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Geschaftsbericht

des Vorstandes

Wohnungswirtschaft im Jahr 2024

Allgemeine Bemerkungen
und Tendenzen

Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) ist im Jahr 2024
nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um
0,2% gegenlber dem Vorjahr
gesunken. Die Wirtschaftsleistung
sank damit im zweiten Jahr in
Folge leicht. Das BIP lag im Jahr
2024 nur noch 0,3% hoher als
vor der Corona-Pandemie im
Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Ent-
wicklung ist damit seit langerem
ins Stocken geraten. Und auch
zum Jahresbeginn 2025 sind kei-
ne Lichtblicke erkennbar. Neben
der ausgepragten konjunkturellen
Schwache lastet der strukturelle
Wandel auf der deutschen
Wirtschaft. Von der Industrie sind
keine groBeren Impulse zu erwar-
ten und die Unternehmen werden
weiterhin nur wenig investieren.
Auch vom AuBenhandel durften
keine Impulse kommen. Ange-
sichts der Amtseinflihrung von
US-Prasident Trump besteht das
Risiko, dass es kiinftig sogar noch
deutlich schlechter lauft, sollte es
international vermehrt zu Zoéllen
und weiteren Handelsbeschran-
kungen kommen.

Der Industrie zugehorige und
verflochtene Unternehmen re-
agieren auf den Auftragsmangel
nicht nur mit entsprechenden
Ausweitungen der Kurzarbeit,
sondern entlassen auch einen Teil
ihrer Belegschaft — und das trotz
anhaltenden Fachkraftemangels.
Viele Industrieunternehmen
kampfen mit den vergleichsweise
hohen Energiepreisen, zu hohen
weiteren Produktionskosten,
Ineffizienzen und unzureichender
Innovationskraft und Wettbe-
werbsfahigkeit.

Trotz steigender Realléhne kommt
der private Konsum nicht in Fahrt.
Angesichts der bevorstehenden
Entlassungen bei groBen Indus-
trieunternehmen durften sich

bei vielen privaten Haushalten
groBere Sorgen um den eigenen
Arbeitsplatz breit machen. Offen-
bar aus Vorsichtsmotiven legten
sie daher zuletzt erneut mehr
Geld auf die hohe Kante. Das
durch die starke Inflation erreichte
hohe Preisniveau dampft die Kon-
sumlaune der privaten Haushalte
zusatzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025
durfte die konjunkturelle Dynamik
leicht anziehen, wenn die Pléne
einer neuen Bundesregierung
klarer werden und sich die auBen-
wirtschaftlichen Unwagbarkeiten
besser einordnen lassen. Bei
weiterhin steigenden verfligbaren
Einkommen und einer geringe-
ren Sparneigung der privaten
Haushalte durfte dann auch der
private Konsum etwas starker zu-
legen und die Wirtschaftsleistung
stUtzen.

Die maBgeblichen Wirtschafts-
forschungsinstitute erwarten

im laufenden Jahr 2025 nur

ein schwaches Wachstum. Die
Vorausschatzungen bewegen sich
in einer Spannweite von 0,0%
bis 0,8%. Im Jahresmittel 2025
durfte die deutsche Wirtschaft
also um 0,4% wachsen. Erst
2026, wenn auch die Wohnungs-
bauinvestitionen ihre Talsohlen
verlassen haben und wieder zule-
gen, wird die deutsche Konjunk-
tur den Instituten zufolge verhal-
ten positive Wachstumsraten von
0,8% bis 1,1% aufweisen.

Es bleiben aber handfeste Risi-
ken: Ein veritabler Handelskrieg
mit hohen Strafzollen und eine
Eskalation der bestehenden
geopolitischen Konflikte kdnnten
die andauernden Unsicherheiten
noch vertiefen und zudem die
Inflation erneut befeuern. Dies
wirde die Zentralbanken zwin-
gen, die Zinsen nicht weiter zu
senken, sondern sie wieder zu
erhdhen. Das unweigerliche Re-
sultat waren schlechtere Finanzie-
rungsbedingungen und dadurch
eine Abnahme von Investitionen,

Konsum und Wachstum.

Die Situation auf dem
Wohnungsmarkt

In den vergangenen Jahren
fuhrten stark steigende Zinsen
und Baupreise zu hoheren Kosten
und erschwerten die Finanzierung
von Bauvorhaben erheblich. Die
Auftrags- und Genehmigungs-
zahlen brachen ein. Vor allem im
Wohnungsbau waren die Rick-
gange deutlich. Erstmals seit der
Finanzkrise im Jahr 2009 sanken
die Wohnungsbauinvestitionen
2024 in nominaler Betrachtung,
preisbereinigt ging es schon seit
2021 Jahr fur Jahr zurtick.

Die Bauinvestitionen gingen im
Jahr 2024 preisbereinigt insge-
samt um 3,5% gegenlber dem
Vorjahr zurick. Die hohen Bau-
kosten wirkten sich weiterhin ne-
gativ auf die Investitionstatigkeit
aus: Obwohl die Preisanstiege im
Jahr 2024 nachlieBen, blieben die
Baupreise auf einem sehr hohen
Niveau. Seit dem Jahr 2019 legten
sie um gut 40% zu. Besonders
gebremst wurde der Wohnungs-
bau mit einem preisbereinigten
Ruickgang um 5,0%.

Aufgrund der weiterhin hohen
Zuwanderung und einer wach-
senden Bevolkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Die
derzeit verfligbaren niedrigen
Fordermittel und das erreichte
Niveau der Baupreise durften den
Wohnungsbau aber weiter brem-
sen. Die bisher nicht vollstandig
ausgeglichenen Realeinkommens-
verluste der Privathaushalte aus
vergangenen Jahren erschweren
die Finanzierung von Wohnbau-
projekten zusatzlich.



Mitgliederentwicklung der
Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Sud eG

Die Zahl der Mitglieder hat sich im Laufe des Geschaftsjahres 2024 von 7.278 auf 7.267 verringert.
Die Veranderungen im Mitgliederbestand stellen sich im Einzelnen wie folgt dar:

Mitglieder Anteile

Stand am 01.01.2024 7.278 8.344
Zugang Beitritt 212 212
Ubertragung 16 16

Anrechnung 29 29

Abgang Tod -88 -94
Ktndigung -133 -134

Teilklindigung 0 -12

Ubertragung -45 -45

Ausschluss -2 -2

Stand am 31.12.2024 7.267 8.314
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zum 31.12.2024
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Tatigkeit der Organe

Vertreterversammlung

Die Vertreterversammlung der
Genossenschaft besteht aus
57 Mitgliedern.

Am 18.06.2024 fand die 119.
ordentliche Vertreterversammlung
statt. Die Vertreter verabschiede-
ten den Jahresabschluss, die Bilanz
und die Gewinn- und Verlust-
rechnung fur das Geschéftsjahr
2023 und stimmten dem Bericht
Uber die gesetzliche Priifung des
Jahresabschlusses 2022 durch

den Priifungsverband zu. Die von Aufsichtsrat

Aufsichtsrat und Vorstand vorge-

schlagene Gewinnverwendung Der Aufsichtsrat hat aus seiner

2023 einschlieBlich der Aus- Mitte eine kaufmannische und

schttung der nach der Satzung eine technische Kommission sowie

hochstzulassigen Dividende wurde  eine Personalkommission fir

beschlossen. Angelegenheiten des Vorstandes
gebildet. Er trat zu zahlreichen

Die Vertreter nahmen die Berichte  Sitzungen — GUberwiegend gemein-

des Aufsichtsrates und des Vor- sam mit dem Vorstand — zusam-

standes entgegen. Dem Aufsichts-  men; Niederschriften Uber die

rat und dem Vorstand wurde fur Sitzungen liegen vor.

das Geschaftsjahr 2023 Entlastung  Die Mitglieder des Aufsichts-

erteilt. rates nehmen regelmaBig an
SchulungsmaBnahmen und
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Informationsveranstaltungen fur
ehrenamtliche Organmitglieder,
durchgefiihrt vom Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V,,
teil.

Vorstand

Der Vorstand setzt sich aus zwei
hauptamtlichen Mitgliedern
zusammen. Gemal3 der Dienstver-
trage sind die Geschaftsbereiche

der hauptamtlichen Vorstandsmit-
glieder in einen kaufmannischen
und einen technischen Bereich
unterteilt.

Der Vorstand ist regelmaBig zu
Sitzungen zusammengetreten;
die Niederschriften liegen vor.

Die Geschaftspolitik wird auch
in den nachsten Jahren darauf
ausgerichtet sein, den genossen-
schaftlichen Forderauftrag fur die

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Akti-
vitdten des Unternehmens im
Geschaftsjahr 2024 mit groBer
Sorgfalt begleitet und dabei die
ihm nach Gesetz, Satzung und
Geschaftsordnung obliegenden
Aufgaben, zu denen die regelma-
Bige Beratung sowie kontinuierli-
che Uberwachung des Vorstands
gehort, akribisch und gewissen-
haft wahrgenommen.

Er fasste nach eingehender
Beratung mit dem Vorstand die
erforderlichen Beschlisse bei

allen Entscheidungen, die seiner
Zustimmung bedurften. Der Vor-
stand informierte den Aufsichtsrat
stets friihzeitig und umfassend in
schriftlicher und mundlicher Form
Uber Lage, Entwicklung und Ge-
schaftsverlauf der Genossenschaft.

Auch im Geschaftsjahr 2024 un-
terstUtzten die Kommissionen in
ihrem jeweiligen Aufgabengebiet
den Aufsichtsrat mit ihnrem fachli-
chen Rat. Uber den Inhalt und die
Beschlusslagen aus den Sitzungen
der Kommissionen wurde der Auf-
sichtsrat in seinen Sitzungen durch
die jeweiligen Ausschussvorsitzen-
den regelmaBig informiert.

Der vom Vorstand aufgestellte
Jahresabschluss des Geschaftsjah-
res 2023 mit Lagebericht nebst
Anhang gemal § 53 Genossen-
schaftsgesetz wurde durch den
Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. mit Sitz in DUssel-

dorf gepruft. Die Prifung ergab
keine Beanstandungen.

Der Prafungsbericht wurde in

der gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat am
07.11.2024 durch den zustandi-
gen Wirtschaftsprifer des Verban-
des vorgestellt und erldutert. Der
Aufsichtsrat hat den Prifungsbe-
richt erdrtert und zustimmend zur
Kenntnis genommen.

Der vom Vorstand aufgestellte
Jahresabschluss fur das Geschafts-
jahr 2024 mit Anhang zum Jahres-
abschluss und Lagebericht wurde
vom Aufsichtsrat gepruft. Die
Vorlagen fanden dessen Zustim-
mung. Der Aufsichtsrat folgt dem
Gewinnverwendungsvorschlag des
Vorstandes — Ausschiittung einer
Dividende von 4,0 v. H., bezo-

gen auf das Geschéaftsguthaben
am 01.01.2024, und empfiehlt
der Vertreterversammlung, den
Jahresabschluss zum 31.12.2024
festzustellen und dem Gewinnver-
wendungsvorschlag zuzustimmen.
Er schldgt die Entlastung des
Vorstandes vor.

Mit Ablauf der Vertreterversamm-
lung am 18.06.2024 endete die
Wahlperiode der Aufsichtsratsmit-
glieder Dirk Gortz, Jens Ibsch und
Norbert Wolke.

Die Mitglieder der Vertreterver-
sammlung wahlten per Akklama-
tion in getrennten Abstimmungen
die Herren Gortz, Ibsch und Wolke

Mitglieder zu erfillen sowie die
Vorteile des genossenschaftlichen
Wohnens fir die Mitglieder auszu-
bauen und auf Dauer zu sichern.

erneut in den Aufsichtsrat.

Wir danken dem Vorstand und
allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern unserer Genossenschaft
fur ihren groBen Einsatz und ihr
auBerordentliches Engagement.
Ihr Verdienst ist es, dass unsere
Genossenschaft ihre Aufgaben im
Geschaftsjahr 2024 wieder einmal
gut bewaltigen konnte.

Duisburg, 15.05.2025
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Michael Trucksess
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eri C ht des Vorstandes

zum Jahresabschluss 2024

Wohnungsbewirtschaftung

Rahmenbedingungen des
Regionalmarktes Duisburg

Die Duisburger Bevolkerung

war in den vergangenen Jahren
deutlich gewachsen, vor allem
durch den Zuzug aus anderen
Landern. Im Berichtsjahr ist die
Einwohnerzahl jedoch erstmals
seit 2021 wieder gesunken: Zum
31.12.2024 hat sich diese um
776 auf 507.876 verringert.

Die Arbeitslosenzahl erhdhte sich
im Dezember 2024 im Vergleich
zum Vorjahresmonat erneut und
lag bei 33.889 (Vorjahr: 32.888).
Die Arbeitslosenguote betrug
damit 12,7% (Vorjahr: 12,5%).

Gegenstand des Unter-
nehmens

Gegenstand der Wohnungsge-
nossenschaft Duisburg-Std eG
sind die Errichtung und Bewirt-
schaftung sowie der Erwerb und
die Betreuung von Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsfor-
men. Kerntatigkeitsfeld ist die
Errichtung und Vermietung von
Wohnungen und Hausern in der
Stadt Duisburg.

Der Zweck der Genossenschaft
ist dabei vorrangig eine gute,
sichere und sozial verantwort-
bare Wohnungsversorgung ihrer
Mitglieder.

Geschaftsverlauf

Im Jahr 2024 hat sich die Ge-
nossenschaft einmal mehr aktiv
um die Modernisierung des
Wohnungsbestandes in techni-
scher und energetischer Hinsicht
gekUmmert. Daneben waren die
Instandhaltungs- und Umbau-
maBnahmen fur die wirtschaftli-
che Tatigkeit des Unternehmens
pragend.

Bestandsbewirtschaftung

Am 31.12.2024 verflgte die
Genossenschaft tber 4.357
Wohnungen.

Der Bestand hatte sich im ver-
gangenen Jahr um 25 verringert.

Im Rahmen von Wohnungstei-
lungen bzw. Dachgeschossaus-
bauten wurden 2 Wohnungen
erstellt; durch den Umbau einer
Gewerbeeinheit entstand 1
Wohnung.

Durch Abrisse von Hausern,
Umbauten von Zwei- in Einfa-
milienhauser und Wohnungszu-
sammenlegungen reduzierte sich
der Bestand um 10 Einheiten.
Weiterhin wurden 2 Einfamili-
enhauser, 3 Mehrfamilienhauser
(mit insgesamt 15 Wohnungen)
und 1 Gewerbeeinheit verduBert.
Diese Objekte waren aufgrund
notwendiger energetischer
MaBnahmen nicht wirtschaftlich
darstellbar zu modernisieren und
boten fir die Genossenschaft
perspektivisch keine Entwick-
lungsmaglichkeiten.

Die Zahl der zum 31.12.2024
bewirtschafteten Garagen betrug
1.168 (davon 630 Stellplatze

in Tiefgaragen und Parkdecks)
sowie 29 Gewerbeeinheiten.

Seit dem 01.01.2024 befinden
sich keine offentlich geférderten
Wohnungen mehr im Bestand.

Wie in den Vorjahren befindet
sich der Wohnungsbestand
ausschlieBlich auf dem rechts-
rheinisch gelegenen Stadtgebiet
vom Zentrum bis in den Stden
Duisburgs mit Schwerpunkten in
den Ortsteilen Neudorf, Wan-
heimerort, Buchholz, Dellviertel
und Duissern. Weitere Bestande
befinden sich in den Ortsteilen
GroBenbaum, Huckingen, Wan-
heim-Angerhausen und Rahm.

Fluktuation

Die Zahl der Kiindigungen stellte
sich folgt dar:

2024 2023
Wohnungen 271 295
Gewerbe 4 1

Die Fluktuation war damit noch-
mals zuriickgegangen und lag
bei 6,27 % (Vorjahr: 6,71%).

In 58 Féllen fuhrte ein Woh-
nungswechsel innerhalb der
Genossenschaft zu einer Woh-
nungskindigung (Vorjahr: 70).
Eine Vermietung der freigewor-
denen Wohnungen erfolgte in
174 Féllen an Neumitglieder
(Vorjahr 193).

Im Jahr 2024 wurden von den
Mietern folgende Kiindigungs-
grinde angegeben:

¢ \Wunsch nach gréBerer

Wohnung 54
e Sterbefall 47
e Umzug in ein Altenheim 36
® Bessere Ausstattung

der Wohnung 19
e Lage der Wohnung 18
® Erwerb von Wohneigentum 18
e Berufliche Veranderung 11
¢ \Wunsch nach kleinerer

Wohnung 9
e Umbau durch die

Genossenschaft 7
e Miete zu hoch 4
e Gewerbe 4
e Zwangsraumung 3
e Sonstige Griinde 45
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Anzahl Hauser

Anzahl Wohnungen

Wohnflache in m?
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Leerstand Von modernisierungsbedingtem Die durchschnittliche Leerstands-

Die Zahl der leerstehenden
Wohnungen bewegte sich auch
im abgelaufenen Jahr erneut auf
einem sehr niedrigen Niveau. Am
31.12.2024 gab es 1 vermietungs-
bedingt leerstehende Wohnung
(Vorjahr: 2).

Sollmiete

Durchschnittliche Sollmiete (Nettokaltmiete)

in € je m?2 und Monat:

Leerstand waren am 31.12.2024
insgesamt 36 Wohnungen betrof-
fen (Vorjahr: 29).

Im Verlauf des Jahres 2024 waren
insgesamt 31 Wohnungen von
vermietungsbedingtem Leerstand
betroffen (Vorjahr: 29).

zeit je betroffener Wohnung
lag bei rund 0,9 Monaten
(Vorjahr: 1,0). Fur alle vermie-
tungsbedingten Leerstande
haben sich Erlésausfalle in
Hohe von ca. 13 T€ ergeben
(Vorjahr: ca. 12 T€).

Durchschnittliche Sollmiete (Nettokaltmiete)

in € je Wohnung und Monat:

2024 2023 2024 2023
Wohnungen 5,98 5,69 Wohnungen 425 404
Gesamt 6,14 5,82

(einschl. Gewerbe und
Garagen/Einstellplatze)




Neubautatigkeit

Vorplanungen

Auch im Jahr 2024 halten die
ausgesprochen negativen Rahmen-
bedingungen fur Neubautatigkeit

hohe Baukosten, eine anhaltende
ungunstige Kapitalmarktsituation
und nach wie vor tUberbordende

muss die Durchfihrung urspriing-
lich geplanter NeubaumaBnahmen
bis auf Weiteres zurtickgestellt

an. Die dramatische Situation in energetische und burokratische werden.

diesem Segment, die insbesondere Hemmnisse, wird auch in den kom-

beeintrachtigt ist durch extrem menden Jahren anhalten. Daher

Unbebaute Grundstiicke

Nutzung m? €

Bebaubare Flache 2.724,95 12.824,91

Ackerland 13.193,00 114.168,29

StraBen- und Gartenlandparzellen 9.009,00 0,00
24.926,95 126.993,20

Bei der als ,Bebaubare Flache”
dargestellten Position handelt

Modernisierung — Instandhaltung

Die umfassenden Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen
stellten auch im vergangenen Jahr
einen groBen Teil der Arbeit dar. Im
Jahr 2024 wurden 81 Wohnungs-
modernisierungen begonnen und
zum groBen Teil auch fertiggestellt.
Dies entspricht in etwa den Bau-
maBnahmen, die die Genossen-
schaft 2023 bearbeitet hatte.

In den kommenden Jahren wird die
Wohnungsmodernisierung einen
malBgeblichen Teil der Arbeit der
Genossenschaft ausmachen. Das
liegt in der vorhandenen Alters-
struktur der Gebadude begriindet.
Ein groBer Anteil der Wohnungen
ist nach so vielen Nutzungsjahren
zum Mietende nicht weiterver-
mietbar. Zudem werden auch die
Wohnungen der Baujahre bis 1990
mittlerweile im Rahmen des Mie-
terwechsels modernisiert.

Die Genossenschaft hat bereits
im Jahr 2023 damit begonnen,
sich mit Planungen von Fassa-
densanierungen in den Quartieren

es sich um fur die Errichtung
von Neubauten vorgesehene

zu beschaftigen. Die laufenden
Projekte:

- Bregenzer Stral3e 62 bis 66, 62A
- Grazer StraBBe 26 bis 30

- DUsseldorfer StraBe 554 bis 558
- Hultschiner StraBe 127 und 129

werden im Jahr 2025 fertiggestellt.

In Planung sind derzeit folgende
Gebaude:

- Konstanzer StraBBe 25 bis 29
- GneisenaustraBe 203 bis 225
- HeinestraBBe 52 bis 58

- HandelstraBBe 3 bis 11

- GneisenaustraBe 216 bis 224

Im Rahmen dieser Sanierun-
gen wurden im Jahr 2024 an

12 Gebauden die Fassaden, die
Kellerdecken und die obersten
Geschossdecken gedammt, um
den Belastungen durch stetig
wachsende Energiepreise entge-
genzuwirken.

DarUber hinaus wurden mit einem

Grundstticksflachen in
Wanheimerort.

Kostenaufwand in Hohe von

1.224 T€ (Vorjahr: 782 T€) neue Fern-
warmeanschlisse in den Gebéduden
erstellt. Allein 392 Wohnungen in
77 Mehrfamilienhausern erhielten
einen neuen Fernwarmeanschluss.
Durch diese MaBnahmen konnten
43 alte Gasheizungen entsorgt und
22 neue FernwarmeUbergabesta-
tionen in den Stadtteilen Wan-
heimerort und Neudorf gebaut
werden. Damit wird gewahrleistet,
dass die Instandhaltungskosten
auch in Zukunft gering bleiben.
Ferner schont diese Form der Be-
heizung das Klima, weil die Wdrme
in Duisburg unter anderem aus
Biomasse und industrieller Abwar-
me erzeugt wird.

Wohnumfeld-
verbesserungen

Die Genossenschaft kommt ihrer

Verpflichtung zur Schaffung und

Erhaltung eines guten Wohnum-

feldes mit positiven Lebensbedin- 9
gungen nach und bietet somit

angenehme Lebensraume fir die 2024



Burger der Stadt Duisburg.

In den Quartieren DUsseldorfer
StraBe 554 bis 558 und Hultschi-
ner StraBBe 127 und 129 sowie im
Bereich der Bregenzer Stra3e 62
bis 66 und 62A wurden die Grin-
anlagen komplett erneuert und
entsprechend der Planungskonzep-
te neu gestaltet. Auch die Zugange
zu den Gebauden wurden unter
Beachtung der Verkehrssicherheit
neu errichtet und mit Fahrradstell-
platzen ausgestattet.

Dartber hinaus wurden die Ge-
baude energetisch ertiichtigt, neue
Balkone montiert und die Fassaden
gestrichen.

Insgesamt hat die Genossenschaft

im Jahr 2024 12 Gebdude fUr ca.
3.500 T€ modernisiert und energe-

Instandhaltung

Arbeiten werden uneingeschrankt
fortgesetzt, damit auch in Zukunft
die nachhaltige Vermietbarkeit des
Wohnungsbestandes sichergestellt
werden kann.

tisch ertlchtigt.

Durchgefiihrte
Einzelmodernisierungen

Im Berichtsjahr wurden insgesamt
81 Wohnungen (Vorjahr: 84) und
Einfamilienhauser grundlegend
modernisiert. EinschlieBlich der
begleitenden Instandhaltungen
sind Kosten in Hohe von 8.738 T€
(Vorjahr: 7.253 T€) entstanden.

So wurden in den zuriickliegenden
10 Jahren 888 durch Kiindigun-
gen frei gewordene Wohnungen
modernisiert oder die Moderni-
sierung in der zweiten Halfte des
Jahres 2024 begonnen, um den
Wohnraum den aktuellen Lebens-
anspriichen anzupassen. Diese

Die Instandhaltungsleistungen im Jahr 2024 betrugen 8.687.845,12 € (Vorjahr: 6.766.898,75 € ) und setz-

ten sich wie folgt zusammen:

€

PlanmaBige Instandhaltung

a) Kleinreparaturen 3.176.900,13

b) periodische Instandhaltung 4.006.790,02
Leistungen des Regiebetriebes 51.819,78
Verrechnete Verwaltungsleistungen 1.268.910,56
Begleitende Instandsetzung im Zusammenhang mit Modernisierungsmal3nahmen 183.424,63
Gesamtaufwendungen 8.687.845,12

Mit 27,66 € /m2 Wohn- und Nutz-
flache (Vorjahr: 21,41 € /m2)
waren die durchschnittlichen In-
standhaltungskosten (Fremdhand-
werkerleistungen, Regiebetriebs-
und Verwaltungskosten) um

6,25 €/m2 hoher als im Vorjahr.
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Modernisierungsarbeiten auf
Grundlage von Einheitspreisen,
Festpreisen und festgelegten
Stundenldhnen vergeben, welche
im Rahmen von Jahres- und
Einzelausschreibungen vereinbart
wurden.

Allein die Fremdkosten stiegen im
Vergleichszeitraum um
insgesamt 1.761 T€.

Wie auch in den Jahren zuvor
wurden im Jahr 2024 die Auf-
trége fur Instandhaltungs- und



Wirtschaftsbericht

Wirtschaftliche Lage
Die Ertragslage stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€
Umsatzerlse einschl. Bestandsverdanderungen 32.870 29.350 3.520
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.106 748 358
Gesamtleistung 33.976 30.098 3.878
Andere betriebliche Ertrage 302 278 24
Betriebsleistung 34.278 30.376 3.902
Aufwendungen flr Bewirtschaftungstatigkeit 16.469 12.220 4.249
Personalaufwand 3.396 3.146 250
Abschreibungen 7.572 7.119 453
Andere betriebliche Aufwendungen 1.571 1.131 440
Zinsaufwand 1.423 1.248 175
Gewinnunabhéngige Steuern 1.128 1.115 13
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 31.559 25.979 5.580
Betriebsergebnis 2.719 4.397 -1.678
Finanzergebnis 17 -33 50
Neutrales Ergebnis 1.341 -209 1.550
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern 4.077 4.155 -78
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 73 0 73
Jahresiiberschuss 4.004 4.155 -151

Im Vergleich zum Vorjahr verringerte sich der Jahrestiberschuss um 151 T€. Wahrend sich die im Jahr 2024

durchgefiihrten Mietanpassungen positiv auswirkten, belasteten erhéhte Instandhaltungskosten sowie hohere
Abschreibungen wegen durchgefihrter Modernisierungstatigkeiten das Jahresergebnis.

Umsatzerlose

Die Sollmieten fur die Vermietung von Wohnungen, Gewerbeeinheiten, Garagen und Stellplatzen lagen im
Berichtsjahr bei 23.131 T€ und sind damit im Vergleich zum Vorjahr um 1.060 T€ bzw. 4,8 % gestiegen.

Dabei ergaben sich Sollmietendnderungen einschlieBlich der ganzjahrigen Auswirkungen von im Vorjahr

durchgefiihrten Mietanpassungen in folgenden Bereichen:

Mieterhéhungen nach § 558 BGB (Wohnungen) + 665 T€
Ganzjahrige Auswirkungen der Mietverdnderungen 2023 + 179 T€
Modernisierung zur Wertverbesserung von Wohnungen + 115 T€
Mieterhdhungen Garagen/Stellplatze + 84 T€
Sonstige Anpassungen + 11 T€
Bezug neu geschaffener Wohnungen + 5T€
Bezug neu geschaffener Garagen/Stellplatze +1T€
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Die gesamten Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit (ohne Bestandsveranderungen) betrugen
31.022 T€. Im Vergleich zum Vorjahr stellte dies eine Steigerung um 1.557 T€ bzw. 5,3% dar. Bei den Sollmie-
ten war eine Steigerung um 1.060 T€ zu verzeichnen. Auch die Erlése aus Betriebs- und Heizkosten stiegen
nach Abzug der Erlésschmdlerungen um insgesamt 505 T€. Die Erldsschméalerungen aus Sollmieten fur
Wohnungen, Garagen und Gewerbe waren mit 293 T€ (Vorjahr: 285 T€) nahezu unverandert.

Die Ergebnisbelastungen im Vermietungsbereich beliefen sich auf 428 T€ (Vorjahr: 437 T€), davon entfielen auf:

Leerstande Wohnungen aufgrund von Modernisierungen 289 T€
Mietminderungen 45T€
Mietverzichte und Stundungen 40 T€
Abschreibungen auf uneinbringliche Mietforderungen 27 T€
Leerstande Wohnungen wegen Nichtvermietung 13T€
Leerstande Garagen wegen Nichtvermietung 10 T€
Kosten fir Miet- und Raumungsklagen 4T€
Erl6se/Ertrage

Mieten

63,5%

Sonstige betriebliche Andere aktivierte

Umlagenerlose Ertrage Eigenleistungen
27,9% 5,5% 3,1%
Aufwendungen
Zinsen und Steuern vom
ahnliche  Einkommen und vom
Aufwendungen Ertrag
4,1% 0,2%
Instandhaltungskosten
Jahresiberschuss und andere
Sonstige betriebliche 1,1% Aufwendungen
Aufwendungen 20,6%
5,2%

Abschreibungen
21,1%

1 2 Léhne und Gehélter Umlagen
2024 9,4% 28,3%




Aufwendungen fiir
Bewirtschaftungstatigkeit

Die gesamten Fremdaufwendun-
gen fUr Instandhaltungsleistun-
gen betrugen im abgelaufenen
Geschaftsjahr 7.367 T€ (Vorjahr:
5.607 T€) und lagen damit um
1.760 T€ bzw. 31,4% Uber

dem Wert des Jahres 2023. Die
planmaBige Instandhaltung lag
bei 3.177 T€ (Vorjahr: 2.648 T€)
und stieg damit um 529 T€

bzw. 20,0%. Die periodische
Instandhaltung (Dach-, Kanal-,
Fenstersanierungen, Treppen-
hausanstriche und Anderungen
bei der Heizungsart) wies mit
4.007 T€ (Vorjahr: 2.636 T€)
insgesamt 1.371 T€ bzw. 52,0%
hoéhere Kosten als im Vorjahr aus.
Aufwendungen fir begleitende
Instandsetzung im Zusammen-
hang mit Modernisierungsarbei-
ten waren mit 183 T€ (Vorjahr:
322 T€) um 139 T€ niedriger als
im Jahr 2023.

Die gesamten Instandhaltungs-
kosten je m2 (Fremdhandwerker-
leistungen, Regiebetriebs- und
Verwaltungskosten) beliefen sich
auf 27,66 € (Vorjahr: 21,41 €).
Auch die Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten (Fremd-
handwerkerleistungen, Regiebe-
triebs- und Verwaltungskosten)
lagen mit 65,13 €/m2 erneut auf
einem sehr hohen Niveau (Vor-
jahr: 48,60 €/m2).

Fur 2024 ergaben sich Betriebs-
und Beheizungskosten in Hohe
von 9.075 T€ (Vorjahr: 6.584 T€).
Dies bedeutete eine deutliche
Erhdhung um 2.491 T€ bzw.
37,8%.

Bei folgenden Positionen haben
sich erhebliche Veranderungen
ergeben:

1.) Beheizungskosten + 2.553 T€
2.) Gartenpflege + 59 T€
3.) Allgemeinstrom + 55 T€

Zu 1.) Die Schlussrechnungen
der Versorger fir das Jahr 2023
wurden im 1. Quartal 2024
erstellt und bilanziell in 2024
erfasst. Hierbei ergaben sich

u. a. aufgrund der Preisbremse
bei der Fernwarme rd. 896 T€
Gutschriften fur das Jahr 2023.
Gleichzeitig erhdhte sich der Ver-
brauchspreis fir die Fernwarme
im Jahr 2024 um 4,31 ct/kWh
bzw. 36%. Die Vorauszahlungen
an die Versorger wurden ent-
sprechend angepasst. Im Ubrigen
wurden im Jahr 2024 weitere
Liegenschaften an das Fernwar-
menetz angeschlossen.

Zu 2.) Eine neue Auftragsverga-
be zu Beginn des Jahres 2024
fuhrte zu héheren Kosten der
fremdvergebenen Gartenpflege-
arbeiten. DarUber hinaus wurde
der Verrechnungssatz fiir den
Einsatz eigener Regiehandwerker
aufgrund von Tariferhohungen
angepasst.

Zu 3.) Die Stromkostenerstat-
tungen fur Verstarkeranlagen

in Hohe von 17 T€ fir das Jahr
2022 wurden bilanziell im Jahr
2023 erfasst. Dies fuhrte zu
einer doppelten Entlastung der
Stromkosten in vorgenannter
Hohe gegentber dem Jahr 2024.
Weitere Grinde fur die Kostener-
héhungen waren Verbrauchsstei-
gerungen im gesamten Woh-
nungsbestand bei annahernd
gleich gebliebenen Versorgerkos-
ten sowie niedrigere Gutschriften
der Versorger im Jahr 2024 far
das Jahr 2023 um 33 T€.

Personalaufwand und
Abschreibungen

Der Personalaufwand erhéhte
sich um 250 T€ (7,9%) auf
3.396 T€. Grinde fur die Erho-
hung sind u. a. die laut Tarifab-
schluss festgelegte Steigerung
zum 01.07.2024 um 5,0% sowie
die Zahlung einer Inflationsaus-
gleichspramie in den Monaten
Januar bis Juni 2024.

Aufgrund der Investitionen in
den Wohnungsbestand erhéhten
sich die Abschreibungen von
7.119 T€ um 453 T€ (6,4%) auf
7.572 T€.

Neutrales Ergebnis

Das neutrale Ergebnis schloss

im Geschaftsjahr mit einem
Uberschuss von 1.341 T€ ab.
Objektverkaufe (Ein-/Mehrfami-
lienhauser, Gewerbe) erzielten
Ertrdge von 1.513 T€. Ertrage
aus fraheren Jahren, Auflésung
von Ruckstellungen und andere
Ertrdge brachten insgesamt rd.
78 T€ ein. Demgegentber stan-
den geleistete Spenden, Aufwen-
dungen im Zusammenhang mit
Gebaudeabbrtichen, Altersteil-
zeitvereinbarungen und sonstige
Aufwendungen von insgesamt
250 T€.
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Vermogenslage

Hinsichtlich der Vermogens-
struktur enthalt die Bilanz

zum 31.12.2024 langfristig
gebundenes Anlagevermdgen
von 183.996 T€, insbesondere
Grundsttcke mit Wohnbauten.

Die Kapitalstruktur weist langfris-

tiges Fremdkapital von Verbind-
lichkeiten aus der Dauerfinanzie-
rung gegenlber Kreditinstituten
und anderen Kreditgebern sowie
Ruckstellungen in Héhe von
87.845 T€ (43,0%) aus.

Darlehensvalutierungen von
8.000 T€ standen planmaBige
Tilgungen von 5.655 T€ gegen-
Uber. Das langfristige Eigen-
kapital betragt 103.216 T€ und
entspricht einer Eigenkapital-
quote von 50,5%.

Vermégensstruktur 2024 2023 Verdanderung
T€ in% T€ in% T€
Anlagevermogen 183.996 90,1 179.167 90,9 4.829
Langfristiges Umlaufvermogen 29 0,0 8 0,0 21
Kurzfristiges Umlaufvermdgen 20.321 9,9 17.823 9,1 2.498
Gesamtvermogen 204.346 100,0 196.998 100,0 7.348
Kapitalstruktur 2024 2023 Veréanderung
T€ in% T€ in% T€
Langfristig
Eigenkapital 103.216 50,5 99.485 50,5 3.731
Ruckstellungen 3.729 1,8 3.686 1,9 43
Verbindlichkeiten 84.116 41,2 81.949 41,6 2.167
Kurzfristig
Eigenkapital 408 0,2 385 0,2 23
Ubrige Riickstellungen 190 0,1 116 0,1 74
Erhaltene Anzahlungen 11.502 5,6 9.683 4,9 1.819
Verbindlichkeiten 1.185 0,6 1.694 0,8 -509
Gesamtkapital 204.346 100,0 196.998 100,0 7.348
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Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2024 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr folgende

Deckungsverhéltnisse:

2024 2023 Veranderung
T€ T€ T€

Langfristiger Bereich
Vermdgenswerte 184.025 179.175 4.850
Finanzierungsmittel 191.061 185.120 5.941
Uberdeckung/Unterdeckung 7.036 5.945 1.091
Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand 10.193 9.686 507
Ubrige kurzfristig realisierbare Vermdgenswerte 10.128 8.137 1.991

20.321 17.823 2.498
Kurzfristige Verpflichtungen 13.285 11.878 1.407
Stichtagsliquiditat 7.036 5.945 1.091

Am 31.12.2024 waren die
langfristig angelegten Vermo-
genswerte durch Eigenkapital
und langfristiges Fremdkapital
vollstandig gedeckt. Investitio-
nen fir in Durchfihrung und
Bauvorbereitung befindliche

BaumaBnahmen werden aus dem
Uberschuss sowie durch Fremd-
mittel finanziert.

Die Genossenschaft konnte die
finanziellen Verpflichtungen des
Jahres 2024 jederzeit erfillen.

Unter Einbeziehung der Finanz-
planung fur das Jahr 2025 ist die
Zahlungsbereitschaft nachhaltig
gesichert.



Kapitalflussrechnung

Die Entwicklung des Finanzmittelbestandes ist in der nachfolgenden Kapitalflussrechnung dargestellt:

2024 2023
T€ T€

Jahresiiberschuss 4.004 4.155
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 7.571 7.119
Zunahme/Abnahme der langfristigen Ruckstellungen 44 161
Cashflow 11.619 11.435
Zunahme/Abnahme der mittel- und kurzfristigen Rickstellungen 73 9
Zunahme/Abnahme der unfertigen Leistungen sowie anderer Aktiva -2.012 53
Zunahme/Abnahme der erhaltenen Anzahlungen und anderer Passiva 1.154 1.459
Gewinn aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens -1.513 0
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.321 12.956
Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen -12.519 -13.444
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermégens 1.632 0
Cashflow aus Investitionstatigkeit -10.887 -13.444
Valutierung von Darlehen 8.000 7.000
PlanmaBige Tilgungen von Darlehen -5.655 -5.388
Auszahlungen fur Dividenden -249 -249
Zunahme/Abnahme der langfristigen Geschaftsguthaben -23 24
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 2.073 1.387
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 507 899
Finanzmittelbestand am 1. Januar 9.686 8.787
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 10.193 9.686

Insgesamt ist die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage als geordnet und stabil zu bezeichnen.

Nennenswerte Verdnderungen sind in Uberschaubarer Zeit nicht zu erwarten
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Leistungsindikatoren

Im Vergleich der letzten 5 Jahre stellen sich die Leistungsindikatoren wie folgt dar:

2024 2023 2022 2021 2020
Bilanzsumme T€ 204.346  196.998 189.827 178.397 170.382
Anlagevermogen T€ 183.996 179.167 172.862 163.216  154.131
Langfristiges Eigenkapital T€ 103.216 99.485 95.555  91.070 86.174
Eigenkapitalquote % 50,5 50,5 50,3 51,0 50,6
Jahrestiberschuss T€ 4.004 4.155 4.706 5.118 6.116
Cashflow T€ 11.619 11.435 11425  11.411 11.787
Eigenkapitalrentabilitat % 3,9 4,2 4,9 5,6 7.1
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,7 2,7 3,1 3,6 4.4
Stichtagsliquiditat T€ 7.036 5.945  6.404 4.578 5.439
Investitionen in das Anlagevermogen T€ 12.520 13.444  16.327 15.395 15.579
Umsatzerlése T€ 31.022 29.465 29.364  28.599 28.166
Sollmieten T€ 23.131 22.072 21.705  21.350 21.006
Durchschnittliche Sollmiete €/mmtl. 6,14 5,82 5,77 5,69 5,61
Durchschnittliche Erlésschmalerungen €/m2/mtl. 0,08 0,08 0,07 0,09 0,07
Instandhaltungskosten €/m2 23,46 17,74 17,70 15,95 15,28
Instandhaltungskosten einschl.
verrechneter Regiebetriebs- und
Verwaltungskosten €/m? 27,66 21,41 20,88 19,57 18,31
Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten €/m? 58,45 42,82 50,37 44,88 48,25
Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten einschl.
verrechneter Regiebetriebs-
und Verwaltungskosten €/m? 66,13 48,60 56,11 50,82 53,82
Fremdkapitalzinsen T€ 1.424 1.249 1.207 1.288 1.341
Fremdkapitalzinsen €/m2/mtl. 0,38 0,33 0,32 0,34 0,36
Wohnungsbestand Anzahl 4.357 4382 4352 4.341 4.334
Gewerbebestand Anzahl 29 31 31 31 31
Fluktuationsquote % 6,3 6,7 6,6 8,0 6,9
Leerstande Anzahl 37 31 24 44 32
davon vermietungsbedingt Anzahl 1 2 1 2 3
Leerstandsquote % 0,8 0,7 0,5 1.1 0,7
Mitglieder Anzahl 7.267 7.278  7.210 7.160 7.120




Risiko- und Chancenbericht

Risiken der kilinftigen Entwicklung

Risikomanagementsystem
und Compliance

Zum konsequenten Umgang mit
Unternehmensrisiken wird auf Ba-
sis des Gesetzes zur Kontrolle und
Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein effizientes
Kontroll- und Steuerungssystem
eingesetzt. Zielsetzung dieses in
der Genossenschaft eingerichte-
ten Risikomanagements ist es, ex-
terne und interne Risiken frihzei-
tig zu erkennen, eine dauerhafte
Zahlungsfahigkeit sicherzustellen
und das Eigenkapital zu starken.
Anhand verschiedener Indikatoren
werden signifikante Veranderun-
gen und Tendenzen erfasst, so
dass durch geeignete MaB3nah-
men negative Auswirkungen auf
den Unternehmenserfolg rechtzei-
tig verhindert werden kénnen.

Uber die wesentlichen Indikato-
ren aller Risikobereiche wird der
Aufsichtsrat im Rahmen einer
unterjdhrigen internen Berichter-
stattung regelmaBig informiert.

Risiken der Entwicklung, die
bestandsgefdhrdend sind oder die
Vermdgens-, Finanz- und Ertrags-
lage gravierend negativ beeinflus-
sen konnten, sind aktuell nicht
erkennbar.

Zum internen Kontrollsystem der
Genossenschaft gehéren auch
Regelungen zur Compliance.
Neben den geltenden gesetzli-
chen Bestimmungen sind unter-
nehmensinterne Richtlinien und
Anweisungen Bestandteil des
Compliance Management Sys-
tems, das regelmaBig Uberprift
und aktualisiert wird.

Ein in der Genossenschaft imple-
mentiertes steuerliches Cont-
rolling-Instrument (Tax Compli-
ance-Management-System, kurz:
TaxCMS) bestimmt die pflicht-
gemaBe Erfullung steuerlicher
Vorgaben und die hierflr notwen-

dige Aufbau- und Ablauforganisa-
tion in der Verwaltung.

Risiko- und Chancenanalyse

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im
Wohnungsbau auch bei den Fertig-
stellungszahlen greifbar (- 17%).
Schatzungsweise 245.000 neue
Wohnungen wurden fertiggestellt.
Projekte aus dem Baulberhang
des letzten Jahres sorgten dafdr,
dass der Einbruch nicht noch dras-
tischer ausfiel. Fir das Jahr 2025
ist auf Grundlage der Entwick-
lungen bei den Genehmigungen
ein weiterer Rickgang auf rund
218.000 neu errichtete Wohnun-
gen zu erwarten. Auch 2026 wird
sich dieser Trend fortsetzen, wenn
auch deutlich abgeschwécht. Die
Fertigstellungen durften dann
erstmals seit 2011 wieder unter-
halb der 200.000er Marke liegen.
Erst danach durfte eine Trendwen-
de zu wieder steigenden Fertig-
stellungen erkennbar werden.

Die Genossenschaft ist, wie bun-
desweit eine Vielzahl Marktteilneh-
mer auch, wegen der weiterhin
katastrophalen Rahmenbedingun-
gen gezwungen, das geplante
Neubauprogramm zurlickzustellen
und die Marktgegebenheiten
laufend zu beobachten.

Bei Neuvermietung von Woh-
nungen und Gewerbeeinheiten
erfolgt eine standardisierte Boni-
tatspridfung potenzieller Mieter.
Durch die aktive Betreuung des
Portfolios bis hin zu nachhaltiger
Bestandsmieterpflege sichert die
Genossenschaft langfristige Miet-
verhaltnisse. Zudem gewahrleistet
das Forderungsmanagement die
kontinuierlichen Zahlungseingdn-
ge und kann zeitnah moglichen
Versdumnisausfallen entgegen-
wirken.

Das Risiko von Mietausfallen ist in
Einzelfallen vorhanden, in seiner
Gesamtheit ist es jedoch derzeit

als gering zu erachten. Insgesamt
zeichnen sich keine signifikanten
Vermietungsrisiken ab.

Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um
langfristige Annuitatendarlehen,
die dinglich gesichert sind. Ein
Zinsanderungsrisiko besteht im
Wesentlichen im Hinblick auf zu-
kinftige Refinanzierungen auslau-
fender Kredite. Insgesamt hélt sich
das Zinsanderungsrisiko aufgrund
steigender Tilgungsanteile in
beschranktem Rahmen. Ausfallrisi-
ken sind nicht zu verzeichnen.

Besondere Finanzinstrumente
und Sicherungsgeschafte werden
von der Genossenschaft nicht in
Anspruch genommen. Gegebe-
nenfalls werden zur Sicherung
gunstiger Finanzierungskonditi-
onen Prolongationen im Voraus
abgeschlossen.

Wie bisher wird von Terminop-
tions- oder Swapgeschaften sowie
sonstigen spekulativen Finanzde-
rivaten wegen der damit ver-
bundenen erhdhten Risiken kein
Gebrauch gemacht.

Wesentlichen Risiken aus Zah-
lungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken ist die Genos-
senschaft aufgrund regelmaBiger
Mieteinzahlungen grundsatzlich
zunachst nicht ausgesetzt. Die
Mietertrage sind durch Nutzungs-
und Mietvertrage gesichert,
Preisdnderungsrisiken bestehen
aufgrund des oftmals vorliegen-
den Abstands zum ortsublichen
Mietpreisniveau nicht. Das aktu-
elle Mietniveau bietet prinzipiell
kurz- und mittelfristig Mieterho-
hungsmaoglichkeiten.

Méogliche Wéhrungsrisiken sind
fur die Genossenschaft nicht
vorhanden, da Verbindlichkeiten
ausschlieBlich in der Euro-Wah-
rung bestehen.

Auch angesichts der konjunkturell
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und gesellschaftlich schwierigen
Gesamtsituation in Deutschland
wird die Genossenschaft aus
ihrem Selbstverstandnis heraus
weiterhin bezahlbaren und guten
Wohn- und Lebensraum fur ihre

Prognosebericht

Ausgehend vom aufgestellten
Investitionsprogramm, welches
sowohl die Instandhaltungs- und
Modernisierungstatigkeit als auch
die angepasste Neubauplanung
beinhaltet, und unter Bertcksich-
tigung von weiteren potentiellen
Einflussfaktoren, die intern und

Mitglieder anbieten und kann
dabei als langfristig agierender
Partner auf eine sehr gute wirt-
schaftliche Basis zurtckblicken.
Diese bietet allen Unternehmens-
beteiligten die Chance auf eine

extern auf das Unternehmen
einwirken kénnten, geht der vom
Vorstand aufgestellte Wirtschafts-
plan — bei vorsichtigen betriebs-
wirtschaftlichen Ansatzen — fur
das Jahr 2025 von einem Jahres-
Uberschuss in Hohe von

ca. 3.257 T€ aus.

auch kinftig angemessene Wirt-
schaftlichkeit und auf gesicherte
Wachstumsperspektiven

Unter der Pramisse, dass sich die
wesentlichen Einflussfaktoren wie
geplant entwickeln, wird sich fur
das Jahr 2026 ein Jahresiber-
schuss von voraussichtlich rund
1.806 T€ ergeben.



1.Bilanz
. 2.Gewinn-

~ Verlustre

«“

. ,(‘ ;'.'
b o 4
i >hnungsgenosse




1. Bilanz zum 31.12.2024

Aktivseite

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software. . . ............ ..

Sachanlagen

Grundstlicke mit Wohnbauten . ............ .. ... ... ... ... ..
Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten. .. ...........
Grundstlicke ohne Bauten. ... ... ... . ... ...
Betriebs- und Geschaftsausstattung .. ................ ... ...
Bauvorbereitungskosten ... ... ...

Anlagevermdégen insgesamt

Umlaufvermdgen

Vorrate

Unfertige Leistungen. .. ... ... .

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstdande

Forderungen aus Vermietung .. ...........................
Forderungen aus Grundstticksverkdufen .. ............. ... ...
Sonstige Vermdgensgegenstande . ... ... ...

Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten .. ...........

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €

232.765,00 226.672,26

180.646.636,62 175.893.990,38
1.836.619,16 1.968.065,56
126.993,20 117.790,91
267.318,00 278.960,00

885.730,47 183.763.297,45 681.819,80

Bilanzsumme
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183.996.062,45 179.167.298,91

9.826.777,73 = 7.978.416,42

67.113,06 58.696,80
24.944,08 0,00

238.191,53 330.248,67 107.947,24

10.192.997,84 = 9.685.713,86

204.346.086,69 196.998.073,23




Passivseite

Eigenkapital
Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder. ... ... ... ... ... ... ..
aus gekiindigten Geschaftsanteilen. . ... ... ... L.

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Rucklage. . . ... ... . . . .. . . .
davon aus Jahrestberschuss Geschaftsjahr eingestellt: 401.000,00 €
Bauerneuerungsriicklage. . .. .. .. ...
davon aus Jahrestberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 3.353.243,46 € . . .
Andere Ergebnisrlcklagen. .. ... ..

Bilanzgewinn

Jahresliberschuss. ... ... ... ...
Einstellungen in Ergebnisriicklagen ... ... ... .

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen .. .. ... ... .. .
Steuerrlckstellungen. . .. ... .
Sonstige Rickstellungen .. ... ... .

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten .. ..................
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern . ..............
Erhaltene Anzahlungen. ... ... . ... .. . .. ...

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung .. ....... ... ... .. .. .. ....
Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten. . ... ... ... ..
davon aus Steuern: 30.607,45€ .. ... ... ...

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 10.211,89 €

12.117.760,00

78.524.459,57

6.341.308,50

4.004.499,46
-3.754.243,46

96.983.528,07

250.256,00

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
149.250,00 116.250,00
6.232.900,00 6.256.400,00
9.000,00 6.391.150,00 19.500,00

11.716.760,00
(416.000,00)
75.171.216,11
(3.489.981,40)
6.341.308,50

4.155.254,83
-3.905.981,40

Bilanzsumme

3.247.048,00
72.761,00

598.559,10

77.016.257,69
6.855.463,19
11.501.517,89

70.297,80
1.207.515,76

151.732,19

103.624.934,07

3.918.368,10

96.802.784,52

99.870.708,04

3.188.499,00
0,00
613.149,00

74.675.033,77
6.989.097,50
9.682.855,98

64.460,12
1.757.883,40
156.386,42
(32.738,80)
(10.354,83)

204.346.086,69 196.998.073,23
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
flr die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024

Umsatzerlose

aus Bewirtschaftungstatigkeit ... ... ... ... ... ..
Erhohung des Bestandes an unfertigen Leistungen (Vorjahr: Verminderung) . .
Andere aktivierte Eigenleistungen . ... .. ... ...
Sonstige betriebliche Ertrage. . ... ... ...

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit. . .. ........... ... . ...,

Rohergebnis . . ... ... .. ...

Personalaufwand
a) Lohneund Gehalter. . .. ... .
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

Altersversorgung und Unterstltzung. . ... ......... ... ... .....
davon fUr Altersversorgung: 259.189,49€ . ...................

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen . .. ........... ... .. .. .. .. .. ..

Sonstige betriebliche Aufwendungen .. ......... ... ... L.
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge ... ... ... .

Zinsen und dhnliche Aufwendungen. . .......... ... ... ... ..
davon aus Aufzinsung: 67.814,00€. ... ....... ... .. ..........

Steuern vom Einkommen undvom Ertrag. . .. ... ... oL

Ergebnis nach Steuern. . .. ... ... . .. ...

SONsStige SteUBIN . . oo

Jahresiiberschuss . .. ... ... . ...

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen ... ....... ..

Bilanzgewinn

22

2024

Geschaftsjahr

Vorjahr
€

2.692.108,95

703.410,09

31.022.078,66

1.848.361,31
1.105.967,00
1.893.153,87

16.468.555,12

29.465.389,39

-114.969,60
747.998,00
310.834,79

12.220.453,36

19.401.005,72

3.395.519,04

7.571.573,65
1.821.690,99
85.440,98

1.491.735,60

72.761,00

18.188.799,22

2.393.477,60

752.096,46
(337.584,09)

7.118.708,50
1.372.600,05
28.449,75
1.309.840,69
(61.237,00)
0,00

5.133.166,42

1.128.666,96

5.270.525,67

1.115.270,84

4.004.499,46

3.754.243,46

4.155.254,83

3.905.981,40

250.256,00

249.273,43
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A. Allgemeine Angaben

Die Wohnungsgenossenschaft Duisburg-Std eG hat ihren Sitz in Duisburg und ist eingetragen in das
Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Duisburg (GnR 213).

Der Jahresabschluss fir 2024 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches in
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRUG) aufgestellt. Bei der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

Die Bilanz zum 31.12.2024 und die Gewinn- und Verlustrechnung fiir 2024 wurden nach MaBgabe der
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschIWUV) in der
jeweils aktuellen Fassung gegliedert.

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Verdnderungen.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermogen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten, vermindert um zeitanteilige
Abschreibungen, angesetzt.

Das Sachanlagevermdgen ist zu den Anschaffungs- oder Herstellungskosten abztglich Abschreibungen
bewertet.

Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten angemessene Teile der Fertigungsgemeinkosten.

Zinsen fur Fremdkapital im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB wurden wahrend der Bauzeit nicht aktiviert.

Abschreibungen

Grundstlcke mit Wohnbauten werden tber eine Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren planmaBig linear
abgeschrieben. Soweit wahrend der Nutzungsdauer Modernisierungskosten aktiviert werden, werden diese
generell nach MaBgabe der buchmaBigen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten werden Uber eine Gesamtnutzungsdauer von 20 bis
30 Jahren abgeschrieben.

Fur die von der Genossenschaft erworbenen Gebaude wurde eine Nutzungsdauer von 50 Jahren festgelegt.

Fur vollmodernisierte Einfamilienhauser wurde eine neue Nutzungsdauer von 40 Jahren, far Mehrfamili-
enhauser, die erstmalig Balkone erhalten haben, eine neue Nutzungsdauer von 25 Jahren festgelegt. Die
aktivierten Kosten werden planmaBig linear Gber die neue Restnutzungsdauer abgeschrieben. Die Kosten
fur die Neugestaltung mehrerer Innenhéfe werden planmaBig tber eine Nutzungsdauer von 20 Jahren linear
abgeschrieben.

Kosten fur immaterielle Vermogensgegenstande werden planmaBig Uber eine Nutzungsdauer von 3 bis
15 Jahren linear abgeschrieben.

Gegenstande der Betriebs- und Geschaftsausstattung werden planmaBig tber eine Nutzungsdauer von 3 bis
23 Jahren linear abgeschrieben.

Geringwertige Wirtschaftsgdter, die im Geschaftsjahr 2024 angeschafft wurden, wurden in voller Héhe
abgeschrieben.



Umlaufvermégen
Unfertige Leistungen

Mit den Mietern noch nicht abgerechnete umlagefahige Betriebs- und Beheizungskosten sind ohne Ausfall-
risikozuschlag und unter Abzug von Wertberichtigungen fur Leerstande ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstiande

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden grundsatzlich mit ihren Nominal-Werten bewer-
tet. Ausfallrisiken wurden durch Einzelwertberichtigungen oder Abschreibungen beriicksichtigt. Die Wertbe-
richtigungen sind aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abgesetzt.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanzansédtzen bestehen bei den Grundstticken mit Wohnbauten
mit im Saldo aktiven latenten Steuern. Aufgrund der Inanspruchnahme des Wahlrechts des § 274 Abs. 1
Satz 2 HGB n. F. werden aktive latente Steuern nicht aktiviert.

Pensionsriickstellung

Die Pensionsrickstellung ist auf der Grundlage eines versicherungsmathematischen Gutachtens gebildet
worden. Anpassungen von Renten und Anwartschaften wurden mit einem Trend von 2,4% p. a. beriicksich-
tigt. Die Bewertung erfolgte nach dem von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten Rechnungszinssatz
von 1,90%.

Steuerriickstellungen

Steuerriickstellungen fur Koérperschaft- und Gewerbesteuern wurden erstmalig im Jahresabschluss 2024
aufgrund fehlender Verlustvortrage bilanziert.

Sonstige Riickstellungen

Sie wurden in Hohe des nach verntinftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfllungsbetrages
fur Jahresabschluss- und Prifungskosten, Berufsgenossenschaftsbeitrage sowie fur Jubildaums- und Ur-
laubsanspriche angesetzt. Die Jubildumsriickstellung wurde mit dem entsprechenden durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre nach dem von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten
Rechnungszinssatz von 1,63% abgezinst.

Bei den Ruckstellungen fiir Altersteilzeit nach dem sogenannten Blockmodell baut sich der Erflllungs-
rlckstand ratierlich Uber die Laufzeit der aktiven Altersteilzeitphase auf und wurde dementsprechend zu-
riickgestellt. Die Aufstockungsbetrdge haben Abfindungscharakter und wurden bei Abschluss der Vereinba-
rung komplett zurlickgestellt.

Diese Riickstellungen wurden mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre bei
einer angenommen Restlaufzeit von sieben Jahren nach dem von der Deutschen Bundesbank veroffentlich-
ten Rechnungszinssatz von 1,63% abgezinst.

Zur Absicherung der Altersteilzeitzusagen wurden einzelne Wertpapierdepots angelegt. Zum 31.12.2024
wurden diese Vermogensgegenstande gemaR § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB mit den Riickstellungen verrechnet.

Verbindlichkeiten

Sie sind ausnahmslos mit dem Erflllungsbetrag passiviert.

Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegeniiber dem Vorjahr

Es ergaben sich keine Abweichungen gegenlber dem Vorjahr. 2 5
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Immaterielle Vermoégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen und Software . . .

Sachanlagen

Grundstticke mit Wohnbauten. . .............
Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten
Grundstticke ohne Bauten ..................

Betriebs- und Geschaftsausstattung ... ..... ...

Bauvorbereitungskosten . .. ... ..

Anlagevermégen insgesamt
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Anschaffungs-/Herstellungskosten

Stand Zugange Abgange Umbuchungen Stand
01.01.2024 31.12.2024
€ € € € €

1.021.778,73 83.381,64 0,00 0,00f 1.105.160,37
1.021.778,73 83.381,64 0,00 0,00f 1.105.160,37
314.570.562,51| 12.160.095,70 -707.155,10 -3.739,58|326.019.763,53
3.423.948,07 0,00 -187.320,74 0,00/ 3.236.627,33
189.356,94 0,00 0,00 9.202,29 198.559,23
1.171.710,12 67.529,05 -21.989,11 0,00f 1.217.250,06
681.819,80 209.373,38 0,00 -5.462,71 885.730,47
320.037.397,44| 12.436.998,13 -916.464,95 0,00|331.557.930,62
321.059.176,17| 12.520.379,77 -916.464,95 0,00|332.663.090,99




. . Buchwert Buchwert
Kumulierte Abschreibungen 31.12.2024 31.12.2023
Stand Zugange des | Anderungen | Anderungen Stand
01.01.2024 | Geschéftsjahres| im Zshg. m. im Zshg. m. 31.12.2024
Abgangen | Umbuchungen
€ € € € € € €
795.106,47 77.288,90 0,00 0,00 872.395,37 232.765,00 226.672,26
795.106,47 77.288,90 0,00 0,00 872.395,37 232.765,00 226.672,26
138.676.572,13|  7.312.554,70 -615.999,92 0,00|145.373.126,91 180.646.636,62 175.893.990,38
1.455.882,51 102.559,00 -158.433,34 0,00/ 1.400.008,17 1.836.619,16 1.968.065,56
71.566,03 0,00 0,00 0,00 71.566,03 126.993,20 117.790,91
892.750,12 79.171,05 -21.989,11 0,00 949.932,06 267.318,00 278.960,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 885.730,47 681.819,80
141.096.770,79| 7.494.284,75 -796.422,37 0,00|147.794.633,17 183.763.297,45 178.940.626,65
141.891.877,26| 7.571.573,65 -796.422,37 0,00|148.667.028,54 183.996.062,45 179.167.298,91
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2. In der Position , Unfertige Leistungen” sind 9.826.777,73 € (Vorjahr: 7.978.416,42 €) noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten enthalten.

3. In der Position ,, Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrage enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

4. Rucklagenspiegel

Ergebnisricklagen Bestand am Ende Einstellung aus dem Bestand am Ende
des Vorjahres Jahrestiberschuss des des Geschéftsjahres
Geschaftsjahres
€ € €
1.) Gesetzliche Rucklage 11.716.760,00 401.000,00 12.117.760,00
2.) Bauerneuerungsriicklage 75.171.216,11 3.353.243,46 78.524.459,57
3.) Andere Ergebnisrticklagen 6.341.308,50 6.341.308,50

5. Ruckstellungen fur Pensionen werden gemdB Sachverstandigengutachten nach dem modifizierten Teil-
wertverfahren gemal3 § 6a EStG unter Anwendung der (Heubeck-) Richttafeln 2018 G und unter Berlick-
sichtigung von zukinftigen Anwartschafts- und Rentenanpassungen errechnet. Die Bewertung erfolgte
gemal § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB nach dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten 10-Jahres-
Rechnungszinssatz von 1,90%. Der aufgrund des § 253 Abs. 6 HGB auszuweisende Unterschiedsbetrag
zwischen der Bewertung nach dem 7-Jahres- und 10-Jahres-Rechnungszinssatz betragt -16.623,00 €.

6. Die Steuerrlckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

€
Korperschaftsteuer 32.838,00
Gewerbesteuer 39.923,00
7. In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind folgende Riickstellungen enthalten:

€
Jahresabschluss- und Prifungskosten 54.900,00
Jubildumsanspriche 39.463,00
Urlaubsanspriche 20.928,00
Berufsgenossenschaft 1.182,00
Altersteilzeit 482.086,10

Nach § 246 Abs. 2 Satz 2 HGB wurden mit den Riickstellungen fur Altersteilzeit insgesamt 378.858,90 €
Vermdgensgegenstande aus Wertpapierdepots verrechnet.

8. In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage groBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

9. Folgende Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Forderungen Geschaftsjahr Vorjahr
€ €

Sonstige Vermdgensgegenstande 28.800,00 0,00

Gesamtbetrag 28.800,00 0,00




10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte

0. a. Rechte stellen sich wie folgt dar:
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Il.Gewinn- und Verlustrechnung

1.

AuBergewodhnliche Aufwendungen, die fur die Ertragslage im Sinne von § 285 Nr. 31 HGB von Bedeutung
sind, fielen im Zusammenhang mit abgeschlossenen Altersteilzeitvertrdgen in den Positionen ,,Personalauf-
wand” i. H. v. 154 T€ und , Sonstige betriebliche Aufwendungen” i. H. v. 14 T€ an.

AuBergewohnliche Ertrage fielen nicht an.

. In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen periodenfremden Ertréage und

Aufwendungen enthalten.

D. Sonstige Angaben

1.

Es bestehen keine Haftungsverhaltnisse im Sinne von § 251 und § 268 Abs. 7 HGB.

2. Am 31.12.2024 bestehen wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen von insgesamt 3.557 T¥, die

sich wie folgt zusammensetzen:

Bestellobligo Modernisierungs-/InstandhaltungsmaBnahmen 3.554 T€
Bestellobligo NeubaumaBnahmen 3T€
3.557 T€

Es ist beabsichtigt, die bestehenden finanziellen Verpflichtungen durch die Aufnahme langfristiger Darlehen
und im Ubrigen mit Eigenmitteln zu finanzieren.

. Die Genossenschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20% an anderen Unternehmen.

. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Beschéftigte Vollzeit Teilzeit
kaufmannische Mitarbeiter 11,0 3,8
technische Mitarbeiter 11,6 1,1
Mitarbeiter im Regiebetrieb 4,0

Auszubildende 2,0

. Mitgliederbewegung

Anzahl

Stand: 01.01.2024 7.278

Zugang 257

Abgang 268

Stand: 31.12.2024 7.267
Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im

Geschaftsjahr vermindert um: 23.500,00 €

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr vermindert um: 22.500,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belauft sich auf: 6.235.500,00 €

. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbandes:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf
Telefon (02 11) 1 69 98-0



7. Mitglieder des Vorstandes:

Uwe Meyer
Jan Rothe

8. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Dirk Gortz stellv. Vorsitzender
Jens Ibsch

Christian Képp Schriftfhrer
Claudia Larsson stellv. Schriftfihrerin

Christoph Merks

Peter Morsdorf

Barbara Pelters

Michael Trucksess Vorsitzender

Norbert Wolke

rates.

E. Weitere Angaben

1.

Nachtragsbericht

Diplom-Betriebswirt (FH)
Diplom-Ingenieur (FH)

Diplom-Ingenieur, Vertriebsleiter
Versicherungsfachwirt,
Vertriebsleiter Firmenkunden
Diplom-Betriebswirt (FH),
Vermdgensverwalter
Industriekauffrau

Rechtsanwalt
Immobilienkaufmann
Bankkauffrau

Betriebswirt der Wohnungswirtschaft,
Selbststandiger EDV-Berater
Diplom-Ingenieur Elektrotechnik

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegentiber Mitgliedern des Vorstandes und des Aufsichts-

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2024 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Ergebnisverwendungsvorschlag

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahres-
Uberschuss in Hohe von 4.004.499,46 € einen Betrag von 3.754.243,46 € im Rahmen einer Vorwegzuwei-
sung in die Ergebnisriicklagen einzustellen. Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresab-
schlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. Es wird vorgeschlagen, den sich ergeben-
den Bilanzgewinn in Héhe von 250.256,00 € an die Mitglieder auszuschitten.

Duisburg, 19.03.2025

Der Vorstand

Meyer

Rothe

31
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