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Geschäftsmodell der WSGW eG
Zweck der Genossenschaft ist die Förderung ihrer Mitglieder 

vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwort-

bare Wohnungsversorgung und die Übernahme der damit 

verbundenen wirtschaftlichen Aufgaben im Bereich der 

Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Städtebaus und 

der Infrastruktur.

Die Genossenschaft mit ihrer Verwaltungs-(Tochter-)ge-

sellschaft WSGW Service GmbH errichtet, bewirtschaftet, 

betreut und verwaltet Immobilien aller Nutzungsformen. 

Hierzu gehören auch Gemeinschaftsanlagen und Folgeein-

richtungen, Läden und Räume für Gewerbebetriebe, soziale, 

wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen. In den letzten 

Jahren hat sich die Nachfrage nach Fremdverwaltung deut-

lich erhöht. Die WSGW Service GmbH trägt diesem Umstand 

Rechnung, in dem die Anzahl der betreuten Fremdwohnun-

gen – insbesondere Eigentümergemeinschaften – kontinu-

ierlich gesteigert werden.

1. Gesamtwirtschaftliche Bedingungen
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 

2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-

amtes um 0,2 % höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt 

betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland 

sogar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche 

Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum 

ist vor allem auf die gestiegenen Konsumausgaben der pri-

vaten Haushalte und des Staates zurückzuführen.

	

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase tief-

greifender struktureller Umbrüche und Probleme. Der Zoll-

konflikt mit den USA schwelte zuletzt im Zusammenhang mit 

den territorialen Ansprüchen der USA auf Grönland weiter 

und die Unsicherheit über die zukünftige Entwicklung bleibt 

hoch, was die deutschen Exporte weiter belasten wird. Dar-

über hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung 

der deutschen Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profi-

tierten die exportierenden Unternehmen hierzulande in der 

Vergangenheit stets von globalen Aufschwüngen, scheint die 

Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden. 

So sinkt die Wettbewerbsfähigkeit, insbesondere gegenüber 

Nicht EU-Ländern, Umfragen zufolge immer weiter. 

Der entscheidende Faktor für einen kräftigeren Aufschwung 

in den kommenden Jahren werden die deutlich ausgewei-

teten öffentlichen Investitionen und vor allem der Staats-

konsum sein. Das beschlossene Verschuldungspaket zur 

Modernisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, Be-

schleunigung der Energiewende sowie zur Stärkung der Ver-

teidigungsfähigkeit kann den öffentlichen Konsum und die 

öffentlichen Investitionen vorantreiben und das Wirtschafts-

wachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zusätz-

liche Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitio-

nen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten, 

dass Investitionen des Staates zwar konjunkturelle Impulse 

setzen, den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf 

aber nicht obsolet machen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute  erwarten im laufenden 

Jahr 2026 ein deutlich stärkeres Wachstum. Die Voraus-

schätzungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,6 % 

bis 1,5 %. 

Im Jahresmittel 2026 dürfte die deutsche Wirtschaft also um 

1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die finanzpolitischen Im-

pulse der zusätzlichen Investitionen in Infrastruktur und Ver-

teidigung aufgrund des langen Vorlaufs solcher Maßnahmen 

vollständig wirksam werden, rechnen die Institute mit einem 

Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: 

Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine 

Eskalation der bestehenden geopolitischen Konflikte könn-

ten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und zu-

dem die Inflation erneut befeuern. Dies würden die Zentral-

banken zwingen die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern 

sie wieder zu erhöhen. Das unweigerliche Resultat wären 

schlechtere Finanzierungsbedingungen und dadurch eine 

Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum. 

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende voraus, dass in 

den kommenden zwei Jahren private Investitionen wieder 

deutlich zunehmen, Produktivitätsfortschritte realisiert 

werden und die Transformation der Wirtschaft in zentralen 

Bereichen vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass 

die konjunkturelle Dynamik nach Auslaufen der staatlichen 

Impulse erneut abflacht.

1 In die Analyse dieses Berichtes zur zukünftigen Wirtschaftsentwicklung 

flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunkturberichte der folgenden Ins-

titute ein: DIW – Deutsches Institut für Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI – 

Hamburgisches Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose – ifo mit 

KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zürich, IWH mit Kiel Economics, IfW, 

RWI mit Institut für Höhere Studien Wien; IAB – Institut für Arbeitsmarkt- 

und Berufsforschung; ifo – ifo-Institut für Wirtschaftsforschung, München; 

IfW – Institut für Weltwirtschaft, Kiel; IMK – Institut für Makroökonomie und 

Konjunkturforschung in der Hans-Böckler-Stiftung, Düsseldorf; IW – Institut 

der Deutschen Wirtschaft, Köln; IWH – Institut für Wirtschaftsforschung, 

Halle; RWI – Rheinisch-Westfälisches Institut für Wirtschaftsforschung, 

Essen; SVR – Sachverständigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaft-

lichen Entwicklung.  
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2. Branchenbezogene Rahmenbedingungen
War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, 

die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, 

ausschlaggebend für den erheblichen Preisdruck bei Bau-

materialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere 

Lieferengpässe und eine enorme Verteuerung der Energie-

preise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die 

Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut 48 %. Einen 

derartigen Preisschock hat es seit den frühen 70er-Jahren 

des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben. Die Norma-

lisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen für 

Baustoffe haben die Wachstumsraten der Baupreise in den 

vergangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten ge-

drückt, das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiterhin 

stärker als die allgemeine Teuerung.

 

Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteu-

erten sich die Preise für den Neubau von Wohngebäuden in 

Deutschland im 4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 

%. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen über der all-

gemeinen Preissteigerung, die 2,1 % betrug. Vor allem vom 

Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den größten Anteil an 

den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein 

deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbauarbeiten 

nahmen im 4. Quartal 2025, gegenüber dem Vorjahr, um 3,8 

% zu.

Nur geringfügig über der allgemeinen Inflation lag die Teue-

rung bei Rohbauarbeiten an Wohngebäuden. Hier stiegen 

die Preise von November 2024 bis November 2025 um 2,5 % 

an. Den größten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am 

Gesamtindex für den Neubau von Wohngebäuden haben Be-

tonarbeiten und Mauerarbeiten. Während die Preise für Be-

tonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen, er-

höhten sich die Preise für Mauerarbeiten um 1,3 %, deutlich 

unterhalb der allgemeinen Preissteigerung. Dachdeckungs-

arbeiten waren dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer 

als im November 2024, die Preise für Erdarbeiten stiegen im 

gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise für Zimmer- und 

Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die bedeutendsten 

Preiszuwächse bei den Rohbauarbeiten. Trotz rückläufiger 

Nachfrage, durch die die Kapazitätsauslastung im Bauge-

werbe zuletzt deutlich gesunken ist, traten Preisrückgänge 

bei den Bauleistungen bisher nicht ein.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wach-



senden Bevölkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. 

Das erreichte Niveau der Baupreise und Finanzierungskosten 

dürften den Wohnungsbau auch weiter bremsen. Die bisher 

nicht vollständig ausgeglichenen Realeinkommensverluste 

der Privathaushalte aus vergangenen Jahren erschweren 

die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusätzlich.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich 

dabei in einer besonders dramatischen Lage, letzten Umfra-

gedaten zufolge könnte die Zahl neu errichteter Wohnungen 

von rund 29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohnein-

heiten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht einem Rückgang 

um 40 %. Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kos-

tensteigerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld 

einen deutlichen Rückgang der Aktivitäten. Viele Vorhaben 

werden zurückgestellt und erstmal gar nicht modernisiert, 

ein Teil findet in vermindertem Umfang statt.

3. Geschäftsverlauf
Die beobachteten Leistungsindikatoren wurden durch die 

geopolitischen Ereignisse nicht maßgeblich beeinflusst.

Die Nachfrage nach Mietwohnraum ist weiterhin sehr belebt. 

Auch die Vermietung von einfachen Wohnungen gestaltet 

sich derzeit problemlos.

Die Fluktuation hat sich gegenüber den Vorjahren verlang-

samt. Vermehrte Zahlungsausfälle bzw. -rückstände von 

Mieten aufgrund des allgemeinen Preisanstiegs sowie der 

Energiekosten sind derzeit leicht zunehmend.

Der Geschäftsverlauf ist zufriedenstellend.

3.1 Jahresergebnis und Ertragslage
Das positive Jahresergebnis 2025 wurde auch von außerge-

wöhnlichen Geschäftsvorfällen geprägt.

 

Durch den Verkauf von 49 Altbauwohnungen im Anlagever-

mögen konnte ein Ertrag in Höhe von 2.350,7 T€ erzielt wer-

den.

Das Budget für die Instandhaltung 2025 in Höhe von 965,0 T€ 

wurde um 555,4 T€ überschritten. Aufgrund des zu erwarte-

ten Verkaufserlös hat die Genossenschaft einige Maßnahmen 

der Instandhaltung vorgezogen. 

3.3.2 Neubau
Derzeit laufen die Planungen für die Neubebauung des Ge-

bietes Immanuel-Kant-Weg und Peter-Rosegger-Str.. Das 

Gebäude Immanuel-Kant-Weg 1, 3 war bereits Anfang des 

Jahres 2025 abgerissen worden. Derzeit werden die bau-

genehmigungsrechtlichen Voraussetzungen mit der Stadt 

Waldkraiburg abgeklärt. 

Im Berichtsjahr 2025 wurde von Aufsichtsrat und Vorstand 

der Beschluss gefasst, die Wohnungen in der Reichenber-

ger-/Erzgebirgsstraße und Münchener Platz in den nächsten 

Jahren abzureißen. Die Altbauwohnungen können aufgrund 

von Schimmelbefall nicht mehr vermietet werden. Eine Mo-

dernisierung ist aus technischen und wirtschaftlichen Grün-

den nicht machbar. 

Es wurde bereits ein Konzept erarbeitet, den Altbestand 

durch EOF-geförderte Wohnungen zu ersetzen. 

Aufgrund der neuen Wohnungsbauförderbestimmungen wer-

den sich die Baubeginne für beide Neubauvorhaben verzö-

gern. Der Neubau Peter-Rosegger-Str. wird voraussichtlich 

frühestens in 2028 erfolgen und ein möglicher Neubau in der 

Reichenberger-/Erzgebirgsstraße in 2029.
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Die Kosten für Miet- und Räumungsklagen veränderten sich 

unwesentlich gegenüber dem Vorjahr. Die Abschreibungen 

auf Mietforderungen erhöhten sich aufgrund von mehreren 

Rückgaben verwahrloster Wohnungen. Die Erlösschmälerun-

gen haben sich etwas verringert. 

Sollmietenentwicklung:  

Der geringfügige Rückgang der Sollmieten ist auf den Ver-

kauf von 49 Altbauwohnungen im Jahr 2025 zurückzuführen.

3.3 Investitionstätigkeit
3.3.1 Instandhaltung
Im Berichtsjahr wurden Instandhaltungskosten in Höhe von 

T€ 1.521,3 (Vorjahr: T€ 1.033,0) für die laufende Instandhal-

tung investiert.  

INSTANDHALTUNGSAUSGABEN (Fremdkosten) p.a. €/m²
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Die Fluktuationsquote gesamt – die modernisierungsbeding-

te Fluktuation ist nicht berücksichtigt – betrug 8,7 % (Vor-

jahr 6,2 %). 

Die Durchschnittsmiete hat sich weiter erhöht auf 6,77 €/qm, 

liegt aber immer noch deutlich unter dem Durchschnitt der 

Mieten bei vergleichbaren Wohnungsunternehmen im Ver-

bandsbereich.

Erlösschmälerungen, Abschreibungen auf Mietforderungen 

und Aufwendungen für Miet- und Räumungsklagen in % des 

Mietaufkommens:
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Summe Erlösschmälerung wegen Leerstand in Prozent

Abschreibung auf Mietforderungen, Kosten für Miet- und  
Räumungsklagen in Prozent

Wohnungen aufgegliedert nach Anzahl der Zimmer:
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Insgesamt verzeichnet die WSGW eG Verluste durch leerste-

hende Wohnungen – inclusive des gewollten Leerstands – in 

Höhe von 95,6 T€. Bereinigt um den modernisierungsbeding-

ten Leerstand ergibt sich eine Leerstandquote von 1 %.

 

Die Umsatzerlöse aus der Hausbewirtschaftung (10.113,8 T€) 

liegen 2025 mit 251,2 T€ über den Erlösen des Vorjahres. Die 

Erhöhung resultiert aus den gestiegenen Erlösen aus den 

Umlagen Betriebs- und Heizkosten.

Die Ertragslage der Genossenschaft ist zufriedenstellend.  

3.2 Ergebnisse der Hausbewirtschaftung
Die WSGW verwaltet 1.155 eigene Wohneinheiten. Vom Ge-

samtbestand der im Eigenvermögen verwalteten Wohnungen 

unterliegen ca. 20 % der Preisbindung.

Wohnungen aufgegliedert nach Finanzierungsart:
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Hauptumsatzträger für die WSGW Service GmbH ist das Ho-

norar der WSGW eG für die Verwaltung ihres Wohnungsbe-

standes in Höhe von 1.690,0 T€.

6. Vermögens- und Finanzlage WSGW eG
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Die Eigenkapitalquote beträgt in diesem Jahr 22,5 %. Sie 

hat sich damit gegenüber dem Vorjahr deutlich aufgrund des 

Verkaufs erhöht. Sie liegt weiterhin unter dem Branchen-

durchschnitt.

Eigenkapital

22,5%

Fremdkapital

77,5%

EIGENKAPITALQUOTE

5.1 Verwaltungsmäßige Betreuung nach WEG

Im Jahr 2025 konnten weitere Wohnungseigentümergemein-

schaften in die Verwaltung übernommen werden. Derzeit 

herrscht eine rege Nachfrage bezüglich einer Betreuung 

nach WEG-Recht.

5.2 Fremdbetreuung durch Geschäftsbesorgung
Mit Übernahme des Personals der eG betreut die WSGW Ser-

vice GmbH den Eigenbestand der WSGW eG mit 1.155 Wohnun-

gen, 28 gewerbliche Einheiten und 985 TG-Stellplätze/Gara- 

gen/Stellplätze. Durch Geschäftsbesorgung verwaltet die 

GmbH 24 Wohnungen in Mühldorf und Altötting für die Post-

baugenossenschaft München und Oberbayern eG in München 

sowie ab 1.1.2017 6 Wohnungen und 2 Gewerbeeinheiten in der 

Prager Str. in Waldkraiburg.

Zum 1.1.2026 wurde ein Geschäftsbesorgungsvertrag mit der 

Baugenossenschaft Neuötting eG über die Bewirtschaftung von 

170 Wohnungen abgeschlossen. Die Laufzeit beträgt 10 Jahre.

5.3 Umsatzerlöse Service GmbH

5. Beteiligung Tochtergesellschaft:
WSGW Service GmbH
Die WSGW eG hat Ende des Jahres 2014 die Tochtergesell-

schaft WSGW Service GmbH gegründet. Zweck dieser Ge-

sellschaft ist die Bündelung aller nicht genossenschaftsty-

pischen Geschäfte (z. B. WEG-Verwaltung, Fremdverwaltung, 

Geschäftsbesorgungen, Regiebetriebsleistungen für Dritte). 

Alleinige Gesellschafterin ist die WSGW eG. Sie hält 100 % des 

Stammkapitals in Höhe von 50.000,00 €. Ein Ergebnisabfüh-

rungsvertrag ist ab 1.1.2015 in Kraft. Aus Transparenz- und 

letztlich auch aus steuerlichen Gründen soll die GmbH die 

Dienstleistungs- und die Genossenschaft die Besitzgesell-

schaft darstellen. Am 1.1.2016 erfolgte ein Betriebsübergang 

des Personals von der eG in die WSGW Service GmbH.

Personelle Situation
Der Regiebetrieb für die Hausmeisterdienste Reinigung, Müll-

bereitstellung, Gartenpflege wird weiter ausgebaut.

Damit sollen zum einen Erträge erwirtschaftet werden und 

zum anderen sukzessive der Abhängigkeit von Fremdfirmen 

aufgrund deren Preissteigerungen und Leistungseinschrän-

kungen entgegengewirkt werden. Erfahrungsgemäß können 

die Leistungen günstiger für die Mieter erbracht und positiv 

die Nebenkosten beeinflusst werden.

Eigenkapital

23,9%

Fremdkapital

76,1%

ANLAGEDECKUNGS-
GRAD

Der Anlagedeckungsgrad I beträgt 23,9 %. Nach wie vor ist 

die Genossenschaft von Fremdkapitalgebern abhängig.
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3.4 Verkaufstätigkeit
3.4.1 Anlagevermögen
Der in den vergangenen Jahren getätigte Verkauf von Woh-

nungen ermöglicht der WSGW den Neubau von zukunftsfä-

higen und modernen Wohnungen in den nächsten Jahren. 

Im Jahr 2025 erfolgte der Verkauf von 49 Wohnungen in der 

Hermann-Löns-Str./Grüner Weg und Gerhart-Hauptmann-

Weg für 2,45 Mio. €. Durch den Verkauf reduziert sich der 

künftige Aufwand zur Erreichung der CO2 -Neutralität. 

Auch für die Zukunft sind weitere Verkäufe – bei entspre-

chenden Erlösen – möglich, um Eigenkapital für neue, ener-

getisch zukunftsfähige Neubauwohnungen zu erstellen.

3.4.2 Umlaufvermögen
Die Genossenschaft verfügt derzeit über keine Verkaufs-

grundstücke.

4. Nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Personelle Situation

Nach Ausgliederung des Personals werden die Geschäfte 

der Genossenschaft von vier nebenamtlichen Vorständen 

geführt.
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Reinigungskräfte Vollzeit	 Reinigungskräfte Teilzeit

Hausmeister Volllzeit	 Hausmeister Teilzeit

Auszubildende

Verwaltung Vollzeit	 Verwaltung Teilzeit	        

PERSONAL

Die Erlöse der WSGW Service GmbH resultieren aus der Ver-

waltung durch Geschäftsbesorgung der Wohnungen der 

WSGW eG, der WEG-Verwaltung, der Verwaltung für fremde 

Dritte sowie von Leistungen durch den Regiebetrieb.
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Derzeit verfügt die Genossenschaft über einen Liquiditäts-

fonds in Höhe von 2 Mio. € und kann für geplante Neubauten 

verwendet werden. 

Die Vermögens- und Finanzlage ist geordnet. Zahlungsver-

pflichtungen konnten zu jeder Zeit erfüllt werden.

Die wirtschaftliche Lage wird insgesamt als zufriedenstel-

lend beurteilt.

Der statische Verschuldungsgrad hat sich im Vergleich zum 

Vorjahr geringfügig ermäßigt.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen in H. v. 

T€ 327,5 waren zum Zeitpunkt der Berichterstellung bereits 

getilgt. 

1. Prognosebericht
In der Verbesserung des Wohnungsbestandes sowie der Senkung 

des Instandhaltungsrisikos wird auch in den kommenden Jahren 

weiterhin der Schwerpunkt liegen.

 

Die Investitionen sind ebenso wie die Zahlungsbereitschaft lang-

fristig gesichert. Im Jahr 2026 wird ebenfalls mit einem positiven 

Jahresergebnis gerechnet.

Langfristig werden die durchgeführten Investitionen das Ergebnis 

verbessern und die Wirtschaftlichkeit sowie die Ertragskraft der 

WSGW stärken.

Die positive Entwicklung der Genossenschaft aufgrund der getrof-

fenen Investitionsentscheidungen wurde mit Hilfe des VdW Bay-

ern in einer langfristigen Planung bis 2037 dokumentiert. Diese 

Planungsrechnung wurde 2024 aktualisiert und fortgeschrieben. 

Ende des Jahres 2026 erfolgt eine aktualisierte Unternehmens-

planung mit den voraussichtlichen Neubauten in den kommenden 

2-3 Jahren.

2. Risikobericht
Bestandsgefährdende Risiken oder solche, die wesentlichen Ein-

fluss auf die Vermögens-, Finanz- und Ertragslage haben könnten, 

bestehen nach dem heutigen Kenntnisstand nicht. 

Entwicklungsbeeinträchtigend müssen jedoch die derzeit steigen-

den Baukosten gewertet werden.

Finanzierungsrisiken ergeben sich für die Genossenschaft ins-

besondere durch Zinsänderungsrisiken. Grundsätzlich wird der 

Abschluss von Kreditverträgen mit langer Zinsbindungsfrist be-

vorzugt. Bei Zinsbindungsabläufen wird bei gesunkenen Zinsauf-

wendungen die Annuität zugunsten einer höheren Tilgung ver-

wendet.

PROGNOSE-, 
RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

Der Kapitaldienst liegt knapp unter der Risikomarke von 

50 %. Jedoch ist dies auch den freiwillig vereinbarten höhe-

ren Tilgungen (bis zu 8 %) geschuldet.

Aufgrund der langfristigen Finanzierung der Wohnimmobi-

lien ist derzeit keine Gefährdung der finanziellen Entwick-

lung unserer Genossenschaft zu befürchten. Mittelfristig 

können wir aber derzeit nicht ausschließen, dass sich die 

Finanzierungsmöglichkeiten und die –konditionen ungünstig 

entwickeln. Deshalb werden wir den Finanzierungsbereich 

weiterhin stark in unser Risikomanagement integrieren um 

rechtzeitig Finanzierungsengpässen und Zinsänderungsri-

siken vorbeugen zu können.

Bei der Modernisierung ist man (derzeit) kostenmäßig an 

eine Grenze gestoßen, die im Vergleich mit Neubau wirt-

schaftlich – gemessen an den erzielbaren Mieten – nicht zu 

rechtfertigen ist.

Der Cash Flow DVFA hat sich gegenüber dem Vorjahr signi-

fikant erhöht. Grund dafür liegt im Verkauf von Altbauwoh-

nungen im Anlagevermögen.
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3. Chancen der künftigen Entwicklung
Die in den letzten Jahren seit 2006 verfolgte Strategie der 

Modernisierung sowie den Ersatz von Altbeständen durch 

Neubauwohnungen erweist sich als zielführend.

Die problemlose Vermietung von modernisierten Wohnungen 

sowie die hohe Nachfrage bei Neubauwohnungen bestätigen 

die Prognose.

Den Forderungen nach modernen und bezahlbaren Wohn-

raum stehen jedoch die gestiegenen Baukosten durch die er-

höhten Anforderungen aus den energetischen Vorschriften 

und Förderbedingungen sowie Barrierefreiheit und Brand-

schutz/Verkehrssicherung gegenüber.

Langfristig soll der Bestand in einem marktkonformen und 

vermietungsfähigen Zustand erhalten werden und gegebe-

nenfalls mit Neubauten oder Modernisierungen ergänzt wer-

den. Dies wird jedoch stark abhängig sein von den Faktoren 

Baupreise, Fördergelder sowie Nachfrage und Mietpreisent-

wicklung. 

Weitere strategische Verkaufsmaßnahmen – mit Ausnahme 

eventuell kleinerer Wohnanlagen des Altbestandes – sind für 

die Zukunft nicht geplant.

Knapp 800 Wohnungen werden durch die Fernwärme mit 

Geothermie versorgt. Über 100 Wohnungen mit einer zentra-

len Gasversorgung mit Brennwerttechnik.

Mit Hilfe des VdW Bayern wurde eine CO2-Bilanz erstellt. Nach 

deren Berechnungen liegt der CO2-Ausstoß der WSGW eG und 

Service GmbH im Verbandsbereich im Mittelfeld und bundes-

weit im oberen Drittel.

In 2025 wurde der Klimapfad in Auftrag gegeben.

PROGNOSE-,
RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

JAHRESABSCHLUSS UND ANHANG 31.12.20254. Risikoberichterstattung über die Verwendung 
von Finanzinstrumenten
Zu den am Bilanzstichtag bestehenden Finanzinstrumenten 

zählen im Wesentlichen Forderungen, Verbindlichkeiten und 

Guthaben bei Kreditinstituten.

Die Genossenschaft verfügt nach wie vor über Finanzanlagen 

des Anlagevermögens (Lebensversicherungen) in Höhe von 

2,0 Mio. €. 

Die Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten sowie die 

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern betref-

fen nahezu ausschließlich langfristigen Objektfinanzierun-

gen.

Die Genossenschaft verfügt über ein effizientes Mahnwesen. 

Ausfallrisiken bei finanziellen Vermögenswerten werden 

durch entsprechende Wertberichtigungen zeitnah berück-

sichtigt.
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ANLAGEVERMÖGEN
	
Immaterielle Vermögensgegenstände
Sachanlagen
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts-
und anderen Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschäftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Finanzanlagen

Anlagevermögen insgesamt

UMLAUFVERMÖGEN
Unfertige Leistungen und andere Vorräte
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Sonstige Wertpapiere
Flüssige Mittel und Bausparguthaben
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme/Gesamtvermögen

2025

30.926,45 €

94.074.445,11 €

1.698.527,69 €
84.749,71 €

288.135,43 €
20.726,43 €

931.984,97 €
2.050.670,00 €

99.180.165,79 €

3.258.148,93 €
430.582,76 €

2.628.365,11 €
912,04 €

105.498.174,63 €

Aktiva

EIGENKAPITAL
	
Geschäftsguthaben
Kapitalrücklage
Ergebnisrücklagen
Unverteilter Gewinn
Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

Rückstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten
Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

2025

2.449.032,96 €
97.400,34 €

20.060.727,31 €
1.080.227,20 €

23.687.387,81 €

3.344.131,55 €

74.676.061,83 €
138.475,23 €

3.145.090,26 €
327.447,11 €

104.877,29 €
20.629,58 €
54.073,97 €

105.498.174,63 €

Passiva

2024

23.549,25 €

95.952.455,30 €

1.688.461,31 €
90.399,69 €

287.364,09 €
8.440,63 €

462.283,04 €
3.050.670,00 €

101.563.623,31 €

3.146.246,92 €
292.953,08 €

1.459.019,02 €
2.049,35 €

106.463.891,68 €

2024

2.513.963,59 €
96.240,34 €

18.716.119,65 €
344.607,66 €

21.670.931,24 €

3.522.912,31 €

77.638.450,83 €
141.220,34 €

3.070.438,26 €
242.753,98 €

92.541,26 €
28.723,25 €
55.920,21 €

106.463.891,68 €
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UMSATZERLÖSE
	
Aus der Hausbewirtschaftung
Aus anderen Lieferungen und Leistungen
Bestandsveränderungen
Sonstige betriebliche Erträge
Aufwendungen für bezogenen Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen für die Hausbewirtschaftung
Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
Abschreibungen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Erträge aus Beteiligungen
Erträge aus anderen Wertpapieren u. Ausleihungen des FinanzAV
Sonstige Zinserträge und ähnliche Erträge
Zinsen und ähnliche Aufwendungen
Aufwendungen aus dem Ergebnisabführungsvertrag
Ertrag aus Ergebnisabführungsverträgen

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresüberschuss
Einstellungen in andere Ergebnisrücklagen
Einstellungen in die Bauerneuerungsrücklagen

Bilanzgewinn

2025

10.110.101,13 €
3.694,03 €

117.944,98 €
2.486.727,23 €

5.025.186,66 €
1.690.000,00 €

6.003.280,71 €

36.176,01 €
2.581.209,11 €
465.592,07 €

2,07 €
233.217,09 €
59.943,76 €

1.128.216,23 €

136.703,81 €

2.221.981,02 €

141.753,82 €

2.080.227,20 €

-1.000.000,00 €

1.080.227,20 €

Gewinn- und Verlustrechnung 01.01.2025 bis 31.12.2025
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2024

9.858.951,73 €
3.623,79 €

381.352,89 €
240.446,06 €

4.258.955,36 €
1.575.000,00 €

4.650.419,11 €

34.168,62 €
2.393.435,56 €

448.604,00 €
2,80 €

29.143,65 €
1.211.260,45 €

42.905,52 €

635.002,45 €

140.394,79 €

494.607,66 €
-150.000,00 €

344.607,66 €



A. Allgemeine Angaben
Die WSGW Wohnungs- und Siedlungsgenossenschaft Waldkraiburg eG ist beim Amtsgericht Traunstein unter Nummer GNr. 106 eingetragen.

Der vorliegende Jahresabschluss wurde gemäß §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB nach den einschlägigen Vorschriften des Genossenschafts-

gesetzes und den Regelungen der Satzung aufgestellt.

Die WSGW eG ist eine kleine Genossenschaft i. S. d. § 267 HGB i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB. Die Genossenschaft nimmt die größenabhängigen 

Erleichterungen der §§ 274a und 288 Abs. 1 HGB in Anspruch.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht den Bestimmungen der Verordnung über die Gliederung des 

Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV). Für die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren 

angewendet.

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

Das Sachanlagevermögen wird zu (fortgeführten) Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert um Zuschüsse und plan-

mäßige Abschreibungen.

Die angefallenen Aufwendungen für Teil- oder Komplettsanierung von Gebäuden wurden aktiviert, soweit sie zu einer über den ursprüng-

lichen Zustand hinausgehenden wesentlichen Verbesserung der Gebäude führten. Die Nutzungsdauer der Wohnanlagen in der Böhmer-

waldstr. und Franz-Schubert-Str. wurden nach umfassender Modernisierung neu auf eine Restlaufzeit von 50 Jahre festgelegt. Leistungen 

des Regiebetriebes bei aktivierungspflichtigen Maßnahmen wurden als Verbindlichkeit gegenüber der Tochtergesellschaft im Rahmen des 

Ergebnisabführungsvertrages bilanziert.

Die planmäßigen Abschreibungen wurden mit folgenden Sätzen vorgenommen:

Immaterielle Vermögensgegenstände	 14,29 %/20 %/25 %/33,33 %

Wohngebäude	 1,25 % bzw. 2 % 

Außenanlagen, Stellplätze	 10 % 

Außenbeleuchtung	 5,26 % bzw. 6,66 %

Geschäfts- und andere Bauten	 1,54 %, 2 %, 3,33 %, 5 %, 10 %

Photovoltaikanlage	 5 %

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 4,34 %/6,25 %/7,69 %/9,09 %/14,29 %/16,67 %/50 %

Vermögensgegenstände der EDV und der Telekommunikation werden grundsätzlich inventarisiert. Geringwertige Vermögensgegenstände 

werden in einem Sammelposten bilanziert und auf 5 Jahre abgeschrieben. Vermögensgegenstände unter 250,00 € belasten den Aufwand.

Das Finanzanlagevermögen ist zu Anschaffungskosten bewertet. Der Anteilsbesitz der WSGW Service GmbH ist im Finanzanlagevermögen 

enthalten (siehe S. 4).

Unfertige Leistungen sind in Höhe der voraussichtlich abrechenbaren Kosten angesetzt. Das übrige Vorratsvermögen wird grundsätzlich 

zu Einstandspreisen bewertet.

Alle Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände sind zu Nominalwerten bewertet. Durch Einzel- und Pauschalwertberichtigungen 

wird dem Ausfallrisiko Rechnung getragen. Die Forderungen gegenüber verbundenen Unternehmen resultieren im Wesentlichen aus dem 

Ergebnisabführungsvertrag sowie aus Kostenübernahme der WSGW Service GmbH. 

Geldbeschaffungskosten werden aktiviert; die Abschreibungen hierauf bemessen sich grundsätzlich nach der Zinsbindungsfrist.

Wertpapiere des Umlaufvermögens wurden zu Anschaffungskosten bzw. den niedrigeren Kurswerten zum Bilanzstichtag bewertet (§ 253 

Abs. 4 HGB).

Vom Wahlrecht der Nichtaktivierung aktiver Steuerlatenzen (insbesondere bei den Bilanzpositionen Grundstücke mit Wohnbauten und 

Pensionsrückstellungen) hat die Genossenschaft Gebrauch gemacht. 

Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen wurden gemäß Sachverständigengutachten nach dem modifizierten Teilwert-

verfahren (Pensionsrückstellungen) unter Berücksichtigung von zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen berechnet.

Die Bewertung erfolgte nach versicherungsmathematischen Grundsätzen unter Anwendung der Richttafeln von Dr. K. Heubeck (2018 G) und 

dem von der Deutschen Bundesbank nach Maßgabe der Rückstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungszins-

satz von 2,06 % (Zinssatz Dezember 2025, Restlaufzeit 15 Jahre). Gehaltssteigerungen wurden in Höhe von 3,0 % p. a. und Rentensteige-

rungen in Höhe von 2, 5 % p. a. (Pensionsrückstellungen) berücksichtigt.

Die Verbindlichkeiten werden mit dem Erfüllungsbetrag angesetzt. 

Derivative Finanzinstrumente und Bewertungseinheiten werden nicht eingesetzt.

ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS
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C. Erläuterungen zur Bilanz
In der Position „Unfertige Leistungen“ sind € 3.206.626,28 (Vorjahr: € 3.088.681,30) noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

Ausschüttungssperre – Pensionsrückstellungen

Gewinne dürfen nur dann ausgeschüttet werden, wenn die nach der Ausschüttung verbleibenden frei verfügbaren Rücklagen zuzüglich 

eines Gewinnvortrags und abzüglich eines Verlustvortrages mindestens dem Unterschiedsbetrag zwischen der 10-Jahreszins-Rückstel-

lung (2,06 %) und der 7-Jahresrückstellung (2,22 %) entsprechen. Die Ausschüttungssperre für das Geschäftsjahr 2025 beträgt 0,00 €.

Die sonstigen Rückstellungen werden in Höhe des voraussichtlichen Erfüllungsbetrages bewertet und gliedern sich wie folgt:

Für Prüfung Jahresabschluss, Steuerbilanz und Aufbewahrung	 69.000,00 €

Für Jahresabschluss	 6.000,00 €

Für CO2-Anteil Vermieter	 5.075,83 €

Für Heizkosten	 58.306,79 €

Verbindlichkeiten mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr

ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS
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VERBINDLICHKEITEN
	
Gegenüber Kreditinstituten
Gegenüber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Aus Lieferungen und Leistungen
Gegenüber verbundenen Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

2025

2.454.923,97 €
2.758,85 €

3.145.090,26 €
327.447,11 €

104.877,29 €
6.490,63 €

6.041.588,11 €

D. Erläuterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige betriebliche Erträge

Im abgelaufenen Geschäftsjahr sind außergewöhnliche Erträge in Höhe von T€ 2.350,7 angefallen, die Gewinne aus der Veräußerung von 

Gebäuden und Grundstücke des Anlagevermögens betreffen. Zudem wurden Schadensersatzansprüche in Höhe von T€ 97,7 vereinnahmt.

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des Anlagevermögens und Sachanlagen

Die Abschreibungen enthalten außergewöhnliche Aufwendungen in Höhe von T€ 96,0. Diese betreffen die außerplanmäßige Abschreibung 

von aktivierten Planungskosten für das Bauprojekt Warnsdorfer- / Von-der-Tann-Straße. 

E. Sonstige Angaben

01.01.2025

Zugang 2025

Abgang 2025 (davon 2 Todesfälle 
in früheren Jahren)

31.12.2025

Mitgliederbewegung
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich 

im Geschäftsjahr um 43.710,00 € vermindert.

Gezeichnetes Kapital

Jahresüberschuss

Beteiligungshöhe

2025

50.000,00 €

136.730,81 €

100%

Die WSGW eG ist mit 50.000,00 € an folgendem
Unternehmen beteiligt:
WSGW Service GmbH, Berliner Straße 34, 84478 Waldkraiburg

1.408

69

-87

1.390

2024

2.145.091,07 €
2.745,11 €

3.070.438,26 €
213.040,16 €
92.541,26 €
13.698,40 €

5.537.554,26 €
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Zuständiger Prüfungsverband

Verband bayerischer Wohnungsunternehmen e.V.
Stollbergstr. 7
80539 München

Haftungsverhältnisse
Zwischen der Genossenschaft und ihrer Tochtergesellschaft WSGW Service GmbH besteht ein Ergebnisabführungsvertrag vom 27. Juli 2015.

Die Genossenschaft beschäftigt vier nebenamtliche Vorstände.

Organmitglieder der WSGW

Dr. Alexander Knoop
Werner Meisenecker
Erich Wimmer 
Uwe Krämer

Michael Mitterer bis 26.06.2025
Michael Assmann ab 26.06.2025
Siegfried Sieghart ab 26.6.2026
Andreas Redlich 
Martin Vielhuber 
Friedemann Rießle 
Jürgen Hartl
Yeliz Dincer

Vorstand
Vorstand
Vorstand
Vorstand

Aufsichtsratsvorsitzender
Aufsichtsratsvorsitzender
Aufsichtsrat
Aufsichtsrat
Aufsichtsrat
Aufsichtsrat
Aufsichtsrat
stv. Aufsichtsratsvorsitzende

Architekt
Dipl.-Kfm.
Vertriebsleiter
Elektromeister i. R.

Prokurist, Fillialdirektor i. R.
Bankkaufmann i. R.
Prokurist, Fillialdirektor i. R.
Arzt
Architekt
Steuerberater, vBP i. R.
Geschäftsführer i. R.
Rechtsanwältin

F. Nachtragsbericht
Die derzeit herrschenden geopolitischen Entwicklungen 

bringen noch keine signifikanten Beeinträchtigungen für die 

WSGW. Zum einen sind jedoch die Energiekosten deutlich 

gestiegen und belasten die Mieterhaushalte insbesondere 

in den Altbauten. Der Großteil der Mieter der WSGW eG (rd. 

75 %) sind durch Fernwärme und Gaszentralheizungen mit 

Brennwerttechnik versorgt.

Zum anderen haben sich die Baupreise – nicht nur im Neu-

bau, sondern auch in der Instandhaltung und in der Bewirt-

schaftung – verteuert.

Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung 

zur Identifikation der damit verbundenen Risiken und defi-

niert unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems 

des Unternehmens angemessene und wirksame Maßnahmen 

zum Umgang mit den identifizierten Risiken. 
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WSGW Wohnungs- und 
Siedlungsgenossenschaft
eG Waldkraiburg

Berliner Straße 34
84478 Waldkraiburg
Tel:	 0 86 38 / 95 34 - 0
Fax:	 0 86 38 / 95 34 - 34
E-Mail:	 info@wsgw.de
www.wsgw.de


