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AUF EINEN BLICK

79
Jahre DüBS1.773

Wohneinheiten

119.143 qm
Mietfläche

12,0 Mio. €
Geschäftsguthaben

8,17 €
Durchschnittsmiete

95
Neuvermietungen



Das Jahr 2025 begann für die DüBS mit einem Gefühl,  
das wahrscheinlich viele Menschen in Deutschland teilen:  
Es braucht spürbare Veränderungen, denn so geht es nicht weiter. 

Die Bundestagswahl im Frühjahr und der politische Neustart haben auch bei uns Hoffnungen und Erwartungen geweckt, dass sich  
etwas zum Guten ändert und zum Besseren wendet. Die Wohnungswirtschaft steht unter Druck wie selten zuvor: Die Baukosten sind 
auf Rekordniveau, Dienstleistungen werden immer teurer, Bauvorschriften und Richtlinien immer komplexer. Und das bei einem ange-
spannten Wohnungsmarkt, der weiterhin von hoher Nachfrage geprägt ist. Weil Wohnraum nach wie vor Mangelware ist.  

Umso unverständlicher ist, dass es zwischen politischen Zielen und praktischer Umsetzung eine so große Lücke gibt. Was es braucht,  
sind realistische, praxistaugliche Regelungen und zügige Genehmigungsverfahren. 

Niels Klein
(Sprecher des Vorstands)

Frank H. Adolphs
(Vorstand)

Helmut Draber
(Vorstand)
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VORWORT
„Planungssicherheit ist das, was wir am dringendsten brauchen.“

AAA



Helmut Draber
(Vorstand)
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Die geplante Weiterentwicklung des Gebäudeenergiegesetzes 
(GEG) geht mit ihren Forderungen nach mehr Technologieoffen- 
heit, mehr Praxisnähe und weniger starren Vorgaben grundsätz-
lich in die richtige Richtung. Entscheidend ist jetzt, dass daraus 
verlässliche Leitlinien und stabile Förder- und Finanzierungs
wege entstehen. 

Vor diesem Hintergrund sind Initiativen wie der Bau-Turbo auf  
jeden Fall ein wichtiges Signal. Weniger Bürokratie, schnellere  
Genehmigungsverfahren und Erleichterungen besonders bei der 
Nachverdichtung können dazu beitragen, dass Bauprojekte wieder 
besser planbar und schneller realisierbar werden. Davon verspre-
chen wir uns viel. 

Für uns als Genossenschaft ist aber vor allem eines entscheidend: 

„ Rahmenbedingungen,  
die Planungssicherheit 

schaffen.  ”Nur so können wir sicherstellen, dass unsere Investitionen gut  
angelegt sind – für uns als DüBS, für unsere Mitglieder. Solche  
Rahmenbedingungen und Planungssicherheit vermissen wir. Aus  
diesem Grund haben wir einen großen Teil des Jahres 2025 damit 
verbracht, uns in Bezug auf unsere Bauprojekte neu aufzustellen 
und Finanzierungen sicherzustellen. 

Für das Wiesenviertel und unser Quartier in Eller/Lierenfeld haben 
wir unsere Vorhaben darum intensiv überprüft, die Wirtschaft
lichkeit und Umsetzbarkeit neu bewertet, Planungen kritisch hin-
terfragt und auf dieser Basis den Umfang von Maßnahmen ange-
passt. Diese Gegensteuerung war und ist erforderlich, damit wir 
die uns zur Verfügung stehenden finanziellen Mittel verantwor-
tungsvoll einsetzen können. 

In unserem Bestand haben wir 2025 aus wirtschaftlichen Grün- 
den den maßnahmenbedingten Leerstand deutlich reduziert. Ur-
sprünglich geplante Modernisierungen konnten und wollten wir in 
einzelnen Fällen aufgrund gestiegener Kosten und schwieriger 
Finanzierungsbedingungen nicht wie vorgesehen realisieren.  
Statt Wohnungen länger zurückzuhalten, haben wir sie darum 
wieder so hergerichtet, dass sie bewohnbar sind, um sie der  
Vermietung zuzuführen – ganz im Sinne des Wohnungsbedarfs  
in Düsseldorf, der anhaltenden Nachfrage nach Wohnraum und 
unseres Auftrags, umsichtig mit den uns zur Verfügung stehen- 
den finanziellen Ressourcen umzugehen. Bei allen Herausfor- 
derungen gab es 2025 aber auch einige Fortschritte, die uns  
Zuversicht geben und sehr freuen. Ein besonderer Meilenstein 
war die Fertigstellung unseres Neubauprojekts „Lupinenfeld“ im 

Januar 2026. Das Interesse an den Wohnungen ist groß. Die  
Herausforderung für uns: die aktuellen Preisentwicklungen in un- 
serer Kalkulation abzubilden, um Investitionen dauerhaft sichern 
zu können. Trotz Mieten, die aufgrund der vielen Kostensteige- 
rungen höher ausfallen als ursprünglich geplant, sehen wir, dass 
die Nachfrage nach genossenschaftlichem Wohnraum in Düssel-
dorf ungebrochen hoch ist! Und das ist ein großes Kompliment  
an uns und alle Genossenschaften. 

Unverändert verfolgen wir auch unseren Klimapfad weiter, denn 
Klimaschutz bleibt nach wie vor ein zentrales Ziel – er muss  
aber in einem gesunden Verhältnis zur Bezahlbarkeit stehen!  
Entscheidend für uns und weitere Investitionsplanungen ist da- 
bei die Kommunale Wärmeplanung der Stadt Düsseldorf. Sie  
gibt eine wichtige, notwendige Orientierung dafür, wie wir die 
Wärmeversorgung in unseren Quartieren weiterentwickeln – zum 
Beispiel mit Blick auf Fernwärme oder alternative Energiever- 
sorgungssysteme. 

Die Kostensteigerungen in vielen Bereichen, beim Bauen und im 
Dienstleistungssektor waren deutlich spürbar, was sich in steigen-
den Mieten niederschlägt. Das ist kein Schritt, den wir leichtfertig 
gehen, aber er ist erforderlich, damit wir weiterhin investieren  
können: in Instandhaltung, in Modernisierung und in Neubau. Denn 
auch der Neubau ist eine wichtige Säule für die DüBS, um uns zu-
kunftssicher aufzustellen. 

Trotz aller Herausforderungen bleibt es unser Anspruch, unseren 
genossenschaftlichen Werten treu zu bleiben. 

Dass uns das gelingt, verdanken wir allen, die diesen Weg mit  
uns gehen: 
• unseren Mitgliedern, 
• den Vertreterinnen und Vertretern, 
• dem Aufsichtsrat,
• unseren Geschäftspartnern und
• �dem gesamten DüBS-Team, das in diesem anspruchsvollen Jahr 

einmal mehr Zusammenhalt und Stärke bewiesen hat. 

Gemeinsam setzen wir uns auch 2026 weiter dafür ein, dass  
modernes Wohnen in Düsseldorf bezahlbar bleibt – und unsere 
Mitglieder sich auf uns verlassen können.

Ihr Niels Klein, Helmut Draber und Frank H. Adolphs
Düsseldorf, Mai 2026
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DAS JAHR 2025 IN BILDERN

August 2025: Milena Nišavić 
und Nina Reiß beim Baustellen-
besuch im Lupinenfeld

Mai 2025: Die DüBS 
verabschiedet Quartiersmanagerin 
Anne-Katrin Schmidt in den 
wohlverdienten Ruhestand

Juni 2025: Die DüBS auf Liegenschaftstour 
in Eller/Lierenfeld: Häuser und Wohnumfeld 
wurden unter den Aspekten Verkehrssicherheit, 
Funktionalität und Optik geprüft

September 2025: Die DüBS lädt zum Sommerfest 
ins Sonnenblumenfeld ein

September 2025: Die DüBS installiert Wohnungswärme-
pumpen für umweltfreundlicheres und günstigeres Heizen
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April 2025: Nächster Meilenstein
im Lupinenfeld: Richtfest für den Neubau

Mai 2025: Die DüBS 
verabschiedet Quartiersmanagerin 
Anne-Katrin Schmidt in den 
wohlverdienten Ruhestand

September 2025: Vermietungsstart 
im Lupinenfeld

Oktober 2025: Christian Farber 
pflegt die Kastanienbäume in den 
Kastanienhöfen

September 2025: Die DüBS installiert Wohnungswärme-
pumpen für umweltfreundlicheres und günstigeres Heizen

April 2025: Baustellenbegehung
im Lupinenfeld

September 2025: Vorbereitungen
für ein Mieterfest
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1.1	 Die wirtschaftliche Lage in Deutschland 2025
Wirtschaftswachstum
Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes 0,2 % 
höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland sogar 0,3 %. Nach zwei  
Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestiegenen  
Konsumausgaben der privaten Haushalte und des Staates zurückzuführen. Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer Phase 
tiefgreifender struktureller Umbrüche und Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA schwelte weiter, zuletzt im Zusammenhang  
mit den behaupteten territorialen Ansprüchen der USA auf Grönland, und die Unsicherheit über die zukünftige Entwicklung bleibt hoch, 
was die deutschen Exporte weiter belasten wird. Darüber hinaus kristallisiert sich zunehmend eine Entkopplung der deutschen Wirt-
schaft vom Welthandel heraus: Profitierten die exportierenden Unternehmen hierzulande in der Vergangenheit stets von globalen  
Aufschwüngen, scheint die Nachfrage nun zunehmend andernorts bedient zu werden. So sinkt Umfragen zufolge die Wettbewerbs- 
fähigkeit immer weiter, insbesondere gegenüber Nicht-EU-Ländern.

Der entscheidende Faktor für einen kräftigeren Aufschwung in den kommenden Jahren werden die deutlich ausgeweiteten öffentlichen 
Investitionen und vor allem der Staatskonsum sein. Das beschlossene Verschuldungspaket zur Modernisierung der Infrastruktur,  
zur Digitalisierung, zur Beschleunigung der Energiewende sowie zur Stärkung der Verteidigungsfähigkeit kann den öffentlichen  
Konsum und die öffentlichen Investitionen vorantreiben und das Wirtschaftswachstum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln  
zusätzliche Staatsausgaben auch unmittelbar private Investitionen und Konsumausgaben an. Gleichwohl ist zu beachten, dass In-
vestitionen des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen, den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf aber nicht obsolet 
machen. Namhafte Wirtschaftsinstitute erwarten im laufenden Jahr 2026 ein Wachstum. Die Schätzungen bewegen sich innerhalb 
einer Spannbreite von 0,6 % bis 1,5 %. Im Jahresmittel 2026 dürfte die deutsche Wirtschaft also um 1,0 % wachsen. Erst im Jahr 2027, 
wenn die finanzpolitischen Impulse der zusätzlichen Investitionen in Infrastruktur und Verteidigung aufgrund des langen Vorlaufs 
solcher Maßnahmen vollständig wirksam werden, rechnen die Institute mit einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %. Es bleiben aber 
handfeste Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine Eskalation der bestehenden geopolitischen Konflikte 
könnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies würde die Zentralbanken 
zwingen, die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie wieder zu erhöhen. Das unweigerliche Resultat wären schlechtere Finanzie-
rungsbedingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und Wachstum. 

Auch für das Baugewerbe war 2025 erneut ein schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Bruttowertschöpfung sank nochmals um  
3,6 %, die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend hohe Baupreise bremsten insbesondere den Wohnungsbau deutlich aus. Auch  
das Ausbaugewerbe musste erneut einen Rückschlag hinnehmen. Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Brutto-
wertschöpfung im Jahr 2025 um 0,5 % steigern und erreichte damit einen Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 10,0 %. Für gewöhn- 
lich hat die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschöpfungszuwächse und ist nur geringen Schwankungen 
unterworfen. Gerade diese Beständigkeit begründet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister für die Gesamtwirt-
schaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grundstücks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine 
Bruttowertschöpfung in Höhe von 392 Milliarden Euro.

Erwerbstätigenzahl/sinkende Zuwanderung
Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46 Millionen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland erwerbstätig. Gegenüber dem Vorjahr  
ist der Wert nahezu unverändert. Mit Ausnahme des Coronajahres 2020 war die Erwerbstätigenzahl seit 2006 durchgängig ge- 
wachsen. Allerdings hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an Dynamik verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum Erliegen. 

Dabei glichen sich unterschiedliche Entwicklungen aus, wie Analysen des Instituts für Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) der 
Bundesagentur für Arbeit zeigen: Zugewanderte Arbeitskräfte sowie die steigende Erwerbsbeteiligung von Älteren und von Frauen 
erhöhten für sich genommen die Erwerbstätigenzahl um jeweils rund eine Viertelmillion Personen. Die demografische Entwicklung 
führte demgegenüber zu einer Absenkung der Erwerbstätigenzahl um rund eine halbe Million Personen. Trotz des leichten  

GESCHÄFTSBERICHT
� 1 Gesamtwirtschaftliche Lage und branchenbezogene Rahmenbedingungen
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Beschäftigungsaufbaus sind Arbeitslosigkeit und Unterbeschäftigung 2025 jahresdurchschnittlich weiter deutlich gestiegen. Die 
Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhöhte sich im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 2,9 Millionen Menschen. Die Arbeits- 
losenquote stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 %. In den Ländern ist die jahresdurchschnittliche Arbeitslosigkeit durchweg  
gestiegen. Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 2025 eine deutlich geringere Nettozuwanderung als in den beiden Jahren 
zuvor. Nach vorläufiger Schätzung des Statistischen Bundesamtes sind rund 270.000 Personen mehr nach Deutschland gezogen  
als ins Ausland fortgezogen. Damit liegt die Nettozuwanderung unter dem Durchschnitt der Jahre 2010 bis 2024. 

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird der Fachkräftemangel in Deutschland ein wachsendes Problem, das nahezu 
alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich die Situation in den letzten Jahren – entsprechend der lahmenden 
Konjunktur – etwas entspannt.

1.2	 Kapitalmarkt
Eine Niedrigzinsphase ist aufgrund des Zinsumfeldes und der Weltlage vorerst nicht vorstellbar. Das aktuelle Niveau von 3,0 % bis 
3,5 % bei unterschiedlichen Zinsbindungsfristen wird sich in der nächsten Zeit nicht wesentlich ändern. Die Auswirkungen der  
globalen Krisen können noch nicht endgültig beziffert werden.

1.3	 Immobilienmarkt Deutschland 
Baupreise 
Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurück. Das war bereits der fünfte Rückgang in Folge. Hohe Baupreise dürften dazu geführt haben, 
dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht realisiert wurden. In Wohnbauten wurden 2,4 % weniger investiert als 2024.

War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise sprunghaft gestiegen war, ausschlag-
gebend für den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpässe und eine  
enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau, stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025  
um gut 48,0 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit den frühen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben. 

Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen für Baustoffe hat die Wachstumsraten der Baupreise in den ver
gangenen zwei Jahren zwar deutlich nach unten gedrückt, das Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiterhin stärker als die allge- 
meine Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise für den Neubau von Wohngebäuden 
in Deutschland im vierten Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen über der allgemeinen 
Preissteigerung, die 2,1 % betrug. Dabei erhöhten sich die Preise für Heizanlagen und zentrale Wassererwärmungsanlagen (darunter  
zum Beispiel Wärmepumpen) um 4,4 %. Neben Metallbauarbeiten haben sie unter den Ausbauarbeiten den größten Anteil am  
Baupreisindex für Wohngebäude. Bei Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-, Sicherheits- und informations- 
technischen Anlagen – darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunikationsanlagen – nahmen sie um 
5,4 % zu, bei Wärmedämm-Verbundsystemen um 3,5 %.

Außer den Preisen für Neubau werden auch die Preise für Instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden (ohne Schönheitsreparaturen) 
erhoben. Auch sie legten im vierten Quartal 2025 mit 4,1 % weiterhin stärker zu als die allgemeine Preissteigerung und ebenfalls stärker  
als die Ausbauarbeiten im Wohnungsneubau.

Nur geringfügig über der allgemeinen Inflation lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohngebäuden. Hier stiegen die Preise von  
November 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den größten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch am Gesamtpreisindex für den  
Neubau von Wohngebäuden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Während die Preise für Betonarbeiten gegenüber Vorjahr um 
1,5 % zunahmen, erhöhten sich die Preise für Mauerarbeiten um 1,3 % – also deutlich unterhalb der allgemeinen Preissteigerung. Dach- 
deckungsarbeiten waren dagegen im November 2025 um 4,5 % teurer als im November 2024, die Preise für Erdarbeiten stiegen im  
gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise für Zimmer- und Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier gab es die bedeutendsten Preiszuwächse  
bei den Rohbauarbeiten. Trotz rückläufiger Nachfrage, durch die die Kapazitätsauslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich gesunken  
ist, traten Preisrückgänge bei den Bauleistungen bisher nicht ein. Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56,0 % den größten 
Anteil an den Bauleistungen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbauarbeiten nahmen 
im vierten Quartal 2025 gegenüber dem Vorjahr um 3,8 % zu. 
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Wohnungsbauinvestitionen
In den vergangenen Jahren führten stark steigende Zinsen und Baupreise zu höheren Kosten und erschwerten die Finanzierung von  
Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Rückgänge deut- 
lich. Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt mit – 2,4 % spürbar stärker ab als die Bauinvestitionen insgesamt 
(– 0,9 %). Noch von 2010 bis 2020 hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich stärker  
als die übrigen Baubereiche gewachsen. 

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevölkerung bleibt der Bedarf an Wohnraum hoch. Das erreichte 
Niveau der Baupreise und der Finanzierungskosten dürfte den Wohnungsbau auch weiterhin bremsen. 

Im Jahr 2025 dürften nach letzten Schätzungen die Genehmigungen für rund 239.000 neue Wohnungen auf den Weg gebracht  
worden sein. Das sind 11,0 % mehr Wohnungsbaugenehmigungen als im Jahr zuvor. Erfreulicherweise nahm 2025 voraussichtlich auch  
die Zahl neu genehmigter Mietwohnungen wieder deutlich zu (+ 14,0 %) und stieg sogar stärker als die Zahl neu genehmigter Eigen- 
tumswohnungen (+ 12,0 %). Schätzungsweise 218.000 neue Wohnungen wurden im Jahr 2025 fertiggestellt.

 

2 Grundlagen des Unternehmens
 
2.1	� Das Geschäftsmodell
Seit die Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG (DüBS) 1946 gegründet wurde, ist es ihr Ziel, bezahlbaren Wohnraum zu schaf- 
fen. Was nach dem Zweiten Weltkrieg existenzielle Bedeutung hatte, ist bis heute wichtig. Denn bezahlbarer Wohnraum bleibt knapp  
und wird immer teurer. Die Überzeugungen der Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft finden sich auch in ihrem Motto wieder:  
„Weil wohnen Leben ist”. In diesem Geist besteht sie seit nunmehr fast 80 Jahren und bietet ihren Mitgliedern attraktiven, bezahl- 
baren Wohnraum und -komfort. Dafür investiert sie fortwährend, beispielsweise in Modernisierungen und Neubauten.

Grundlage für das genossenschaftliche Handeln ist die Satzung aus dem Jahr 2022 (aktueller Stand) sowie das Genossenschaftsgesetz. 
Den dort formulierten Zweck nimmt die DüBS sehr ernst: die Förderung ihrer Mitglieder und die sichere und bezahlbare Wohnungs- 
versorgung. Dafür bewirtschaftet, errichtet, vermittelt, erwirbt und betreut die DüBS Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen.  
Die Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG vermietet Wohnungen aus eigenem Bestand. Sämtliche Liegenschaften und Woh-
nungen befinden sich in Düsseldorf – verteilt über verschiedene Stadtteile.

2.2	 Die Ziele und Strategien
Das Ziel der Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft ist es, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen. Für ihre Mitglieder genauso  
wie für die Stadt Düsseldorf, in der Wohnraum dringend gebraucht wird. Die DüBS investiert fortlaufend in die Instandhaltung und  
Modernisierung ihrer bestehenden Düsseldorfer Liegenschaften. Dabei ist es für uns selbstverständlich, die Aspekte der Klimaneutra- 
lität umfassend zu berücksichtigen.

2.3	 Geschäftsverlauf
Der Geschäftsverlauf des Jahres 2025 entspricht den Vorgaben des Geschäftsmodells der Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG 
sowie der Satzung. In den folgenden Punkten 2.3.1 bis 2.6 werden die Faktoren detailliert dargestellt.

2.3.1	 Mitglieder
Die Mitgliederzahlen blieben 2025 weitgehend stabil. 2025 zählte die Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG insgesamt  
3.313 Mitglieder (Vorjahr: 3.194). Einem Zugang von 240 neuen Mitgliedern steht ein Abgang von 121 Mitgliedern im Jahr 2025 gegen-
über. Das Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich positiv verändert und beträgt zum 31.12.2025 12.015 T€ (Vorjahr: 
10.630 T€). 

2.3.2	 Steuerliche Verhältnisse
Die Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG ist seit dem 01.01.1991 als steuerbefreite Vermietungsgenossenschaft tätig.  
Aus nicht begünstigten Tätigkeiten erzielte Einnahmen lagen 2025 unter 5,0 % der Gesamteinnahmen. Die Entwicklung der nicht be- 
günstigten Tätigkeiten wird permanent überwacht, um eine eventuelle Überschreitung frühzeitig zu erkennen.
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QUARTIERE VE STRASSE STADTTEIL BAUJAHR QM 2025 WE 2025

QUARTIER
NORD

101
Wittlaerer Weg 1–65, 28–42 Bockumer Weg 1–47, 2–102
Einbrunger Weg 2–6, 14–18, 28–30
Krahnenburgstraße 37–103, 24–88

Lichtenbroich 1951
1960 14.412,15 227

102 Krahnenburgstraße 21–29, 29 b–c, 35 + 35 a Lichtenbroich 1953
2020 3.190,94 48

103 Wittlaerer Weg 67–71 Lichtenbroich 1953 893,20 17

104 Unterrather Straße 177 W Unterrath 1976 475,00 9

105 Frobenstraße 5–13 Unterrath 1980 2.615,63 42

106 Matthiaskirchweg 15 Volkardeyer Weg 16–20 b W Lichtenbroich 1982 2.128,26 36

107 Krahnenburgstraße 12–22 a W Lichtenbroich 1984 3.061,53 58

108 Bockumer Weg 106 + 108 Lichtenbroich 2000 953,93 12

109 Einbrunger Weg 8–12 + 20–24 Lichtenbroich 2017 752,52 6

110 Dorothea-Habedank-Straße 2 + 4 Krahnenburgstraße 70 + 72, 
Volkardeyer Weg 68 + 70 (Sonnenblumenfeld)

W Lichtenbroich 2023 7.618,28 95

QUARTIER
FLINGERN

201 Ilna-Wunderwald-Straße 2–6  Hellweg 75–87 Flingern 1962 6.743,00 98

202 Eythstraße 9–33 (Garagen Eythstraße) Flingern 1964 6.944,02 120

203 Lürmannstraße 8–14 (Garagen Körtingstraße) Flingern 1964 1.854,78 32

204 Zum Märchenland 5 + 9 Flingern 1969 4.788,00 69

QUARTIER
LIERENFELD

301 Posener Straße 35 Glatzer Straße 3 Lierenfeld 1956 738,20 13

302 Gather Weg 87 Lierenfeld 1962 493,50 9

303 Schlesische Straße 131 + 133 Lierenfeld 1964 1.109,10 23

304 Kruppstraße 38 Lierenfeld 1965 556,00 8

305 Posener Straße 90–96 + 100 Lierenfeld 1967 3.146,22 49

306 Posener Straße 98 + 102–106 Lierenfeld 1968 2.058,00 30

307 Leuthenstraße 32–36 Lierenfeld 1975 1.810,56 36

308 Kempgensweg 27 Am Stufstock 22 + 24 Kuthsweg 4–10 W Lierenfeld 1993 2.932,48 41

QUARTIER
ELLER

401 Am Hackenbruch 28–32 Friedlandstraße 1–13 Eller 1955 4.628,10 85

402 Friedlandstraße 6–18 Eller 1955 2.792,34 55

403 Veehstraße 10 + 12 Eller 1958 862,00 16

404 Wäschlacker Weg 28 + 37–41
Frankensteiner Straße 5–11 a + 6–26 Eller 1959 7.721,88 121

405 Waagenstraße 57 + 59 Eller 1974 1.350,00 18

406 Veehstraße 14 W Eller 1992 423,96 8

407 Am Turnisch 5–9    W Eller 2011 1.072,42 17

408 Am Turnisch 11–15 Karl-Geusen-Straße 202–214 W Eller 2017 8.419,66 101

QUARTIER
SÜD

501 Neustrelitzer Straße 1 Garath 1966 4.093,30 72

502 Prenzlauer Straße 2 Garath 1966/67 2.321,00 41

503 Stettiner Straße 7–13 Garath 1966 2.936,00 32

504 Stettiner Straße 21 Garath 1966/67 2.382,00 42

505 Rathenower Straße 30–38 W Hassels 1983 2.926,40 40

506 Burscheider Straße 82–90 Wersten 2003 4.509,59 47

Wohneinheiten insgesamt: 115.713,95 1.773

12 gewerbliche Einheiten: 3.429,27

119.143,22

Übersicht Liegenschaften nach Stadtteilen und Anzahl der Objekte

2.4 Wohnungswirtschaftliche Geschäftstätigkeit
Die DüBS besitzt zum 31.12.2025 1.773 Wohnungen und 12 Gewerbeeinheiten mit einer Wohn- und Nutzfläche von insgesamt 
119.143,22 qm (Vorjahr: 119.140,74 qm).

227

120

121

101

W = Wohnberechtigungsschein erforderlich
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Vergleich der Mieten für eine 60-qm-Wohnung: Düsseldorf – DüBS

2.5 Modernisierung und Instandhaltung
Im Geschäftsjahr 2025 haben wir insgesamt 14.325 T€ (Vorjahr: 
5.078 T€) in den Neubau, die Modernisierung und Instandhaltung 
unseres Wohnungsbestandes investiert. Davon wurden 11.698 T€ 
für Neubau und Modernisierung aufgewendet. 2.627 T€ wurden als 
Aufwand ergebniswirksam verbucht.

Entsprechend dem Wirtschaftsplan 2025 wurden die Moderni-
sierungsmaßnahmen bei einzelnen Wohnungen und die Instand-
haltung vollständig aus Eigenkapital finanziert. Wir beabsichtigen die 
Fortführung unserer Strategie, unseren Wohnungsbestand auf einen 
zeitgerechten und zukunftsfähigen Wohnungsstandard zu bringen. 
Dabei setzen wir mit unseren Maßnahmen ebenfalls die Anforde-
rungen für eine Klimaneutralität bis 2045 um.

11.698 T€

2.627 T€

Miete Düsseldorf

Miete DüBS

Quelle: https://www.wohnungsboerse.net/
mietspiegel-Duesseldorf/5226 , 09.02.2026

Aktiviert 2025Ergebniswirksam verrechnet 2025

2.6 Jahresergebnis
Das Jahresergebnis 2025 ist mit einem Gewinn in Höhe von 1.185 T€ vor Rücklagenbildung etwas schlechter ausgefallen, als es laut 
Wirtschaftsplan (WP) 2025 vorgesehen war. Die Jahresabweichung zum WP beträgt 98 T€. 

Die höheren sonstigen betrieblichen Erträge und die Einsparungen bei den Personalkosten sind für höhere Investitionen in den Bestand 
verwendet worden. Die geplante Instandhaltung ist wegen im Jahr 2025 beschlossener Sonderprojekte mit einem Betrag von 821 T€ 
um 535 T€ höher ausgefallen als im Vorjahr. Des Weiteren konnten unter Berücksichtigung der Regeln für die Aktivierung von 
Modernisierungskosten rund 680 T€ aus dem Aufwand in das Anlagevermögen ausgegliedert werden. 

ENTWICKLUNG JAHRESERGEBNIS

2025, IN T€ WP 2025, IN T€ ABWEICHUNG ZUM WP, IN T€

Umsatzerlöse 15.146 14.753 393 

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 6.741 6.150 591 

Rohergebnis 8.405 8.603 – 198 

Sonstige Aufwendungen 7.220 7.320 – 100 

Jahresüberschuss 1.185 1.283 – 98 

15.146 

6.741 

8.405 

7.220 

1.185 

393 

591 

– 198 

– 100 

– 98 

830,40 €

2025

490,20 €

797,40 €

2024

479,40 €



Gegenstand der Düsseldorfer Bau- und Spargenossenschaft eG ist die Förderung ihrer Mitglieder, vorrangig eine gute, sichere und 
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, vermitteln, erwerben und betreuen; 
sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Städtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben über-
nehmen. Hierzu gehören Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche 
und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.

2 Geschäftsverlauf
2.1 Rahmenbedingungen
Wir gehen davon aus, dass Düsseldorf auch langfristig ein attraktiver und gut nachgefragter Wohnungsstandort bleiben wird. Die 
steigenden Zinsen und die weiterhin hohen Baukosten dürften dazu führen, dass der Traum vom Eigenheim für viele Menschen in weite 
Ferne rückt. Düsseldorf bietet damit auch ein zufriedenstellendes Umfeld für den Mietwohnungsneubau. Durch den standortbedingten 
Mietwohnungsbedarf können wir von einem geringen Leerstandsrisiko ausgehen.

Die Landeshauptstadt Düsseldorf verzeichnet im Jahr 2025 eine Baugenehmigungsquote von 48,6 Genehmigungen je 10.000 Ein-
wohner und liegt damit über dem NRW Durchschnitt (Quelle: Landeshauptstadt Düsseldorf vom 29.04.2026).

Die Stadt Düsseldorf hat am 19.03.2026 den Grundsatzbeschluss zur Umsetzung des Bau-Turbos gefasst, der die Genehmigungs-
verfahren beschleunigen soll. Die Nachfrage nach genossenschaftlichem Wohnen ist in Düsseldorf weiterhin hoch. Ursache ist der 
angespannte Wohnungsmarkt, der in Düsseldorf bis 2040 55.000 fehlende Wohnungen prognostiziert.

Die Rahmenbedingen der Immobilienwirtschaft in Düsseldorf sind für die DüBS vor allem durch hohe Baukosten, ein deutlich höheres 
Zinsniveau als vor Corona und verschärfte gesetzliche Vorgaben geprägt. Die Kosten für Instandhaltung, Modernisierung und Neubau 
steigen weiter. Dabei liegt das Niveau über den durchschnittlichen Preiserhöhungen. Auslöser hierfür sind Preissteigerungen für Bau-
stoffe, steigende Energiepreise und der Fachkräftemangel. Das Zinsniveau von 3,0 % bis 3,5 % bei unterschiedlichen Zinsbindungsfristen
für unsere Projekte wird sich in der nächsten Zeit nicht ändern. Die neuen gesetzlichen Vorgaben für den Klimapfad und Nachhaltig-
keit führen zu technischen Änderungen in den Planungen und damit gleichzeitig zu einem weiteren Faktor der steigenden Baukosten. 
Mit diesen Faktoren ist es für die DüBS schwierig, neuen bezahlbaren Wohnraum zu schaffen.

2.2 Grundbesitz-, Haus- und Wohnungsbestand
Die Liegenschaften
Unsere über ganz Düsseldorf verteilten Wohnangebote befinden sich in verschiedenen Stadtteilen: Flingern, Eller, Lierenfeld, Lichtenbroich,
Garath, Unterrath, Rath, Hassels, Oberbilk und Wersten. Die nachfolgende Tabelle zeigt die Entwicklung der Wohnungen und anderen 
Einheiten im Jahr 2025. 

LAGEBERICHT
 1 Gegenstand des Unternehmens

CCC

13

Haus- und Wohnungsbestand, weitere bewirtschaftete Einheiten 

HÄUSER WOHNUNGEN GEW.-EINH./
SONST. FLÄCHEN

GARAGEN/
STELLPLÄTZE

MOTORRAD-
BOXEN FAHRRADBOXEN

2025 2025 2025 2025 2025 2025

Bestand am 01.01. 347 1.773 12 967 23 81

Zugang 0 0 0 7 0 7

Abgang 0 0 0 0 0 0

Bestand am 31.12. 347 1.773 12 974 23 88

347

0

0

347

12

0

0

12

23

0

0

23
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2.3	 Investitionstätigkeit

2.3.1	 Neubau
Wiesenviertel – Lupinenfeld
Die acht Bestandshäuser wurden im ersten Quartal 2023 abgerissen und werden durch zwei viergeschossige Mehrfamilienhäuser  
ersetzt. Die Geschossbauten im Lupinenfeld werden als bauliche Fortsetzung des Nebengebäudes im Sonnenblumenfeld realisiert.  
Am 19.04.2024 wurden die verbleibenden Abrissarbeiten begonnen, am 19.08.2024 konnte der Generalunternehmer mit den Arbeiten für 
den Neubau starten. Die Fertigstellung ist im Januar 2026 erfolgt. Seit Februar 2026 sind alle 32 Wohnungen vermietet. Es sind 2025 
Baukosten in Höhe von insgesamt 10.117 T€ angefallen. 

Wiesenviertel – Lilienfeld
Durch die Verzögerung der Erteilung der Baugenehmigung mussten die Planungen der zeitlichen Abläufe nach hinten verschoben  
werden. Ziel der DüBS ist weiterhin, eine positive Wirtschaftlichkeit des Bauvorhabens Lilienfeld zu erreichen, mit bezahlbaren Mieten 
für die genossenschaftlichen Mieter. Es sind 2025 Kosten in Höhe von insgesamt 2 T€ entstanden. 

Wiesenviertel – Malvenfeld
Das Malvenfeld besteht aus 63 Wohneinheiten, davon sind zum Bilanzstichtag noch drei bewohnt.

2.3.2	 Instandsetzung und Modernisierung
Wiesenviertel – Modernisierung
Im Rahmen eines umfassenden Projekts wird die Liegenschaft in Düsseldorf-Lichtenbroich – das sogenannte Wiesenviertel – mo- 
dernisiert und neu bebaut. Die DüBS treibt die Planungen konsequent voran und hofft, dass der Bau zeitnah beginnen kann. Die  
Bauvorbereitungskosten 2025 betragen 626 T€.

Frankensteiner Straße / Wäschlacker Weg
Das Quartier Frankensteiner Straße/Wäschlacker Weg besteht aus 19 Mehrfamilienhäusern mit insgesamt 121 Wohnungen und einer 
Wohnfläche von 7.722 qm. Die DüBS will die Häuser energetisch modernisieren.

Zur Verbesserung der CO2-Bilanz sollen energetische Modernisierungen umgesetzt werden. Aus Gründen der Nachhaltigkeit werden 
auch alternative, klimafreundliche Baustoffe (z. B. Holz) und das serielle Bauen in die Überlegungen einbezogen. Die Aufstockung von 
Dachgeschossen, Nachverdichtung von Freiflächen und Neubau werden ebenfalls in die Prüfung miteinbezogen.

Wir planen den Baubeginn für 2027 und die Fertigstellung für das Jahr 2028. Im Jahr 2025 sind Bauvorbereitungskosten in Höhe  
von 54 T€ entstanden.

Am Hackenbruch/Friedlandstraße
Das Quartier Am Hackenbruch/Friedlandstraße umfasst 140 Wohnungen und eine Wohnfläche von insgesamt 7.420 qm. Die DüBS  
will die Häuser umfangreich modernisieren. Die Baumaßnahme erfolgt aus Kapazitätsgründen erst nach der Umsetzung der Mo-
dernisierung der Frankensteiner Straße. Daher wurde 2025 der wegen der geplanten Modernisierung gewollte Leerstand von 21 
Wohnungen beendet und anschließend neu vermietet. Die Kosten der Modernisierung der Leerwohnungen hat 679 T€ betragen.

Klimaneutralität bis 2045 
Die DüBS hat im Jahr 2025 999 Gasetagenthermen im Bestand. Für das Projekt „Klimaneutralität bis 2045“ haben wir ein Konzept 
entwickelt, den CO2-Ausstoß in unseren Liegenschaften zu senken und sukzessive die Gasgeräte auszubauen. In unseren Be- 
ständen waren vereinzelt noch Gasgeräte verbaut, die älter als 30 Jahre sind. Diese entsprechen weder dem heutigen technischen  
Standard noch sind hierfür Ersatzteile erhältlich. Diese alten Geräte können im Zuge der von der Netzgesellschaft Düsseldorf für das 
Jahr 2026 avisierten Gasumstellung von L-Gas auf H-Gas nicht mehr umgebaut werden. Aus den vorgenannten Gründen sind im  
ersten Schritt die Gaskombigeräte in der Veehstraße, der Unterrather Straße, im Kuthsweg und Am Stufstock, im Kempgensweg und  
in der Frobenstraße, insgesamt 68 Heizgeräte, erneuert worden. Hierfür sind Instandhaltungskosten in Höhe von 634 T€ entstanden.
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Modernisierung Märchenland
Die Wärme- und Warmwasserversorgung der Gebäude Zum Märchenland 5 + 9 (69 WE) erfolgt derzeit über dezentrale Gas- 
etagenheizungen. Sechs Wohnungen im Haus Zum Märchenland 9 werden elektrisch beheizt. Beide Gebäude sollen an das Fern- 
wärmenetz angeschlossen werden, damit der Gebäudebestand dekarbonisiert wird. In 2026 soll die Maßnahme beginnen. Die Kosten 
der Bauvorbereitung betragen 2025 100 T€.

Posener Straße: Pkw-Stellplätze, Wallboxen, Fahrradstellplätze
In 2025 wurden sieben neue Stellplätze, verteilt auf vier Innenhöfe, fertiggestellt. Zusätzlich erfolgte eine erstmalige Ausstattung mit 
Wallboxen und Fahrradboxen. Der Zugang in das Anlagevermögen beträgt 73 T€.

Nachhaltigkeit
Zur Umsetzung der Klimaziele nach dem Bundes-Klimaschutzgesetz haben sich Vorstand und Aufsichtsrat mit geeigneten Hand- 
lungsoptionen auseinandergesetzt, ausgehend von der Art der Beheizung und Warmwasserbereitung in den einzelnen Beständen. Die 
Erarbeitung einer Klimastrategie ist erfolgt und wird regelmäßig an neue rechtliche Gegebenheiten angepasst.
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3.1 Ertragslage
Ein gutes Ergebnis dank des weiterhin sehr niedrigen Leerstands und der positiven Entwicklung der Sollmieten auf 11.591 T€. Die 
Gesamtrentabilität liegt bei 1,9 %, die Eigenkapitalrentabilität beträgt 3,5 %.

2025, IN T€ 2024, IN T€ VERÄNDERUNG, IN T€

Ergebnis aus der Bewirtschaftung 2.050 2.500 – 450

Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstätigkeit – 911 – 900 – 11

Ergebnis des sonstigen Bereichs 24 23 1

Ergebnis des neutralen Bereichs 61 – 65 126

Ergebnis des Finanzbereichs – 33 – 59 26

1.191 1.499 –308

Steuern vom Einkommen und Ertrag – 6 – 3 – 3

Jahresüberschuss 1.185 1.496 –311

Entnahmen aus Ergebnisrücklagen 0 0 0

Einstellungen in Ergebnisrücklagen – 120 – 160 40

1.065 1.336 –271

Gewinnvortrag aus dem Vorjahr 4.019 3.992 27

Bilanzgewinn 5.084 5.329 – 245

Ertragslage

3 Wirtschaftliche Lage

2.4 Vermietung
Vermietungssituation
Im Jahr 2025 wurden 95 neue Mietverträge geschlossen. Der aktuelle Leerstand zum 31.12.2025 beläuft sich auf 112 Wohnungen, 
davon sind 110 Wohnungen wegen Modernisierungsplanungen dem gewollten Leerstand zuzuordnen. Die Nettokaltmiete für Wohnun-
gen lag 2025 durchschnittlich bei 8,17 € je qm Wohnfläche (Vorjahr: 7,99 € je qm Wohnfläche). Die Bruttokaltmiete für Wohnungen 
beträgt 10,14 € (Vorjahr: 9,82 €).

Betriebskosten, inkl. Grundsteuer

Durchschnittliche Sollmiete

Entwicklung von Mieten und Betriebskosten je qm für Wohnungen

 1,97 €

2025

8,17 €

2.050

– 911

24

61

– 33

1.191

– 6

1.185

0

– 120

1.065

4.019

5.084

– 450

– 11

1

126

26

–308

– 3

–311

0

40

–271

27

– 245

 1,83 €

2024

 7,99 €
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Daraus ergibt sich folgende Entwicklung der Ertragslage:

3.1.1 Ergebnis aus der Bewirtschaftung
Die Sollmiete abzüglich Leerstand ist um 153 T€ im Vergleich zum Vorjahr gestiegen. Die Kosten des Leerstandes betragen für das
Wirtschaftsjahr 602 T€. Für den gesamten Bereich der Instandhaltung sind die Aufwendungen um 805 T€ gestiegen, wobei der Schwer-
punkt auf der geplanten Instandhaltung gelegen hat.

3.1.2 Ergebnis aus der Bau- und Modernisierungstätigkeit
Das Ergebnis aus der Bau-  und Modernisierungstätigkeit wird im Jahr 2025 maßgeblich von den nicht aktivierbaren Kosten der 
Bau vorbereitung für Modernisierung und Neubau planmäßig belastet. Projekte der Bauvorbereitung im Jahr 2025: Wiesenviertel, 
Friedlandstraße und Frankensteiner Straße.

3.1.3  Ergebnis des sonstigen Bereichs 
Das Ergebnis beinhaltet hauptsächlich die Eintrittsgelder der Neumitglieder im Jahr 2025.

3.1.4  Ergebnis des neutralen Bereichs
Im neutralen Ergebnis sind die Zuführung der Personalkomponente zur Pensionsrückstellung sowie die Auflösung der Rückstellungen 
berücksichtigt.

3.1.5  Ergebnis des Finanzbereichs
Das Finanzergebnis beinhaltet die Aufzinsung von Pensionsrückstellungen und die Nebenkosten der Geldbeschaffung.

2025, IN T€ 2024, IN T€ VERÄNDERUNG, IN T€

Aktiva

Anlagevermögen 120.277 111.175 9.102

Umlaufvermögen 12.078 9.832 2.246

Rechnungsabgrenzung 48 33 15

132.403 121.040 11.363

Passiva

Eigenkapital 33.964 31.889 2.075

Pensions- und sonstige Rückstellungen 2.109 2.140 – 31

Langfristige Verbindlichkeiten 90.080 81.706 8.374

Kurzfristige Verbindlichkeiten 5.117 4.079 1.038

Rechnungsabgrenzung 1.133 1.226 – 93

132.403 121.040 11.363

3.2 Vermögenslage
Der Vermögens-  und Kapitalaufbau zeigt zum 31.12.2025 folgende Vermögenslage:

Auf der Aktivseite sind im Anlagevermögen die Aktivierungen für das Lupinenfeld und die Bauvorbereitungskosten für das Wiesenviertel, 
Frankensteiner Straße und die Modernisierung Märchenland hinzugekommen. Auf der Passivseite ist ein Anstieg des Eigenkapitals 
zu verzeichnen. Die Erhöhung der langfristigen Verbindlichkeiten beruht auf der Inanspruchnahme von Krediten für das Lupinenviertel 
und der Finanzierung der Bauvorbereitungskosten.

Vermögens- und Finanzlage

120.277

12.078

48

132.403

33.964

2.109

90.080

5.117

1.133

132.403

9.102

2.246

15

11.363

2.075

– 31

8.374

1.038

– 93

11.363
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3.3 Finanzlage
Die Kapitalflussrechnung zeigt einen Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit in Höhe von 3.535 T€.

2025, IN T€ 2024, IN T€

Kapitalflussrechnung

Jahresüberschuss/-fehlbetrag 1.185 1.496 

Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (–) auf Gegenstände des Anlagevermögens 2.609 2.645 

Zunahme (+)/Abnahme (–) der Rückstellungen – 31 – 234 

Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+)/Erträge (–) – 343 – 153 

Gewinn (–)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 0 2 

Zunahme (–)/Abnahme (+) der Vorräte, der Forderungen aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer 
Aktiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind – 180 – 319 

Zunahme (+)/Abnahme (–) der Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva, 
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstätigkeit zuzuordnen sind 295 – 123 

Ertragsteueraufwand (+)/Ertragsteuerertrag (–) 0 0 

Cashflow aus der laufenden Geschäftstätigkeit 3.535 3.314

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Sachanlagevermögens/immateriellen 
Anlagevermögens (+) 0 0 

Auszahlungen für Investitionen in das Sachanlagevermögen/immaterielle Anlagevermögen (–) – 10.847 – 3.352 

Erhaltene Zinsen (+) 0 10 

Cashflow aus Investitionstätigkeit – 10.847 – 3.343

Einzahlung aus der Begebung von Anleihen und (Finanz-)Krediten (+) 15.251 3.362 

Auszahlung für die Tilgung von Anleihen und (Finanz-)Krediten (–) – 3.370 – 3.330 

 Rückzahlung von Finanzkrediten – 3.477 0

Veränderung langfristiger Geschäftsguthaben 1.384 400 

Auszahlung von Dividenden – 409 – 397 

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit 9.379 35

Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelfonds 2.067 6

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 6.690 6.684

Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.757 6.690

1.185 

2.609 

– 31 

– 343 

0

– 180 

295

0 

3.535

0 

– 10.847

0

– 10.847

15.251

– 3.370 

– 3.477 

1.384 

– 409 

9.379

2.067

6.690

8.757



IN PLAN 2026 PLAN 2025 IST 2025 IST 2024

Bestandszahlen

Bewirtschafteter Bestand

Wohnungseinheiten Anz. 1.805 1.805 1.773 1.773

Gesamtzahl der bewirtschafteten Einheiten Anz. 2.925 2.925 2.862 2.862

Wohnfläche qm 118.036 118.036 115.714 115.711

Nutzfläche qm 3.429 3.429 3.429 3.429

Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme T€ 132.048 132.953 132.403 121.040

Sachanlagenintensität % > 90 > 90 91 92

Eigenkapital, langfristig T€ 34.092 32.382 33.247 31.102

Eigenkapitalquote, langfristig % 26 24 25 26

Fremdkapital, langfristig T€ 89.072 92.336 90.080 81.706

Fremdkapitalquote, langfristig % 67 69 68 68

Kennzahlen zur Rentabilität

Gesamtkapitalrentabilität % 1,5 1,9 1,9 2,2

Eigenkapitalrentabilität % 1,9 3,9 3,5 4,7

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Sollmieten T€ 12.112 11.650 11.591 11.336

Durchschnittliche Sollmiete für Wohnungen €/qm mtl. 8,55 8,21 8,17 7,99 

Umsatzerlöse aus Bewirtschaftung T€ 14.904 14.512 14.268 13.801

Einzahlungen Mitglieder T€ 700 500 1.579 762

Einzahlungen Darlehen T€ 2.475 11.056 11.955 3.362

Tilgung Darlehen T€ 3.483 3.365 3.370 3.330

Investitionen in Bestand T€ 5.085 13.600 14.325 5.078

Die Abweichungen der Leistungsindikatoren zwischen Plan 2025 und Ist 2025 sind durchweg im normalen Bereich. Die Kennzahl 
zur Wohnfläche und zum langfristigen Fremdkapital 2025 weicht aufgrund der Fertigstellung des Lupinenfeldes im Frühjahr 2026 
ab. Die Einzahlung der Mitglieder ist deutlich höher ausgefallen als geplant. Wir werden die Planzahlen 2026 lösungsorientiert in 
die Tat umsetzen, um auf unvorhergesehene Herausforderungen flexibel reagieren zu können.
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3.4 Leistungsindikatoren
Die Steuerung der Genossenschaft erfolgt über die folgenden finanziellen Leistungsindikatoren:

Anz.

Anz.

qm

qm

T€

%

T€

%

T€

%

%

%

T€

€/qm mtl.

T€

T€

T€

T€

T€

1.805

2.925

118.036

3.429

132.953

> 90

32.382

24

92.336

69

1,9

3,9

11.650

8,21 

14.512

500

11.056

3.365

13.600

1.773

2.862

115.711

3.429

121.040

92

31.102

26

81.706

68

2,2

4,7

11.336

7,99 

13.801

762

3.362

3.330

5.078

4 Risiko-, Chancen- und Prognosebericht
4.1 Risikomanagement
Die Elemente des internen Kontrollsystems (IKS) und des Risikomanagements (RISKM) der Düsseldorfer Bau-  und Spargenossenschaft 
eG sind darauf ausgelegt, die unternehmensspezifischen Risiken frühzeitig zu erkennen, um die Erreichung der genossenschaftlichen 
Ziele ideal steuern zu können. EDV- gestützte Planungssysteme untermauern das IKS und das RISKM.

Leerstands- und Rückstandsüberwachung
Für die Genossenschaft ist die auf Außenstände bezogene Rückstandsüberwachung über das IKS und das RISKM eine 
zentrale Aufgabe.
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Fünfjahresplanung
Das Planungssystem ist ebenfalls EDV-gestützt. Dieses System ermöglicht unter anderem eine Analyse der Finanzentwicklung über  
die nächsten fünf Jahre – verbunden mit einer jährlichen Fortschreibung. Das System hilft der DüBS bei der Einhaltung ihrer strate- 
gischen Ausrichtung. Es ermöglicht weiter, Entscheidungskriterien sinnvoll darzustellen und Finanzszenarien auf Basis möglichst 
günstiger Darlehen zur Realisierung notwendiger, sinnvoller Neubau- und Modernisierungsvorhaben zu entwickeln.

Finanzinstrumente
Es bestehen überwiegend langfristige, branchenübliche Fremdfinanzierungen ohne Wechselkursrisiken. Bis auf die allgemein bestehen-
den Zinsänderungs- und Prolongationsrisiken liegen keine konkreten Risiken vor. Finanztermin- und Swapgeschäfte werden nicht  
eingesetzt. Mithilfe des IKS werden auslaufende Darlehen und endende Zinsbindungen laufend überwacht.

4.2	 Risiken
Änderungen der Rahmenbedingungen durch die gesetzgebenden Instanzen
Die Handlungen der DüBS als Immobiliengenossenschaft werden durch Gesetze stark reglementiert. Die DüBS ist dabei stets auf  
die Einhaltung der Gesetze fokussiert. Mietrecht, Baurecht, Steuerrecht und Finanzrecht wirken sich mit ihren Änderungen direkt auf 
unsere Ertragslage, Finanzlage und Vermögenslage aus. Nicht alle Erleichterungen der Gesetzgeber können von der Immobilien- 
wirtschaft und /oder von uns als Genossenschaft in Anspruch genommen werden. 

Regulatorische Änderungen der Gesetze wie das Gebäudeenergiegesetz (GEG) führen zu hohen Investitionskosten in den nächsten  
Jahren. Alle Maßnahmen müssen bis 2045 durchgeführt sein. Die Koalition hat am 24.02.2026 die Änderung dieses sogenannten  
Heizungsgesetzes veröffentlicht. Die genaue Ausgestaltung erfolgt im Parlament im Frühjahr 2026. Von der Diskussion bis zum fertigen 
Gesetz vergeht ein nicht unerheblicher Zeitraum. Die DüBS begrüßt die Technologieoffenheit, aber die Umsetzung ist für uns zum  
jetzigen Zeitpunkt noch unklar. Wir werden die Vorgänge beobachten und bereits getroffene, aber noch nicht gestartete Maßnahmen 
erneut auf Notwendigkeit, Richtigkeit und Finanzierbarkeit prüfen.

Die DüBS hat in der Vergangenheit mit ihren Modernisierungsmaßnahmen immer eine deutliche Nutzungsdauerverlängerung  
erreicht. Auch unsere zukünftigen Bauprojekte und unsere bereits gestarteten Baumaßnahmen werden zu einer dauerhaften  
Nutzungsverlängerung und damit auch zu einer messbaren Wertsteigerung unseres Portfolios führen. Die DüBS folgt damit  
den Aktivierungsvoraussetzungen des BMF-Schreibens vom 26.01.2026.

Zinsen/Fördermittel 
Die nach wie vor hohen Zinsen belasten die Wirtschaftlichkeit für unsere kommenden Neubauten und Modernisierungen über Zeit- 
räume von mehr als 15 Jahren. Dies kann nur durch höhere Eigenkapitalquoten je Projekt und/oder durch höhere Mieten kompensiert 
werden. Beides ist in unserer Genossenschaft nur bis zu einem geringen Grad umsetzbar. Bei aktuell unwirtschaftlichen Projekten  
müssen wir daher abwarten, bis wieder Kapital zu akzeptabler Verzinsung zur Verfügung steht. Alternativ prüfen wir bei jedem Projekt 
die Inanspruchnahme von Fördermitteln. Dabei prüfen wir auch, ob wir trotz unserer Größe die Möglichkeit bekommen, an Fördermitteln 
der EU teilzuhaben. Dies ist jedoch nur bei gleichzeitiger Einhaltung unserer Satzung und der genossenschaftlich steuerbefreiten  
Ausrichtung möglich. 

Die Beantragung von Fördermitteln ist oftmals kompliziert und benötigt daher bei einigen Fällen die Unterstützung von externen 
Beratern. In der Planungsphase können wir nicht davon ausgehen, dass bestehende gültige Förderungen bei Bauantrag bzw. Bau- 
beginn tatsächlich noch zur Verfügung stehen. Wir prüfen stetig neu aufgelegte Förderprogramme von der Stadt Düsseldorf, dem Land 
NRW und dem Bund auf ihre Wirtschaftlichkeit. Unser gutes Rating der letzten Jahre und die langjährige Zusammenarbeit mit den  
Banken hilft uns, für diese Darlehen marktübliche Zinsen realisieren zu können. Mögliche regulatorische Maßnahmen seitens der BaFin, 
wie strengere Anforderungen bezüglich der Kapitalvergabe für Banken oder verschärfte Kreditvergaberichtlinien, könnten zusätzlich 
den Markt beeinflussen und die Kredite weiter verteuern und/oder die Beleihungswerte mindern.

Baukosten 
Die Kosten für den Neubau konventionell gefertigter Wohngebäude sind im Jahr 2025 weiter angestiegen. Auch die Kosten für die 
Modernisierung von Quartieren befinden sich weiterhin auf steigendem Niveau. Gestiegene Kosten haben eine direkte Auswirkung  
auf die Mieten. Der Anstieg von Materialkosten, Arbeitskräftemangel und sich ständig ändernde Regeln für nachhaltige Bauweise  
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und Klimaschutz stellen die DüBS bei Neubau und Modernisierung vor neue Herausforderungen. Design, Materialien und Prozesse  
müssen umfangreich infrage gestellt werden. In Bezug auf die Fernwärme sind wir von den Plänen und dem Zeitrahmen der Stadt-
werke Düsseldorf abhängig. Die Kosten für den Anschluss, inklusive der in den einzelnen Wohnungen anfallenden Baukosten, können 
wir für die kommenden Jahre derzeit nur schätzen. Geopolitische Konflikte führen zu vielfältigen Krisen in Europa, Nahost und Deutsch-
land. Strafzölle und Energieknappheit können zu weiter steigenden Baukosten führen. 

Nebenkosten für Wohnungen 
Für die nächsten Jahre ist mit weiteren Kostensteigerungen bei den Nebenkosten zu rechnen. Die mögliche Beeinflussung durch  
die DüBS ist dabei begrenzt. Die DüBS vergleicht bei der Vergabe von Wartungen und Dienstleistungen, die über die Betriebskosten  
abgerechnet werden, intensiv das Preis-Leistungs-Verhältnis von verschiedenen Anbietern. Inflation, Energiekosten und Fachkräfte-
mangel führen zu Kostensteigerungen bei dem Vermieter (DüBS) für gesetzlich vorgegebene Wartungen und Leistungen. Solche zu- 
sätzlichen Kosten können dazu führen, dass langjährige Mieter in günstigere und/oder kleinere Wohnungen umziehen müssen, was 
unsere Fluktuationsquote beeinflussen wird. 

Forderungsausfälle 
Wir erhöhen die Mieten regelmäßig in einem für den Mieter planbaren Rhythmus. Dabei erhöhen wir nur so viel, wie wir für ein aus- 
geglichenes Ergebnis müssen, und nicht so viel, wie wir könnten. Damit bleiben unsere Mieten für viele Mieter dauerhaft attraktiv  
und bezahlbar. Die hohe Inflation, kombiniert mit einer steigenden Arbeitslosigkeit und einem niedrigen Wirtschaftswachstum, wird aber 
in den Haushaltskassen unserer Mieter spürbar Auswirkungen haben. Dies kann dann zu steigenden Mietausfällen führen, wobei die 
DüBS mit ihrem eigenen Forderungsmanagement und mit dem Quartiersmanagement versucht, die Mieter frühzeitig zu unterstützen 
(z. B. Anträge auf Wohngeld). Allerdings ist nicht auszuschließen, dass die geplanten gesetzlichen Änderungen, wie zum Beispiel beim 
Bürgergeld für einige Mieter, zu Kürzungen bei den Mietzuschüssen führen können. 

Nachhaltigkeitsbericht
Die konsequente Umsetzung von Nachhaltigkeit in Bestandsimmobilien stellt die DüBS vor die wichtige Aufgabe, die richtigen Ziele  
langfristig festzulegen, die richtigen Materialien und Methoden zu wählen und dabei gleichzeitig die hohen Investitionskosten zu  
stemmen. Die DüBS muss es schaffen, die Unternehmensstrategie, die langfristige Planung und die Entwicklung von Modernisierungs- 
strategien so erfolgreich umzusetzen, dass die Anforderungen der Banken für die Gewährung von Finanzierungen erfüllt werden. Ge-
bäude ohne Modernisierungsperspektive bergen das Risko der Abwertung und der sinkenden Attraktivität für Mieter aufgrund der  
steigenden Mietnebenkosten. Gleichzeitig sollen die Mieten trotz der hohen Investitionen aber weiterhin bezahlbar bleiben. Zusätzlich  
führen stetige Änderungen in den gesetzlich durch Bundesregierung und EU vorgeschriebenen Standards zu Verunsicherung, welche 
Entscheidungen langfristig tatsächlich sinnvoll sind. 

Klimapfad
Aufsichtsrat und Vorstand haben im Jahr 2025 gemeinsam einen Plan zur Reduzierung von CO2 und der Umsetzung des Klimapfades 
2045 festgelegt. Dieser wird aufgrund technischer und/oder gesetzlicher Änderungen entsprechend angepasst. Die Kommunale Wärme-
planung ist für die DüBS ein wichtiger Baustein zur Umsetzung der Ziele. Der Klimawandel und die zukünftigen Aufgaben der CO₂-
Bilanzierung stellen auch die DüBS vor neue Herausforderungen. Die größte Herausforderung wird die Balance zwischen gesetzlichen 
Vorgaben und der Finanzierbarkeit des Klimapfades sein. Die Verpflichtung, ökologische, soziale und wirtschaftliche Ziele zu berücksich-
tigen, führt zu einem Anstieg des finanziellen Drucks für die DüBS und für unsere Mieter. Der Klimapfad ist nach unserer Einschätzung 
ohne zusätzliche Förderung für unsere Mieter und für uns als Unternehmen nur sehr schwer finanzierbar. Auch wenn unsere zukünftigen 
Investitionsmaßnahmen weiterhin auf eine CO₂-Reduzierung ausgelegt sind, können wir zum jetzigen Zeitpunkt nicht einschätzen,  
welche weiteren Regularien die Gesetzgebung uns auferlegt, was eine Unsicherheit bezüglich unserer Planungen mit sich bringt. Die 
Umsetzung der Versorgung über Wärmenetze ist für uns eine perpektivisch sinnvolle Lösung. Bei der Durchführung sind wir jedoch von 
den Beschlüssen der Kommunalen Wärmeplanung der Stadtwerke Düsseldorf und der Netzgesellschaft abhängig. Für die Umsetzung 
benötigen wir verbindliche Fertigstellungstermine der Netzgesellschaft. Eine reine Absichtserklärung birgt das Risiko, dass bei Ver- 
spätung eine große Anzahl von Mietern für einen unbestimmten Zeitraum nicht heizen kann. Wir versuchen daher, vor Beginn der  
Umsetzung das Regelwerk vertraglich zu fixieren. 

Fachkräftemangel
Deutschland erlebt derzeit eine zunehmende Alterung der erwerbstätigen Bevölkerung und damit einhergehend einen steigenden 
Anteil an Rentnern. Daher werden neue Arbeitskräfte dringend benötigt. Der sich verstärkende Fachkräftemangel in Verbindung 
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mit der aktuellen Inflationsentwicklung kann zu steigenden Personalkosten führen. Der Mangel an Handwerkern in der Bauwirtschaft 
erschwert die Umsetzung von Modernisierungsprojekten. Dem Fachkräftemangel begegnet die DüBS mit der regelmäßigen Aus- 
bildung von jungen Immobilienkaufleuten und mit einer sehr hohen Attraktivität als Arbeitgeber.

Auswirkungen des Nahostkrieges auf die DüBS
Der Irankrieg belastet das wirtschaftliche Umfeld der Genossenschaft vor allem über stark gestiegene Energiepreise. Die zeitweise Ver-
dopplung der Gaspreise sowie der deutliche Anstieg des Ölpreises infolge der Blockade der Straße von Hormus erhöhen die Heiz- und Be-
triebskosten und führen zu steigenden Nebenkosten für die Mieterinnen und Mieter. Gleichzeitig drohen auch Preissteigerungen für Bau- und 
Instandhaltungsleistungen aufgrund höherer Energie- und Transportkosten. Die hohen Energiepreise treiben zudem die Inflation auf vor-
aussichtlich 2,6 % bis 3,0 %, was die finanzielle Belastbarkeit der Haushalte schwächt und das Risiko von Zahlungsrückständen erhöhen kann.

Zusätzlich ergibt sich ein Zinsrisiko: Die durch den Konflikt verursachte wirtschaftliche Unsicherheit kann zu erhöhter Volatilität an  
den Finanzmärkten und damit zu steigenden Refinanzierungskosten führen. Für die Genossenschaft sind insbesondere anstehende 
Prolongationen relevant, da höhere Zinsen mittelfristig die Finanzierungskosten erhöhen und damit die Wirtschaftlichkeit des Woh-
nungsbestands belasten können. 

Insgesamt bestehen keine direkten operativen Risiken, jedoch signifikante Umfeldrisiken durch steigende Kosten, mögliche Belastungen 
der Mieterinnen und Mieter sowie potenziell ungünstigere Kreditkonditionen.

4.3	 Chancen
Vermietungssituation 
Insgesamt bewertet die DüBS die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen für ihre Vermietungstätigkeit als günstig.

Positiv ist zu werten, dass alle Objekte ausschließlich in Düsseldorf und damit in einem als prosperierend eingeschätzten Mikromarkt 
liegen. Die Nachfrage – gerade nach genossenschaftlichem Wohnraum – ist sehr hoch. Die Verknappungstendenzen, insbesondere  
verursacht durch den Bevölkerungszuwachs sowie durch einen nicht ausreichenden Neubau bezahlbarer Wohnungen, werden aus  
unserer Sicht mittelfristig weiter anhalten. Unser bezahlbarer Wohnraum wird in Zeiten von Inflation und steigenden Marktmieten auch 
langfristig attraktiv bleiben. 

Investitionspolitik  
Als genossenschaftlich organisiertes Unternehmen legt die DüBS ihr Augenmerk auf die Erhaltung und Schaffung von bedarfsgerechtem 
und bezahlbarem Wohnraum. Dieses Ziel wollen wir auch durch eine nachhaltige und wertsteigernde Investitionspolitik erreichen.  
Darunter verstehen wir zum einen die Prüfung von Verdichtungspotenzialen und zum anderen die ökonomische Substanzsteigerung 
vorhandener Immobilien. Der gesellschaftliche Stellenwert von Nachhaltigkeit und niedrigen CO2-Emissionen ist gestiegen. Die DüBS 
berücksichtigt diese Faktoren in den Planungen und erhält bzw. steigert die Nutzungsdauer und Werthaltigkeit des Portfolios durch ge-
zielte Investitionen.

Liquiditätsentwicklung  
Sichere und stabile Mieten, zeitgemäßer Wohnraum und geringer Leerstand führen zu einem verlässlichen Zufluss von liquiden Mittel.  
Die langfristigen Kreditabsprachen sichern eine entsprechende Zinsverpflichtung über längere Laufzeiten. Auch das Rating der Banken 
ist wie erwartet sehr positiv. Für die nächsten Jahre signalisieren die Banken weiterhin die Gewährung langer Zinsbindungsfristen. Dies 
sichert eine Realisierung der geplanten Vorhaben und die Umsetzung der angedachten Strategie auch in der Zukunft. Jede Maßnahme 
wird vor Beginn vollständig mit langfristigem Fremdkapital finanziert.

4.4	 Aussagen zur weiteren Entwicklung 
Die DüBS steht vor großen Herausforderungen in Bezug auf Neubauten und Modernisierungen in den kommenden Jahren. Bezahlbarer 
Wohnraum, nachhaltige Umsetzung und Erhalt bzw. Förderung des genossenschaftlichen Gedankens sind unsere Ziele. Die DüBS strebt 
bei Modernisierungen eine Verlängerung der Nutzungsdauer an. 
Im Februar hat die DüBS die Bestätigung erhalten, dass alle Verpflichtungen aus dem städtebaulichen Vertrag in Lichtenbroich erfüllt 
sind. Es sind keine zusätzlichen Verpflichtungen entstanden.
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Entwicklung Wirtschaftsplan 2026

WP 2026, IN T€

Erlöse 15.166

Aufwendungen für Bewirtschaftung 6.573

Rohergebnis 8.593

Sonstige Aufwendungen 7.939

Jahresüberschuss 654

Anmerkung: Die Auswirkungen des Nahostkonflikts sind im Wirtschaftsplan 2026 nicht berücksichtigt.

Düsseldorf, den 20.05.2026
Der Vorstand

Frank H. AdolphsNiels Klein Helmut Draber

Die DüBS hat im Jahr 2024 einen Vertrag zum Ausbau des Glasfasernetzes geschlossen. Somit haben Mieter die Sicherheit, dass die 
DüBS das Ziel einer vollständigen Umsetzung bis 2030 erreicht. 

Ende 2024 hat die DüBS einen Vertrag für die Realisierung einer digitalen Messinfrastruktur in allen Bestandsgebäuden geschlossen. 
Das digitale Metering ist eine umfassende Lösung, die Energieeffizienz zu verbessern und die gesetzlichen Anforderungen umzu-
setzen. Durch die Integration von Messstellenbetrieb, Submetering, Monitoring und Energieeffizienzmaßnahmen können wir unsere 
Immobiliendaten ganzheitlich nutzbar machen. Anlagen werden effizient betrieben und CO2-Emissionen reduziert. Gleichzeitig konnten 
die Mietkosten für Heizkostenverteiler und Wasserzähler gesenkt werden. Die Umsetzung hat im Jahr 2025 begonnen und wird im 
Jahr 2026 weitergeführt.

Bereits in der Vergangenheit hat die DüBS dank wohnungswirtschaftlichen Zusammenschlusses mit anderen Wohnungsunter-
nehmen aus Düsseldorf erfolgreich Verträge mit Lieferanten verhandelt. Wir halten an diesem Konzept fest, da so für unsere Mieter die 
besten Konditionen erreicht werden können. Aktuell prüft die DüBS die Teilnahme an der Initiative KliWo, um auch die Möglichkeit
von europäischen Förderprogrammen auszuschöpfen zu können.

Für das Jahr 2026 hat die DüBS durch den Wechsel der Wohngebäudeversicherung eine Senkung der als Betriebskosten umlegbaren 
Versicherungskosten erzielen können.

Die DüBS arbeitet intensiv an der Digitalisierung in allen Bereichen der Wohnungswirtschaft. Ziel ist die Optimierung von Prozessen 
und das Ausnutzen von Kostensenkungspotenzialen sowie die Verbesserung der Mietererlebnisse.

Der Wirtschaftsplan 2026 sieht einen Jahresüberschuss in Höhe von 654 T€ vor. Da der Wohnungsmarkt in Düsseldorf weiterhin 
Wachstumstendenzen aufzeigt, rechnet die DüBS nur mit modernisierungs- und maßnahmenbedingten Leerständen. Die Entwick-
lung der Mietpreise ist ein Thema, welches bei uns im Fokus steht. Aufgrund unserer genossenschaftlich orientierten Planung 
der Mieterhöhungen 2026 – 2028 sehen wir derzeit kein Risiko für einen erhöhten Leerstand. Schwerpunkt unserer Tätigkeit bleibt 
die Bestandspflege der vorhandenen Liegenschaften. Die langfristig geplanten Maßnahmen des Bestandsersatzes schaffen zu-
kunftsfähige Neubauten und bieten zusätzlich Wohnraum für neue Mitglieder. Im ersten Quartal 2026 ist bisher keine wesent-
liche Veränderung oder Abweichung der erwarteten Entwicklung eingetreten. Unter des Berücksichtigung der gesamtwirtschaft-
lichen Situation und der internationalen Krisen setzt die DüBS alles daran, die positiven Entwicklungen der Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage weiter fortzusetzen. Zum Zeitpunkt der Berichterstellung sieht der Vorstand für die kommenden Geschäftsjahre 2026 
und 2027 keine bestandsgefährdenden Risiken für die Genossenschaft.
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GESCHÄFTSJAHR  VORJAHR 

€ € 

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 45.425,00

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 100.344.826,95

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 3.509.101,97

Grundstücke ohne Bauten 53.382,49

Betriebs- und Geschäftsausstattung 173.403,77

Anlagen im Bau 13.587.560,61

Bauvorbereitungskosten 2.561.258,04 120.229.533,83

Finanzanlagen

Beteiligungen 1,00

Andere Finanzanlagen 1.652,00 1.653,00

Anlagevermögen insgesamt 120.276.611,83

Umlaufvermögen

Unfertige Leistungen 3.220.332,63

Andere Vorräte 9.522,85 3.229.855,48

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 68.191,41

Forderung aus anderen Lieferungen und Leistungen 6.551,84

Sonstige Vermögensgegenstände 15.741,63 90.484,88

Flüssige Mittel 

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.757.073,59

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 48.489,11

Bilanzsumme 132.402.514,89

Aktivseite zum 31.12.2025

€ €

63.007,00

102.012.105,95

3.550.048,97

53.382,49

231.330,77

3.482.900,34

1.780.403,24 111.110.171,76

1,00

1.652,00 1.653,00

111.174.831,76

3.093.050,98

10.518,97 3.103.569,95

22.736,70

1.497,50

14.042,57 38.276,77

6.689.979,46

32.950,00

121.039.607,94

JAHRESABSCHLUSS 2025
1 Bilanz

BBD
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Passivseite

GESCHÄFTSJAHR  VORJAHR 

€ € € €

Eigenkapital

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 224.000,00 238.000,00

der verbleibenden Mitglieder 12.014.813,96 10.630.357,52

aus gekündigten Geschäftsanteilen 68.600,00 12.307.413,96 140.000,00 11.008.357,52

Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile: 630,00 € (770,00)

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage 3.852.000,00 3.732.000,00

davon aus Jahresüberschuss eingestellt: 120.000,00 € (160.000,00)

Bauerneuerungsrücklage 1.350.000,00 1.350.000,00

Andere Ergebnisrücklagen 11.370.000,00 16.572.000,00 10.470.000,00 15.552.000,00

davon aus Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt : 900.000,00 € (120.000,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 4.019.446,84 3.992.184,79

Jahresüberschuss 1.184.652,38 1.496.492,95

Einstellungen in Ergebnisrücklagen 120.000,00 5.084.099,22 160.000,00 5.328.677,74

Eigenkapital insgesamt 33.963.513,18 31.889.035,26

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen 1.626.443,00 1.654.030,00

Steuerrückstellungen 0,00 2.970,00

Sonstige Rückstellungen 482.617,00 2.109.060,00 483.024,00 2.140.024,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 82.979.801,24 81.706.444,75

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 7.100.000,00 0,00

Erhaltene Anzahlungen 3.435.569,24 3.148.799,82

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 134.199,82 161.346,52
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.437.799,31 668.638,43

Sonstige Verbindlichkeiten 109.324,10 95.196.693,71 99.369,16 85.784.598,68

davon aus Steuern: 26.663,29 € (20.417,59)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 8.120,95 € (7.747,06)

Rechnungsabgrenzungsposten 1.133.248,00 1.225.950,00

Bilanzsumme 132.402.514,89 121.039.607,94

zum 31.12.2025

€ €

238.000,00

10.630.357,52

140.000,00 11.008.357,52

(770,00)

3.732.000,00

(160.000,00)

1.350.000,00

10.470.000,00 15.552.000,00

(120.000,00)

3.992.184,79

1.496.492,95

160.000,00 5.328.677,74

31.889.035,26

1.654.030,00

2.970,00

483.024,00 2.140.024,00

81.706.444,75

0,00

3.148.799,82

161.346,52
668.638,43

99.369,16 85.784.598,68

(20.417,59)

(7.747,06)

1.225.950,00

121.039.607,94
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GESCHÄFTSJAHR  VORJAHR 

€ € € € 

Umsatzerlöse aus Bewirtschaftungstätigkeit 14.267.514,21 13.801.179,26

Erhöhung des Bestandes an unfertigen 
Leistungen 127.281,65 366.098,21

Andere aktivierte Eigenleistungen 250.700,00 30.000,00

Sonstige betriebliche Erträge 500.486,57 305.209,14

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 6.740.956,93 5.964.001,39

Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 1.533.067,81 1.479.469,81

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Alters-
versorgung und Unterstützung 499.527,03 2.032.594,84 440.980,66 1.920.450,47

davon für Altersversorgung: 180.650,86 € (141.988.67)

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des Anlagevermögens und auf Sachanlagen 2.608.530,53 2.644.999,71

Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.271.218,94 1.299.848,40

Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 
des Finanzanlagevermögens 1,34 36,68

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 1.755,20 9.517,70

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.300.068,74 1.178.299,55

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.723,18 2.958,45

Ergebnis nach Steuern 1.188.645,81 1.501.483,02

Sonstige Steuern 3.993,43 4.990,07

Jahresüberschuss 1.184.652,38 1.496.492,95

Gewinnvortrag 4.019.446,84 3.992.184,79

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss 
in Ergebnisrücklagen 120.000,00 160.000,00

Bilanzgewinn 5.084.099,22 5.328.677,74

Gewinn-und-Verlust-Rechnung für die Zeit vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

€ € 

13.801.179,26

366.098,21

30.000,00

305.209,14

5.964.001,39

1.479.469,81

440.980,66 1.920.450,47

(141.988.67)

2.644.999,71

1.299.848,40

36,68

9.517,70

1.178.299,55

2.958,45

1.501.483,02

4.990,07

1.496.492,95

3.992.184,79

160.000,00

5.328.677,74

2 Gewinn-und-Verlust-Rechnung 
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� 3 Anhang zum Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 

3.1	 Allgemeine Angaben
Die Düsseldorfer Bau-und Spargenossenschaft hat ihren Sitz in Düsseldorf und ist unter der Nummer 405 im Genossenschaftsre- 
gister Düsseldorf eingetragen. Das Geschäftsjahr entspricht dem Kalenderjahr. Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach  
den Vorschriften des Handelsgesetzbuches für kleine Gesellschaften. Bestimmungen der Satzung wurden berücksichtigt. Die Gliede- 
rung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung entspricht der Verordnung über die Gliederung des Jahresabschlusses von  
Wohnungsunternehmen (JAbschlWUV), wobei für die Gliederung der Gewinn-und-Verlust-Rechnung das Gesamtkostenverfahren An-
wendung findet. Bezüglich § 284 Abs. 1 Satz 2 wurde vom Wahlrecht Gebrauch gemacht. Positionen, die nicht in die Bilanz oder die  
Gewinn-und-Verlust-Rechnung aufgenommen werden müssen, sind im Anhang aufgeführt.

3.2	 Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn-und-Verlust-Rechnung werden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsme- 
thoden angewandt:

1 Anlagevermögen

1.1 Immaterielle Vermögensgegenstände
Bei den immateriellen Vermögensgegenständen handelt es sich um Softwarelizenzen für PC-Arbeitsplätze, Serverprogramme und die 
Website. Sie werden über die Laufzeit der Lizenzverträge bzw. über einen Zeitraum von drei bis fünf Jahren linear abgeschrieben.

1.2 Sachanlagen
Das Sachanlagevermögen wird zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet und, soweit abnutzbar, um planmäßige lineare und 
außerplanmäßige Abschreibungen entsprechend der voraussichtlichen wirtschaftlichen Nutzungsdauer vermindert.

1.2.1 Sachanlagenzugänge
Für die Sachanlagenzugänge im Jahr 2025 werden als Anschaffungs- oder Herstellungskosten Fremdkosten angesetzt. Bei Neubauten 
werden Eigenleistungen aktiviert. Gemäß dem Wahlrecht im Sinne des § 255 Abs. 3 HGB werden Bauzeitzinsen aktiviert.

1.2.2 Planmäßige Abschreibungen
Wohn- und Gewerbebauten werden bei einer wirtschaftlichen Gesamtnutzungsdauer von 80 Jahren planmäßig linear abgeschrieben. 
Während der Gesamtnutzungsdauer aktivierte Modernisierungskosten werden mit dem Prozentsatz der neuen Nutzungsdauer abge-
schrieben. Für die Modernisierung im Wiesenviertel wird eine neue wirtschaftliche Nutzungsdauer von 1,67 % festgelegt. Seit 2002 wird 
bei umfangreichen Modernisierungen in den Verwaltungseinheiten eine Verlängerung der Nutzungsdauer unterstellt. Außenanlagen,  
E-Ladestationen und Fahrradgaragen werden aktuell mit 10,0 % linear abgeschrieben. Separate Garagen werden auf der Grundlage einer 
Gesamtnutzungsdauer von 2,0 % linear abgeschrieben. Betriebs- und Geschäftsausstattungen werden mit Sätzen von 7,69 % bis 33,3 % 
jährlich abgeschrieben, Maschinen mit 10,0 %. Wirtschaftsgüter des Anlagevermögens werden zeitanteilig abgeschrieben. Für gering-
wertige Wirtschaftsgüter im Wert von 250,01 € bis 1.000,00 € wird gemäß Wahlrecht nach § 6 Abs. 2a EStG weiterhin im Rahmen einer  
Gruppenbewertung ein Sammelposten gebildet. Dieser wird im Geschäftsjahr der Bildung und in den folgenden vier Jahren linear mit 
20,0 % abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgüter unter 250,01 € werden im Jahr der Anschaffung voll abgeschrieben.

1.3 Finanzanlagen
Die Beteiligung an der WRW (Wohnungswirtschaftliche Treuhand Rheinland-Westfalen GmbH) wurde im Geschäftsjahr 2009 wegen  
des noch laufenden Insolvenzverfahrens auf einen Erinnerungswert wertberichtigt. Das Verfahren ist noch nicht beendet. Im Jahr 2019 
wurden zehn Geschäftsanteile zu je 160,00 € an der Volksbank Düsseldorf Neuss eG gezeichnet. Im Jahr 2020 wurde ein Geschäftsanteil  
zu 52,00 € an der SpardaBank Hamburg eG gezeichnet. Die Bewertung erfolgte zu Anschaffungskosten. Für alle Geschäftsanteile ist  
die Nachschusspflicht der Mitglieder gemäß den jeweiligen Satzungen ausgeschlossen.
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2 Umlaufvermögen und Rechnungsabgrenzung

2.1 Unfertige Leistungen
Unter dieser Position werden die mit den Mitgliedern noch nicht abgerechneten umlagefähigen Betriebskosten – ohne Umlagenaus- 
fallwagnis – ausgewiesen. Bei der Bewertung zu Anschaffungskosten unter Berücksichtigung des strengen Niederwertprinzips 
wurde ein Abschlag für nicht abzugsfähige Betriebskosten, Leerstand und Eigennutzung in Höhe von insgesamt 351 T€ (Vorjahr:  
345 T€) berücksichtigt.

2.2 Andere Vorräte
Das Reparaturmaterial wird einer jährlichen Inventur unterzogen. Die Materialien für Instandhaltungsmaßnahmen werden zu An- 
schaffungskosten unter Berücksichtigung des strengen Niederwertprinzips angesetzt.

2.3 Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände werden zum Nennwert bilanziert. Ausfallrisiken wird, soweit erforderlich, durch  
Einzelwertberichtigungen, Pauschalwertberichtigungen und Abschreibungen Rechnung getragen.

2.4 Flüssige Mittel
Zu den flüssigen Mitteln gehören der Kassenbestand und Guthaben bei inländischen Kreditinstituten. Die Bewertung erfolgt  
zum Nennwert.

2.5 Aktive Rechnungsabgrenzungsposten 
Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Ausgaben vor dem Abschlussstichtag, die Aufwand für eine bestimmte Zeit  
nach diesem Tag darstellen; die Auflösung des Postens erfolgt linear, entsprechend dem Zeitablauf.

3 Rückstellungen
Die Rückstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 1 HGB gebildet.

3.1 Pensionsrückstellungen
Pensionsrückstellungen werden aufgrund eines versicherungsmathematischen Gutachtens nach § 253 Abs. 1 und 2 HGB mit dem Teil- 
wertverfahren bewertet. Rechnungsgrundlage sind die Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck mit einem Rechnungszins von 2,06 % bei ei-
ner Restlaufzeit von 15 Jahren. Dabei wurde zur Ermittlung des Erfüllungsbetrages ein Rententrend von jährlich 2,0 % angesetzt.  
Der Unterschiedsbetrag zwischen der sieben- und der zehnjährigen Berechnung beläuft sich auf – 22.570 € (Vorjahr: – 9.072 €), basierend 
auf dem durchschnittlichen Rechnungszins der vergangenen sieben Jahre in Höhe von 2,22 %.

3.2 Sonstige Rückstellungen
Die sonstigen Rückstellungen wurden für alle weiteren ungewissen Verbindlichkeiten und für unterlassene Instandhaltungen, die inner-
halb der ersten drei Monate des folgenden Geschäftsjahres nachgeholt werden, gebildet. Die Rückstellungen werden in Höhe des nach 
vernünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungsbetrages angesetzt (§ 253 Abs. 1 HGB). Dies betrifft die Jubiläumsrück-
stellungen.

4 Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten werden zum Erfüllungsbetrag passiviert. 

5 Passiver Rechnungsabgrenzungsposten
Aufgrund des Tilgungszuschusses für die Kastanienhöfe wurde 2017 ein PRAP über 535 T€ gebildet. Im Jahr 2024 wurde für das Sonnen- 
blumenfeld ein Tilgungszuschuss in Höhe von 1.054 T€ gewährt. Beide Posten werden entsprechend der jeweiligen Mietpreisbindung auf-
gelöst. Die Bewertung beider PRAP erfolgt zum Nennwert. Der Saldo des PRAP für beide Projekte beläuft sich zum 31.12.2025 auf 1.133 T€.

6 Treuhandvermögen/Treuhandverbindlichkeit
Die Genossenschaft hat eine Kaution in Höhe von insgesamt 38 T€ erhalten. Die Sicherung ist über die Einzahlung von 38 T€ auf ein ge-
sondertes Bankkonto erfolgt.  
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4 Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn-und-Verlust-Rechnung

4.1	 Bilanz
Anlagevermögen
Die Entwicklung des Anlagevermögens ist dem beigefügten Anlagespiegel zu entnehmen.

Unfertige Leistungen
Die unfertigen Leistungen betreffen noch nicht abgerechnete Betriebskosten in Höhe von 3.220 T€ (Vorjahr: 3.093 T€). Die Betriebs-  
und Heizkosten sind im Jahr 2025 von den Lieferanten erheblich erhöht worden. 

Forderung aus Vermietung
Von den Forderungen aus Vermietung haben 4.629,59 € eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (Vorjahr: 660,00 €).

Sonstige Vermögensgegenstände
In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine Beträge enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Flüssige Mittel
Die flüssigen Mittel haben sich stichtagsbezogen um 2.067 T€ erhöht.

Sonstige Rückstellungen
In den sonstigen Rückstellungen sind folgende Rückstellungen enthalten:

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

Fristigkeiten der Verbindlichkeiten
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem Verbindlichkeitenspiegel.

INSGESAMT 
31.12.2025

 RESTLAUFZEIT  
BIS 1 JAHR

 RESTLAUFZEIT 
ÜBER 1 JAHR

 RESTLAUFZEIT  
1 BIS 5 JAHRE

RESTLAUFZEIT 
ÜBER 5 JAHRE GESICHERT ART DER 

SICHERUNG
€ € € € € €

Verbindlichkeiten gegen- 
über Kreditinstituten

82.979.801,24 
(81.706.444,75)

3.411.276,32 
(3.570.760,39)

79.568.524,92 
(78.135.684,36)

17.731.627,98 
(16.871.856,25)

61.836.896,94 
(61.263.828,11)

82.979.801,24 
(81.706.444,75) GPR*

Verbindlichkeiten gegen- 
über anderen Kreditgebern

7.100.000,00 
(0,00)

71.729,08 
(0,00)

7.028.270,92 
(0,00)

594.708.34 
(0,00)

6.433.562,58 
(0,00)

7.100.000,00 
(0,00) GPR*

Erhaltene Anzahlungen 3.435.569,24 
(3.148.799,82)

3.435.569,24 
(3.148.799,82)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten aus 
Vermietung

134.199,82 
(161.346,52)

134.199,82 
(161.346,52)

0,00
(0,00)

Verbindlichkeiten aus 
anderen Lieferungen  
und Leistungen

1.437.799,31 
(668.638,43)

1.437.799,31 
(668.638,43)

0,00
(0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten 109.324,10 
(99.369,16)

109.324,10 
(99.369,16)

0,00
(0,00)

Gesamtbetrag 95.196.693,71 
(85.784.598,68)

8.599.897,87 
(7.648.914,32)

86.596.795,84 
(78.135.684,36)

18.326.336,32 
(16.871.856,25)

68.270.459,52 
(61.263.828,11)

90.079.801,24 
(81.706.444,75)

Verbindlichkeiten

*GPR = grundpfandrechtlich gesichert.

Rückstellungen für Bewirtschaftung 288.852,00 €

Rückstellungen für Personalaufwendungen 79.590,00 €

Rückstellungen für Verwaltungsaufwendungen 114.175,00 €

Summe sonstige Rückstellungen 482.617,00 €
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Entwicklung des Anlagevermögens

4.2 Gewinn-und-Verlust-Rechnung

Umsatzerlöse aus der Bewirtschaftungstätigkeit
Die Erlöse sind aufgrund der jährlichen Mieterhöhung und der Staffelmietverträge um 466 T€ gestiegen.

Erhöhung des Bestandes an unfertigen Leistungen 
Die Bestandserhöhung auf 127 T€ (Vorjahr: 366 T€) resultiert im Wesentlichen aus den Preiserhöhungen für Betriebs-  und Heizkosten.

Andere aktivierte Eigenleistungen
In der Position „Andere aktivierte Eigenleistungen“ werden Zinsen für Fremdkapital und eigene Verwaltungsleistungen ausgewiesen. 
Der im Geschäftsjahr 2025 aktivierte Wert in Höhe von 251 T€ (Vorjahr: 30 T€) beruht auf dem Neubau des Lupinenfeldes. In der Bilanz-
position „Anlagen im Bau“ wurden 96 T€ Verwaltungskosten und 147 T€ Bauzeitzinsen aktiviert. In der Bilanzposition ,,Grundstücke 
mit Wohnbauten" wurden 8 T€ Verwaltungskosten aktiviert.

ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGS-

KOSTEN 01.01.2025
ZUGÄNGE 

2025
ABGÄNGE

2025

UM-
BUCHUNGEN

2025
(+/–)

ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGS-

KOSTEN 31.12.2025

KUMULIERTE 
ABSCHREIBUNGEN 

01.01.2025
ABSCHREIBUNGEN 

IM GESCHÄFTSJAHR
VERÄNDERUNGEN

I. ZSHG. M.
ABGÄNGEN

KUMULIERTE 
ABSCHREIBUNGEN 

31.12.2025
BUCHWERT AM

31.12.2025
BUCHWERT AM

31.12.2024

€ € € € € € € € € € €

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 95.355,30 0,00 0,00 0,00 95.355,30 32.348,30 17.582,00 0,00 49.930,30 45.425,00 63.007,00

95.355,30 0,00 0,00 0,00 95.355,30 32.348,30 17.582,00 0,00 49.930,30 45.425,00 63.007,00

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 151.808.402,51 790.592,75 0,00 9.972,65 152.608.967,91 49.796.296,56 2.467.844,40 0,00 52.264.140,96 100.344.826,95 102.012.105,95

Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen Bauten 4.497.549,54 12.349,26 0,00 0,00 4.509.898,80 947.500,57 53.296,26 0,00 1.000.796,83 3.509.101,97 3.550.048,97

Grundstücke ohne Bauten 53.382,49 0,00 0,00 0,00 53.382,49 0,00 0,00 0,00 0,00 53.382,49 53.382,49

Technische Anlagen und Maschinen 34.047,48 0,00 0,00 0,00 34.047,48 34.047,48 0,00 0,00 34.047,48 0,00 0,00

Betriebs- und Geschäfts ausstattung 700.096,91 11.880,87 0,00 0,00 711.977,78 468.766,14 69.807,87 0,00 538.574,01 173.403,77 231.330,77

Anlagen im Bau 3.482.900,34 10.114.632,92 0,00 – 9.972,65 13.587.560,61 0,00 0,00 0,00 0,00 13.587.560,61 3.482.900,34

Bauvorbereitungskosten 1.780.403,24 780.854,80 0,00 0,00 2.561.258,04 0,00 0,00 0,00 0,00 2.561.258,04 1.780.403,24

162.356.782,51 11.710.310,60 0,00 0,00 174.067.093,11 51.246.610,75 2.590.948,53 0,00 53.837.559,28 120.229.533,83 111.110.171,76

Finanzanlagen

Beteiligungen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46 2.555,46 0,00 0,00 2.555,46 1,00 1,00

Andere Finanzanlagen 1.652,00 0,00 0,00 0,00 1.652,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.652,00 1.652,00

4.208,46 0,00 0,00 0,00 4.208,46 2.555,46 0,00 0,00 2.555,46 1.653,00 1.653,00

 Anlagevermögen insgesamt 162.456.346,27 11.710.310,60 0,00 0,00 174.166.656,87 51.281.514,51 2.608.530,53 0,00 53.890.045,04 120.276.611,83 111.174.831,76

€

95.355,30

95.355,30

151.808.402,51

4.497.549,54

53.382,49

34.047,48

700.096,91

3.482.900,34

1.780.403,24

162.356.782,51

2.556,46

1.652,00

4.208,46

162.456.346,27

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

€

95.355,30

95.355,30

152.608.967,91

4.509.898,80

53.382,49

34.047,48

711.977,78

13.587.560,61

2.561.258,04

174.067.093,11

2.556,46

1.652,00

4.208,46

174.166.656,87
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ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGS-

KOSTEN 01.01.2025
ZUGÄNGE 

2025
ABGÄNGE

2025

UM-
BUCHUNGEN

2025
(+/–)

ANSCHAFFUNGS-/
HERSTELLUNGS-

KOSTEN 31.12.2025

KUMULIERTE 
ABSCHREIBUNGEN 

01.01.2025
ABSCHREIBUNGEN 

IM GESCHÄFTSJAHR
VERÄNDERUNGEN

I. ZSHG. M.
ABGÄNGEN

KUMULIERTE 
ABSCHREIBUNGEN 

31.12.2025
BUCHWERT AM

31.12.2025
BUCHWERT AM

31.12.2024

€ € € € € € € € € € €

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 95.355,30 0,00 0,00 0,00 95.355,30 32.348,30 17.582,00 0,00 49.930,30 45.425,00 63.007,00

95.355,30 0,00 0,00 0,00 95.355,30 32.348,30 17.582,00 0,00 49.930,30 45.425,00 63.007,00

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 151.808.402,51 790.592,75 0,00 9.972,65 152.608.967,91 49.796.296,56 2.467.844,40 0,00 52.264.140,96 100.344.826,95 102.012.105,95

Grundstücke mit Geschäfts- 
und anderen Bauten 4.497.549,54 12.349,26 0,00 0,00 4.509.898,80 947.500,57 53.296,26 0,00 1.000.796,83 3.509.101,97 3.550.048,97

Grundstücke ohne Bauten 53.382,49 0,00 0,00 0,00 53.382,49 0,00 0,00 0,00 0,00 53.382,49 53.382,49

Technische Anlagen und Maschinen 34.047,48 0,00 0,00 0,00 34.047,48 34.047,48 0,00 0,00 34.047,48 0,00 0,00

Betriebs- und Geschäfts ausstattung 700.096,91 11.880,87 0,00 0,00 711.977,78 468.766,14 69.807,87 0,00 538.574,01 173.403,77 231.330,77

Anlagen im Bau 3.482.900,34 10.114.632,92 0,00 – 9.972,65 13.587.560,61 0,00 0,00 0,00 0,00 13.587.560,61 3.482.900,34

Bauvorbereitungskosten 1.780.403,24 780.854,80 0,00 0,00 2.561.258,04 0,00 0,00 0,00 0,00 2.561.258,04 1.780.403,24

162.356.782,51 11.710.310,60 0,00 0,00 174.067.093,11 51.246.610,75 2.590.948,53 0,00 53.837.559,28 120.229.533,83 111.110.171,76

Finanzanlagen

Beteiligungen 2.556,46 0,00 0,00 0,00 2.556,46 2.555,46 0,00 0,00 2.555,46 1,00 1,00

Andere Finanzanlagen 1.652,00 0,00 0,00 0,00 1.652,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.652,00 1.652,00

4.208,46 0,00 0,00 0,00 4.208,46 2.555,46 0,00 0,00 2.555,46 1.653,00 1.653,00

 Anlagevermögen insgesamt 162.456.346,27 11.710.310,60 0,00 0,00 174.166.656,87 51.281.514,51 2.608.530,53 0,00 53.890.045,04 120.276.611,83 111.174.831,76

Sonstige betriebliche Erträge
Die Erträge von außergewöhnlicher Größenordnung und Bedeutung umfassen Erträge aus Versicherungserstattungen in Höhe von 
228 T€ (Vorjahr: 172 T€) und Erträge aus der Auflösung von Rückstellungen in Höhe von 123 T€ (Vorjahr: 56 T€). 

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Im Geschäftsjahr 2025 haben sich die sonstigen betrieblichen Aufwendungen im Vergleich zum Jahr 2024 um 29 T€ reduziert. Die
Reduktion ist im Wesentlichen auf gesunkene projektbezogene Abbruchkosten (– 93 T€), niedrigere Kosten der Vertreterwahl (– 40 T€), 
geringere Kosten der Geldbeschaffung (– 32 T€) sowie auf reduzierte EDV-Kosten (– 31 T€) zurückzuführen. Gegenläufig wirkten ins-
besondere gestiegene Rechtskosten (+ 59 T€), höhere Kosten der Personalbeschaffung (+ 31 T€), erhöhte allgemeine Beratungskosten 
(+ 26 T€) sowie Mehraufwendungen für Beiträge (+ 17 T€).

Zinsen und ähnliche Aufwendungen
Unter der Position „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ wird neben dem Zinsaufwand für langfristige Darlehen auch der Zinsaufwand 
für die Pensionsrückstellungen in Höhe von 32 T€ (Vorjahr: 32 T€) ausgewiesen.

€

32.348,30

32.348,30

49.796.296,56

947.500,57

0,00

34.047,48

468.766,14

0,00

0,00

51.246.610,75

2.555,46

0,00

2.555,46

51.281.514,51

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

€

45.425,00

45.425,00

100.344.826,95

3.509.101,97

53.382,49

0,00

173.403,77

13.587.560,61

2.561.258,04

120.229.533,83

1,00

1.652,00

1.653,00

120.276.611,83



MITGLIEDER ANTEILE

Bestand am 01.01.2025 3.194 7.711 

Zugänge 240 1.231 

Abgänge 121 258 

Bestand per 31.12.2025 3.313 8.684 
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VOLLZEIT TEILZEIT

Kaufmännische Mitarbeiter 10 4

Technische Mitarbeiter 5

Mitarbeiter im Regiebetrieb 1

16 4

Personal

Mitgliederbewegung

5 Sonstige Angaben

Sonstige Angaben
Es bestehen keine Haftungsverhältnisse im Sinne von § 251 HGB. Am 31.12.2025 bestehen finanzielle Verpflichtungen in Höhe 
von 2.997 T€ (Vorjahr: 10.623 T€) für Investitionen in Neubau-  und Modernisierungsmaßnahmen.

Personal
Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug: 20. Weiterhin bildet die DüBS zum Bilanz-
stichtag 2025 drei Auszubildende aus.

Anteilsbewegungen 
Das Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschäftsjahr um 1.384.456,44 € erhöht. Haftungssummen aus 
der Nachschusspflicht der Mitglieder bestehen satzungsgemäß nicht.

10

5

1

16

3.194 

240 

121 

3.313 
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Forderungen
Forderungen gegenüber Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats bestanden am Bilanzstichtag nicht. 

Ergebnisverwendungsvorschlag
Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der Vertreterversammlung vor, den Bilanzgewinn in Höhe von 5.084.099,22 € wie folgt 
zu verwenden:

Ausschüttung einer Dividende in Höhe von 4 % auf die Geschäftsguthaben 425.214,30

Vortrag auf neue Rechnung 4.658.884,92

Bilanzgewinn zum 31.12.2025 5.084.099,22

Nachtrag: Auswirkung des Nahostkrieges auf die DüBS 
Der Irankrieg belastet das wirtschaftliche Umfeld der Genossenschaft vor allem über stark gestiegene Energiepreise. Die zeitweise 
Verdopplung der Gaspreise sowie der deutliche Anstieg des Ölpreises infolge der Blockade der Straße von Hormus erhöhen die Heiz- und 
Betriebskosten und führen zu steigenden Nebenkosten für die Mieterinnen und Mieter. Gleichzeitig drohen auch Preissteigerungen für 
Bau- und Instandhaltungsleistungen aufgrund höherer Energie- und Transportkosten. Die hohen Energiepreise treiben zudem die Inflation 
auf voraussichtlich 2,6 % bis 3,0 %, was die finanzielle Belastbarkeit der Haushalte schwächt und das Risiko von Zahlungsrückständen 
erhöhen kann. Zusätzlich ergibt sich ein Zinsrisiko: Die durch den Konflikt verursachte wirtschaftliche Unsicherheit kann zu erhöhter 
Volatilität an den Finanzmärkten und damit zu steigenden Refinanzierungskosten führen. Für die Genossenschaft sind insbesondere 
anstehende Prolongationen relevant, da höhere Zinsen mittelfristig die Finanzierungskosten erhöhen und damit die Wirtschaftlichkeit 
des Wohnungsbestands belasten können. Insgesamt bestehen keine direkten operativen Risiken, jedoch signifikante Umfeldrisiken 
durch steigende Kosten, mögliche Belastungen der Mieterinnen und Mieter sowie potenziell ungünstigere Kreditkonditionen.

Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes
Verband der Wohnungs-  und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V., Goltsteinstraße 29, 40211 Düsseldorf

Mitglieder des Vorstands
Niels Klein, Sprecher des Vorstands
Frank H. Adolphs, Architekt
Helmut Draber, Dipl.-Verwaltungswirt

Mitglieder des Aufsichtsrats
Rolf Meven, Geschäftsführer Haus und Grund GmbH – Immobilienverwaltung, Aufsichtsratsvorsitzender bis zum 31.07.2025 
Bettina Richter, Cash-Managerin, Aufsichtsratsvorsitzende seit 01.08.2025 (im Aufsichtsrat seit 28.05.2008)
Kerstin-Michaela Konrad, medizinische Fachangestellte (im Aufsichtsrat seit 11.05.2017)
Jürgen Hilgers, Architekt (im Aufsichtsrat seit 25.06.2015)
Frank Lenz, Instandhaltungsmeister, stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender seit 01.08.2025 (im Aufsichtsrat seit 30.05.2007)
Klaus Theis, im Ruhestand (im Aufsichtsrat seit 29.05.2001)
Werner Zickuhr, Monteur (im Aufsichtsrat seit 15.05.2009)
Dr. Corinna Pohl, Senior Business Development Manager in einem Technologieunternehmen (im Aufsichtsrat seit 21.05.2019)
Gerd Opdenberg, im Ruhestand (im Aufsichtsrat seit 29.10.2020)

Frank H. AdolphsNiels KleinNiels Klein Helmut Draber

Düsseldorf, den 20.05.2026
Der Vorstand
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2025 – ein Jahr der Neuausrichtung
Das Geschäftsjahr 2025 war für die Wohnungswirtschaft erneut von schwierigen Rahmenbedingungen geprägt: weitere Kosten
steigerungen im Bau- und Dienstleistungssektor, anspruchsvolle Finanzierungsbedingungen, hohe Anforderungen an Klimaschutz 
und Modernisierung sowie eine weiterhin angespannte Situation am Wohnungsmarkt. All das erfordert eine vorausschauende  
Planung und Entscheidungen mit langfristiger Stabilität.

Vor diesem Hintergrund befasste sich der Aufsichtsrat intensiv mit der strategischen Weiterentwicklung der Genossenschaft und 
unterstützte den Vorstand dabei. Unser oberstes Ziel war es, die Leitlinien der DüBS unter den veränderten Bedingungen zu schärfen, 
Bauprojekte neu zu bewerten und damit die Weichen für eine zukunftsfähige Ausrichtung zu stellen. 

Überprüfung und Weiterentwicklung unserer Bauprojekte
Aufsichtsrat und Vorstand haben sich im Berichtsjahr intensiv mit den geplanten Bau- und Modernisierungsvorhaben der Genossen-
schaft befasst. Im Mittelpunkt standen dabei insbesondere die Projekte im Wiesenviertel sowie im Quartier Eller/Lierenfeld. Vor dem 
Hintergrund veränderter wirtschaftlicher und regulatorischer Rahmenbedingungen war eine erneute Bewertung der bisherigen  
Planungen erforderlich. In mehreren gemeinsamen Gesprächen wurden unterschiedliche Optionen und Szenarien betrachtet, bewertet 
und hinsichtlich ihrer Umsetzbarkeit, Finanzierung und Wirtschaftlichkeit geprüft.

Ziel dieses intensiven Austauschs war es, die Projekte so weiterzuentwickeln, dass Investitionen auch unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen verantwortungsvoll umgesetzt werden können. Damit schaffen wir die Grundlage dafür, die Genossenschaft nach- 
haltig weiterzuentwickeln und den genossenschaftlichen Weg der DüBS konsequent fortzuführen.

Meilenstein „Lupinenfeld“
Wir können stolz sein auf die trotz aller Herausforderungen erfolgte Fertigstellung des Neubauprojekts „Lupinenfeld“ im Januar 2026. 
Die beiden viergeschossigen Gebäude bieten ab sofort 32 barrierefreie Wohnungen. Damit leistet die DüBS einen wichtigen Beitrag 
zur Erweiterung des Bestands. Die hohe Nachfrage bestätigt den Bedarf an zeitgemäßem Wohnraum und unterstreicht zugleich, wie 
entscheidend eine verlässliche Projektsteuerung für die Realisierung von Neubau ist.

Klimapfad und Kommunale Wärmeplanung
Neben der Sicherung bezahlbaren Wohnraums bleibt die nachhaltige Entwicklung des Bestands ein zentrales Thema. Aufsichtsrat 
und Vorstand haben sich im Berichtsjahr intensiv mit dem Klimapfad der Genossenschaft und den damit verbundenen Anforderungen 
für den Gebäudebestand auseinandergesetzt.

Der Aufsichtsrat begleitet diesen Prozess konstruktiv und unterstützt den Ansatz der DüBS, Klimaschutz und Bezahlbarkeit gemein-
sam zu betrachten und Investitionen so auszurichten, dass sie auch in Zukunft finanzierbar bleiben.

Neubesetzung des Aufsichtsratsvorsitzes
Im Berichtsjahr gab es Veränderungen im Aufsichtsrat: Rolf Meven hat sein Amt als Aufsichtsratsvorsitzender aus persönlichen  
Gründen niedergelegt. Im Namen des gesamten Aufsichtsrats danke ich ihm für seine langjährige, engagierte Mitarbeit. Herr Meven 
hat die DüBS über viele Jahre hinweg konstruktiv begleitet und die Arbeit des Aufsichtsrats maßgeblich mitgeprägt. Ich danke auch 
meinen Kolleginnen und Kollegen im Aufsichtsrat für die vertrauensvolle Zusammenarbeit und freue mich, die Funktion der Vor- 
sitzenden übernehmen zu dürfen. Gemeinsam werden wir die Arbeit des Aufsichtsrats mit Kontinuität und einem klaren Blick auf  
die genossenschaftlichen Ziele fortführen.

BERICHT DES AUFSICHTSRATS
BBE
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Das Geschäftsjahr 2025 im Überblick:
• �In Jahr 2025 fanden insgesamt fünf gemeinsame Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat statt.
• �Darüber hinaus traf sich der Aufsichtsrat zu sieben separaten Sitzungen.
• �Der Prüfungsausschuss befasste sich in insgesamt vier Sitzungen mit der Jahresabschlussprüfung, der Kassenprüfung sowie der  

gesetzlichen Prüfung.
• �Im Mittelpunkt standen im Berichtsjahr die wirtschaftliche Lage der DüBS, die strategische Ausrichtung sowie wesentliche Investi-

tions- und Projektentscheidungen.

Jahresabschluss und Ergebnisverwendung
Der Aufsichtsrat hat im Geschäftsjahr 2025 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschäftsordnung obliegenden Pflichten und übertrage-
nen Aufgaben in vollem Umfang wahrgenommen und den Vorstand kontinuierlich überwacht und beratend begleitet. Im Fokus stand 
dabei, die DüBS unter den veränderten Rahmenbedingungen wirtschaftlich stabil auszurichten, um den Mitgliedern langfristig bezahl
baren Wohnraum zu gewährleisten. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat stets umfassend über die aktuelle Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage und bezog ihn frühzeitig und umfassend in alle wichtigen Entscheidungen ein. 

Nach Prüfung durch den Prüfungsausschuss hat der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss zugestimmt, der vom Vorstand in der Sitzung  
am 20.05.2026 vorgelegt wurde. Auch dem Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns wurde zugestimmt. Der Aufsichtsrat empfiehlt 
der Vertreterversammlung, den Jahresabschluss festzustellen sowie dem Vorschlag des Vorstands zur Ergebnisverwendung zu folgen.

Dank des Aufsichtsrats
Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der DüBS für ihren tatkräftigen Einsatz im  
Geschäftsjahr 2025. Dank gilt ebenso den Vertreterinnen und Vertretern für ihr stetiges Engagement, den Mitgliedern der Genossen-
schaft für ihre Solidarität sowie allen Geschäftspartnern und Dienstleistern für die vertrauensvolle Zusammenarbeit. Gerade in diesen 
herausfordernden Zeiten wird deutlich, dass Verlässlichkeit, Zusammenhalt und Vertrauen das Fundament unserer Genossenschaft bilden.

Düsseldorf, den 20.05.2026
Bettina Richter, Vorsitzende des Aufsichtsrats
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