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Liebe WGMW-mitglieder,

sehr geehrte Geschidftspartner:innen,

auch im Jahr 2025 wurden unsere Hoffnungen auf eine Riickkehr zu mehr Stabilitét und Zuversicht immer wieder
auf die Probe gestellt. Internationale Krisen, politische Unsicherheiten und wirtschaftliche Herausforderungen pra-
gen den Alltag vieler Menschen. Nicht selten entsteht dabei das Gefiihl, Entwicklungen nur zu beobachten, ohne
sie selbst beeinflussen zu kdnnen.

Gerade in solchen Zeiten zeigt sich die besondere Stérke einer Genossenschaft. Sie lebt von Gemeinschaft, gegen-
seitiger Verantwortung und dem gemeinsamen Willen, Lésungen zu schaffen. Was im GroBen oft unerreichbar er-
scheint, kann im direkten Miteinander gelingen. So ist es uns im vergangenen Geschéftsjahr erneut gelungen, zu-
sammen wichtige Ziele zu erreichen und unseren Forderauftrag mit Leben zu erfiillen.

Ein besonderer Meilenstein war die Fertigstellung der NeubaumaBnahmen in Freiham und auf der Schwanthalerhthe.
Mit der Erweiterung unseres Wohnungsbestands konnten wir dringend benétigten Wohnraum schaffen und zahl-
reichen Mitgliedern ein neues Zuhause bieten. Dieses Wachstum stérkt unsere Genossenschaft fiir die Zukunft nach-
haltig und ist zugleich ein wichtiger Beitrag zur Entlastung der angespannten Wohnungsnachfrage innerhalb unserer
Genossenschaft und auch des Wohnungsmarktes in Miinchen.

Gleichzeitig bleibt die verantwortungsvolle Weiterentwicklung unseres bestehenden Wohnungsbestands eine zen-

trale Aufgabe unserer Genossenschaft. Die Sanierung und Modernisierung bestehender Gebaude ist angesichts der

technischen Anforderungen, der steigenden Kosten und der zukunftsgerichteten Weiterentwicklung unseres Be-
stands eine besondere Herausforderung. Zugleich ist sie mit Blick auf die Zukunft von entscheidender Bedeutung:

Nur durch die kontinuierliche Erneuerung und Anpassung unseres Bestands kénnen wir langfristig zeitgemaRen,

bezahlbaren und nachhaltigen Wohnraum far unsere Mitglieder sichern.

Bezahlbares Wohnen gehért zu den zentralen sozialen Aufgaben unserer Zeit. Weiterhin steigende Baukosten, hohe
Grundstiickspreise und ein anhaltend hoher Wohnraumbedarf in den Ballungsréumen stellen die gesamte Branche

vor groRe Herausforderungen. Wohnungsgenossenschaften wie unsere WGMW (ibernehmen dabei eine besondere
Verantwortung. Sie schaffen Wohnraum nicht fiir kurzfristige Rendite, sondern fir ihre Mitglieder. Verldssliche Mieten,

langfristiges Denken und stabile Nachbarschaften sind Ausdruck unseres genossenschaftlichen Handelns und zu-
gleich ein wichtiger Beitrag fiir den gesellschaftlichen Zusammenbhalt.

Unser Dank gilt allen Mitgliedern fiir ihr Vertrauen, unseren Mitarbeitenden fir ihren engagierten Einsatz sowie
dem Aufsichtsrat unserer Genossenschaft fiir die vertrauensvolle Zusammenarbeit. Gemeinsam haben wir gezeigt,
dass solidarisches Handeln und verantwortungsvolles Wirtschaften auch unter schwierigen Rahmenbedingungen
erfolgreich méglich sind.

Mit Zuversicht blicken wir auf die kommenden Aufgaben. Wir werden unseren Weg fortsetzen: bezahlbaren
Wohnraum sichern und schaffen, unsere Bestédnde verantwortungsvoll sanieren, modernisieren und weiterent-
wickeln und die genossenschaftliche Idee als verlassliche Grundlage fiir gutes Wohnen und lebendige Nachbar-
schaften starken und erhalten.
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Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2025

Grundlagen des
Unternehmens

Geschaftsmodell

Die Wohnungsgenossenschaft Miinchen-
West eG (WGMW) mit Sitz in Miinchen ist
eine Genossenschaft und unter der Register-
nummer GnR 215 beim Amtsgericht Minchen
eingetragen. Die Urspriinge der heutigen
Genossenschaft reichen bis in das Jahr

1911 zurlick.

Mit einem Bestand von mehr als 3.700
Wohn- und Gewerbeeinheiten zahlt die
WGMW zu den groBen genossenschaftlich
organisierten Wohnungsunternehmen im
Freistaat Bayern.

SatzungsgemaRer Auftrag der Genossenschaft
ist die Versorgung ihrer Mitglieder mit gutem,
sicherem und sozial verantwortbarem Wohn-
raum. Die Geschaftstétigkeit ist auf die lang-
fristige Sicherung und Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestands sowie auf eine
hohe Wohn- und Lebensqualitét fiir die Mit-
glieder ausgerichtet. Der raumliche Schwer-
punkt liegt dabei im Stadtgebiet der Landes-
hauptstadt Miinchen sowie in der Gemeinde
Eichenau im Landkreis Fiirstenfeldbruck.

Das unternehmerische Handeln der WGMW
basiert auf der Verbindung wirtschaftlicher
Leistungsfahigkeit mit 6kologischer Nachhal-
tigkeit und sozialer Verantwortung. Ziel ist
es, dauerhaft leistbaren Wohnraum bereit-
zustellen und zugleich stabile, gepflegte und
lebenswerte Quartiere zu erhalten und wei-
terzuentwickeln. Zur Umsetzung dieser Ziel-
setzungen werden sowohl die Bewirtschaf-
tung des Bestands als auch die Entwicklung
und Realisierung von Neubauvorhaben mit
eigenen Mitarbeitenden langfristig geplant
und gesteuert.

Die bewirtschaftete Wohn- und Nutzflache
umfasst insgesamt rund 245.000 m2. Im
Geschéftsjahr 2025 wurde der Immobilien-
bestand durch die Fertigstellung von 143
Wohnungen und Gewerbeeinheiten in den
Neubauprojekten Miinchen-Freiham und
Schwanthalerhohe deutlich erweitert.

Wirtschaftsbericht

Gesamtwirtschaftliche
und branchenbezogene
Rahmenbedingungen

Geopolitische Entwicklungen pragten auch
im Jahr 2025 maBgeblich das makrodkono-
mische Umfeld.

Der anhaltende Krieg in der Ukraine sowie
zusdtzliche internationale Konflikte belaste-
ten weiterhin Wirtschaft, Lieferketten und
Kapitalméarkte. Hohe Zinsen, Inflation und
volatile Markte beeinflussten die wirtschaftli-
che Lage im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Auch die Folgen des Klimawandels waren
weltweit deutlich spiirbar. Gleichzeitig nah-
men regulatorische Anforderungen, insbe-
sondere im Bereich Energieeffizienz und
Nachhaltigkeit, weiter zu.

Kriege, Klimawandel und Migration ver-
scharften den Druck auf die Wohnungs-
mérkte. Fir die Immobilienwirtschaft blei-
ben daher politische Rahmenbedingungen,
FordermaBnahmen und regulatorische Vor-
gaben von zentraler Bedeutung.

Die deutsche Wirtschaft zeigte 2025 nach
der davor liegenden anhaltenden Schwéche-
phase erste Anzeichen einer schrittweisen
Erholung. Trotz weiterhin bestehender struk-
tureller Belastungen sowie eines unsicheren
internationalen Umfelds - insbesondere fiir
die Industrie- und Exportwirtschaft — verbes-
serte sich die konjunkturelle Entwicklung
zunehmend. Positive Impulse gingen dabei
vor allem von staatlichen Investitionen, ei-
ner Belebung des Exportgeschafts sowie
einem sich allmahlich erholenden privaten
Konsum aus. Nach Einschatzung der Deut-
schen Bundesbank zum Jahresbeginn 2026
wird sich die wirtschaftliche Erholung im
Laufe dieses Jahres weiter fortsetzen und

an Dynamik gewinnen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
lag im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes (Destatis)
um 0,2 % Uber dem Vorjahresniveau.

Die Verbraucherpreise in Deutschland er-
héhten sich im Jahresdurchschnitt 2025 ge-

geniiber dem Vorjahr um 2,2 %. Damit setzte
sich die Stabilisierung der Inflationsentwick-
lung fort. Bereits im Jahresdurchschnitt 2024
hatte die Inflationsrate bei 2,2 % gelegen,
nachdem in den Vorjahren deutlich hohere
Werte verzeichnet worden waren: 5,9 % im
Jahr 2023, 6,9 % im Jahr 2022 sowie 3,1 %
im Jahr 2021.

Die durchschnittliche Arbeitslosenquote in
Deutschland belief sich im Jahr 2025 auf 6,3%
und lag damit um 0,3 Prozentpunkte tiber
dem Vorjahreswert. Im Jahresdurchschnitt
waren rund 2,9 Millionen Menschen arbeitslos
gemeldet, etwa 161.000 mehr als im Vorjahr.

Im Jahresdurchschnitt 2025 waren rund 46,0
Millionen Personen mit Arbeitsort in Deutsch-
land erwerbstétig. Nach ersten Schétzungen
des Statistischen Bundesamtes entsprach
dies einem geringfligigen Riickgang gegen-
tiber dem Vorjahr. Im Jahr 2024 war noch
der hochste Stand der Erwerbstatigkeit seit
der deutschen Wiedervereinigung erreicht
worden. Mit Ausnahme des Corona-Jahres
2020 war die Zahl der Erwerbstétigen seit
2006 kontinuierlich gestiegen, wobei sich
das Wachstum seit Anfang 2024 deutlich
abgeschwadcht hatte.

Die Europdische Zentralbank (EZB) senkte
den Leitzinssatz fiir das Hauptrefinanzierungs-
geschéft im Jahr 2025 auf 2,15 %. Nach Ein-
schatzung der EZB diirfte sich die Inflation
mittelfristig auf dem Zielniveau von 2 9% sta-
bilisieren.

Aufgrund des fortdauernden Ukraine-Kriegs
bestehen weiterhin Risiken fiir die Geschéfts-
entwicklung sowie den zukiinftigen Ge-
schdftsverlauf der Genossenschaft aufgrund
steigender Preise. Zusatzlich sorgen die
jingsten geopolitischen Spannungen im
Nahen Osten, insbesondere im Zusammen-
hang mit der Iran-/Hormus-Region, fiir er-
hohte Unsicherheiten an den Energie- und
Finanzmérkten.

In den vergangenen Jahren fiihrten stark
steigende Baupreise und Zinsen zu hoheren
Kosten fiir die Bau- und Immobilienwirt-
schaft. Finanzierungen von Bauvorhaben
wurden dadurch erheblich erschwert, wo-
durch die Auftrags- und Genehmigungs-



zahlen vor allem im Wohnungsbau einbra-
chen. Auch 2025 setze sich dieser Trend
weiter fort. Die Wohnungsbauinvestitionen
nahmen preisbereinigt um weitere - 2,4%
ab. Zeitgleich nahmen nach den vorliegen-
den Schétzungen die Genehmigungszahlen
fiir neuen Wohnraum (+11% gegeniiber
2024) wieder zu, womit sich der Abwarts-
trend der vergangenen Jahre umdrehte. Der
Bundesverband der deutschen Wohnungs-
und Immobilienunternehmen (GdW) erwar-
tet erkennbar steigende Wohnungsbaufertig-
stellungen erst 2027.

Zu den wohnungspolitischen Entwicklungen
in Deutschland im Jahr 2025 gehdren meh-
rere MaBnahmen und Gesetzesinitiativen.
Die Mietpreisbremse wurde bis Ende 2029
von der Bundesregierung verléngert. Weiter-
hin wurden regierungsinterne Abstimmun-
gen zu Anderungen des Mietrechts im Be-
reich der Indexmiete und des moblierten
Wohnens auf den Weg gebracht. Bereits
Ende Oktober 2025 trat das Gesetz zur Be-
schleunigung des Wohnungsbaus und zur
Wohnraumsicherung (:Bauturbos) in Kraft
und der fiir 2026 verabschiedete Haushalt
sieht zudem steigende Mittel fiir die Wohn-
raumversorgung vor. Gestdrkt und gefordert
werden damit der soziale und der klima-
freundliche Wohnungsbau. Von wesentlicher
Bedeutung war auch die Anpassung des
Wohngeldes Anfang 2025 an die aktuelle
Preis- und Mietenentwicklung. Bis zum Jah-
resende 2025 noch nicht abschliefend be-
handelt wurde die von der Bundesregierung
angekiindigte Reform des Gebdudeenergie-
gesetzes.

Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen
sollte der Wohnungsbau insgesamt langsam
wieder Tritt fassen. Diese Trendwende ist auf-
grund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer damit verbundenen wachsenden
Bevolkerung erforderlich, da der Bedarf an
Wohnraum insbesondere in GroBstadten
und Ballungsrdumen in Deutschland noch
immer sehr hoch ist.

Dieses wird durch die Entwicklung des Woh-
nungsmarktes in Miinchen bestatigt. Die
Nachfrage nach Mietwohnungen sowohl im
Neubau-, als auch im Wiedervermietungs-
segment war 2025 ungebrochen intensiv.
Das bestehende Ungleichgewicht zwischen
Angebot und Nachfrage spiegelte sich in
Miinchen in steigenden Angebotsmieten.
Nach dem von der Landeshauptstadt verof-
fentlichten Wohnungsmarktbarometer 2025

lag die durchschnittliche Erstbezugsmiete
bei 25,93 Euro pro Quadratmeter, die Wie-
dervermietungsmieten fiir unmoblierte Be-
standseinheiten beliefen sich auf durch-
schnittlich 22,52 Euro pro Quadratmeter.
Die Steigerungsraten gegeniiber 2024 be-
trugen 4,2% beim Erstbezug bzw. 5,1% bei
der Wiedervermietung. Diese Zahlen ver-
deutlichen die weiterhin stark angespannte
Situation auf dem fr die WGMW relevan-
ten lokalen Wohnungsmarkt.

Geschaftsverlauf

Die Wohnungsgenossenschaft Minchen-
Wiest eG kann trotz anhaltend anspruchsvoller
Rahmenbedingungen auf ein insgesamt po-
sitives Geschéftsjahr 2025 zurtickblicken. Im
Mittelpunkt der Tétigkeit standen im Berichts-
zeitraum die Modernisierung und Instand-
haltung des bestehenden Gebéudebestands
sowie die Errichtung neuer Mietwohnungen.
Durch den Erstbezug der neu geschaffenen
Wohnungen konnte der Immobilienbestand
im Sinne des genossenschaftlichen Forderauf-
trags deutlich erweitert und zusatzlicher Wohn-
raum fir die Mitglieder geschaffen werden.

Die Schaffung des zusétzlichen Wohnraums
war wéhrend der Bauphase maRgeblich von
den konjunkturellen Rahmenbedingungen
sowie den Entwicklungen in der Bauwirtschaft
gepragt. Insbesondere deutliche Baukosten-
steigerungen und verschlechterte Finanzie-
rungsbedingungen beeinflussten die Umset-
zung der NeubaumaRnahmen. Gleichzeitig
verdeutlichen die Situation auf dem Miinch-
ner Wohnungsmarkt mit dem bundesweit
hochsten Mietniveau sowie die weiterhin
steigenden Mieten die groBe Bedeutung des
neu geschaffenen, leistbaren Wohnraums
fur die Mitglieder der WGMW. Die zusétzli-
chen Wohnungen stehen den Mitgliedern
dauerhaft zu bezahlbaren Konditionen zur
Verfligung und leisten damit einen wichti-
gen Beitrag zur Versorgung und Férderung.

Dar(ber hinaus fiihrte der Erstbezug der
neuen Wohneinheiten zu einer erhdhten Fluk-
tuation innerhalb des Wohnungsbestands,
wodurch weiterer genossenschaftlicher, preis-
glinstiger Wohnraum fiir zusétzliche Mitglieder
verfiighar gemacht werden konnte.

Die Fertigstellung der NeubaumaBnahmen
unter den genannten erschwerten Rahmen-
bedingungen macht jedoch zugleich eine
Anpassung der Unternehmensplanung ftir

die kommenden Jahre erforderlich. Kiinftig
wird der Fokus verstarkt auf notwendige Sa-
nierungs- und ModernisierungsmaRnahmen
im Bestand gelegt, wahrend das Volumen
der Wohnraumerweiterung im Vergleich zu
den Vorjahren reduziert werden soll.

Im Berichtszeitraum wurden im Neubau
WA 12¢in Miinchen-Freiham insgesamt 120
Wohnungen sowie sechs Gewerbeeinheiten
erfolgreich vermietet. Dar(iber hinaus konn-
ten im>»Gelben Block« im Jahr 2025 weitere
23 der insgesamt 45 neu geschaffenen Woh-
nungen bezogen werden. Gleichzeitig wurde
die Modernisierung von 169 Bestandswoh-
nungen abgeschlossen. Mit der fiir 2026 vor-
gesehenen Fertigstellung der Aufenanlagen
sowie der Sanierung der Tiefgarage wird diese
umfassende Aufstockungs- und Modernisie-
rungsmalnahme beendet. Besonders her-
vorzuheben ist dabei, dass die Arbeiten im
Bestand wéhrend des laufenden Wohnbe-
triebs im bewohnten Zustand durchgefiihrt
wurden. Die Investitionen mit der Ertlichtigung
der Gebdudehdille und der Umstellung des
Energietrdgers beim zentralen Heizungssys-
tem einschlieRlich der Anlagenoptimierung
im »Gelben Block« werden gleichfalls zur
CO,-Reduzierung beitragen.

Ein neues Projekt zur Bestandsmodernisierung
und -erweiterung in Miinchen-Firstenried ist
im Geschaftsjahr 2025 fiir die Erlangung der
Baureife weiterverfolgt und iiberplant worden.
Hierzu ist in der Folge die Klarung des Bau-
rechts und die Schaffung der Baugenehmigung
fiir einen ersten Abschnitt vorgesehen. Die
Planung weiterer Neubauvorhaben héngt von
der zukiinftigen wirtschaftlichen Entwicklung
und den Rahmenbedingungen ab. Unveran-
dert besteht jedoch angesichts des angespann-
ten Wohnungsmarktes sowie der gesellschaft-
lichen Herausforderungen ein hoher Bedarf
an genossenschaftlichem Wohnraum.

Die WGMW investierte im Jahr 2025 rund
11,8 Mio. € in die Instandhaltung und Moder-
nisierung ihres \Wohnungsbestands. Zusétz-
lich wurden etwa 32,7 Mio. € fir die Realisie-
rung der Neubauprojekte in Freiham sowie
fur die Aufstockung und Modernisierung
des »Gelben Blocks« eingesetzt.

Zum 31. Dezember 2025 umfasste der Im-
mobilienbestand der Genossenschaft insge-
samt 3.639 Wohnungen mit einer Wohnflé-
che von knapp 238.000 m2. Erganzt wurde
dieser Bestand durch 88 Gewerbeeinheiten
mit iber 7500 m2 Nutzfldche sowie 1.893



Garagen-, Tiefgaragen- und weiteren Pkw-
Stellplétzen.

Die Umsatzerlose erhéhten sich im Berichts-
jahr auf 31,6 Mio. € gegeniiber 30,6 Mio. €
im Vorjahr. Der ausgewiesene Jahres(iber-
schuss in Hohe von 708 T€ (Vorjahr: -120 T€)
blieb jedoch hinter den Planannahmen von
2,6 Mio. € zurlick. Diese Abweichung ist ins-
besondere auf hoher ausgefallene Instand-
haltungsaufwendungen im Vergleich zur ur-
spriinglichen Planung zuriickzufiihren.

Auch im Jahr 2025 hat die WGMW ihren
Férderauftrag gegeniiber den Mitgliedern
konsequent umgesetzt. Im Fokus standen
dabei sowohl Investitionen in laufende Neu-
bauvorhaben als auch umfassende MaRnah-
men zur Modernisierung und Instandhal-
tung des Bestands. Mit diesem Weg wird
sichergestellt, dass den Mitgliedern Wohn-
raum sowohl zu wirtschaftlich tragféhigen
Konditionen als auch in hoher baulicher
und wohnlicher Qualitét zur Verfiigung
steht, um langfristig stabile und verlassliche
Wohnverhaltnisse zu schaffen.

Vor dem Hintergrund der intensiven Neu-
bautétigkeit sowie der weiterhin herausfor-
dernden Rahmenbedingungen beurteilt
der Vorstand den Geschaftsverlauf des Jah-
res 2025 insgesamt positiv. Nach einer Ein-
stellung in die Ergebnisriicklagen in Hohe
von 105 T€ (Vorjahr: Entnahme von 751 T€)
ergibt sich ein Bilanzgewinn von 602 T€
gegen(iber 631 T€ im Vorjahr.

Der Vorstand schldgt der Vertreterversamm-
lung 2026 eine unverdnderte Dividende

von 3 % vor. Damit wird der notwendige
Fokus auf die finanzielle Stabilitét bei weiter-
hin hohen Investitionsanforderungen mit
einer angemessenen Beteiligung der Mit-
glieder am Ergebnis in Einklang gebracht.

Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2025 haben sich die Um-
satzerlése auf 31,6 Mio. € (Vorjahr: 30,6
Mio. €) erhoht. Dieses war insbesondere auf
zusétzliche Ertrage aus der Erstvermietung
der Wohneinheiten und weiterer Anpassun-
gen der Nettomietertrage im Bestand bei
gleichzeitiger Reduzierung der Nebenkos-
tenvorauszahlungen um rund 500 T€ zu-
riickzufiihren. Die Nutzungsgebiihren fiir
die Wohneinheiten stiegen um 7,9%, die Er-
trage aus Gewerbevermietungen legten um

14,3% und die von Garagen- und Stellplat-
zen um 4,5% zu.

Im Verlauf des Geschéftsjahres lagen die Nut-
zungsentgelte / Mieten weiterhin auf einem
im Marktvergleich niedrigen Niveau. Die durch-
schnittliche Nettokaltmiete fir Wohnraum
betrug 7,24 €/m2 (Vorjahr: 6,99 €/m2) bzw.
7,64 €/m2 (Vorjahr: 7,40 €/m2) einschlieB-
lich gesondert ausgewiesener, wertsteigernder
Zuschlage fiir modernisierte Wohnungen.
Damit bleibt das Mietniveau weiterhin deut-
lich unter den ortsiiblichen Vergleichsmieten
in Miinchen.

Die moderaten Entgelte entsprechen dem
genossenschaftlichen Grundverstandnis und

unterstreichen die kontinuierliche Forderung

der Mitglieder. Grundlage der Preisgestaltung
ist das Kostenmietprinzip, das fiir den gesam-
ten Bestand gilt und regelmaBig tiberpruft
sowie angepasst wird. Eine weitere Anpas-
sung im frei finanzierten Wohnungsbestand
erfolgt 2026.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung be-
liefen sich im Geschéftsjahr auf 11,8 Mio. €
gegeniiber 10,3 Mio. € im Vorjahr und ei-

nem Planwert von 8,0 Mio. €. Die Planab-
weichung ist insbesondere auf héhere Kos-
ten bei reaktiven MaBnahmen im Zuge von
Wohnungswechseln zurtickzuftihren, die

durch Folgeumz(ige im Zusammenhang mit
den Neubauaktivitaten ausgelost wurden.
Zudem wurden geplante Investitionen im
Bestand im Berichtsjahr bewusst gebiindelt
umgesetzt, um eine effiziente und zusam-
menhangende Durchfiihrung der MaBnah-
men zu gewahrleisten.

Im Einklang mit ihrer strategischen Ausrich-
tung als Bestandshalterin tatigt die WGMW
weiterhin umfangreiche Investitionen in den
eigenen Immobilienbestand. Die laufende
Sicherung und qualitative Weiterentwicklung
des Wohnraums bildet dabei einen wesent-
lichen Baustein der nachhaltigen Bewirt-
schaftungsstrategie. Mit einem Instandhal-
tungsaufwand von 49 €/m2 Wohn- und
Nutzflache (Vorjahr: 42 €/m2) bewegt sich
das Niveau im Jahr 2025 im Vergleich zu
anderen Wohnungsunternehmen in Bayern
im oberen Bereich.

Fiir das Geschaftsjahr 2026 sieht die Pla-
nung Instandhaltungsaufwendungen in
Hohe von 8,0 Mio. € sowie zusatzlich akti-
vierungsfahige Modernisierungsinvestitio-
nen von bis zu 2,0 Mio. € vor.

Die Aufwendungen fir die umlageféhigen
Betriebs- und Heizkosten stiegen im Be-

richtsjahr von 7,25 Mio. € auf 8,17 Mio. €,
was im Wesentlichen auf die zusétzlichen



Wohneinheiten und einen Anstieg der Kosten
fir die Beheizung und Wassererwdrmung
zurlickzufthren ist.

Die Fertigstellung der NeubaumaBnahmen
mit einem mittleren Bezugstermin August
2025 erforderte eine Umgliederung der Pro-
jekte von Anlagen im Bau in die Konten-
gruppe Grundstticke mit Wohnbauten. Die
daraus resultierende Abschreibung fiihrte zu
einer Erhéhung des Abschreibungsaufwands
um rund 18% gegeniiber dem Vorjahr.

Die Zinszahlungen fiir Objektfinanzierungs-
mittel beliefen sich im Geschéftsjahr auf
2,52 Mio. € (Vorjahr: 2,56 Mio. €, Planwert:
1,93 Mio. €). Sie standen im Zusammenhang
mit der hohen Investitionstdtigkeit und der
daraus resultierenden verstarkten Inan-
spruchnahme von Kapitalmarkt- oder For-
dermitteln. Unter Nutzung des handels-
rechtlichen Wahlrechts zur Aktivierung von
Bauzeitzinsen werden im Jahr 2025 Zinsauf-
wendungen fir Objektfinanzierungsmittel
in Hohe von 1,47 Mio. € ausgewiesen.

Trotz einer Erhohung der Objektfinanzie-
rungsmittel um rund 27,6 Mio. € konnte der
Zinsaufwand durch die Ablésung variabel
verzinster Zwischenfinanzierungen und de-

ren Umstellung auf giinstigere langfristige
Finanzierungsmittel begrenzt werden.

Die WGMW verzeichnete im Jahr 2025 eine
insgesamt stabile wirtschaftliche Entwicklung
bei gleichzeitig hoher Investitionstatigkeit.
Der Wohnungsbestand wurde weiter ausge-
baut, modernisiert und qualitativ verbessert.
Trotz gestiegener Instandhaltungs-, Bau-
und Finanzierungskosten sowie regulatori-
scher Anforderungen blieb die finanzielle
Basis solide; die Ertragslage ist als gut ein-
zustufen. Fiir 2026 sind die Investitionsvor-
haben bereits abgesichert und bilden damit
eine verldssliche Grundlage fiir die Fortfiih-
rung der nachhaltigen Unternehmensent-
wicklung.

Finanzlage

Die Kapitalstruktur der Genossenschaft ist
ausgewogen. Das Eigenkapital verringerte
sich gegentiber dem Vorjahr leicht von 88,0
Mio. € auf 87,3 Mio. €. Die EK-Quote be-
lduft sich zum Bilanzstichtag auf 33% (Vor-
jahr: 37%). Die planméRige Reduzierung ist
auf die intensive Investitionstétigkeit in den
Neubau und der damit verbundenen Auf-
nahme von Fremdkapital zuriickzufiihren.

Der auf Basis des Cashflows nach DVFA/SG
ermittelte Verschuldungsgrad betragt 32,9
(Vorjahr: 36,1). Die langfristigen Verbindlich-
keiten gegeniiber Kreditinstituten und ande-
ren Kreditgebern erhéhten sich per Saldo
um 27,6 Mio. €, insbesondere infolge neu
aufgenommener Darlehen zur Finanzierung
laufender Neubauvorhaben unter Bertick-
sichtigung planmaRiger Tilgungen. Der An-
teil der langfristigen Finanzierungsmittel an
der Bilanzsumme lag bei 55 % (Vorjahr: 49%).
Langfristige Investitionen werden durch Eigen-
mittel und langfristige Objektfinanzierungs-
mittel vollstandig gedeckt.

Die Zahlungsmittelstrome des Berichtsjahres
setzten sich aus dem Cashflow der laufenden
Geschaftstétigkeit in Hohe von 6.447,9 T€
(Vorjahr: 9.578,8 T€), dem Cashflow aus der
Investitionstétigkeit von 34.100,3 T€ (Vor-
jahr: 45.342,2 T€) und dem Cashflow aus
der Finanzierungstétigkeit von 28.381,2 T€
(Vorjahr: 22.627,6 T€) zusammen. Insge-
samt ergab sich ein Zufluss von Zahlungs-
mitteln, so dass sich der Bestand an fliissi-
gen Mitteln zum 31.12.25 auf 2,3 Mio. €
erhéhte (Vorjahr: 1,6 Mio. €).

Die Finanzlage der Genossenschaft ist ge-
ordnet. Die Zahlungsféhigkeit war im ge-
samten Berichtszeitraum uneingeschrankt
gewahrleistet. Nach derzeitigem Planungs-
stand ist die Finanzierung der fiir 2026 vor-
gesehenen Investitionsvorhaben gesichert.
Bei Bedarf stehen unverandert ausreichend
Kreditlinien zur Verfiigung.

Vermdgenslage

Die Genossenschaft hat zum Bilanzstichtag ein
Anlagevermagen von 253,7 Mio. € (Vorjahr:
224,3 Mio. €). Dieses entspricht analog zum
Vorjahr einem Anteil an der Bilanzsumme
(266,2 Mio. € / Vorjahr: 235,1 Mio. €) von
95%. Die im Anlagevermdgen enthaltenden
planméRigen Abschreibungen auf Gebaude

in Hohe von 3,9 Mio. € werden durch die Zu-
schreibungen von Investitionskosten in Wohn-
gebéude im Umfang von 32,8 Mio. € verdeckt.

Zum 31.12.2025 betrug das Umlaufvermégen
der Genossenschaft 12,1 Mio. € gegeniiber
10,5 Mio. € im Vorjahr. Es umfasst im Wesentli-
chen unfertige Leistungen, Forderungen sowie
liquide Mittel.

Die aktivierungsfahigen Investitionen in den ei-
genen Bestand lagen 2025 bei rund 32,8 Mio.€
(Planwert von 35,5 Mio. €). Schwerpunkte wa-



ren die Neubauten der Genossenschaft in
Miinchen-Freiham sowie die Aufstockung und
Modernisierung des »Gelben Blocks. Die
leichte Planabweichung ergibt sich im Wesent-
lichen aus zeitlichen Verschiebungen in
Freiham. Die MaBnahmen am »Biirgerheim-
block« werden vor dem Hintergrund der Kos-
tenentwicklung neu ausgerichtet. Das wei-
terhin hohe Investitionsniveau bei gleichzeitig
moderater Mietanpassung unterstreicht die
strategische Ausrichtung der Genossenschaft,
die nicht auf kurzfristige Ertragsmaximierung,
sondern auf eine langfristig stabile wirtschaft-
liche Entwicklung im Rahmen ihres genossen-
schaftlichen Forderauftrags ausgerichtet ist.

Der durchschnittliche Buchwert fir Grund-
stlicke und Bestandsgebaude liegt bei 1.019 €/
m2 Wohn- und Nutzflache (Vorjahr: 591 €/m2).
Dem steht eine durchschnittliche Verschuldung
von 617 €/m2 gegeniiber (Vorjahr: 499 €/m?).
Diese Veranderung gegeniiber dem Berichts-
zeitraum 2024 resultiert im Wesentlichen aus
der Umgliederung der NeubaumaBnahmen
von Anlagen im Bau in Grundstiicke mit
Wohnbauten.

Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt
sich insgesamt stabil dar. Der Vorstand beur-
teilt die wirtschaftliche Gesamtsituation unver-
andert positiv.

Finanzielle Leistungs-
indikatoren

Das Jahresergebnis der Genossenschaft re-
sultiert aus der Bewirtschaftung des eigenen
Immobilienbestands. Die WGMW erzielt
ihre Erlose aus der Vermietung des selbst
gehaltenen Wohnraums an ihre Mitglieder.
Der Miinchner Wohnungsmarkt war im Be-
richtsjahr weiterhin von einer hohen Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum ge-
pragt. Vor diesem Hintergrund kommt dem
Wohnungsbestand der WGMW fiir ihre Mit-
glieder eine besondere Bedeutung zu. Die
Verbindung aus hochwertigem baulichem
Zustand, langfristig gesicherter Nutzbarkeit
und einer konstant am Kostenmietprinzip
orientierten Preisgestaltung bildet dabei ei-
nen wesentlichen Mehrwert fiir die Mitglieder.

Auf diese Weise leistet die Genossenschatft ei-
nen nachhaltigen Beitrag zur Wohnraumver-
sorgung ihrer Mitglieder, was sich auch in
grundsétzlich stabil niedrigen Leerstands-
und Fluktuationskennzahlen zeigt. Zunahmen
in diesem Bereich im abgelaufenen Ge-

schéftsjahr resultieren ausschlielich aus

maBnahmenbedingten Griinden. Hierbei
handelte es sich um projektbezogene Wohn-
raumleerstande aufgrund von Sanierungen
oder fiir geplante UmsetzungsmaBnahmen
im kiinftigen Bauprojekt Fiirstenried. Weiter-
hin resultiert eine Zunahme der Fluktuation
im Berichtszeitraum aus dem Angebot der
Neubaufertigstellungen, deren Erstbezug eine
umfangreiche Umzugskette im Bestand aus-
gelost hat, wodurch zusatzliche Mitglieder mit
Wohnraum versorgt werden konnten.

Im Berichtsjahr 2025 beendeten 251 Mitglieder
ihren Dauernutzungsvertrag (Vorjahr: 213)
und zogen aus einer Wohnung der WGMW
aus. Die Fluktuation erhdhte sich damit von
5% im Vorjahr auf 6,9%. Hierbei sind Son-
dereffekte aus dem Bezug der Wohnraum-
mehrungsmaRnahmen in Freiham und im
»Gelben Block« zu beachten, da diese eine
Umzugskette im Bestand der Genossenschaft
von rund 90 Wohneinheiten ausgelost haben.
Fiir 2026 rechnet die WGMW mit einem
deutlichen Riickgang der Wohnungswechsel.

Zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2025 stan-
den 52 Wohnungen leer, nachdem im Vor-
jahr noch 72 Einheiten bezugsfrei waren. Ein
Teil davon - vier Wohnungen im »Gelben
Block« - war im Zusammenhang mit laufen-
den Aufstockungs- und Sanierungsarbeiten
vor(ibergehend aus der Vermietung genom-
men worden. Mit dem weiteren Baufortschritt
in diesem Projekt werden diese Wohnungen
im Laufe des Jahres 2026 wieder den Mitglie-
dern zur Nutzung zur Verfiigung gestellt.

Von den (brigen leerstehenden Wohnungen
waren bereits 20 Einheiten mit einem Bezug-
stermin im Jahr 2026 neu vergeben. Zwei
weitere Wohnungen befanden sich nach In-
standsetzungs- bzw. ModernisierungsmaR-
nahmen in der Vorbereitung zur Wiederver-
mietung. Die verbleibenden 26 Wohnungen
standen im Zusammenhang mit der geplan-
ten Neuentwicklung der Wohnanlage Fiirs-
tenried leer, um die hierfiir erforderlichen
Umzugsprozesse schrittweise umsetzen zu
kénnen.

Die Leerstandsquote reduzierte sich zum
Stichtag von 2,1% im Vorjahr auf 1,5%.

Zum 31. Dezember 2025 betrug die Miet-
ausfallquote 2,5% und lag damit tiber dem
Vorjahreswert von 1,8 %. Bei Mietzahlungs-
rickstdnden verfolgt die WGMW einen |6-
sungsorientierten Ansatz mit dem Ziel, ge-
meinsam mit den Mitgliedern tragféhige

Vereinbarungen zu finden und Wohnungs-
verluste méglichst zu vermeiden. Friihzeiti-
ge Ansprache und kontinuierliche Beglei-
tung tragen dabei wesentlich zur Stabilitét

des Mietzahlungsaufkommens bei.

Nicht finanzielle
Leistungsindikatoren
Personalentwicklung

Um die Geschéftsstrategie und das Geschéfts-
modell der Genossenschaft erfolgreich um-
zusetzen, bedarf es einer breit aufgestellten
Belegschaft mit entsprechend qualifizierten
Arbeitskraften. Die Personalstrategie der
WGMW zielt daher darauf ab, passende
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu rekru-
tieren sowie die vorhandenen Beschéftigten
zu binden und weiter zu qualifizieren.

Damit unterstitzt die Personalstrategie er-
forderliche Verdnderungsprozesse im Unter-
nehmen. Die Zufriedenheit der Arbeitneh-
merinnen und Arbeitnehmer spielt daftir
eine wichtige Rolle. Ein umfassendes Sozial-
management, ein flexibles Arbeitszeitmodell
und angemessene Investitionen in Arbeit-
nehmerbelange haben eine positive Auswir-
kung auf die Beschaftigungsverhéltnisse.

Gut qualifizierte Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
ter, sowohl in den handwerklich-technischen

als auch in den kaufménnischen-administrati-
ven Bereichen der Wohnraumbewirtschaftung
sind unabdingbar, um den Herausforderungen
des Geschaftsbetriebs zu begegnen. Dieses

gilt insbesondere fiir notwendige Innovationen
hinsichtlich der Energie- und Warmewende

und neuer regulatorischer Anforderungen.

Deshalb ist ein zielgerichtetes Aus- und Weiter-
bildungskonzept als ein wichtiger Baustein in
der Personalstrategie bei der WGMW verankert.
Daraus resultiert ein Kompetenz- und Wissens-
zuwachs sowie ein Erfahrungsaustausch. Die
Mitglieder der Genossenschaft profitieren
von einer verbesserten Dienstleistungsquali-
tat durch qualifizierte Mitarbeitende.

Zum Bilanzstichtag 31.12.2025 beschéftigte die
WGMW insgesamt 59 Mitarbeitende, darun-
ter neun Teilzeitkréfte. Gegentiber dem Vor-
jahr entspricht dies einem Anstieg um fiinf
Fachkréften. Ursachlich hierftr waren insbe-
sondere zusétzliche personelle Anforderungen
infolge der Erweiterung des Wohnungsbe-
standes sowie friihzeitige Nachbesetzungen
im Hinblick auf absehbare Personalabgange.



Diese Entwicklung unterstreicht die voraus-
schauende und zielgerichtete Personalstrate-
gie der Genossenschaft, um den zukiinftigen
Anforderungen friihzeitig zu begegnen. Da-
riber hinaus wurden die bestehenden Teil-
zeitmodelle ausgeweitet.

Mitglieder

Zum Ende des Geschéftsjahres 2025 zéhlte

die Wohnungsgenossenschaft Miinchen-West
insgesamt 5.386 Mitglieder. Gegeniiber dem
Vorjahr entspricht dies einem deutlichen Netto-
zuwachs von 194 Personen. MaRgeblich hier-

fiir war der Erstbezug der neu errichteten Woh-
nungen in Fretham sowie im »Gelben Block

Mit dem Beitritt zur Genossenschaft erwerben
die Mitglieder zugleich das Recht, aktiv an
der Gestaltung des genossenschaftlichen Zu-
sammenlebens mitzuwirken - sei es durch
Engagement im eigenen \Wohnquartier oder
als Vertreterin bzw. Vertreter in der Vertre-
terversammlung. Das genossenschaftliche
Selbstverstandnis lebt vom gemeinschaftli-
chen Miteinander und gegenseitiger Unter-
stiitzung. Daher sind alle Mitglieder eingela-
den, sich aktiv in ihrer Nachbarschaft und
ihrem Wohnumfeld einzubringen sowie die
Weiterentwicklung der WGMW mitzugestalten.

Die WGMW fordert die aktive Beteiligung
ihrer Mitglieder weiterhin gezielt und nach-
haltig. Hierfiir wurde bereits im Jahr 2023 ein
neues Konzept zur Mitgliederbeteiligung er-
folgreich eingefiihrt, das seither kontinuier-
lich weiterentwickelt und in den Quartieren
umgesetzt wird. Ziel ist es, den Austausch in-
nerhalb der Genossenschaft zu starken, Mit-
wirkungsmoglichkeiten auszubauen und das
gemeinschaftliche Zusammenleben langfris-
tig zu fordern.

Soziales Engagement

Die WGMW ist den genossenschaftlichen Prin-
zipien verpflichtet und stellt diese in den Mittel-
punkt ihrer Tétigkeit fir die Mitglieder. Des-
halb hat das solidarische Miteinander der
Mitglieder und Bewohnerinnen und Bewohner
eine besondere Bedeutung im Unternehmen.
Ein vertrauensvolles und unterstitzendes Zu-
sammenleben in stabilen Nachbarschaften
bildet hierftir das tragende Fundament. Vor
diesem Hintergrund fordert und unterstiitzt
die WGMW zahlreiche Initiativen ihrer Mit-
glieder, die auf ein starkeres Gemeinschafts-

geftihl, gegenseitige Unterstiitzung und ein
gutes nachbarschaftliches Miteinander in den
Wohnanlagen und Quartieren ausgerichtet
sind. Das Engagement der Mitglieder dazu
wird dabei ausdriicklich gewiirdigt und mit
besonderem Dank anerkannt.

Zur weiteren Vertiefung des sozialen Zusam-
menhalts und zur Stérkung des gemeinschaft-
lichen Lebens arbeitet die WGMW eng und
vertrauensvoll mit dem Verein »Generationen-
gerechtes Wohnen mit der Wohungsgenossen-
schaft Miinchen-West e.V.c zusammen. Diese
langjahrige enge Partnerschaft trégt wesent-
lich dazu bei, Begegnung, Teilhabe und so-
ziale Verbundenheit im genossenschaftlichen
Kontext zu fordern. Sie stérkt zugleich das
Bewusstsein fiir die gemeinschaftliche Ver-
antwortung innerhalb der Genossenschaft.

Weiterhin bietet die WGMW ihren Mitgliedern
eine zusatzliche eigene Sozialberatung als ver-
ldssliche Anlaufstelle in besonderen Lebens-
situationen. Ziel ist es, gemeinsam tragfahige
Losungen zu entwickeln und durch individu-
elle, professionelle Unterstiitzung ein dauer-
haft stabiles Wohnen im Bestand der WGMW
zu sichern.

Nachhaltigkeit

Die WGMW versteht Nachhaltigkeit als inte-
gralen Bestandteil ihrer langfristigen Unter-
nehmensentwicklung. Vor dem Hintergrund
dynamischer gesellschaftlicher, ckologischer
und wirtschaftlicher Verénderungen wird das
Geschéftsmodell der Genossenschaft kontinu-
ierlich an diese Rahmenbedingungen ange-
passt. Dabei {ibernimmt die WGMW Verant-
wortung gegen(iber aktuellen und zukiinftigen
Generationen und richtet ihr Handeln auf
den Schutz von Klima, Umwelt und nattirli-
chen Ressourcen aus.

Ein wesentlicher Schwerpunkt liegt auf der
energetischen Weiterentwicklung des Gebau-
debestands. Durch gezielte Investitionen in
Energieeffizienzmalnahmen, den Ausbau
erneuerbarer Energien sowie die schrittweise
Dekarbonisierung der Wérmeversorgung
verfolgt die WGMW das Ziel, Emissionen
nachhaltig zu reduzieren.

Da der Gebdudesektor in Deutschland einen
erheblichen Anteil an den energiebedingten
Treibhausgasemissionen verursacht, hat sich
die WGMW das Ziel gesetzt, ihren Immobilien-
bestand maglichst vor den gesetzlichen Vorga-

ben klimaneutral zu entwickeln. Grundlage
hierfiir sind ambitionierte energetische Stan-
dards, die sowohl bei Neubauvorhaben als
auch bei Modernisierungen konsequent an-
gewendet werden. Im Fokus stehen dabei
insbesondere die Abkehr von fossilen Ener-
gietragern, die energetische Optimierung
bestehender Gebaude sowie der verantwor-
tungsvolle Einsatz ressourcenschonender
Baustoffe.

Die Fortschritte dieser Entwicklung werden
regelmaRig durch eine CO,-Bilanzierung do-
kumentiert. Im Jahr 2025 lag der durchschnitt-
liche CO,-AusstoR des Bestands bei 24,6 kg/
m2. Im Vergleich zum Basisjahr 2021 (30,4
kg/m2, aufgrund methodischer Anpassungen
neu berechnet) zeigt sich damit eine deutliche
Verbesserung der Klimabilanz. Gegeniiber
dem Vorjahreswert (23,1 kg/m?) konnte je-
doch aufgrund einer geringeren Durchschnitts-
temperatur in den Wintermonaten und der
damit verbundenen hoheren Verbrauchs-
werte kein Riickgang ermittelt werden. Der
witterungsbedingte Anstieg gegentiber 2024
konnte jedoch aufgrund der gegenldufigen
Wirkung der erstmals bericksichtigten, hoch-
geddmmten Neubauwohnungen und der
durchgefiihrten energetischen Modernisie-
rungen im Bestand begrenzt werden.

Parallel dazu treibt die WGMW den Ausbau
erneuerbarer Energien aktiv voran. Im Berichts-
jahr 2025 wurden auf den Dachern der Neu-
bauten in Freiham und im »Gelben Blockc
Photovoltaikanlagen mit einer Gesamtleistung
von (iber 800 kWp installiert, um lokal erzeug-
ten Mieterstrom bereitzustellen. Die Umset-
zung erfolgt tiber die gemeinsam mit Part-
nern gegriindete »lsarwatt eGe, die sich als
regionaler Anbieter fir Mieterstromldsungen
etabliert hat.

Im Neubausegment konnte die WGMW im
Berichtsjahr ihre Zielsetzungen realisieren.
Sowohl in Freiham als beim »Gelben Block:
im Bezirk Schwanthalerhohe wurden die
neuen Wohnungen im Effizienzhausstandard
KfW-55 errichtet. Weiterhin erfolgte eine Mo-
dernisierung der Bestandswohnungen im
»Gelben Block« im Effizienzhausstandard
KfW-70. Fiir beide Vorhaben konnte Zu-
schiisse der KfW-Forderbank in Anspruch
genommen werden.

Uber die 6kologischen Aspekte hinaus umfasst
das Nachhaltigkeitsverstandnis der WGMW
ausdriicklich auch soziale Dimensionen. Dazu
zéhlen die Forderung sozial ausgewogener



Quartiersstrukturen, generationengerechter
Wohnkonzepte, barrierefreier Zugénge so-
wie die Unterstlitzung gemeinschaftlicher
Angebote zur Starkung des nachbarschaftli-
chen Zusammenhalts. Die Genossenschaft
versteht sich in diesem Zusammenhang als
aktiver Gestalter stabiler und lebendiger
Wohnquartiere.

Erganzend dazu wird eine nachhaltige Mo-
bilitétsentwicklung vorangetrieben. Angebote
wie Carsharing- und Lastenradmodelle so-
wie der Ausbau von Ladeinfrastruktur ftr
Elektromobilitét sollen alternative Verkehrs-
mittel férdern und den Umstieg erleichtern.
Bereits in der Planungsphase neuer Wohn-
anlagen wird zudem groBer Wert auf eine
gute Anbindung an den 6ffentlichen Nah-
verkehr sowie auf eine fahrradfreundliche
ErschlieBung gelegt.

Abgerundet wird der Nachhaltigkeitsansatz
durch eine transparente und verantwortungs-
volle Unternehmensfiihrung. Die WGMW
orientiert sich dabei an den Grundprinzipien
der genossenschaftlichen Selbstverwaltung
und legt Wert auf eine angemessene Einbin-
dung ihrer Mitglieder in zentrale Entschei-
dungsprozesse

Kooperationen
und Beteiligungen

Zur Erfillung ihres Forderauftrags arbeitet
die WGMW eng mit dem von ihr selbst vor
tiber 20 Jahren gegriindeten Verein »Gene-
rationengerechtes Wohnen mit der Woh-
nungsgenossenschaft Miinchen-West e Ve
zusammen und starkt damit das genossen-
schaftliche Miteinander sowie den Nutzen
fir die Mitglieder.

Zudem bestehen Beteiligungen an der »GIMA
Miinchen eGe und der slsarwatt eCe, durch die
mit weiteren Miinchner Wohnungsgenossen-
schaften gemeinsame wirtschaftliche, soziale
und 6kologische Ziele unterstitzt werden. Mit
der Mitgliedschaft im klimapolitischen Biindnis
IW.2050¢ unterstreicht die WGMW auBerdem
ihr Engagement fiir Nachhaltigkeit und eine
zukunftsorientierte Unternehmensentwicklung.

Prognose-, Risiko-
und Chancenbericht
Prognosebericht

Unter Ber(icksichtigung des weiterhin ange-
spannten und von Unsicherheiten gepragten

geopolitischen und wirtschaftlichen Umfeldes
sind Prognosen fiir den Prognosezeitraum mit
erhohten Unsicherheiten verbunden. Der an-
haltende Krieg in der Ukraine sowie die fort-
laufenden Spannungen und kriegerischen
Handlungen im Nahen Osten fiihren zu er-
heblichen Risiken und Auswirkungen auf die
weltwirtschaftliche Entwicklung und gesamt-
wirtschaftliche Lage in Deutschland. Insbe-
sondere betrifft dieses die Energiepreise und
Lieferketten sowie die daraus resultierenden
Folgen fiir Baukosten, Zinsniveau, Fachkréfte-
verfligbarkeit und Investitionsentscheidungen.
Ebenso konnen sich Auswirkungen aus der
US-amerikanischen Handelspolitik ergeben
und die Rezessionsgefahren fiir Deutsch-
land erhéhen.

Verlassliche Aussagen zum konkreten Einfluss
dieser geopolitischen und makrogkonomi-
schen Risiken auf den Geschéftsverlauf und
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
WGMW sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Lageberichts nur eingeschrankt maglich.
Die Auswirkungen hangen maBgeblich von der
weiteren Dauer und der Intensitét der beste-
henden Konflikte sowie der allgemeinen wirt-
schaftlichen Entwicklung ab. Vor diesem Hin-
tergrund kénnen Abweichungen von den
geplanten Kennzahlen nicht ausgeschlossen
werden.

Die Prognose fiir 2026 basiert auf der von
der WGMW fiir die Genossenschaft ermittel-
ten Unternehmensplanung, die die aktuelle
Geschéftsentwicklung und dartber hinaus
mégliche Chancen und Risiken berlicksichtigt.
Neben der wirtschaftlichen Stabilitét standen
bei der Planaufstellung soziale und 6kologische
Verantwortung im Fokus. Vor dem Hintergrund
gestiegener Bau- und Finanzierungskosten
wurden einzelne Wohnraummehrungsvor-
haben nicht mehr aktiv beriicksichtig oder
zeitlich angepasst.

Fiir das Geschaftsjahr 2026 rechnet die Woh-
nungsgenossenschaft Miinchen-West eG mit

einem Anstieg der Umsatzerldse auf bis zu

34 Mio. €. Im Rahmen der fortgesetzten Be-

standsstrategie sind Instandhaltungsaufwen-

dungen in Hohe von 8,0 Mio. € vorgesehen,

einschlieBlich MaBnahmen zur Dekarbonisie-
rung des Gebdudebestands.

Dartiber hinaus sind bis zu 2,0 Mio. £ fir akti-
vierungsfahige ModernisierungsmaBnahmen
eingeplant, insbesondere zur Umsetzung
baulicher MaRnahmen aus dem Klimapfad
der Genossenschaft zur Reduzierung der CO,-
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Emissionen. Abhéngig von der weiteren Ent-
wicklung der Baupreise und verfiigbaren
Kapazitdten kénnen Anpassungen der Investi-
tionsplanung erforderlich werden.

Die Genossenschaft erwartet fiir 2026 eine
positive Entwicklung mit einem Planjahres-
ergebnis von rund 2,0 Mio. €.

Risikobericht

Das Marktumfeld und die gesetzlichen be-
ziehungsweise regulatorischen Rahmenbe-
dingungen der Genossenschaft verandern
sich stetig. Die WGMW beobachtet deshalb
laufend die weitere Entwicklung zur Identifi-
kation damit verbundener Risiken fiir die
Geschéftsentwicklung. Das Unternehmen
reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des eingesetzten Risikomanagements mit
angemessenen MaBnahmen zum Umgang
mit identifizierten Risiken.

Die WGMW hat daher zum Erkennen, Be-
werten und Steuern der fiir das Unterneh-
men relevanten Risiken ein angemessenes
Risikomanagement implementiert. Damit

werden Gefdhrdungspotenziale verringert,
der Fortbestand des Unternehmens gesi-
chert, die strategische Weiterentwicklung
des Unternehmens unterstiitzt sowie ver-

antwortungsvolles und unternehmerisches
Handeln gefordert.

Risiken sind mégliche Ereignisse oder Ent-
wicklungen, die eine negative Auswirkung
auf die erwartete wirtschaftliche Entwicklung
des Unternehmens haben und damit zu einer
negativen Abweichung zur Kurzfrist- und
Mittelfristplanung fiihren kénnen.

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen sind weiterhin von erhohten Unsicher-
heiten gepragt. Belastend wirken sich ins-
besondere eine geddmpfte konjunkturelle
Entwicklung sowie weiterhin erhohte Kosten
im Bau-, Instandhaltungs- und Energiebe-
reich aus. Die Dynamik dieser Entwicklun-
gen erschwert verldssliche Prognosen zur
weiteren gesamtwirtschaftlichen Lage.

Vor diesem Hintergrund kdnnen Risiken ftir
den zukiinftigen Geschéftsverlauf der Genos-
senschaft nicht ausgeschlossen werden. Zu
den wesentlichen Risiken zahlen insbesondere
Verzégerungen bei der Durchfiihrung von In-
standhaltungs-, Modernisierungs- und Neu-
baumaBnahmen. Diese kénnen durch Preis-
steigerungen oder Kapazitdtsengpasse
entstehen und aufgrund von Verschiebungen
auch zu verzogerten Einnahmen fiihren. Da-
riber hinaus besteht das Risiko erhohter Miet-
ausfalle, etwa infolge wirtschaftlicher Belas-
tungen einzelner Mieterhaushalte.

Weiterhin wird mit Baupreissteigerungen
gerechnet, die sich allein schon aus den
Energiepreissteigerungen und verscharften
Umweltauflagen ergeben. In einzelnen
Gewerken spielen Material- und Lohnpreis-
steigerungen eine groRe Rolle.

Durch die Zinsentwicklung ist ein Abfedern

von Kostensteigerungen im Bausektor nicht
mehr moglich. Weiter steigende Fremdkapital-
zinsen konnen deshalb eine Reduzierung

des Investitionsumfangs oder einen Anstieg
der erforderlichen Miethéhen zur Finanzie-

rung von Vorhaben zur Folge haben.

Mit vereinfachten Baustandards wie dem
Gebdudetyp E sowie gezielten Forderprogram-
men kann dieser Entwicklung entgegengewirkt
werden. Hierzu sind jedoch weitere politische
Impulse zur Verbesserung der Rahmenbedin-
gungen erforderlich. Fir den sozialen Woh-
nungsbau bleibt die Verfiigbarkeit und Ver-
lasslichkeit von Fordermitteln auch kiinftig
ein zentraler Einflussfaktor auf Investitions-
entscheidungen.

Vor dem Hintergrund der Versorgungssicher-
heit im Energiesektor und zur Dekarbonisie-
rung der Wohngebdude richtet die Genossen-
schaft ihre Klimastrategie weiterhin an dem
Ziel aus, die Abhdngigkeit von fossilen Ener-
gietragern schrittweise zu reduzieren. Dabei
werden technische, wirtschaftliche und for-
derrechtliche Bedingungen tiberpriift. Wei-
terhin verfolgt die WGMW die Strategie der
energetischen Modernisierung ihrer Bestdn-
de unter Einbindung offentlicher Férderpro-
gramme, um den Anstieg der Nebenkosten
langfristig zu begrenzen und die Bezahlbar-
keit des Wohnraums zu sichern. Gleichwohl
ist davon auszugehen, dass die Gesamtbe-
lastung fiir Wohnungsnutzer mit niedrigem
Einkommen weiterhin hoch bleiben wird.

Ein Liquiditétsrisiko besteht grundsétzlich
darin, dass Zahlungsmittel nur eingeschrankt
oder zu ungiinstigen Konditionen verftigbar
sind. Zur Absicherung verftgt die WGMW
tiber vereinbarte Kreditlinien, nutzbare Be-
leihungsspielrdume sowie eine ausreichen-
de Liquiditatsreserve, wodurch kurzfristige
Finanzierungsbedarfe flexibel gedeckt werden
konnen. Das Refinanzierungsrisiko wird bei
bestehender Kreditbasis und ausreichenden
Sicherheiten weiterhin als gering eingeschétzt,
gewinnt jedoch vor dem Hintergrund der
Marktentwicklung insgesamt an Bedeutung.



Die zunehmende Digitalisierung erhoht die
Anforderungen an die IT-Sicherheit. Zur Risi-
kobegrenzung besteht ein entsprechender
Versicherungsschutz.

Risiken aus Prozessschwdchen, personellen
Ausféllen oder Systemst6rungen werden durch
ein internes Kontrollsystem, Compliance-
Strukturen und Vertretungsregelungen weit-
gehend abgesichert. Rechtliche Risiken wer-
den fortlaufend geprft und mit juristischer
Unterstlitzung bewertet, erforderliche Riick-
stellungen werden bei Bedarf gebildet.

In der mittel- bis langfristigen Gesamtpers-
pektive kann ein Risiko aus im Vergleich zu
den steigenden Kosten nicht dquivalent stei-
genden Erldsen entstehen. Unter Wiirdigung
aller Einzelrisiken und einem moglichen ku-
mulierten Effekt sieht die WGMW allerdings
das gegenwartige Gesamtrisiko der Genossen-
schaft begrenzt. Dennoch werden im Unter-
nehmen MaRnahmen zur Eingrenzung des
Auseinanderlaufens von Kosten und Erlésen
behandelt. Gravierende Risiken fir den Fort-
bestand der Genossenschaft sind nicht er-
kennbar.

Risikoberichterstattung
iiber die Verwendung von
Finanzinstrumenten

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

Johann Hien

Chancenbericht

Chancen sind mégliche Ereignisse oder Ent-
wicklungen, die eine positive Auswirkung
auf die erwartete wirtschaftliche Entwick-

lung haben und damit zu einer positiven

Abweichung zur Kurz- sowie zur Mittelfrist-
planung fiihren kénnen.

Die Nachfrage nach Mietwohnungen - vor
allem zeitgemdR ausgestattete und leistbare
Bestandswohnungen - ist auf dem fir die
WGMW relevanten Markt in Miinchen un-
gebrochen groR.

Nach der Prognose des Wohnungsmarktba-
rometers 2025 der Landeshauptstadt Miin-
chen wird die Einwohnerzahl bis 2045 weiter
steigen, was die Nachfrage nach Wohnraum
hochhélt und die Anspannung auf dem lo-
kalen Wohnungsmarkt bestehen ldsst. Dazu

tragen niedrige Baugenehmigungs- und Fertig-

stellungszahlen in Miinchen bei. Damit steigt
das Wohnungsangebot im Stadtgebiet nicht
im nachfragebedingt notwendigen Umfang,
weshalb mit weiteren Mietanstiegen zu
rechnen ist.

Das Geschaftsmodell der WGMW umfasst
die Entwicklung, Vermietung und Bewirtschaf-
tung von zeitgemaRem, qualitativ hochwer-
tigem und vor allem leistbarem Wohnraum
in der Landeshauptstadt Miinchen sowie im
Umland. Die Genossenschaft rechnet aufgrund
der Prognosen fir Miinchen mit einer anhal-
tend hohen Nachfrage nach bezahlbarem,
sicherem und barrierearmem Wohnraum.

Miinchen, 11.06.2026
Vorstand

Florian Poxleitner

Vor dem Hintergrund des demografischen
Wandels gewinnt zudem altersgerechter
Wohnraum weiter an Bedeutung. Das be-
stehende Angebot an kleineren, barrierear-
men Wohnungen sowie die fortlaufende
Bestandsanpassung und -modernisierung
ermdglichen es zunehmend, auch bei Ein-
schrankungen langfristig in der Genossen-
schaft zu wohnen.

Bei tragfahigen wirtschaftlichen Rahmenbe-
dingungen und zielgerichteten Bebauungs-
konzepten wird die WGMW deshalb auch
weiterhin in den Ausbau des Wohnungs-
bestands investieren, um den Bedirfnissen
und der zunehmenden Nachfrage der aktu-
ellen und kiinftigen Mitgliedergeneration
gerecht zu werden.

Durch die energetische und barrierefreie Mo-
dernisierung des Bestands sowie das weiter-
hin attraktive Mietniveau ist die WGMW auch
bei einer riicklaufigen Nachfrage gut im Markt

positioniert. Weiterhin erhéhen Investitionen

in die bauliche Qualitét nachhaltig den Immo-

bilienwert und schaffen zugleich verldssliche
Zukunftsperspektiven fiir kiinftige Mitglieder-

generationen im Sinne des genossenschaft-

lichen Grundgedankens.

Trotz eines weiterhin herausfordernden Um-
felds blickt die WGMW zuversichtlich auf das
Geschéftsjahr 2026 und geht davon aus, die-
ses planmaRig abzuschlieBen sowie den For-
derauftrag weiterhin vollsténdig zu erfillen.

Thomas Schimmel
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Aufsichtsratsbericht Giber das Geschdftsjahr 2025

das Jahr 2025 war fiir unsere Genossenschaft
wieder ein Jahr mit besonderen Herausfor-
derungen. Weiter steigende Baupreise, stei-
gende Darlehenszinsen, Anforderungen an
Nachhaltigkeit, Energieeffizienz und damit
verbundene gesetzliche Vorgaben fithren zu
Preissteigerungen bei Bau, Instandhaltung
und bei der Finanzierung.

Dem gegentiber steht der genossenschaftliche
Bedarf an Neubauten fiir unsere Mitglieder
und deren Familien, sowie die Instandhal-
tung und Modernisierung des Altbestandes.
All das muss aus unseren Mieteinnahmen
finanziert werden.

Mit Blick auf dieses Umfeld bemessen wir
der Aufgabe des Aufsichtsrats besondere
Bedeutung zu. Es ist wichtig, dass wir uns
dieser Verantwortung bewusst sind und
unsere Genossenschaft im Zieldreieck zwi-
schen sozialen, wirtschaftlichen und 6kolo-
gischen Aspekten weiterentwickeln, um fir
die jetzigen Mitglieder und auch fiir zukiinf-
tige Generationen diesen Beitrag leisten zu
konnen.

Im Einzelnen sind die folgenden Aspekte
der Aufsichtsratstétigkeit hervorzuheben:

Ordentliche Vertreterver-
sammlung und Aufsichts-
ratswahlen 2025

Am 24.072025 hat die ordentliche Vertreter-
versammlung stattgefunden. In der Vertreter-
versammlung wurden bei vier Bewerbungen
insgesamt drei Aufsichtsratsmandate fir die
turnusmaBige Amtszeit von drei Jahren ver-
geben.

GemaB § 34 der Satzung (Fassung 2019)

wurden folgende Kandidaten mit folgenden
Amtszeiten gewahlt:

1. Frau Dr. Alexandra Leutbecher fiir 3 Jahre
bis 2028

2. Herr Felix Neuber fiir 3 Jahre bis 2028
3. Herr Christian Pipo fir 3 Jahre bis 2028

Alle drei Kandidaten haben die Annahme
der Wahl erklart.

Damit wurden alle zur Wiederwahl stehen-
den Aufsichtsratsmitglieder im Amt besta-
tigt. Herzlichen Dank fir dieses Vertrauen
und die Moglichkeit langerfristig an Themen
der WGMW zu arbeiten.

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

Als Aufsichtsrat haben wir uns satzungs-
gemédB nach der ordentlichen Vertreterver-
sammlung neu konstituiert.

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

Der Aufsichtsrat bestétigte Herrn Dr. Florian
Samweber im Amt des Vorsitzenden und

Herrn Felix Neuber als stellvertretenden

Vorsitzenden. Als Schriftfiihrer wurden Herr
Dr. Christian Erlacher und als Stellvertretung
Frau Giesela Burger im Amt bestétigt.

Die hohe Neubauaktivitdt sowie die oben
genannten gesellschaftlichen Entwicklungen
erforderten 2025 eine hohe Anzahl an Sit-
zungen. In den stattgefundenen acht ge-
meinsamen Sitzungen mit dem Vorstand,
zwei Bauausschiissen, zwei Priifungsaus-
schiissen, einer Wirtschaftsausschusssit-
zung, einer Wohnungsausschusssitzung
und weiteren fiinf Aufsichtsratssitzungen
sowie in einer zweitdgigen Klausur sind die
Aufsichtsratsmitglieder — in allen Sitzungen
beschlussfahig - zusammengekommen.
Sémtliche notwendige Beschliisse wurden
gefasst. Zu allen Sitzungen und Ausschiissen
liegen Niederschriften vor.

Zu den Themenschwerpunkten gehérten
alle relevanten Themen der Aufsichtsrats-
tétigkeit. Schwerpunkte im Jahr 2025 waren
unter anderem:

- Die Begleitung von Neubauvorhaben wie
unsere Projekte in Freiham sowie dem
»Gelben Block«

- Die Uberpriifung von Wohnungsvergaben
(mit besonderem Fokus auf Neuvermie-
tungen in Freiham sowie im »Gelben Block<)

- Zeitmietvertrage in Firstenried
- Garagenstellplatzvergaben
- Wartelisten und Neuvermietungen

- Die Liegenschaftsentwicklungsplanung
(u a. notwendige Sanierungs- & Moderni-
sierungsmafBnahmen im Altbestand)

- Die langfristige Planung der Neubau-
tétigkeit in Firstenried

- Notwendige Mietanpassungen
- Die wirtschaftliche Unternehmensplanung

- Die Vorbereitung einer Mitgliederbefragung
zur weiteren Optimierung der Schwerpunkt-
setzung in der Gremienarbeit

Der Aufsichtsrat ist im Geschaftsjahr 2025
seiner Aufgabe gemaR §25 der Satzung in
vollem Umfang nachgekommen. Diese um-
fasste auch im Geschaftsjahr 2025 insbeson-
dere die Uberwachung wie auch die Forde-
rung des Vorstandes, wobei die laufenden,
operativen Geschdfte der Genossenschaft in
der Verantwortung des Vorstandes liegen.

Aufsichtsratsbudget

Das im Jahre 2014 von der Vertreterver-
sammlung beschlossene jahrliche Aufsichts-
ratsbudget in Hohe von 25.000 Euro wurde
2025 in der Vertreterversammlung auf durch-
schnittlich 35.000 Euro erhéht.

Grund war der gestiegene Aufwand durch
die wachsende GréRe der WGMW, erhhte
Neubautdtigkeiten und gesellschaftliche
Herausforderungen, die sich in einer ge-
stiegenen Anzahl an Sitzungen widerspie-
gelten. Zudem fiihrt auch die erfreulicher-
weise rege Teilnahme der AR-Mitglieder an
Sitzungen, Ausschiissen und der zweitdgigen
Klausurtagung zu erhohten Aufwendungen.
Dadurch wurde in den letzten beiden Jahren
das 2014 zuletzt beschlossene AR-Budget



tiberstiegen. Deshalb wurde das Budget an
die aktuelle Situation und die Herausforde-
rungen, sowie an die Prognose, dass die
Anzahl der Sitzungen dementsprechend
nicht sinken wird, angepasst. Gleichzeitig
ist die Hohe der Sitzungsgelder seit 2019
konstant geblieben.

Insgesamt wurde 2025 ein Budget von
30.130 Euro verwendet.

Einbindung von Mitgliedern
und Vertretern

Die gewohnten Vertretergesprache haben
im Jahre 2025 mit allen 13 Wahlbezirken
stattgefunden. Dabei konnten sich Vertrete-
rinnen und Vertreter untereinander vernetzen,
direkte Informationen aus dem Vorstand er-
halten und in den Austausch mit dem Auf-
sichtsrat der WGMW gehen.

Alle Mitglieder wurden im Jahr 2025 aufge-
rufen neue Vertreter zu wahlen bzw. beste-
hende Vertreter im Amt zu bestétigen. Der
Aufsichtsrat hat diesen Prozess gemaR den
Vorgaben unserer Satzung begleitet. Wir be-
griiBen diese aktive Form der Mitgliederbe-
teiligung sehr.

Nach der Vertreterwahl gab es im Rahmen
einer gemeinsamen Vertreterfahrt nach Frei-
ham reichlich Gelegenheit, um zwischen
Vertreterinnen und Vertreter, dem Aufsichtsrat,
sowie dem Vorstand in den Austausch zu
kommen.

Dariiber hinaus war uns auch 2025 die
Information aller Mitglieder - beispielsweise
durch Artikel in der RUNDSCHAU - wichtig.

Verbandspriifung fiir das
Geschdftsjahr 2024

Der Bericht tiber die gesetzliche Priifung 2024
durch die Priifenden des Verbandes der Woh-
nungswirtschaft (VdW) Bayern wurde entge-
gengenommen. Die Priifenden stellten bei
ihrer Priifung keinerlei Beanstandungen fest.
Diesem Urteil schlieft sich der Aufsichtsrat an.

Zusammenarbeit
mit dem Vorstand

Die Zusammenarbeit mit dem Vorstand war
im Jahr 2025, wie auch in den vorangegan-
genen Jahren, immer und in jeder Hinsicht
transparent, zielgerichtet und konstruktiv.
Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat
tiber alle wesentlichen Vorgange, beteiligte
ihn an allen wesentlichen unternehmerischen
Entscheidungen, den satzungsgemaRen Vor-
gaben und dartber hinaus.

Jahresabschluss 2025

Der Jahresabschluss 2025 und der Lage-

bericht fiir 2025 wurden vom Vorstand auf-
gestellt und in gemeinsamer Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat am 23.06.2026

beraten und jeweils beschlossen.

Abstimmungsvorschlag an
die Vertreterversammlung

Der Vertreterversammlung 2026 wird vor-
geschlagen, dem vorliegenden Lagebericht
und Jahresabschluss 2025 zuzustimmen
und tber die Gewinnverteilungsempfehlung
abzustimmen. AuBerdem wird vorgeschlagen,
Vorstand und Aufsichtsrat fiir das Ge-schafts-
jahr 2025 zu entlasten.

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

Der Verein »Generationengerechtes WWohnen
mit der Wohnungsgenossenschaft Miinchen-
West e.V.cist fiir den Aufsichtsrat - ebenso
wie fiir eine Vielzahl der Mitglieder und deren
Angehdrigen unserer Genossenschaft - ein
zentrales Element fiir das gute und genossen-
schaftliche Miteinander.

Es liegt in unser aller Interesse, mit dem Verein
dem Wohl der Vereinsmitglieder und dariiber
hinaus auch den Genossenschaftsmitgliedern
gerecht zu werden.

Ein groBer Dank gilt allen Ehren- und Haupt-
amtlichen des Vereins »Generationengerechtes
Wohnen mit der Wohnungsgenossenschaft
Miinchen-West e.V.« fir ihr groRes Engagement

im Interesse eines genossenschaftlichen
und sozialen Miteinanders.

Dank

Der Dank des Aufsichtsrats gilt dem gesamten
Vorstand fiir die geleistete Arbeit und die
vertrauensvolle und konstruktive Zusammen-
arbeit.

Bei Frau Doris Schiile-Wolfsfellner bedanken
wir uns herzlich fiir Ihre langjéhrige Tatigkeit
und ihr groRes Engagement als vormals
Aufsichtsrétin und 10-jdhrige nebenamtliche
Vorstandin unserer Genossenschaft. Frau
Schiile-Wolfsfellner ist zum 31.12.2025 nach
der Vorgabe der Satzung aus dem Vorstand
ausgeschieden.

Vielen Dank allen Mitarbeitenden die mit
Ihrem besonderen Einsatz fiir einen reibungs-
losen und guten Ablauf in der Genossen-
schaft gesorgt haben. Sie haben auch 2025
wesentlich dazu beigetragen, dass wir an-
genehm und sicher in unserer Genossen-
schaft leben konnen.

Wir bedanken uns bei den Mitgliedern des
Wahlausschusses zur Aufsichtsratswahl 2025
Frau Waltraud Schild, Frau Dagmar Holmer
und Herr Johann DreRl sowie bei den Mit-
gliedern des Wahlausschusses zur Vertreter-
wahl 2025. Herr Zlatan Cvitko (Vorsitz), Herr
Michael Strohmaier (stellv. Vorsitz), Frau
Brigitte Blank, Frau Daniela Fratric, Frau Dagmar
Holmer, Herr Felix Neuber, Herr Thomas
Schimmel, Frau Doris Schiile-Wolfsfellner
und Herr Paul Wolfsfellner sorgten mit ihrem
Engagement fiir einen reibungslosen Ablauf
der Vertreterwahl 2025.

Miinchen, 23.06.2026

Der Aufsichtsrat

Dr. Florian Samweber
Aufsichtsratsvorsitzender

Felix Neuber
stv. Aufsichtsratsvorsitzender

Brigitte Blank, Gisela Burger, Monique
KleBinger, Dr. Alexandra Leutbecher,
Dr. Christian Erlacher, Peter Gronbach,
Christian Pipo
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Jahresabschluss zum 31.12.2025

Bilanz - Aktiva

A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermégensgegenstdnde

II. Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten

Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

lIl. finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermdgen

B. Umlaufvermdgen

. Andere Vorriite
Unfertige Leistungen

II. Forderungen und sonstige Vermagensgegenstdnde

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit
Sonstige Vermogensgegenstande

MII. Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Summe Umlaufvermdgen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

I. Geldbeschaffungskosten

Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschéftsjahr in €

33.324,22

250.296.237,25
1.072,01
3.431,60
480.629,34
832.926,67
606.581,70
252.220.878,57

1.379.532,33
104.500,00
1.484.032,33

253.738.235,12

9.060.551,55

70.321,66
132.355,53
553.902,94
756.580,13

2.331.252,84
0,00
2.331.252,84

12.148.384,52

321.750,00
000,00
321.750,00

266.208.369,64

Vorjahr in €

0,00

138.144.509,85
1.072,01
4.075,02
480.000,88
84.040.355,51
372.939,86
223.042.953,13

1.197.007,56
99.500,00
1.296.507,56

224.339.460,69

8.290.248,18

75.109,54
123.596,14
396.496,23
595.201,91

1.592.685,27
0,00
1.592.685,27

10.478.135,36

330.000,00
326,00
330.326,00

235.147.922,05



Bilanz - Passiva

A. Eigenkapital

. Geschdftsquthaben
Riickstandige féllige Einzahlungen auf Geschéftsanteile
€ 15.200,00 (Vorjahr € 19.360,00)

Geschéftsjahr in €

1.) der m. Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder  133.120,00

2.) der verbleibenden Mitglieder
3.) aus gekiindigten Geschéftsanteilen

I Kapitalriicklage

Il Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Riicklage

- davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 70.851,63 (Vorjahr € 0,00)

2. Andere Ergebnisriicklagen

- davon aus Riicklagen entnommen: € 0,00
(Vorjahr € 751.082,46)

- davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt:
€ 34.727,05 (Vorjahr € 0,00)

IV. Bilanzgewinn
Summe Eigenkapital

B. Riickstellungen

Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerrickstellung

Sonstige Riickstellungen
Summe Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit
¢) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern: €123.468,23 (Vorjahr: € 0,00)

Summe Verbindlichkeiten
D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

20.015.360,00
511.040,00
20.659.520,00

161.694,61

4.711.024,85

61.210.743,56

65.921.768,41

602.937,60
87.345.920,62

10.630.231,00
46.522,97
517.358,76
11.194.112,73

70.305.454,72
76.797.709,90
10.646.722,60

212.765,10
2.714,81
8.827.971,06
226.020,87
167.019.359,06
648.977,23

266.208.369,64

Vorjahr in €

420.480,00
20.082.080,00
887.520,00
21.390.080,00

153.744,61

4.640.173,22

61.176.016,51

65.816.189,73

631.056,00
87.991.070,34

10.532.966,00
47926,34
1.121.816,68
11.702.709,02

69.219.669,85
47881.186,32
10.523.301,90

193.756,18
382,29
7362.592,42
106.219,05
135.287.108,01
167.034,68

235.147922,05
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1. Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

0) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrdge

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen u. Leistungen

Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis
6. Personalaufwand

Léhne und Gehdlter

Soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
- davon fir Altersversorgung: € 785.462,14
(Vorjahr € 566.273,16)

7. Abschreibungen

Abschreibungen auf immatrielle Vermogensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermaogens

10. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

12. Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

13. Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss (Vorjahr: Jahresfehlbetrag)
14. Einstellung in Ergebnisriicklagen

15. Entnahme aus Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01. bis 31.12.2025
Geschéftsjahr in €

31.643.493,53
5.301,80
9.007,16
31.657.802,49
770.303,37
574.697,00
1.097.829,09

-20.071.664,13
-9.611,89

14.019.355,93

-3.768.072,23
-1.559.531,91

-5.327.604,14

-4.040.984,81

-1.845.639,98

10.870,47

330.896,56

-1.829.086,14

-86.952,26

1.230.855,63

-522.339,35

708.516,28

-105.578,68

0,00

602.937,60

\orjahr in €
30.608.549,21
528481
7901,42
30.621.735,44
-705.424,41
529.556,00

466.386,23

-17674.427,67

13.237.825,59

-3.503.997,08
-1.257.335,85

-4.761.332,93

-3.439.775,64

-1.794.368,68

3.392,31
32701414
-3.000.289,90
-179.869,66
392.595,23
-512.621,69
-120.026,46
0,00
751.082,46

631.056,00



Anhang des Jahresabschlusses zum 31.12.2025

A. Allgemeine Angaben

Die »\Wohnungsgenossenschaft Miinchen-West eGe hat ihren Sitz in
Miinchen und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Miinchen, Reg. Nr. GnR 215.

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

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden
folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt:

- Anlagevermdgen

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

Die Gegenstande des Sachanlagevermégens sind mit den Anschaffungs-
oder Herstellungskosten, vermindert um erhaltene (Investitions-)Zu-
schiisse sowie lineare, planmaBige Abschreibungen bewertet.

Fiir die Abschreibung der Gebdudekosten der vor dem 21.06.1948
erstellten und bis 1983 modernisierten Gebauden war eine Restnutzungs-
dauer bis zum Jahre 2020 angesetzt, angefallene Modernisierungs-
kosten werden auf die Restnutzungsdauer abgeschrieben. Bei den
nach § 17 Il. WoBauG umgebauten und modernisierten Altbauten
betrdgt die Nutzungsdauer 50 Jahre.

Fir Neubauten ab 20.06.1948 betragt der Abschreibungssatz 1,25%
p.a. (Gesamtnutzungsdauer 80 Jahre). Nachtrégliche Herstellungs-
kosten wurden auf die verbleibende Restnutzungsdauer verteilt.

Fiihren umfassende Umbau-, Sanierungs- und Modernisierungsarbeiten
zu einer insgesamt deutlichen Verbesserung des Objektes, wird die
neue Restnutzungsdauer nach Abschluss der Arbeiten auf Basis des
nun vorliegenden Zustands d