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 2025 2024 2023
 EUR / m² p.m. EUR / m² p.m. EUR / m² p.m.
 Nettokaltmiete 6,58 6,51 6,30
 Kalte Betriebskosten 2,26 2,05 1,94
 Bruttokaltmiete 8,84 8,56 8,24

Vermietung

Die Fluktuationsquote bezogen auf den Wohnungs-
bestand lag im Geschäftsjahr 2025 bei 6,46 % und 
damit unter dem Vorjahreswert (6,98 %). Die Ent-
wicklung bestätigt die insgesamt stabile Vermietungs-
situation der Genossenschaft.

Die wesentlichen Ursachen für die Fluktuation lagen –
in der Rangfolge ihrer Häufigkeit – im Tod des 
Mieters, in Umschreibungen, sowie in Umzügen in 
Alten- oder Pflegeeinrichtungen. Der Anteil der nicht 
beeinflussbaren Kündigungen betrug 39 %.

Die Leerstandsquote lag zum 31. Dezember 2025 
bei 1,76 % (Vorjahr: 1,85 %). Der vermietungs- und 
modernisierungsbedingte Leerstand im Verhältnis zu
den Sollmieten betrug für den Wohnraum 1,71 % 
(Vorjahr: 1,47 %). Der modernisierungsbedingte, not-
wendige Leerstand belief sich auf 0,6 % (Vorjahr: 
0,42 %). Der Gewerbeleerstand konnte gegenüber 
dem Vorjahr deutlich reduziert werden und lag bei 
1,42 % (Vorjahr: 2,97 %).

Mietpreise

Die durchschnittliche Sollmiete für Mietwohnungen lag im Geschäftsjahr 2025 bei 6,58 € je m² Wohnfläche 
und Monat und damit leicht über dem Vorjahreswert (6,51 € je m²). Für gewerblich genutzte Einheiten betrug 
die durchschnittliche Sollmiete 10,95 € je m² Nutzfläche und Monat (Vorjahr: 10,16 € je m²).

Die Entwicklung der durchschnittlichen Mieterträge je Quadratmeter Wohnfläche und Monat (EUR/m²) stellt 
sich wie folgt dar:

Die Mietentwicklung spiegelt eine maßvolle und marktangepasste Ertragsentwicklung wider und steht im 
Einklang mit der genossenschaftlichen Zielsetzung, wirtschaftliche Stabilität mit sozialverträglichen Mieten zu 
verbinden. Größter Kostentreiber BK-Anstieg: Strom (Energiekosten)

Für die Stadt Mülheim an der Ruhr trat zum 1. Januar 2026 ein neuer Mietspiegel in Kraft, der auf einer ver-
besserten und transparenteren methodischen Grundlage erarbeitet wurde. Die Mülheimer Wohnungsbau eG 
hat sich aktiv im hierzu gebildeten Arbeitskreis eingebracht und den Entstehungsprozess konstruktiv begleitet.
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Bestandspfl ege

Im Geschäftsjahr 2025 stellte die Genossenschaft im 
Rahmen des Bauunterhaltungsplans 5,82 Mio. Euro, 
entsprechend 16,11 Euro je m², für die Modernisie-
rung und Instandhaltung des eigenen Immobilien-
bestandes bereit. Darüber hinaus wurden weitere 
2,34 Mio. Euro investiert. Insgesamt ergibt sich damit 
ein Gesamtinvestitionsvolumen von 8,16 Mio. Euro, 
was 22,59 Euro je m² entspricht. Erneut wurden in 
einer Vielzahl von Gebäuden umfassende Moderni-
sierungen umgesetzt. Die Höhe der im Berichtsjahr 
getätigten Investitionen verdeutlicht die konsequen-
te Ausrichtung der Genossenschaft auf die nachhal-
tige Pflege und Weiterentwicklung ihres Wohnungs-
bestandes.

Das langfristige Bauunterhaltungs- und Modernisie-
rungsprogramm wurde im Berichtsjahr überprüft und 
bis zum Jahr 2031 fortgeschrieben. Es dient zugleich 
als strategischer Rahmen für die künftige Weiter-
entwicklung und schrittweise Dekarbonisierung des 
Wohnungsbestandes. Zum Zeitpunkt der Berichter-
stattung liegen noch keine konkreten Ergebnisse der 
kommunalen Wärmeplanung vor, die bereits in die In-
vestitionsplanung eingeflossen sind. Künftig wird die 
kommunale Wärmeplanung jedoch einen wesentli-
chen Einfluss auf die Ausgestaltung, Priorisierung und 
zeitliche Umsetzung von Investitions- und Modernisie-
rungsmaßnahmen haben. Die konkrete Investitionstä-
tigkeit wird darüber hinaus maßgeblich von der künf-
tigen Entwicklung der Förderbedingungen sowie von 
der Fortschreibung der einschlägigen Wohnraummo-
dernisierungs- und Klimaschutzprogramme der KfW
Bankengruppe und der NRW.BANK abhängen.

Neubautätigkeit

Althofstraße / Kirchenhügel
Das Projekt zum Wohnungsbau auf dem Grundstück 
auf dem Kirchenhügel in Mülheim an der Ruhr befin-
det sich in der Konzeptphase. Die MWB erwägt hier 
die Schaffung eines Angebots für begleitetes Woh-
nen/Seniorenwohnen, auch mit einem Anteil öffent-
lich geförderter Wohnungen.

Eichendorffstraße
An der Eichendorffstraße plant die MWB in direkter 
Nähe des Projekts “Scheffelstraße” (s.u.) die Errich-
tung eines Wohngruppenprojektes mit 3 Gruppen 
und insgesamt 24 Zimmern. Gespräche mit Partnern 
aus dem sozialen Bereich, die hier die Betreuung der 
Wohngruppen übernehmen, werden aktuell geführt. 
Ein Baustart ist für Juni 2027 avisiert.

Königsberger Straße / Mellinghofer Straße
in Oberhausen 
Die MWB hat das Grundstück an der Königsberger 
Straße im Jahr 2023 erworben. Sie ging gemeinsam 
mit der Generalunternehmung WKS an die Planungs- 
und Genehmigungsprozesse. 40 neue Mietwohnun-
gen entstehen. Gut 80 Prozent der Wohnungen sollen 
öffentlich gefördert sein. Das Projekt schreitet gut 
voran und wird im Oktober 2026 bezugsfertig sein.

Limburgstraße/Eberhardstraße
Auf dem Gelände der ehemaligen Kirche St. Albertus 
Magnus sollen 35 neue Wohnungen, davon 27 ge-
förderte entstehen. Das Projekt befindet sich noch in 
der Konzeptphase.

Mühlenstraße
An der Mühlenstraße in Mülheim an der Ruhr hat 
die Genossenschaft im Jahr 2020 das Grundstück er-
worben. Insgesamt sollen 7 Zwei-Raum-Wohnungen, 6 
Drei-Raum-Wohnungen und 3 Vier-Raum-Wohnungen 
entstehen. Vierzehn Wohnungen werden öffentlich ge-
fördert sein. Sollte die Baugenehmigung erteilt werden, 
ist der Baustart im Verlauf des Jahres 2026 realistisch.

Parsevalstraße
Für die Graf Recke Diakonie - kirchliche Stiftung wird 
an der Parsevalstraße in Mülheim an der Ruhr eine 
Kindertageseinrichtung errichtet, sowie Gebäude für 
Wohngruppen junger Menschen. Auch ein Gebäude 
für eine Wohngemeinschaft älterer Menschen soll 
entstehen. Die Grundsteinlegung für die Kindertages-
stätte fand im Februar 2025 statt. Inzwischen ist auch 
die Finanzierung für die weiteren Wohngebäude auf 
dem Gelände zu sichern gesichert und der Baustart 
für sie konnte im August 2025 erfolgen. 



Priesters Hof
Das Grundstück der ehemaligen Grundschule am 
Priesters Hof hat die MWB im Jahr 2020 von der 
Stadt Mülheim an der Ruhr erworben. Die Stadt hat 
den höchstmöglichen Kaufpreis realisiert. Sozialer 
Wohnungsbau ist damit an dieser Stelle nicht wirt-
schaftlich und frei finanzierter Wohnungsbau ist zum 
jetzigen Zeitpunkt bei Weitem zu teuer. Die Genos-
senschaft prüft verschiedene Optionen.

Buntes Leben am Papenbusch
Auf der brachliegenden Fläche am Papenbusch plant 
die MWB den Bau einer Kindertagesstätte sowie von 
zahlreichen Mietwohnungen. Ein großer Anteil dieser 
Mietwohnungen soll öffentlich gefördert sein und 
den Wohnungsmarkt in Mülheim an der Ruhr zusätz-
lich entlasten. Der Bebauungsplan soll im Verlauf des 
Jahres 2026 verabschiedet werden.

Scheffelstraße
Auf dem brachliegenden Grundstück an der Scheffel-
straße plant die Genossenschaft die Errichtung von 31 
Reihenhäusern, die öffentlich gefördert und an Fami-
lien mit größerem Flächen- und Raumbedarf vermie-
tet werden. Weitere 9 Häuser sind für den Verkauf im 
Rahmen des Bauträgergeschäfts vorgesehen, so dass 
insgesamt 40 neue Wohnhäuser errichtet werden. Die 
Baugenehmigung für den öffentlich geförderten Teil 
liegt bereits vor und die Genossenschaft wartet ledig-
lich noch auf die Förderzusage, dann kann das Projekt 
beginnen.

Ulrichstraße in Leverkusen
In Leverkusen-Opladen hat die MWB ein Grundstück 
von der Evangelischen Gesellschaft für gemeinnützi-
ge Altenhilfe Opladen mbH erworben. Auf ihm befin-
det sich ein Seniorenheim mit mehreren Baukörpern 
aus unterschiedlichen Baujahren. Neben dem 2014 
errichteten Gebäude soll ein ergänzender Gebäude-
teil entstehen. Nach dessen Fertigstellung können 
dann Bewohner aus den östlichen Altbauten in den 
Neubau umziehen und die weiteren Altbauten nie-
dergelegt werden. Weitere Gebäude sollen auf dem 
Gelände entstehen, in denen Wohnungen mit Betreu-
ungsangebt sowie Senioren-WGs angeboten werden. 

Die Genossenschaft kalkuliert mit einer Investition 
von etwa 22 Millionen Euro für das gesamte Projekt. 
Der Bauantrag für die Neubauten wurde im Dezem-
ber 2025 gestellt.

Schulstraße in Gladbeck
Auf dem Gelände der ehemaligen Herrmannschule 
in Gladbeck, an der Schulstraße, ist der Bau eines 
Mehrfamilienhauses geplant. Ursprünglich sollte es 
für den Verein „Allerlei Leben e.V.“ errichtet werden. 
Aufgrund der massiv gestiegenen Baukosten hat die 
MWB angeregt, einen größeren Anteil öffentlich ge-
förderter Wohnungen zu schaffen, um die Finanzie-
rung des Projekts auf eine verlässliche Grundlage zu 
stellen. Eine solche Anpassung haben die Vereinsmit-
glieder jedoch mehrheitlich abgelehnt und der Verein 
hat sich im Winter 2024 aus dem Projekt zurückgezo-
gen. Die Planungen für das Gebäude bestehen fort, 
nun aber als herkömmliches Wohngebäude mit einem 
größeren Anteil öffentlich geförderter Wohnungen. 
Die MWB beabsichtigt auch weiterhin, dies zu ver-
wirklichen. Die Baugenehmigung für das Projekt liegt 
bereits vor und der Antrag für die Mittel der öffentli-
chen Wohnungsbauförderung ist gestellt.

Vikariestraße in Oberhausen
Auf dem Grundstück des alten Stadtbads in Ober-
hausen-Osterfeld soll neuer Wohnraum entstehen. 
Die Stadt Oberhausen hat es zu diesem Zweck an die 
MWB verkauft, die Beurkundung des Kaufvertrags 
erfolgte am 29. Januar 2025. Entstehen sollen Miet-
wohnungen, von denen ein großer Anteil öffentlich 
gefördert sein soll. Auch ein seniorenfreundliches An-
gebot ist Teil der Überlegungen. Der Bauantrag wur-
de Ende 2025 eingereicht.

Weyersberger Straße in Solingen
An der Ecke Weyersberger Straße/ Augustastraße in 
Solingen errichtet die Genossenschaft ein Mehrfami-
lienhaus. Auf dem etwa 1.800 m² großen Grundstück 
ist ein viergeschossiges Gebäude in L-Form geplant. 
Die 27 Wohnungen werden zwischen 50 und 90 m² 
groß sein und eine Bandbreite von Zwei- bis Fünf-
Raum-Wohnungen aufweisen. Die Bauvoranfrage für 
das Projekt ist gestellt.
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Zeppelinstraße
Auf dem etwa 13.000 Quadratmeter großen Grund-
stück der ehemaligen Mülheimer Stadtgärtnerei 
wurden im Jahr 2025 elf Wohnhäuser und ein Quar-
tierspavillon fertiggestellt. Das Grundstück wurde der 
Genossenschaft zu diesem Zweck von der Kommune 
im Rahmen eines 99 Jahre gültigen Erbpachtvertrags 
überlassen. 135 Wohnungen mit insgesamt 7.760 
Quadratmetern Wohnfläche sind entstanden. Insge-
samt wurden gut 30 Millionen Euro investiert. Die 
neue Wohnsiedlung konnte in verschiedenen Bau-
abschnitten im Sommer 2025 an die Stadt Mülheim 
an der Ruhr übergeben werden.

Geschäftsbesorgung und Personalwesen

Die Geschäftsbesorgung für die Mülheimer Woh-
nungsbau eG wird seit dem 1. Oktober 2002 durch 
die Mülheimer Wohnungsbau – Baubetreuungs und 
Verwaltungsgesellschaft mbH wahrgenommen. Zum 
Ende des Geschäftsjahres 2025 waren dort 103 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter sowie acht Auszubil-
dende beschäftigt.
Die Mülheimer Wohnungsbau – Baubetreuungs und 
Verwaltungsgesellschaft mbH ist als familienfreund-
licher Betrieb durch das Mülheimer Bündnis für Fa-
milien zertifiziert und wurde zudem mit dem TOTAL
E-QUALITY Prädikat für Chancengleichheit in der 
Personalpolitik ausgezeichnet. Dies unterstreicht die 
nachhaltige und verantwortungsbewusste Ausrich-
tung der Personalpolitik.

Mülheimer Nachbarschaft e.V.
Die Genossenschaft hat den Verein Mülheimer Nach-
barschaft e.V. ins Leben gerufen, um die soziale Ko-
häsion und das Miteinander in Nachbarschaften zu 
stärken. Er hat etwa 270 Mitglieder.

Stiftung Mülheimer Wohnungsbau
Gemeinsam mit dem Verein Mülheimer Nachbarschaft 
e.V. hat die Genossenschaft die Stiftung Mülheimer 
Wohnungsbau errichtet. Zweck der Stiftung sind die 
Jugend- und Altenhilfe, die Förderung von Sport sowie 
von Kunst und Kultur. Im Berichtsjahr wurden diverse 
Projekte gefördert.

Beteiligungen

eMHergie GmbH
Die eMHergie ist ein Gemeinschaftsunternehmen der
Mülheimer Wohnungsbaugenossenschaft MWB, des 
kommunalen Wohnungsunternehmens SWB sowie 
des lokalen Energieversorgers medl. Sie wurde im 
März 2021 gegründet und steht für die Entwicklung 
nachhaltiger Energieprodukte. Die eMHergie GmbH 
wird der MWB strategisch dazu dienen, die Energie-
wende und die daraus erwachsenden Anforderungen 
zu bewältigen.

Mülheimer Wohnungsbau – Baubetreuungs- und 
Verwaltungsgesellschaft mbH
Die Mülheimer Wohnungsbau – Baubetreuungs- und 
Verwaltungsgesellschaft mbH wurde 1994 gegründet.
Sie ist eine hundertprozentige Tochtergesellschaft der 
Genossenschaft und bietet Planung und Bau- oder Re-
novierungsmaßnahmen an. Im Rahmen der Aufträge 
für Dritte erbringt sie Planungs- und Projektsteuerungs-
leistungen für verschiedene Auftraggeber. Neben der 
Verwaltung von über 3.100 Miet- und Eigentumswoh-
nungen betreibt sie das Facility Management für die 
Hauptfeuer- und Rettungswache der Stadt Mülheim 
an der Ruhr sowie für Sonderimmobilien der Mülheimer 
Stadtmarketing und Tourismus GmbH.

SMW GmbH
Die Genossenschaft ist zudem an der Projektentwick-
lungsgesellschaft SMW GmbH zu 50 Prozent beteiligt, 
die anderen 50 Prozent entfallen auf die Sparkasse 
Mülheim an der Ruhr. Die SMW GmbH ist Eigentüme-
rin des ca. 42.000 m² großen Geländes der ehemali-
gen Lederfabrik Lindgens am Kassenberg.

Volksbank Rhein-Ruhr eG
Die Mülheimer Wohnungsbau eG ist Mitglied der 
Volksbank Rhein-Ruhr eG und hält zehn Geschäftsan-
teile zu jeweils 50,00 Euro.
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Vermögens- und Finanzlage

In den nachfolgenden Übersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen und finanzi-
ellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

Vermögensstruktur 2025 2024 Veränderung
 TEUR TEUR zum Vorjahr in %
 Sachanlagevermögen 294.089 270.829 8,59 
 Finanzanlagevermögen 4.094 4.155 -1,47 
 Umlaufvermögen 26.314 22.945 14,68 
 Übrige Aktiva 14 20 -30,00 
Bilanzsumme - Vermögen 324.511 297.949 8,91

Kapitalstruktur
  
 Eigenkapital 78.597 73.865 6,21 
 Fremdkapital 244.112 222.143 9,89 
 Übrige Passiva 1.802 1.941 -7,16 
Bilanzsumme - Kapital 324.511 297.949 8,91

Aufgrund von Rundungen können sich bei den Summenbildungen geringfügige Abweichungen ergeben.

Die Bilanzsumme ist im Geschäftsjahr 2025 um 
26.562 TEUR auf 324.511 TEUR angestiegen. Maß-
geblich hierfür war insbesondere der Anstieg des 
Anlagevermögens um 23.260 TEUR, was die investi-
tionsgeprägte Geschäftsentwicklung widerspiegelt. 
Darüber hinaus erhöhte sich das Umlaufvermögen um 
3.369 TEUR.

Die Vermögensstruktur ist weiterhin durch einen ho-
hen Anteil des Sachanlagevermögens geprägt, das 
zum Bilanzstichtag 294.089 TEUR bzw. 90,63 % 
der Bilanzsumme ausmacht (Vorjahr: 90,90 %). Die 
Finanzanlagen belaufen sich auf 4.094 TEUR (1,26 %, 
Vorjahr: 1,39 %), während das Umlaufvermögen 
26.314 TEUR bzw. 8,11 % der Bilanzsumme umfasst 
(Vorjahr: 7,70 %).

Die Kapitalstruktur weist ein Eigenkapital von 
78.597 TEUR (24,22 %, Vorjahr: 24,79 %) sowie 
Fremdkapital von 244.112 TEUR (75,22 %, Vorjahr: 
74,56 %) aus. Der Anstieg des Eigenkapitals ist im 

Wesentlichen auf die positive Ergebnisentwicklung 
zurückzuführen.

Die langfristigen Vermögenswerte, insbesondere das 
Sachanlagevermögen, sind überwiegend durch Eigen-
kapital sowie langfristig bereitgestelltes Fremdkapi-
tal finanziert. Sämtliche Neubau- und Umbau-maß-
nahmen waren im Berichtsjahr fristgerecht finanziert. 
Modernisierungs- und Bauunterhaltungsmaßnahmen 
werden vorrangig aus Eigenmitteln und – soweit 
möglich und bei aktivierungsfähigen Maßnahmen –
ergänzend über Förderprogramme der NRW.BANK 
sowie Darlehensfinanzierungen umgesetzt. Die ent-
sprechenden Maßnahmen sind im Wirtschaftsplan 
abgebildet.

Zum Bilanzstichtag stellt sich die Vermögens- und Fi-
nanzlage insgesamt geordnet dar. Die Liquiditätslage 
ist zum Zeitpunkt der Berichterstattung solide, sodass 
der laufende Geschäftsbetrieb gewährleistet ist.
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Ertragslage

Gegliedert nach Leistungsbereichen, abgeleitet aus den Positionen der Gewinn- und Verlustrechnung, ergibt sich 
für die Ertragslage folgendes Bild:

Position 2025 2024 Veränderung
 TEUR TEUR zum Vorjahr in %
Bewirtschaftungstätigkeit 3.216 2.012 59,8 
   
Bau- und Verkaufstätigkeit 123 59 109,4 
   
sonstige betriebliche Tätigkeit 164 30 436,8   
   
Betriebsergebnis 3.503 2.101 66,7 
   
Betriebsneutrale Tätigkeit 1.341 1.957 -31,5 
   
Ergebnis vor Steuern 4.844 4.060 19,3 
   
Steuern -641 -411 56,2 
   
Jahresüberschuss 4.203 3.650 15,2
   
Einstellung in die Rücklagen -2.984 -2.439 22,3 

   
Bilanzgewinn 1.219 1.210 0,70 

Aufgrund von Rundungen können sich bei den Summenbildungen geringfügige Abweichungen ergeben.

Das Geschäftsjahr 2025 war maßgeblich von der be-
triebstypischen Tätigkeit einer Wohnungsbaugenos-
senschaft geprägt. Die Mülheimer Wohnungsbau eG 
erzielte einen Jahresüberschuss von 4.203 T€ und 
damit ein deutlich über den Erwartungen liegendes 
Ergebnis. Die im Wirtschaftsplan vorgesehene Ziel-
größe von 2.724 TEUR wurde spürbar überschritten.

Die betriebsneutrale Tätigkeit war im Berichtsjahr ins-
besondere durch die Auflösung von Rückstellungen 
im Zusammenhang mit der geplanten Dekarbonisie-
rung von Heizungsanlagen geprägt und trug maßgeb-
lich zum Ergebnis vor Steuern bei.

Insgesamt beurteilt der Vorstand die Ertragslage der 
Genossenschaft als sehr positiv, insbesondere vor dem 
Hintergrund des weiterhin herausfordernden Markt- 
und Kostenumfelds.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Die für die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr 
wie folgt dar:

in 2025 2024
Eigenkapitalquote % 24,22 24,79 
Eigenkapitalrentabilität % 6,16 5,50 
Cashflow T€ 11.000 9.506 
Fluktuationsquote % 6,46 6,98 
Durchschnittsmiete (mtl.) €/m² 7,22 7,06 
Instandhaltungsaufwand €/m² 19,93 23,25 
Leerstandsquote  % 1,76 1,85 
Modernisierung in Sachanlagen €/m² 2,66 2,21 

Risikomanagementsystem und Compliance

Die Genossenschaft verfügt über ein angemessenes 
und systematisch aufgebautes Risikomanagement-
system, das darauf ausgerichtet ist, wesentliche Risi-
ken frühzeitig zu erkennen, zu bewerten und geeigne-
te Steuerungsmaßnahmen einzuleiten. Damit werden 
die gesetzlichen Anforderungen an die Risikoüberwa-
chung, insbesondere in Anlehnung an das KonTraG, 
erfüllt und eine transparente Berichterstattung ge-
genüber den zuständigen Organen sichergestellt.

Bestandteil des internen Kontrollsystems sind zudem 
Regelungen zur Compliance. Neben der Einhaltung 
der geltenden gesetzlichen Vorschriften bilden unter-
nehmensinterne Richtlinien, Regelwerke und Arbeits-

anweisungen die Grundlage des Compliance Manage-
ment Systems. Dieses wird regelmäßig überprüft und 
an veränderte rechtliche sowie organisatorische Rah-
menbedingungen angepasst.

Zur Prüfung und Überwachung der internen Arbeits- 
und Kontrollprozesse sowie der Einhaltung gesetzli-
cher Vorgaben ist eine Interne Revision eingerichtet. 
Die laufende Aktualisierung und Weiterentwicklung 
des Risikomanagement- und Compliance Systems so-
wie des internen Kontrollsystems ist als dauerhafte 
und prioritäre Managementaufgabe verankert.

Finanzinstrumente

Das Anlagevermögen der Mülheimer Wohnungsbau 
eG wird langfristig durch Darlehen der Finanzwirt-
schaft und der öffentlichen Hand finanziert. Die 
langfristigen Fremdmittel bestehen im Wesentlichen 
aus Annuitäten- und Abzahlungsdarlehen mit Zins-
bindungen von 10 bis 20 Jahren sowie aus Festzins-
Zahler-Swaps mit einem Volumen von 24,37 Mio. €.

Die eingesetzten Swaps dienen ausschließlich der 
Zinsabsicherung und werden im Rahmen des Risiko-
managements zur Steuerung der Zinsaufwendungen 
eingesetzt. Von spekulativen Termin- oder Swapge-
schäften wird kein Gebrauch gemacht.
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Die Genossenschaft musste wurde vom Überfalls 
Russlands auf die Ukraine und den damit verbunde-
nen wirtschaftlichen Verwerfungen in erheblichem 
Maß beeinflusst – der Einbruch des Bauträgerge-
schäfts und die massiv gestiegenen Kosten haben es 
seit 2022 notwendig gemacht, Strategien anzupas-
sen, Projekte und großangelegte Modernisierungs-
maßnahmen zu verschieben oder neu auszurichten. 
Es gibt auch weiterhin erhebliche Risiken von Ver-
zögerungen bei der Durchführung von Instandhal-
tungs-, Modernisierungs- und Baumaßnahmen.

Es hat sich angesichts der Krise jedoch gezeigt, dass 
die MWB eine erhebliche Resilienz gegenüber sol-
chen Schocks besitzt. Die Genossenschaft bleibt 
eine attraktive Vermieterin und hat ihren Leerstand 
auch im Jahr 2025 auf einem so niedrigen Niveau 
gehalten, dass nahezu nur noch von notwendigem, 
modernisierungsbedingtem Leerstand zu sprechen 
ist. Die Befürchtung, dass die hauseigene Abteilung 
für Bauen und Technik in der Krise nicht mehr aus-
gelastet sein könnte, hat sich nicht bewahrheitet, im 
Gegenteil: Durch die starken Netzwerke und den gu-
ten Leumund der Genossenschaft konnten neue Pro-
jekte (Bau herkömmlicher Mietwohnungen, jedoch 
auch von Kindertagesstätten, Seniorenresidenzen 
etc.) initiiert werden, so dass eine Bautätigkeit in er-
heblichem Umfang aufrechterhalten wird.

Die Förderbedingungen für öffentlich geförderten 
Wohnungsbau sind gut. Allerdings sind die verfüg-
baren Mittel erheblich überzeichnet und insofern 
können nicht alle Anträge der Genossenschaft be-
rücksichtigt werden, was zu Projektverzögerungen 
führt.

Hinzu kommt, dass die Bedingungen für frei finanzier-
ten Mietwohnungsneubau sich erheblich verschlech-
tert haben. Die Genossenschaft strebt bei aktuellen 
Projekten eine Mischung öffentlich geförderter und 
frei finanzierter Wohnungen an, da durchmischte 
Quartiere Stabilität und Sicherheit gegenüber et-
waigen Marktveränderungen verleihen. Bei solchen 
durchmischten Projekten öffnet sich jedoch die Kos

tenschere zwischen den öffentlich geförderten und 
den frei finanzierten Wohnungen immer weiter. 

Der regional diversifizierte Bestand erhöht die Markt-
resilienz und erweitert die Handlungsspielräume in 
der Bestands- und Investitionssteuerung.

Die Genossenschaft hat ein systematisches Portfo-
liomanagement aufgebaut. Die stärkere analytische 
Durchdringung des Immobilienbestandes ist auch 
weiterhin das Mittel, um die Bedürfnisse verschiede-
ner Zielgruppen passgenau bedienen zu können.

Der Modernisierungsbedarf für einzelne Wohnungen 
bleibt weiterhin hoch. Es ist auch in den kommenden 
Jahren mit der Rückgabe vieler Einheiten zu rechnen, 
welche langfristig vermietet waren und nach auf-
wändiger Instandsetzung beziehungsweise Moderni-
sierung verlangen.

Das MWB-Handwerkerteam erlaubt es der Genossen-
schaft, auch zukünftig die Modernisierung von Woh-
nungen zu geringeren Kosten und mit einer großen 
Flexibilität durchzuführen. Es wird sich damit auch 
künftig bezahlt machen. 

Neue Bauträgerprojekte wurden nach dem schleppen-
den – aber letzten Endes erfolgreichen – Verkauf al-
ler Einheiten an der August-Schmidt-Straße zunächst 
nicht angestoßen, doch die MWB registriert, dass die 
Bereitschaft zum Immobilienkauf wieder wächst.

Die aktuelle Bevölkerungsentwicklung in Mülheim an 
der Ruhr entspricht seit dem Jahr 2013 nicht mehr 
den Vorausberechnungen der Vergangenheit. Entge-
gen allen Vorhersagen hatte sich der Einwohnerver-
lust in Mülheim zunächst nicht fortgesetzt und die 
Bevölkerung war stattdessen kontinuierlich gewach-
sen. Diese Entwicklung endete im Jahr 2025 und die 
Anzahl der in Mülheim lebenden Menschen verringer-
te sich von 175.127 auf 173.761. Die weitere Bevöl-
kerungsentwicklung ist stark abhängig von künftigen 
Flüchtlings- und Wanderungsbewegungen, welche 
aktuell nicht abzuschätzen sind.

Chancen und Risiken der künftigen Entwicklung
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Die Rahmenbedingungen der Energiewende stellen 
für Wohnungsbaugenossenschaften wie die MWB 
sowohl Risiko als auch Chance dar. Daher hat die 
MWB, gemeinsam mit dem Energiedienstleister medl 
und dem kommunalen Wohnungsunternehmen SWB-
Service- Wohnungsvermietungs- und -baugesellschaft 
mbH im Jahr 2020 die eMHergie GmbH gegründet. 
Die neue Gesellschaft wird es erlauben, den Heraus-
forderungen der Energiewende zu begegnen.

Auch die CO2-Bepreisung und der damit verbundene 
Zertifikatehandel werden in den kommenden Jahren 
einen weiter wachsenden Einfluss auf die Energieprei-
se haben. 

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-
Klimaschutzgesetz haben sich Vorstand und Auf-
sichtsrat ausgehend von der Art der Beheizung und 
Warmwasserbereitung in den Beständen mit geeigne-
ten Handlungsoptionen intensiv auseinandergesetzt. 
Die Erarbeitung einer konkreten Klimastrategie, unter 
Berücksichtigung der kommunalen Wärmeplanung, 
sowie die Erarbeitung einer Emissionsbilanz findet 
aktuell statt. Mithilfe dieser Strategie wird die Genos-
senschaft die Transformation ihrer Bestände und ihres 
Energiemixes konzertiert vorantreiben.

Wichtig ist der Genossenschaft die Sozialverträglich-
keit der Maßnahmen, die die Mieter*innen möglichst 
schonen sollen. Sie unterstützt daher die Initiative 

Praxispfad C02-Reduktion im Gebäudesektor, die sich 
dafür einsetzt, dass sich die Errichtung und der Be-
trieb von Gebäuden künftig an C02-Reduktionszielen 
und nicht mehr an Energieeffizienzforderungen für 
den Gebäudebetrieb orientieren.6

Als eine besondere Herausforderung erkennt die Ge-
nossenschaft die Auswirkungen des Klimawandels 
auf Wasserwirtschaft und Grünflächenmanagement 
an: Im Jahr 2020 hat der Vorstand eine Arbeitsgrup-
pe ins Leben gerufen, die eine Wasser- und Grünflä-
chenstrategie erarbeitet hat. Im Dialog mit den Mit-
gliedern der Genossenschaft sowie in Abstimmung 
mit externen Beratern hat sie praktikable Wege de-
finiert, wie der Wasserverbrauch in den Beständen 
verringert werden kann, wie Grün- und Außenanlagen 
an den Klimawandel angepasst werden können und 
welche weiteren Maßnahmen zum Nutzen und zum 
Schutz der Genossenschaftsmitglieder umgesetzt 
werden können. Auch Aspekte der Förderung von 
Biodiversität und der CO2-Reduktion sind mit einge-
flossen. Daraus entstand ein Leitbild, welches die Ver-
treterversammlung verabschiedet hat.

Zum Zeitpunkt der Berichterstattung sieht der Vor-
stand für die nächsten 12 Monate keine bestandsge-
fährdenden Risiken für die Gesellschaft.

6 www.initiativepraxispfad.de

Prognosebericht

Die Prognose für das Geschäftsjahr 2026 basiert auf 
den im Lagebericht dargestellten wesentlichen finan-
ziellen Leistungsindikatoren sowie auf den zugrunde 
gelegten Annahmen der Wirtschaftsplanung.

Für das kommende Geschäftsjahr wird von einem ge-
genüber dem Berichtsjahr niedrigeren Jahresergebnis 
ausgegangen. Das Ergebnis wird sich planmäßig um 
rund 1,2 Mio. Euro reduzieren. Ursächlich hierfür sind 
insbesondere der Wegfall einmaliger Ergebnisbeiträge 

des Berichtsjahres sowie die weiterhin hohen Auf-
wendungen im Zusammenhang mit Instandhaltungs-, 
Modernisierungs- und Investitionsmaßnahmen.

Die Eigenkapitalquote wird sich voraussichtlich auf 
einem ähnlichen Niveau entwickeln. Die Eigenkapital-
rentabilität wird entsprechend des erwarteten niedri-
geren Jahresüberschusses unter dem Vorjahreswert 
liegen, sich jedoch weiterhin innerhalb eines für die 
Genossenschaft angemessenen Rahmens bewegen.
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Der Vorstand 

Frank Esser   Dominik Steffan

Für den Cashflow wird trotz des niedrigeren Ergebnis-
ses eine positive Entwicklung erwartet. Die Liquidität 
wird auch im Prognosezeitraum als stabil eingeschätzt 
und ermöglicht die Finanzierung des laufenden Ge-
schäftsbetriebs sowie der geplanten Investitions- und 
Modernisierungsmaßnahmen.

Die Durchschnittsmiete je Quadratmeter Wohnfläche 
wird sich nach derzeitiger Einschätzung moderat stei-
gern. Die Fluktuations- und Leerstandsquoten werden 
auf Basis der aktuellen Marktsituation und der Be-
standsstruktur auf einem weiterhin niedrigen Niveau 
erwartet.

Die künftige Entwicklung der Genossenschaft ist maß-
geblich von der Weiterentwicklung und Transforma-
tion des Wohnungsbestandes geprägt. Dabei rückt 
die schrittweise Dekarbonisierung des Bestandes zu-
nehmend in den Mittelpunkt der langfristigen Unter-
nehmensstrategie.

Die Genossenschaft wird ihr Wohnungsangebot wei-
terhin bedarfsgerecht erweitern und qualitativ auf-
werten. Schwerpunkte liegen dabei auf der senioren-
gerechten Modernisierung des Wohnungsbestandes 
sowie auf dem Neubau barrierearmer Mietwohnun-
gen. Ergänzend hierzu kommt dem öffentlich geför-
derten Wohnungsbau eine zentrale Bedeutung zu, 
um insbesondere den Mitgliedern der Genossenschaft 
auch künftig bezahlbaren Wohnraum zu sozialverträg-
lichen Konditionen anbieten zu können.

Diese Maßnahmen leisten einen wesentlichen Beitrag 
zur langfristigen Zukunftsfähigkeit und Attraktivität 
des Wohnungsbestandes.

Der Instandhaltungsaufwand sowie die Investitionen
in die Modernisierung des Sachanlagevermögens wer-
den sich im Rahmen der fortgeschriebenen Bau-
unterhaltungs-  und Modernisierungsplanung auf glei-
chem Niveau bewegen. Die konkrete Ausgestaltung, 
Priorisierung und zeitliche Umsetzung einzelner Maß-
nahmen erfolgt vor dem Hintergrund der Dekarboni-
sierungsstrategie, wird jedoch maßgeblich durch die 
Entwicklung der Bau- und Finanzierungskosten, die 

Verfügbarkeit von Fördermitteln sowie auch künftig 
durch die Ergebnisse der kommunalen Wärmepla-
nung beeinflusst.

Insgesamt erwartet der Vorstand für das Geschäfts-
jahr 2026 eine stabile wirtschaftliche Entwicklung der 
Genossenschaft. Die prognostizierte Entwicklung der 
finanziellen Leistungsindikatoren zeigen eine tragfähi-
ge Grundlage, um die erforderlichen Investitionen zur 
Dekarbonisierung des Wohnungsbestandes schrittwei-
se, wirtschaftlich und sozial ausgewogen umzusetzen.

Die Mietausfälle im maßgebenden Bereich der Miet-
wohnungen sind auch weiterhin gering, der Leerstand 
verbleibt auf einem sehr niedrigen Niveau. Aufgrund 
des vielfältigen und gut gepflegten Wohnungsbe-
standes ist die Genossenschaft auch weiterhin in der 
Lage, auf Marktveränderungen flexibel zu reagieren.

Die Jahresergebnisse des Unternehmens werden in 
den kommenden Jahren weiterhin positiv sein. Da 
es im Moment keine zuverlässigen Prognosen zur Be-
völkerungsentwicklung in Mülheim an der Ruhr gibt, 
hat sich die MWB sowohl auf Szenarien einer wach-
senden wie auch einer schrumpfenden Bevölkerung 
vorbereitet.

Die Genossenschaft erweitert auch zukünftig ihr An-
gebot an Wohnungen. Mehrgenerationenhäuser, die 
seniorengerechte Modernisierung der Bestände und 
der Neubau von barrierearmen Mietwohnungen sind 
Investitionen in die Zukunftsfähigkeit der Bestände. 
Die Errichtung und Verpachtung von Kindertagesstät-
ten, Seniorenresidenzen, Wohnungen für Geflüchtete 
und anderen Spezialimmobilien wirkt diversifizierend 
und sichert zusätzlich ab. Insgesamt werden die Er-
haltung, Aufwertung und Erweiterung des eigenen 
Wohnungsbestandes auch in den kommenden Jahren 
Schwerpunkte der Tätigkeit sein.

Mülheim an der Ruhr, 26. Mai 2026
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AKTIVA  2025 2024
EUR EUR EUR

ANLAGEVERMÖGEN

 Sachanlagen    
  Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte    
  mit Wohnbauten 189.122.069,00   163.398.646,00

  Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 90.614.284,00   87.758.830,00
  Grundstücke und grundstücksgleiche
  Rechte ohne Bauten 4.227.279,12   5.062.320,99

  Technische Anlagen und Maschinen 22.681,00   29.671,00
  Betriebs- und Geschäftsausstattung 108.130,00   147.382,00
  Anlagen im Bau 8.350.349,44   13.354.584,56
  Bauvorbereitungskosten 1.594.721,55  1.077.588,48
  Geleistete Anzahlungen 49.341,77 294.088.855,88 0,00
  Finanzanlagen    
  Anteile an verbundenen Unternehmen 985.564,59   985.564,59
  Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.089.375,72   2.150.185,53
  Beteiligungen 1.014.800,00   1.014.800,00
  Sonstige Ausleihungen 3.400,00   4.300,00
  Andere Finanzanlagen 500,00 4.093.640,31 500,00
Anlagevermögen insgesamt  298.182.496,19  274.984.373,15

UMLAUFVERMÖGEN

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke
 und andere Vorräte    
  Grundstücke ohne Bauten 3.875.201,34   4.250.130,23
  Bauvorbereitungskosten 1.002.352,71   1.005.704,75
  Grundstücke mit unfertigen Bauten 0,00   1.539.664,93
  Unfertige Leistungen 12.050.079,35   10.428.594,10
  Andere Vorräte 36.562,18   38.974,60
  Geleistete Anzahlungen 250.000,00 17.214.195,58 275.077,75
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände   

  Forderungen aus Vermietung 226.559,08   189.375,93
  Forderungen aus Grundstücksverkäufen 108.167,72   93.061,96
  Forderungen gegen verbundene Unternehmen 39.957,55   64.242,10
  Sonstige Vermögensgegenstände 957.755,99 1.332.440,34 806.224,16
Flüssige Mittel    
 Guthaben bei Kreditinstituten  7.767.465,73 4.254.126,77

Umlaufvermögen insgesamt  26.314.101,65  22.945.177,28

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN    
  Geldbeschaffungskosten  14.004,13 19.577,60

BILANZSUMME  324.510.601,97  297.949.128,03

Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVA  2025 2024
EUR EUR EUR

EIGENKAPITAL   
 Geschäftsguthaben    

  der mit Ablauf des Geschäftsjahres   
  ausgeschiedenen Mitglieder 722.150,02   1.134.145,71

  der verbleibenden Mitglieder 32.569.864,61   30.469.915,91
  aus gekündigten Geschäftsanteilen 114.250,00 33.406.264,63 63.000,00

  Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile   
  290.635,39 € (Vorjahr: 259.334,09 €)

Ergebnisrücklagen    
 Gesetzliche Rücklage 7.175.619,18   6.751.465,26

  davon aus Jahresüberschuss 2025 eingestellt 
  424.153,92 € (Vorjahr: 369.425,48 €)

  Bauerneuerungsrücklage 29.310.000,00   27.006.000,00
  davon aus Jahresüberschuss 2025 eingestellt  
  2.304.000,00 € (Vorjahr: 1.863.000,00 €)    

  Andere Ergebnisrücklagen 7.486.000,00 43.971.619,18 7.230.000,00
  davon aus Jahresüberschuss 2025 eingestellt  
  256.000,00 € (Vorjahr: 207.000,00 €)

Bilanzgewinn  
  Jahresüberschuss 4.202.821,92   3.649.654,62
  Einstellungen in Ergebnisrücklagen 2.984.153,92 1.218.668,00 2.439.425,48
Eigenkapital insgesamt  78.596.551,81  73.864.756,02

RÜCKSTELLUNGEN   
  Steuerrückstellungen 771.000,00   461.000,00
  Sonstige Rückstellungen 617.285,00 1.388.285,00 1.731.076,60

VERBINDLICHKEITEN   
  Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  218.346.754,52 195.953.346,31
  Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  4.322.093,68 4.827.145,88
  Erhaltene Anzahlungen  13.688.291,29 13.179.487,98
  Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
  a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.113.668,94   1.237.898,86
  b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 2.774.339,56 3.888.008,50 3.208.237,17
  Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen  1.004.337,12 841.706,02

  Sonstige Verbindlichkeiten  1.474.523,13 703.779,64
  davon aus Steuern 99.637,69 € (Vorjahr: 146.842,45 €)
  davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 203.040,00 €
  (Vorjahr: 0,00 €)

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

  Rechnungsabgrenzungsposten  1.801.756,92 1.940.693,55

BILANZSUMME  324.510.601,97  297.949.128,03
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A. Allgemeine Angaben

B. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und 
 Bewertungsmethoden

Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen 
Mülheimer Wohnungsbau eG. Sie hat ihren Sitz in 
Mülheim an der Ruhr und ist im Genossenschafts-
register des Amtsgerichts Duisburg unter der Register-
nummer 254 eingetragen.

Der Jahresabschluss 2025 wurde nach den Rech-
nungslegungsvorschriften des Handelsgesetzbuches 
in der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz 
(BilRUG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und 
der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht der Ver-
ordnung für die Gliederung des Jahresabschlusses von 
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV in der aktuell 
gültigen Fassung). Für die Gliederung der Gewinn- 
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfah-
ren angewendet.

Seit dem 1. Oktober 2002 werden die Geschäfte der 
Mülheimer Wohnungsbau eG im Rahmen eines Ge-
schäftsbesorgungsvertrages durch deren hundertpro-
zentige Tochtergesellschaft, der Mülheimer Wohnungs-
bau – Baubetreuungs- und Verwaltungsgesellschaft 
mbH, besorgt.

Das Geschäftsjahr entspricht dem Kalenderjahr.

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden angewandt:

Anlagevermögen

Das Sachanlagevermögen wurde zu fortgeführten An-
schaffungs- oder Herstellungskosten abzüglich Ab-
schreibungen bewertet.

Für Zugänge im Geschäftsjahr 2025 wurden als An-
schaffungs- oder Herstellungskosten ausschließlich 
angefallene Fremdkosten angesetzt. In der Position 
„Anlagen im Bau“ wurden während der Bauzeit Fremd

kapitalzinsen im Sinne von § 255 Abs. 3 HGB in Höhe 
von 17.781,08 € aktiviert.

Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare 
Gegenstände des Anlagevermögens erfolgen unter 
Anwendung der linearen Abschreibungsmethode und 
werden wie folgt vorgenommen:

Wohngebäude werden seit 1991 nach der jewei-
ligen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abge-
schrieben. Die Abschreibung erfolgt auf Basis der 
Restbuchwerte zum 31. Dezember 1990 sowie – für 
seit dem 1. Januar 1991 bezugsfertig erstellte oder 
erworbene Wohngebäude – auf Basis der Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten. Dabei wird bei vor 
dem 1. Januar 1925 errichteten Wohngebäuden eine 
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren und bei nach 
dem 31. Dezember 1924 errichteten Wohngebäuden 
eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde 
gelegt.

Geschäftsbauten werden auf Basis einer wirtschaft-
lichen Gesamtnutzungsdauer von 33 Jahren abge-
schrieben.

Im Rahmen von Neubaumaßnahmen geschaffene 
Außenanlagen werden über 15 Jahre abgeschrieben. 
Neu erstellte freistehende Garagen werden bis ein-
schließlich 2020 über 25 Jahre, ab dem Jahr 2021 
über 20 Jahre abgeschrieben.

Erbpachtgrundstücke werden über die jeweilige Lauf-
zeit des Erbbaurechtsvertrages abgeschrieben.

Technische Anlagen und Maschinen werden über 5 
und 10 Jahre abgeschrieben. Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung über 5 Jahre.

Anteile an verbundenen Unternehmen und Beteili-
gungen sind gemäß 253(3) HGB bewertet. Auslei-
hungen an verbundene Unternehmen und sonstige 
Ausleihungen sind zu ihren Nominalbeträgen abzüg-
lich geleis-teter Tilgungen angesetzt.

Anhang für das Geschäftsjahr 2025
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Umlaufvermögen

Die zum Verkauf bestimmten unbebauten Verkaufs-
grundstücke sowie die Bauvorbereitungskosten sind 
unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips 
zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet.

Die unter der Position unfertige Leistungen ausge-
wiesenen, mit den Mietern noch nicht abgerechneten 
Heiz- und Betriebskosten sind zu den tatsächlich ent-
standenen Kosten bewertet. Dabei wurden Abschläge 
für nicht abrechenbare Kosten sowie nicht umlagefä-
hige Anteile der CO2-Abgabe berücksichtigt. 

Andere Vorräte wurden zu Anschaffungskosten be-
wertet, Heizöl nach dem FIFO-Verfahren angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände 
sind zu Nominalwerten bewertet. Allen erkennbaren 
Risiken wurde durch Abschreibungen und Einzelwert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten, für deren Abgrenzung ein 
Wahlrecht gemäß § 250 Abs. 3 HGB besteht, wurden 
als aktive Rechnungsabgrenzungsposten angesetzt. 
Die Abschreibung erfolgt über die Dauer der jeweili-
gen Zinsfestschreibung.

Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen wurden für ungewisse Ver-
bindlichkeiten sowie eventuelle Gewährleistungs-
verpflichtungen gebildet. Sie sind in Höhe des nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwen-
digen Erfüllungsbetrages angesetzt. Dabei wurden 
erwartete künftige Preis- und Kostensteigerungen be-
rücksichtigt.

Rückstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr wurden gemäß § 253 Abs. 2 HGB abge-
zinst. 

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfüllungsbetrag 
passiviert. 

Aufwendungsdarlehen im Sinne des § 88 Abs. 2 
WoBauG, für die nach § 88 Abs. 3 WoBauG ein 
Passivierungswahlrecht besteht, sind ausnahmslos 
passiviert.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Bei den passiven Rechnungsabgrenzungsposten han-
delt es sich um vorausbezahlte Erbbauzinsen sowie 
um erhaltene Tilgungszuschüsse aus Förderkrediten 
der NRW.BANK. Die Tilgungszuschüsse werden über 
einen Zeitraum von 20 bis 25 Jahren erfolgswirksam 
aufgelöst.

Abweichungen von Bilanzierungs- 
und Bewertungsmethoden

Von den im Vorjahr angewandten Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden wurde nicht abgewichen.
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Bruttowerte Abschreibungen Buchwerte

  AK/HK Zugänge Abgänge Umbuchungen AK/HK Kumulierte Abschreibungen Abschreibungen Kumulierte Buchwerte Buchwerte
  zum des   des des zum Abschreibungen des  auf Abschreibungen am am
  01.01.2025 Geschäftsjahres Geschäftsjahres Geschäftsjahres 31.12.2025 01.01.2025 Geschäftsjahres Abgänge 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024

  EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
Sachanlagen 

 Grundstücke und grundstücks-
 gleiche Rechte mit Wohnbauten 288.984.616,72 1.290.610,83 59.849,00 29.454.733,60 319.670.112,15 125.585.970,72 5.010.599,43 48.527,00 130.548.043,15 189.122.069,00 163.398.646,00

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 107.554.255,05 5.728.376,91 0,00 0,00 113.282.631,96 19.795.425,05 2.872.922,91 0,00 22.668.347,96 90.614.284,00 87.758.830,00

 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  5.062.321,06 674.974,42 0,00 -1.509.037,76 4.228.257,72 0,07 978,53 0,00  978,60 4.227.279,12 5.062.320,99
 ohne Bauten 

 Technische Anlagen und Maschinen 108.126,90 0,00 27.226,99 0,00 80.899,91 78.455,90 6.978,00 27.214,99 58.218,91 22.681,00 29.671,00
 Betriebs- und Geschäftsausstattung 196.155,29 0,00 0,00 0,00 196.155,29 48.773,29 39.252,00 0,00 88.025,29 108.130,00 147.382,00

Anlagen im Bau 13.354.584,56 22.910.332,83 0,00 -27.914.567,95 8.350.349,44 0,00 0,00 0,00 0,00 8.350.349,44 13.354.584,56

Bauvorbereitungskosten 1.077.588,48 548.260,96 0,00 -31.127,89 1.594.721,55 0,00 0,00 0,00 0,00 1.594.721,55 1.077.588,48
 Geleistete Anzahlungen 0,00 49.341,77 0,00 0,00 49.341,77 0,00 0,00 0,00 0,00 49.341,77 0,00

  
  416.337.648,06 31.201.897,72 87.075,99    0,00 447.452.469,79 145.508.625,03 7.930.730,87 75.741,99 153.363.613,91 294.088.855,88 270.829.023,03

Finanzanlagen 

Anteile an verbundenen Unternehmen 985.564,59 0,00 0,00 0,00 985.564,59 0,00 0,00 0,00 0,00 985.564,59 985.564,59
Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.150.185,53 0,00 60.809,81 0,00 2.089.375,72 0,00 0,00 0,00 0,00 2.089.375,72 2.150.185,53
Beteiligungen 1.014.800,00 0,00 0,00 0,00 1.014.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.014.800,00 1.014.800,00   
Sonstige Ausleihungen 4.300,00 0,00 900,00 0,00 3.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.400,00 4.300,00 
Andere Finanzanlagen 500,00 0,00 0,00 0,00  500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 500,00

  4.155.350,12    0,00 61.709,81    0,00 4.093.640,31 0,00 0,00 0,00 0,00 4.093.640,31 4.155.350,12

Anlagevermögen insgesamt 420.492.998,18 31.201.897,72 148.785,80    0,00 451.546.110,10 145.508.625,03 7.930.730,87 75.741,99 153.363.613,91 298.182.496,19 274.984.373,15

          

C. Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. Entwicklung des Anlagevermögens
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In der Position „Unfertige Leistungen“ sind ausschließ-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten.

In der Position „Forderungen aus Vermietung“ ist ein 
Betrag in Höhe von 5.277,46 Euro (Vorjahr 796,64 
Euro) enthalten, der eine Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr aufweist.

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ 
sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstanden sind.

In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ 
ist ein Betrag in Höhe von 369.782,41 Euro (Vorjahr 
322.624,33 Euro) enthalten, der eine Restlaufzeit von 
mehr als einem Jahr aufweist.

In den sonstigen Rückstellungen sind folgende Rück-
stellungen enthalten:

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich 
entstanden sind.

4.

5.

6.

2.

3.

Rückstellungen für: 
 €
Gewährleistung und noch anfallende Kosten 161.215,00
Unterlassene Instandhaltung 355.000,00
Jahresabschluss- und Steuerberatungskosten 75.000,00
Jubiläum 26.070,00 

617.285,00
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Gewinn- und Verlustrechnung

Außergewöhnliche und periodenfremde Erträge im
Sinne des § 285 Nr. 31 HGB sind in Höhe von 
1.003.182,22 Euro (Vorjahr: 1.600.52,90 Euro) aus 
der Auflösung von Rückstellungen entstanden. Au-
ßergewöhnliche und periodenfremde Aufwendungen 
im Sinne des § 285 Nr. 31 HGB sind im Geschäftsjahr 
nicht angefallen.

Die Position „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ ent-
hält Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rückstel-
lungen in Höhe von 566,00 Euro (Vorjahr 468,00 Euro).

D. Sonstige Angaben

II.

1.

2.

3. 

1.

•

•

•

•

•

•

•

Es bestehen Haftungsverhältnisse im Sinne der 
§§ 251, 268 Abs. 7 und 285 Nr. 27 HGB in Höhe von
5.359.084,48 Euro (Vorjahr: 7.138.450,00 Euro). 
Die Inanspruchnahme aus den Haftungsverhältnis-
sen wird derzeit als gering eingeschätzt, da die be-
gründenden Maßnahmen planmäßig verlaufen.

Die Haftungsverhältnisse betreffen Vertragserfül-
lungsbürgschaften in folgenden Einzelbeträgen:

50.000,00 Euro im Rahmen der Baumaßnahme 
„KiTa Höherstraße, Solingen“

31.850,00 Euro im Rahmen der Bauträgermaßnahme 
„August-Schmidt-Straße“

EUR
Betriebskosten 13.183.088,57
Instandhaltungskosten 5.815.517,47
Andere Aufwendungen 270.931,59
 19.269.537,63

8. Über die Geschäftsbeziehungen gegenüber verbundenen Unternehmen werden die folgenden Anga-ben ergänzt 
(Vorjahr in Klammern):

Bilanzposition Bilanzausweis EUR Mitzugehörigkeit
Forderungen gegenüber  39.957,55 Sonstige Vermögensgegenstände
verbundenen Unternehmen (64.242,10)

Verbindlichkeiten gegenüber 998.355,13 Verbindlichkeiten aus anderen
verbundenen Unternehmen (828.711,70) Lieferungen und Leistungen

 6.001,99 Sonstige Verbindlichkeiten
 (12.994,32)

Die Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 
setzen sich wie folgt zusammen:

94.500,00 Euro im Rahmen der Baumaßnahme 
„Parsevalstraße“

35.900,00 Euro im Rahmen der Baumaßnahme 
„Zeppelinstraße“

39.300,00 Euro im Rahmen der Baumaßnahme 
„Scheffelstraße“

25.284,48 Euro im Rahmen der Baumaßnahme 
„Weyersberger Straße“

5.082.250,00 Euro im Rahmen der Beteiligung an 
der SMW GmbH
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9.

10.

11.

12.

13. Ereignisse nach dem Abschlussstichtag
Seit dem 28. Februar 2026 ist es zu einer militäri-
schen Eskalation zwischen den Vereinigten Staaten 
von Amerika und dem Staat Israel einerseits sowie 
der Islamischen Republik Iran andererseits gekom-
men. Für die Genossenschaft können sich hieraus 
mittelbare Auswirkungen insbesondere durch 
steigende Energiepreise sowie durch ein veränder-
tes Zins- und Finanzierungsumfeld ergeben. Zum 
Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlusses 
lassen sich Art und Umfang möglicher finanzieller 
Auswirkungen auf die Vermögens- , Finanz- und 
Ertragslage der Gesellschaft noch nicht verlässlich 
quantifizieren.

Vorschlag für die Verwendung 
des Bilanzgewinns

Der Vorstand schlägt vor, den Bilanzgewinn 2025 
in Höhe von 1.218.668,00 Euro zur Ausschüttung 
einer Dividende von 4,0 % auf die Geschäftsgut-
haben nach dem Stand vom 1. Januar 2025 zu ver-
wenden.

Mülheim an der Ruhr, den 26. Mai 2026
      

Der Vorstand

   Frank Esser        Dominik Steffan

Mitglieder des Aufsichtsrates

Helge Kipping  –  Vorstand Sparkasse, 
  Aufsichtsratsvorsitzender

Gabriele Bäcker  –  Dr. rer. oec. – Geschäftsfüh- 
  rerin, stellv. Vorsitzende

Martina Ellerwald  –  Amtsleiterin

Ulrich Ernst  – Dezernent a. D. 
  (bis 26.06.2025)

Daniela Grobe –  Dr. – Dezernentin 
  (ab 26.06.2025)

Wolfgang Haferkamp  – Diplom-Ökonom

Oliver Koch – Prof. Dr. – Vizepräsident
  HRW (ab 25.06.2024)

Jan Gerrit Kuhlen –  Projektleiter

Andreas Schmidt  –  Rechtsanwalt

Klaudia Schmalenbach – Pfarrerin

Werner Weskamp –  Jurist

Marc Vogel –  freigestelltes Betriebsrats-
  mitglied bei einem 
  Unternehmen

Barbara Yeboah –  Geschäftsführerin

E. Weitere Angaben

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansätzen und 
den steuerlichen Wertansätzen bestehen temporäre 
Unterschiede, aus denen sich aktive latente Steuern 
ergeben. Diese betreffen den Immobilienbestand der 
Genossenschaft. Von dem Wahlrecht zur Aktivierung 
latenter Steuern gemäß § 274 HGB wurde kein Ge-
brauch gemacht.

Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsver-
bandes

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

Mitglieder des Vorstandes

Frank Esser – Dipl. Wohnungs- und 
  Immobilienwirt
  (EBZ Business School)
  Vorsitzender

Dominik Steffan – Bilanzbuchhalter
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Der Aufsichtsrat hat sich im Geschäftsjahr 2025 in 
regelmäßigen, gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand über die Entwicklung der Genossenschaft sowie 
über die Ertrags- und Finanzlage unterrichten lassen. 

Bei der Vorbereitung der zu fassenden Beschlüsse 
wurde der Aufsichtsrat vom Prüfungsausschuss, Bau-
ausschuss und Organisationsausschuss unterstützt. 
Die Ergebnisse der Beratungen wurden in Nieder-
schriften festgehalten.

Der Vorstand wurde bei seiner Arbeit umfangreich 
vom Aufsichtsrat begleitet. Hierzu zählten insbeson-
dere die Beratungen bei der Erstellung und Weiter-
führung einer Investitionsstrategie im Rahmen der 
Dekarbonisierung. Weitere Schwerpunkte lagen in 
der Kooperation mit der Stadt Mülheim an der Ruhr 
bei der Errichtung der Geflüchtetenunterkunft an der 
Zeppelinstraße sowie deren Bezug und in der Zusam-
menarbeit mit der Sparkasse Mülheim an der Ruhr in 
der Beteiligungsgesellschaft SMW GmbH. 

Den vom Vorstand erstellten Geschäftsbericht und 
Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 hat der Auf-
sichtsrat in seiner Sitzung am 19. Mai 2026 gebilligt 
und beschlossen, diesen gemeinsam mit dem Bericht 
des Vorstandes über das Geschäftsjahr 2025 der Ver-
treterversammlung zur Genehmigung vorzuschlagen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt ferner der Vertreterver-
sammlung, dem Vorstand Entlastung zu erteilen und 
den ausgewiesenen Bilanzgewinn von 1.218.668,00 
Euro entsprechend dem Vorschlag des Vorstandes zu 
verteilen.

Der Aufsichtsrat spricht dem Vorstand sowie den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern seinen Dank für die 
von ihnen erbrachten Leistungen aus.

Mülheim an der Ruhr, den 19. Mai 2026

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Helge Kipping

Sitzung des Aufsichtsrates 
und des Vorstandes
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Vertreterversammlung

Mustafa Altun
45476 Mülheim an der Ruhr

Friedrich E. Arabin
40885 Ratingen

Jürgen Arens
45479 Mülheim an der Ruhr

Helga Banke
44789 Bochum

Gabriele Becker
45479 Mülheim an der Ruhr

Elisabeth Berg
45472 Mülheim an der Ruhr

Margarete Bienko
45472 Mülheim an der Ruhr

Ulrike Bockermann
45470 Mülheim an der Ruhr

Bernd Bohnes
45473 Mülheim an der Ruhr

Sabine Broeker
45476 Mülheim an der Ruhr

Ralf Collenburg
45468 Mülheim an der Ruhr

Horst Dartsch
45478 Mülheim an der Ruhr

Susanne Dodd
45479 Mülheim an der Ruhr

Kathrin Dörr
45481 Mülheim an der Ruhr

Sandra Duden
45470 Mülheim an der Ruhr

Kevin Ernst
41749 Viersen

Ev. Kirchenkreis An der Ruhr
45468 Mülheim an der Ruhr

Natalie Fiebig
45476 Mülheim an der Ruhr

Michael Gatzke
45470 Mülheim an der Ruhr

Michael Gatz-Kippert
45472 Mülheim an der Ruhr

Udo Geifes
45473 Mülheim an der Ruhr

Annegret Gensinger
45472 Mülheim an der Ruhr

Dirk Giese
46569 Hünxe

Ute Goman
45473 Mülheim an der Ruhr

Michael Guhl
45481 Mülheim an der Ruhr

Patricia Heidecker
45479 Mülheim an der Ruhr

Gisela Hoemke
45468 Mülheim an der Ruhr

Franz-Josef Hölker
45470 Mülheim an der Ruhr

Helge Hülsmann
45473 Mülheim an der Ruhr

Uwe Hutta
46244 Bottrop

Christel Kaiser
45472 Mülheim an der Ruhr

Cornelia Kaiser
45470 Mülheim an der Ruhr

Renate Kaufmann
45475 Mülheim an der Ruhr

Heinz Klöckner
45475 Mülheim an der Ruhr

Volker Kluge
45470 Mülheim an der Ruhr

Hans Jürgen Laufer
45478 Mülheim an der Ruhr

Karl Leichter
45479 Mülheim an der Ruhr

Claudia Leyendecker
45468 Mülheim an der Ruhr

Michaela Limp
45475 Mülheim an der Ruhr

Angelika Limp
45478 Mülheim an der Ruhr

Friedel Marks
40476 Düsseldorf

Kamile Mola
45476 Mülheim an der Ruhr
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Vertreterversammlung

Rudolf Nass
45473 Mülheim an der Ruhr

Ute Nieskens
45131 Essen

Elke Oesterwind
45481 Mülheim an der Ruhr

Mustafa Okur
45473 Mülheim an der Ruhr

Ernst Osterhage
45468 Mülheim an der Ruhr

Stefanie Pac 
45479 Mülheim an der Ruhr

Regina Pahl
45472 Mülheim an der Ruhr

Ulrike Petruch
26655 Westerstede

Jutta Pickart
45472 Mülheim an der Ruhr

Markus Püll
45468 Mülheim an der Ruhr

Timon Rhein
45470 Mülheim an der Ruhr

Otto Rinke
45472 Mülheim an der Ruhr

Ulrike Rühl
45476 Mülheim an der Ruhr

Ulrich Schallwig
45468 Mülheim an der Ruhr

Walter Schernstein
45470 Mülheim an der Ruhr

Martin Schersching
45479 Mülheim an der Ruhr

Dennis Schneider
45481 Mülheim an der Ruhr

Jürgen Schwalb
45473 Mülheim an der Ruhr

Werner Seeger
45478 Mülheim an der Ruhr

Petra Seven
45478 Mülheim an der Ruhr

Angelika Spickermann
45481 Mülheim an der Ruhr

Margot Stange
40476 Düsseldorf

André Steinberg
45472 Mülheim an der Ruhr

Guido Steinhoff
44309 Dortmund

Andres G. Theis
45472 Mülheim an der Ruhr

Jürgen Thiele
45481 Mülheim an der Ruhr

Ramona Thieme
45481 Mülheim an der Ruhr

Fatma Uenal
45476 Mülheim an der Ruhr

Inge Unterhalt
45476 Mülheim an der Ruhr

Fabio Viviani
45473 Mülheim an der Ruhr

Lars von der Gönna
45473 Mülheim an der Ruhr

Werner von Parzotka-Lipinski
45475 Mülheim an der Ruhr

Dirk von Wedelstädt
45468 Mülheim an der Ruhr

Andre Weide
45479 Mülheim an der Ruhr

Sylvia Westerbur
45481 Mülheim an der Ruhr

Joachim Wischerhoff
45473 Mülheim an der Ruhr

Jürgen Wisniewski
45468 Mülheim an der Ruhr

Azra Zürn
45472 Mülheim an der Ruhr



WIR SIND GEGEN
RASSISMUS
#GENOSSEN WOHNEN MITEINANDER

Mülheimer Wohnungsbau eG
Friedrich-Ebert-Straße 39
Telefon (0208) 696 12-0
Telefax (0208) 696 12-345
45468 Mülheim an der Ruhr
www.mwb.info
kontakt@mwb.info


