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DEIN ZUHAUSE  IM DUISBURGER NORDEN

GESCHÄFTSBERICHT   ||   2025   ||   BERICHT DES VORSTANDES

Bericht des Vorstandes  

1. ��Gegenstand des Unternehmens
Unsere Genossenschaft wurde am 17.12.1909 gegrün-
det und ist Eigentümerin von derzeit 2.044 Wohnungen 
und gewerblichen Mieteinheiten. 

Gegenstand der Wohnungsgenossenschaft Duisburg-
Hamborn eG sind die Errichtung und Bewirtschaftung 
sowie der Erwerb und die Betreuung von Bauten in 
allen Rechts- und Nutzungsformen. Kerntätigkeitsfeld 
ist die Errichtung, Vermietung und Bewirtschaftung 
von Wohnungen und Häusern im Duisburger Norden.

Im Geschäftsjahr 2025 ist die Zahl der Genossenschafts-
mitglieder leicht gesunken – von 3.630 auf 3.624. 
128 Abgängen stehen 122 Beitritte gegenüber.
Die Anzahl der Geschäftsanteile beträgt 11.709.

2. Bestandsbewirtschaftung 
Der Objektbestand befindet sich mit Ausnahme von 
drei Wohnungen in Duisburg.

Ende 2025 befanden sich 1.769 (Vorjahr 1.769) Woh-
nungen nicht bzw. nicht mehr in der Preisbindung.

Die durchschnittliche Miete je qm im Monat erhöhte 
sich im Jahr 2025 insgesamt, d.h. über den gesamten 
Bestand betrachtet, von 5,75 Euro auf 5,81 Euro. Der 
von unserer Genossenschaft erhobene Mietpreis kann 
weiterhin als moderat bezeichnet werden.

 Vermietung

Im Berichtsjahr wurden 107 Wohnungen gekündigt 
(Vorjahr 150). Die Fluktuationsrate sank im Jahr 2025 
von 7,4 % auf 5,3 %. 

18 Mieter, die eine Kündigung ausgesprochen haben, 
sind innerhalb unseres Bestandes umgezogen.

Die sich ergebenden Anschlussvermietungen konnten 
auch im abgelaufenen Geschäftsjahr zufriedenstel-
lend durchgeführt werden. Wesentliche Mietausfälle 
sind auch im Jahr 2025 nicht zu verzeichnen. Bei Neu-
vermietungen müssen allerdings häufig ein bis drei 
Monate Mietausfall in Kauf genommen werden, da 
die neuen Mieter oft eigene Kündigungsfristen haben 
und die Marktlage ein Entgegenkommen erfordert. 
Darüber hinaus entstehen bei Modernisierungen Er-
tragsausfälle.

Bestand
		  31.12.2025		  31.12.2024

		  Wohn-/		  Wohn-/
	 Anzahl	 Nutzfläche m2	 Anzahl	 Nutzfläche m2

Häuser	 449		  449

Wohnungen	 2.034	 148.867	 2.034	 148.819

Gewerbliche Einheiten	 10	 2.002	 10	 2.002

Gemeinschaftsräume	 4	 330	 4	 330

Garagen/Tiefgaragen-Einstellplätze etc.	 890		  890

Kinderspielplätze	 16		  16

Wohn-/Nutzfläche gesamt		  151.199		  151.151
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Besonders erfreulich ist die nach wie vor niedrige Leer-
standsquote. Diese lag am Bilanzstichtag bei gerade 
einmal 0,1 %. Es waren lediglich zwei Wohnungen (im 
Vorjahr eine Wohnung) nicht weitervermietet.

Kündigungsgründe im Berichtszeitraum      
	 Anzahl	 5	 10	 15	 20	 25

Tod des Mieters	 25

Wohnortwechsel	 20

Umzug ins Altenheim	 19

Umzug innerhalb der Genossenschaft	 18

Zuzug LebenspartnerIn o. Ä.	 8

Eigentumsbildung	 6

Wohnung zu groß bzw. zu klein	 3

Zwangsräumung, Kündigung d. WoGe	 3

Sonstiges	 2

Soziale Differenzen	 2

Ausstattung/Lage der Wohnung	 1

Insgesamt	 107
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8|Dauer der gekündigten Mietverhältnisse     

	 Anzahl	 5	 10	 15	 20	 25	 30

bis 1 Jahr	 4

über 1 bis 5 Jahre	 27

über 5 bis 10 Jahre	 27

über 10 bis 20 Jahre	 27

über 20 bis 40 Jahre	 11

über 40 Jahre	 11

Insgesamt	 107

Fluktuationsquote

5,3 %
Entwicklung der 
Fluktuationsquote

	 2022	 2023	 2024	 2025

5,3
%

6,2
%

7,4
%

5,3
%

Entwicklung der 
Leerstandsquote
(Anzahl Wohnungen)

	 2022	 2023	 2024	 2025

0 4 1 2

Leerstandsquote

0,1 %
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 Instandhaltung und Modernisierung

Um die nachhaltige Vermietbarkeit unseres Woh-
nungsbestandes zu sichern, wurde, wie bereits in den 
vergangenen Jahren, unsere Instandsetzungs- und 
Modernisierungstätigkeit auf einem sehr hohen und 
anspruchsvollen Niveau fortgesetzt.

Die Aufwendungen für Instandhaltung, Instandsetzung 
und nicht aktivierungspflichtige Modernisierungskos-
ten betrugen einschließlich verrechneter Personal- 
und Sachkosten 5.245 T€. Bezogen auf die Wohn- und 
Nutzfläche unserer Objekte beträgt der Wert je Qua-
dratmeter 34,69 € (Vorjahr: 35,14 €).

Schwerpunkte unserer im Jahr 2025 durchgeführten 
Maßnahmen waren:

• �Instandhaltung und Modernisierung von Wohnungen 
vor Neuvermietung

• �Fassadenarbeiten
• �Dacharbeiten
• �Treppenhausrenovierungen
• �Erneuerung von Kunststofffenstern
• �Erneuerung von Wärmeerzeugern
• �Erneuerung von Haustüren
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Ertragslage	

		  2025	 2024	 Veränderung

Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit 
(inkl. Bestandsveränderung)	 14.227 T€ 	 13.734 T€ 	 493 T€

Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit	 32 T€ 	 40 T€ 	 -8 T€

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen	 41 T€ 	 41 T€ 	 0 T€

Andere aktivierte Eigenleistungen	 17 T€ 	 31 T€ 	 -14 T€

Gesamtleistung	 14.317 T€	 13.846 T€	 471 T€

Andere betriebliche Erträge	 352 T€ 	 386 T€	 -34 T€

Betriebsleistung	 14.669 T€ 	 14.232 T€	 437 T€

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit	 8.863 T€ 	 8.561 T€	 302 T€

Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen	 0 T€ 	 1 T€	 -1 T€

Personalaufwand	 2.062 T€ 	 1.948 T€	 114 T€

Abschreibungen	 1.678 T€ 	 1.771 T€	 -93 T€

Andere betriebliche Aufwendungen	 651 T€	 659 T€	 -8 T€

Zinsaufwand	 298 T€	 318 T€	 - 20 T€

Aufwendungen für die Betriebsleistung	 13.552 T€	 13.258 T€	 294 T€

Betriebsergebnis	 1.117 T€ 	 974 T€	 143 T€

Beteiligungs- und Finanzergebnis	 -76 T€	 -43 T€	 - 33 T€

Neutrales Ergebnis	 7 T€ 	 70 T€	 -63 T€

Ergebnis vor Ertragssteuern	 1.048 T€	 1.001 T€	 47 T€

Steuern vom Einkommen	 44 T€ 	 19 T€ 	 25 T€

 Jahresüberschuss	 1.004 T€	 982 T€	 22 T€

3. Ertragslage
Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung ab-
geleitet und stellt sich wie folgt dar:
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Das Kerngeschäft der Bewirtschaftungstätigkeit weist 
ein positives Ergebnis von 809 T€ aus, das sich gegen-
über dem Vorjahr (687 T€) um 122 T€ erhöht hat.

Das ausgewiesene Beteiligungs- und Finanzergebnis 
in Höhe von -76 T€ (Vorjahr -43 T€) ist im Wesentlichen 
auf den auszuweisenden Zinsanteil aus der Bewertung 
der Pensionsrückstellungen nach den Vorschriften des 
BilMoG zurückzuführen.

Die Ertragslage ist zufriedenstellend.

Aus dem Jahresüberschuss 2025 wurden satzungsge-

mäß 825 T€ als Vorwegzuweisung den Ergebnisrück-
lagen zugeführt.

122 T€ sollen als Dividende ausgeschüttet werden.

Die Ertragslage unserer Genossenschaft ist nachhaltig 
gesichert. Sie wird auch weiterhin maßgeblich durch das 
Ergebnis der Bewirtschaftungstätigkeit bestimmt. Die 
Genossenschaft steht operativ auf einem soliden Fun-
dament. Wir wirtschaften stabil und sichern damit die 
Zukunftsfähigkeit unseres Unternehmens. Insgesamt 
beurteilen wir die Entwicklung unserer Wohnungsge-
nossenschaft im gegebenen Marktumfeld als gut.

Diese Leistungsbereiche haben zum positiven Betriebsergebnis beigetragen:

Leistungsbereiche
			   2025	 2024	 Veränderung

Ergebnis aus der	 Erträge	 14.306 T€ 	 13.818 T€

Bewirtschaftungstätigkeit	 Aufwendungen	 - 13.497 T€ 	 - 13.131 T€

		  Ergebnis	 809 T€	 687 T€	 122 T€

Ergebnis aus der Durchführung von 	 Erträge	 49 T€ 	 71 T€

Modernisierungen, Neubautätigkeit, 	 Aufwendungen	 - 49 T€	  - 71 T€

Baubetreuung etc.	 Ergebnis	 0 T€ 	 0 T€ 	 0 T€

Sonstige betriebliche Tätigkeiten	 Erträge	 322 T€ 	 302 T€

		  Aufwendungen	 - 14 T€ 	 - 15 T€

		  Ergebnis	 308 T€	 287 T€	 21 T€

 Betriebsergebnis		  1.117 T€	 974 T€	 143 T€
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Vermögensstruktur	

		  2025	 2024	 Veränderung

Langfristige Vermögenswerte
Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände 	 4 T€ 	 6 T€ 	 -2 T€

Sachanlagen 	 59.928 T€ 	 61.420 T€	 -1.492 T€

Finanzanlagen 	 41 T€ 	 53 T€ 	 -12 T€

Umlaufvermögen

Forderungen aus Vermietung	 1 T€	 1 T€	 0T€

Kurzfristige Vermögenswerte
Umlaufvermögen einschließlich Rechnungsabgrenzungsposten

Unfertige Leistungen und andere Vorräte	 3.693 T€ 	 3.380 T€	 313 T€

Flüssige Mittel und Bausparguthaben 	 4.641 T€ 	 3.917 T€	 724 T€

Übrige Aktiva 	 198 T€ 	 312 T€	 -114 T€

Gesamtvermögen	 68.506 T€	 69.089 T€	 - 583 T€

Die Vermögenslage unserer Genossenschaft ist geordnet. 
Sie ist weiterhin stabil und solide.

Die Bilanzsumme verringerte sich dabei von 69,1 Millio-
nen Euro auf 68,5 Millionen Euro. 

Zum Bilanzstichtag verfügt die Genossenschaft über ein 
Anlagevermögen von 60,0 Mio. Euro (im Vorjahr waren es 
61,5 Mio. Euro). Diese Veränderung ist im Wesentlichen 
auf planmäßige Abschreibungen auf unseren Immobi-
lienbestand zurückzuführen. 

Mit knapp 60 Millionen Euro stellen unsere Immobilien 
weiterhin den wesentlichen Vermögenswert dar. Die 
Struktur unserer Bilanz ist langfristig ausgerichtet und 
solide finanziert.

Das Umlaufvermögen, das sich im Wesentlichen aus den 
Positionen „Flüssige Mittel“, „Bausparguthaben“ und 
„Unfertige Leistungen“ zusammensetzt, ist mit 8,5 Mio. 
Euro in der Bilanz ausgewiesen.

Insgesamt zeigt die Vermögenslage, dass die Genossen-
schaft wirtschaftlich stabil ist, über ausreichende Mittel 
verfügt und finanziell handlungsfähig ist.

4. Vermögenslage
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Kapitalstruktur	

		  2025	 2024	 Veränderung

Langfristiges Eigenkapital

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder	 3.022 T€	 3.051 T€	 - 29 T€

Ergebnisrücklagen 	 34.150 T€ 	 33.325 T€	 825 T€

Bilanzgewinn (ohne Dividende) 	 906 T€ 	 849 T€	 57 T€

Kurzfristiges Eigenkapital

Geschäftsguthaben ausgeschiedener Mitglieder	 116 T€ 	 107 T€ 	 9 T€

Vorgesehene Dividende 	 122 T€ 	 122 T€ 	 0 T€

Langfristiges Fremdkapital

Rückstellungen 	 6.329 T€ 	 6.057 T€	 272 T€

Verbindlichkeiten 	 18.697 T€	 20.645 T€	 - 1.948 T€

Rechnungsabgrenzungsposten	 547 T€	 585 T€	 -38 T€

Kurzfristiges Fremdkapital

Übrige Rückstellungen 	 241 T€ 	 230 T€	 11 T€

Erhaltene Anzahlungen 	 3.900 T€ 	 3.595 T€	 305 T€

Übrige Verbindlichkeiten 	 476 T€ 	 523 T€	 -47 T€

Gesamtkapital 	 68.506 T€ 	 69.089 T€	 - 583 T€

Bilanzsumme 

 68.506 T€
Eigenkapital

  38.315 T€
Jahresüberschuss 

  1.004 T€

Die Kapitalstruktur ist ausgewogen und hat sich im 
Jahr 2025 weiter verbessert.

Das langfristige Eigenkapital in Höhe von 38,1 Mio. 
Euro (im Vorjahr: 37,2 Mio. Euro) macht 55,6 % (im 
Vorjahr: 53,9 %) der Bilanzsumme aus. Es stieg im Be-
richtsjahr vornehmlich durch die vorgenommene Ge-
winnthesaurierung.

In den Verbindlichkeiten sind im Wesentlichen Fi-

nanzierungsmittel von Kreditinstituten und anderen 
Kreditgebern ausgewiesen. Den Objektfinanzierungs-
mitteln sind 18,7 Mio. Euro (im Vorjahr waren es 20,7 
Mio. Euro) zuzurechnen. Die Verbindlichkeiten aus der 
Dauerfinanzierung verringerten sich im Vergleich zum 
Vorjahr um 2,0 Millionen Euro.

Insgesamt zeigt die Kapitalstruktur, dass die Genos-
senschaft solide finanziert ist, risikoarm aufgestellt ist 
und über eine sehr gute Grundlage für zukünftige In-
vestitionen verfügt.

5. Kapitalstruktur
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Deckungsverhältnisse
	 	 2025	 2024	 Veränderung

Langfristiger Bereich

Vermögenswerte 	 59.973 T€	 61.480 T€	 - 1.507 T€

Finanzierungsmittel 	 63.650 T€ 	 64.511 T€	  - 861 T€

Überdeckung 	 3.677 T€ 	 3.031 T€	 646 T€

Kurzfristiger Bereich

Finanzierungsmittelbestand (flüssige Mittel)	 3.830 T€	 3.207 T€	 623 T€

Übrige kurzfristig realisierbare Vermögensgegenstände	 4.702 T€	 4.401 T€	 301 T€

Kurzfristige Verpflichtungen 	 4.855 T€ 	 4.577 T€	 278 T€

Stichtagsliquidität	 3.677 T€ 	 3.031 T€	 646 T€

6. Finanzlage
Die in der Bilanz zum 31.12.2025 ausgewiesenen lang-
fristigen Vermögenswerte, insbesondere die Sachanla-
gen, sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremd-
kapital gedeckt.

Die Stichtagsliquidität belief sich zum Bilanzstichtag 
auf 3.677 T€. Die Liquidität war während des gesamten 
Geschäftsjahres gesichert. Die Vermögenslage ist ge-
ordnet und die Finanzlage sowie die Zahlungsfähigkeit 
sind für die Zukunft gesichert.

Zusammengefasst bedeutet das: Die Genossenschaft 
war jederzeit zahlungsfähig, ist solide finanziert und 
verfügt über ausreichende Reserven für Investitionen 
und zukünftige Herausforderungen.

7.  Finanzielle Leistungsindikatoren
Insgesamt zeigen alle Kennzahlen: Unsere Genossen-
schaft ist wirtschaftlich stabil, ertragsstark und nach-
haltig aufgestellt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung weist einen Jahres-
überschuss in Höhe von 1.004 T€ aus. In unserer vor-
sichtigen Planung sind wir für das Jahr 2025 von einem 
Jahresüberschuss in Höhe von 450 T€ ausgegangen.

Für das Geschäftsjahr 2026 erwarten wir gemäß dem 
aufgestellten Wirtschaftsplan und bei vorsichtigen 
betriebswirtschaftlichen Ansätzen einen Jahresüber-
schuss in Höhe von 700 T€.

Duisburg-Hamborn, den 21. April 2026		
Der Vorstand

  Stoy			           Kocar
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Leistungsindikatoren
		  2025	 2024	 2023

Jahresüberschuss 	 1.004 T€	 982  T€	 784 T€

Sollmieten 	 10.542 T€	 10.426 T€	 9.903 T€

Instandhaltungskosten 	 5.245 T€ 	 5.311 T€	 5.118 T€

Investitionen in Sachanlagen	 184 T€	 1.205 T€	 1.249 T€

Leerstandsquote 	 0,1 % 	 0,05 %	 0,2 %

Fluktuationsquote 	 5,3 % 	 7,4 %	 6,2 %



» Die Genossenschaft war jederzeit zahlungsfähig, 

ist solide finanziert und verfügt über ausreichende 

Reserven für Investitionen und zukünftige Heraus-

forderungen. «

Kennzahlen
2025
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68,5 Mio €
Bilanzsumme

2.034
Wohnungen

700.000 €
Planungsergebnis 2026

0,1 %
Leerstandsquote

2,89 €/qm
Instandhaltungskosten

mtl.

5,81 €/qm
monatliche

Durchschnittsmiete

5,429 Mio €
Investitionen in den  

Bestand

106
Vermietungen 2025

55,6 %
Eigenkapitalquote

1.028.000 €
Bilanzgewinn

3.624
Mitglieder

14|
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GESCHÄFTSBERICHT   ||   2025   ||    BILANZ

Aktiva in Euro

	 GESCHÄFTSJAHR	 GESCHÄFTSJAHR	 VORJAHR

ANLAGEVERMÖGEN

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen		  3.538,00 	 5.932,00

Sachanlagen				  

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 

mit Wohnbauten	 55.856.448,00 		  57.249.865,00 

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten	 3.376.435,00 		  3.451.759,00

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter	 614.273,00 		  614.273,00 

Technische Anlagen 	 38.490,00 		  41.484,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 42.379,00	 59.928.025,00	 62.512,00

Finanzanlagen				  

Beteiligungen	 2.600,00		  2.600,00	

Sonstige Ausleihungen	 33.411,76 		  45.125,18  

Andere Finanzanlagen	 5.000,00	 41.011,76	 5.000,00	

	

Anlagevermögen insgesamt	 	 59.972.574,76 	 61.478.550,18	

	  

UMLAUFVERMÖGEN
Andere Vorräte				  

Unfertige Leistungen	 3.669.165,30 		  3.349.077,22	

Andere Vorräte	 24.228,35	 3.693.393,65 	 30.504,57	

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände				  

Forderungen aus Vermietung	 31.463,76 		  28.465,18

Forderungen aus Betreuungstätigkeit	 303,45 		  15.904,35 

Sonstige Vermögensgegenstände	 160.277,20 	 192.044,41 	 264.941,22	

	

Flüssige Mittel und Bausparguthaben				  

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten	 3.830.198,38 		  3.207.563,16

Bausparguthaben	 810.662,16	 4.640.860,54 	 709.896,22

			 

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten		  6.831,20 	 3.682,72	

	  

  BILANZSUMME		  68.505.704,56 	 69.088.584,82
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Passiva  in Euro

	 GESCHÄFTSJAHR	 GESCHÄFTSJAHR	 VORJAHR

EIGENKAPITAL

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres 

ausgeschiedenen Mitglieder	 115.833,87 		  107.418,80

der verbleibenden Mitglieder	 3.021.727,74 	 3.137.561,61 	 3.051.366,17 

				  

Ergebnisrücklagen			 

Gesetzliche Rücklage	 5.250.000,00 		  5.125.000,00

Bauerneuerungsrücklage	 14.450.000,00		  14.100.000,00

Andere Ergebnisrücklagen	 14.450.000,00 	 34.150.000,00 	 14.100.000,00

Bilanzgewinn			 

Gewinnvortrag 	 848.827,58		  588.379,14

Jahresüberschuss	 1.004.072,89		  982.187,84

Einstellungen in Ergebnisrücklagen	 825.000,00 	 1.027.900,47 	 600.000,00

Eigenkapital insgesamt	 	 38.315.462,08 	 37.454.351,95

RÜCKSTELLUNGEN
Rückstellungen für Pensionen	 6.328.673,00 		  6.056.623,00

Steuerrückstellungen	 13.740,00 		  22.450,00

Sonstige Rückstellungen	 227.331,00 	 6.569.744,00 	 207.092,00

	

VERBINDLICHKEITEN
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten	 8.122.936,54		  9.620.401,93

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern	 10.576.340,01 		  11.096.678,41

Erhaltene Anzahlungen	 3.899.847,45 		  3.594.713,10

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen	

Verbindlichkeiten aus Vermietung	 62.184,48		  59.341,31

Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen	 344.871,67		  363.152,82

Sonstige Verbindlichkeiten	 66.923,33 	 23.073.103,48 	 29.083,30

davon aus Steuern: 54.093,16			   (16.226,69)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 3.003,42			   (3.010,80)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN		  547.395,00 	 584.697,00

  BILANZSUMME		  68.505.704,56	 69.088.584,82
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	 GESCHÄFTSJAHR	 GESCHÄFTSJAHR	 VORJAHR

Umsatzerlöse

aus Bewirtschaftungstätigkeit	 	 13.907.146,84 	 13.435.274,62

aus Betreuungstätigkeit	 	 32.257,42 	 40.432,92

aus anderen Lieferungen und Leistungen		  41.022,79	 40.857,33

Umsatzerlöse insgesamt		  13.980.427,05 	 13.516.564,87

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen	 	 320.088,08	 299.145,44

Andere aktivierte Eigenleistungen		  16.720,00 	 30.880,00

Sonstige betriebliche Erträge		  374.230,56 	 466.015,15
				  

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen	 	 	

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit	 8.862.796,32		  8.561.159,05

Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen	 0,00	 8.862.796,32 	 519,44	 	

Personalaufwand			 

Löhne und Gehälter	 1.320.726,00 		  1.252.228,03 

Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung	 741.268,64	 2.061.994,64 	 696.216,46

davon für Altersversorgung: 447.521,06			   (429.564,82)	 	

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 

des Anlagevermögens und Sachanlagen	 	 1.678.504,22 	 1.770.690,16

Sonstige betriebliche Aufwendungen	 	 665.874,38	 669.819,37

Erträge aus Beteiligungen	 439,25 		  439,25

Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens	 639,31 		  804,36

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge	 36.928,97	 38.007,53 	 60.312,36

Zinsen und ähnliche Aufwendungen	 	 412.629,97	 422.815,93

davon aus der Aufzinsung von Rückstellungen: 114.807,00			   (105.207,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag	 	 43.600,80 	 18.525,15

ERGEBNIS NACH STEUERN =  
JAHRESÜBERSCHUSS	 	 1.004.072,89	 982.187,84   

Gewinnvortrag		  848.827,58	 588.379,14

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen	 	 825.000,00 	 600.000,00	

  BILANZGEWINN	 	 1.027.900,47 	 970.566,98

Gewinn- und Verlustrechnung
1. Januar bis 31. Dezember 2025
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A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Hamborn eG 
hat ihren Sitz in Duisburg und ist im Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Duisburg eingetragen unter 
Nr. 23 GnR 215.

Die Erstellung des Jahresabschlusses 2025 erfolgte 
nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches und 
der Satzung.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird nach dem Ge-
samtkostenverfahren aufgestellt.

Das Geschäftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Die Verordnung über die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV) 
in der aktuellen Fassung wurde angewandt.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Übersichtlich-
keit werden die nach den gesetzlichen Vorschriften bei 
den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung anzubringenden Vermerke ebenso wie die 
Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- 
und Verlustrechnung oder im Anhang anzubringen 
sind, im Anhang aufgeführt.

B. �Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden/Erläuterungen zur 
Bilanz und zur GuV         

BILANZ

Zur Entwicklung der immateriellen Vermögensgegen-
stände sowie der Sach- und Finanzanlagen wird auf 
den Anlagespiegel verwiesen.

  �Immaterielle Vermögensgegenstände  
und Sachanlagen

Immaterielle Vermögensgegenstände wurden nur in-
soweit zu den um planmäßige Abschreibungen gemin-
derten Anschaffungskosten aktiviert, als sie entgeltlich 
erworben wurden.

Als betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer wurden drei 
bis fünf Jahre zugrunde gelegt.

Die Bewertung des Sachanlagevermögens erfolgte zu 
den historischen Anschaffungs-/Herstellungskosten, 
vermindert um die planmäßigen Abschreibungen. Zin-
sen für Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB 
wurden nicht aktiviert. 

Bei den Sachanlagenzugängen im Jahr 2025 bei der 
Position „Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten“ sind nachträgliche Herstellungs-
kosten für Balkonanbauten angefallen. Nachträgliche 
Herstellungskosten  werden grundsätzlich auf die Rest-
nutzungsdauer der Objekte verteilt.

Neben den Fremdkosten wurden die während des 
Herstellungsprozesses angefallenen Kosten für eigene 
technische und kaufmännische Leistungen im Sinne 
des § 255 Abs. 2 HGB aktiviert.
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  �Planmäßige Abschreibungen

Die planmäßigen Abschreibungen auf den Hausbe-
stand, der bis 31.12.1990 erstellt worden ist, erfolgen, 
beginnend mit dem Geschäftsjahr 1991, einheitlich in 
Handels- und Steuerbilanz mit 2 Prozent p. a. (Objekte 
ab dem 31.12.1924) und mit 2,5 Prozent p. a. (Objekte 
vor dem 31.12.1924). Unselbstständige Garagenbauten, 
die unter der Position „Grundstücke mit Wohnbauten“ 
erfasst sind, werden entsprechend ihrer wirtschaftlichen 
Nutzungsdauer abgeschrieben. Außenanlagen werden 
auf 15 Jahre abgeschrieben.

Bei unseren umfangreich sanierten Objekten in Neu-
mühl wurde ab 2015 eine neue wirtschaftliche Rest-
nutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde gelegt. Für das 
Objekt Nelkenhof 14 erfolgte im Geschäftsjahr 2020 eine 
Neubewertung der Restnutzungsdauer auf ebenfalls 50 
Jahre.

Unter den Positionen „Grundstücke mit Geschäfts- und 
anderen Bauten“ und „Grundstücke mit Erbbaurech-
ten Dritter“ erfasste Garagenobjekte bzw. Stellplätze 
werden einheitlich in Handels-  und Steuerbilanz mit  
4 Prozent p. a. abgeschrieben.

Bei den Neuzugängen ab dem Geschäftsjahr 1991 wer-
den unter Beachtung der Einzelbewertung  im Sinne von 
§ 252 Abs. 1 Satz 3 HGB Abschreibungen von 1,5 Prozent 
p.a. vorgenommen. Zugänge durch Ankäufe ab dem 
Jahr 2021 werden mit 2,0 Prozent p.a. abgeschrieben.

Technische Anlagen werden mit 5,0 Prozent p.a. abge-
schrieben.

Vermögensgegenstände der Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung werden nach Maßgabe einer 3- bis 12-jäh-
rigen Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Anschaffungs-
kosten für geringwertige  Wirtschaftsgüter im Wert von 

250 € bis 1.000 € netto wurden im Geschäftsjahr gemäß 
den  steuerlichen Vorschriften in einem Sammelposten 
erfasst und auf fünf Jahre verteilt.

  �Außerplanmäßige Abschreibungen

Im Geschäftsjahr 2025 wurde keine außerplanmäßige 
Abschreibung vorgenommen.

  �Finanzanlagen

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten be-
wertet.

Unter der Position „Beteiligungen“ erfolgt der Aus-
weis von 1.757 Aktien der DZ Bank AG. Der Kurswert 
per 31.12.2025 betrug 23.719,50 €.
	
„Sonstige Ausleihungen“ beinhaltet die Werte für 
zwei verzinsliche und ein unverzinsliches Arbeitge-
berdarlehen. 

Bei der Position „Andere Finanzanlagen“ handelt es 
sich um die Mitgliedschaft bei der Volksbank Rhein-
Ruhr eG.

  �Umlaufvermögen

In der Position „Unfertige Leistungen“ werden aus-
schließlich die mit den Mietern noch abzurechnenden 
umlagefähigen Heiz- und Betriebskosten – ohne Aus-
fallrisikozuschlag – in Höhe von 3.669.165,30 € (Vorjahr: 
3.349.077,22 €) ausgewiesen. Ausfallrisiken wurden 
wertberichtigt und aktivisch abgesetzt. Den „Unferti-
gen Leistungen“ stehen „Erhaltene Anzahlungen“ von 
3.899.847,45 € (Vorjahr: 3.594.713,10 €) gegenüber.

Heizölbestände werden unter „Vorräte“ ausgewiesen. 
Die Bewertung erfolgt nach dem Fifo-Verfahren.
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aus Zuschüssen und andere erfasst. In dieser Position 
sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, die 
erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von 
mehr als einem Jahr die Forderungen aus Vermietung 
mit 757,78 € (Vorjahr 1.014,27 €).

Flüssige Mittel und Bausparguthaben sind mit ihrem 
Nominalbetrag ausgewiesen.

  �Latente Steuern

Es bestehen zwischen den handelsrechtlichen Wert-
ansätzen und den Steuerbilanzansätzen Unterschiede, 

Forderungen sind mit ihrem Nominalbetrag angesetzt. 
Eventuellen Ausfallrisiken wurde im Jahresabschluss 
durch Abschreibungen Rechnung getragen. 

Bei den „Forderungen aus Vermietung“ handelt es sich 
um Forderungen aus bestehenden und aufgelösten 
Mietverträgen.
	
Forderungen für technische und kaufmännische Bau-
betreuungen werden unter „Forderungen aus Betreu-
ungstätigkeit“ ausgewiesen.

Unter „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind Forde-
rungen gegenüber Versicherungen, dem Finanzamt, 

Entwicklung des Anlagevermögens  in Euro

	 Anschaffungs- und Herstellungskosten	 kumulierte Abschreibungen	 Buchwert 31.12.	 Buchwert 31.12.	
lfd. Jahr			   laufendes Jahr 	 Vorjahr
	 01. Januar	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 31. Dezember	 01. Januar	 Zugänge	 Änderungen im	 31. Dezember
							       Geschäftsjahr	 Zusammenhang mit Abgängen 	  			 

Immaterielle Vermögensgegenstände	 244.978,11	 0,00	 0,00	 0,00	 244.978,11	 239.046,11	 2.394,00	 0,00	 241.440,11	 3.538,00	 5.932,00

Sachanlagen					   

Grundstücke und grundstücksgleiche	
Rechte mit Wohnbauten	 100.655.649,26	 183.243,22	 0,00	 0,00	 100.838.892,48	 43.405.784,26	 1.576.660,22	 0,00	 44.982.444,48	 55.856.448,00	 57.249.865,00

Grundstücke mit Geschäfts- und 
anderen Bauten	 4.900.294,97	 0,00	 0,00	 0,00	 4.900.294,97	 1.448.535,97	 75.324,00	 0,00	 1.523.859,97	 3.376.435,00	 3.451.759,00

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter	 655.010,36	 0,00	 0,00	 0,00	 655.010,36	 40.737,36	 0,00	 0,00	 40.737,36	 614.273,00	 614.273,00

Technische Anlagen 	 49.196,59	 0,00	 0,00	 0,00	 49.196,59	 7.712,59	 2.994,00	 0,00	 10.706,59	 38.490,00	 41.484,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 267.974,02	 999,00	 -33.929,72	 0,00	 235.043,30	 205.462,02	 21.132,00	 -33.929,72	 192.664,30	 42.379,00	 62.512,00

	 106.528.125,20	 184.242,22	 -33.929,72	 0,00	 106.678.437,70	 45.108.232,20	 1.676.110,22	 -33.929,72	 46.750.412,70	 59.928.025,00	 61.419.893,00

Finanzanlagen

Beteiligungen	 2.600,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 2.600,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 2.600,00 	 2.600,00

Sonstige Ausleihungen	 45.125,18	 0,00	 -11.713,42	 0,00	 33.411,76	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 33.411,76	 45.125,18

Andere Finanzanlagen	 5.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 5.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 5.000,00	 5.000,00

	 52.725,18	 0,00	 -11.713,42	 0,00	 41.011,76	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 41.011,76	 52.725,18

Anlagevermögen insgesamt	 106.825.828,49	 184.242,22	 -45.643,14	 0,00	 106.964.427,57	 45.347.278,31	 1.678.504,22	 -33.929,72	 46.991.852,81	 59.972.574,76	 61.478.550,18
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	 Anschaffungs- und Herstellungskosten	 kumulierte Abschreibungen	 Buchwert 31.12.	 Buchwert 31.12.	
lfd. Jahr			   laufendes Jahr 	 Vorjahr
	 01. Januar	 Zugänge	 Abgänge	 Umbuchungen	 31. Dezember	 01. Januar	 Zugänge	 Änderungen im	 31. Dezember
							       Geschäftsjahr	 Zusammenhang mit Abgängen 	  			 

Immaterielle Vermögensgegenstände	 244.978,11	 0,00	 0,00	 0,00	 244.978,11	 239.046,11	 2.394,00	 0,00	 241.440,11	 3.538,00	 5.932,00

Sachanlagen					   

Grundstücke und grundstücksgleiche	
Rechte mit Wohnbauten	 100.655.649,26	 183.243,22	 0,00	 0,00	 100.838.892,48	 43.405.784,26	 1.576.660,22	 0,00	 44.982.444,48	 55.856.448,00	 57.249.865,00

Grundstücke mit Geschäfts- und 
anderen Bauten	 4.900.294,97	 0,00	 0,00	 0,00	 4.900.294,97	 1.448.535,97	 75.324,00	 0,00	 1.523.859,97	 3.376.435,00	 3.451.759,00

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter	 655.010,36	 0,00	 0,00	 0,00	 655.010,36	 40.737,36	 0,00	 0,00	 40.737,36	 614.273,00	 614.273,00

Technische Anlagen 	 49.196,59	 0,00	 0,00	 0,00	 49.196,59	 7.712,59	 2.994,00	 0,00	 10.706,59	 38.490,00	 41.484,00

Betriebs- und Geschäftsausstattung	 267.974,02	 999,00	 -33.929,72	 0,00	 235.043,30	 205.462,02	 21.132,00	 -33.929,72	 192.664,30	 42.379,00	 62.512,00

	 106.528.125,20	 184.242,22	 -33.929,72	 0,00	 106.678.437,70	 45.108.232,20	 1.676.110,22	 -33.929,72	 46.750.412,70	 59.928.025,00	 61.419.893,00

Finanzanlagen

Beteiligungen	 2.600,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 2.600,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 2.600,00 	 2.600,00

Sonstige Ausleihungen	 45.125,18	 0,00	 -11.713,42	 0,00	 33.411,76	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 33.411,76	 45.125,18

Andere Finanzanlagen	 5.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 5.000,00	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 5.000,00	 5.000,00

	 52.725,18	 0,00	 -11.713,42	 0,00	 41.011,76	 0,00	 0,00	 0,00	 0,00	 41.011,76	 52.725,18

Anlagevermögen insgesamt	 106.825.828,49	 184.242,22	 -45.643,14	 0,00	 106.964.427,57	 45.347.278,31	 1.678.504,22	 -33.929,72	 46.991.852,81	 59.972.574,76	 61.478.550,18
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aus denen aktive latente Steuern resultieren. Die Un-
terschiede betreffen den Immobilienbestand und die 
Rückstellungen für Pensionen und Jubiläen. Auf die 
Ausübung des Wahlrechtes zur Aktivierung latenter 
Steuern gemäß § 274 HGB wurde verzichtet.

  �Rücklagen

Die Entwicklung der Rücklagen zeigt der Rücklagen-
spiegel oben.

  �Pensionsrückstellungen

Für Verpflichtungen aus der betrieblichen Altersver-
sorgung sind, soweit vertragliche Zusagen bestehen, 
Rückstellungen gebildet worden.

Die Bewertung erfolgt nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren. Bei der Bewertung der Pensionsrück-
stellungen werden gemäß einem versicherungs-
mathematischen Gutachten künftige Lohn- und 
Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen be-
rücksichtigt.

Zur Ermittlung der Verpflichtung werden die Sterbe-
tafeln nach Prof. Dr. K. Heubeck (Richttafeln 2018 G) 
zugrunde gelegt. Die Rückstellungen werden pauschal 
mit dem durchschnittlichen Marktzins abgezinst, der 
sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 
Jahren ergibt und der von der Deutschen Bundesbank 
veröffentlicht wird.

Unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes von 
2,06 Prozent (Vorjahr 1,9 Prozent) wurde der Rückstel-
lungsbedarf ermittelt. Die Vereinfachungsregel des § 
253 Abs. 2 Satz 2 HGB wurde in Anspruch genommen. 
Bei der Bewertung wurde von einer Gehalts- und Ren-
tendynamik von 2,5 Prozent (Vorjahr 2,2 Prozent) aus-
gegangen.

Aufgrund einer Anpassung des § 253 HGB zur Abzin-
sung von Altersversorgungsverpflichtungen erfolgt 
die Bewertung nicht mehr mit dem durchschnittlichen 
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre, sondern 
mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre. Der Unterschiedsbetrag aufgrund 
der neuen Bewertung beläuft sich auf - 141.123 €  (Vor-
jahr - 59.756 €).

  �Jubiläumsrückstellung

Für Verpflichtungen aus künftigen Dienstjubiläen auf-
grund einer freiwilligen betrieblichen Vereinbarung 
wurde eine Rückstellung gebildet.

Die Bewertung erfolgt nach dem Teilwertverfahren. Bei 
der Bewertung der Jubiläumsrückstellung werden ge-
mäß versicherungsmathematischem Gutachten künf-
tige Lohn- und Gehaltssteigerungen von 2,5 Prozent 
(Vorjahr 2,2 Prozent) berücksichtigt.

Die Rückstellungen werden pauschal mit dem von der 
Deutschen Bundesbank veröffentlichten durchschnitt-
lichen Marktzinssatz, der sich bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt, abgezinst. Für 
das Jahr 2025 wurde ein Rechnungszinsfuß von 2,22 
Prozent (Vorjahr 1,97 Prozent) berücksichtigt.

  �Steuerrückstellungen  
und sonstige Rückstellungen

Die Steuerrückstellungen und die sonstigen Rückstel-
lungen berücksichtigen alle erkennbaren Risiken und 
ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in 
Höhe des nach vernünftiger kaufmännischer Beurtei-
lung notwendigen Erfüllungsbetrags.

Entwicklung der Rücklagen in Euro

	 Bestand zum 	 Einstellung aus dem	 Entnahme für	 Bestand zum
	 01.01.2025	 Jahresüberschuss	 das Geschäftsjahr	 31.12.2025
		  des Geschäftsjahres

Gesetzliche Rücklage	  5.125.000,00  	 125.000,00	 0,00	 5.250.000,00

Bauerneuerungsrücklage	 14.100.000,00	 350.000,00	 0,00	 14.450.000,00

Andere Ergebnisrücklagen	 14.100.000,00	 350.000,00	 0,00	 14.450.000,00
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Die Rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Steuerrückstellungen für Körperschafts- 
steuer und Kapitalertragssteuer 2025	 13.740,00  €
Sonstige Rückstellungen für Jahres- 
abschluss- und Prüfungskosten 2025	  58.500,00 €
Aufbewahrung Jahresabschluss-
unterlagen	 10.000,00 €
Kosten Resturlaub 2025	  19.530,00 €
Jubiläumsrückstellung	  90.216,00  €
Erstattungsanspruch CO2-Kosten  
Gasetagenheizungen und
Betriebskosten	  49.085,00 €

  �Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erfüllungsbeträgen 
bewertet.

Aufwendungsdarlehensraten wurden passiviert.

Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Si-
cherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel 
verwiesen.

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge enthalten, 
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

  �Rechnungsabgrenzungsposten

Unsere in früheren Jahren durchgeführten Großmo-
dernisierungsmaßnahmen in Neumühl und am Nel-
kenhof 14 wurden zu einem großen Teil durch öffent-
liche Mittel finanziert. Hierbei haben wir von der NRW.
Bank Tilgungsnachlässe erhalten. Für die Objekte in 
Neumühl beträgt dieser 431.466,60 € und für den Nel-
kenhof 14 393.295,57 €. Die Tilgungsnachlässe werden 
verteilt auf den Zeitraum der Miet- und Belegungsbin-
dung.

Für die Maßnahme Neumühl beträgt der Zeitraum 20 
Jahre und für die Maßnahme Nelkenhof 14 beträgt der 
Zeitraum 25 Jahre.

	 * Gesichert durch Grundpfandrechte

Die Fristigkeit der Verbindlichkeiten  
sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte o.ä. Rechte  in Euro

	 ingesamt	 Restlaufzeit	 gesichert*

		  davon	 davon  
		  unter 1 Jahr	 über 1 Jahr	 1 - 5 Jahre	 über  5 Jahre	

Verbindlichkeiten 	  
gegenüber Kreditinstituten	 8.122.936,54	 1.050.790,51	 7.072.146,03	 2.743.761,36	 4.328.384,67	 8.122.936,54	

                                                Vorjahr	 9.620.401,93 	 1.507.317,14 	 8.113.084,79 	 3.444.008,77 	 4.669.076,02 	 9.620.401,93	

Verbindlichkeiten gegenüber	  
anderen Kreditgebern 	 10.576.340,01	 473.347,94	 10.102.992,07	 1.962.072,83	 8.140.919,24	 10.576.340,01 

                                                Vorjahr	 11.096.678,41 	 520.338,40 	 10.576.340,01 	 1.949.242,80 	 8.627.097,21 	 11.096.678,41

Erhaltene Anzahlungen	 3.899.847,45	 3.899.847,45	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00 

                                                Vorjahr	 3.594.713,10 	 3.594.713,10	 0,00 	 0,00 	 0,00 	 0,00

Verbindlichkeiten aus 		   
Vermietung	  62.184,48	 62.184,48 	 0,00  	 0,00  	 0,00  	 0,00 

                                                Vorjahr	 59.341,31 	 59.341,31  	 0,00  	 0,00  	 0,00  	 0,00 

Verbindlichkeiten aus anderen 
Lieferungen und Leistungen	 344.871,67 	 344.871,67 	 0,00  	 0,00  	 0,00	 0,00 

                                                Vorjahr	 363.152,82 	 363.152,82 	 0,00  	 0,00  	 0,00	 0,00 

Sonstige Verbindlichkeiten	 66.923,33	 66.872,20	 51,13	 51,13 	 0,00  	 0,00 

                                                Vorjahr	 29.083,30 	 28.478,03 	 605,27 	 605,27 	 0,00  	 0,00

  Verbindlichkeiten	 23.073.103,48	 5.897.914,25	 17.175.189,23	 4.705.885,32	 12.469.303,91	 18.699.276,55

                                                Vorjahr	 24.763.370,87 	 6.073.340,80 	 18.690.030,07 	 5.393.856,84 	 13.296.173,23 	 20.717.080,34
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  �Haftungsverhältnisse

Es bestanden keine Haftungsverhältnisse im Sinne der 
§§ 251, 268 Abs. 7 HGB.

  �Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesent-
lichen periodenfremden Erträge und Aufwendungen 
enthalten.

In den einzelnen Erträgen und Aufwendungen sind 
keine von außergewöhnlicher Größenordnung oder 
außergewöhnlicher Bedeutung enthalten.

Die Position „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ 
beinhaltet mit 114.807,00 € Aufwendungen aus der 
Aufzinsung von Rückstellungen (Vorjahr: 105.207,00 €).

Die Grundsteuer wird unter der Position „Aufwendun-
gen für Bewirtschaftungstätigkeit“ und die Kfz-Steuer 
unter der Position „Sonstige betriebliche Aufwendun-
gen“ ausgewiesen.

C. Sonstige Angaben

SONSTIGE FINANZIELLE VERPFLICHTUNGEN

Am 31.12.2025 bestehen keine wesentlichen sonstigen 
finanziellen Verpflichtungen für Bauverpflichtungen.

Die Nutzung der benötigten Fahrzeuge wird zum Teil 
durch Leasingverträge sichergestellt. Deren Laufzeit 
beträgt höchstens 5 Jahre. Aus den geschlossenen 
Leasingverträgen resultiert eine finanzielle Belastung 
für die noch verbleibende Vertragslaufzeit in Höhe von 
rund 88.491,00 €.

  �Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.

  �Arbeitnehmer

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

  �Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:
Anfang 2025	 3.630
Zugang 2025	 122
Abgang 2025	 128
Ende 2025	 3.624

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 11.709 Ge-
schäftsanteilen zu je 260 € an der Genossenschaft be-
teiligt.

Die Bilanzposition „Geschäftsguthaben der verbleiben-
den Mitglieder“ hat sich im Geschäftsjahr um 29.638,43 € 
vermindert.

Satzungsgemäß haften die Mitglieder mit ihren Pflicht-
anteilen. Eine beschränkte Nachschusspflicht besteht 
in Höhe von 780,00 Euro je Mitglied. Die Haftsummen 
haben sich im Vergleich zum vorherigen Geschäftsjahr 
um 4.680,00 € vermindert. Der Gesamtbetrag der Haft-
summen beläuft sich auf 2.826.720,00 €.

	 Vollzeit-	 Teilzeit-	
	 beschäftigte	 beschäftigte

Kaufmännische  
Mitarbeiter	 5	  6

Technische Mitarbeiter	 3	 –

Mitarbeiter im  
Regiebetrieb	 2	 –

Raumpfleger	  –	 2

Hauswarte,  
Aushilfen etc.	 –	 11               

	 10	 19
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  �Ergebnisverwendung

Die Gewinn- und Verlustrechnung und die Bilanz für 
das Geschäftsjahr 2025 weisen einen Jahresüber-
schuss von 1.004.072,89 € aus.

Durch gemeinsamen Beschluss von Vorstand und 
Aufsichtsrat am 13.04.2026 wurden satzungsgemäß 
125.000,00 € in die gesetzliche Rücklage sowie im Rah-
men einer Vorwegzuweisung jeweils 350.000,00 € in 
die Bauerneuerungsrücklage und die anderen Ergeb-
nisrücklagen eingestellt.

Der Vertreterversammlung wird die Verteilung des 
verbleibenden Bilanzgewinnes 2025 in Höhe von 
1.027.900,47 €, unter Billigung der Vorwegzuweisung, 
wie folgt vorgeschlagen:

• �Ausschüttung einer Dividende von vier Prozent auf die 
Geschäftsguthaben nach dem Stand vom 01. Januar 
2025 in Höhe von 121.929,85 €

• Gewinnvortrag auf neue Rechnung 905.970,62 €

  �Vorstand

Mitglieder des Vorstandes:
Dipl.-Wohnungs- u. Immobilienwirt  
EBZ Business School Thomas Stoy
Dipl.-Ingenieur Axel Kocar

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an 
Mitglieder des Aufsichtsrates und des Vorstandes.

  �Name und Anschrift des zuständigen 
Prüfungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
Goltsteinstraße 29, 40211 Düsseldorf

Duisburg-Hamborn, den 21. April 2026		
Der Vorstand

                    Stoy			   Kocar

   

		  Wahlzeit	

Thomas Diederichs	 -Vorsitzender- 
	 Bankvorstand	 2023 – 2026

Peter Sommer	 Dipl.-Finanzwirt i. R.	 2023 – 2026

Susanne Knist-Rychwalski	 Bankkauffrau	 2023 – 2026

Karl Seidl	 Dipl.-Ing. Bauwesen i. R.	 2025 – 2028

Thomas Borowski	 -stellv. Vorsitzender- 
	 Dipl.-Finanzwirt i. R.	 2024 – 2027

Henrik Kastner	 Dipl.-Ingenieur	 2024 – 2027

Christian Garden	 Steuerberater	 2024 – 2027

Mitglieder des Aufsichtsrates
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D. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat und die aus ihm gebildeten Aus-
schüsse haben sich im Geschäftsjahr 2025 laufend 
über die Entwicklung der Genossenschaft sowie über 
die Vermögens- und Kapitalverhältnisse unterrichten 
lassen. Fragen und Probleme der Genossenschaft wur-
den in vier gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und 
Aufsichtsrat, einer Aufsichtsratssitzung sowie eine Aus-
schusssitzung ausführlich erörtert und es wurden die 
erforderlichen Beschlüsse gefasst.

Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrates hat den 
Jahresabschluss für das Geschäftsjahr 2025 – Bilanz 
und Gewinn- und Verlustrechnung – sowie die erfor-
derlichen Unterlagen hierzu geprüft. Beanstandun-
gen haben sich nicht ergeben. Der Jahresabschluss 
ist rechnerisch richtig entwickelt, die entsprechenden 
Vorschriften wurden beachtet.

Der Aufsichtsrat schlägt der Vertreterversammlung vor:
a) den Jahresabschluss festzustellen
b) �den Bericht des Aufsichtsrates zustimmend zur 

Kenntnis zu nehmen

c) �die Verteilung des Bilanzgewinns unter Billigung 
der Vorwegzuweisung wie vorgeschlagen zu be-
schließen

d) Vorstand und Aufsichtsrat Entlastung zu erteilen

Die Posten der Bilanz sind in Übereinstimmung mit 
den gesetzlichen Bestimmungen nachgewiesen.

Der Aufsichtsrat billigt nach Prüfung den Jahresab-
schluss für 2025 sowie den Gewinnverteilungsvor-
schlag des Vorstandes.

Dem Vorstand und allen Mitarbeitern spricht der Auf-
sichtsrat für die geleistete erfolgreiche Arbeit seinen 
Dank aus.

Duisburg-Hamborn, den 14. April 2026		

	 Diederichs
	 - Vorsitzender –
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Standorte unseres aktuellen
Wohnungsbestandes
	
JUBILÄUMSHAIN
Bayernstraße	 30-50, 74-78	 47	
Holsteiner Straße	 2, 7	 7
Kaiser-Friedrich-Straße	 83, 85, 103, 105,  
		  109, 123, 125, 127	 49
Mecklenburger Straße	 1-17b, 2, 10, 18, 20	 65
Preußenstraße	 30-34, 35-47, 38-44,  
		  54	 63
Schleswiger Straße	 1, 3, 4, 9, 18, 20, 19, 21	 26

Gesamt		  257

MARXLOH
Elisabethstraße	 16-30, 17-21	 46
Feldstraße	 52	 3
Hermannstraße	 19-39	 37
Hildegardstraße	 7, 9, 12, 14	 24
Mathildenstraße	 26-32, 35-41, 51,  
		  55-59	 45
Ottostraße	 52, 54, 60-64, 88, 90	 51
Wilhelmstraße	 61, 75-81	 18
Sandstraße	 7-21	 60
Wilhelmstraße	 19	 8

Gesamt		  292

RÖTTGERSBACH 
Im Stillen Winkel	 4-32, 5-61	 98
Kaiser-Friedrich-Straße	 143, 145, 157-199	 38
Westerwaldstraße	 7-17	 33
Ziegelhorststraße	 6-32	 27
Aachener Straße	 2, 11-17	 47
Am Bischofskamp	 10-24, 23, 25, 33, 35,  
		  57, 59, 88	 86
Apenrader Straße	 9-19, 20-22	 46
Eichsfelder Straße	 11, 13, 16, 15-49, 
		  18-22, 34-52	 55
Elsässer Straße	 5-17, 10-18	 54
Kaiser-Friedrich-Straße	 205a-207d	 64
Lothringer Straße	 3-11, 4-12	 52
Pfälzer Straße	 1-5, 2-8	 49
Röttgersbachstraße	 15-19, 84	 19
Tellmannstraße	 16, 18	 33
Thüringer Straße	 15	 6
Westfälische Straße	 30	 1
Pollerbruchstraße	 23-27, 50-56, 64	 46
Ziegelhorststraße 	 65, 69 	 16 
Mattlerstraße 	 1-3 	 6
Obere Holtener Straße	 64-74a	 45
Hettkampsweg 	 5-11	 43

Gesamt		  864

FAHRN
Im Eickelkamp	 6, 8	 16

Gesamt		  16
		
OBERMARXLOH
Markgrafenstraße	 84-92	 22
Rückertstraße	 84-96, 100	 38
Walter-von-der- 
Vogelweide-Straße	 11	 3	
Wolfram-von- 
Eschenbach-Straße	 7, 10	 7
Droste-Hülshoff-Straße	 19	 3
Hans-Sachs-Straße	 19	 1
Kampstraße	 48, 50	 12
Brentanostraße	 1	 3

Gesamt		  89

ALT-HAMBORN
Bleekstraße	 44, 46	 31
Im Birkenkamp	 6-12, 17-27	 53
Liebrechtstraße	 1-5	 16
Richterstraße	 23, 36-44	 25
Weidmannstraße	 19	 6  

Gesamt		  131

HAMBORN
Gartenstraße	 41, 43	 18
Nelkenhof	 1-11, 2-12, 14	 44	
Bernhardstraße	 4-12, 7-11	 39
Duisburger Straße	 116-122	 25
Gehrstraße	 2-22	 38
Gerlingstraße	 35	 5

Gesamt		  169

NEUMÜHL
Albert-Einstein-Straße	 24, 26	 18
Lehrerstraße	 66-78	 105
Usedomstraße	 2, 4	 15
Wollinstraße	 2-8	 41

Gesamt		  179

WALSUM
Baustraße	 29	 3
Schulstraße	 128-130	 10

Gesamt		  13

OBERHAUSEN-HOLTEN
Wasserstraße	 3	 3

Gesamt		  3

  GESAMTZAHL DER WOHNUNGEN	 2013

Anzahl der 
	 Wohnungen

Anzahl der 
	 Wohnungen
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