Kinderwagen abschlieRbare Boxen kostenpflichtig zur
Verfligung. Fur die Umsetzung dieser Mallnahmen
wurden Leistungen in Hohe von 61,1 Tsd. € realisiert.

Insgesamt betrugen die aktivierten Herstellungskosten
fur Bau- und Modernisierungsleistungen sowie Neu-
bautatigkeit 4.391,0 Tsd. €. Auf Erhaltungsaufwendun-
gen entfielen 5.373,0 Tsd. £.

Finanzierung

Fur die Mitfinanzierung der energetischen Gebaudesa-
nierung einschliellich der Dachgeschossaufstockung
der beiden Gebaude in der HadlichstralRe 21, 21a — 23a
wurden bereits im Geschaftsjahr 2023 Darlehen in
Hohe von insgesamt 7,0 Mio. € vertraglich gebunden.
Dabei handelte es sich im Wesentlichen um ein
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zinsverbilligtes Forderdarlehen der Kreditanstalt fir
Wiederaufbau (KfW). Von der kreditgebenden Bank
erfolgte 2024 eine Auszahlung in Hohe von 3,8 Mio. €
(Vorjahr: 3,2 Mio. €).

Mit einem Gesamtvolumen in Hohe von 4,1 Mio. € hat die
Genossenschaft flr Darlehen, deren Zinsbindungen in
den Geschéftsjahren 2024 und 2025 enden, Prolongatio-
nen mit Zinssatzen von 2,3 % und 2,6 % p. a. vorgenom-
men. Fur zwei weitere Kredite werden Prolongationen
erfolgen, deren Zinsbindungsfristen im Jahr 2026 enden.

Durch die langfristig angelegten Kreditvertrage und die
hohen jahrlichen Darlehenstilgungen ist das Zinsande-
rungsrisiko bei Anschlussfinanzierungen fir die EWG
gering, was in diesem Bereich zu einer soliden Pla-
nungssicherheit flhrt.

Klima- und UmweltschutzmaBnahmen

Die Genossenschaft tragt durch die umfangreichen
Investitionen in den Wohnungsbestand zur Einhaltung
der im Berliner Klimaschutz- und Energiewendegesetz
sowie der im Gebaudeenergiegesetz festgelegten Ziele
bei. Schwerpunkt der jahrlichen Investitionstatigkeit
sind Mallnahmen der energetischen Gebdudemoder-
nisierung sowie Umstellung auf eine nachhaltige und
klimafreundliche Energieversorgung.

Aktuell verfigen 3.595 Wohnungen bzw. 96,6 % des
Wohnungsbestandes Uber eine energetisch optimierte
zentrale Warmeerzeugung.

Die bis einschlielllich in dem Berichtsjahr getatigten
Investitionen in die energetische Aufwertung des ge-
samten Gebaudebestands und in Neubaumalinahmen
spiegeln sich in den Energieeffizienzklassen wider. So
verfigen 73,5 % der Wohnungen Uber einen geringen
Endenergieverbrauch, der den Energieeffizienzklassen
A+ A B und C" entspricht. Die CO,-Bilanz fir das
Geschaftsjahr 2023 weist in Scope 1 und Scope 2
witterungsbereinigt einen Energieverbrauch von

119,92 kWh/m? Wohnflache (Vorjahr: 119,74 kwh/m?)
sowie einen CO,-Austol von 26,06 kg/m?2 Wohnflache
(Vorjahr: 19,32 kg/m?) aus. Der Anstieg der CO,-Emissi-
onen gegentber dem Vorjahr begriindet sich vor allem
durch einen hoheren Emissionsfaktor fir Fernwarme.
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. MaRnahmen der energetischen Gebaudemodernisierung

Anzahl Wohneinheiten/
Anteil am Gesamtbestand

Heizungs-/Energieart

davon unterstiitzt durch
regenerative Energien

dezentrale Heizung/Gas 125

zentrale Heizung/Gas-Brennwerttherme 1.555

Contracting-Warme

Umweltwarme/Warmepumpen

Fernwarme 1.884
Gesamt: 3.720
davon zentrale Heizung 3.595

34 % 0
418% 494

1,6 % 0

2,6 % 95
50,6 % 379
100 % 968
96,6 %

Mittelfristig sollen bis zum Jahr 2031 alle Wohngebéau-
de der Genossenschaft tUber eine nach dem Gebaude-
energiegesetz zulassige zentrale Heizungsanlage
verfligen. Zudem ist bis zum Jahr 2034 geplant, dass
alle Wohngebéaude energetisch saniert und mit einer
Fassadendammung ausgestattet werden. Damit ware
der gesamte genossenschaftliche Wohnungsbestand
in die Energieeffizienzklassen ,A+, A, B und C" ein-
zustufen. Diese MaRnahmen flihren insgesamt zur
weiteren Reduzierung des Endenergieverbrauchs und
des CO,-AusstoRes. Sie sind Bestandteil der 10-jahri-
gen Wirtschafts-/Bauplanung und insofern Inhalt der
Klimastrategie der Genossenschaft.

In 2024 wurde die Planung zur Vorbereitung der
energetischen Sanierung der Wohnhauser Baum-
bachstralle 8, 9 und Eschengraben 36, 38 mit insge-
samt 40 Wohnungen abgeschlossen. Mit den Mal3-
nahmen ist im zweiten Quartal 2025 begonnen
worden. Durch die Realisierung der geplanten energe-
tischen MalRnahmen verfiigen die beiden Wohnhauser
nach Fertigstellung Uber den Energiestandard Effizienz-
haus 85 und Effizienzhaus 85/Erneuerbare-Energien-
Klasse. Zudem ist die Installation einer Grauwasseran-
lage mit Warmerlckgewinnung insbesondere fir eine
ressourcensparende Wassernutzung in diesen beiden
Wohnhéausern geplant. Die Genossenschaft betreibt
bereits in zwei Wohngebauden eine solche Anlage
erfolgreich. Nachweislich fihrt der Betrieb einer
Grauwasseranlage zu einer Reduzierung des Trink-

wasser- und Energieverbrauchs fir die Warmwasser-
bereitung. Dabei handelt es sich um ein Pilotprojekt
mit dem Ziel, kiinftig Grauwasseranlagen auch in
weiteren Bestandsgebauden im Zusammenhang mit
energetischen Sanierungsmalnahmen zu installieren
und zu betreiben.

Ebenfalls planerisch vorbereitet wurde im Berichtsjahr
die Heizungsumstellung von Gas-Brennwerttherme auf
Fernwarme flr insgesamt neun Wohngebaude in der
Prenzlauer Promenade 155 — 166. Die Umsetzung soll
in zwei Bauabschnitten erfolgen. Begonnen wird im
zweiten Quartal 2025 mit der Umstellung der Gebaude
in der Prenzlauer Promenade 155 — 159 und der zweite
Bauabschnitt mit den Gebauden in der Prenzlauer Pro-
menade 163 — 166 wird in 2026 realisiert.

Nach Abschluss der Arbeiten zur Dachgeschossauf-
stockung in der Hadlichstralte 21, 21a — 23a sollen

auf dem Dach Photovoltaikanlagen installiert werden.
Im Ergebnis der Kombination der dezentralen Strom-
erzeugung und der beiden Luft-Wasser-Warmepumpen
erfolgt die Warmeversorgung der Wohngebaude somit
in Abhangigkeit der Witterung temporar autark.

In den Vorjahren wurde bereits in 14 Heizstationen

die Anlagentechnik mittels eines innovativen Low-Flow-
Heating-Prinzips optimiert. In 2024 erfolgte die Aus-
stattung weiterer 24 Heizstationen mit dieser Rege-
lungstechnik. Diese Strategie nutzt die vorhandene



Primarenergie optimal aus, steigert die Gesamteffizi-
enz der Anlage und fiihrt somit zu einer Reduzierung
der CO,-Emissionen. Die durchschnittliche Energieein-
sparung betragt fur die angeschlossenen rund 1.400
Wohnungen bis zu 13 %.

Durch das Anlegen von Wiesen- und Grinflachen wird
die Biodiversitat gefordert. Insbesondere tragen neben
den zahlreichen Baumen, Strauchern und begrun-

ten Flachen auch die Blihwiesen zur Schaffung von
Lebensraumen fur Insekten in der Grof3stadt bei. Durch
Kooperation mit einem Imkereibetrieb zur Bewirtschaf-
tung von Bienenvolkern auf ausgewahlten genossen-
schaftseigenen Grundstlcken wird der Lebensraum fur
Kleinstlebewesen nochmals gestarkt.

Mitgliederentwicklung

Die Anzahl der Mitglieder der Genossenschaft betrug
zum Bilanzstichtag 4.859 (Vorjahr: 4.815). Insgesamt
wurden im Mitgliederbestand 211 Zugange und 167
Abgange erfasst. Trotz Erhohung bei der Mitgliederan-
zahl war bei den gezeichneten Geschaftsanteilen eine
Verringerung um 50 auf insgesamt 29.098 Geschafts-
anteile 2 310,00 € zu verzeichnen, dies entspricht ei-
nem Geschaftsguthaben von insgesamt 9.020,4 Tsd. €
(Vorjahr: 9.035,9 Tsd. €).

. Mitgliederentwicklung/Entwicklung der Geschaftsguthaben

B Mitgliederanzahl Geschaftsguthaben in Tsd. €
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Vorstand und Aufsichtsrat haben gemall § 41 Abs. 5
der Satzung mit der Aufstellung des Jahresabschlusses
fur das Geschaftsjahr 2024 die Verzinsung der Ge-
schaftsguthaben auf die weiteren Geschaftsanteile im
Sinne von § 17 Abs. 5 der Satzung in Hohe von 2,5 % p. a.
beschlossen. Im Berichtsjahr wurden Aufwendungen in
Hohe von insgesamt 97,0 Tsd. € (Vorjahr: 98,0 Tsd. €)
fur die Verzinsung der weiteren Geschaftsguthaben
bilanziert.

Entwicklung im Personal- und
Sozialbereich/Organisation

Im Berichtsjahr beschaftigte die Genossenschaft fur die
Bewirtschaftung und Verwaltung des Wohnungsbestan-
des durchschnittlich 29 Mitarbeiter. Der Personalbestand
setzte sich im Jahresdurchschnitt aus 22 Angestellten
und sieben Hausmeistern zusammen.

Die Mitarbeiter nahmen an verschiedenen wohnungs-
wirtschaftlichen Seminaren, Schulungen und Fachta-
gungen teil. Im Geschaftsjahr 2024 betrugen die Kosten
fur betriebliche und aulerbetriebliche Weiterbildungen
24,7 Tsd. € (Vorjahr: 20,0 Tsd. €). Zudem ist die Genos-
senschaft bereits seit 2003 als Ausbildungsunterneh-
men bei der IHK Berlin registriert und bildet aktuell zwei
Immobilienkaufleute aus.

. Personalentwicklung

Angaben zum 31. Dezember des Jahres sind
personen- und stichtagsbezogen, ohne Vorstand

Kaufmannische und

technische Angestellte 14 15

Hausmeister 7 7

Teilzeit 8 9

4.859 4.815 Insgesamt 29 31
2024 2023 2024 2023
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Genossenschaftliche Angelegenheiten

Im ersten Halbjahr des Berichtsjahres lag der Schwer-
punkt des genossenschaftlichen Geschehens auf der
Durchfiihrung der turnusmanigen Vertreterwahl. Im
Zeitraum vom 29. April bis zum 15. Mai 2024 waren
alle 4.623 wahlberechtigten Mitglieder zur Stimmab-
gabe aufgerufen, um die Vertreter und Ersatzvertreter
in ihren jeweiligen Wahlbezirken zu wahlen. Im Ergeb-
nis ist die Wahl von 63 Vertretern und 29 Ersatzvertre-
tern durch den Wahlvorstand festgestellt worden.

Die ordentliche Vertreterversammlung fand am

19. Juni 2024 statt. Neben den turnusmaBigen
Berichterstattungen von Vorstand und Aufsichtsrat
wurden unter anderem Beschlisse zum Jahres-

Ordentliche
Vertreterversammlung
am 19. Juni 2024

Vertreterwahl 2024 -
Danksagung an den Wahl-
vorstand und die Wahlhelfer

abschluss fur das Geschaftsjahr 2023, zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns sowie zur Entlastung der
Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder gefasst.

Die neugewahlten Vertreter und Ersatzvertreter wurden
am 20. November 2024 im Rahmen einer Informati-
onsveranstaltung in ihre neuen Aufgaben eingefihrt.
Dabei wurden sie umfassend tber die mit dem Amt
verbundenen Rechte und Pflichten informiert.

Zum Auftakt des Geschéftsjahres 2025 fand am

19. Februar eine weitere Informationsveranstaltung
statt. Der Vorstand stellte insbesondere die Finanz- und
Bauplanungen des laufenden Geschaftsjahres vor.

% Informationsveranstaltung
am 20. November 2024




Wirtschaftliche Lage

Vermogenslage

In der Vermogenslage wurden die unfertigen Leistungen
mit den erhaltenen Vorauszahlungen fir die noch nicht
abgerechneten Betriebs- und Heizkosten verrechnet.
Der Saldo (980,9 Tsd. €) ist in den kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten enthalten. Darliber hinaus erfolgte eine
Saldierung der Verbindlichkeiten aus Mietkautionen mit
den flissigen Mitteln (100,2 Tsd. €).

Auf der Aktivseite erhohte sich der langfristige Bereich
um 1.264,3 Tsd. €. Die Zunahme betrifft die Investiti-
onen in das Anlagevermégen (4.427,1 Tsd. €), denen
planméfRige Abschreibungen (3.162,8 Tsd. €) gegen-
Uberstehen. Der Anstieg im mittel- und kurzfristigen
Bereich um 751,17 Tsd. € resultiert insbesondere aus der
Steigerung des Liquiditatsbestandes.

Auf der Passivseite erhohte sich im langfristigen Bereich
das Eigenkapital um 3.692,3 Tsd. € durch den erwirt-
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schafteten Jahrestberschuss 2024 (3.801,4 Tsd. €),
dem die Abnahme der Geschéftsguthaben der verblei-
benden Mitglieder (-109,1 Tsd. €) gegenibersteht.

Im langfristigen Bereich verringerte sich das Fre
mdkapital um 1.294,7 Tsd. € durch die Kreditaufnah-
men in Hohe von 3.783,8 Tsd. € saldiert mit den plan-
mafigen Darlehenstilgungen (5.078,5 Tsd. €).

Die Senkung der mittel- und kurzfristigen Passiva um
382,2 Tsd. € beruht auf dem Rickgang der Verbindlich-
keiten um 270,4 Tsd. € sowie der Ruckstellungen um
111,8 Tsd. €.

Der Vermogensaufbau der Genossenschaft ist zum
Bilanzstichtag hinsichtlich der Fristigkeit von Vermo-
gens- und Schuldteilen ausgeglichen. Die mittel- und
kurzfristigen Aktiva (8.179,4 Tsd. €) reichen aus, um
die mittel- und kurzfristigen Passiva (3.829,9 Tsd. €)

zu finanzieren. Die Uberdeckung betragt 4.349,5 Tsd. €.

. Vermdgenslage

31.12.2024 31.12.2023 Veranderungen
Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €
AKTIVA
Langfristiger Bereich 144.022,2 94,7 1427579 95,1 1.264,3
Mittel- und kurzfristiger Bereich 8.179,4 53 7.428,3 49 7511
davon flissige Mittel 7.827,4 5,1 6.926,0 46 9014
davon sonstige mittel- und kurzfristige Aktiva 352,0 02 502,3 03 -150,3
Bilanzvolumen 152.201,6 100,0 150.186,2 100,0 2.015,4
PASSIVA
Langfristiger Bereich 148.371,7 97,5 145.9741 97,2 2.397,6
davon Eigenkapital 84.964,8 558 81.272,5 54,1 3.692,3
davon Fremdkapital 63.406,9 41,7 64.701,6 43,1 -1.294,7
Mittel- und kurzfristiger Bereich 3.8299 2,5 42121 28 -3822
Bilanzvolumen 152.201,6 100,0 150.186,2 100,0 2.015,4
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. Zusammensetzung des Eigenkapitals

31.12.2024 31.12.2023 Veranderungen

Tsd. € Tsd. € Tsd. €

Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder 8.687,7 8.796,8 -109,1
Sonderriicklage 39.489,2 39.489,2 0,0
gesetzliche Riicklage 3.6788 3.298,6 380,2
andere Ergebnisricklagen 31.2084 28.767,0 24414
Bilanzgewinn 1.900,7 9209 9798
Eigenkapital 84.964,8 81.272,5 3.692,3
Finanzlage gestiegenen Grundnutzungsgebuhren fiir Wohnungen,

Ihren Zahlungsverpflichtungen kam die Genossen-
schaft stets fristgerecht nach und die Zahlungsfahig-
keit war jederzeit gewahrleistet. Der Zahlungsmittel-
bestand betrug zum Bilanzstichtag insgesamt
7.827,4 Tsd. €. Im Berichtsjahr wurde die Finanzlage
wiederum durch umfangreiche Bau-, Sanierungs- und
Modernisierungstatigkeit beeinflusst.

Die Finanzierung der im Wirtschaftsjahr getatigten
Investitionen in Bestands- und Neubaumalinahmen
(9,8 Mio. €) erfolgte in Hohe von 6,0 Mio. € aus
Eigenmitteln. Im Vergleich zum Vorjahr verminderten
sich die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
um 1,3 Mio. € auf 63,5 Mio. €. Zum Jahresende sind
die Kreditverbindlichkeiten vollstandig dinglich
gesichert.

Der Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit
deckt die Zinszahlungen und die planmafigen Tilgun-
gen flr langfristiges Fremdkapital.

Ertragslage

Im Berichtsjahr stiegen die Erlose/Ertrage um insgesamt
7211 Tsd. €.

Die Zunahme der Umsatzerlose aus Bewirtschaftungs-
tatigkeit um 741,3 Tsd. € resultiert im Wesentlichen aus

14 |

Gewerbe, Garagen und Stellplatzen in Hohe von
283,3 Tsd. € sowie Erlosen aus abgerechneten Umlagen
fUr die Betriebs- und Heizkosten (501,6 Tsd. €).

Fir die Bestandsveranderungen der noch nicht abgerech-
neten Betriebskosten in Hohe von 521,6 Tsd. € waren
gestiegene Betriebskosten und Grundsteuern

(627,8 Tsd. €) ursachlich.

Insbesondere durch Versicherungsentschadigungen,
Ertrage friiherer Jahre und Ertrage aus der Aufldsung von
Ruckstellungen haben sich die anderen Ertrage um

48,2 Tsd. € erhoht.

Im Geschaftsjahr verminderten sich die Kosten/Aufwen-
dungen um 1.218,3 Tsd. € und resultierten im Wesent-
lichen aus gesunkenen Instandhaltungsaufwendungen
(1.939,7 Tsd. €) sowie Zinsaufwendungen (134,0 Tsd. €),
denen unter anderem gestiegene Personalkosten

(165,7 Tsd. €) gegentberstehen.

Die Instandhaltungsaufwendungen (5.373,0 Tsd. €) betref-
fen die Instandsetzung von Leerwohnungen zur Wieder-
vermietung (3.699,5 Tsd. €), Sanierungsmalinahmen
(390,6 Tsd. €), die laufende Instandhaltung (1.262,2 Tsd. €)
und Wohnumfeldmalinahmen (20,7 Tsd. €).

Der Anstieg der Personalaufwendungen um
165,7 Tsd. € istim Wesentlichen auf Gehaltsanpassungen
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. Ertragslage

2024 Veranderungen

Tsd. € % Tsd. € % Tsd. €

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit 22.620,8 96,2 21.879,5 96,0 7413
Bestandsveranderungen 5216 2,2 590,0 2,6 -68,4
andere Ertrage 3677 1,6 3195 1,4 482
Erlose/Ertrage insgesamt 23.510,1 100,0 22.789,0 100,0 7211
Betriebskosten und Grundsteuer 6.924,1 29,5 6.296,3 27,6 6278
Instandhaltungsaufwendungen 5.3730 229 7.312,7 32,1 -1.939,7
Personalaufwendungen 2.102,0 89 1.936,3 8,5 1657
Abschreibungen 3.162,8 13,5 3.187,3 140 -24,5
Zinsaufwendungen 1.152,8 49 1.286,8 56 -134,0
Gbrige Aufwendungen 9783 472 891,9 39 86,4
Kosten/Aufwendungen insgesamt 19.693,0 839 209113 91,7 -1.218,3
Geschaftsergebnis 3.8171 16,1 1.877,7 8,3 1.9394
Finanzergebnis 1291 28,0 101,1
Steuern -144.8 -64,0 -80,8
Jahresergebnis 3.801,4 1.841,7 1.959,7

und Personaleinstellungen aus dem Vorjahr zurtck-
zufiihren.

Die Verminderung des Zinsaufwandes um 134,0 Tsd. €
ist durch Tilgungsleistungen fir Kreditverbindlichkeiten
begrindet. Das Finanzergebnis ist vor allem aufgrund
von Tages- und Festgeldanlagen um 101,71 Tsd. €
gestiegen.

Die Position Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
in Hohe von 144,8 Tsd. € betrifft die voraussichtliche

Korperschaftsteuerbelastung fir das Geschaftsjahr 2024.

Im Ergebnis der Erfolgsrechnung fir das Geschaftsjahr
2024 wird ein Jahresuberschuss in Hohe von
3.801,4 Tsd. € (Vorjahr: 1.841,7 Tsd. €) ausgewiesen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Analyse wesentlicher wohnungswirtschaftlicher
Kennziffern als Leistungsindikatoren spiegelt die solide
wirtschaftliche Lage der Genossenschaft wider.

Das Eigenkapital der Genossenschaft erhohte

sich zum Bilanzstichtag auf 85,0 Mio. € (Vorjahr:
81,3 Mio. €). Im Ergebnis stieg die Eigenkapitalquote
von 54,1 % auf 55,8 %.

Der Anteil der Fremdkapitalzinsen an den Mieteinnahmen
sank im Berichtsjahr um 0,9 Prozentpunkte auf 6,5 %.
Das Verhaltnis der Fremdkapitalzinsen zuztglich plan-
mahiger Tilgungen zu den Mieteinnahmen reduzierte
sich aufgrund planmaRiger Tilgungsleistungen und der
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Nettomietensteigerung um 5,7 Prozentpunkte auf 37,7 %.
Gegenuber dem Vorjahr nahmen die Restschulden je m?
Wohn- und Gewerbeflache um 6 €/m? auf 288 €/m? ab.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung der Genos-
senschaft ist im Wesentlichen auf die kontinuierliche
Weiterentwicklung des Wohnungsbestandes durch
eine hohe Investitionstatigkeit unter Berlicksichtigung
einer mafRvollen Anhebung der Nettokaltmieten
zurlckzufihren. Zudem werden Kreditmittel grund-
satzlich nur in Hohe der Investitionen flir Bestandser-
weiterungen beansprucht, sodass jahrlich ein hoher
Anteil an Eigenmitteln in den Wohnungsbestand
eingesetzt wird. Im Ergebnis flihrt diese Finanzierungs-
strategie zur Reduzierung des Kapitaldienstes und zur
stetigen Verbesserung betriebswirtschaftlicher Kenn-
ziffern.

Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die Genossenschaft bietet fiir die Mitglieder und Mieter
ein umfangreiches Serviceangebot rund um das Woh-
nen. Dazu gehoren vor allem das EWG-eigene Hausmeis-
tersystem, die Gastewohnung und die Mitglieder-Treffs

. Finanzielle Leistungsindikatoren

in Pankow sowie Buch. In diesen Gemeinschaftseinrich-
tungen finden regelmaRig Veranstaltungen statt, die das
genossenschaftliche Miteinander starken.

Fur personliche Anliegen stehen wochentliche Sprech-
zeiten in der Geschéftsstelle Pankow sowie im Ser-
vice-Center Buch zur Verfiigung. Zur Information der
Mitglieder erscheint vierteljahrlich das EWG-Journal
mit einer Auflage von rund 4.100 Exemplaren. Die
Mitgliederzeitschrift informiert Uber aktuelle Entwick-
lungen innerhalb der Genossenschaft und ladt zur
aktiven Teilhabe am genossenschaftlichen Leben ein.

Mit dem digitalen Portal ,Meine EWG" bietet die
Genossenschaft eine moderne Kommunikations-
plattform, die den Austausch mit der Geschaftsstelle
effizient, unkompliziert und flexibel gestaltet.

Zur kontinuierlichen Weiterentwicklung der Leistungen
der Genossenschaft werden regelmalig, wenn auch in
grolieren Zeitabstanden, Haushalts- und Mitgliederbefra-
gungen durchgeflhrt. Die letzte umfassende Befragung
liegt etwa flnf Jahre zurlck. Im aktuellen Geschaftsjahr
2025 erfolgt eine Haushalts- und Mitgliederbefragung

2024 2023
Jahresergebnis in Tsd. € 3.8014 1.841,7
Eigenkapital in Tsd. € 84.964,8 81.272,5
Eigenkapitalquote in % 55,8 54,1
Fremdkapitalzinsen 6,5 74
Nettomieteinnahmen in %
Fremdkapitalzinsen + planmaRige Tilgung 37,7 434
Nettomieteinnahmen in %
Fremdkapitalzinsen 1,7 1,8
Fremdkapital (gewichtet) in %
Restschulden je m? Wohn- und Gewerbeflache in € 288 294
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zum Wohnumfeld. Die Ergebnisse dienen insbesondere
zur Erkennung von Trends, um die Geschaftspolitik des
Vorstands gegebenenfalls anzupassen.

Gesamtaussage

Die Genossenschaft setzte auch in 2024 ihre gute
wirtschaftliche Entwicklung fort und erzielte bei stabiler
Finanzlage einen Jahrestberschuss in Hohe von rund
3,8 Mio. €.

Trotz herausfordernder wirtschaftlicher Rahmenbe-
dingungen, wie steigender Preise flr Bau-, Sanierungs-
und Modernisierungsleistungen sowie teilweiser Liefer-

Richtfest in der
HadlichstraBe 21, 21a — 23a
am 22. August 2024

engpasse, wurden die betriebswirtschaftlichen Ziel-
stellungen fur das Berichtsjahr insgesamt erreicht. Das
betrifft insbesondere die Umsetzung der MalRinahmen
des Wirtschaftsplanes (Bauprogramm) und die Einhal-
tung der vorgesehenen Ausgaben fiir die Verwaltung.
Die Nettomieteinnahmen wurden planmafig realisiert.
Zudem haben sich die wichtigen betriebswirtschaft-
lichen Kennzahlen, wie die Eigenkapitalquote (55,8 %),
die durchschnittliche Vermietungsquote (99,0 %) und
das Verhaltnis der Nettomieteinnahmen zum Kapital-
dienst (37,7 %) erwartungsgemal entwickelt.

Der Vorstand geht auch in den Folgejahren von einer
positiven wirtschaftlichen Geschaftsentwicklung aus.

@ Fassadengestaltung
der HadlichstraBe 21,
21a-23a
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PROGNOSE-, CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Prognosebericht

Die 10-jahrige Finanz- und Erfolgsplanung sowie Wirt-
schaftsplanung (Bauprogramm) beinhaltet die finanzi-
ellen und wirtschaftlichen Zielstellungen und Entwick-
lungen der EWG.

Fir die Geschaftsjahre 2025 und 2026 sieht der Wirt-
schaftsplan (Bauprogramm) Bestands- und Neu-
bauinvestitionen von jahrlich ca. 14,4 Mio. € bzw.
12,2 Mio. € vor.

Flr das dritte Quartal 2025 ist die Fertigstellung der
Dachgeschossaufstockung um zwei Etagen mit ins-
gesamt 22 Wohnungen in der Hadlichstralle 21, 21a

— 23a vorgesehen. Daflr sind in der Planungsrechnung
3,5 Mio. € eingestellt worden. Auf dem Grundsttck hin-
ter der Hadlichstralle (Innenhof) soll im ersten Quartal
2026 der Baubeginn fiur ein weiteres Neubauvorhaben
mit drei Baukorpern und insgesamt 23 Wohnungen re-
alisiert werden. In der Planung sind flir dieses Bauvor-
haben flr die Zeit von 2025/2026 insgesamt 5,7 Mio. €
und flr das Jahr der geplanten Fertigstellung 2027
weitere 2,2 Mio. € eingeordnet.

. Ausschnitt aus der langfristigen Finanz- und Erfolgsplanung

Nettomietertrage in Mio. €

Investitionen in den Wohnungsbestand und Neubau in Mio. €
Jahresergebnisse in Mio. €

Liquiditat in Mio. €

Eigenkapitalguote in %

Verhéltnis Zinsen + Tilgung/Nettomieteinnahmen in %

Zudem sehen die Planungen flr 2025/2026 die ener-
getische Sanierung der Baumbachstral3e 8, 9 und des
Eschengrabens 36, 38 mit 3,8 Mio. € sowie der Talstra-
e 19 — 21 mit weiteren 2,4 Mio. € vor. Mit der Realisie-
rung dieser Vorhaben werden bis Ende 2026 insgesamt
85 Wohnungen energetisch komplex modernisiert und
instandgesetzt. In diesem Zeitraum ist ebenfalls die
Heizungsumstellung flr neun Wohnhauser mit 384
Wohnungen in der Prenzlauer Promenade 155 — 166
auf Fernwarme mit einem prognostizierten finanziellen
Aufwand von 1,3 Mio. € geplant.

Unter Berucksichtigung einer hohen Vermietungsquote
geht die Genossenschaft von steigenden Nettomie-
terlosen im Wesentlichen durch Neuvermietungen,
Modernisierungen und Neubau in 2025 von 16,7 Mio. €
und in 2026 von 17,0 Mio. € aus. Der Planansatz sieht
fur die Geschaftsjahre 2025 und 2026 eine gesicherte
Liquiditat von 5,2 Mio. € bzw. 5,1 Mio. € vor. Aufgrund
der Erwirtschaftung von Jahrestiberschissen in Hohe
von 1,3 Mio. € bzw. 3,4 Mio. € wird eine stabile Eigenka-
pitalquote von etwa 56 % in 2026 prognostiziert.

2025 2026
16,7 17,0
14,4 12,2

13 34
52 51
55 56
38 38




Chancen- und Risikobericht

Die Genossenschaft wird sich auch kinftig maRgeblich
auf die Vermietung und effiziente Bewirtschaftung eines
dauerhaft wettbewerbsfahigen Wohnungsbestandes
beschranken. Bestandteil sind zudem Malinahmen, die
zur Verbesserung der Energieeffizienz der Wohngebaude
und somit zum Klima- und Umweltschutz beitragen. Bei
der Ausubung ihrer Geschaftstatigkeit ist die EWG dabei
den branchenublichen Risiken ausgesetzt.

Vor dem Hintergrund der anhaltend hohen Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum auf dem weiterhin ange-
spannten Berliner Wohnungsmarkt verfolgt die Genos-
senschaft unverandert das strategische Ziel, den eigenen
Wohnungsbestand zu erweitern. Dies soll vorrangig
durch gezielte Neubauprojekte in Form von Dachge-
schossaufstockungen sowie einer behutsamen Nachver-
dichtung auf Bestandsgrundstticken erfolgen.

Zur frihzeitigen Erkennung maoglicher Risiken, die den
Fortbestand der Genossenschaft gefahrden konnten,
wurden geeignete Instrumente zur Risikofriherken-
nung implementiert. Diese umfassen unter anderem
interne Kontroll- und Sicherungssysteme, die fest in
der Organisationsstruktur des Unternehmens verankert
sind. Der Vorstand bedient sich dabei im Wesentlichen
folgender Instrumente des Risikocontrollings und der
Risikofriherkennung:

10-jahriger Finanz- und Erfolgsplan einschlieBlich
Wirtschaftsplan (Bauprogramm), der planmaRig
jahrlich aktualisiert und fortgeschrieben wird,

Erarbeitung von Jahresplanen unter Bertcksichti-
gung aktueller Entwicklungstendenzen,

Finanz- und Geldflussplanung sowie Abrechnung mit
Soll-Ist-Vergleich zum Plan; Abweichungen werden auf
ihren Ursprung und ihre Auswirkung hin analysiert,

monatlicher Vergleich der realisierten und bereits
beauftragten Ausgaben fiir Neubau-, Instandhaltungs-,
Instandsetzungs-, Modernisierungs- und Wohnumfeld-
malnahmen zu den jeweiligen Budgetvorgaben,
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monatliche Auswertung des Vermietungsstands und
der Mietriickstande mit detaillierten Darstellungen der
Ursachen sowie Analyse der Ausfalle von Nutzungsge-
buhren.

Diese Instrumente ermoglichen die betriebliche Planung,
Steuerung und Kontrolle der wohnungswirtschaftlichen
Unternehmensbereiche sowie die Friherkennung von
entwicklungsbeeintrachtigenden oder bestandsgefahr-
denden Risiken.

Alle wesentlichen Geschéftsprozesse der Genossen-
schaft werden auf Basis monatlicher Soll-Ist-Vergleiche
kontinuierlich analysiert. Dabei werden betriebs- und
finanzwirtschaftliche Kennzahlen regelmaBig im Zeitver-
lauf bewertet. Die wirtschaftliche Entwicklung sowie der
Stand der Vermietung sind quartalsweise fester Bestand-
teil der Beratungen von Vorstand und Aufsichtsrat. Dar-
uber hinaus wird die Vertreterversammlung regelmafig
Uber zentrale Themen und Schwerpunkte der Geschafts-
tatigkeit informiert.

Zur Minimierung unternehmerischer Risiken kommen
zusatzliche Managementinstrumente zum Einsatz. Hierzu
zéhlen unter anderem die kontinuierliche Uberpriifung
und Weiterentwicklung der internen Organisationsstruk-
tur, gezielte Unterstitzungsangebote fiir zahlungssaumi-
ge Mitglieder und Mieter sowie eine fortlaufende Analyse
der Fremdkapitalstruktur. Zinsanderungsrisiken begegnet
die Genossenschaft durch eine frithzeitige Planung von
Prolongationen und Umschuldungen. Eine bewusste
Risikostreuung im Bereich der Fremdfinanzierung erfolgt
durch die Zusammenarbeit mit mehreren Kreditinstituten.

Die Genossenschaft nutzt fur die wohnungswirtschaft-
liche Bestandsverwaltung zur Minderung der Risiken

aus der Datenverarbeitung, des Datenschutzes und der
Datensicherheit das zertifizierte ERP-System ,WODIS Sig-
ma" der Aareon AG. Dieses ist vollstandig in das Risiko-
management integriert und ermaoglicht die Transparenz
wohnungswirtschaftlicher Kennzahlen zur Beurteilung
der Lage des Unternehmens. Das System bietet dartiber
hinaus Potenziale zur Prozessoptimierung und zur weite-
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ren Digitalisierung. Im Zuge der fortschreitenden Digita-
lisierung der Geschaftsprozesse werden technische und
organisatorische Schutzmalinahmen kontinuierlich tber-
prift und weiterentwickelt, um potenziellen Risiken wie
Cyberangriffen und Sicherheitsllicken entgegenzuwirken.

Zusatzlich zu den anhaltend hohen Investitionen in die
Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbe-
standes steht die Genossenschaft vor weiteren Heraus-
forderungen. Dazu zahlen insbesondere der demografi-
sche Wandel der Gesellschaft, der Fachkraftemangel, die
gestiegenen Erfordernisse des Klima- und Umweltschut-
zes und die Anforderungen an eine hohe Energieeffizienz.
Zudem konnen extreme Wetterereignisse wie Starkregen
oder Hitzeperioden sowohl kurzfristige Schaden an der
Bausubstanz als auch langfristige Anforderungen an
bauliche Anpassungen verursachen.

Die gesamtwirtschaftliche Lage bleibt weiterhin ange-
spannt. Auswirkungen des fortdauernden Krieges in

der Ukraine zeigen sich unter anderem in den anhaltend
hohen Preisen fir den Bezug von Strom und Warme. Da-
riber hinaus ist eine zunehmende finanzielle Belastung
vieler Haushalte festzustellen, was zu einem Anstieg des
Mietausfallrisikos fihren kann. Im Zusammenhang mit
der Erstellung der Betriebs- und Heizkostenabrechnung
erfolgt jahrlich eine Priifung der vereinbarten Voraus-
zahlungen. Unter Berticksichtigung bekannter Preis- und
Tariferhohungen fur betriebskostenrelevante Leistungen
werden auf dieser Grundlage die vereinbarten Vorauszah-
lungen mit der Abrechnung gegebenenfalls angepasst.

Weitere Herausforderungen ergeben sich im Zusammen-
hang mit dem Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz.

Die Genossenschaft tragt anteilige CO,-Kosten aus der
Warmeversorgung. Mit Blick auf die zuklnftige Entwick-
lung der CO,-Bepreisung und der daraus resultierenden
Kostenanteile fir Vermieter bestehen zusatzliche finan-
zielle Belastungsrisiken.

Ebenso bestehen Risiken in der Entwicklung der Bau- und
Instandhaltungskosten. Trotz nachlassender Dynamik
bleibt das Preisniveau hoch. Die Jahresplanung bertck-
sichtigt entsprechende Kostensteigerungen. Samtliche
Malinahmen werden im Hinblick auf ihre Wirtschaftlich-
keit und Finanzierbarkeit sorgfaltig gepruift.

Zusatzliche Risiken resultieren aus der Anwendung des
Gebaudeenergiegesetzes. Eine belastbare Strategie zur
klimafreundlichen Umstellung bestehender Heizsyste-
me kann erst entwickelt werden, wenn die kommunale
Warmeplanung vorliegt, insbesondere im Hinblick auf
kinftig fernwarmeversorgte Liegenschaften. Darlber
hinaus bestehen Unsicherheiten hinsichtlich der Ver-
fligbarkeit und technischen Realisierbarkeit alternativer
Heiztechnologien vor allem flir den gasversorgten Ge-
baudebestand der Genossenschaft.

Zur Risikooptimierung im Bereich des Versicherungsma-
nagements findet ein jahrliches Versicherungsgesprach
zur Uberpriifung der Vollsténdigkeit und Angemessenheit
des Versicherungsumfangs und der eventuellen Anpas-
sung des Versicherungsschutzes statt.

In der Genossenschaft sind MalRnahmen zur Mitarbeiter-
gewinnung und -bindung, Schulungen zur Forderung der
Qualifikation der Mitarbeiter, die Nachwuchssicherung
sowie modern ausgestattete Arbeitsplatze Bestandteile
der Personalpolitik. Unter Bericksichtigung des anhal-
tenden Fachkraftemangels sind diese Malinahmen auch
kiinftig von besonderer Bedeutung.

Der Vorstand nimmt regelmaliig und anlassbezogen
Einschatzungen und Bewertungen zu relevanten Risi-
ken vor, um eine stabile wirtschaftliche und finanzielle
Leistungsfahigkeit der Genossenschaft zu gewahrleisten.
Gegenwartig sind keine Risiken aus der Geschaftstatig-
keit erkennbar, die einen wesentlichen Einfluss auf die
Vermagens-, Finanz- und Ertragslage oder den Fort-
bestand der EWG haben konnten.

Berlin, 7. Mai 2025

Erste Wohnungsgenossenschaft
Berlin-Pankow eG

Der Vorstand
/ , Y
Zell Hewert
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BILANZ
zum 31. Dezember 2024

AKTIVA

A Anlagevermogen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke mit Wohnbauten

2. Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten

3. Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung

4. Anlagen im Bau
5. Bauvorbereitungskosten

lll. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B Umlaufvermadgen

I. Vorrate
Unfertige Leistungen

Il. Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Sonstige Vermogensgegenstande

lll. Fliissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei
Kreditinstituten

C Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr
Euro Euro
2.911,53
137.970.950,33
1.246.435,80
98.922,24
3.933.606,70
758.964,87 144.008.879,94
10.400,00
144.022.191,47
6.840.266,73
22.544,37
314.373,24 336.917,61
7.927.588,44
15.114,85

159.142.079,10

Vorjahr

Euro

0,00

140.485.472,30
1.289.373,68

108.770,71

0,00
863.921,00

10.400,00

142.757.937,69

6.318.664,88

22.462,69
462.049,78

7.017.593,36

17.786,22

156.596.494,62



PASSIVA

A Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

2. der verbleibenden Mitglieder
3. aus geklndigten Geschaftsanteilen

ruckstandig fallige Einzahlungen auf
Geschaftsanteile 4.982,54 Euro

Il. Ergebnisriicklagen
1. Sonderrucklage gemaly § 27 Abs. 2 DMBIIG
2. Gesetzliche Ricklage
3. Andere Ergebnisricklagen

lll. Bilanzgewinn
1. Jahresuberschuss
2. Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

B Riickstellungen

Sonstige Rickstellungen
C Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
2. Erhaltene Anzahlungen
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen
Lieferungen und Leistungen

4. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern 519,30 Euro
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 998,76 Euro

Bilanzsumme

Geschaéftsbericht 2024 | EWG
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PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
108.500,00 219.480,00
8.687.727,46 8.796.834,56
219.170,00 9.015.397,46 13.330,00
(6.235,44)

39.489.182,22
3.678.791,38
31.208.428,76

3.801.387,44
-1.900.693,72

806.185,00

63.518.968,11
7.821.158,19

308.590,57

1.056.815,66
337.868,03

74.376.402,36

1.900.693,72

85.292.493,54

806.185,00

73.043.400,56

159.142.079,10

39.489.182,22
3.298.652,64
28.767.011,60

1.841.724,35
-920.862,17

81.505.353,20

918.036,00

64.828.484,40
7.731.219,44

238.729,68

1.064.410,80
310.261,10

(619,51)
(1.846,63)
156.596.494,62
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024

1. Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit
2. Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Sonstige betriebliche Ertrage

4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

Rohergebnis

5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehéalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung
davon flr Altersvorsorge 19.980,24 Euro

6. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen

7. Sonstige betriebliche Aufwendungen

8. Ertrage aus anderen Finanzanlagen

9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
davon aus Abzinsung 89,34 Euro

10.Zinsen und ahnliche Aufwendungen

11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

12. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

13. Einstellung aus dem Jahrestberschuss in
Ergebnisricklagen

Bilanzgewinn

24 |

Geschaftsjahr
Euro Euro

22.620.820,39
521.601,85

367.697,84

11.677.469,57

11.832.650,51

1.718.124,70

383.873,28

3.162.827,44
912.228,80

416,00

128.652,57

1.162.793,25
144.789,70
4.487.081,91
685.694,47

3.801.387,44

-1.900.693,72

1.900.693,72

Vorjahr

Euro
21.879.462,18
589.955,92

319.499,38

12.995.784,30

9.793.133,18

1.574.831,04

361.505,41
(20.129,08)

3.187.27517
821.049,22

312,00

27.684,68
(751,18)

1.286.766,78
63.997,36
2.525.704,88
683.980,53

1.841.724,35

-920.862,17

920.862,18
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ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS

1. Allgemeine Angaben

Die Erste Wohnungsgenossenschaft Berlin-Pankow eG
ist im Genossenschaftsregister (GnR 485 B) beim Amts-
gericht Charlottenburg eingetragen und hat ihren Sitz in
Berlin.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB), des
Genossenschaftsgesetzes (GenG) und der Satzung.

Die Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte entsprechend der Verordnung tber
Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses
von Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung findet das Gesamt-
kostenverfahren Anwendung.

2. Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten bewertet und planmalig tber
die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer abgeschrieben.
Bei den Wohngebauden wurden die Modernisierungs-
aufwendungen gemal § 255 Absatz 2 HGB, die zu einer
wesentlichen Verbesserung der Wohnsubstanz und zu
einer Erh6hung der Mieten flhrten, aktiviert.

Geringwertige Wirtschaftsgtter bis 800,00 € netto ge-
mal § 6 Absatz 2 EStG werden im Jahr der Anschaffung
voll abgeschrieben und als Abgang erfasst.

Das Finanzanlagevermagen ist zu Anschaffungskosten
bewertet.

Die unfertigen Leistungen (Heiz- und Betriebskosten)
sind unter der Beachtung des strengen Niederstwertprin-
Zips bewertet.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstiande
wurden zum Nennwert ausgewiesen und vorhandene
Risiken sind durch Einzelwertberichtigungen bericksich-
tigt. Die als uneinbringlich eingeschatzten Forderungen
wurden abgeschrieben.

Die Geschaftsguthaben sind mit den eingezahlten Betra-
gen bilanziert.

Die sonstigen Riickstellungen bertcksichtigen alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlichkei-
ten. Der Ansatz erfolgt in Hohe des nach verniinftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erflllungsbe-
trages. Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzins der vergange-
nen sieben Jahre, gemal der Vorgabe der Deutschen
Bundesbank, abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

3. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

3.1 Bilanz

Zum Anlagevermogen wird auf den Anlagenspiegel
verwiesen.

Andere Finanzanlagen weisen Anschaffungskosten flr
200 Geschaftsanteile zu je 52,00 € der Berliner Volksbank
eG, Berlin, mit einem Gesamtbetrag von 10.400,00 € aus.

Unfertige Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete
Heiz- und Betriebskosten in Hohe von 6.840.266,73 €.
Bewertungsabschldge wurden flr noch nicht abgerech-
nete Heiz- und Betriebskosten wegen Leerstands in
Hohe von 67,0 Tsd. € (1,0 %) und fir selbst zu tragende
CO,-Kosten in Hohe von 178,5 Tsd. € vorgenommen.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande in Hohe von insgesamt 336.917,61 €
stellen sich im Wesentlichen wie folgt dar:

Forderungen aus Vermietung 22.544,37 €
Sonstige Vermogensgegenstande 314.373,24 €
darunter Forderungen aus/gegentber:
Betriebskosten 146.823,72 €
dem Finanzamt 120.436,14 €
Versicherungen 2551513 €

Es bestehen keine Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr.

In der Position Sonstige Vermdgensgegenstande
sind, bis auf Forderungen gegeniber dem Finanzamt
in Hohe von 119.900,65 €, keine Betrage grofleren Um-
fangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

Die Entwicklung der Ergebnisricklagen wird im Riickla-
genspiegel dargestellt.

Gemal’ dem Beschluss der Vertreterversammlung
vom 19. Juni 2024 wurde der Bilanzgewinn flr das
Geschaftsjahr 2023 in Hohe von 920.862,18 € in die
anderen Ergebnisriicklagen eingestellt.

. Riicklagenspiegel

Stand am Ende
des Vorjahres

Einstellung aus
dem Bilanzgewinn
des Vorjahres

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses wurden
gemal § 40 Abs. 2 der Satzung 10 % des Jahres-
Uberschusses in die gesetzliche Riicklage eingestellt.
Vorstand und Aufsichtsrat haben bei der Aufstellung
des Jahresabschlusses gemeinsam beschlossen,
weitere 40 % des Jahresuberschusses gemal} § 40
Abs. 4 der Satzung in die anderen Ergebnisriicklagen
einzustellen. Damit wird ein Bilanzgewinn in Hohe von
50 % des Jahresuberschusses ausgewiesen.

Sonstige Riickstellungen wurden in Hohe von insge-
samt 806.185,00 € gebildet und betreffen:

Kosten der Hausbewirtschaftung 315.000,00 €
Sonstige ungewisse Verbindlichkeiten 213.700,00 €

Instandhaltungskosten 129.800,00 €

Urlaubsanspruche, Berufsgenossenschaft,
Altersteilzeit und Jahresabschlusskosten 76.685,00 €

Prifungs- und Steuerberatungskosten  71.000,00 €

Die Verbindlichkeiten enthalten keine Betrage grolReren
Umfangs, die rechtlich erst nach dem Abschlussstich-
tag entstehen. Zur Fristigkeit der Verbindlichkeiten,
einschliellich deren Sicherheiten, wird auf den Verbind-
lichkeitenspiegel hingewiesen.

Bestand am Ende
des Geschaftsjahres

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss
des Geschaftsjahres

Euro Euro Euro Euro
Sonderriicklage 39.489.182,22 0,00 0,00 39.489.182,22
Gesetzliche Ricklage 3.298.652,64 0,00 380.138,74 3.678.791,38
Andere Ergebnisricklagen 28.767.011,60 920.862,18 1.520.554,98 31.208.428,76
Summe 71.554.846,46 920.862,18 1.900.693,72 74.376.402,36



3.2 Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
folgende wesentliche periodenfremde Ertrage und
Aufwendungen enthalten:

Periodenfremde Ertrage:

Ertrage friherer Jahre 24.349,50 €
Vereinnahmung von Verbindlichkeiten 19.170,39 €
Auflosung von Wertberichtigungen 13.81515 €
Auflésung von sonstigen Riickstellungen 10.838,64 €
Periodenfremde Aufwendungen:

Beratungskosten/CO,-Bilanzen 14.399,00 €
Wertberichtigungen/Abschreibungen

von Forderungen 0.231,64 €
Aufwendungen friherer Jahre 2.31547 €

Die sonstigen Zinsen und dhnliche Ertrage beinhalten
Ertrage aus der Abzinsung von sonstigen Ruckstellun-
gen in Hohe von 89,34 €.

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind
neben den bereits genannten periodenfremden Ertragen
und Aufwendungen keine Betrdage von aul3ergewohnli-
cher GroRenordnung oder aulRergewohnlicher Bedeutung
enthalten.

4. Sonstige Angaben

4.1 Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschiaftigten Arbeitnehmer (ohne Vorstand)
betrug:

2024 2023
Vollzeitbeschaftigte 14 14
Hausmeister 7 7
Teilzeitbeschaftigte 8 8
Insgesamt 29 29

Geschaéftsbericht 2024 | EWG
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4.2 Mitgliederbewegung

Mitgliederanzahl gesamt -
Stand am 31.12.2023

ausgeschiedene Mitglieder
per 31.12.2023 -107

4.815

Anzahl verbleibender Mitglieder —
Stand am 31.12.2023 4708

Zugange 211
davon Neuaufnahmen 187
davon Ubertragungen 24
Abgange -60
davon nachtragliche Todesmeldungen -36
davon Ubertragungen -24

Mitgliederanzahl gesamt -

Stand am 31.12.2024 4.859

Abgange zum Ablauf des Geschaftsjahres -82
davon Kindigungen - 54
davon Tod -27
davon Ausschluss -1

Anzahl verbleibender Mitglieder —

Stand am 31.12.2024 4777

Die gezahlten Geschaftsguthaben der verbleibenden
Mitglieder haben sich im Jahr 2024 um 109,71 Tsd. €
vermindert. Es bestehen Rickstande in Hohe von
5,0 Tsd. € bei falligen Einzahlungen auf Geschafts-
anteile.

Zum Geschaftsjahresende waren die Mitglieder

mit 29.098 Anteilen zu je 310,00 € an der Genossen-
schaft mit einem Gesamtbetrag von 9.020,4 Tsd. €
beteiligt. Die Mitglieder haften mit den Gbernommenen
Geschaftsanteilen; eine Nachschusspflicht besteht
nicht.

Die Aufwendungen fur die Verzinsung der weiteren
Geschaftsguthaben betragen fur das Geschaftsjahr
97,0 Tsd. € und wurden als Ruckstellung bilanziert
(Vorjahr: 98,0 Tsd. €).
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4.3 Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen Birgschaften gegentber der Se-Do GmbH
Hohe von 124.240,80 € und der GbR Hadlichstralle 20
in Hohe von 100.000,00 €. Darlber hinaus bestanden
am Bilanzstichtag keine weiteren in der Bilanz nicht
ausgewiesenen Verpflichtungen, die fir die Beurteilung
der Finanzlage der Genossenschaft von Bedeutung
sein konnten.

4.4 Name und Anschrift des zustandigen
Priifungsverbandes

BBU Verband Berlin-Brandenburgischer Wohnungsun-
ternehmen e.V,, Lentzeallee 107, 14195 Berlin

4.5 Mitglieder des Vorstands

Frau Kerstin Hewert
Vorstandsmitglied

Herr Chris Zell
Vorstandsmitglied

4.6 Prokurist

Herr Uwe Vogel

4.7 Mitglieder des Aufsichtsrates

Herr Maurice Schmilas
Aufsichtsratsvorsitzender

Frau Ingrid Lippmann
Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende

Herr Nico Liebing
Schriftfihrer

Frau Andrea Krawczyk
Stellv. Schriftflihrerin

Herr Lutz Hoba

Frau Gudrun Irmschler
Herr Rolf Mattes

Herr Clemens Noack

Herr Reinhard Walter

5. Weitere Angaben

5.1 Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine
Vorgange eingetreten, die fur die Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage der Genossenschaft von besonderer
Bedeutung sind.

5.2 Gewinnverwendung

Im Geschaftsjahr wurde ein Jahresuberschuss in Hohe
von 3.801.387,44 € erzielt. Bei Aufstellung des Jahres-
abschlusses wurden gemal § 40 Abs. 2 der Satzung
10 % des Jahrestiberschusses (380.138,74 €) in die
gesetzliche Riicklage eingestellt. Vorstand und Auf-
sichtsrat haben bei Aufstellung des Jahresabschlusses
gemeinsam beschlossen, weitere 1.520.554,98 € (das
entspricht 40 % des Jahresiiberschusses) gemal § 40
Abs. 4 der Satzung in die anderen Ergebnisriicklagen
einzustellen. Damit wird ein Bilanzgewinn in Hohe

von 1.900.693,72 € ausgewiesen. Der Zufiihrung liegt
ein gemeinsamer Beschluss des Vorstands und des
Aufsichtsrates gemal § 35 Buchstabe m der Satzung
vom 7. Mai 2025 zugrunde.

Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterver-
sammlung vor, den Bilanzgewinn des Geschaftsjahres
2024 in Hohe von 1.900.693,72 € in die anderen
Ergebnisricklagen einzustellen

Berlin, 7. Mai 2025

Der Vorstand

Zell ’Hewert
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Anlage 1 - Verbindlichkeiten per 31. Dezember 2024
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Anlage 2 - Anlagenspiegel 2024
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Maurice Schmilas
Aufsichtsratsvorsitzender

Der Aufsichtsrat der Ersten Wohnungsgenossenschaft
Berlin-Pankow eG hat im Geschaftsjahr 2024 die ihm
nach Gesetz und Satzung Ubertragenen Aufgaben, den
Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung zu Uberwachen,
zu beraten und zu fordern, wahrgenommen. Dazu lield
er sich in funf gemeinsamen Sitzungen vom Vorstand
uber die wesentlichen Geschaftsvorgange, die finan-
zielle Lage und die wirtschaftliche Entwicklung der
Genossenschaft berichten. Zur Beurteilung der aktuel-
len Geschaftssituation erhielt der Aufsichtsrat quartals-
weise Berichte zur Umsetzung der Wirtschaftsplanung,
zur Ertrags- und Finanzlage sowie zur Vermietungssitu-
ation, die Gegenstand der gemeinsamen Sitzungen
waren.

Zur Unterstitzung seiner Arbeit setzte der Aufsichtsrat
vier Fachausschusse ein: Technik und Bau, Finanzen,
Recht und Grundsatze sowie Personal. Diese traten im
Berichtsjahr zu insgesamt 15 Beratungen zusammen,
insbesondere zur inhaltlichen Vorbereitung der Auf-
sichtsratssitzungen sowie der gemeinsamen Sitzun-
gen mit dem Vorstand.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der Arbeit vom Aus-
schuss fur Technik und Bau war die Fortschreibung der
langfristigen Wirtschaftsplanung (Bauprogramm) 2024
bis 2033, der Jahresplan flr das Bauprogramm 2025
sowie die Vorbereitung der entsprechenden Beschluss-
empfehlungen fur den Aufsichtsrat. Der Ausschuss
begleitete darlber hinaus den Fortschritt laufender
Modernisierungsmaflnahmen sowie das Bauvorhaben
zur Aufstockung des Dachgeschosses in der Hadlich-
stral3e 21, 21a bis 23a.

Der Ausschuss Finanzen befasste sich im Berichtsjahr
insbesondere mit der Fortschreibung der langfristigen
Finanz- und Erfolgsplanung bis 2033, den Dokumenten
zum Jahresabschluss sowie Lagebericht 2023 und
erarbeitete die entsprechenden Beschlussempfehlun-
gen fUr den Aufsichtsrat. Ein weiterer Schwerpunkt des
Ausschusses Finanzen lag in der Vorbereitung der
jahrlichen Pflichtpriifung durch den Prifungsverband
des Verbandes Berlin-Brandenburgischer Wohnungs-
unternehmen e.V. (BBU).

Ein wesentlicher Tatigkeitsbereich des Aufsichtsrates
war zudem die Vorbereitung der Wiederbestellung des
Vorstandsmitgliedes, Frau Kerstin Hewert, und des
damit verbundenen Anstellungsvertrages. Zu diesem
Zweck fanden zwei Sitzungen des Personalausschus-
ses statt, in denen die relevanten Empfehlungen
erarbeitet wurden. Im Ergebnis dessen wurde Frau
Hewert flr eine Amtszeit von sechs Jahren ab dem

1. Januar 2026 durch den Aufsichtsrat wiederbestellt.

Folgende wesentliche Themen waren Bestandteil der
insgesamt 10 Sitzungen mit dem Vorstand bzw. des
Aufsichtsrates:

Finanz- und Erfolgsplanung sowie Wirtschaftsplan
(Bauprogramm) 2025 und die Fortschreibung der
Langfristplanung fir die weiteren 10 Jahre,

Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberich-
tes fUr das Geschaftsjahr 2023 sowie die Vorberei-
tung der BeschlUsse fir die ordentliche Vertreterver-
sammlung am 19. Juni 2024,



Auswertung der Quartalsberichte des Vorstands zur
Durchfiihrung der jahrlichen Finanz- und Erfolgspla-
nung sowie der Umsetzung des Wirtschaftsplanes
(Bauprogramms),

Wiederbestellung eines Vorstandsmitgliedes ein-
schliellich Abschluss des Anstellungsvertrages,

Bildung der Wahlbezirke fiir die Wahl der Vertreter
und Erorterung des Abschlussberichtes des Wahlvor-
stands zu der Vertreterwahl 2024,

Auswertung des Berichtes Uber die jahrliche Pflicht-
prufung des Priifungsverbandes unter Einbeziehung
vom Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022.

Den vom Vorstand vorgelegten Geschaftsbericht 2024,
bestehend aus dem Lagebericht und dem Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2024 (Bilanz, Gewinn- und
Verlustrechnung sowie Anhang) hat der Aufsichtsrat
gepruft und gebilligt. Fir das Geschaftsjahr 2024 wird
ein Jahresuberschuss in Hohe von insgesamt
3.801.387,44 € ausgewiesen.

In der gemeinsamen Sitzung von Vorstand und
Aufsichtsrat am 7. Mai 2025 beschloss der Aufsichts-
rat in Ubereinstimmung mit den Vorschldgen des
Vorstands, gemal’ § 40 Abs. 2 der Satzung 10 % des
Jahrestiberschusses (380.138,74 €) in die gesetzliche
Ricklage und weitere 1.520.554,98 € (das entspricht
40 % des Jahrestiiberschusses) gemal § 40 Abs. 4 der
Satzung in die anderen Ergebnisriicklagen einzustellen.
Damit wird ein Bilanzgewinn in Hohe von

Geschaéftsbericht 2024 | EWG
BERICHT DES AUFSICHTSRATES

1.900.693,72 € ausgewiesen. Darlber hinaus wurde
beschlossen, die weiteren Geschéftsanteile im Sinne
von § 17 Abs. 5 der Satzung, in Hohe von 2,5 v. H. flr
das Geschaftsjahr 2024 zu verzinsen.

Der Aufsichtsrat schlagt in Ubereinstimmung mit den
Vorschlagen des Vorstands der Vertreterversammlung
vor, den Jahresabschluss 2024 festzustellen und den
Bilanzgewinn in Hohe von 1.900.693,72 € den anderen
Ergebnisricklagen zuzufiihren. Des Weiteren schlagt
der Aufsichtsrat vor, dem Vorstand fiir das Geschafts-
jahr 2024 Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht den ehrenamtlich tatigen
Mitgliedern der Genossenschaft, den Vertreterinnen
und Vertretern, dem Vorstand sowie allen Mitarbeiten-
den seinen ausdrticklichen Dank fir die stets konstruk-
tive, engagierte und von Vertrauen gepragte Zusam-
menarbeit im Geschaftsjahr 2024 aus.

Fur den Aufsichtsrat

Maurice Schmilas
Aufsichtsratsvorsitzender

Berlin, 7. Mai 2025
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Anzahl der Davon
Wohnungen Gewerbe
Ernst-Ludwig-Heim-Strale 1-23 120 0
Georg-Benjamin-Stralte 1-15 80 0
Karower Chaussee 65-95 160 0
Karower Chaussee 201-229 150 0
Lindenberger Weg 28-42 80 0
Polnitzweg 55-59 24 0
Robellweg 32-52b 96 0
Robert-Rossle-Stralke 15-22 90 0
Theodor-Brugsch-Strale 2-16 80 0
Franz-Schmidt-Stralle 19-25 40 0
Groscurthstralie 2,4 76 2
Groscurthstralle 6,8 78 0
Groscurthstralle 10-28 107 0
Walter-Friedrich-Stralle 3,5 76 5
Walter-Friedrich-Stralte 12,14 77 3
Achtermannstralle 49-62 124 0
Hadlichstrale 21-35 107 0
Klaustaler Stralle 22,22a,22b 24 0
Mendelstralie 46-52 32 0
Blankenburger Stralle 22a-d 48 0
Blankenburger Stralle 26a—d 48 0
Blankenburger Strafte 102-106d 120 0
Dietzgenstralte 7,9,93,11,11a 43 3
Hermann-Hesse-Stralte 1,3,9,9a,9b 39 1
Hermann-Hesse-Stralte Reihenhauser 18 0
Hermann-Hesse-Stralle 3a,b 21 0
Hermann-Hesse-Stralle 9c¢c-h 23 0
Lindenberger Stralle 9-19 48 0
Brennerstralle 76-88 A-H 142 0
Dolomitenstralie 9,11,13 24 0
Dolomitenstralle 10,12,14,16,18 40 0
Dolomitenstrale 41,43, 45 30 0
Dolomitenstralie 47/49 40 0
Esplanade 32-48 84 0
Masurenstralte 3-8 48 0
Tiroler Stralle 2,4,6 24 0
Tiroler StralRe 1,35 24 0
Tiroler Strale 8-26 120 0
Tiroler StralRe 51-73 104 0
Toblacher Stralke 32-36 24 0
Trienter Stralle 1-11 60 0
Zillertalstralie 2-34 136 0
Zillertalstralle 35-47 80 0
BaumbachstralRe 8,9 20 0
Eschengraben 36,38 20 0
Prenzlauer Promenade 155a-159f 224 0
Prenzlauer Promenade 163a—166e 160 0
Prenzlauer Promenade 173,174 30 0
Spiekermannstralle 6-16 108 0
Talstralte 19-21 45 0
Thulestralte 66-80 64 0
Thulestralte 65,69-73 40 0
Insgesamt 3.720 14
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Wohnungen | Gewerbe
Buch Buch

1.334 10

Wohnungen | Gewerbe
Nieder- Nieder-

schonhausen ' 'schonhausen

695 4

Wohnungen | Gewerbe

Tiroler Tiroler
Viertel Viertel
980 0

Wohnungen | Gewerbe
Um die Um die
Prenzlauer = Prenzlauer
Promenade = Promenade
711 0
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