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Ausgewdadhlte Eckdaten

im Vergleich

2023 2022
Bestandsdaten
Zahl der Mitglieder 4.020 4.033 4.011
Zahl der vermieteten Wohnungen 2.764 2.765 2.766

Bewirtschaftete Wohn-/Nutzfléche
(ohne Verwaltungsgebdude)

Zahl der verwalteten Wohn-/ Gewerbe-
Einheiten fur Dritte

183.555,95 m?

370

183.500,03 m2
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183.435,09 m?
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ST oo DESWOS A
Arbeitgeberverbond der Doutschen
Jahresabschluss- und Kennzahlen Immobilienwirtschalt eV,
Durchschnittliche Nettomiete (Wohnungen) 4,81 EUR/m2/mtl. 4,73 EUR/m2/mtl. 4,53 EUR/m2/mtl.
Vdw Gdw DESWOS Arbeitgeberverband der
Bilanzsumme 81.647 TEUR 79.395 TEUR 78.357 TEUR Verband der Wohnungs- Bundesverband deutscher Deutsche Entwicklungshilfe Wohnungswirtschaft e. V.
. . und Immobilienwirtschaft Wohnungs- und Immobilien- fir soziales Wohnungs- und
Eigenkapitalquote 5117% 5112% 50,23% Rheinland Westfalen e. V. unternehmen e. V. Siedlungswesen e. V.
Umsatzerlése 16.015 TEUR 15.141 TEUR 15.508 TEUR
JahresUberschuss 1.715 TEUR 1.418 TEUR 1.971 TEUR
Verfugbarer Cashflow 1.963 TEUR 2.172 TEUR 2.041TEUR
Bauleistungen DIE WOHNUNGSEAU DIE WOHNUMGSBAU ’Qﬁ@
Instandhalt 4.501 TEUR 4.527 TEUR 4284 TEUR Wohnenin &
nstanahaftung : : : Genossenschaften eV.
Modernisierung und Neubau 2.687 TEUR 2.864 TEUR 2.031 TEUR
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Sehr geehrte Mitglieder und Geschdéftspartner, liebe
Freunde der Sterkrader Wohnungsgenossenschaft!

Das vergangene Geschdftsjahr war fir unsere Wohnungs-
genossenschaft ein Jahr voller Herausforderungen, aber
auch erfolgreicher Entwicklungen. Inmitten einer weiterhin
dynamischen und anspruchsvollen Marktlandschaft ha-
ben wir es gemeinsam geschafft, unsere Vorstellung einer
nachhaltigen und gerechten Wohnraumgestaltung konse-
quent zu verfolgen. Im Jahr 2025 werden wir 100 Jahre alt,
ein eindrucksvolles Zeugnis nachhaltiger Unternehmens-
geschichte.

Mit unserem Geschdftsbericht fir das Jahr 2024 méchten
wir unseren Anspruch untermauern, verantwortungsvolles
Handeln und gutes Wirtschaften in Einklang zu bringen.
Wenn eines hierzu nétig ist, dann strategischer Weitblick als
Gegenpol zu hektischem Aktionismus: Ein klarer, generatio-
nenlbergreifender genossenschaftlicher Unternehmensplan
mit einem Portfolio- und Risikomanagement, das eng mit der
Wirtschaftsplanung vernetzt ist und auf wirtschaftliche Sta-
bilitdt ausgerichtet ist.

Wir begegnen den vielfdltigen Herausforderungen im Unter-
nehmensalltag sténdig. Sei es bei Finanzierungen, am Kapi-
talmarkt, Themen wie Digitalisierung, Personalentwicklung,
Investitionen in Modernisierungen mit unserer sozialen Aus-
richtung im offentlich geférderten Mietwohnungsbau. Ein
besonderer Fokus liegt auf der Umsetzung von MaBnahmen
zur Energiewende und der Verbesserung der Wohnquali-
tat. Im Bereich der Energiewende haben wir mit dem Projekt

~Quentin” erste Meilensteine er-
reicht. Unsere Modernisierungs-
tatigkeit befindet sich seit Jahren
auf einem konstant guten Niveau.

Unsere Stakeholder sind unse-
re Mitglieder und Mieter - Men-
schen, die ein echtes Interesse
an der Zukunftsfahigkeit unseres
Wirkens haben. Auch unsere Ver-
bundenheit mit dem stddtischen
Raum und seinen Menschen ist
eine langfristige Partnerschaft,
die zu einem funktionierenden
Miteinander in einer Stadtgesell-
schaft beitrdgt. Genossenschaft
ist letztendlich ein Synonym fur
gelebte Nachhaltigkeit und ge-
sellschaftliche Verantwortung.

Auch wenn sich die Rahmenbedingungen fir die Woh-
nungswirtschaft zuletzt negativ entwickelt haben, wie
durch steigende Baukosten, hohe Zinsen und sich ver-
andernde gesetzliche Vorgaben, sind wir zuversichtlich,
weiterhin Losungen zu finden, die den Interessen unserer
Mitglieder gerecht werden und den Grundsatz der Solida-
ritdt in unserer Genossenschaft stdrken. Wir wissen, dass
die Sterkrader gut aufgestellt ist und wir geristet sind fir
ein anspruchsvolleres Umfeld.

Wir danken unserer Belegschaft herzlich fir ihre hervor-
ragende Arbeit und ihr Engagement im vergangenen Ge-
schdaftsjahr!

Mit Blick auf die Zukunft wollen wir weiterhin Verantwor-
tung Ubernehmen und innovative Wege gehen, um eine
starke, lebenswerte Gemeinschaft zu schaffen. Wir dan-
ken allen Mitgliedern fir ihre Unterstitzung und ihr Ver-
trauen und freuen uns auf die ndchsten Schritte, die wir
gemeinsam gehen werden.

Viel Freude bei der Lektire!

//é,

Olaf Rabsilber Marion Zumberge
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Jahresriickblick in Zahlen

Jahresruckblick Starke Gemeinschaft
in Zahlen @). 4'0 2 o

A+++ ) Klimafreundlich v, Ganzheitlicher
Service ,,Rund 9 7
I} . o
e i Fliioels € ums Woh nen Jahre - dltestes Mitglied
zer;ﬂmgrter Okostrf)meUbr.Alfemem,- + Kooperation mit der Arbeiter- 2 o
und Heizungsstrom in Gebduden .
Bezah'bd rer WOhnrdum wohlfahrt Kreisverband Jahre - jingstes Mitglied o o
Verwendung nachhaltiger Baustoffe Oberhausen e. V.
2.764 Wohnungen ] )
149 Gebdude mit 686 Wohnungen seit 2010 516 Garagen/Einstellplatze + Kooperation mit pro wohnen 5 4
umfangreich modernisiert und energetisch 99,4 % Vermietungsquote international e. V.im Nachbar @ Alter Mitglieder
verbessert 167 Neuvermietungen schaftstreff Tackenberg mit
4,81 EUR/m?2/mtl. Nettodurchschnittsmiete verschiedenen Angeboten o o
1,01 EUR/m2/mtl. durchschnittliche Heizkosten . Mieterfeste 2 7
) e .
S 1,67 EUR/m2/mtl. durchschnittliche Betriebskosten . Mitarbeiter
Lebenslqnges n ° + Informationsveranstaltung -
U IU\ ﬁ\ Thema ,VHS und Stadtbiblio- 2 .
WOhnreC ht . thek stellen sich vor" davon Auszubildende
Gdastewohnungen ‘ |
+ Genossenschaft im Quartier
14 Jahre durchschnittliche Wohndauer 44
4 « Osterfrihstick im Nachbar @ Alter Mitarbeiter
69 Jahre ldngstes Mietverhdltnis Gdstewohnungen fir schaftstreff
25 O/ ) o o unsere Mitglieder
O der Mietverhdltnisse mit einer 362 ) . Eahrt zum Weihnachtsmarkt
Dauer von Uber 20 Jahren Ubernachtungen . .
in Hattingen

Verantwortliches Wirtschaften Nachbarschaftstreff

51,2 % Eigenkapitalquote Nachbarschaftstreffs in
1.029 TEUR Bilanzgewinn den gréBten Wohnquartieren
3.258 Instandhaltungsauftrdge Tackenberg & Buschhausen

39,44 EUR/m2/ p.a. Instandhaltungs- & Modernisierungskosten
33,5 Mio. EUR Bavuinvestitionen in den letzten 5 Jahren




Jahresriickblick 2024

FUr unsere Mieter
und Mitglieder

Stadtteilfest Tackenbero

Leider zeigte Petrus auch am 21. Juni 2024 wenig
Einsehen und es gab beim Stadtteilfest nur wenige
Regenpausen.

Das tat aber der guten Stimmung bei den zahlrei-
chen Akteuren, Ehrenamtlichen, Vereinen und Or-
ganisatoren keinen Abbruch.

Sicherlich hatte besseres Wetter dem Besucheran-
drang gutgetan, aber die, die sich zum StraBenfest
auf den Weg gemacht hatten, konnten sich Gber
eine kulinarische Vielfalt, Spiel und Spaf freuen.
Untermalt wurde das Fest mit gemischter Musik.
Die Kinder freuten sich zudem Uber die spaBigen
Clowns und Ballonkinstler.

Zu unserem 100-jdhrigen Jubildum gibt es in 2025
eine besondere Wiederholung bei hoffentlich
strahlendem Sonnenschein.

Aus den Kinderfesten wurde
ein jdhrlich wiederkehren-
des Mieterfest in wechseln-
den Wohnquartieren. An der
Bergischen Hufe durften sich
unsere Mieter Uber Pommes,
Bratwurst und Kaltgetrénke
freuen. Den Kindern stand
eine Hipfburg und das Spiel-
mobil zum Toben zur Verfo-

gung.

Im zurickliegenden Jahr
haben wirim Rahmen des
Mitgliederservices  Uber
unser  Mitgliedermaga-
zin Deine Sterkrader um-
fangreich informiert. In-
zwischen hat sich unser
Mitgliedermagazin  zum
guten Kommunikations-
instrument entwickelt.

Nachbarschaftsfest Klosterhardt

Seit dem ersten Sommer, nach dem Bezug der Hdu-
ser im Jahr 2010, feiern die Mieter der Hduser Klos-
terhardter StraBe 43 + 43a (AWO Oberhausen) sowie
45 + 45a (Sterkrader Wohnungsgenossenschaft) ein
gemeinsames Sommerfest.

Angefangen hat alles mit einem gemeinsamen Nach-
mittag im Sommer nach der Baufertigstellung. Zwi-
schenzeitlich funktioniert die Gemeinschaft so gut,
dass die Organisation von den Mietern Gbernommen
wird und auch dariber hinaus gemeinsame Aktionen
stattfinden. Wir unterstiUtzen dieses gern mit dem ei-
nen oder anderen Kaltgetrdnk und der Logistik.

Jahresrickblick 2024

Jahrlich bieten wir den Mietern im Nachbar-
schaftstreffBuschhausenindenFerieneinOster-
frhstick an. Nach anfénglicher Zuriickhaltung,
bedingt durch ,Corona", war der Zulauf in 2024
sogar groBer, als die verfigbaren Pldtze. Bei
leckeren, belegten Brétchen und gebackenen
Kuchenldmmern kam es zu angeregten Ge-
sprdchen unter den Mietern, die meist aus der
Nachbarschaft Buschhausen stammen.

Zu unserer Freude konnten wir aber auch Ster-
krader Mieter begriBen. Zwei nette Mitarbei-
terinnen der Ambulanten Pflege der Arbeiter-
wohlfahrt Oberhausen, mit der wir kooperieren,
standen fir Fragen rund um die Pflege zur Ver-
figung.

Genossenschaft im Quartier

Die Aktion ,Genossenschaft im Quartier” soll
dazu dienen, als Ansprechpartner vor Ort prdsent
zu sein. Im Jahr 2024 waren wir in den Stadtteilen
Tackenberg und Oberhausen Mitte unterwegs.



Jahresriickblick 2024

Informationsnachmittag

Jedes Jahr im Herbst laden wir tradi-
tionell zu einer Informationsveranstal-
tung ein. Hierfir werden externe Red-
ner eingeladen, die Uber spezielle und
aktuelle Themen berichten, sowie Uber
die Inhalte und Angebote der einzel-
nen Institutionen informieren. In die-
sem Jahr freuten wir uns sehr Gber die
Mitarbeiterinnen der Volkshochschule
(VHS) Oberhausen, Frau Dr. Uta Woi-
wod und Frau Livia Daveri sowie Gber
die Leiterin der Stadtteilbibliothek
Sterkrade, Frau Monika Altena.

Die VHS Uberraschte mit einem
sehr vielfaltigen  Programmange-
bot fur jede Altersklasse und jedes
Geschlecht. Ob Bewegung und Ge-
sundheit, Sprachen, Hilfe im Bereich IT/Technik oder ge-
zielte Kurse fir Altere und Frauen - hier findet jeder etwas
Interessantes. Vor allem Uberzeugten faire und bezahlbare
Kursgebihren sowie die Leitung der Kurse durch fachkun-
dige Kursleiter und Dozenten. Einige Kurse finden digital
oder vor Ort in den verschiedenen Oberhausener Stadttei-
len statt. Die ersten Kursbuchungen wurden noch beim
Beisammensein fest gemacht.

Die VHS arbeitet in enger Kooperation mit der Stadtteilbiblio-

thek. Die Bibliothek in Sterkrade gldnzt seit Jahren mit frisch
renovierten Rdumlichkeiten (ehemals Stadtsparkasse) auf der
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Am 27.08.2024 freuten wir uns, unse-
re langjdhrigen Mitglieder zu ehren,
denn 50 und 60 Jahre Mitgliedschaft
sind schon eine Besonderheit.

Im Rahmen einer gemitlichen Runde
mit Kaffee und Kuchen dankten Ma-
rion Zumberge und Olaf Rabsilber
fur die langjdhrige Verbundenheit zu
unserer Genossenschaft.

WilhelmstraBe. Fir neue Besucher der Einrichtung war Uber-
raschend, dass dort nicht nur Bicher ausgeliehen werden
kénnen, sondern auch eine groBe Auswahl an Zeitschriften,
Horbichern, DVDs, Gesellschaftsspielen und digitalen Me-
dien.

Die Bibliothek organisiert zudem regelmdaBig Veranstaltun-
gen wie Lesungen, Vorlesestunden fir Kinder und Buchvor-
stellungen, um das Lesen zu fordern. Sie bietet verschiedene
Veranstaltungen, darunter Workshops, Kurse und kulturelle
Events an. Die Nutzer der Bibliothek haben Zugang zu Com-
putern mit Internetanschluss. Zudem gibt es Aufenthaltsréu-
me mit vielfaltigen Méglichkeiten z.B. fir Gruppenarbeiten.

Adventskaffee

Am 26. November 2024 luden wir unsere Mitglieder aus Buschhau-
sen und Umgebung zum traditionellen Adventskaffee im Nachbar-
schaftstreff ein. Bei Kaffee und Kuchen bot sich die Gelegenheit, in
gemdtlicher Atmosphdre zu klonen und sich mit langjdhrigen und
neuen Nachbarn auszutauschen. Die Einladung wurde wieder ger-
ne angenommen und der Nachmittag war geprégt von einer herz-
lichen Atmosphdre. Unser Vorstandsvorsitzender Olaf Rabsilber be-
grUBte die Anwesenden und nutzte die Gelegenheit, die Gdste Uber
das bevorstehende Jubilum der Genossenschaft und die damit
verbundenen Termine zu informieren. Ein schéner Nachmittag, der
die Nachbarschaft zusammenbrachte und auf das kommende Jahr
einstimmte.

i
\

Jahresrickblick 2024

Internationaler Tag
der Genossenschaften

Den Tag der Genossenschaf-
ten nutzten wir nicht nur um in
Duisburg-Walsum ,Flagge zu
zeigen", sondern auch unserer
zu dem Zeitpunkt anwesenden
Schilerpraktikantin  die lau-
fende Modernisierung und die
tolle Fassadengestaltung vor-
zustellen. Am 6é. Juli 2024 jahrte
sich der internationale Tag be-
reits zum 101. Mal.

 Hattingen |

Viele unserer Mieter und
Mitglieder freuten sich auf
eine gemeinsame Fahrt zum
Weihnachtsmarkt nach Hat-
tingen. Alle Teilnehmenden
verbrachten eine besinnliche
Zeit auf dem Weihnachts-
markt und genossen die
stimmungsvolle Atmosphdre
in der historischen Altstadt
von Hattingen. Ein rundum
schoner Ausflug, der noch
lange in Erinnerung bleiben
wird.

1



Genossenschaftspreis / Entwicklung Mitglieder

Genossenschaftspreis

2024

Der Genossenschaftspreis der Sterkrader Wohnungsge-
nossenschaft in Hohe von 5.000 EUR wurde in diesem
Jahr an die LUDWIGGALERIE Schloss Oberhausen uber-
geben. Der Genossenschaftspreis wurde bereits im Jahr
2015 aus Anlass des 90-jdhrigen Firmenjubildums ins
Leben gerufen. Die Sterkrader Wohnungsgenossen-
schaft zeichnet auf diesem Weg einmal im Jahr beson-
ders soziale und kulturelle Institutionen und Initiativen
in Oberhausen aus.

Die jahrliche Vergabe unterstreicht zudem unser soziales
Engagement in der Stadtgesellschaft und unsere Ver-
bundenheit mit unserer Heimatstadt Oberhausen.

Die LUDWIGGALERIE hat Uber die Jahre verschiedene
ProjekteunterdemAspektderpddagogischenKinder-und
JugendbetreuunginsLebengerufen.Malkurse, Workshops
und FUhrungen werden fir Kinder und Jugendliche jeden
Alters angeboten, in denen sie lernen, dass Kunst und
Kultur nicht langweilig sein missen. Das Projekt ,LUD-
WIG:CHARTS", welches bereits seit Uber zehn Jahren
eine Institution in der Museumspddagogik der LUDWIG-
GALERIE ist, sowie das Projekt ,LUDWIG:LUST" werden
vom Bundesministerium fir Forschung und Bildung im

Entwicklung unseres
Mitgliederbestandes

Unser Mitgliederbestand hat sich im Geschdftsjahr um
13 Mitgliedschaften verringert. Zum Jahresende 2024
waren 4.020 Mitglieder (Vorjahr: 4.033) im Mitgliederver-
zeichnis eingetragen.
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Rahmen von ,Kultur macht stark - Bundnisse fUr Bildung”
gefordert. Verschiedene Coachings, Kérper- und Sprech-
training sowie mediale Workshops sind hier Teil der Mu-
seumspddagogik.

Die Ubergabe des Genossenschaftspreises an die LUD-
WIGGALERIE, vertreten durch Frau Dr. Christine Vogt
(Direktorin) und Frau Claudia Hittemann (Verwaltungs-
leiterin) erfolgte durch den Aufsichtsratsvorsitzenden
der Sterkrader Wohnungsgenossenschaft Bernhard Else-
mann, sowie die beiden Vorstandsmitglieder Olaf Rab-
silber und Marion Zumberge.

Altersstruktur der Mitglieder

Vertreter-

Vertreterversammlung

versammlung

Am 29. Mai 2024 fand die 98. ordentliche
Vertreterversammlung im CongressCentrum
der Luise-Albertz-Halle Oberhausen statt.
Die Vertreterinnen und Vertreter genehmig-
ten den Jahresabschluss 2023, stimmten
dem Vorschlag Uber die Verwendung des Bi-
lanzgewinns zu und erteilten Vorstand und
Aufsichtsrat Entlastung.

Entsprechend der Satzung schieden turnus-
mdaBig die Aufsichtsratsmitglieder Herr Detlef
BohIlmann, Herr Bernhard Elsemann, Herr Horst
Kuhlkamp, Herr Michael Pfitzner und Frau
Lena Kamps-Engel aus dem Aufsichtsrat aus.
Die ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder
wurden wiedergewdhilt.

Im Rahmen der Vertreterversammlung wurde Uber die Anpassung der Satzung und Wahlordnung beraten. Die
Vertreterversammlung hat die Anderung der Satzung und der Anpassung der Wahlordnung einstimmig zugestimmt.
Die Eintragung in das Genossenschaftsregister ist am 17.10.2024 erfolgt. Unsere Mieter wurden Uber unser Mitglieder-

magazin entsprechend informiert.

An dieser Stelle nochmals ein besonderer Dank an alle Mitglieder der Vertreterversammlung fir die Ausibung des

genossenschaftlichen Ehrenamtes.

Unsere Vertreterwahl

Alle fOnf Jahre findet unsere Vertreterwahl statt.

Im Jahr 2024 war es wieder soweit: Unsere Mitglieder
haben aus ihren Reihen Vertreter gewdhlt, die an der jahr-
lichen Vertreterversammlung teilnehmen - dem wichtigs-
ten Organ der Sterkrader Wohnungsgenossenschaft. Die
Vertreterversammlung hat in vielen Punkten ein Mitbe-
stimmungsrecht, wdhlt die Mitglieder des Aufsichtsrates
und nimmt den Lagebericht des Vorstandes sowie den
Bericht des Aufsichtsrats jahrlich entgegen.

An dieser Stelle nochmal einen herzlichen Dank an alle
Kandidatinnen und Kandidaten, die sich zur Wahl haben
aufstellen lassen. Die Namen der gewdhlten Vertreter in
den jeweiligen Wahlbezirken haben wir in der letzten Aus-
gabeunseres Mitgliedermagazins ,Deine Sterkrader 01.25"
veroffentlicht.

13



Investitionen in unseren Wohnungsbestand

Jahrlich gibt es viel zu tun

Hier stellen wir lhnen einige MaBnahmen vor, die 2024 umgesetzt wurden.

12 Fassaden saniert und angestrichen | 650,2 TEUR
23 Treppenhduser angestrichen | 134,4 TEUR
21 Ddcher erneuert und energetisch
‘u’ aufgewertet | 526,6 TEUR
H 126 Versicherungsschédden | 221,5 TEUR
15 Haustiren erneuert | 56,7 TEUR
65 AuBenanlagen hergerichtet | 664,3 TEUR
85 Balkone erneuert | 524,8 TEUR
62 Leerwohnungen saniert | 1.363,8 TEUR
11 mitgliederorientierte MaBnahmen
(z.B. Badezimmermodernisierung) | 163,7 TEUR
Investitionen in
8.000 TEUR
U n Se re n 7.000 TEUR
Wohnungsbestand —
Im Geschdftsjahr 2024 setzten wir fir die Bestandspflege 5.000 TEUR
7.261 TEUR ein. Hiervon wurden 4.501 TEUR in der Gewinn-
und Verlustrechnung direkt als Instandhaltungskosten 4.000 TEUR
ausgewiesen. Auf aktivierte ModernisierungsmaBnahmen
inklusive aktivierter Eigenleistungen entfielen 2.760 TEUR 3.000 TEUR
unter anderem fir die Sanierung von Leerwohnungen und
GroBmodernisierungen. 2.000 TEUR
1.000 TEUR
Entwicklung der Bestandsinvestitionen (ohne Neubau)
In den letzten finf Jahren haben wir rund 33,5 Mio. EUR O TEUR 2020 2021 2022 2023 2024

investiert.
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I Instandhaltungskosten

[ aktivierte Modernisierungskosten

ModernisierungsmaBnahmen

Modernisierungs-
mafBnahmen

Auch im Berichtsjahr 2024 wurde umfangreich moder-
nisiert. Dadurch konnten wir unsere Gebdude optisch
und energetisch aufwerten, sowie die Wohnqualitét

verbessern.
,."!ll- = =TT L I T Die Modernisierungen in Duisburg Walsum auf der
B 1 == == Bt HerzogstraBe 69-79 und auf der Steinbrinkstra3e 285 bis
[Tl ol |

B i ._.'_-.]-,_"‘. el vl el [T o o 291 wurden, wie im Vorjahr angekindigt, aufgrund der
caigit m annal EREINE ’1_1 = iy : sehr umfangreichen MaBnahmen auch im Jahr 2024 fort-

g4 gefuhrt. Die letzten Restarbeiten sind witterungsabhdn-
gig zum Beginn des Folgejahres ausgefihrt worden.

Zusatzlich wurde in 2024 mit einer weiteren jahresUber-
greifenden MaBnahme begonnen. So werden aktuell
die Wohnhduser Buschmannsfeld 2 bis 6 weitreichend
modernisiert. Hier werden Ddcher erneuert, alle Fenster
ausgetauscht, Geschossdecken und Fassaden geddmmt,
beziehungsweise die Hauser durch Klinker und Anstriche
optisch ansprechend verbessert. Auch im Bereich Tacken-
berg wurde weitergearbeitet, hier wurden die Wohn-
hduser TackenbergstraBe 94 und 96 energetisch auf den
aktuellen Stand gebracht. Fir die Wohnqualitét erhalten
alle genannten Gebdude Balkone, teilweise Rollldden
und wertige AuBenanlagen. Die Treppenhduser wur-
den gestrichen. Wir versuchen bei jeder Neugestaltung
Barrieren durch schwellenlose Zugdnge zum Haus zu
reduzieren und ein Augenmerk auf Sicherheit, z.B. durch
Sicherheitsbeschldge an Fenstern- und Turen und Gegen-
sprechanlagen an den Hauseingdngen, zu legen.

Buschmannsfeld

Insgesamt wurden somit im Berichtsjahr 81 Wohnungen

MaBnahmen nachhaltig und energetisch verbessert. Hiervon sind
57 Wohnungen in Hdusern, deren Modernisierung bereits

Tackenberg
2023 begonnen hatte.

TackenbergstraBe 94+96 | 8l 3134

Buschhausen

Buschmannsfeld2-6 | L3 IR 3667

Sterkrade

SteinbrinkstraBe 285291 | ... 34| 4914

Duisburg

HerzogstraBe 69-79 ol 1 — 11500

Schmachtendorf

Ebereschenweg 12 S T 2] 396
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Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des
Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die Geschdftsfihrung regelmdBig Gberwacht. Der Vorstand hat
ihn mindlich und schriftlich Gber alle wesentlichen Geschdéftsvorgéinge unterrichtet.

Dabei lieBen sich Aufsichtsrat und Ausschisse durch den
Vorstand Uber die wirtschaftliche und finanzielle Lage
der Genossenschaft, die wesentlichen Vorfdlle und die
strategische Unternehmensplanung zeitnah und umfas-
send unterrichten.

In Erfillung seiner, in der Satzung obliegenden,
Aufgaben hat der Aufsichtsrat im Geschdftsjahr 2024
sechs Sitzungen abgehalten, in denen unter anderem der
Jahresabschluss 2023, der Bericht Uber das Geschdfts-
jahr 2023, der Priufungsbericht Uber die durchgefihrte
gesetzliche Prifung, der Wirtschaftsplan 2025, das
Investitionsprogramm 2024/2025 sowie die Berichte des
Prifungsausschusses behandelt wurden.

Im Rahmen einer Fortbildungsveranstaltung hat sich der
Aufsichtsrat intensiv mit den Themen ,Rolle der Genos-
senschaft in der Zukunft", sowie besonderen Aspekten der
»Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung" beschdftigt.
Die Beratungen und Beschlussfassungen erfolgten unter
Berucksichtigung der Vorgaben des Gesetzes zur Kontrol-
le und Transparenz im Unternehmensbereich. Die erfor-
derlichen BeschlUsse wurden einvernehmlich gefasst.

Der Prifungsausschuss hat sich in zwei Sitzungen haupt-
sdchlich mit der formellen OrdnungsmdRBigkeit des Rech-
nungswesens, der Mietpreisbildung, dem Personal- und
Sachaufwand, dem Jahresabschluss 2023, dem Bericht
Uber das Geschdftsjahr 2023 sowie der Wirtschaftlichkeit
der durchgefUhrten Investitionen befasst.
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Die gesetzliche Prifung der Genossenschaft wurde
durch den Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e. V. durchgefihrt. Geprift
wurden der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023, die
ordnungsgemdfBe Geschdaftsfihrung und die wirtschaft-
lichen Verhdltnisse. Von dem Ergebnis der Prifung, die
keine Beanstandungen beinhaltete, wurde der Aufsichts-
rat vom Prifer in einer gemeinsamen Sitzung mit dem
Vorstand unterrichtet.

In den Sitzungen des Prifungsausschusses am 02. und
10. April 2025 wurden der Jahresabschluss per 31. Dezem-
ber 2024, die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung
und der Anhang umfassend gepruft.

Die durchgefihrten Prifungen ergaben, dass die Bilanz-
unterlagen Ubersichtlich, ausfihrlich und ordentlich er-
stellt wurden. Die Finanzkommission hat die Aufstellung
des Jahresabschlusses 2024 positiv zur Kenntnis genom-
men. Von dem Ergebnis der Prifung, die keinerlei Bean-
standungen beinhaltete, wurde der Aufsichtsrat in einer
gemeinsamen Sitzung mit dem Vorstand unterrichtet.

Die weitere Prifung des Jahresabschlusses und des
Berichtes Uber das Geschdftsjahr 2024 durch den Auf-
sichtsrat hat keinerlei Beanstandungen ergeben. Der
Aufsichtsrat hat festgestellt, dass der Jahresabschluss
ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
der Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossen-
schaft vermittelt und der Lagebericht die erforderlichen
Angaben enthdlt.

Der Aufsichtsrat wird der Vertreterversammlung empfeh-
len, den Jahresabschluss in der vorliegenden Form festzu-
stellen und dem Vorschlag des Vorstandes Uber die Ge-
winnverwendung zuzustimmen.

Nach § 24 Abs. 3 unserer Satzung ,TurnusmdBige Ergdn-
zungswahlen” scheiden im Jahr 2025 folgende Mitglieder
aus dem Aufsichtsrat aus: Karin Lang, Christiane Leprich.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Sterkrader Woh-
nungsgenossenschaft fir die im Geschdftsjahr 2024

Bericht des Aufsichtsrates

geleistete erfolgreiche und zukunftsorientierte Arbeit
sowie den Mitgliedern fir das entgegengebrachte
Vertrauen.

Oberhausen-Sterkrade, den 29. April 2025

'~£{@ '4 &r ﬂ/ ¢ZZ Hotr Aaaer

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
Bernhard Elsemann
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Die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft ist ein Woh-
nungsunternehmen in der Rechtsform der eingetragenen
Genossenschaft, nach § 5 Absatz 1 Nr. 10 Kérperschaft-
steuergesetz eine Vermietungsgenossenschaft und wurde
im Februar 1925 gegrindet.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung ihrer Mitglie-
der vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung.

Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025
» Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr
2024 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundes-
amtes um 0,2 % gegeniber dem Vorjahr gesunken. Neben
der ausgeprdgten konjunkturellen Schwdche lastet der
strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft.

Viele Industrieunternehmen kdmpfen mit den vergleichswei-
se hohen Energiepreisen, zu hohen weiteren Produktions-
kosten, Ineffizienzen und unzureichender Innovationskraft
und Wettbewerbsfdhigkeit.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler Handels-
krieg mit hohen Strafzéllen und eine Eskalation der beste-
henden geopolitischen Konflikte konnten die andauernden
Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die Inflation er-
neut befeuern. «1

» Die Wirtschaftsforschungsinstitute der Projektgruppe Ge-
meinschaftsdiagnose (IfW Kiel, DIW, IWH, RWI und ifo Insti-
tut) haben am 10. April 2025 ihr Frihjahrsgutachten mit dem
Titel ,Geopolitischer Umbruch verschérft Krise -Strukturre-
formen noch dringlicher” veréffentlicht. Die Institute erwar-
ten im Jahresdurchschnitt 2025 ein minimales Wachstum
des preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts (BIP) um 0,1 %,
im Jahr 2026 soll die Wirtschaftsleistung wieder um 1,3 %
wachsen. Die Prognose fir das laufende Jahr wird damit
gegeniber der Herbstprognose, die noch von einem Wirt-
schaftswachstum von 0,8 % ausgegangen ist, deutlich nach
unten korrigiert. FUr 2026 bleiben die Institute bei ihrer Pro-
gnose.

Grinde fir die Revision seien die neuen US-Zolle und die
hohe wirtschaftspolitische Unsicherheit. Auswirkungen der
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Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, ver-
duBern und betreuen; sie kann alle im Bereich der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft, des Stddtebaus und der
Infrastruktur anfallenden Aufgaben GUbernehmen. Hierzu
gehoren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Ldden und Réume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaft-
liche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

angekindigten staatlichen Investitionen in Verteidigung
und Infrastruktur sollen erst 2026 erkennbar sein. «2

» Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung ging im
Jahr 2024 um 0,4 % zurick. Im Baugewerbe nahm die Brut-
towertschopfung 2024 gegeniber dem Vorjaohr mit -3,8 %
noch etwas stdrker ab als im Verarbeitenden Gewerbe. Die
nach wie vor hohen Baupreise und Zinsen fihrten dazu, dass
insbesondere weniger Wohngebdude errichtet wurden. Die
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Brutto-
wertschopfung im Jahr 2024 um 1 % steigern und erreichte
damit einen Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 %.
Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobilienwirtschaft
2024 eine Bruttowertschopfung von 386 Milliarden EUR.

Bruttowertschopfungsanteil der Inmobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung
2024, nominal

Produzierendes Gewerbe,
ohne Baugewerbe

Grundsticks-

wesen

Baugewerbe

Dienstleistungen ohne
Grundstucks- und
Wohnungswesen

Landwirtschaft

und Wohnungs-

» Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagnation
der deutschen Wirtschaft zunehmend beeintréchtigt.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Johr 2024 von durch-
schnittlich 46,1 Millionen Erwerbstdtigen erbracht. Damit
wurde der Vorjahreswert nochmals um 72.000 Erwerbstdtige
(+0,2 %) Ubertroffen. Dennoch war der Zuwachs in 2024 zu
gering, um einen Anstieg von Arbeitslosigkeit und Unterbe-
schéftigung zu verhindern.

Im Jahr 2024 trugen ausschlieBlich die Dienstleistungsberei-
che zum Anstieg der Erwerbstdtigenzahl bei.

Trotz des leichten Beschdftigungsaufbaus sind Arbeitslo-
sigkeit und Unterbeschdftigung (ohne Kurzarbeit) 2024 im
zweiten Jahr in Folge gestiegen. Im Jahresdurchschnitt 2024
waren in Deutschland 2,8 Mio. Menschen arbeitslos gemel-
det, 178.000 oder 7 % mehr als vor einem Jahr.

Der langjdhrige Anstieg der Beschdftigung in Deutschland
wird seit Jahren hauptsdchlich durch eine Zuwanderung von
Personen aus dem Ausland getragen.

Nach Berechnungen des Institutes fir Arbeitsmarkt und Be-
rufsforschung (IAB) in Nirnberg schrumpft das Erwerbsper-
sonenpotenzial - die Alterung der Bevélkerung isoliert be-
trachtet - im Jahr 2024 und im Jahr 2025 jeweils um 420.000
Arbeitskrafte.

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2024 wieder
eine deutlich geringere Nettozuwanderung als die bei-
den Jahre zuvor. Nach vorldufiger Schatzung des Statisti-
schen Bundesamtes sind rund 380.000 Personen mehr nach
Deutschland gezogen als ins Ausland fortgezogen. Damit

Lagebericht

liegt die Nettozuwanderung im Durchschnitt der Jahre 2016
bis 2021.

So ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunktur-
umfragen im August 2024, dass bei knapp 34 % der Unter-
nehmen in Deutschland die Geschdftstdatigkeit vom Fach-
kraftemangel behindert wird. Im Jahr zuvor lag der Wert
noch bei 42 %.

Insgesamt lagen die privaten Konsumausgaben knapp
unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-0,1 %). Dies
dirfte neben wirtschaftlicher Unsicherheit vor allem auf die
weiterhin hohen Verbraucherpreise zurickzufGhren sein.
Die Sparquote der privaten Haushalte wuchs auf 11,6 %.

Deutlich stdrker als die privaten Konsumausgaben erhéhten
sich im Jahr 2024 mit +2,6 % die preisbereinigten Konsum-
ausgaben des Staates.

Der Anstieg im Jahr 2024 ist insbesondere auf die merklich
gestiegenen sozialen Sachleistungen des Staates zuriickzu-
fuhren. So gaben die Sozialversicherungen unter anderem
fir Krankenhausbehandlungen, Medikamente und Pflege
mehr Geld aus. Ebenso erhdhten sich die vom Staat ge-
zahlten Lohne und Gehdlter insbesondere durch die hohere
Beschdftigtenzahl in den Wirtschaftszweigen offentliche
Verwaltung sowie Erziehung und Unterricht.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbereinigt ins-
gesamt um 3,5 % gegeniber dem Vorjahr zurGck. Die hohen
Baukosten wirkten sich weiterhin negativ auf die Investi-
tionstdtigkeit 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.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau (Neubau/Instandhaltung) im Vergleich zu Inflation und Mieten

Indexwerte (2000=100), bis 4. Quartal 2024
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Index 2000=100
220 ~ Pprozentuale Verdéinderung

Instandhaltungsleistun-

A= gen:

Vorjahresvergleich (@4 2023 zu Q4 2024)
(in Klammern Vorkrisenvergleich (2019 zu 2024)

+3,6 % (+46,7 % seit 2019)

200

180

Ausbauarbeiten Neubau:

160

+3,8 % (+47,5 % seit 2019)

140

Bauleistungen Neubau
Insg.:

120

+3,1 % (+43,7 % seit 2019)

100

Allgemeine
Preissteigerung:

80

+2,2 % (+20,5 % seit 2019)

2004
2006
2008

2000
2001
2002
2003
2005
2007
2009
2010
2011
2012
2013

2014

2024

‘ Nettokaltmiete Bestand:

2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023

+2,3 % (+95 % seit 2019)
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Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau mit einem
preisbereinigten Rickgang um 5,0 %.

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdnderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - ist im
Laufe des Jahres 2024 deutlich zuriick gegangen und erreich-
te im Dezember eine Rate von 2,2 %. Damit erreicht sie knapp
das Geldwertstabilitatsziel der Europdischen Zentralbank. «1

» Die Verbraucherpreise sollen im Jahr 2025 um 2,2 % steigen.
Im kommenden Jahr dirfe die Rate auf 2,1 % leicht sinken.
Die prognostizierte Kerninflation fdllt mit einer Bandbreite
von 2,5 % und 3 % im Jahr2025 noch erhoht aus. Die Lohn-
dynamik dirfe in diesem und ndchsten Jahr deutlich nach-
lassen. Der Anstieg der Realeinkommen wird im Jahr 2025
auf 0,2 % und im Jahr 2026 auf 0,6 % geschdtzt. «2

» War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage nach Bau-
stoffen, die mit Abflauen der Corona Krise sprunghaft ge-
stiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen Preis-
druck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der
Ukraine weitere Lieferengpdsse und eine enorme Verteue-
rung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkri-
senniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende
2024 um etwa 44 %. Einen derartigen Preisschock hat es
seit den frlhen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht
mehr gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbezie-
hungen fir Baustoffe haben die Wachstumsraten der Bau-
preise in den letzten Monaten zwar deutlich nach unten ge-
drUckt, das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiter
Uber den Wachstumsraten der allgemeinen Teuerung.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 % den groB-
ten Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht
weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fir Aus-
bauarbeiten nahmen im 4. Quartal 2024 gegenUber dem
Vorjahr um 3,8 % zu.

Neben dem Neubau werden auch die Preise fir Instandhal-
tungsarbeiten an Wohngebduden (ohne Schonheitsrepa-
raturen) erhoben. Auch diese legten im 4. Quartal 2024 mit
3,6 % weiterhin stdrker zu als die allgemeine Preissteigerung.

Trotz rickldufiger Nachfrage, durch die die Kapazitdtsaus-
lastung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesunken ist, traten
die erwarteten Preisrickgdnge bei den Bauleistungen bisher
nicht ein. Der Einbruch der Baugenehmigungen seit Anfang
2022 wirkt sich mit einer Verzégerung von ein bis zwei Jahren

22

auf die Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb insbeson-
dere fur 2024 und 2025 mit einer negativen Entwicklung in
diesem Segment zu rechnen ist. Die Baupreise dirften nach
den enormen Anstiegen der letzten vier Jahren 2025 erst-
mals wieder leicht nachgeben. Ab 2026 ist mit zunehmender
Erholung und einer hdheren Kapazitdtsauslastung der Bau-
wirtschaft bereits wieder mit einer steigenden Tendenz bei
den Bavinvestitionen zu rechnen.

In den vergangenen Jahren fihrten stark steigende Zin-
sen und Baupreise zu hoheren Kosten und erschwerten die
Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und
Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungs-
bau waren die Rickgdnge deutlich. Erstmals seit der Finanz-
krise im Jahr 2009 sanken die Wohnungsbauinvestitionen
2024 in nominaler Betrachtung, preisbereinigt ging es schon
seit 2021 Jahr fur Jahr zurGck.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbe-
reinigt auch 2024 mit -5,0 % sogar spurbar stérker ab als die
Bauinvestitionen insgesamt (-3,0 %).

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer
wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum
hoch. Die derzeit verfigbaren niedrigen Fordermittel und
das erreichte Niveau der Baupreise durften den Wohnungs-
bau aber weiter bremsen. Die bisher nicht vollsténdig aus-
geglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte
aus vergangenen Jahren erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusdtzlich.

Im Jahre 2025 dirften sich die Investitionen in Wohnbauten
noch nicht erholen. Allerdings zeigt der unterjdhrige Verlauf
im Jahr 2024, dass sich die Lage zunehmend stabilisiert.

Die allmdhlig sichtbare Trendwende im Wohnungsbau darf
aber nicht darGber hinwegtduschen, dass die Rickgdnge der
letzten Jahre eine noch gréBere Licke zwischen Baubedarf
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den Stad-
ten so knapp wie seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026
wieder positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die
realen Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn Prozent un-
ter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier der
Wohnungsneubau. Sein reales Volumen dirfte auch 2026
noch um rund 25 Prozent unter dem Niveau von 2020 liegen.

Der politische Handlungsdruck, insbesondere den Woh-
nungsmangel zu beheben, ist also eher gréBer als kleiner
geworden. Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schétzungen
die Genehmigungen fir rund 213.000 neue Wohnungen auf

den Weg gebracht worden sein, somit wurden 18 % weniger
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fir den Woh-
nungsbau weiter schwierig. Trotz der erfolgten Zinskorrektur
trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine
durch die Haushaltslage bedingte Unklarheit beziglich der
zukinftigen Forderkonditionen. Im Jahr 2024 wurde der Ein-
bruch im Wohnungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen
greifbar (<17 %).

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich
in einer dramatischen Lage, wie eine Umfrage vom Juni 2024
verdeutlicht: Im Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und
damit 20 % der urspringlich geplanten Wohneinheiten nicht
realisiert werden. 2025 wird sich die Situation im Neubau
nochmals zuspitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen
an den urspringlichen Planungen, steigt auf Gber 12.000
Wohnungen oder 40 %.

Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kostenstei-
gerungen und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen

Prognose Bautatigkeit 2024/2025:
Deutlicher Einbruch erwartet

Prognose
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deutlichen Rickgang der Aktivitdten. Die GdW-Umfrage
zeigt, dass 2024 von urspringlich geplanten 110.000 zu mo-
dernisierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68 % vollstan-
dig umgesetzt werden. Weitere knapp 21.000 Wohnungen
oder 19 % konnen zwar angegangen, die MaBnahmentiefe
muss aber deutlich reduziert werden. 14.000 Wohnungen
oder 13 %, deren Modernisierung fir 2024 geplant war, wer-
den zurUckgestellt und erstmal gar nicht modernisiert. 2025
verschdrft sich die Lage weiter. Von rund 102.000 geplan-
ten Modernisierungen kénnen nur 63 % vollsténdig realisiert
werden. 20 % finden in vermindertem Umfang statt, 16 %
werden vorerst storniert.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer
wachsenden Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und
Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die
kommende Bundesregierung schnell MaBnahmen fir ein So-
fortprogramm fir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau
ergreifen. Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen
und Umbauen mUssen wieder wirtschaftlich umsetzbar ge-
macht werden. «1
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Prognose: 2024/25 rund 127.000 fertiggestellte
Wohnungen weniger als 2022/23

1 GdW Information 172, Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2024/2025
2 BDA Rundschreiben Nr. X1/025/25 Gemeinschaftsdiagnose Frihjahr 2025
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Immobilienmarkt Oberhausen

» Die Bevolkerungszahl zum 31. Dezember 2023 belief sich
gemdB den Angaben der Stadt Oberhausen auf 212.818 Ein-
wohner. In 2024 verdnderten sich diese durch 7.352 Zuzige,
6.255 Wegzige, 1.357 Geburten und 2.137 Sterbefdlle. Zum
31. Dezember 2024 betrug die Bevélkerungszahl in Ober-
hausen rechnerisch 213.135 Einwohner.

In 2024 waren 45 % der 106.262 Haushalte in Oberhausen
Einpersonenhaushalte. Rund 29 % der Haushalte bestanden
aus Paaren ohne Kinder und 15 % aus Paaren mit Kindern.
5 % lebten in Alleinerziehendenhaushalten und 6 % aus
sonstigen Mehrpersonenhaushalten.

Der Wohnungsbestand in Oberhausen entwickelte sich in den

letzten Jahren wie folgt:

Berichtsjahr

2014 7 7 7 109380 | 8.783.878
2015 7 7 7 ~109.651 8.812.885
2016 7 7 7 - 109955 | 8.841.372
2017 7 7 7 - 10276 | 8.871.563
2018 7 7 7 ~ 10574 | 8.904.492
2019 7 7 7 ~ 10960 | 8.947.095
2020 7 7 7 - 106 | 8962977
2021 7 7 7 - m.242) 8.977.353
2022 7 7 7 - IM356 | 8.987.657
2023 1 111456 8.997.590

«1

» Der Landesbetrieb Information und Technik Nordrhein-West-
falen (IT.NRW) als amtliche Statistikstelle des Landes hat Ende

2024 die verfigbaren Einkommen der privaten Haushalte (auf
Datenbasis 2022) veréffentlicht. FUr das Jahr 2022 wurde fir
die Stadt Oberhausen ein verfigbares Einkommen der priva-
ten Haushalte von rund 21.257 Euro pro Kopf ermittelt. Das
sind rund 24 % mehr als noch 2013. Landesweit betrachtet, lag
Oberhausen auf einem der hinteren Platze (49 von 53). «2

» Ende 2024 lag die Angebotsdurchschnittsmiete in Ober-
hausen bei 7,94 EUR/m2/mtl. Dies ist im Vergleich zum Vorjahr
ein Plus von 5,7 %, im Vergleich zu Anfang 2021, wo die Durch-
schnittsangebotsmiete bei 6,66 EUR lag, ein Plus von 19 %. «3

» Die Arbeitslosigkeit ist in Oberhausen im Dezember 2024
gestiegen. 12.304 Menschen waren arbeitslos gemeldet, 253
Personen mehr (2,1 %) als im November und 724 Personen bzw.
6,3 % mehr als vor einem Jahr. Die Arbeitslosenquote betrug
111 % und lag mit 0,3 % Gber dem Vormonatsniveau. Vor einem
Jahr lag sie bei 10,4 %.

Im Rechtskreis SGB Ill (Agentur fir Arbeit) lag die Arbeitslosig-
keit bei 2.398 Personen (53 Personen mehr als im Vormonat
und 178 Personen mehr als vor einem Jahr).

Im Rechtskreis SGB Il (Jobcenter) waren 9.906 Arbeitslose re-
gistriert (200 Personen mehr als im Vormonat und 546 Perso-
nen mehr als im Vorjahr). Durch die Tréiger der Grundsicherung
(Jobcenter) wurden 80,5 % aller Arbeitslosen betreut.

939 junge Arbeitslose unter 25 Jahren bedeuten einen Anstieg
um 41 Personen zu November und einen Anstieg um 148 Per-
sonen gegenlber Dezember des letzten Jahres. Damit lag die
Jugendarbeitslosenquote bei 8,8 Prozent (+0,4 %-Punkte zum
Vormonat).

Die Unterbeschdftigung umfasste im Dezember 15.585 Perso-
nen. Das waren 67 mehr als im November und 240 mehr als im
Dezember des letzten Jahres. Die Unterbeschdftigungsquote
betragt aktuell 13,6 %. «4

1 offizielle statistische Informationsportal der Stadt Oberhausen - OBIS

2 Oberhausener Datenspiegel - Ausgabe 1V/2024
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3 Mietpreisentwicklung fir Wohnungen - Immobilienscout 24

4 Der Arbeitsmarkt im Dezember - Bundesagentur fir Arbeit

Bestandsentwicklung
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Die Entwicklung des Wohnungsbestandes und der anderen bewirtschafteten Einheiten in 2024:

Wohn- und Garagen/
Wohnungen gewerblich genutzte Einheiten .. Einstell-
Nutzfléchen pléitze

Einheiten ~ Wohn- /Nutzfléchen Einheiten ~ Wohn- /Nutzfldchen gesamt
vermieteter
Bestand . 2.765 181.127,21 20 1.94752  183.074,73 506 833
eigengenutzter
Bestand . 4 198,68 4 746,62 94530 2 1
Bestand
31.12.2023 2.769 181.325,89 24 2.694,14 184.020,03 508 834
Zugang 2024 o 10210 0 0 102,10 10 0
Abgang 2024 1 21,08 1 12510 46,18 0 0
Bestand
31.12.2024 2.768 181.406,91 23 2.669,04 184.075,95 518 834
vermieteter
Bestand . 2.764 181.208,23 20 1.947,52 183.155,75 516 833
eigengenutzter
Bestand 4 198,68 3 721,52 920,20 2 1

Im eigengenutzten Bestand befinden sich:
* ein Verwaltungsgebdude
» zwei Ladenlokale genutzt als Nachbarschaftstreffs

Der Belegungsbindung unterliegen
am 31.12.2024 folgende offentlich
geforderte Wohneinheiten:

Il. Vﬁ\i/ohnungsbauﬁgﬁ;ﬁesetz
Ersatzwohnungen gemdiB 10
Wohnraumférderungsgesetz
Férderung nach Bestandsinvest /

132
RL Mod - -
offentliche Bindung 441

Bis auf 20 Hduser mit 76 Wohnungen in Duisburg-Walsum
befindet sich der Wohnungsbestand in Oberhausen.

Treuhédinderische Verwaltung fir Dritte
Dariber hinaus wird fir einen

EigentUmer folgender Bestand
verwaltet (Komplettverwaltung):

Wéhnungen - - 3766
Gerwerbeeinheiternr - 4
Pacht 1
Garage/Stellplatze 127

498

* zwei Garagen
» vier Wohnungen genutzt als Géstewohnungen

Modernisierung/Instandhaltung

Im Berichtsjahr wurde der Wohnungsbestand weiterhin mo-
dernisiert. Insgesamt sind 2.611 TEUR investiert worden, um
in zusammenhdngenden MaBnahmen Ddcher inklusive einer
Ddmmung zu erneuern, Kellerdecken und Fassaden zu dém-
men, teilweise mit Klinkerriemchen zu verkleiden, Balkone an-
zubauen, Treppenhduser zu streichen, HaustiUren und Fenster
ZU erneuern sowie AuBenanlagen neu zu gestalten, teilweise
mit der Errichtung von Mietergdrten.

Von dem Bundesamt fir Wirtschaft und Ausfuhrkontrolle er-
hielten wir in 2024 Foérdermittel des Energie- und Klimafonds
von 164 TEUR fir MaBnahmen in den vergangenen Jahren an
der Gebdudehille sowie fir die Errichtung von Anlagen zur
Wdrmeerzeugnis. Diese flossen als Abgang ins Sachanlage-
vermégen ein.

Weitere 8 TEUR wurden investiert, als Vorbereitung fir zu-
kUnftige Modernisierungen.

Zusdtzlich wurden insgesamt 1.364 TEUR fur die Sanierung
von Leerwohnungen investiert, hiervon sind 233 TEUR akti-
viert worden.

AuBerdem wurde ein Grundstick erworben. Das sich darauf
befindliche Gebdude wurde abgerissen. Hierfur sind Kosten
von insgesamt 509 TEUR auf unbebaute Grundsticke akti-
viert worden.
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Fir die aktivierten MaBnahmen sind zusdtzlich 72 TEUR als
Verwaltungskosten aktiviert worden.

Die Instandhaltungskosten (reine Fremdkosten) im Berichts-
jahr beliefen sich auf 4.501 TEUR. Diese beinhalten Rickstel-
lungen von 418 TEUR fir ungewisse Verbindlichkeiten, fur
MafBnahmen, die im Berichtsjahr veranlasst, aber zeitlich nicht
mehr ausgefihrt werden konnten. FUr eine Dachsanierung
wurde eine Rickstellung von 144 TEUR und fir die Erneuerung
von Velux-Fenstern von 30 TEUR gebildet. AuBerdem wurde
die bereits gebildete Rickstellung fir das Projekt Quentin um
244 TEUR auf 451 TEUR erhoht, da die vorher geplante Aus-
fuhrung aufgrund gesetzlicher Vorgaben Uberarbeitet wurde
und entsprechend Mehrkosten zu erwarten sind.

Vermietung
Die Fluktuationsquote 2024 lag bei 5,79 % (Vorjahr: 5,68 %)
des Wohnungsbestandes.

Die wesentlichen Ursachen fir die Fluktuation in der Rang-
folge ihrer Haufigkeit waren: Tod der Mieter, Umzug in
ein Alten- oder Pflegeheim, Umzug innerhalb der Genos-

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaft-
lichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und
Verlustrechnung abgeleitet und stellt sich wie
folgt dar:

senschaft, Trennung und sonstige familidre Grinde sowie
Ortswechsel. Bei 42 % wurde keine Begrindung zur Kindi-
gung genannt.

Die Leerstandsquote betrug zum 31. Dezember 2024 0,65 %
(Vorjahr: 0,87 %). Leerstdnde von Wohnungen Uber drei
Monate sind mit 0,14 % (Vorjahr: 0,14 %) zu verzeichnen.
Zum 31. Dezember 2024 betrug die Durchschnittsmiete fur
Wohnraum je Quadratmeter im Monat:

EUR/m?/mtl. EUR/m2/mtl. EUR/m?/mtl.
Nettokaltmiete . - 4,81 473 4,53
Kalte Betriebskosten - 1,67 L7 1,68

Bruttokaltmiete 6,48 6,44 6,21

Die Erhohung der Durchschnittsmiete beruht auf angepass-
te Mieten durch Neuvermietung, Anpassungen nach durch-
gefihrten Modernisierungen sowie auf die Mietanpassun-
gen bei Garagen sowie nach Il. BV und WoFG.

““

TEUR % TEUR % TEUR
Bewirtschoftu'hgstdtigkeit ' ' ' ' N
(inkl. Bestandsverdnderung) B - 16.367 97,85 15.615 97.73 752
Andere aktivierte Eigenleistungen 72 0,43 70 0,44 2
Gesamtleistung 16.439 98,28 15.685 98,17 754
Andere betriebliche Ertréige 287 1,72 292 1,83 -5
Betriebsleistung 16.726 100,00 15.977 100,00 749
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und
Leistungen - 10256 6132 9710 60,77 546
Personclquqund 1.851 11,07 1.968 12,32 -117
Abschreibungen 2042 12,21 2072 1297 -30
Andere betriebliche Aufwendungen 674 4,03 606 3,79 68
Zinsaufwand . 325 1,94 358 2,24 -33
Gewinnunabhdngige Steuern 0 0,00 0 0,00 0
Aufwendungen fir die Betriebsleistung 15.148 90,57 14.714 92,09 434
Betriebsergebnis 1.578 9,43 1263 791 315
Beteiligungs- und Finanzergebnis 20 . 22 . 2
Neutrales Ergebnis 157 177 -20
Jahresiberschuss 1.715 1.418 297
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Die Betriebsleistung wird hauptsdchlich durch gestiegene
Sollmieten positiv beeinflusst. Dem gegeniber stehen gestie-
gene Aufwendungen bei den Umlagen, die aufgrund gesetz-
licher Regelungen nicht mit den Mietern abgerechnet werden
kénnen (Telekommunikationsmodernisierungsgesetz sowie
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz).

Der Personalaufwand ist durch geringere Zufihrungen zur
Pensionsrickstellung positiv beeinflusst worden.

In der nachfolgenden Ubersicht der Bilanz
sind die einzelnen Posten nach ihren wirt-
schaftlichen und finanziellen Gesichtspunkten

Lagebericht

Bei den Abschreibungen wirken sich auslaufende Nutzungs-
dauern positiv auf das Betriebsergebnis aus.

Das neutrale Ergebnis wird positiv durch die Ertrédge aus der
Auflésung von Rickstellungen und dem Verkauf von Grund-
sticken aus dem Anlagevermdgen und negativ durch Auf-
wendungen friherer Jahre sowie Abschreibungen auf Forde-
rungen beeinflusst.

BT T

zusammengefasst: TEUR % TEUR % TEUR
Vermoégensstruktur
Anlagevermégen
Immaterielle Vermégensgegenstdnde 27 0,0 34 0,0 -7
Sachanlagen 72.053 88,3 70.746 891 1.307
Finanzanlagen 8 0,0 10 0,0 -2
72.088 88,3 70.790 89,1 1.298
Umlaufvermégen und Rechnungsabgrenzungsposten
Unfertige Leistungen und andere Vorréte 5.247 6,4 4.896 6,2 351
Flussige Mittel 3.727 4,6 3.336 4,2 391
Ubrige Aktiva - langfristig 177 0,2 50 0,1 127
‘Qbrige Aktiva - kurzfristig 408 0,5 323 04 85
9.559 17 8.605 10,9 954
Gesamtvermégen 81.647 100,0 79.395 100,0 2.252
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Geschdftsguthaben verbleibender Mitglieder 6.949 8,5 7180 9,0 -231
Gewinnrucklagen 34.091 41,8 32.619 41,1 1.472
Bilanzgewinn (ohne Dividende) 742 0,9 787 1,0 -45
41.782 51,2 40.586 51.1 1196
Fremdkapital - Langfristig
Rickstellungen 5.414 6,6 5.362 6,8 52
Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung 25.272 31,0 24.858 31,3 414
Sonstige Verbindlichkeiten und Rechnungs-
abgrenzungsposten 490 0,6 532 0,7 -42
31.176 38,2 30.752 38,8 424
Fremdkapital - Kurzfristig
Geschdéftsguthaben der ausgeschiedenen Mitglieder 368 0,5 69 0,1 299
Vorgesehene Dividende 287 03 282 0,3 5
Ubrige Rickstellungen 783 1,0 558 0,7 225
Erhaltene Anzahlungen 6.241 76 5.774 7.3 467
Ubrige Verbindlichkeiten und Rechnungs-
abgrenzungsposten 1.010 1,2 1.374 1,7 -364
8.689 10,6 8.057 10,1 632
Gesamtkapital 81.647 100,0 79.395 100,0 2.252
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Die Bilanzsumme hat sich gegeniUber dem Vorjahr um
2.252 TEUR auf einen Wert von 81.647 TEUR erh&ht. Bei den
Sachanlagen standen den Investitionen von 3.431 TEUR so-
wie aktivierten Eigenleistungen von 72 TEUR Abgdnge von
174 TEUR, wovon 164 TEUR aus staatlichen Zuwendungen
gemdB den Richtlinien fir die Bundesférderung fir effizien-
te Gebdude - EinzelmaBnahmen (BEG EM) resultieren, und
planmdBige Abschreibungen von 2.021 TEUR gegeniber.

Unter der Position ,Unfertige Leistungen und anderen
Vorrdten" mit 5.247 TEUR werden 4.246 TEUR gegeniber
den Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-
kosten sowie 1.001 TEUR als Sondervorauszahlung an den
Energie- und Wasserversorger ausgewiesen.

Das langfristige Eigenkapital erhoht sich um 1196 TEUR
aufgrund des nicht zur Ausschittung vorgesehenen Teils
des Jahresiberschusses. Damit belduft sich die Eigenka-
pitalquote auf 51,17 % (Vorjahr: 51,12 %).

Die Verbindlichkeiten aus der Daverfinanzierung erhéhen
sich im Vergleich zum Vorjahr um 414 TEUR. Der planmd-
Rigen Tilgung von 1.491 TEUR stehen 1.905 TEUR aus der
Neuaufnahme von Darlehen aus der &ffentlichen Hand
entgegen. Bei der Position ,Ubrige Verbindlichkeiten und
Rechnungsabgrenzungsposten” handelt es sich haupt-
sdchlich um Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen
und Leistungen mit 431 TEUR sowie Verbindlichkeiten aus
der Vermietung mit 317 TEUR.

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2024 nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhdltnisse:

T T

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte
Finanzierungsmittel

Uberdeckung

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand (FlUssige Mittel)
Ubrige kurzfristige realisierbare Vermégenswerte

Kurzfristige Verpflichtungen

Stichtagsliquiditéit (Nettogeldvermogen)

72.265 70.840 1.425
72.958 71.338 1.620
693 498 195
3.727 3.336 391
5.655 5.219 436
9.382 8.555 827
8.689 8.057 632
693 498 195

Alle Betrdge in TEUR

Die in der Bilanz zum 31. Dezember 2024 enthaltenen langfristigen Vermdgenswerte, insbesondere Sachanlagen,
sind durch Eigenkapital und langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Zur Finanzierung der in 2024 durchgefihrten sowie begonnen ModernisierungsmaBnahmen wurden Fordermittel der
NRW.Bank - RL Mod aufgenommen. Die Auszahlung der Darlehen erfolgt in 2025.
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Die fUr die Genossenschaft bedeutsamen finanziel-
len Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich
zu den Vorjahren wie folgt dar:

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
Verfigbarer Cashflow

Durchschnittliche Wohnungs-Nettokaltmiete
am Bilanzstichtag

Durchschnittliche Instandhaltungskosten
Durchschnittliche Zinsbelastung

Fluktuationsquote

Leerstandsquote am Bilanzstichtag

Lagebericht

%
%
%
TEUR

EUR/m2/mtl.

EUR/m2/mtl.
EUR/m2/mtl.
%

%

51,2
4,0
2,5

1.963

4,81

2,04
0,15
58
0.7

51,1
3,5
2,2

2172

4,73

2,05
0,16
57
0,9

50,2
5,0
3,0
2.041

4,53

1,94
0,18
6,2

0,6

Es wurde eine nach brancheniblichen Regelungen erstellte Emissionsbilanz fir das Jahr 2024 aufgestellt, so dass
der Endenergieverbrauch des Gebdudebestandes und die Emissionen des Gebdudebestands in CO2e/m?2 vorliegen.

Insgesamt ist durch den Vorstand festzustellen, dass die Ertrags-, Vermégens- und Finanzlage der Sterkrader Woh-
nungsgenossenschaft geordnet und solide ist. Die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft entwickelt sich weiterhin

zufriedenstellend im gegebenen Marktumfeld.
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Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

Risiko-, Chancen- und
Prognosebericht

Risikomanagementsystem

Das etablierte Risikomanagementsystem wird mit hoher
Prioritét als Managementaufgabe laufend aktualisiert und
aufgrund der weiter steigenden Anforderungen ergdnzt und
weiterentwickelt. Von wesentlicher Bedeutung sind dabei
Risiken, die im Zusammenhang mit Verdnderungen auf den
Mietwohnungsmdrkten in den Oberhausener Stadtteilen
und Duisburg-Walsum oder mit den individuellen Bedirf-
nissen der Kunden stehen. Zusdtzlich werden die sich stetig
dndernden gesetzlichen Rahmenbedingungen gerade im
Bereich des Klimapfades analysiert und entsprechende Um-
setzungsstrategien entwickelt.

Wesentliche Elemente des vom Vorstand eingerichteten
Risikomanagements sind unter anderem regelmdfBige Be-
richte an den Aufsichtsrat. Des Weiteren tragen mehrjdhrige
Finanz- und Ertragspléine sowie eine Portfoliobetrachtung
zur besseren Bewertung der Teilsysteme bei. Es ist weiter
darauf ausgerichtet, dauerhaft die Zahlungsfdhigkeit im
Rahmen der Liquiditdtsplanung sicherzustellen und das
Eigenkapital zu stdrken.

Zur frihzeitigen Erkennung, zur Bewertung und zum konse-
quenten Umgang mit den Risiken sind effiziente Steuerungs-
und Kontrollsysteme eingesetzt. Im Rahmen unterjdhriger
Controlling-Prozesse werden Daten aus den Bereichen Ver-
mietung, Forderungsentwicklung, Instandhaltung, Moderni-
sierung, Energiekennzahlen etc. ebenso regelmdBig wie ein
vierteljahrlicher Soll-Ist-Vergleich der Planzahlen erstellt.

Des Weiteren sind fir die Auswertung der vorhandenen Ma-
nagementdaten entsprechende IT-Tools eingerichtet und
entwickelt. Diese werden aufgrund der steigenden Anforde-
rungen weiter erganzt.

Die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft hat erste Uberle-
gungen fir eine langfristige Klimastrategie entwickelt, die
laufend angepasst, ergdnzt und in das bestehende Risiko-
managementsystem eingebunden wird. Die ambitionierten
nationalen Klimaschutzziele sind nur mit erheblichen An-
strengungen und bei Verfigbarkeit der notwendigen finan-
ziellen, materiellen und personellen Ressourcen umsetzbar.
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Aufgrund der stetig verdndernden wirtschaftlichen und poli-
tischen Rahmenbedingungen werden das Risikomanage-
mentsystems und die Risikoklassifizierung kontinuierlich
Uberprift und angepasst.

Risikoanalyse

Neben dem gegenwdrtigen Handelskrieg durch neue US-
Zolle und Gegenzolle beeintréchtigen geopolitische Konflik-
te, wie der Nahostkonflikt und der Krieg in der Ukraine die
deutsche Wirtschaft. Insgesamt schwdchelt die deutsche
Wirtschaft aus unterschiedlichen Grinden. Die Energiekrise
hat die Energiekosten auf ein hohes Niveau getrieben. Ein
Absinken der Energiekosten ist gegenwadrtig nicht zu erwar-
ten, zumal die CO,-Steuer zukinftig jahrlich steigen wird.

Die Auswirkungen auf die Inflation und Preisentwicklung las-
sen sich noch nicht abschdatzen, sind jedoch nicht unwahr-
scheinlich. Letztendlich kénnte sich dies auf die deutsche
Wirtschaft und Arbeitspldtze auswirken. Strukturreformen
erscheinen daher dringlich.

Auf die Ertrags- und Liquiditdtslage der Sterkrader Woh-
nungsgenossenschaft bis zum Jahresabschluss am 31. De-
zember 2024 hatten diese Einflisse keine groBen Aus-
wirkungen. Allerdings bleiben die Risiken durch die hohen
Baukosten, hohe Energiekosten und Zinssteigerungen (Kapi-
talmarkt) bestehen, dies kann zu zeitlichen Verschiebungen
von BaumaBnahmen fihren, bis hin zur nicht Umsetzung der
geplanten MaBnahmen aufgrund der fehlenden Wirtschaft-
lichkeit. Die gestiegenen Kosten fir Bauleistungen und mog-
liche Zinssteigerungen werden zukinftig Auswirkungen auf
die Wirtschaftspldne und die Durchfihrungen von Baumaf3-
nahmen haben.

Durch die Controlling-Prozesse im Bereich der Vermietung
werden auf der einen Seite die Leerstandkosten reduziert
und gleichzeitig vorhandene Mietpotenziale realisiert. Durch
die aktive Betreuung des Wohnungsbestandes bis hin zur
nachhaltigen Pflege der Bestandsmieter werden langfristige
Mietverhdltnisse gesichert. Bei den Neuvermietungen erfolgt
eine standardisierte Bonitdtsprifung potenzieller Mieter.

Zudem sichert das Forderungsmanagement die kontinuier-
lichen Zahlungseingéinge und kann zeitnah maéglichen Ver-
sdumnisausfdllen entgegenwirken.

Das Risiko von Mietausfdllen ist in Einzelféllen vorhanden,
in seiner Gesamtheit aktuell jedoch noch als gering zu
erachten. Es ist aber nicht auszuschlieBen, dass die Aus-
fallwahrscheinlichkeit in einem schwierigen wirtschaftli-
chen Umfeld steigt. Des Weiteren sind die Ausfallrisiken bei
Todesfdllen der Mieter und immer hdufiger vorkommenden
Erbausschlagungen gestiegen. Insgesamt zeichnen sich der-
zeit keine Vermietungsrisiken ab. Hohere Mieten kdnnen zur
Sicherung der Wirtschaftlichkeit aufgrund der erheblichen
Kostensteigerungen nicht ausgeschlossen werden. Durch die
steigende Bruttomiete, bedingt durch die Energiekostenstei-
gerung, und die allgemeine Inflation bei Lebenshaltungskos-
ten werden die Mieterhaushalte héhere Budgetbelastungen
haben. Diese Belastungen kénnen Auswirkungen auf die
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt und mdgliche Risiken
beim Mietausfall haben.

Trotz der gestiegenen Zinsen auf dem Kapitalmarkt wird ein
geringeres Risiko im Bereich der Darlehensverzinsung gese-
hen, da neben der Finanzierung Gber 6ffentliche Mittel fast
ausschlieBlich zu geringen Zinssdtzen Darlehen als Volltil-
ger abgeschlossen wurden. Die gestiegenen Zinsen werden
allerdings Auswirkungen auf zukinftige Finanzierungen
haben. Trotz der guten Eigenkapitalquote wird es schwie-
rig sein, Impulse im Modernisierungs- und Neubaubereich
zu setzen. Die Investitionen werden sorgsam im Hinblick auf
Standortqualitdt und Rentabilitdt vorgenommen, um not-
wendige Deckungsbeitrdge nachhaltig aus diesen Investi-
tionen zu generieren und zu sichern.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-
geschdfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermégen
ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitéten-
darlehen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risiko-
managements der Sterkrader Wohnungsgenossenschaft
beobachtet. Gegebenenfalls werden zur Sicherung ginstiger
Finanzierungskonditionen Prolongationen im Voraus abge-
schlossen.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken ist die Sterkrader Wohnungsgenossen-
schaft aufgrund regelmdBiger Mietzahlungen nicht ausge-
setzt. Die Mietertrdge sind durch die Dauernutzungsvertrd-
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ge gesichert, Preisdnderungsrisiken bestehen aufgrund des
vielfach bestehenden Abstands zum ortsiblichen Mietpreis-
niveau nicht. Das aktuelle Mietpreisniveau bietet kurz- und
mittelfristig Mieterh6hungsmaoglichkeiten.

Die politische Diskussion Uber die Umlagefdhigkeit der
Grundsteuer wird weiterhin beobachtet. In 2024 fielen rund
476 TEUR Grundsteuer an. Ein Wegfall der Umlageféhigkeit
hatte fir die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft, bis zur
vollsténdigen Wirkung entsprechender Kompensationsmal3-
nahmen, kurz- bis mittelfristig negative wirtschaftliche Aus-
wirkungen.

AuBerdem wirden sich weitere mietrechtliche Eingriffe in die
Mietpreisbildung wie zum Beispiel die Reduzierung der Kap-
pungsgrenze mittelfristig wirtschaftlich negativ auswirken
und wirden langfristig negative Auswirkung auf die Wirt-
schaftlichkeit und die Budgets der verschiedenen Bautdtig-
keit im Bestand und Neubau haben. Die neue Bundesregie-
rung hat sich im Koalitionsvertrag auf Rahmenbedingungen
zum Wohnen verstdndigt. Die Wirkung ist zu beobachten
und kann Auswirkungen auf die Wohnungswirtschaft haben.

Ein weiteres Risiko liegt in der Energieversorgung. Die
gestiegenen Preise kdnnen zu Zahlungsschwierigkeiten der
Mieter fUhren. Vorausschauend wurden die Vorauszahlung
fir die Wdrmeversorgung in Abstimmung mit den Mietpar-
teien angepasst. Aufgrund der staatlichen Eingriffe sind
die hohen Energiekosten noch nicht vollstdndig in den Heiz-
kostenabrechnungen spirbar gewesen. Bedingt durch die
erhohten Vorauszahlungen sind hoéhere Guthabenbetrd-
ge zu verzeichnen gewesen. Diese sind in der Liquiditdts-
planung zu bericksichtigen.

Bei allen Abrechnungszeitrdumen, die nach dem 1. Januar
2023 beginnen, wird anhand des ermittelten Kohlendioxid-
ausstoBes und anhand der Tabelle im Anhang des Kohlen-
dioxidkostenaufteilungsgesetzes das Gebdude eingestuft
und in das Stufenmodell des Kohlendioxidkostenaufteilungs-
gesetzes eingeordnet. So wird die gesetzliche Aufteilung
der CO,-Steuer zu Lasten der Mieter sowie der Eigentimer
zugewiesen. Diese Mehrkosten werden langfristig die wirt-
schaftliche Lage der Sterkrader Wohnungsgenossenschaft
beeinflussen. Des Weiteren wird der CO,-Preis pro Tonne in
den ndchsten Jahren kontinuierlich steigen. In 2026 gibt es
noch einen festgelegten Preiskorridor. Ab 2027 soll eine freie
Preisbildung erfolgen. Es sind daher hohere Kosten bei der
Heizkostenabrechnung zu erwarten.
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Als eine weitere finanzielle Herausforderung wird das zum
1. Januar 2024 in Kraft getretene Gesetz zur Einsparung von
Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur Wdr-
me- und Kdlteerzeugung in Gebduden (kurz: GEG - Gebdu-
deenergiegesetz) betrachtet. Dies besagt, dass eine neue
Heizungsanlage mindestens mit 65 % erneuerbarer Energie
betrieben werden muss, spdtestens bis zum Jahr 2045 wird
so die Nutzung von fossilen Energietrdgern im Gebdudebe-
reich beendet sein. Anderung im GEG sind durch die neue
Bundesregierung vorgesehen. Die Ausrichtung soll Techno-
logie offen sein und der CO,-AusstoB soll im Fokus stehen.
Welche Auswirkungen die Anderungen im GEG haben, bleibt
abzuwarten.

Der Klimapfad wird bis zum Jahr 2045 groBe wirtschaftliche
und personelle Anforderungen an die Sterkrader Wohnungs-
genossenschaft stellen. Es werden erhebliche Investitionen
notwendig werden. Der kommunalen Warmeplanung kommt
in diesem Zusammenhang eine besondere Bedeutung zu.
Die Stadt Oberhausen ist gegenwdrtig dabei die kommuna-
le Warmeplanung zu erstellen. Die Ergebnisse sind abzuwar-
ten, werden aber Auswirkungen auf den Klimapfad unserer
Genossenschaft haben. Der Klimapfad wird unter anderem
Auswirkungen auf die Eigenkapitalquote, das Darlehens-
portfolio, das Gebdudeportfolio, die Jahresergebnisse und
die Wirtschaftlichkeit insgesamt haben.

Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-Klima-
schutzgesetz haben sich Vorstand und Aufsichtsrat, ausge-
hend von der Art der Beheizung und Warmwasseraufberei-
tung in den Bestdnden, mit geeigneten Handlungsoptionen
intensiv auseinandergesetzt. Eine Emissionsbilanz wurde
erstellt. Die technische Bestandsanalyse der Wohngebdude
wird kontinuierlich vorgenommen und mit den Ergebnissen
der kommunalen Wéarmeplanung ergénzt.

Zusatzlich wird durch die EU-Taxonomie Verordnung eine
Finanzierung anspruchsvoller. In wie fern sich die Taxono-
mie versicherungstechnisch auf die Wohnungsbestdnde mit
eventuellen Risikoaufschldgen auswirkt bleibt abzuwarten.
Ebenso wird sich in der Zukunft zeigen, inwiefern sich die EU-
Taxonomie Verordnung auf die Bewertung einer Immobilie
auswirkt. Es ist zu erwarten, dass Gebdude, die nicht den EU-
Vorgaben im engeren Sinne sowie den ESG-Kriterien (Envi-
ronmental - Social - Governance / Umwelt - Soziales - Unter-
nehmensfihrung) im weiteren Sinne entsprechen, Nachteile
in der Bewertung erleben und durch interne Ratingprozesse
in den Banken bei der Gestaltung der Finanzierungsparame-
ter schlechter bewertet werden und somit in der Investoren-
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rechnung unattraktiver sind. Das EU-Parlament und der EU-
Rat haben inzwischen das Omnibus Paket verabschiedet.
Einer Verschiebung hat das EU-Parlament zugestimmt. Der
Rat hatte die Verschiebung ebenfalls gebilligt.

Einer der Handlungsschwerpunkte des EU-Kompasses ist ein
Fahrplan fir Wettbewerbsfdahigkeit. Hierfir sollen vor allem
die Berichts- und Sorgfaltspflichten im Rahmen des Green
Deals vereinfacht und damit der Verwaltungsaufwand re-
duziert werden. Mehr Unternehmen als bisher sollen ganz
von den Pflichten ausgenommen werden. Ob das Omnibus
Verfahren Auswirkungen im Finanzierungsbereich hat, kann
noch nicht bewertet werden.

Weitere steigende Anforderungen des Gesetzgebers an die
Wohnungswirtschaft im Rahmen des Klimaschutzes und der
CO,-Neutralitdt kénnen zu weiteren Erhéhungen der Min-
destvorgaben fir die Gesamtenergieeffizienz des Gebdude-
bestandes fihren und werden erhebliche Investitionen nach
sich ziehen. Die Finanzierung und Wirtschaftlichkeit des Un-
ternehmens missen als nachhaltige gesamtgesellschaftliche
Aufgabe sichergestellt werden. Durch das Unternehmen nicht
beeinflussbar sind wirtschaftliche, infrastrukturelle, arbeits-
politische, soziologische und demographische Entwicklungen,
die sich mittelbar auf den Wohnungsmarkt auswirken kénnen.

Es wird somit umso wichtiger, die Ertragsseite zu stdrken.

Chancen der kiinftigen Entwicklung

Trotz der wirtschaftlichen und klimapolitischen Herausfor-
derungen sowie der verschlechterten wohnungswirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen ist der Wohnungsmarkt in Ober-
hausen stabil. Die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft
wird weiterhin schwerpunktmdBig im Bereich der Bestands-
pflege agieren.

Die kontinuierliche Quartiersentwicklung wird weiter fort-
gefihrt. Dies erfolgt mit den in der Unternehmensstrategie
festgelegten Zielen unter genauer Marktbeobachtung. Die
Unternehmensstrategie ist um das Thema Einsparung von
CO, und klimafreundlicher Energieversorgung erweitert
worden und wird stetig weiterentwickelt. Mittels Steuerung
von Modernisierungsvolumen und -arten werden unter-
schiedliche Wohnungsangebote fir verschiedene Zielgrup-
pen vorgehalten. Im Rahmen des Investitions-Controllings
wird die jahrliche Planung bei Bedarf marktbezogen ange-
passt. Das mehrjdhrige Modernisierungsprogramm stdrkt
auf Produktebene die Stellung auf dem Oberhausener
Wohnungsmarkt. Unter dem Blickwinkel der auf Langfristig-

keit ausgelegten Bestandserhaltungsstrategie haben wert-
erhaltende bzw. werterhéhende Investitionen im Wohnungs-
bestand einen hohen Stellenwert. Die Wdrmeversorgung
wird frihzeitig unter den Gesichtspunkt des Klimapfades in
die Modernisierungsplanung mit einbezogen.

Mit Kooperationspartner wird ein Rund-ums-Wohnen-Ser-
vice angeboten, der gerade im Hinblick auf den demo-
grafischen Wandel ein wohnbegleitendes Dienstleistungs-
und Beratungsangebot darstellt, welches die Lebensqualitdt
im Wohnungsbestand erhéht. Auch in Zukunft soll das An-
gebot, gerade auch durch die Nachbarschaftstreffs, weiter
gefestigt werden. Der direkte und personliche Kontakt mit
unseren Mitgliedern und Mietern soll die genossenschaftli-
che Bindung weiter festigen.

Die bereits durchgefihrte Modernisierung der IT-Systeme
ermdglicht eine wesentliche Erweiterung des Angebots an
digitalen Dienstleistungen fir die Mitglieder der Sterkrader
Wohnungsgenossenschaft, die in den ndchsten Jahren wei-
ter etabliert werden sollen. Im Jahr 2025 wird das von der
Adreon AG genutzte wohnungswirtschaftlich ERP-System
Wodis Sigma auf die neuere Version Wodis Yuneo umgestellt.

Prognosebericht

Die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft wird weiterhin
den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes,
insbesondere die bauliche und energetische Erneuerung der
Objekte durch umfassende Modernisierungs- und Instand-
haltungsmaBnahmen, richten und sich in groBem Umfang
den sich dndernden Marktgegebenheiten und -entwicklun-
gen entsprechend anpassen und verbessern. Mit den ziel-
gerichteten Investitionen in den Bestand wird frihzeitig
bedarfsgerechter Wohnraum fir die Nachfragegruppen
der Zukunft geschaffen. Hierdurch wird die Sterkrader Woh-
nungsgenossenschaft ihre gute Position im Wettbewerb
langfristig festigen. AuBerdem wird soweit moglich weiterhin
auf sozialvertrégliche und angemessene Mieten geachtet.

Risiko-, Chancen- und Prognosebericht

In 2025/2026 wird das Projekt Quentin weitergefihrt wer-
den. Hier soll das Quartier Tackenberg mit 392 Wohnungen
nach der technischen Anpassung an das Gesetz zur Einspa-
rung von Energie und zur Nutzung erneuerbarer Energien zur
Wdrme- und Kdlteerzeugung in Gebduden (GEG) mit mindes-
tens 65 % regenerativen Energie durch Nahwdrme beheizt
werden. Aufgrund dieser Gesetzesdnderungen ist die Umset-
zung zeitlich verschoben worden.

Der Vorstand hat fir das Geschdftsjahr 2025 einen Wirt-
schaftsplan aufgestellt, der vom Aufsichtsrat im Dezember
2024 beschlossen wurde, welcher einen Jahresiberschuss
von rund 714 TEUR erwarten Idsst. Der Wirtschaftsplan wird
aufgrund der schwierigeren Rahmenbedingungen laufend
angepasst. Die wichtigste Ertragssdule des Unternehmens
ist die Bewirtschaftungstdtigkeit. Die Umsatzerlose aus
Bewirtschaftungstdtigkeit wurden mit rund 16,6 Mio. EUR
kalkuliert. Demgegeniber steht eine Planung von rund
10,6 Mio. EUR an Aufwendungen aus der Bewirtschaftungs-
tatigkeit.

Die Sterkrader Wohnungsgenossenschaft ist gut aufgestellt
und stellt sich den kommenden Herausforderungen.

Oberhausen, 16. April 2025

.j o /{/ﬁ_. d - /Zf/,é

Der Vorstand
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Bilanz - Aktivseite Bilanz - Passivseite

Bilanz zum 31. Dezember 2024

A Anlagevermogen

I.  Immaterielle Vermégensgegenstdnde

A Eigenkapital
I.  Geschdftsguthaben

1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 27.155,30 34.434,22 ; AR
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 68.648.502,09 67.822.328,15 der verbleibenden Mitglieder 6.948.764,73 7.180.482,57
2. Grundsticke mit Geschdfts- und anderen Bauten 2.269.188,31 2.321.934,56 aus gekindigten Geschdftsanteilen 2002000 7:316.400,51 3.120,00
3. Grundsticke ohne Bauten 866.708,20 357.503,76 $;J§|2(52'C§E?JISG fallige Einzahlungen auf Geschdftsanteile: (1.293,95)
4. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung 269.017,75 72.053.416,35 243.591,22 lll. Ergebnisricklagen
lll. Finanzanlagen 1. Gesetzliche Ricklage 5.285.000,00 5.113.000,00
1. Beteiligungen 2.600,00 2.600,00 2. Bauerneuerungsricklage 19.836.000,00 18.536.000,00
2. Andere Finanzanlagen 50,00 50,00 3. Andere Ergebnisricklagen 8.970.000,00 34.091.000,00 8.970.000,00
3. Sonstige Ausleihungen 4.863,05 7.513,05 7.294,22 Bilanzgewinn
72.088.084,70 70.789.736,13 Ill. Gewinnvortrag 786.500,34 792.955,35
B Umlaufvermdgen IV. Jahresiberschuss 1.714.847,11 1.417.941,17
. Zum Verkauf.bestimmte Grundstiicke und Einstellung in Ergebnisricklagen -1.472.000,00 1.029.347,45 -1142.000,00
andere Vorrdte 4243674796  40.937.055,09
1. Unfertige Leistungen 4.246.074,36 3.894.384,44
2. Andere Vorrate 401,44 682,76 B Rickstellungen
3. Geleistete Anzahlungen 1.001.500,00 5.247.975,80 1.001.500,00 1. RUckstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 5.395.223,00 5.344.241,00
Il. Forderungen und sonstige Vermgensgegensténde 2. Sonstige Rickstellungen 801.625,00 6.196.848,00 575.509,00
1. Forderungen aus Vermietung 48.041,37 22.519,70 C Verbindlichkeiten
2. Forderungen aus Grundsticksverkaufen 141.480,50 0,00 1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 25.379.921,41 24.988.885,96
3. Forderungen aus Betreuungstdtigkeit 52.597,38 123.738,25 2. Erhaltene Anzahlungen 6.241.119,78 >.774.232,86
4. Sonstige Vermégensgegensténde 100.164,01 34228326 136.029,24 3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
IV. Flissige Mittel und Bausparguthaben a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 317.404,25 285.779,35
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 3.727.629,28 3.336.099,31 ) I\-/;rslc;bnndg;g::kelten aus anderen Lieferungen und 431.126,24 818.853,99
2. Bausparguthaben 174.818,68 3.902.447,96 19.699,15 4. Sonstige Verbindlichkeiten 169.113,33 32.538.685,01 151.379,78
C Rechnungsabgrenzungsposten 66.120,80 71.069,79 davon aus Steuern: 52.055,23 EUR (43.561,18)
Rechnungsabgrenzungsposten 474.631,55 519.521,74
81.646.912,52 79.395.458,77
81.646.912,52 79.395.458,77

Alle Betrdge in EUR

36

Alle Betréige in EUR
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Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und

Verlustrechnung

Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Betreuungstdtigkeit
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrédge

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fir Bewirtschaftungstdtigkeit
Personalaufwand

a) Lohne und Gehdlter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstitzung

davon fUr Altersversorgung: 167.545,32 EUR

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegen-

stéinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

Ertrége aus Ausleihungen

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertréige

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus der Aufzinsung
von Rickstellungen: 97.585,00 EUR

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiberschuss

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr

Einstellungen aus dem JahresUberschuss in Ergebnis-

ricklagen

15.813.552,24

14.928.599,96

200.574,58 212.648,25
500,00 16.014.626,82 0,00
351.689,92 472.684,58

72.107,38 70.496,41

573.656,41 520.733,80

10.256.291,82 9.710.381,81

1.406.731,24 1.272.017,63
453.746,21 1.860.477,45 695.541,09
(402.138,59)

2.042.066,85 2.071.586,60

793.664,27 657.464,46

441,75 351,40

120,49 161,01

77.252,63 66.230,32

422.338,19 446.763,04

(89.148,00)

1.715.056,82 1.418.151,10

209,71 209,93

1.714.847,11 1.417.941,17

786.500,34 792.955,35

-1.472.000,00 -1142.000,00

1.029.347,45 1.068.896,52

Anhang des Jahresabschlusses

Anhang des Jahres-
abschlusses 2024

Alle Betréige in EUR
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Anhang des Jahresabschlusses

1. Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen
,Gemeinnitzige Wohnungsgenossenschaft Oberhausen-
Sterkrade eG". Sie hat ihren Sitz in Oberhausen und
ist im Genossenschaftsregister 249 beim Amtsgericht
Duisburg eingetragen.

2. Der Jahresabschluss fir 2024 ist nach den Rechnungsle-
gungsvorschriften des Handelsgesetzbuches erstellt. Bei
der Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkos-
tenverfahren gewdhlt. Die Bilanz zum 31. Dezember 2024
und die Gewinn- und Verlustrechnung fir 2024 wurden
gemdB der Verordnung Uber die Gliederung des Jahres-

1. Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt:

Anlagevermégen

Immaterielle Vermodgensgegenstdnde sind zu den An-
schaffungskosten abziglich aufgelaufener Abschreibungen
bewertet.

Sachanlagen

Das Sachanlagevermégen ist zu den Anschaffungs- oder
Herstellungskosten unter Bericksichtigung der aufgelau-
fenen Abschreibungen bewertet. Fir Sachanlagenzugdn-
ge wurden im Geschdftsjahr 2024 als Anschaffungs- oder
Herstellungskosten  Fremdkosten von insgesamt
3.430.629,66 EUR sowie weitere 72.107,38 EUR fur eigene
Verwaltungsleistungen angesetzt.

Abschreibungen

Die planmdBigen Abschreibungen auf immaterielle Ver-
mogensgegenstdnde und Sachanlagen wurden wie folgt
vorgenommen:

* Entgeltlich erworbene immaterielle Vermégensgegen-
stdnde mit 33 1/3 % zeitanteilig

* Wohnbauten nach Restnutzungsdauer auf der Basis
einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren bzw. von
80 Jahren, ab 2020 mit einer Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren
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abschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV)
gegliedert.

. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-

rechnung wurden an die Vorgaben der JAbschlIWUV
angepasst.

. Im Anhang wurden auch jene Angaben aufgenommen, die

aufgrund eines Wahlrechts nicht in die Bilanz oder in die
GuV aufgenommen wurden. Die ausgeibten Wahlrechte
sind jeweils bei den einzelnen Posten der Bilanz und GuV
im Anhang dargestellt.

fUr ein 1996 angekauftes Althaus ist eine Restnutzungs-
dauer von 30 Jahren festgelegt worden

nachtraglich aktivierte Modernisierungskosten nach der
Restnutzungsdauer der jeweiligen Gebdude

for umfangreich bzw. grundlegend modernisierte Ge-
bdude wird die Restnutzungsdauer nach Abschluss der
MaBnahme grundsdtzlich auf 50 Jahre festgesetzt
nach umfassenden Modernisierungen oder Um- und
AusbaumaBnahmen wurde bei Objekten mit einer gerin-
gen oder keiner Restnutzungsdauer der Abschreibungs-
zeitraum um 10 Jahre verldngert

Wohnbauten werden entsprechend § 253 Abs. 3 Satz 4
HGB auf den niedrigeren Wert abgeschrieben, in Einzel-
fallen bis auf den Grundstickswert, wenn eine weitere
Vermietbarkeit nur nach umfassender Modernisierung,
ggf. auch nach Abriss und Neubau, gesichert werden
kann

Geschaftsbauten auf der Basis einer Gesamtnutzungs-
dauer von 50 Jahren

eigenstdndige Garagen auf der Grundlage einer Nut-
zungsdauer von 20 Jahren (5 % linear)

AuBenanlagen auf der Grundlage einer Nutzungsdauer
von 10 Jahren

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdftsausstattung
unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode
unter Zugrundelegung einer betriebsgewohnlichen Nut-
zungsdauer von 3 bis 13 Jahren

Wirtschaftsgiter im Nettowert von 250,01 EUR bis
1.000,00 EUR im Jahres-Pool auf 5 Jahre

Finanzanlagen

Beteiligungen und andere Finanzanlagen sind zu Anschaf-
fungskosten bewertet; sonstige Ausleihungen sind zum
Nennwert bilanziert.

Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten
Die unter der Position ,Unfertige Leistungen" erfassten,
mit den Mietern noch nicht abgerechneten umlagefdhigen
Heiz- und anderen Betriebskosten, sind zu den tatsdchlich
entstandenen Kosten - abziglich Wertkorrektur fir voraus-
sichtlichen Ausfall - bilanziert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstdnde
sind zu Nominalwerten angesetzt. Risikobehaftete Miet-
forderungen sind bei der Bilanzierung direkt abgeschrie-
ben bzw. wertberichtigt worden.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind Auszah-
lungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie
einen Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum nach
diesem Zeitpunkt darstellen.

Riickstellungen

Der Ruckstellung fir ungewisse Verbindlichkeiten aus In-
standhaltung wurden 418 TEUR zugefihrt. Die Ausfihrung
der Arbeiten wird 2025 erfolgen.

Zur Erfillung der Anforderungen aus dem Kohlendioxid-
kostenaufteilungsgesetz wurde der Riuckstellung 29 TEUR
zugefihrt.

Die RUckstellungen sind nach verninftiger kaufmdnnischer
Beurteilung bemessen und entsprechen § 249 Abs. 1 HGB.
Pensionsrickstellungen sind gem. § 253 Abs. 1 und 2 HGB
bewertet. Riuckstellungen fir Pensionen wurden nach dem
Teilwertverfahren unter Bericksichtigung von zukinftigen
Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden
die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck und dem
von der Deutschen Bundesbank ermittelten Abzinsungssat-
zes von 1,90 % bei einer durchschnittlich mittleren Restlauf-
zeit von 15 Jahren sowie einem Gehalts- und Rententrend von
jeweils 1,0 % zugrunde gelegt.

Die sonstigen Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr werden mit dem ihrer Restlaufzeit entspre-

Anhang des Jahresabschlusses

chenden, von der Deutschen Bundesbank veroffentlichten,
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Geschdaftsjaohre abgezinst.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zum Erfillungsbetrag passiviert.

Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten enthdlt ab-
gegrenzte Tilgungsnachldsse, welche zwischen 15 und 25
Jahren erfolgswirksam aufgeldst werden.

2. Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des
Vorjahres wurde nicht abgewichen.
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Anhang des Jahresabschlusses

l. Bilanz
1. Anlagenspiegel - Entwicklung
des Anlagevermogens

Immaterielle Vermégensgegenstéinde

Anschaffungs-/
Herstellungs-

kosten zum
01.01.2024

Zugdnge des
Geschdaftsjahres

Abgdnge des
Geschdaftsjahres

Umbuchungen
des Geschdfts-
jahres

Anschaffungs-/

Herstellungskosten

zum 31.12.2024

Kumulierte
Abschreibungen
zum 01.01.2024

Abschreibungen
des Geschdifts-
jahres

Anderung der

Abschreibung im

mit Abgéingen/

Umbuchungen

Zusammenhang | Abschreibungen

Kumulierte

zum 31.12.2024

Anhang des Jahresabschlusses

Buchwert

am 31.12.2024

Buchwert
am 31.12.2023

Entgeltlich erworbene Lizenzen 326.851,17 13.895,99 0,00 0,00 340.747,16 292.416,95 21.174,91 0,00 313.591,86 27.155,30 34.434,22
Sachanlagen

Grundsticke mit Wohnbauten 123.305.160,71 2.923.687,82 173.521,66 0,00 126.055.326,87 55.482.832,56 1.923.992,22 0,00 57.406.824,78 68.648.502,09 67.822.328,15

Grundsticke mit Geschdfts- und anderen

Bauten 3.224.683,56 000 0,00 0,00 3.224.683,56 902.749,00 52.746,25 0,00 955.495,25 2.269.188,31 2.321.934,56

Grundsticke ohne Bauten 357.503,76 509.469,22 264,78 0,00 866.708,20 000 000 000 0,00 866.708,20 357.503,76

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschdfts-

ausstattung 677117,16 69.580,00 0,00 0,00 746.697,16 433.525,94 44153,47 0,00 477.679,41 269.017,75 243.591,22
Sachanlagen gesamt 127.564.465,19 3.502.737,04 173.786,44 0,00 130.893.415,79 56.819.107,50 2.020.891,94 0,00 58.839.99944 72.053.416,35 70.745.357,69
Finanzanlagen

Beteiligungen 2.600,00 0,00 0,00 0,00 2.600,00 000 000 000 000 2.600,00 2.600,00

Sonstige Ausleihungen 7.294,22 0,00 2.43117 0,00 4.863,05 000 0,00 0,00 0,00 4.863,05 7.294,22

Andere Finanzanlagen 50,00 0,00 0,00 0,00 50,00 000 000 000 000 50,00 50,00
Finanzanlagen gesamt 9.944,22 0,00 243117 0,00 7.513,05 0,00 0,00 0,00 0,00 7.513,05 9.944,22
Anlagevermdégen insgesamt 127.901.260,58 3.516.633,03 176.217,61 0,00 131.241.676,00  57.111.524,45 2.042.066,85 0,00 59.153.591,30 72.088.084,70 70.789.736,13

Alle Betrdge in EUR

2. Die Position ,Unfertige Leistungen”

besteht mit

4.246.074,36 EUR ausschlieBlich aus noch nicht abge-
rechneten Betriebskosten fur alle Wirtschaftseinheiten.

3. Unter Forderungen aus Vermietung werden unter ande-
rem Forderung von 383,79 EUR (Vorjahr: 2.008,68 EUR)
ausgewiesen, fir die Ratenzahlungen Gber ein Jahr ver-

einbart worden sind.

5. Ricklagenspiegel

Ergebnisricklagen

in EUR

Bestand am Ende

des Vorjahres

Einstellung aus
dem Bilanz-
gewinn des

Vorjahres

Einstellung aus
dem JahresiUber-
schuss des Ge-
schdftsjahres

Entnahme fir
das Geschdfts-
jahr

Bestand am
Ende des
Geschdaftsjahres

_ Gesetzliche Ricklage 5.113.000,00 000 17200000 000 528500000
4. Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz- Bauerneuerungsricklage 18.536.000,00 000  1.300.000,00 000  19.836.000,00
ansdtzen bestehen bei den Positionen ,Grundsticke Andere Ergebnisricklagen 8.970.000,00 0,00 0,00 000 8.970.000,00

mit Wohnbauten" sowie ,Grundsticke mit Geschdfts-
und anderen Bauten" mit im Saldo aktiven latenten
Differenzen. Das Wahlrecht auf Verzicht zur Aktivie-
rung wurde ausgeibt.
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Anhang des Jahresabschlusses

6. Fur Verpflichtungen aus vor und nach dem 1. Januar 1987 zugesagten Pensionen und Be-
triebsrenten sind Ruckstellungen gebildet. Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung
der Ruckstellung mit dem 10-Jahresdurchschnittszinssatz und der Bewertung nach dem
7-Jahresdurchschnittszinssatz betrdgt -51.377,00 EUR (Vorjahr: +69.487,00 EUR).

7. Die Position ,Sonstige Rickstellungen" beinhaltet 625.000,00 EUR an ungewissen Verbind-
lichkeiten, fir InstandhaltungsmaBnahmen, die witterungsbedingt und aufgrund von Liefer-
schwierigkeiten nicht mehr im Berichtsjahr ausgefihrt werden konnten.

8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte o. 4. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten
in EUR

31.12.2024

(Vorjahr)

Restlaufzeit Restlaufzeit
davon
<1Jahr >1Jahr > 5 Jahre
(Vorjahr) (Vorjahr)

Art der

Sicherung

Verbindlichkeiten gegen(jber 25.379.921,41 1.641.534,28 23.738.387,13 6.536.526,27 17.201.860,86 25.379.921,41 GPR
Krgditinstitqten (24.988.885,96) (1.615.881,43) (23.373.004,53) (6.251.293,50) ~(17121.71M,03) (24.988.88596) 7 7
Erhaltene Anzahlungen 6.241.119,78 6.241.119,78
- - g 7 - (5.774.232,86) (577423286)
Verbindlichkeiten aus Lieferun-
gen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 317.404,25 317.404,25
7 VVermietrurng N - ~ (285.779,35) (28577935
b) Verbindlichkeiten aus anderen 431.126,24 431.126,24
Lieferungen und Leistungen (818.853,99) (818.853,99)
Sonstige Verbindlichkeiten 169.113,33 153.225,44 15.887,89 15.887,89 17.201.860,86 25.379.921,41 GPR
B 9 » B ~ (151.379,78) ~ (134.652,03) - (16.727,75) ~(16.727,75) - (17121.711,03) (24.988.885,96) -
32.538.685,01 8.784.409,99 23.754.275,02 6.552.414,16
Gesamtbetrag
(32.019.131,94) (8.629.399,66) (23.389.732,28) (6.268.021,25)
. . . . . GPR = Grundpfandrecht
9. Bei der Position passive Rechnungsabgrenzungsposten handelt es sich mit 473.862,55 EUR

um Tilgungsnachldsse, die Uber die Laufzeit der Zinsfestschreibung erfolgswirksam auf-

geldst werden.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In der Position ,Zinsen und dhnliche Aufwendungen” sind 97.585,00 EUR aus der
Aufzinsung von Rickstellungen enthalten.
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1. Es bestehen folgende nicht in der Bilanz ausgewiesene
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die fir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Es besteht ein Treuhandvermdgen durch den betreuten
Wohnungsbestand von 682.308,27 EUR sowie fir Miet-
kautionen von 12.390,40 EUR aus dem eigenen Bestand
und 165.538,15 EUR fir den betreuten Wohnungsbestand.

Am 31. Dezember 2024 bestehen gemdB § 285 Nr. 3a
HGB wesentliche sonstige finanzielle Verpflichtungen
aus dem Bestellobligo von Modernisierungsmafnah-
men von insgesamt 505.931,01 EUR, welche durch Eigen-
mittel gedeckt sind.

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

3. Die Zahl derim Geschdftsjahr durchschnittlich beschdf-
tigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbe- Teilzeit-
schéftigte @beschaftigte

kadfmdnnische Mitarbeiter 11 7
technische Mitarbeiter 3 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, 0 5

Hauswartetc. . - 7
insgesamt 14 9

Weiterhin wurden durchschnittlich 1,5 Auszubildende beschdftigt.

4. Die Geschdaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der haben sich im Geschdaftsjahr um 231.717,84 EUR auf

6.948.764,73 EUR verringert.
m

Mitgliederbewegung

Anfcmg 2024 . 4.033  27.698
Zugang 2024 . 146 865
Abgang 2024 . 159  1.755

Ende 2024 4.020 26.808

Die Haftsummen haben sich im Geschdftsjahr um
6.760,00 EUR verringert. Der Gesamtbetrag der Haftsummen
belduft sich auf 2.090.400,00 EUR.
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5. Name und Anschrift des zustdndigen PriUfungsver-
bandes: Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V., GoltsteinstrafBe 29,
40211 Dusseldorf

6. Mitglieder des Vorstandes:
Olaf Rabsilber

Vorstandsvorsitzender, GeschéaftsfUhrer
Hauptamtliches Vorstandsmitglied

Marion Zumberge
Nebenamtliches Vorstandsmitglied

7. Mitglieder des Aufsichtsrates:
Bernhard Elsemann, Vorsitzender
Stadtkédmmerer und 1. Beigeordneter der

Stadt Oberhausenii. R.

Karin Lang, stellv. Vorsitzende
Kauffrau der Grundsticks- und Wohnungswirtschaft i. R.

Detlef Bohlmann, SchriftfGhrer
Dreher

Lena Kamps-Engel
Referentin/Teamleitung

Horst Kuhlkamp
Rentner

Christiane Leprich
Steuerfachangestellte i.R.

Michael Pfitzner
Dipl. Betriebswirt (FH)/Dipl. Verwaltungswirt (FH)

8. Der Vorstand beschlieBt von dem Jahresiberschuss

von 1.714.84711 EUR einen Betrag von 172.000,00 EUR
der gesetzlichen Ricklage zuzufihren und schldgt auf
Grundlage der Satzungsregelung vor, im Rahmen einer
Vorwegzuweisung, 1.300.000,00 EUR in die Bauerneu-
erungsricklage einzustellen.

Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanz-
gewinn von 1.029.347,45 EUR wie folgt zu verwenden:

Ausschittung einer
Dividende von 4 % .
Gewinnvortrog - . ]42.377,47 EUR

1.029.347,45 EUR

286.969,98 EUR

Bis zum Zeitpunkt der Erstellung des Anhangs fir das
Geschdaftsjahr 2024 sind keine Ereignisse eingetreten, die
die Darstellung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
der Sterkrader Wohnungsgenossenschaft nachtrdglich
beeinflusst haben.

Oberhausen-Sterkrade, 16. April 2025

GemeinnUtzige Wohnungsgenossenschaft
Oberhausen-Sterkrade eG

Der Vorstand
//
7 -
; Ill' x.- .
J ( | b S
Ae/Yl/
Olaf Rabsilber Marion Zumberge
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