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2024 war ein Jahr, in dem wir wichtige Schritte für die Zukunft unserer Genossenschaft umsetzen 
konnten. Mit neuen Bauprojekten, umfangreichen Modernisierungen und klaren Maßnahmen für 
mehr Klimaschutz haben wir unsere Position als verlässlicher und verantwortungsvoller Akteur im 
Wohnungsmarkt geschärft. Zugleich präsentierten wir uns wieder als vertrauensvoller Partner für 
die Gemeinschaft unserer Mitglieder.

Dabei bleibt sicheres und bezahlbares Wohnen das zentrale Fundament unserer Geschäftstätigkeit.

Als genossenschaftliches Wohnungsunternehmen stehen wir für ein Modell, das Selbstbestimmung, 
Selbstverantwortung und Selbstverwaltung in den Mittelpunkt stellt. In einer Zeit, in der Wohnraum 
knapp und umkämpft ist, zeigen sich die Stärken dieses Geschäftsmodells besonders deutlich.

Wir schaffen nicht nur bezahlbaren und qualitativ hochwertigen Wohnraum, sondern leisten einen 
nachhaltigen Beitrag zur Quartiersentwicklung. Dabei geben wir unseren Mitgliedern die Möglichkeit, 
ihre Wohn- und Lebensbedingungen aktiv mitzugestalten. Damit geht unser Handeln weit über 
einzelne Bauprojekte hinaus – wir stärken Nachbarschaften, stabilisieren den Markt und schaffen 
langfristige Perspektiven.

Dass 2025 von den Vereinten Nationen zum ›Internationalen Jahr der Genossenschaften‹ erklärt 
wurde, unterstreicht diesen Anspruch. Wohnungsgenossenschaften sind ein entscheidender Teil 
der Lösung für die Herausforderungen unserer Zeit: Sie verbinden wirtschaftliche Stabilität mit 
gesellschaftlicher Verantwortung und zeigen, dass nachhaltiges Bauen und Wohnen in gemeinsamer 
Verantwortung möglich ist.

Für uns ist das ein klarer Auftrag: Wir wollen die genossenschaftliche Idee weiterentwickeln, Inno-
vationen nutzen und gleichzeitig unsere Werte bewahren. Nur so können wir auch künftig bezahl-
baren Wohnraum sichern. Und zeitgleich dafür sorgen, dass die Bedürfnisse unserer Mitglieder in 
einem fairen Ausgleich zwischen ökonomischen, ökologischen und sozialen Interessen bestmöglich 
berücksichtigt werden.

Liebe WGMW-Mitglieder, 
sehr geehrte Leser: innen,

Vorstand der Wohnungsgenossenschaft München-West eG

Johann Hien	 Florian Poxleitner 	 Thomas Schimmel� Doris Schüle-Wolfsfellner

Alle Abbildungen: Aufstockung und  

Modernisierung in der Wohnanlage  

›Gelber Block‹ , München Westend

Gedruckt auf PEFC zertifiertem Papier
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Lagebericht für das Geschäftsjahr 2024

Grundlagen des  
Unternehmens 
Geschäftsmodell
Die ›Wohnungsgenossenschaft München-
West eG‹ (WGMW) ist eine eingetragene 
Genossenschaft mit Sitz in München. Die 
Gründung der heutigen WGMW erfolgte 
1911. Die Genossenschaft ist unter der Re-
gisternummer GnR 215 beim Amtsgericht 
München registriert.

Mit einem eigenen Immobilienbestand von 
über 3.500 Wohn- und Gewerbeeinheiten 
zählt die WGMW zu den großen genossen-
schaftlich organisierten Wohnungsunterneh-
men in Bayern.

Seit ihrer Gründung verfolgt die Genossen-
schaft das Ziel, ihren Mitgliedern eine gute, 
sichere und sozial verantwortungsvolle Woh-
nungsversorgung zu bieten. Das Unterneh-
men ist in seiner Geschäftsführung auf die 
langfristige Nutzung des eigenen Wohnraums 
durch zufriedene Mitglieder ausgerichtet. 
Das Geschäftsmodell wird im Stadtgebiet 
der Landeshauptstadt München und in der 
Gemeinde Eichenau im Landkreis Fürsten-
feldbruck mit einem klaren räumlichen Zu-
sammenhang umgesetzt.

Dabei steht eine ausgewogene Verbindung 
wirtschaftlicher, ökologischer und sozialer 
Ziele im Mittelpunkt. So schafft die WGMW 
die Voraussetzungen für dauerhaft leistba-
res und sicheres Wohnen sowie ein sozia-
les Miteinander in stabilen, gepflegten und 
lebendigen Nachbarschaften und Wohn-
quartieren. Zur Erreichung dieser Ziele werden 
sowohl die Bewirtschaftung des Bestands 
als auch Neubauprojekte strategisch geplant 
und realisiert.

Die gesamte Wohn- und Nutzfläche be-
läuft sich auf rund 234.000 m². Im Jahr 
2024 wurde der Bestand durch den ab-
schnittsweisen weiteren Erstbezug von 40 
Wohn- und einer Gewerbeeinheit in den 
Neubauprojekten in München Freiham 
und Schwanthalerhöhe wesentlich um 
rund 3.350 m² erweitert.

Wirtschaftsbericht 
Gesamtwirtschaftliche und 
branchenbezogene Rahmen-
bedingungen
Die wirtschaftliche Entwicklung in Deutsch-
land wurde im Jahr 2024 wiederum maß-
geblich durch geopolitische Unsicherheiten 
beeinflusst. Internationale Konflikte, insbe-
sondere im Osten Europas und im Nahen 
Osten, sowie ihre globalen wirtschaftlichen 
Auswirkungen sorgten erneut für ein heraus-
forderndes gesamtwirtschaftliches Umfeld. 
Zu diesem Szenario addierten sich im Jahr 
2024 politische Unwägbarkeiten durch die 
deutsche Regierungskrise und die Präsiden-
tenwahl in den USA. Diese Unsicherheiten 
beeinflussten die wirtschaftliche Entwicklung 
in Deutschland negativ. Die gesamtwirtschaft-
liche Dynamik blieb entsprechend verhalten, 
die konjunkturellen Impulse waren gering. 

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in 
Deutschland stagnierte im Jahr 2024. Das 
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 
ging nach vorläufigen Berechnungen des 
Statistischen Bundesamtes um 0,2 % zurück. 
Im Vorjahr war das BIP bereits um 0,3 %  
gesunken. Somit verzeichnete die deutsche 
Wirtschaft das zweite Jahr in Folge einen 
Rückgang der Wirtschaftsleistung.

Die wirtschaftliche Aktivität war in weiten Tei-
len von Unsicherheit, schwachem Konsum 
und zurückhaltender Investitionsbereitschaft 
geprägt. Die Inflation konnte im Jahresverlauf 
zwar gedämpft werden, lag mit durchschnitt-
lich rund 2,2 % (Vorjahr: 3,9%) jedoch leicht 
über dem Zielwert der Europäischen Zentral-
bank. Die privaten Haushalte reagierten mit 
einer eingeschränkten Konsumneigung trotz 
realer Einkommenszuwächse, was die ge-
samtwirtschaftliche Nachfrage zusätzlich be-
lastete. Hauptursache hierfür waren die wei-
terhin hohen Verbraucherpreise.

Deutlich stärker als die privaten Konsumaus-
gaben erhöhten sich im Jahr 2024 mit +2,6% 
die preisbereinigten Konsumausgaben des 
Staates, was insbesondere auf die merklich 
gestiegenen sozialen Sachleistungen zurück-
zuführen war.

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende 
Stagnation der deutschen Wirtschaft zuneh-
mend beeinträchtigt. Gemessen an der schwa-
chen Konjunktur hält sich die Beschäftigung 
aber vergleichsweise gut. Die Wirtschaftsleis-
tung wurde im Jahr 2024 von durchschnitt-
lich 46,1 Millionen Erwerbstätigen erbracht. 
Damit wurde der Vorjahreswert nochmals um 
72.000 Erwerbstätige (+0,2%) übertroffen. 
Vier Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Co-
rona-Krise den über 14 Jahre anhaltenden 
Anstieg der Erwerbstätigenzahl zeitweilig be-
endet. Im Zuge des Aufholprozesses nach der 
Pandemie war die Erwerbstätigkeit seit 2022 
wieder kontinuierlich gewachsen. Dennoch 
war der Zuwachs 2024 zu gering, um einen 
Anstieg von Arbeitslosigkeit zu verhindern.

Die jahresdurchschnittliche Arbeitslosenquote 
nahm um 0,3 Prozentpunkte zu und belief 
sich 2024 auf 6,0%. Auf der Ebene der Bun-
desländer reicht die Quote von 3,7% in Bay-
ern bis zu 11,1% in Bremen. In allen Ländern 
hat die durchschnittliche Quote zum Vorjah-
resvergleich zugenommen.

Mitte des Jahres 2024 erfolgte nach einer 
Serie von zehn Zinsanhebungen seit 2022 
erstmals wieder eine Reduzierung des Leit-
zinses durch die Europäische Zentralbank 
(EZB). Im Verlauf des Berichtsjahres wurde 
diese geldpolitische Lockerung durch weitere 
drei Zinssenkungen untermauert. Diese Vor-
gehensweise setzte sich 2025 fort. 

Das restriktive Zinsumfeld seit 2022 stellte 
für viele Branchen, insbesondere die Bau- 
und Immobilienwirtschaft, eine erhebliche 
Belastung dar. Die vorgenommenen Zins-
senkungen führten deshalb zu einer Verbes-
serung der Rahmenbedingungen für die In-
vestitionsbereitschaft.

Dennoch stand die Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft 2024 erneut unter Druck. Noch 
immer erschwerte Finanzierungsbedingungen 
aufgrund des Zinsniveaus und der Förderge-
gebenheiten, anhaltend hohe Baupreise so-
wie ein Mangel an Fachkräften führten zu 
einem deutlichen Rückgang der Neubautä-
tigkeit. Die Kostenentwicklung beim Bau-
material lag zwischen 2020 und 2024 bei 
+44%. Die Normalisierung der Energiepreise 
und der Lieferbeziehungen haben die Wachs-



vollzogen werden. Bei der Aufstockungs- und 
Bestandsmodernisierungsmaßnahme im ›Gel-
ben Block‹ im Westend wurden wie geplant im 
Berichtsjahr die ersten neuen Wohnungen 
durch Mitglieder der Genossenschaft bezo-
gen; die schrittweise Fertigstellung der Ge-
samtmaßnahme ist im Wesentlichen bis Mitte 
2025 vorgesehen. In diesem Projekt entstehen 
weitere 45 neue Genossenschaftswohnungen.

Neue Vorhaben zur Wohnraummehrung wer-
den zunächst bis zu ihrer Baureife geplant. 
Eine Umsetzung weiterer Neubaumaßnahmen 
hängt maßgeblich von der weiteren wirtschaft-
lichen Entwicklung ab. Die Notwendigkeit, 
bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, bleibt 
angesichts des angespannten Wohnungs-
marktes und gesellschaftlicher Herausforde-
rungen unbestritten.

Für Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maßnahmen im Bestand hat die WGMW im 
Jahr 2024 rund 11,1 Mio. € aufgewendet. Wei
tere 42,5 Mio. € flossen in die Errichtung der 
Neubauten in Freiham und die Aufstockung 
und Modernisierung des ›Gelben Blocks‹.

Zum 31.12.2024 befanden sich im Eigentum 
der Genossenschaft insgesamt 3.496 Woh-
nungen mit über 227.000 Quadratmetern 
Wohnfläche, 82 gewerbliche Einheiten mit 
über 6.400 Quadratmetern Nutzfläche sowie 
1.804 Garagen, Tiefgaragenplätze und weitere 
PKW-Stellplätze.

Die Umsatzerlöse stiegen im Berichtsjahr auf 
30,6 Mio. € (Vorjahr: 30,5 Mio. €). Der ausge-
wiesene Jahresfehlbetrag von -120 T€ (Vor-
jahr: +2.122 T€) liegt unterhalb der Planung 
(Planwert: -1.389 T€). Diese Abweichung zum 
Planwert ist vor allem auf geringere Instand-
haltungsaufwendungen und höhere Fremd-
kapitalaufwendungen zurückzuführen. Gegen-
über dem Vorjahr fielen die Instandhaltungs-  
und Fremdkapitalaufwendungen höher aus. 

Die Genossenschaft hat auch im Jahr 2024 
ihren Förderauftrag gegenüber den Mitglie-
dern mit Nachdruck verfolgt. Dazu zählten 
Investitionen in laufende Neubauprojekte so-
wie umfangreiche Maßnahmen zur Moderni-
sierung und Instandhaltung des Wohnungs-
bestands. Ziel war es, nicht nur preiswerten, 
sondern auch qualitativ hochwertigen Wohn-
raum anzubieten – für ein sicheres Zuhause 
mit Zukunftsperspektive.

Insgesamt bewertet der Vorstand den Ge-
schäftsverlauf im Jahr 2024 vor dem Hinter-

 Geschäftsverlauf

Die ›Wohnungsgenossenschaft München-West 
eG‹ blickt trotz der weiterhin herausfordern-
den Rahmenbedingungen auf einen insge-
samt erfolgreichen Geschäftsverlauf im Jahr 
2024 zurück.

Die Lage für die Wohnungswirtschaft war im 
Berichtszeitraum wiederum von Unsicherhei-
ten geprägt. Zwar entwickelten sich die Bau-
zinsen ab Mitte 2024 wieder rückläufig und 
verbesserten damit die Finanzierungskondi-
tionen für den Wohnungsneubau, gleichzei-
tig blieben die Bau- und Herstellungskosten 
jedoch auf einem unverändert sehr hohen 
Niveau, was die Schaffung von bezahlbarem 
Wohnraum erheblich erschwert. Zudem 
herrschte weiterhin Unklarheit über Förder-
bedingungen – ein Umstand, der Planungs-
sicherheit und Verlässlichkeit beeinträchtigt.

Im Mietsegment war am Standort München 
erneut ein Anstieg der Mieten zu verzeichnen. 
Die Dynamik dieser Entwicklung hat sich zwar 
im Vergleich zu den Vorjahren leicht abge-
schwächt, für viele Haushalte bleibt die Be-
lastung dennoch zu hoch. Dazu trugen auch 
die Aufwendungen für die Nebenkosten als 
zweiter Mietbestandteil bei. Zwar entwickelten 
sich die Energiekosten für die Heizung und 
Warmwasser bei der WGMW im Vergleich 
zu 2023 rückläufig, allerdings liefen gleich-
zeitig die Bundesförderungen zur Kostenbe-
grenzung aus, was den positiven Effekt zum 
Teil wieder relativierte.

Die WGMW hat auf diese Entwicklungen 
vorausschauend reagiert. Nach Prüfung und 
Bewertung der Investitionsvorhaben setzte 
das Unternehmen im Jahr 2024 seine Neu-
bau- und Bestandsentwicklungsstrategie fort. 
Die bestehenden Neubauprojekte wurden 
weitergeführt, sie konzentriert sich auf zwei 
Projekte in München-Freiham und eine Auf-
stockungs- und Bestandsmodernisierungs-
maßnahme im Münchner Westend. Darüber 
hinaus erfolgten Modernisierungen im Woh-
nungsbestand.

Der vollständige Bezug der 37 Wohn- und drei 
Gewerbeeinheiten des Neubaus ›WA 10‹ in 
Freiham wurde 2024 abgeschlossen. Die Fer-
tigstellung der zweiten Neubaumaßnahme 
in Freiham mit 120 Wohnungen und fünf Ge-
werbeeinheiten verschiebt sich aufgrund von 
Verzögerungen und Beeinträchtigungen bei 
der Baumaßnahme in das Jahr 2025. Der voll-
ständige Bezug soll bis Anfang Herbst 2025 

tumsraten der Baupreise in den letzten Mo-
naten zwar nach unten gedrückt, das Preis-
niveau blieb aber 2024 sehr hoch und stieg 
über die Wachstumsraten der allgemeinen 
Teuerung.

Die Zahl der Wohnungsbaugenehmigungen 
sank auf einen historischen Tiefstand. Insge-
samt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen 
preisbereinigt 2024 mit -5,0% spürbar stark 
ab. Jahrelang hatte der Wohnungsbau die 
treibende Kraft unter den Bausparten gebil-
det und war deutlich stärker als die übrigen 
Baubereiche gewachsen.

Auch Investitionen in den Bestand wurden 
vielerorts verschoben oder zurückgefahren, 
da sich die Kosten für Instandhaltungsarbei-
ten und Sanierungen an Wohngebäuden seit 
2020 massiv verteuert haben. So legten die 
Preise in diesem Segment allein im 4. Quar-
tal 2024 mit 3,6% stärker als die allgemeine 
Preissteigerung zu. 

Die Kostenbelastung im Wohnungsbau blieb 
somit hoch. Zwar stabilisierten sich einzelne 
Baupreisindikatoren, jedoch lagen die allge-
meinen Baukosten weiter deutlich über dem 
Niveau von vor wenigen Jahren. Für Woh-
nungsunternehmen wie die WGMW stellt 
dieses eine zentrale Herausforderung dar, 
zumal gleichzeitig Förderprogramme teil-
weise ausgesetzt oder deutlich verschärft 
wurden. Der Mangel an verlässlichen Rahmen-
bedingungen wirkte sich zusätzlich hemmend 
auf die Investitionsbereitschaft im Wohnungs-
neubau aus.

Dem gegenüber stand auch im Berichtszeit-
raum ein nach wie vor hoher Wohnraumbe-
darf – insbesondere in wachsenden Städten 
und Ballungsgebieten wie München. Der 
demografische Zuzug, innerstaatliche Wan-
derungsbewegungen und eine strukturell 
steigende Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum trafen auf ein unzureichendes Ange-
bot. In vielen Regionen verschärfte sich im 
Berichtsjahr das Ungleichgewicht zwischen 
Angebot und Nachfrage weiter. Nach dem 
Wohnungsmarktbarometer der Landeshaupt-
stadt München hat die durchschnittliche Neu-
vermietungsmiete für Bestandswohnungen 
bereits im ersten Halbjahr 2024 die Grenze 
von 20 Euro pro Quadratmeter Wohnfläche 
überschritten, was die weiterhin stark an-
gespannte Situation auf dem für die WGMW 
relevanten lokalen Wohnungsmarkt ver-
deutlicht.
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Mit einem Aufwand von rund 42 €/m² Wohn- 
und Nutzfläche liegt das Instandhaltungs-
niveau der WGMW 2024 im Vergleich zu 
ähnlichen bayerischen Wohnungsunterneh-
men im oberen Mittelfeld. Für das Geschäfts-
jahr 2025 plant die WGMW einen Instand-
haltungsaufwand von 8,0 Mio. € und weiteren 
aktivierungsfähigen Modernisierungsinvesti-
tionen von 2,0 Mio. €.

Die aktivierungsfähigen Investitionen in den 
eigenen Wohnungsbestand beliefen sich im 
Jahr 2024 auf rund 43,3 Mio. € (Planwert: 
43,6 Mio. €). Die Mittel flossen vor allem in 
den Neubau von 157 Wohnungen auf zwei 
Baufeldern in München-Freiham sowie in die 
umfassende Aufstockungs- und Bestandsmo-
dernisierungsmaßnahme im ›Gelben Block‹ 
in München mit 45 zusätzlichen Wohneinhei-
ten. Die Planabweichung resultiert im Wesentli-
chen aus Bauzeitverzögerungen in München-
Freiham sowie einem von der WGMW 
initiierten späteren Baubeginn im Projekt ›WA 
12‹ in Freiham als Reaktion auf die Baupreis-
entwicklung. Darüber hinaus wurde eine groß 
angelegte Modernisierungsmaßnahme in der 
Liegenschaft ›Bürgerheimblock‹ angestoßen.

Die hohen Investitionen – bei gleichzeitiger  
Zurückhaltung bei Mieterhöhungen – verdeut-
lichen die strategische Ausrichtung der Ge
nossenschaft: Sie strebt keine kurzfristige Ren-

für modernisierte Wohnungen, die von der 
WGMW separat ausgewiesen werden, liegt 
das Mietniveau weiterhin signifikant unter 
den ortsüblichen Vergleichsmieten in Mün-
chen. Diese moderaten Nutzungsgebühren 
spiegeln das genossenschaftliche Selbstver-
ständnis wider und sind Ausdruck der akti-
ven Mitgliederförderung. Die Preisgestaltung 
erfolgt auf Basis des Kostenmietprinzips über 
den gesamten Immobilienbestand hinweg 
und wird in regelmäßigen Abständen über-
prüft und angepasst. Die nächste Anpassung 
im frei finanzierten Wohnungsbestand ist 
für Mitte des Jahres 2026 vorgesehen.

Die Instandhaltungsaufwendungen beliefen 
sich im Berichtsjahr auf 10,3 Mio. € (Vorjahr: 
8,46 Mio. €, Planwert: 11,9 Mio. €) und stel-
len damit erneut den größten Einzelposten 
auf der Aufwandsseite dar. Die Abweichung 
zum Plan resultiert insbesondere aus der 
Aktivierung von Modernisierungsmaßnah-
men und der zeitlichen Streckung von bauli-
chen Maßnahmen. Dieses Investitionsbild 
entspricht der strategischen Ausrichtung der 
WGMW als langfristig agierende Bestands-
halterin. Der kontinuierliche Erhalt und die 
Qualitätssteigerung des Wohnungsbestands 
sind ein zentraler Bestandteil der nachhalti-
gen Bewirtschaftungsstrategie.

grund der hohen Neubautätigkeit und der 
angespannten Rahmenbedingungen positiv. 
Nach einer Entnahme von 751 T€ (Vorjahr: 
Einstellung von 1,46 Mio. €) aus den Ergeb-
nisrücklagen ergibt sich ein Bilanzgewinn 
von 631 T€ (Vorjahr: 659 T€). 

Der Vorstand schlägt der ordentlichen Ver-
treterversammlung 2025 daher eine Divi-
dende auf dem Niveau des Vorjahres in Höhe 
von 3 % vor. Dieser Vorschlag reflektiert aus 
Sicht des Vorstands eine ausgewogene Ba-
lance zwischen weiterhin notwendiger Kapi-
taldisziplin aufgrund der aktuell und künftig 
hohen Investitionserfordernisse und der an-
gemessenen Beteiligung der Mitglieder am 
Geschäftserfolg der Genossenschaft. 
 

Ertragslage

Die Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstä-
tigkeit lagen im Geschäftsjahr 2024 mit 30,6 
Mio. € auf dem Niveau des Vorjahres (30,5 
Mio. €). Dieses stabile Ergebnis ist vor dem 
Hintergrund zweier gegenläufiger Entwick-
lungen zu bewerten: Während die Netto-
mieterträge aus Wohn-, Gewerbe- und Ga-
rageneinheiten signifikant um rund 1,1 Mio. € 
zulegten, konnten zugleich die Umlagen für 
Heizkosten infolge gesunkener Energiekosten 
deutlich reduziert werden (Rückgang um 1,2 
Mio. € gegenüber dem Vorjahr). Vor allem 
diese Ergebnisse führten in Summe zu einer 
Neutralisierung des Umsatzwachstums.

Die Erlöse aus der Wohnraumbewirtschaftung 
stiegen insbesondere durch Mieterhöhungen 
im Rahmen von Nutzungsgebührenanpassun-
gen, durch Modernisierungen sowie durch 
Erstvermietungen neu errichteter Wohnun-
gen um 4,9 %. Damit lagen der Gesamtum-
fang der Ertragssteigerung im Bereich Woh-
nen unterhalb des Anstiegs der Nettolöhne 
und -gehälter, der 2024 rund 5,4% betrug.

Auch die Mieten für Garagen und Stellplätze 
verzeichneten einen Zuwachs von 9,1 % im 
Vergleich zum Vorjahr. Die Gewerberaum-
mieten erhöhten sich im Betrachtungszeit-
raum um 20,9%, was neben Anpassungsmaß-
nahmen im Bestand insbesondere auf die 
zusätzlichen Erträge aus den gewerblichen 
Einheiten in Freiham zurückzuführen ist.

Mit einer durchschnittlichen Nettokaltmiete 
für Wohnraum von 6,99 €/m² (Vorjahr: 6,75 €/
m²) bzw. 7,40 €/m² (Vorjahr: 7,16 €/m²) unter 
Berücksichtigung wertverbessernder Zuschläge 

Xxxxxxxxx Xxxxxxxxxxx



ditemaximierung an, sondern verfolgt das Ziel 
einer langfristigen wirtschaftlichen Stabilisie-
rung bei gleichzeitiger Erfüllung des genos-
senschaftlichen Förderauftrags.

Die Zinsaufwendungen stiegen im Geschäfts-
jahr infolge der hohen Investitionstätigkeit 
und der damit verbundenen Inanspruch-
nahme von Fremdkapital auf 2,56 Mio. € 
(Vorjahr: 1,48 Mio. €, Planwert: 1,46 Mio. €). 
Besonders betroffen waren variabel verzinste 
Zwischenfinanzierungen, bei denen sich der 
deutliche Zinsanstieg in Kombination mit Bau-
zeitverlängerungen negativ auswirkte. Im 
Gegensatz dazu wurden langfristige Kapital-
marktmittel sowie öffentliche Darlehen – ins-
besondere für die drei laufenden Neubau-
projekte – zu günstigen Konditionen mit 
langen Zinsbindungsfristen abgeschlossen. 

Die wirtschaftliche Entwicklung der WGMW im 
Jahr 2024 war geprägt von Stabilität, strategi-
scher Weitsicht und hoher Investitionstätigkeit. 
Der Wohnungsbestand wurde substanziell er-
weitert, modernisiert und qualitativ verbessert. 
Trotz externer Herausforderungen wie Baukos-
ten- und Zinssteigerungen sowie regulatori-
scher Neuerungen konnte die Genossenschaft 
ihre finanzielle Solidität bewahren. Die Ertrags-
lage ist als gut zu bewerten. Mit Blick auf das 
Jahr 2025 sind die geplanten Investitionen be-
reits gesichert – eine wichtige Voraussetzung 

tätigkeiten lagen unterhalb der Auszahlungen 
für Investitionen, sodass sich der Bestand an 
flüssigen Finanzmitteln um 18,9 Mio. € auf 
1,6 Mio. € zum Bilanzstichtag reduzierte.

Die finanzielle Lage der Genossenschaft ist 
stabil. Die Zahlungsfähigkeit war im gesamten 
Berichtszeitraum uneingeschränkt gewähr-
leistet. Auf Basis der aktuellen Planungen ist 
die Finanzierung der für 2025 vorgesehenen 
Investitionen sichergestellt.

Vermögenslage
Gegenüber dem Vorjahr hat sich die Bilanz-
summe um 23,1 Mio. € auf insgesamt 235,1 
Mio. € erhöht. Zum Bilanzstichtag verzeichnete 
das Anlagevermögen einen Anstieg auf 224,3 
Mio. € (Vorjahr: 181,7 Mio. €). Diese Entwick-
lung ist vor allem auf den Neubau von Woh-
nungen auf eigenen Grundstücken zurückzu-
führen. Die aufgrund des Bezugs erfolgte 
Umgliederung des Neubaus ›WA 10‹ in Frei-
ham in die Bilanzposition Grundstücke mit 
Wohnbauten und die gestiegene Bilanzposition 
›Anlagen im Bau‹ mit 84,04 Mio. € verdecken 
dabei die im Anlagevermögen enthaltenen 
planmäßigen Abschreibungen auf Gebäude in 
Höhe von 3,3 Mio. €.

Das Umlaufvermögen der Genossenschaft be-
lief sich zum 31.12.2024 auf 10,5 Mio. € (Vor-
jahr: 30,1 Mio. €). Es setzt sich im Wesentlichen 
aus unfertigen Leistungen, Forderungen sowie 
flüssigen Mitteln zusammen. Der Rückgang re-
sultiert hauptsächlich aus der Reduzierung der 
flüssigen Mittel aufgrund der Investitionen in 
den Wohnungsneubau.

Der durchschnittliche Buchwert für Grund-
stücke und Bestandsgebäude liegt bei 591 €/
m² Wohn- und Nutzfläche (Vorjahr: 547 €/m²). 
Dem steht eine durchschnittliche Verschuldung 
von 499 €/m² gegenüber (Vorjahr: 414 €/m²). 
Zu beachten ist, dass in dem ermittelten Buch-
wert die sich noch im Bau befindlichen Projek-
te in Freiham ›WA 12‹ und im ›Gelben Block‹ 
nicht berücksichtigt sind, während die dafür 
aufgenommenen Kreditmittel bereits in die 
Verschuldung einfließen. Nach Fertigstellung 
und Bezug der neuen Wohneinheiten erfolgt 
eine bilanzielle Umgliederung, wodurch sich 
der durchschnittliche Buchwert entsprechend 
erhöhen und die Verschuldung aufgrund der 
Flächenmehrung nach Bezugsfertigkeit deut-
lich reduzieren wird.

Die Vermögenslage der Genossenschaft ist 
solide. Der Vorstand schätzt die wirtschaftliche 
Gesamtsituation weiterhin positiv ein. 

für die Fortsetzung des nachhaltigen Wachs-
tumskurses. 

Finanzlage
Die Kapitalstruktur der Genossenschaft präsen-
tiert sich weiterhin ausgewogen. Zum Bilanz-
stichtag verringerte sich das Eigenkapital leicht 
auf 88,0 Mio. € (Vorjahr: 89,7 Mio. €). Ur-
sächlich dafür ist die Entnahme aus der Rück-
lage und der Rückgang der gezeichneten 
Anteile. Aufgrund der intensiven Investiti-
onstätigkeit im Bereich Neubau und der da-
mit verbundenen Aufnahme von Fremdka-
pital sank die Eigenkapitalquote planmäßig 
auf 37 % (Vorjahr: 42 %).

Der Verschuldungsgrad, der sich aus dem 
Verhältnis von Fremdkapital zum Cashflow 
gemäß DVFA/SG ergibt, liegt bei 36,1 (Vor-
jahr: 17,1). Die langfristigen Verbindlichkeiten 
gegenüber Kreditinstituten und weiteren 
Kreditgebern nahmen – bedingt durch die 
Neuaufnahme von Darlehen zur Finanzie-
rung der laufenden Neubauprojekte – unter 
Berücksichtigung planmäßiger Tilgungen 
per Saldo um 21,4 Mio. € zu. Der Anteil der 
langfristigen Finanzierungsmittel an der Bi-
lanzsumme beträgt 49 % (Vorjahr: 45 %).

Die Zahlungsmittelzuflüsse aus der operativen 
Geschäftstätigkeit sowie aus Finanzierungs-
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Finanzielle Leistungs- 
indikatoren
Das Jahresergebnis der Genossenschaft wird 
im Wesentlichen durch das Ergebnis der 
Bewirtschaftungstätigkeit bestimmt. Als Be-
standshalter erzielt die WGMW ihre Erträge 
überwiegend aus der Vermietung des eige-
nen Wohnraums. Der Münchner Wohnungs-
markt war im Berichtsjahr von einer hohen 
Nachfrage geprägt, insbesondere im Bereich 
bezahlbarer Mietwohnungen. Der Wohnungs-
bestand der WGMW stellt in diesem Umfeld 
ein besonders wertvolles Angebot dar. Die 
Kombination aus hoher baulicher Qualität, 
verlässlicher Nutzungsperspektive und einer 
stabilen, am Kostenmietprinzip orientierten 
Preispolitik erfüllt in hohem Maße die Erwar-
tungen der Mitglieder der Genossenschaft. 
Die WGMW leistet damit einen bedeuten-
den Beitrag zur langfristigen Wohnraumsi-
cherung für ihre Mitglieder. Dies zeigt sich 
unter anderem in marktbedingt dauerhaft 
niedrigen Leerstands- und Fluktuationsquoten.

Im Berichtsjahr 2024 beendeten 181 Mitglieder 
ihren Dauernutzungsvertrag (Vorjahr: 213) und 
zogen aus einer Wohnung der WGMW aus. 
Die Fluktuation verringerte sich damit wieder 
von 6% im Vorjahr auf 5%. Weiterhin werden 
die Wohnraummehrungsmaßnahmen in Frei-
ham und im ›Gelben Block‹ zu Sondereffekten 
bei der Fluktuationsrate führen. Erstbezüge der 
neuen Wohnungen ziehen in der Regel Um-
zugsketten im Bestand nach sich, da Mitglieder 
aus bestehenden Dauernutzungsverhältnissen 
in den neuen Wohnraum wechseln. Weiterhin 
ist bei der Sanierungsmaßnahme im bewohn-
ten Zustand im ›Gelben Block‹ der Sonderef-
fekt zu erkennen, dass Mitglieder aufgrund der 
Baumaßnahmen den Wohnraum wechseln. 
Es handelt sich damit nicht um markt-, son-
dern um maßnahmebedingte Fluktuations-
werte. Insgesamt ist festzustellen, dass die 
Fluktuation auf einem niedrigen Niveau liegt – 
ein Zeichen für die hohe Zufriedenheit der 
Mitglieder mit ihrem Wohnumfeld und der 
genossenschaftlichen Wohnform.

Zum 31. Dezember 2024 waren insgesamt 72 
Wohnungen bezugsfrei (Vorjahr: 60). Davon 
entfielen 31 Einheiten auf strategisch bezie-
hungsweise baubedingt freigehaltene Woh-
nungen in der Wohnanlage ›Gelber Block‹, die 
im Rahmen umfangreicher Aufstockungs- und 
Sanierungsmaßnahmen vorübergehend nicht 
zur Vermietung standen. Diese Einheiten wer-
den mit Fortschreiten der Arbeiten im Laufe 

des Jahres 2025 wieder der Nutzung durch 
die WGMW-Mitglieder zugeführt werden.

Von den weiteren 41 Wohnungen waren 23 
zum Bilanzstichtag bereits wieder vermietet. 
Davon verbleibende 18 Einheiten befanden 
sich in Vorbereitung auf eine Neuvermietung, 
da sie zuvor instandgesetzt oder modernisiert 
werden mussten. Fünf Wohnungen wurden 
zum Bilanzstichtag in der ›Wohnanlage Fürs-
tenried‹ aus strategischen Gründen nicht ver-
mietet, um hier den erforderlichen Umzugs-
prozess für den schrittweisen Neubau dieser 
Wohnanlage einzuleiten.

Die Leerstandsquote belief sich zum Stichtag 
auf 2,1% (Vorjahr: 1,7%). Unter Herausrech-
nung der strategisch bedingten Leerstände 
im Bereich des ›Gelben Blocks‹ und in Fürsten-
ried lag die bereinigte Quote bei 1,03%.

Zum 31. Dezember 2024 betrug die Mietaus-
fallquote 1,8 % und lag damit über dem Vor-
jahreswert von 1,1 %. In der Mietausfallquote 
spiegeln sich noch immer Sondereffekte aus 
den außergewöhnlichen Belastungen durch 
den drastischen Anstieg der Heizkosten. Die 
Genossenschaft verfolgt bei Mietrückständen 
einen lösungsorientierten Ansatz und setzt 
hierzu konsequent auf ein bewährtes internes 
Verfahren innerhalb der Verwaltung. Ziel ist es 
stets, gemeinsam mit den betroffenen Mit-
gliedern tragfähige Zahlungsvereinbarungen 
zu entwickeln und so einen Verlust der Woh-
nung zu vermeiden. Die konsequente Beglei-
tung der betroffenen Haushalte sowie frühzei-
tige Ansprache und Unterstützung haben sich 
als wirkungsvoll erwiesen und tragen wesent-
lich zur Stabilität des Mietaufkommens bei.

Nicht finanzielle  
Leistungsindikatoren 
Personalentwicklung
Die WGMW beschäftigt sich heute schon mit 
dem Morgen. Denn die Mitarbeitenden ar-
beiten jeden Tag an den Fragen: Wie wollen 
wir zukünftig leben? Wie stellen wir sicher, 
dass es weiterhin bezahlbaren Wohnraum 
für alle gibt? Und wie können wir gut für die 
Zukunft vorsorgen?

Engagierte und kompetente Mitarbeitende, 
die Verantwortung übernehmen, offen für Ver-
änderungen sind und den digitalen Wandel 
aktiv mitgestalten wollen, sind entscheidend 
für die Zukunftsfähigkeit der Genossenschaft. 
Der satzungsgemäße Auftrag zur Mitglieder-
förderung lebt vom persönlichen Einsatz je-

des Einzelnen – ihre Motivation, Lernbereit-
schaft und Flexibilität machen den Unterschied.

Um den aktuellen und zukünftigen Anforde-
rungen gerecht zu werden, verfolgt die ›Woh-
nungsgenossenschaft München-West‹ eine 
langfristig ausgerichtete, nachhaltige Perso-
nalstrategie. Dabei ist der zunehmende Fach-
kräftemangel ein zentraler Aspekt, dem durch 
vorausschauende Personalplanung und ge-
zielte Maßnahmen begegnet wird.

Als genossenschaftlich organisiertes Unter-
nehmen setzt die WGMW auf Verlässlichkeit, 
Stabilität und soziale Verantwortung – nicht 
nur gegenüber den Mitgliedern, sondern 
auch gegenüber den Mitarbeitenden. Sie 
bietet ein sicheres Arbeitsumfeld mit klaren 
Entwicklungsperspektiven, fördert Chancen-
gleichheit und schafft Raum für persönliche 
wie berufliche Weiterentwicklung. Grundlage 
dafür ist eine transparente, wertschätzende 
und vertrauensvolle Unternehmenskultur.

Die Personalentwicklung orientiert sich an 
modernen Arbeits- und Lebensrealitäten. 
Flexible Arbeitsmodelle wie mobiles Arbei-
ten, der gezielte Ausbau digitaler Prozesse 
sowie kontinuierliche Fort- und Weiterbil-
dungsangebote bilden zentrale Bausteine. 
Eine moderne Arbeitsplatzgestaltung, der 
Einsatz digitaler Tools und technologiege-
stützter Arbeitsweisen unterstützen dabei 
nicht nur Effizienz, sondern auch die Zufrie-
denheit der Mitarbeitenden.

Ein Meilenstein im Jahr 2024 war der Ab-
schluss weiterer Digitalisierungsschritte inner-
halb der wohnungswirtschaftlichen Arbeits-
prozesse. Damit wurde die technologische 
Grundlage geschaffen, um künftig noch effi-
zienter, integrierter und anwenderfreund-
licher zu arbeiten – in einem offenen, zu-
kunftsfähigen Systemumfeld.

Zum Stichtag 31.12.2024 waren 54 Mitarbei-
tende bei der WGMW beschäftigt, davon sechs 
in Teilzeit. Im Vergleich zum Vorjahr bedeutet 
dies einen Rückgang von zwei Personen, was 
auf eine frühzeitige Nachbesetzung bei plan-
baren Personalabgängen 2023 zurückzuführen 
ist. Diese Entwicklung spiegelt die proaktive 
Personalbedarfsplanung wider, die sowohl 
auf den wachsenden Aufgabenbestand als 
auch auf die Herausforderungen am Arbeits-
markt reagiert. 
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München-West e.V.‹ zusammen. Diese Ko-
operation und Verbundenheit trägt erheb-
lich dazu bei, den Mitgliedern die Teilhabe 
an genossenschaftlichen und gesellschaftli-
chen Aktivitäten zu ermöglichen und die ge-
meinschaftliche Verantwortung zu stärken.

Manchmal gibt es jedoch Lebenssituationen, 
in denen auch Nachbarinnen und Nachbarn, 
Familie oder Freunde nicht weiterhelfen kön-
nen. In diesen Fällen steht den Mitgliedern 
der WGMW die ›Sozialberatung‹ der Genos-
senschaft zur Verfügung. Mit professioneller 
Hilfe wird hier mit unterschiedlichen Leistun-
gen und Unterstützungsangeboten versucht, 
ein dauerhaftes und bedarfsgerechtes gutes 
Wohnen in den Häusern der WGMW zu er-
möglichen. Oftmals geschieht dieses in enger 
Zusammenarbeit mit der WGMW-Verwaltung 
und dem Verein.  

Nachhaltigkeit

Das Geschäftsmodell der Genossenschaft steht 
in enger Wechselwirkung mit gesellschaftli-
chen, ökologischen und ökonomischen Ver-
änderungsprozessen. Nachhaltigkeit bildet 
daher einen zentralen Bestandteil der unter-
nehmerischen Gesamtstrategie der WGMW. 
Die Genossenschaft ist sich ihrer Verantwor-
tung gegenüber gegenwärtigen und zukünf-
tigen Generationen bewusst und engagiert 
sich aktiv für den Klima-, Umwelt- und Res-
sourcenschutz.

Im Zentrum der nachhaltigen Entwicklung ste-
hen Maßnahmen zur Steigerung der Energie-
effizienz, der Einsatz erneuerbarer Energien 
sowie eine kontinuierliche Reduzierung der 
CO2-Emissionen im Gebäudebestand. Ziel ist 
es, den ökologischen Fußabdruck langfristig 
zu minimieren und gleichzeitig einen kon-
kreten Beitrag zur Senkung der Energiekosten 
für unsere Mitglieder und Wohnungsnutzer 
zu leisten.

Gebäude sind in Deutschland für etwa ein 
Viertel der energiebedingten Treibhausgas-
emissionen verantwortlich. Vor diesem Hinter-
grund hat sich die WGMW das ambitionierte 
Ziel gesetzt, früher als es der Gesetzgeber vor-
gibt, den gesamten Gebäudebestand klima
neutral zu gestalten. Um dies zu erreichen, 
werden bei allen Neubau- und Modernisie-
rungsmaßnahmen strenge energetische Stan-
dards angelegt. Der Fokus liegt insbesondere 
auf der Defossilisierung der Wärmeerzeugung, 
der energetischen Sanierung sowie einer ver-
antwortungsvollen Materialwahl.

Die jährliche CO2-Bilanzierung dokumentiert 
die Fortschritte. Im Jahr 2024 betrug der durch-
schnittliche CO2-Ausstoß des Gebäudebe-
stands 21,7 kg/m² – eine signifikante Ver-
besserung gegenüber dem Jahr 2021 mit 
30,4 kg/m². Der Wert des Basisjahres 2021 
wurde aufgrund einer methodischen Um-
stellung neu berechnet.

Ein weiterer Baustein der Nachhaltigkeits-
strategie ist der Ausbau erneuerbarer Ener-
gien: Im Berichtsjahr 2024 wurden zusätzliche 
Photovoltaikanlagen auf den Dächern der 
neuen Wohnanlagen in Freiham installiert, 
um lokal erzeugten Mieterstrom anzubieten. 
Dieses Angebot wird über die mit weiteren 
Partnern eigens gegründete ›Isarwatt eG‹ 
bereitgestellt, die sich inzwischen als einer 
der führenden regionalen Mieterstroman-
bieter etabliert hat.

Auch im Neubau verfolgt die WGMW ambi-
tionierte Nachhaltigkeitsziele. So wurden im 
Berichtsjahr 2024 weitere 40 Wohnungen 
an den Standorten München-Freiham und 
Schwanthalerhöhe bezugsfertig, die nach 
einem hohen Energieeffizienzstandard KfW-
55 errichtet wurden. Die Inanspruchnahme 
öffentlicher Förderprogramme unterstützt 
die Umsetzung dieser und weiterer klima-
schutzrelevanter Vorhaben.

Nachhaltigkeit wird bei der WGMW ganzheit-
lich gedacht – und umfasst auch soziale und 
gesellschaftliche Aspekte. Dazu zählt etwa 
das Engagement für durchmischte Quartiere, 
generationengerechtes Wohnen, Barrierefrei-
heit sowie die Förderung nachbarschaftlicher 
Strukturen durch Gemeinschaftseinrichtungen 
und soziale Projekte. Die Genossenschaft 
versteht sich als aktiver Gestalter lebenswerter 
Nachbarschaften.

Ein weiterer Fokus liegt auf zukunftsfähiger 
Mobilität. Mit Angeboten wie Lastenrad- und 
Carsharing-Modellen sowie dem geplanten 
sukzessiven Ausbau der Ladeinfrastruktur für 
Elektromobilität werden Bewohnerinnen und 
Bewohner motiviert, auf umweltfreundlichere 
Verkehrsmittel umzusteigen. Bereits bei der 
Planung neuer Wohnanlagen wird auf eine 
gute Anbindung an den öffentlichen Nahver-
kehr und eine fahrradfreundliche Infrastruktur 
Wert gelegt.

Nicht zuletzt ist eine transparente und ver-
antwortungsvolle Unternehmensführung 
elementarer Bestandteil der nachhaltigen 
Ausrichtung. Die WGMW orientiert sich da-

Mitglieder

Zum Bilanzstichtag sind fast 5.200 Personen 
Mitglied der ›Wohnungsgenossenschaft 
München-West‹. Mit dem Eintritt in die Ge-
nossenschaft erhalten alle Mitglieder das Recht 
zur Mitwirkung. Dieses kann als engagiertes 
Mitglied im eigenen Quartier oder als Mit-
gliedervertreter in der Vertreterversammlung 
sein. Das genossenschaftliche Prinzip basiert 
auf dem Gemeinsinn. Deshalb sind alle Mit-
glieder dazu aufgerufen, sich in ihrer Nach-
barschaft oder im Wohnviertel einzubringen, 
sich gegenseitig zu unterstützen und sich an 
der Entwicklung der WGMW zu beteiligen.

2024 wurde der 2023 gestartete neue Pro-
zess der Mitgliederbeteiligung auf fast alle 
Wohnanlagen ausgedehnt. Seitdem wurden 
über 100 Vorschläge und Ideen von den Mit-
gliedern eingereicht. An der Bewertung der 
Vorschläge und der Erstellung eines möglichen 
Realisierungskonzepts werden die örtlichen 
Vertreterinnen und Vertreter aktiv beteiligt. 
Damit wird in geeigneter Form sichergestellt, 
dass gewünschte Entwicklungen nicht nur 
partikulare, sondern gruppen- oder genera-
tionenübergreifende Interessen berücksichti-
gen. 2025 plant die WGMW eine umfängliche 
Mitgliederbefragung, um die Einschätzungen 
und Bewertungen der Mitglieder noch stärker 
im Rahmen der Geschäftsführung zu berück-
sichtigen.

Im Geschäftsjahr 2024 traten 154 Mitglieder 
der eG bei. Nach Abzug der ausgeschiedenen 
Mitglieder ergab sich per Saldo ein Anstieg 
auf 5.192 Mitgliedschaften (Vorjahr: 5.134). 

Soziales Engagement 

Für eine genossenschaftliche Selbsthilfeorga-
nisation wie die WGMW ist die gegenseitige 
Unterstützung der Mitglieder und der Be-
wohnerinnen und Bewohner untereinander 
besonders wichtig. Eng miteinander verbun-
dene Nachbarschaften sind dafür ein bedeu-
tender Baustein. Deshalb unterstützt die 
WGMW alle Initiativen der Mitglieder, die 
das Miteinander in den Wohnanlagen und 
Quartieren fördern und festigen. Den hier 
engagierten Mitgliedern gilt daher der be-
sondere Dank der Genossenschaft.

Um das soziale Miteinander intensiver zu 
fördern und das Zusammenleben zu stärken, 
arbeitet die WGMW seit über 20 Jahren sehr 
eng mit dem Verein ›Generationengerechtes 
Wohnen mit der Wohnungsgenossenschaft 
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Daher sind zwar positive Impulse für die För-
derung des Wohnungsbaus sowie der ener-
getischen Gebäudesanierung zu erwarten, 
deren Umfang und zeitliche Umsetzung las-
sen sich zum Zeitpunkt dieser Berichterstat-
tung jedoch noch nicht verlässlich abschätzen.

Gleichzeitig hat die Grundgesetzänderung zu 
einem moderaten Anstieg des Zinsniveaus 
geführt, der aller Voraussicht nach von Dauer 
sein wird. Darüber hinaus ist mit weiter stei-
genden Kosten für den Neubau und die Mo-
dernisierung von Bestandswohnanlagen zu 
rechnen, wobei vor allem die Lohnentwick-
lung sowie die Auswirkungen der Handels-
konflikte und Zollregelungen als Kosten-
treiber wirken.

Politische Klarheit hinsichtlich der Bauvor-
schriften, der Mietgesetzgebung, der Umwelt-
standards, der Energiepolitik und der woh-
nungswirtschaftlichen Förderungen ist 
bedeutend für die Beurteilung der Lage und 
die Prognosen der genossenschaftlichen Woh-
nungswirtschaft sowie deren strategische und 
operative Antworten auf die Zukunftsfragen.

Die Lücke zwischen Wohnungsnachfrage 
und Wohnungsangebot, also die Wohnungs-
knappheit in Großstädten wie München, sowie 
die bedeutenden Trends zum Klimawandel 
und zur Nachhaltigkeit, zum demographischen 
Wandel und zur Digitalisierung werden wei-
terhin die wichtigsten Koordinaten sein, nach 
denen die WGMW ihr künftiges wirtschaftli-
ches Handeln ausrichten wird.

Die ›Wohnungsgenossenschaft München-
West eG‹ sieht sich aufgrund ihrer robusten 
Aufstellung mit einem stark nachgefragten 
Immobilienportfolio in Verbindung mit den 
bilanziellen Kennzahlen gut gerüstet, um 
den Herausforderungen weiterhin zielge-
richtet unter Beachtung des Förderauftrags  
zu begegnen.

Angesichts des anhaltenden Mangels an preis-
günstigen Wohnungen sowie vor dem Hin-
tergrund der demografischen Entwicklung 
und dem Ziel eines klimafreundlichen Gebäu-
debestands beabsichtigt die Genossenschaft 
ihre eingeschlagene Neubau- und Moderni-
sierungsstrategie fortzusetzen. Dieses setzt 
jedoch voraus, dass die wirtschaftlichen Ge-
gebenheiten dafür nachhaltig vorhanden sind. 

In Anbetracht der dargestellten Rahmenbe-
dingungen hat die WGMW ihre Unterneh-
mensplanung für das Geschäftsjahr 2025 und 

Netzwerk unterstreicht das Engagement für 
eine klimabewusste, zukunftsorientierte Un-
ternehmensausrichtung.

Prognose-, Risiko-  
und Chancenbericht 
Prognosebericht

Angesichts des derzeit unsicheren geopoliti-
schen Umfelds sind Prognosen für das Ge-
schäftsjahr 2025 mit wirtschaftlichen Unwäg-
barkeiten behaftet. Es ist von einer weiterhin 
dynamischen Entwicklung der internationalen 
Krisenherde auszugehen. Vor diesem Hinter-
grund erscheint ein fortgesetzter Bedarf von 
Unterbringungsmöglichkeiten unter anderem 
für Geflüchtete wahrscheinlich, wodurch sich 
der Nachfragedruck auf den Wohnungsmärk-
ten insbesondere in Ballungsräumen wie 
München weiter erhöhen wird. 

Durch die Änderung des Grundgesetzes nach 
der Bundestagswahl 2025 ergeben sich erwei-
terte finanzpolitische Handlungsspielräume. 
Ausnahmeregelungen von der Schulden-
bremse sowie ein Sondervermögen für Infra-
struktur und Klimaschutz folgen aus dieser 
bedeutenden Vorgehensweise. Konkrete Maß-
nahmen dazu wurden bislang von der neuen 
Bundesregierung noch nicht bekannt gegeben. 

bei an anerkannten Standards der genos-
senschaftlichen Selbstverantwortung und 
bindet Mitglieder und Interessengruppen 
aktiv in Entscheidungsprozesse ein.

Kooperationen  
und Beteiligungen

Zur Umsetzung ihres satzungsgemäßen För-
derauftrags arbeitet die WGMW eng mit dem 
Verein ›Generationengerechtes Wohnen mit 
der Wohnungsgenossenschaft München-West 
e.V.‹ zusammen. Diese Kooperation stärkt 
nicht nur die genossenschaftliche Idee, son-
dern schafft auch konkrete Mehrwerte für 
die Mitglieder.

Darüber hinaus ist die WGMW an den Ge-
nossenschaften ›GIMA München eG‹ und 
›Isarwatt eG‹ in München beteiligt. Diese 
Partnerschaften eröffnen zusätzliche Hand-
lungsspielräume, fördern den Wissenstransfer 
und unterstützen gemeinsame wirtschaftliche, 
ökologische sowie soziale Ziele.

Als Mitglied in dem aus der Wohnungswirt-
schaft heraus gegründeten klimapolitischen 
›Bündnis IW.2050‹ setzt die WGMW zudem 
ein klares Zeichen für Verantwortung und 
Nachhaltigkeit. Die Beteiligung an diesem 
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Für die Genossenschaft sind keine bestands-
gefährdenden Risiken erkennbar. Das geplante 
Jahresergebnis könnte beeinträchtigt werden, 
wenn die vorgesehenen Instandhaltungsbud-
gets nicht eingehalten werden können oder 
sich die Annahmen zur Mietentwicklung und 
zu den Refinanzierungskosten nicht wie er-
wartet realisieren lassen. Im Folgenden wer-
den mögliche Risiken dargestellt.

Für das Jahr 2025 wird weiterhin mit steigen-
den Baupreisen gerechnet. Insbesondere in 
einzelnen Gewerken führen Material- und 
Lohnkostensteigerungen zu spürbaren Mehr-
belastungen. Verstärkt wird diese Entwicklung 
durch Fachkräftemangel und hohe Auslastung, 
was in bestimmten Bereichen zu überpropor-
tionalen Preissteigerungen führen kann. Zu-
dem kommt es teilweise zu Engpässen bei 
Anbietern sowie zu Lieferschwierigkeiten.

Auch künftig ist von einem anhaltenden Preis-
druck im Bausektor auszugehen – bedingt 
unter anderem durch steigende Energiepreise 
und verschärfte Umweltauflagen. Bei Moder-
nisierungs- und Neubaumaßnahmen schlagen 
sich diese Kostensteigerungen in den Inves-
titionsaufwendungen nieder. Durch das hohe 
Zinsumfeld ist ein Abfedern durch günstige 
Finanzierungsabschlüsse nicht mehr möglich, 
weshalb sich Auswirkungen auf die Entwick-
lung der Nutzungsentgelte und Mieten er-
geben können. 

Ein Liquiditätsrisiko besteht grundsätzlich 
darin, dass erforderliche Zahlungsmittel nur 
eingeschränkt oder zu ungünstigeren Kon-
ditionen verfügbar sind.

Um diesem Risiko vorzubeugen, verfügt die 
Genossenschaft über mittelfristig vereinbarte 
Kreditlinien sowie über freie Beleihungsspiel-
räume, die flexibel nutzbar sind. In Kombi-
nation mit einer angemessenen Liquiditäts-
reserve ist die WGMW in der Lage, auf 
kurzfristige Kapitalbedarfe bei Investitionen 
angemessen zu reagieren. Dieses Erfordernis 
war im Berichtszeitraum zur Inanspruchnahme 
eines zinsgünstigen, langfristigen Kapitalmarkt-
darlehens in Verbindung mit der vorzeitigen 
Beendigung einer aufgrund des Zinsanstiegs 
teuren Zwischenfinanzierung beim Neubau 
›WA 12‹ gegeben.

Das Refinanzierungsrisiko wird – unter der 
Voraussetzung bestehender Kreditvereinba-
rungen und ausreichend verfügbarer Sicher-
heiten – derzeit als gering eingeschätzt. Vor 
dem Hintergrund der aktuellen Marktent-

gebnissen zu rechnen ist – gestützt auf eine 
solide Investitionsstrategie und das nachhaltige 
Wachstum des Wohnungsbestands.

Risikobericht
Der Vorstand der ›Wohnungsgenossenschaft 
München-West‹ verfolgt die weitere Entwick-
lung fortlaufend, um potenzielle Risiken früh-
zeitig zu erkennen. Bei Bedarf werden auf 
Basis des unternehmensinternen Früherken-
nungssystems geeignete Maßnahmen ergrif-
fen, um Risiken wirksam zu begegnen. Dazu 
zählen – sofern im Einzelfall erforderlich – 
auch Anpassungen operativer Geschäfts-
prozesse, bei denen gezielt neue technolo-
gische Möglichkeiten eingesetzt werden. 

Die aktuelle Preis- und Zinsentwicklung birgt 
Risiken für die Geschäftsentwicklung sowie 
den künftigen Geschäftsverlauf der Genos-
senschaft. Zu den potenziellen Risikofakto-
ren zählen Verzögerungen in Planungs- und 
Genehmigungsverfahren sowie bei der Um-
setzung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und Neubauprojekten. Diese können 
mit erheblichen Kostensteigerungen und 
einer zeitlichen Verschiebung geplanter Ein-
nahmen einhergehen. Zudem führen die 
gestiegenen Zinsen zu ungünstigeren Finan-
zierungsbedingungen. 

den folgenden Mittelfristzeitraum erstellt. Da-
bei stand neben wirtschaftlicher Solidität auch 
die Wahrnehmung der sozialen und ökolo-
gischen Verantwortung im Fokus. Um weiter-
hin bezahlbaren Wohnraum schaffen und 
erhalten zu können, wurden einzelne Maß-
nahmen angesichts gestiegener Bau- und Fi-
nanzierungskosten zeitlich gestaffelt, ohne die 
langfristigen Ziele aus dem Blick zu verlieren. 

Für das Geschäftsjahr 2025 plant die ›Woh-
nungsgenossenschaft München-West‹ mit 
einem Umsatz von 32,6 Mio. €. Die Aufwands-
investitionen im Instandhaltungsbereich wer-
den im kommenden Geschäftsjahr nach der 
Planung auf rund 8,0 Mio. € reduziert. Dieser 
Wert liegt weiterhin auf einem soliden Niveau 
im Vergleich zur Branche. Zusätzlich sind ak-
tivierungsfähige Investitionen von 35,5 Mio. € 
für Neubauvorhaben und die nachhaltige 
Modernisierung des Bestands vorgesehen. Je 
nach Entwicklung der Baukosten und -kapa-
zitäten sind strategisch bedingte Anpassun-
gen in der Investitionsplanung möglich, die 
zu Abweichungen von den ursprünglich kal-
kulierten Aufwänden und Investitionen führen 
können. Durch die Entlastung der Aufwands-
seite würde sich ein positives Jahresergebnis 
von rund 2,6 Mio. € ergeben. 

Die mittelfristige Wirtschaftsplanung zeigt, dass 
in den Folgejahren weiterhin mit positiven Er-
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Gemäß der Klimaschutzgesetzgebung soll 
Deutschland bis zum Jahr 2045 treibhaus-
gasneutral sein. Die WGMW strebt an, die-
ses Ziel früher als die gesetzliche Vorgabe 
zu erreichen. Wohnraum mit positiven ener-
getischen Werten schont nicht nur das Klima, 
sondern reduziert auch die künftigen Heiz-
kosten. Dieses erhöht die Attraktivität für 
die Mitglieder. Zudem steigert die verbes-
serte Substanz den Wert der Immobilien. 
Der WGMW kommt bei diesem Vorhaben 
zugute, dass die energetische Optimierung 
des Wohnungsbestands bereits seit vielen 
Jahren als wesentliche strategische Aufgabe 
wahrgenommen wurde.

Der auf allen staatlichen Ebenen bekundete 
Wille zum Bürokratieabbau bietet die Chance, 
Einsparungen in der Verwaltung und bei Bau-
maßnahmen zu realisieren. Ferner könnten 
die neu gewonnen finanzpolitischen Spiel-
räume des Bundes und der Länder zu einer 
deutlich verbesserten Förderlandschaft führen.

Durch die Aktivitäten im Bereich der energe-
tischen und barrierefreien Bestandssanierung, 
sowie den günstigen Mietwerten verfügt die 
WGMW auch bei einer nachlassenden Nach-
frage über eine starke Marktsituation.

Die aktuellen Rahmenbedingungen bieten 
weiterhin eine solide Grundlage für die Woh-
nungswirtschaft und für die WGMW. Die Ver-
sorgung der Mitglieder mit gutem, sicherem 
und sozial verantwortbarem Wohnraum bleibt 
in einem angespannten Marktumfeld wie 
München von zentraler Bedeutung und er-
fährt anhaltend hohe Nachfrage.

Investitionen in Qualität, insbesondere in die 
energetische Optimierung des Gebäudebe-
stands, steigern nicht nur den Wert der Immo-
bilien, sondern sichern langfristige Perspektiven 
für kommende Mitgliedergenerationen – im 
Sinne des genossenschaftlichen Gedankens.

Trotz bestehender Herausforderungen ist die 
WGMW zuversichtlich, das Geschäftsjahr 
2025 planmäßig abzuschließen und ihren 
Förderauftrag vollumfänglich zu erfüllen.

Wohnraum sowie dessen Bewirtschaftung in 
der Landeshauptstadt München und im Um-
kreis. Hinzu kommt, dass sich die Genossen-
schaft im Rahmen ihres Förderauftrags ge-
genüber ihren Mitgliedern dazu verpflichtet 
fühlt, die Lebensqualität durch das Angebot 
wohnungsnaher Dienstleistungsangebote  
zu verbessern.  
 
Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum 
bleibt in den nächsten Jahren hoch. Die Schere 
zwischen Nachfrage und Angebot wird sich 
weiter öffnen. Forschungsdaten aus der Raum-
ordnungsprognose des BBSR (Bundesinstitut 
für Bau-, Stadt- und Raumforschung) lassen 
den Schluss zu, dass das Bevölkerungswachs-
tum in Deutschland in den Ballungsräumen 
in den kommenden Jahren anhält. Zentrale 
Wachstumstreiber sind dabei die Binnenwan-
derung, die Zuwanderung und weitere so-
ziologische Einflüsse. Aus heutiger Sicht ist 
zu erkennen, dass der Wohnraumbedarf 
weder kurz- noch mittelfristig durch den 
Neubau gedeckt werden kann. Daraus er-
gibt sich unmittelbar, dass der Nachfrage-
druck auf Wohnungsmärkten wie München 
steigen wird und sich die Mietpreise dort 
weiter nach oben entwickeln werden. 
 
Die ›Wohnungsgenossenschaft München-West‹ 
kann auch künftig mit einer anhaltend hohen 
Nachfrage rechnen. Ihr Wohnungsangebot 
trifft den Bedarf des Marktes nach bezahlba-
rem, sicherem und barrierearmem Wohnraum. 
Wenn es die wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen erlauben, wird die Genossenschaft 
deshalb auch künftig zusätzlichen Wohnraum 
schaffen. Die angepasste Investitionsstrategie 
berücksichtigt dabei die anhaltend hohen Bau-
kosten sowie das gestiegene Zinsniveau und 
folgt konsequent diesem Ziel. 
 
Hinzu kommt, dass der demografische Wan-
del hin zu einer alternden Gesellschaft weiter 
voranschreitet. Dem entsprechend dürfte die 
Nachfrage nach altersgerechtem Wohnraum 
weiter zunehmen. Das Angebot der WGMW 
an barrierearmen, kleinen Wohnungen zahlt 
auf diese Entwicklung ein. Altersgerechte Mo-
dernisierungen und der weitergehende Um-
bau des Bestands werden es zunehmend 
mehr Mitgliedern ermöglichen, auch mit Be-
einträchtigungen weiterhin eine Genossen-
schaftswohnung nutzen zu können. 

wicklung misst die Geschäftsführung jedoch 
den Risiken im Bereich Finanzierung und 
Liquidität eine zunehmende Bedeutung bei.

Die fortschreitende Digitalisierung des Un-
ternehmens und der Geschäftspartner birgt 
IT-Sicherheitsrisiken. Um die Schadensaus-
wirkungen zu begrenzen, wurden für einen 
angemessenen Versicherungsschutz gesorgt.

Risiken können für die WGMW durch un-
zureichende oder fehlerhafte interne Pro-
zesse, personelle Fehler oder Systemver
sagen entstehen. Zur Begrenzung solcher 
Risiken wurden Maßnahmen in den Bereichen 
Compliance, Vertretungsregelungen und in-
ternes Kontrollsystem etabliert. Die internen 
Abläufe werden kontinuierlich überprüft und 
optimiert.

Zur Minimierung von Rechtsrisiken erfolgt 
eine laufende Überwachung vertraglicher 
Verpflichtungen unter Einbindung juristischer 
Expertise. Nach Bedarf werden erforderliche 
Rückstellungen gebildet. 

Aus mittel- bis langfristiger Sicht besteht grund-
sätzlich das Risiko, dass die Erlösentwicklung 
nicht im gleichen Maße mit den steigenden 
Kosten für Neubau, Sanierung und Instand-
haltung Schritt hält. Unter Berücksichtigung 
aller Einzelrisiken und möglicher kumulativer 
Effekte bewertet der Vorstand das Gesamt-
risiko für die WGMW derzeit jedoch als be-
grenzt. Wesentliche Risiken, die die zukünftige 
Entwicklung oder den Fortbestand der Ge-
nossenschaft gefährden könnten, sind aktuell 
nicht erkennbar.

Risikoberichterstattung 
über die Verwendung von 
Finanzinstrumenten 

Besondere Finanzinstrumente und insbe-
sondere Sicherungsgeschäfte nutzt die 
WGMW nicht.

Chancenbericht

Das Geschäftsmodell der ›Wohnungsgenos-
senschaft München-West‹ besteht aus der 
Bereitstellung und Vermietung von gutem, 
zeitgerechtem und vor allem bezahlbarem 

Johann Hien	 Florian Poxleitner	 Thomas Schimmel� Doris Schüle-Wolfsfellner

München, 24.06.2025 
Vorstand
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Auch im Jahr 2024 haben uns und unsere 
Gesellschaft vielfältige Herausforderungen 
belastet: Krieg in Europa, wirtschaftliche Sta-
gnation verbunden mit steigenden Arbeitslo-
senzahlen, politische Turbulenzen zwischen 
Haushalt- und Klimapolitik, waren nur eini-
ge Punkte auf der großen politischen Ebene 
die aber immer auch auf uns als WGMW 
wirken. In der Wohnungswirtschaft im spe-
ziellen standen der Wohnungsmangel und 
steigende Mieten genauso im Fokus, wie 
steigende gesetzliche Anforderungen an ei-
nem nachhaltigen und energieeffizienten Woh-
nungsbau sowie weiterhin hohe Neubau- 
und Bauunterhaltskosten.

Alle drei Säulen einer nachhaltigen Entwick-
lung unserer Genossenschaft (Ökologie, Öko-
nomie und soziale Aspekte) müssen in die-
sem Umfeld ständig neu gedacht und im 
Auge behalten werden. 

Stabilität, gewohnte und altbekannte Abläufe 
schienen uns lange Zeit eher einfache und 
nicht wünschenswerte Attribute in einer mo-
dernen Gesellschaft zu sein. Nunmehr sehnen 
wir uns wieder nach Beständigkeit. Gerade 
in dieser Zeit zeigt sich, dass unsere Genos-
senschaft ganz gemäß Ihrem Förderzweck 
einen spürbaren Beitrag zur Stabilität und 
Sicherheit in unserem Leben und der Ge-
sellschaft beitragen kann. Es ist wichtig, dass 
wir uns dieser Verantwortung bewusst sind 
und unsere Genossenschaft im Zieldreieck 
zwischen sozialen, wirtschaftlichen und öko-
logischen Aspekten weiterentwickeln, um 
auch für zukünftige Generationen diesen 
Beitrag leisten zu können.

Im Einzelnen sind die folgenden Aspekte 
der Aufsichtsratstätigkeit hervorzuheben:

Ordentliche Vertreter- 
versammlung und Auf-
sichtsratswahlen 2024 
 
Am 25.07.2024 hat die ordentliche Vertreter-
versammlung stattgefunden. Dabei wurde 
wieder auf die bereits im Vorjahr festgelegte 
Lokalität, das Wirtshaus am Bavariapark zu-
rückgegriffen, die es den Vertreter:innen er-
möglicht aktiv an der Versammlung teilzu-
nehmen und Informationen mitzunehmen.

In der Vertreterversammlung 2024 wurden ins-
gesamt drei Aufsichtsratsmandate für die tur-
nusmäßige Amtszeit von drei Jahren vergeben.

Sieben Personen kandidierten in der Vertre-
terversammlung 2024 zum Aufsichtsrat.

Gemäß §34 der Satzung (Fassung 2019) 
wurden folgende Kandidat:innen mit folgen-
den Amtszeiten gewählt:

1. �Frau Monique Kleßinger für 3 Jahre bis 2027

2. Herr Peter Gronbach für 3 Jahre bis 2027
 
3.  �Herr Dr. Florian Samweber für 3 Jahre  

bis 2027

Alle drei Kandidat:innen haben die Annah-
me der Wahl erklärt.

Damit wurden alle zur Wiederwahl stehen-
den Aufsichtsrät:innen im Amt bestätigt. 
Herzlichen Dank für dieses Vertrauen und 
die Möglichkeit längerfristig an Themen der 
WGMW zu arbeiten.

In Schulungen haben wir als Aufsichtsrat un-
ser Wissen in Bezug auf die Besonderheiten 
der Genossenschaften auf dem aktuellen 
Stand gehalten.

Als Aufsichtsrat haben wir uns satzungsge-
mäß nach der ordentlichen Vertreterver-
sammlung neu konstituiert. 

Zur vertieften Betrachtung einzelner Bereiche 
der Arbeit in der Genossenschaft wurden wie 
bereits in den Vorjahren Wohnungs-, Prüfungs-, 
Bau- und Wirtschaftsausschuss gebildet und 
besetzt. 

Der Aufsichtsrat bestätigte Herrn Dr. Florian 
Samweber im Amt des Vorsitzenden und 
wählte Herrn Felix Neuber zum stellvertre-
tenden Vorsitzenden. Als Schriftführer wurde 
Herr Dr. Christian Erlacher und als stellver-
tretende Schriftführerin Frau Giesela Burger 
im Amt bestätigt. Herzlichen Dank an Herrn 
Christian Pipo für seine geleistete Arbeit als 
stellvertretender Vorsitzender des Aufsichtsrats.

In den stattgefundenen sieben gemeinsamen 
Sitzungen mit dem Vorstand, acht Aus-

schusssitzungen und weiteren vier Aufsichts-
ratssitzungen sowie in einer zweitägigen 
Klausur sind die Aufsichtsratsmitglieder in 
allen Sitzungen beschlussfähig zusammen-
gekommen. Sämtliche notwendige Beschlüsse 
wurden gefasst. Zu allen Sitzungen und Aus-
schüssen liegen Niederschriften vor.

Zu den Themenschwerpunkten gehörten alle 
relevanten Themen der Aufsichtsratstätigkeit. 
Diese umfassten beispielsweise die Beglei-
tung von Neubauvorhaben wie unsere Pro-
jekte in Freiham sowie dem ›Gelben Block‹, 
die Überprüfung von Wohnungsvergaben 
und Zeitmietverträgen in Fürstenried, die 
Liegenschaftsentwicklungsplanung (u. a. not-
wendige Sanierungs- & Modernisierungsmaß-
nahmen im Altbestand), langfristige Neubau-
tätigkeit in Fürstenried, Mietanpassungen und 
die wirtschaftliche Unternehmensplanung.

Der Aufsichtsrat ist im Geschäftsjahr 2024 
seiner Aufgabe gemäß §25 der Satzung in 
vollem Umfang nachgekommen. Diese um-
fasste im Geschäftsjahr 2024 insbesondere 
die Überwachung wie auch die Förderung 
des Vorstandes.

Die laufenden, operativen Geschäfte der Ge-
nossenschaft liegen in der Verantwortung 
des Vorstandes.

Das im Jahre 2014 von der Vertreterversamm-
lung beschlossene jährliche Aufsichtsrats-
budget in Höhe von 25.000 Euro wurde 
2024 mit 29.600 € im zweiten Jahr in Folge 
überschritten. Der Aufsichtsrat hat sich in-
tensiv damit beschäftigt. Die Aufwandsent-
schädigungen für die entstandene Arbeit 
wurden trotz Inflation und genereller Preis-
anpassungen zuletzt 2019 erhöht. Die erhöh-
ten Kosten ergeben sich ausschließlich durch 
die oben beschriebene höhere Arbeitslast 
im Kontext zahlreicher Neubauvorhaben, 
ökologischer und gesetzlicher Anforderun-
gen sowie der hohen Investitionstätigkeit 
der WGMW. 

Da bereits absehbar ist, dass durch den ge-
genüber 2014 größeren Wohnungsbestand, 
die anstehenden Herausforderungen in der 
Modernisierung des Wohnungsbestands und 
den allgemeinen gesellschaftlichen sowie 
branchenspezifischen Herausforderungen 

Aufsichtsratsbericht über das Geschäftsjahr 2024
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dauerhaft ein höherer Arbeitsaufwand nötig 
sein wird, wird der Vertreterversammlung 
vorgeschlagen das Aufsichtsratsbudget auf 
35.000 € zu erhöhen. 

Verbandsprüfung für das 
Geschäftsjahr 2023 
 
Der Bericht über die gesetzliche Prüfung 
2023 durch die Prüfenden des Verbandes 
der Wohnungswirtschaft (VdW) Bayern  
wurde entgegengenommen. Die Prüfenden 
stellten bei ihrer Prüfung keinerlei Beanstan-
dungen fest. Diesem Urteil schließt sich der 
Aufsichtsrat an.

Zusammenarbeit  
mit dem Vorstand 
 
Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war 
auch im Jahr 2024, wie in den vorangegan-
genen Jahren, immer und in jeder Hinsicht 
transparent, zielgerichtet und konstruktiv. 
Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat 
über alle wesentlichen Vorgänge, beteiligte 
ihn an allen wesentlichen unternehmerischen 
Entscheidungen, den satzungsgemäßen Vor-
gaben und darüber hinaus. 
 

Vertretergespräche /  
Mitgliedergespräche 
 
Die gewohnten Vertretergespräche haben im 
Jahre 2024 mit allen 13 Wahlbezirken statt-
gefunden. Dabei konnten sich Vertreter:innen 
untereinander vernetzen, direkte Informatio-
nen aus dem Vorstand erhalten und in den 
Austausch mit dem Aufsichtsrat der Verwal-
tung der WGMW gehen.

 

Jahresabschluss 2024 
 
Der Jahresabschluss 2024 und der Lagebe-
richt für 2024 wurden vom Vorstand aufge-
stellt und in gemeinsamer Sitzung von Vor-
stand und Aufsichtsrat beraten und jeweils 
beschlossen.

Abstimmungsvorschlag an 
die Vertreterversammlung

Der Vertreterversammlung 2025 wird vorge-
schlagen, dem vorliegenden Lagebericht 
und Jahresabschluss 2024 zuzustimmen 
und über die Gewinnverteilungsempfehlung 
abzustimmen. Außerdem wird vorgeschla-
gen, Vorstand und Aufsichtsrat für das Ge-
schäftsjahr 2024 zu entlasten.

 
Verein Generationenge-
rechtes Wohnen mit der 
Wohnungsgenossenschaft 
München-West e.V.

Der Verein ›Generationengerechtes Wohnen 
mit der Wohnungsgenossenschaft München-
West e.V.‹ ist für den Aufsichtsrat - ebenso 
wie für eine Vielzahl der Mitglieder und de-
ren Angehörigen unserer Genossenschaft - 
ein zentrales Element für das gute und ge-
nossenschaftliche Miteinander. 

Es liegt in unser aller Interesse, mit dem Ver-
ein dem Wohl der Vereinsmitglieder und 
darüber hinaus auch den Genossenschafts-
mitgliedern gerecht zu werden. 

Ein großer Dank gilt allen Ehren- und Haupt-
amtlichen des ›Vereins Generationengerechtes 
Wohnen mit der Wohnungsgenossenschaft 
München-West e.V.‹ für ihr großes Engage-
ment im Interesse eines genossenschaftlichen 
und sozialen Miteinanders. 

Dank
Der Dank des Aufsichtsrats gilt dem gesamten 
Vorstand für die geleistete Arbeit und die 
vertrauensvolle und konstruktive Zusam-
menarbeit. 

Vielen Dank allen Mitarbeiter:innen die mit 
Ihrem besonderen Einsatz für einen rei-
bungslosen und guten Ablauf in der Genos-
senschaft gesorgt haben. Sie haben auch 
2024 wesentlich dazu beigetragen, dass wir 
angenehm und sicher in unserer Genossen-
schaft leben können.

Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des 
Wahlausschusses Herrn Wolfgang Holzapfel, 
Herrn Stephan Fahrnbauer und Herrn Peter 
Kleßinger für ihre geleistete Arbeit zur Auf-
sichtsratswahl 2024.

Ein besonderer Dank in diesem Jahr an die 
Mitglieder des Wahlausschusses zur Vertreter-
wahl 2025. Herr Zlatan Cvitko (Vorsitz),  
Herr Michael Strohmeier (stellv. Vorsitz), 
Frau Brigitte Blank, Frau Daniela Fratric, 
Frau Dagmar Pfeil, Herr Felix Neuber, Herr 
Thomas Schimmel, Frau Doris Schüle-Wolfs-
fellner und Herr Paul Wolfsfellner sorgten 
mit ihrem Engagement für einen reibungs-
losen Ablauf der Vertreterwahl 2025.

Ein großer Dank gilt allen Ehren- und Haupt-
amtlichen des ›Vereins Generationengerechtes 
Wohnen mit der Wohnungsgenossenschaft 
München-West e.V.‹ für ihr großes Engage-
ment im Interesse eines genossenschaftlichen 
und sozialen Miteinanders. 

München, 24.06.2025

Der Aufsichtsrat

Dr. Florian Samweber
Aufsichtsratsvorsitzender

Felix Neuber
stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Brigitte Blank, Gisela Burger,  
Monique Kleßinger, Alexandra Leutbecher,  
Dr. Christian Erlacher, Peter Gronbach, 
Christian Pipo
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		  Geschäftsjahr in € 	 Vorjahr in € 
	 A. Anlagevermögen

	 I. Immaterielle Vermögensgegenstände	 0,00	 1.014,47	

	 II. Sachanlagen
	 Grundstücke mit Wohnbauten	 138.144.509,85	 126.077.195,26
	 Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter	 1.072,01	 1.072,01
	 Technische Anlagen und Maschinen	 4.075,02	 4.718,44
	 Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung	 480.000,88	 467.259,94
	 Anlagen im Bau	 84.040.355,51	 53.762.988,26
	 Bauvorbereitungskosten	 372.939,86	 283.187,19
		  223.042.953,13	 180.596.421,10

	 III. Finanzanlagen	
	 Sonstige Ausleihungen	 1.197.007,56	 1.036.583,99
	 Andere Finanzanlagen	 99.500,00	 94.500,00
		  1.296.507,56	 1.131.083,99
			 
	 Summe Anlagevermögen	 224.339.460,69	 181.728.519,56
 

	 B. Umlaufvermögen

	 I. Andere Vorräte
	 Unfertige Leistungen	 8.290.248,18	 8.995.672,59
	
	 II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
	 Forderungen aus Vermietung	 75.109,54	 335.056,58
	 Forderungen aus Betreuungstätigkeit	 123.596,14	 8.875, 14
	 Sonstige Vermögensgegenstände	 396.496,23	 321.740,71
		  595.201,91	 665.672,43

	 III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben
	 Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten	 1.592.685,27	 14.585.338,14
	 Bausparguthaben	 0,00	 5.923.636,93
		  1.592.685,27	 20.508.975,07 
	
	 Summe Umlaufvermögen	 10.478.135,36	 30.170.320,09

	 C. Rechnungsabgrenzungsposten 
	  
	 I. Geldbeschaffungskosten	 330.000,00	 110.000,00
	 II. Andere Rechnungsabgrenzungsposten	 326,00	 326,00
		  330.326,00	 110.326,00

	 Bilanzsumme	 235.147.922,05	 212.009.165,65

Bilanz – Aktiva

Jahresabschluss zum 31.12.2024
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		  Geschäftsjahr in € 	 Vorjahr in € 
	 A. Eigenkapital

	 I. Geschäftsguthaben 
	 Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile 
	 € 19.360,00 (Vorjahr € 57.920,00) 
	 1.) der m. Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder	 420.480,00	 371.840,00
	 2.) der verbleibenden Mitglieder	 20.082.080,00	 20.998.240,00
	 3.) aus gekündigten Geschäftsanteilen	 887.520,00	 929.600,00
		  21.390.080,00	 22.299.680,00
	
	 II. Kapitalrücklage	 153.744,61	 149.124,61
	
	 III. Ergebnisrücklagen	 	
	 1. Gesetzliche Rücklage	 4.640.173,22	 4.640.173,22
	 –  �davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt: 

€ 0,00 (Vorjahr € 12.253,01)
	 2. Andere Ergebnisrücklagen	 61.176.016,51	 61.927.098,97
	 –  �davon aus Rücklagen entnommen: € 751.082,46 

(Vorjahr € 1.463.158,86)
	 –  �davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt:  

€ 0,00 (Vorjahr € 1.250.905,87)
	 –  �davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt: € 0,00 

(Vorjahr € 0,00)
		  65.816.189,73	 66.567.272,19

	 IV. Bilanzgewinn	 631.056,00	 659.371,20		
	 Summe Eigenkapital	 87.991.070,34	 89.675.448,00 

	 B. Rückstellungen

	 Rückstellungen für Pensionen	 10.532.966,00	 10.136.444,00
	 Steuerrückstellung	 47.926,34	 79.795,90
	 Sonstige Rückstellungen	 1.121.816,68	 660.408,35
	 Summe Rückstellungen	 11.702.709,02	 10.876.648,25

	 C. Verbindlichkeiten

	 1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 69.219.669,85	 71.880.149,44
	 2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern	 47.881.186,32	 23.719.614,23
	 3. Erhaltene Anzahlungen	 10.523.301,90	 10.415.183,98
	 4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen		   
	 a) Verbindlichkeiten aus Vermietung	 193.756,18	 176.391,63
	 b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit	 382,29	 2.424,53 
	 c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen	 7.362.592,42� 4.748.959,95
	 5. �Sonstige Verbindlichkeiten 	 106.219,05	 447.819,93 

– davon aus Steuern: € 0,00 (Vorjahr: € 344.269,09)

	 Summe Verbindlichkeiten	 135.287.108,01	 111.390.543,69

	 D. Rechnungsabgrenzungsposten	 167.034,68	 66.525,71
			 
	 Bilanzsumme	 235.147 .922,05	 212.009.165,65

Bilanz – Passiva
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2024
		  Geschäftsjahr in € 	 Vorjahr in € 
	 1. Umsatzerlöse
	 a) aus Bewirtschaftungstätigkeit	 30.608.549,21	 30.513.429,70
	 b) aus Betreuungstätigkeit	 5.284,81	 5.276,32	
	 c) aus anderen Lieferungen und Leistungen	 7.901,42	 7.818,83
		  30.621.735,44	 30.526.524,85

	 2. Veränderung des Bestandes an unfertigen Leistungen	 -705.424,41	 -789.030,15

	 3. Andere aktivierte Eigenleistungen	 529.556,00	 388.441,00

	 4. Sonstige betriebliche Erträge	 466.386,23	 400.071,73 

	 5. �Aufwendungen für bezogene Lieferungen u. Leistungen 
Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit	 -17.674.427,67	 -16.395.506,81

	 Rohergebnis	 13.237.825,59	 14.130.500,62

	 6. Personalaufwand
	 Löhne und Gehälter	 -3.503.997,08	 -3.428.342,21
	 Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung	 -1.257.335,85	 -1.588.990,67
	 �- davon für Altersversorgung: € 566.273,16 

  (Vorjahr € 923.678,76)

		  -4.761.332,93	 -5.017.332,88

	 7. Abschreibungen auf immatrielle Vermögensgegenstände	 -3.439.775,64	 -3.279.018,24
	 des Anlagevermögens und Sachanlagen

	 8. Sonstige betriebliche Aufwendungen	 -1.794.368,68	 -1.530.220,23

	 9. Erträge aus and. Wertpapieren und Ausleihungen  
	 des Finanzanlagevermögens	 3.392,31	 2.868,16 

	 10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 327.014,14	 75.736,71

	 11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen	 -3.000.289,90	 -1.574.341,07 
			 
	 12. Steuern vom Einkommen und Ertrag	 -179.869,66	 -172.963,32 

	 Ergebnis nach Steuern	 392.595,23	 2.635.229,75			
	
	 13. Sonstige Steuern	 -512.621,69	 -512.699,69
	
	 Jahresfehlbetrag (Vorjahr: Jahresüberschuss)	 -120.026,46	 2.122.530,06
				  
	 14. Einstellung in Ergebnisrücklagen	 0,00	 -1.463.158,86

	 15. Entnahme aus Ergebnisrücklagen	 751.082,46	 0,00

	 Bilanzgewinn 	 631.056,00	 659.371,20
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Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden 
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

 
– Anlagevermögen

Bei den immateriellen Vermögensgegenständen handelt es sich um 
Anschaffungskosten für diverse Software-Lizenzen. Der Abschreibungs
plan basiert auf einer Nutzungsdauer von 3 Jahren.

Die Gegenstände des Sachanlagevermögens sind mit den Anschaffungs- 
oder Herstellungskosten, vermindert um erhaltene (Investitions-)Zu
schüsse sowie lineare, planmäßige Abschreibungen bewertet.

Für die Abschreibung der Gebäudekosten der vor dem 21.06.1948  
erstellten und bis 1983 modernisierten Gebäuden war eine Restnutzungs-
dauer bis zum Jahre 2020 angesetzt, angefallene Modernisierungs
kosten werden auf die Restnutzungsdauer abgeschrieben. Bei den 
nach § 17 II. WoBauG umgebauten und modernisierten Altbauten  
beträgt die Nutzungsdauer 50 Jahre. Bei dem umfassend moderni
sierten Objekt ›Astallerstraße 21 Rgb.‹ wurde die Nutzungsdauer um  
37 Jahre (bis einschl. 2050), für das Objekt ›Barthblock‹ wurde die  
Nutzungsdauer um 24 Jahre (bis einschl. 2044), verlängert.

Für Neubauten ab 20.06.1948 beträgt der Abschreibungssatz 1,25% 
p. a. (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre), für den Neubau ›Barthstraße 
15a‹ beträgt der Abschreibungssatz 3% p. a. (Gesamtnutzungsdauer 
33 Jahre), Modernisierungskosten werden auf die Restnutzungsdauer 
abgeschrieben. Das Anwesen ›Theresienhöhe‹ wird degressiv (im Be
richtsjahr mit 2,5%) abgeschrieben (Gesamtnutzungsdauer 50 Jahre), 
die gewerblichen Einheiten dagegen mit 3% p. a. linear (Gesamtnut
zungsdauer 33 Jahre).

Im Geschäftsjahr 2020 wurde gemäß Beschluss in gemeinsamer Sit
zung vom 23.9.2020 die Bau- und Modernisierungsmaßnahme ›Gelber 
Block‹ (Bergmannstr. 35a-45, Geroltstr. 20-26, Heimeranstr. 48-52+a-c, 56, 
Kazmairstr. 59-63) in Verbindung mit der Tiefgarage Heimeranstr. 50 
begonnen. 

Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2024

B. �Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

A. Allgemeine Angaben

Die ›Wohnungsgenossenschaft München-West eG‹ hat ihren Sitz in 
München und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim 
Amtsgericht München, Reg. Nr. GnR 215.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß §§ 242 ff. und §§ 264 ff. 
HGB sowie nach den einschlägigen Vorschriften des Genossen-
schaftsgesetzes und den Regelungen der Satzung der Genossen-
schaft aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren gern.§ 275 Abs. 2 HGB aufgestellt. Die Verordnung über 
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen 
(JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung wurde beachtet.

Die Genossenschaft ist zum Bilanzstichtag als mittelgroße Genossen-
schaft im Sinne des § 267 HGB einzustufen.

Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.

Hierbei sollen neben der Erneuerung der Fenster, Heizung und Wärme
dämmung insgesamt 45 barrierefreie Neubauwohnungen mit Außen
aufzügen und Balkonen entstehen.  
Die Baukosten belaufen sich dabei derzeit auf 40,6 Mio. € (31.12.2024).  
Aufgrund des stark ineinandergreifenden bautechnischen Zusammen-
hangs sowie der sachlichen und räumlich engen Verbindung der Mo
dernisierungsmaßnahmen mit dem Neubaubereich werden hierbei 
die Modernisierungstätigkeiten sowie die damit zusammenhängende 
Kanal-, Keller- und Tiefgaragensanierung in die zu aktivierenden 
Kosten mit aufgenommen.  
Die Nutzungsdauer der Neubauwohnungen sowie die Verlängerung 
der Nutzungsdauer bei den Bestandseinheiten wird nach Fertigstellung 
(voraussichtlich 2025) auf 80 Jahre gesetzt.

Die Herstellungskosten der Gebäude beinhalten eigene Architekten- 
und Verwaltungsleistungen.

Fremdkapitalzinsen während des Herstellungszeitraumes werden 
nicht aktiviert.

Für Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung wird eine 
Gesamtnutzungsdauer von 3 – 14 Jahre angesetzt.

Geringwertige Wirtschaftsgüter mit Anschaffungskosten von 250,00 €  
bis 800,00 € werden im Jahr der Anschaffung in voller Höhe abge-
schrieben und in der Entwicklung des Anlagevermögens als Abgang 
ausgewiesen.

Die Finanzanlagen wurden mit den Anschaffungs- oder Herstellungs
kosten bzw. zum Nennwert bewertet.

 
– Umlaufvermögen

Das Umlaufvermögen wurde zu Anschaffungs- oder Herstellungs
kosten bewertet.

Die unfertigen Leistungen sind in Höhe der voraussichtlich abrechen
baren Kosten angesetzt.
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Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände sind zu Nominal-
werten angesetzt. 
Erkennbaren Risiken bei Mietforderungen wurde im Wege der Einzel- 
und Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

– Geldbeschaffungkosten

Bei den Geldbeschaffungskosten wurde das Aktivierungwahlrecht in 
Anspruch genommen. Die Abschreibung erfolgt ab Tilgungsbeginn 
über die Vertragslaufzeit.

– Rückstellungen

Die Bildung der Rückstellungen erfolgte in Höhe des voraussicht-
lich notwendigen Erfüllungsbetrages. Die erwarteten künftigen 
Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der Bewertung berück-
sichtigt. Sonstige Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr wurden mit den von der Bundesbank veröffentlichten Ab-
zinsungssätzen abgezinst.

Rückstellungen für Pensionen wurden nach dem versicherungs
mathematischen Berechnungsverfahren (modifiziertes Teilwert-
verfahren) unter Berücksichtigung von zukünftigen Lohn- und Ge-
haltssteigerungen sowie Rentenanpassungen errechnet. Zur Ermittlung 
der Verpflichtungen zum Bilanzstichtag wurden jeweils die Sterbe
tafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) sowie der 

C. Erläuterungen zu den Posten der Bilanz 
1. Entwicklung des Anlagevermögens		

	 €	 €	 €	 €	 €	 €

I. Immaterielle 
Vermögensgegenstände 
Summe	 56.858,22	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 56.858,22

 
II. Sachanlagen 
Grundstücke mit Wohnbauten	 266.296.268,52 	 2.369.100,08 	 0,00	 12.998.097,02 	 0,00	 281.663,465,62 

Grundstücke mit  
Erbaurechten Dritter	 1.072,01	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.072,01

Technische Anlagen  
und Maschinen	 6.434,23	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 6.434,23

Andere Anlagen, Betriebs-  
und Geschäftsausstattung	 2.350.619,65 	 151.117,51	 -40.940,93 	 0,00	 0,00	 2.460.796,23

Anlagen im Bau	 53.762.988,26 	 43.275.464,27	 0,00	 -12.998.097,02 	 0,00	 84.040.355,51 

Bauvorbereitungskosten	 283.187,19 	 89.752,67	 0,00	 0,00	 0,00	 372.939,86 

Summe Sachanlagen	 322.700.569,86  	 45.885.434,53 	 -40.940,93 	 0,00	 0,00	 368,545.063,46 

 
III. Finanzlagen

Sonstige Ausleihungen	 1.036.583,99  	 160.423,57	 0,00	 0,00	 0,00	 1.197.007,56 

Andere Finanzanlagen	 94.500,00 	 5.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 99.500,00 

Summe Finanzlagen	 1.131.083,99 	 165.423,57 	 0,00	 0,00	 0,00	 1.296.507,56 

Anlagevermögen gesamt	 323.888.512,07 	 46.050.858,10 	 -40.940,93 	 0,00	 0,00	 369.898.429,24

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Zugang Abgang Umbuchungen Zuschreibungen Stand zum  
31.12.2024

Stand zum  
01.01.2024
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(kumulierte) Abschreibungen Buchwert

	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €	 €

 
 

	 -55.843 75	 -1.014,47	 0,00	 0,00	 0,00	 -56.858,22	 0,00	 1.014,47

 
 

	 -140.219.073,26	 -3.299.882,51 	 0,00	 0,00	 0,00	 -143.518.955,77 	 138.144.509,85 	 126.077.195,26 

 
	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.072,01	 1.072,01

 
	 -1.715,79 	 -643,42	 0,00	 0,00	 0,00	 -2.359,21 	 4.075,02 	 4. 718,44 

 
	 -1.883.359,71	 -138.235,24 	 40.799,60	 0,00	 0,00	 -1.980.795,35 	 480.000,88 	 467.259,94 

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 84.040.355,51 	 53.762.988,26 

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 372.939,86 	 283.187,19 

	 -142.104.148,76 	 -3.438.761,17 	 40.799,60 	 0,00	 0,00	 -145.502.110,33 	 223,042.953,13 	 180.596.421,10 

 

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.197.007,56	 1.036.583,99

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 99.500,00 � 94.500,00 

	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 1.296.507,56 	 1.131.083,99  

	 -142.159.992,51 	 -3.439.775,64	 40.799,60 	 0,00	 0,00	 -145.558.968,55 	 224.339.460,69 	 181.728.519,56 

Abgang Umbuchungen Zuschreibungen 31.12.2024 01.01.2024Stand zum 31.12.2024 
(kumuliert)

Abschreibungen des 
Geschäftsjahres 

Stand zum 01.01.2024 
(kumuliert)

von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Ab
zinsungssatz für eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,78 % (Stichtag 
Dezember 2022) bzw. 1,82 (Stichtag Dezember 2023) bzw. 1,90 
(Stichtag Dezember 2024 / 10-Jahres-Zinssatz laut Bundesbank) zu-
grunde gelegt. Lohn-und Gehaltssteigerungen wurden in Höhe von 
2,40 % p.a., Rentensteigerungen in Höhe von 1.40 % p.a. (Rückstel-
lungen für Pensionen) berücksichtigt; die Fluktuationswahrscheinlich-
keit wurde jeweils mit 0,00 % angesetzt. 

Die Rückstellungen für Jubiläumszahlungen (Ausweis unter “sonstige 
Rückstellungen”) wurden gemäß Sachverständigengutachten nach 
dem Anwartschaftenbarwertverfahren bewertet.

Die Rückstellung für die Aufbewahrung von Geschäftsunterlagen 
wurde mit 1,50 % bis 1,79 % abgezinst. Kostensteigerungen  
wurden mit 2,50 % berücksichtigt.

– Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden zu ihrem Erfüllungsbetrag bewertet.

– Latente Steuern

Aus der Berechnung latenter Steuern gem. § 274 Abs. 1 HGB ergibt  
sich ein Aktivüberhang. Die aktiven Unterschiedsbeträge bestehen 
beim Grundstücksvermögen. Von dem Wahlrecht der Nicht-Akti
vierung aktiver latenter Steuern wurde Gebrauch gemacht.
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Verbindlichkeiten	 Geschäftsjahr in € 	 Vorjahr in € 
 
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 3.149.753,13	 3.132.054,25
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern	 812.043,96 	 399.791,36 
Erhaltene Anzahlungen	 10.523.301,90	 10.415.183,98
Verbindlichkeiten aus Vermietung	 193.756,18	 176.391,63 
Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit	 382,29 	 2.424,53
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	 7.362.592,42	 4.748.959,95
Sonstige Verbindlichkeiten	 71.829,86	 416.112,49
Gesamtbetrag	 22.113.659,74 	 19.290.918,19 

2.) Das Unternehmen besitzt Genossenschaftsanteile an der ›GIMA München eG‹ (1.500,00 €) und an der ›Isarwatt eG‹ (98.000,00 €).

3.) �In dem Posten "Unfertige Leistungen" sind € 8.290.248,18 (Vorjahr € 8.995.672,59) noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

4.) �Rückstellungen für Pensionen 
Die Differenz der Rückstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssätze für eine 7-JahresBetrachtung (1,96 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung 
(1,90 %) ergibt einen Betrag in Höhe von -107.913 €. Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S.2 HGB der Aus-
schüttungssperre. Sollten nach der geplanten Ausschüttung für 2024 die verbleibenden frei verfügbaren Rücklagen zzgl. Gewinnvortrag höher 
sein als die berechnete Ausschüttungssperre besteht keine Beschränkung der Ausschüttung in der Ausschüttungshöhe.

5.) �In den sonstigen Rückstellungen sind folgende Rückstellungen mit einem nicht unerheblichen Umfang enthalten: 
- Rückstellung Nebenkostenaufstellung von € 140.511,95 (Vorjahr € 220.740,98) 
- Rückstellung für unterlassene Instandhaltung von € 695.000,00 (Vorjahr € 153.295,97) 
- Rückstellung für Urlaubsverpflichtungen von € 119.877,29 (Vorjahr € 125.615,19) 
- Rückstellung für Jubiläum von € 68.227,00 (Vorjahr € 64.776,00)

6.) Von den Verbindlichkeiten haben eine Restlaufzeit bis zu einem Jahr:

7.)	 Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o. ä. Rechte stellen sich wie folgt dar:

	 €	 €	 €	 €	 €

gegenüber Kreditinstituten	 69.219.669,85	 3.149.753,13	 10.545.711,52	 55.524.205,20	 69.186.386,13	 GPR

gegenüber 
anderen Kreditgebern	 47.881.186,32 	 812.043,96	 3.210.798,47 	 43.858.343,89	 47.881.186,32	 GPR

erhaltene Anzahlungen 	 10.523.301,90 	 10.523.301,90

aus Vermietung	 193.756,18 	 193.756,18

aus Betreuungstätigkeit	 382,29 	 382,29

aus Lieferungen 
und Leistungen 	 7.362.592,42	 7.362.592,42

Sonstige	 106.219,05	 71.829,86		  34.389,19 

Gesamtbetrag 	 135.287.108,01	 22.113.659,74 	 13.756.509,99 	 99.416.938,28 	 117.067.572,45

* GPR = Grundpfandrecht 

 
 

insgesamt

 
 

Verbindlichkeiten

davon 
Restlaufzeit  
bis zu 1 Jahr

davon 
Restlaufzeit  

zw. 1 – 5 Jahre

 
Art der 

Sicherung *

davon 
Restlaufzeit  
über 5 Jahre

 
davon 

gesichert
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Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten folgende Beträge von außergewöhnlicher Bedeutung:

- Erträge aus der Auflösung/Entnahme von Rückstellungen: € 4.240,02 (Vorjahr€ 318.785,86) 
- Erträge/Zuschüsse im Rahmen eines Förderprogramms:€ 359.589,63 (Vorjahr€ 10.500,00)

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Beträge von außergewöhnlicher Bedeutung für Spenden in Höhe von € 235.425,50  
(Vorjahr € 222.471,00) enthalten.

Aus der Abzinsung von langfristigen Rückstellungen ergaben sich im Geschäftsjahr Zinserträge in Höhe von € 462,28 (Vorjahr € 131,91).

Aus der Aufzinsung von langfristigen Rückstellungen ergaben sich im Geschäftsjahr Zinsaufwendungen in Höhe von € 182.274,92  
(Vorjahr € 94.229,39).

D. Erläuterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

1.) 	Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich Beschäftigten betrug:

	 Geschäftsjahr	 Vorjahr	 Geschäftsjahr	 Vorjahr	 Geschäftsjahr	 Vorjahr

Geschäftsführender  
Vorstand	 1	 1			   1	 1

Kaufm. Leiter (Prokurist)	 1	 1			   1	 1

Kaufm. Mitarbeiter:innen	 15	 16	 4	 4	 19	 20

Auszubildende	 1	 1			   1	 1

Techn. Leiter (Prokurist)	 1	 1			   1	 1

Techn. Mitarbeiter:innen	 6	 5	 1	 1	 7	 6

Sozialbetreuer:innen	 1	 1			   1	 1

Bundesfreiwilligendienst						    

Hausmeister:innen	 15	 16	 1	 1	 16	 17

Regiebetrieb	 7	 8			   7	 8

Gesamt	 48	 50	 6	 6	 54	 56

Vollbeschäftigt Teilzeitbeschäftigt Gesamt

E. Sonstige Angaben
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2.) Mitgliederbewegung

	 Mitglieder

Stand am 01.01.2024	 5.134

Korrektur früherer Jahre	 -7	 -7

Zugänge im Geschäftsjahr 
Neubeitritte u. Zeichnung weiterer Anteile	 154	 154

Abgänge im Geschäftsjahr 
Kündigungen	 -29

Ausscheiden wg. Übertragungen	 -3

Kündigungen weiterer Geschäftsanteile		

Ausscheiden wg. Tod	 -52	

Ausschlüsse	 -5	 -89

Stand am 31.12.2024		  5.192	

Die Geschäftsguthaben der zum Ende des Geschäftsjahres verbleibenden Mitglieder haben sich gegenüber dem Vorjahr um € 916.160,00 verringert.

3.) �Gesetzlicher Prüfungsverband ist der Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e. V., Stollbergstr. 7, 80539 München.

Name	 Vorname	 Beruf	 Alter/Jahre	 Im Vorstand seit	 Zuletzt gewählt am / bis

Hien	 Johann	 Fernmeldeelektroniker	 65	 01.09.2022	 11.05.2022 / 31.08.2027 
(nebenamtlich)		

Poxleitner	 Florian	 Dipl.-Ing. Bauwesen	 50	 01.01.2022	 10.11.2021 / 31.12.2026 
(nebenamtlich)				  

Schimmel	 Thomas	 Dipl. Wohnungs- und	 53	 01.07.2011	 10.04.2024 / 30.06.2031  
(hauptamtlich)		  Immobilienwirt (FWI)

Schüle-Wolfsfellner	 Doris	 Dipl. Sozialpädagogin (FH)	 69	 01.01.2016	 22.10.2020 / 31.12.2025 
(nebenamtlich)	

4.) Mitglieder des Vorstandes:
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›Gelber Block‹	 6.896,5 T€	 0,00 €

›Freiham WA 10‹	 204,5 T€	 533,9 T€

›Freiham WA 12‹	 9.281,4 T€	 6.576,5 T€

Name	 Vorname	 Beruf	 Alter/Jahre	 Im Aufsichtsrat seit	 Zuletzt gewählt am / bis

Blank	 Brigitte	 Angestellte	 61	 20.07.2023	 20.07.2023 / 2026

Burger	 Gisela	 Dipl. Sozialpädagogin	 69	 20.07.2023	 20.07.2023 / 2026

Dr. Erlacher	 Christian	 Dipl. Biologe	 46	 15.07.2016	 20.07.2023 / 2026

Gronbach	 Peter	 Architekt	 53	 18.07.2022	 25.07.2024 / 2027

Kleßinger	 Monique	 Bürokauffrau	 59	 05.07.2011	 25.07.2024 / 2027

Leutbecher	 Alexandra	 Wissenschaftl. Mitarbeiterin	 33	 18.07.2022	 18.07.2022 / 2025

Neuber	 Felix	 Ingenieur	 34	 18.07.2022	 18.07.2022 / 2025

Pipo	 Christian	 Kriminalbeamter	 59	 15.07.2016	 18.07.2022 / 2025 
(Stv. Vorsitzender ab 26.07.2023; bis 13.08.2024) 

Dr. Samweber	 Florian	 ltd. Angestellter	 37	 18.07.2022	 25.07.2024 / 2027 
(Vorsitzender ab 26.07.2023)

5.) Mitglieder des Aufsichtsrates

München, den 24. Juni 2025	 Wohnungsgenossenschaft München-West eG

Der Vorstand

Johann Hien	 Florian Poxleitner	 Thomas Schimmel� Doris Schüle-Wolfsfellner

Für bereits begonnene Baumaßnahmen 
bestehen nach dem 31.12.2024 noch  
folgende finanzielle Verpflichtungen: 
Aufgeführt sind nur fixe Finanzierungs-
zusagen, weitere Darlehensaufnahmen 
folgen im Geschäftsjahr 2025.

Das Geschäftsjahr 2024 schließt mit einem Jahresfehlbetrag in Höhe von€ 120.026,46 ab. Um den Jahresfehlbetrag zu decken und einen Bilanz-
gewinn in Höhe von € 631.056,00 auszuweisen, wurde aus der anderen Ergebnisrücklage € 751.082,46 entnommen.

Der Vorstand schlägt dem Aufsichtsrat und der Vertreterversammlung folgende Gewinnverteilung vor:

3% Dividende auf die Geschäftsguthaben per 01.01.2024 
(also von € 21.035.200,00)	 € 631.056,00

Rest (Zuweisung zur Ergebnisrücklage)	 € 0,00

Bilanzgewinn 2024	 € 631.056,00

6)  �Sonstige finanzielle Verpflichtungen

7)  �Gewinnverteilungsvorschlag

Bauvorhaben
noch zu erwartende Kosten 

abzügl. Zuschüsse
noch zu erwartende 
Darlehenszahlungen
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		  in € 	 in € 
	 Anlagevermögen

	 Immaterielle Vermögensgegenstände	 	 0,00
	� Diese Bilanzposition enthält die Anschaffungskosten für die EDV-Software  

in Höhe von € 55.843,75 ; wovon in früheren Jahren € 54.829,28 und im  
Geschäftsjahr € 1.014,47 abgeschrieben wurden.

	 Sachanlagen		
	
	 Grundstücke mit Wohnbauten		  138.144.509,85	

	 Zugegangen sind im Geschäftsjahr folgende Anschaffungs- und Herstellungskosten  
	 (saldiert mit Investitionszuschüssen sowie Gutschriften im Rechnungsjahr):
	 VE 123/222 Neubau ›Fürstenried Scha. 15‹ (Whg.+TG)	 10.091,29 
	 VE 124/223 Neubau ›Fürstenried Wi. 8‹ (Whg. + TG) 	 10.932,23 
	 VE 126/224 Neubau ›WA 10‹ (Whg.+TG) 	 2.348.076,56 
	 Summe Zugänge	 2.369.100,08  
 
	 Zugang durch Umbuchung von Anlagen im Bau:
	 VE 126/224 Neubau ›Freiharn WA 10‹ (Whg.+TG)	 12.998.097,02
	 Gesamtbetrag der Zugänge	 15.367.197,10	  

	 Abgegangen sind im Geschäftsjahr durch:
	 Planmäßige Abschreibungen	 3.299.882,51 		
	 Summe Abgänge und Abschreibungen	 3.299.882,51

	 Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter		  1.072,01
	 Keine Bestandsveränderung im Geschäftsjahr.

	 Technische Anlagen und Maschinen		  4.075,02
	 Bestandsveränderung im Geschäftsjahr.			    

	 Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung	 	 480.000,88
	 Die Zugänge des Geschäftsjahres beliefen sich auf 
	 € 151.117,51. Die Abschreibungen des Geschäftsjahres 
	 betrugen € 138.235,24 , davon waren € 17.114,73
	 Abschreibungen von geringwertigen Wirtschaftsgütern.

	 Anlagen im Bau		  84.040.355,51
	� Der Bestand betrifft den geplanten Neubau Freiham ›WA 12‹ sowie  

das Bauvorhaben ›Gelber Block‹ und ›Bürgerheimblock‹. Weiterhin  
wurde der bisherige Bestand für den Neubau Freiharn ›WA 10‹ in Höhe  
von 12.998.097,02 € auf Grundstücke mit Wohnbauten umgebucht 

	 Bauvorbereitungskosten		  372.939,86
	 Der Bestand betrifft diverse Bauprojekte (Wohnraummehrung) in den Anwesen
	 ›Grüner Block‹, ›Trappentreustr.‹, ›Westendstr. 119 Rgb‹. sowie Bestandsentwicklung ›Fürstenried‹.

	 Finanzanlagen		  1.296.507,56
	 Dieser Ausweis betrifft die Mitgliedschaften ›GIMA München eG‹ und ›Isarwatt eG‹  
	 sowie Darlehensvereinbarungen mit der ›Isarwatt eG‹.			    

Bilanz – Aktiva

Erläuterungen zum Jahresabschluss 2024
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			   in € 
	 Umlaufvermögen

	 Unfertige Leistungen	 	 8.290.248,18
	 �Dieser Posten enthält die Ansprüche aus der im folgenden Jahr für das Geschäftsjahr  

durchzuführenden Heiz- und Betriebskostenabrechnung. Demgegenüber stehen  
erhaltene Anzahlungen von € 10.415.183,98 .		   

	 Andere Vorräte		  0,00
	 Kein Bestand zum Bilanzstichtag. 

	 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

	 Forderungen aus Vermietung	 	 75.109,54 
	� Dieser Posten enthält € 126.309,96 Forderungen an ehemalige Mieter  

und € 63.495,67 Forderungen aus laufenden Mietverhältnissen sowie  
eine Pauschalwertberichtigung in Höhe von € 114.696,09 .		   

	� Forderung aus Betreungstätigkeit		  123.596,14
	� Dieser Posten beinhaltet Verwaltungs-und Instandhaltungskosten aus der Verwaltungs- 

abrechnung unserer Verwaltungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz sowie Forderungen  
aus Hausgeldzahlungen einer Wohnungseigentümergemeinschaft. 

	 Sonstige Vermögensgegenstände	 	 396.496,23
	� Hierin sind Forderungen an Mitglieder, aufgelaufene Zinsen für Festgelder, zu erstattende		  

Steuern, ausstehende Versicherungsleistungen und andere im Folgejahr ausgeglichene 
Forderungen enthalten.		

		   		
	 Flüssige Mittel und Bausparguthaben
	� Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten		  1.592.685,27
	 (davon € 0,65 Mio. Tage- und Festgelder)				  
	 Bausparguthaben		  0,00

	
	 Rechnungsabgrenzungsposten 

	 Geldbeschaffungskosten		  330.000,00 �
	 Andere Rechnungsabgrenzungsposten		  326,00
	 Dieser Posten beeinhaltet geleistete Anzahlungen gegenüber Kreditoren.

	 Bilanzsumme		  235.147.922,05 
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Bilanz – Passiva
			  in € 
	 Eigenkapital

	 Geschäftsguthaben der Mitglieder		  21.390.080,00 
	 Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben 
	 sich gegenüber dem Vorjahr um €   916.160,00 vermindert. 

	 Kapitalrücklagen		  153.744,61 
	 Eintrittsgelder der Mitglieder

	 Ergebnisrücklagen
	 Gesetzliche Rücklage 		  4.640.173,22
	 Freie Rücklage		  61.176.016,51

	 Bilanzgewinn	 	 631.056,00

	 Rückstellungen

	 Rückstellungen für Pensionen		  10.532.966,00
	� Die Rückstellung hat sich gegenüber dem Vorjahr um € 396.522 erhöht.  

Der Ausweis teilt sich auf in Rückstellungen für laufende Renten mit € 2.936.889,00 
und für Rentenanwartschaften mit € 7.596.077,00 , die unverfallbar sind.

	 Steuerrückstellung		  47.926,34
	� Dieser Ausweis betrifft den zu erwartenden Steuerbescheid für Körperschaftssteuer  

und Solidaritätszuschlag, Gewerbesteuer, Umsatzsteuer sowie die Pauschalversteuerung  
der lohnsteuerlicher Behandlungen. 

	 Sonstige Rückstellungen		  1.121.816,68 
	�� Dies sind Rückstellungen für Nebenkostenaufstellung, Jahresabschlusserstellung, Berufs- 

genossenschaftsbeitrag, Vertreterversammlung, Prüfungskosten, Steuerberatungskosten,  
Verwaltungskosten, Rechtsberatung, unterlassene Instandhaltung bis 3 Monate sowie  
nicht in Anspruch genommenen Urlaub.
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	 in €		 in € 
	 Verbindlichkeiten

	 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten		  69.219.669,85
	�� Hierbei handelt es sich um zur langfristigen Wohnbaufinanzierung aufgenommene dinglich  

gesicherte Bankdarlehen, wovon € 4.283.344,18 auf zinslose bzw. niedrig verzinsliche Bau-  
und Modernisierungsdarlehen der Landesbodenkreditanstalt entfallen. 
Außerdem sind hier € 238.969,69 Zinsverbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung erfasst.

	 Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern		  47.881.186,32 
	� Dieser Ausweis enthält € 45.776.577,10 dinglich gesicherte Wohnungsbau-Darlehen der Stadt  

München und von Versicherungen, wovon rd. 12,81 Mio. € mit durchschnittlich 0,47 % p. a.  
zu verzinsende städtische Darlehen betreffen.

	 Weiterhin sind € 41.336,45 Zinsverbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung enthalten. 

	 Erhaltene Anzahlungen		  10.523.301,90 
	 Dies sind die Abschlagszahlungen für Betriebskosten mit € 5.114.008,76 und für Heiz-  
	 und Warmwasserkosten mit € 5.409.293,14 . 

	 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und 
	 Verbindlichkeiten aus Vermietung		  193.756,18 
	 Dieser Posten beinhaltet Mietkautionen für Gewerbeobjekte sowie Wohnungs- 
	 mietverhältnisse in der Guldeinstr. 45. 

	 Verbindlichkeit aus Betreuungstätigkeit		  382,29
	 Dieser Posten beeinhaltet Verwaltungs- und Instandhaltungskosten aus der Verwaltungs- 
	 abrechnung unserer Verwaltungen nach dem Wohnungseigentumsgesetz.

	 Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen		  7.362.592,42	
	� Der Ausweis erfasst die noch nicht bezahlten Rechnungen und Restbeträge aus abgerechneten Bau-  

und Instandhaltungsarbeiten für das Jahr 2024 in Höhe von € 5.594.857,45, die im Geschäftsjahr 2025  
ausgeglichen wurden; außerdem € 1.791.068,77 Garantieeinbehalte für Bau- und Instandhaltungsleistungen.  
			 

	 Sonstige Verbindlichkeiten		  106.219,05 
	� Die Hauptposten hierbei sind:
	 Verbindlichkeiten gegenüber Mitgliedern	 102.512,00
	� (davon Wohnbauprämien € 34.389,19 , 

noch nicht abgerufene Dividenden € 26.712,49 und  
gegenüber ausgeschiedenen Mitgliedern € 41.410,32) 

	 Rechnungsabgrenzungsposten	 	 167.034,68	
	� In dieser Position sind im Voraus empfangene Mieten, Gebühren und Umlagen erfasst.		   

	 Bilanzsumme		  235.147.922,05 
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Gewinn- und Verlustrechnung
			   in € 
	 1. Umsatzerlöse
	 a) aus der Bewirtschaftsungstätigkeit	
	� Erlöse aus Nutzungsgebühren, Mieten, Zuschlägen, Umlagen		  30.521.431,78
	 Erlöse aus Aufwendungs- und Modernisierungszuschüssen		  0,00
	 Erlöse aus Sondereinrichtungen		  47.155,25 
	 Pachterlöse		  39.962,18
			   30.608.549,21	
	 b) aus Betreuungstätigkeit (Verwaltungsgebühren)		  5.284,81
	 c) aus anderen Lieferungen und Leistungen (Erbpachtzins, Hausmeisterleistungen)	 7.901,42
			   30.621. 735,44

	 2. Veränderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
	 aus Heiz- und Warmwasserkosten		  -642.419,67	
	 aus Betriebskosten		  -63.004,74
			   -705.424,41	

	 3. Andere aktivierte Eigenleistungen		  529.556,00
	 Dies sind aktivierungsfähige technische und verwaltungsmäßige Eigenleistungen  
	 für den Neubau ›Freiham‹ und ›Gelber Block‹. 

	 4. Sonstige betriebliche Erträge
	 Auflösung von Rückstellungen		  4.240,02 	
	� Wohnungszuweisungsgebühren, Versicherungsansprüche  

und andere ordentliche Erträge		  462.146,21
			   466.386,23	

	 5. Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 
	 a) Betriebskosten		  -4.152.294,36
	 b) Heiz- und Warmwasserkosten		  -3.212.720,72
	 c) Instandhaltungskosten		  -10.308.400,73
	 d) Vertriebskosten Hausbewirtschaftung, Verwaltungskosten, Kosten für Gemeinschaftseinrichtungen	 -1.011,86
			   -17.674.427,67

	 Rohergebnis		  13.237.825,59
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			   in € 
	 6. Personalaufwand
	 Löhne und Gehälter		  -3.503.997,08
	 Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung		  -1.257 .335,85	�
			   -4.761.332,93

	 7. Abschreibungen
	 auf Wohngebäude und Garagenanlagen, 		  -3.299.882,51
	 Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung,	
	 immaterielle Anlagewerte sowie geringwertige Wirtschaftsgüter		  -139.893,13
			   -3.439.775,64 

	 8. Sonstige betriebliche Aufwendungen
	 Abschreibung von uneinbringlichen Forderungen und Pauschalwertberichtigung	 -48.707,84
	 EDV-Kosten, Mitgliederbetreuung, Kosten der gesetzlichen Prüfung, 	
	 Verbands- u. a. Beiträge, sächliche Verwaltungskosten.		  -1.745.660,84
			   -1.794.368,68 

	 9. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des Finanzanlagevermögens� 3.392,31 
	 Zinsen aus sonstigen Ausleihungen 

	 10. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge
	 Zinsen aus Festgeldanlagen		  178.947,44
	 Erträge aus Aufzinsungsbeträgen		  147.990,28
	 Andere Zinsen sowie Zinsen aus Guthaben auf laufenden Konten		  76,42
			   327.014,14 

	 11. Zinsen und ähnliche Aufwendungen	
	 Zinsen für dinglich gesicherte Grundschulddarlehen		  -2.569.014,98
	 Aufwendungen aus Abzinsungsbeträgen		  -182.274,92
	 Sonstige Zinsen		  -249.000,00�
			   -3.000.289,90				
	
	 12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
	 Körperschaftssteuer und Kapitalertragssteuer, Gewerbesteuer		  -179.869,66 

	 Ergebnis nach Steuern		  392.595,23 
				  
	 13. Sonstige Steuern
	 Kfz-Steuer für Betriebsfahrzeuge		  -1.898,73
	 Grundsteuer		  -510.722,96	
			   -512.621,69
	
	 Jahresfehlbetrag		  -120.026,46
				  
	 14. Einstellung in Ergebnisrücklagen		  0,00 
	 15. Entnahme aus Ergebnisrücklagen		  751.082,46 

	
	 Bilanzgewinn 		  631.056.00 
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