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AUF EINEN BLICK 

 

 

  2009 2008 2007 

    

Bilanzsumme  T€  31.700 31.828 31.254 

Umsatzerlöse der Hausbewirtschaftung T€  6.224 6.107 6.006 

Bauleistungen 

 Neubau/Umbau T€   0 14 121 

 Modernisierung T€   670 854 822 

 Aktivierte Modernisierungs- T€  410 - - 
 maßnahmen 
 
 
Jahresüberschuss T€  381 738 450 

Rücklagen  T€  9.165 8.868 8.214 

Rückstellungen  T€  673 585 501 

 

Fertiggestellte Wohnungen   

 Neubauten WE  - - 1 

 Modernisierung WE    46 
 fertig gestellt WE  71 38  
 in Ausführung WE     - 28 
 Gesamt WE  71 66 
 
Zahl der bewirtschafteten Wohnungen WE  1.769 1.731 1.720 

Zahl der Mitglieder Anzahl 1.527 1.553 1.561 

Geschäftsguthaben T€  2.226 2.194 2.202 

    

Vorrat an Bauland m²  4.597 4.597 4.597 
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Organe der Genossenschaft  

 

Vorstand 

 

 

Manfred Hoffmann  Vorsitzender 

 

Horst Borrmann  Ingenieur 

 

Heinz-Jürgen Röling Kaufmann 

 

 

 

Aufsichtsrat   

        gewählt bis 

Ronald Kunze  Rechtsanwalt/Vorsitzender 2010 

 

Erich Lomberg  Sparkassenbetriebswirt/stellv. Vorsitzender 2012  

 

Heinz Krabbe  Sparkassenbetriebswirt (ab 25.06.2009) 2012 

 

Wolfgang Kruse  Diplom-Betriebswirt/Schriftführer 2010  

 

Michael Kurosch  Diplom-Ingenieur 2011 

 

Friedhelm Striebeck Bankkaufmann (bis 25.06.2009)   

 

Nils Wormland  Steuerberater/Diplom-Kaufmann   2011 

 

Zusammensetzung der Prüfungsausschüsse 

 

Bautätigkeit und Hausbewirtschaftung Finanzwesen 

Wolfgang Kruse/Vorsitzender Nils Wormland/Vorsitzender 

Michael Kurosch  Heinz Krabbe 

Erich Lomberg  Erich Lomberg 
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  Verbandsprüfung für das Geschäftsjahr 2008  

 nach § 53 GenG 
 

In der Zeit vom 17. November 2009 bis 15. Januar 2010 hat der Verband der Woh-

nungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V. mit Unterbrechungen die 

gesetzliche Prüfung durchgeführt und in seinem Bericht vom 15. Januar 2010 das 

Prüfungsergebnis wie folgt zusammengefasst: 

 

Unsere Prüfung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse und der 

Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung. Dazu sind die Einrichtungen, die Ver-

mögenslage sowie die Geschäftsführung der Genossenschaft einschließlich der 

Führung der Mitgliederliste zu prüfen. Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhält-

nisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht 

einbezogen. 

 

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenen 

Wohnungsbestandes. Am Bilanzstichtag wurden 138 Häuser mit 1.142 Wohnungen 

und 7 gewerblichen Einheiten sowie 461 Garagen/Tiefgarageneinstellplätze bewirt-

schaftet. 

 

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemäßen Auftrag der 

Genossenschaft. Im Rahmen der Prüfung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass 

die Einrichtungen der Genossenschaft nicht dem Fördergedanken gemäß § 1 GenG 

entsprechen. 

 

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. 

 

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2008 wurde ordnungsgemäß aus den  

Büchern der Genossenschaft entwickelt. Er entspricht den gesetzlichen Vorschriften 

sowie den ergänzenden Bestimmungen der Satzung. 

 

Unsere Prüfung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der  

Jahresabschluss insgesamt, d. h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und 

Verlustrechnung und Anhang unter Beachtung der Grundsätze ordnungsgemäßer 

Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Ver-

mögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt. 
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Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht in Einklang mit dem Jahresab-

schluss und den bei unserer Prüfung gewonnenen Erkenntnissen. Der Bericht  

vermittelt insoweit insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der Lage der Genos-

senschaft und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der künftigen Entwick-

lung zutreffend dar. 

 

Die Vermögens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungs-

fähigkeit ist gesichert. 

 

Das Geschäftsjahr 2008 schließt mit einem Jahresüberschuss von T€ 738. Das  

Ergebnis wird insbesondere von einem Überschuss aus dem Hausbewirtschaf-

tungsbereich von T€ 405 und Gewinnen aus Anlageverkäufen von T€ 288 bestimmt. 

Nach dem Wirtschaftsplan für das Geschäftsjahr 2009 wird ein Jahresüberschuss 

von T€ 287 erwartet. 

 

Nach dem Ergebnis unserer Prüfung wurden die Geschäfte der Genossenschaft in 

der Berichtszeit ordnungsgemäß im Sinne des Genossenschaftsgesetzes geführt. 

Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden 

Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen. 

 

Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben. 
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Lagebericht des Vorstandes 

 1. Geschäft und Rahmenbedingungen 

 1.1 Gesamtwirtschaftliche Lage 

 

"Eine Rezession von historischer Dimension" 

Nie zuvor nach Ende des zweiten Weltkrieges schrumpfte die Wirtschaft so stark 

wie im Jahr 2009. Zum Jahresende 2009 scheint jedoch der Tiefpunkt überschritten 

zu sein. Vieles deutet auf eine konjunkturelle Erholung hin. Maßgeblich für diesen 

Umschwung war die Stabilisierung an den Finanzmärkten, die insbesondere durch 

die massiven Interventionen der Notenbanken ermöglicht wurde. Positiv wirkten sich 

auch die staatlichen Stützungsprogramme und die Garantien für den Finanzsektor 

aus. 

 

Die Erfahrung früherer wirtschaftlicher Schwächephasen zeigt allerdings, dass  

Rezessionen, die mit Banken- und Immobilienkrisen einhergingen, zumeist nur 

langsam überwunden wurden. Dabei wird insbesondere eine den weltwirtschaftli-

chen Aufschwung bremsende Wirkung von dem mit der wirtschaftlichen Erholung 

meist einhergehenden Anstieg der Energiekosten erwartet. 

 

In Deutschland hat sich die Konjunktur im Jahr 2009 trotz des deutlich reduzierten 

Produktionsniveaus ebenfalls stabilisiert. 

 

Die eingetretene Stabilisierung ist im Wesentlichen auf die massiven wirtschafts-

politischen Investitionen seit Herbst 2008 zurückzuführen. Ab dem 2. Quartal 2009 

stieg das Bruttoinlandsprodukt wieder etwas an. Dabei kamen die maßgeblichen 

Impulse von der privaten Konsumnachfrage, die durch die relativ stabil gebliebene 

Lage auf dem Arbeitsmarkt gestützt wurde. 

 

Nach der aktuellen Einschätzung wird jedoch nicht mit einem nachhaltigen Auf-

schwung gerechnet. Erhebliche Bremskräfte, wie die wahrscheinliche Verschärfung 

des Arbeitsplatzabbaus im Jahr 2010 sowie möglicherweise schlechter werdende 

Finanzierungsbedingungen werden sich bemerkbar machen. 

 

Die Rezession hat sich bis Ende 2009 auf dem Arbeitsmarkt noch nicht mit voller 

Wucht ausgewirkt. So betrug die Arbeitslosenquote im Dezember 2009 insgesamt 

7,8 % (Dezember 2008 = 7,4 %). Die Prognosen für 2010 gehen von einem Anstieg 

der Arbeitslosigkeit aus. Nach der Konjunkturprognose der Bundesregierung werden 

für das laufende Jahr 4,62 Mio. Menschen ohne Arbeit sein (Jahr 2009 = 3,72 Mio.). 

Erst in Folge soll sich die Lage wieder entspannen. 
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Am Kapitalmarkt waren zum Teil erhebliche Senkungen des Zinsniveaus zu ver-

zeichnen. Für 2010 wird jedoch mit einer Verschlechterung der Finanzierungsbedin-

gungen gerechnet, denn vielen Banken stehen noch erhebliche Abschreibungen auf 

Risikopapiere und Unternehmenskredite bevor, wodurch weitere Eigenkapitalverlus-

te absehbar sind. 

 

Nach Angabe des Hauptverbandes der deutschen Bauwirtschaft sind die Umsätze 

im Hauptbaugewerbe nach vorläufigen Berechnungen in 2009 gegenüber dem Jahr 

2008 um 4,7 % zurückgegangen. 

 

Maßgeblich für die hohe wirtschaftliche Stabilität des deutschen Immobilienmarktes 

ist nach Urteil der Gutachter die absolute Größe und die anteilige Bedeutung eines 

gut funktionierenden Mietwohnungsmarktes mit privaten und öffentlichen Woh-

nungsanbietern, die qualitativ gute Wohnungen für alle Bevölkerungsschichten  

bereitstellen. 

 

Dabei nimmt das genossenschaftliche Wohnen eine besondere Bedeutung ein. 

Wohnungsgenossenschaften bieten zeitgemäßen Wohnraum zu fairen Preisen.  

Ihre Mitglieder und Mieter genießen lebenslanges Wohnrecht und können aktiv  

mitbestimmen. Service wird genauso groß geschrieben wie Treue und Identifikation 

zum Standort. 

 

 

 

Wohnungsbaugenossenschaften sind 

 

 - einzigartig 

 - modern 

 - serviceorientiert  
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1.2 Geschäftsentwicklung und Lage unserer Genossens chaft  

 

Die Wohnungsmärkte, so auch in Velbert, können sich übergeordneten gesellschaft-

lichen Entwicklungen nicht entziehen. Allen voran der demografische Wandel, aber 

auch politische Rahmenbedingungen, technischer Fortschritt oder die Folgen der 

Globalisierung für Arbeits- und Rohstoffmärkte wirken sich mit zunehmender Dyna-

mik auf das Wohnen aus. 

 

Entsprechend wachsen auch die Anforderungen an unser Handeln im Hinblick an 

die Instandsetzung und Modernisierung unseres Wohnungsbestandes.  

 

Unter diesem Aspekt nahm im Jahr 2009 erneut die umfassende Bestandspflege 

unserer Wohnobjekte vorrangige Priorität ein. 

 

Dieses Konzept zahlt sich aus, denn obwohl in Velbert nach wie vor ein Mietermarkt 

mit ausgewogenem Wohnungsangebot herrscht, ist die Wohnungsnachfrage für  

unsere Genossenschaftswohnungen unverändert gut. 

 

Wie in den Vorjahren haben wir unseren Modernisierungsfokus auf die Wohn-

anlagen gerichtet, die in energetischer Hinsicht Nachholbedarf hatten. 

 

Neben diesen Großmodernisierungen ist die gute Vermietungssituation unserer  

Genossenschaft aber insbesondere davon geprägt, dass wir den älteren Woh-

nungsbestand im Zuge von Mieterwechseln konsequent auf den heutigen tech-

nischen "Wohnstandard" bringen. 

 

Dadurch steigt die Wohnqualität spürbar und die Wohnzufriedenheit wird erhöht, 

was sich wiederum auf eine geringere Fluktuation und auf einen nachhaltig niedrige-

ren Leerstand auswirkt. 

 

Die mit den Modernisierungsmaßnahmen einhergehende Anpassung der Nutzungs-

gebühren muss gerade unter Berücksichtigung der kaum steigenden Realeinkom-

men behutsam und mit Augenmaß vorgenommen werden. 

 

Bei den größeren Wohnanlagen, wie zuletzt beim Objekt Ginsterweg 10 – 14,  

werden wir für die umfangreichen Modernisierungsmaßnahmen nicht nur Eigen-

kapital einsetzen können, sondern zur Mitfinanzierung auch Fremdmittel aufnehmen 

müssen, um die Modernisierungsziele zu erreichen. 
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Wie der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in seiner Studie "Wohn-

trends 2020" ausführt, stecken die Wohnungsunternehmen, wenn es um das Thema 

ökologisch bauen und sanieren geht, in einem Kosten-Nutzen-Dilemma, das uns in 

den kommenden Jahren bei der Gebäudebestandsentwicklung immer wieder be-

schäftigen wird. Hohe Investitionen, wie bei der energetischen Modernisierung 

kommen überwiegend den Mietern wegen der gesunkenen Energieverbräuche zu-

gute. Dagegen werden sich die Kosten der Sanierung nur bedingt auf die Miethöhe 

umlegen lassen. Bei weiter steigenden Energiepreisen – womit zu rechnen ist – 

kann sich die energetische Sanierung aber sowohl für die Vermieter als auch für die 

Mieter rechnen. 

 

Im Übrigen ist davon auszugehen, dass es bei besserer Energieeffizienz an Wohn-

häusern mehr Nachfrager gibt, die auch bereit sind, für gut gedämmte Wohnungen 

eine höhere Miete zu zahlen. 

 

Trotz des erneuten hohen Investitionsvolumens für die Bestandspflege und Moder-

nisierung unseres Wohnungsbestandes erwirtschafteten wir wiederum einen posi-

tiven Jahresüberschuss in Höhe von 381 T€ aus der gewöhnlichen Geschäftstätig-

keit. 

 

Die wirtschaftlichen Grundlagen unserer Genossenschaft sind gut und stabil. Im  

Betriebsvergleich unseres Verbandes liegen wir bei den betriebswirtschaftlichen 

Kennzahlen mit anderen, ähnlich großen Genossenschaften auf Augenhöhe. 

 

Unser Dienstleistungsangebot vom Hausmeisternotdienst bis hin zum senioren-

gerechten Wohnservice kommt gut an und ist die beste Werbung für eine gute  

Weiterempfehlung von zufriedenen Mietern. 

 

Ein behagliches Zuhause ist der Lebensmittelpunkt für jung und alt. Zur Verwirk-

lichung dieser Ziele nehmen wir auch Wünsche und Anregungen unserer Mitglieder 

entgegen. 
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Für unsere kleinen "Genossenschaftler" haben wir im Berichtsjahr die übrigen  

Kinderspielplätze erneuert, wobei moderne kindgerechte und vor allen Dingen auf 

Sicherheit geprüfte Spielgeräte angeschafft wurden.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Wir Genossenschaften wollen dafür sorgen, dass unsere Mitglieder besser wohnen 

als andere. Damit die Vorteile dieses genossenschaftlichen Wohnens, insbesondere 

bei den jungen Menschen auch in Velbert noch stärker wahrgenommen werden, 

sind wir in gemeinsamer Abstimmung mit dem Spar- und Bauverein eG, Velbert und 

der Vereinigten Baugenossenschaft eG, Velbert-Neviges der bundesweiten Marke-

tinginitiative der Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland e. V. beigetreten und 

haben den "Verbund Velbert" gegründet.  

 

Unter dem Siegel des "Bauklötzchen-Logos" haben sich inzwischen in Deutschland 

mehr als 370 Genossenschaften mit über 800.000 Wohnungen zusammengeschlos-

sen, um die modernen genossenschaftlichen Dienstleistungen, insbesondere durch 

Rundfunkspots und Plakataktionen noch bekannter zu machen. Darüber hinaus  

besteht über die Internetseite www.wohnungsbaugenossenschaften.de die Möglich-

keit, bundesweit Genossenschaftswohnungen zu suchen. 
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14. April 2009 – 60 Jahre BGN  
Sommerfest für Mitglieder, Mieter, Wohnungseigentümer und Geschäftsfreunde 

 

"Wir feiern 60 Jahre". Unter diesem Motto fand am 29. August 2009 auf dem  

schönen Gelände der Apostelkirche, nur wenige Fußminuten von unserer  

Geschäftsstelle entfernt, ein Sommerfest statt, bei dem unsere Mitglieder, Mieter 

und Wohnungseigentümer, insbesondere aber die Kinder im Mittelpunkt standen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Viele Festaktivitäten wurden von Mitgliedern gestaltet, was zu einem bunten, kurz-

weiligen Programmmix geführt hat. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Trotz bedenklicher Wolkenspiele am Himmel, blieb es trocken und zum Nachmittag 

hin setzte sich die Sonne durch.  
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Alle bestätigten: Es war eine tolle Geburtstagsfeier. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Kinder nahmen die große Hüpfburg 

in Beschlag und die ältere Generation  

schwang bis in den späten Nachmittag 

das Tanzbein zur Live-Musik. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

So feierten mehr als 200 Gäste 
einen fröhlichen Nachmittag bei 
Kaffee, Kuchen und Grillwurst. 
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Mitgliederentwicklung 

Die Entwicklung des Mitgliederbestandes war im Berichtsjahr leicht rückläufig. So ist 

die Zahl der Mitglieder im Jahr 2009 um 26 Mitglieder auf 1.527 Mitglieder zurück-

gegangen. 

 

Dagegen nahmen die Geschäftsanteile durch Zeichnung von zusätzlichen Anteilen 

einzelner Mitglieder geringfügig um 2 Anteile auf insgesamt 6.886 Anteile zu. 

 

 

Mitgliederentwicklung
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Demografische Entwicklung und Altersstruktur 

 

Der Wohnungsmarktanalyse für die Stadt Velbert aus dem Jahr 2009 ist zu entneh-

men, dass sich der Anteil der Senioren an der Gesamtbevölkerung erhöht hat. Da-

nach ist mittlerweile fast jeder vierte Bewohner Velberts ein Senior bzw. eine Senio-

rin im Alter von über 65 Jahren. 

 

Grund genug, sich erneut mit der Altersstruktur der eigenen Mitglieder mit aktivem 

Nutzungsverhältnis zu beschäftigen. 
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Wie die Grafik zeigt, können wir gegenwärtig noch auf eine ausgewogene Alters-

struktur blicken, denn 54,2 % unserer Mitglieder sind nicht älter als 55 Jahre. Die Al-

tersgruppe 56 – 65 Jahre macht 12,6 % aus und die Seniorenfraktion über  

65 Jahre bis über 80 Jahre ist 33,2 %. 

 

Die vielfach prognostizierte Überalterung der deutschen Bevölkerung wird sich in 

den nächsten Jahren aber weiter auf die Altersstruktur unserer Mitglieder und Mieter 

auswirken. 

 

Deshalb müssen wir einen Teil unserer Wohnungen, dort wo es sinnvoll ist und 

technisch umgesetzt werden kann, seniorengerecht ausstatten und die Wohn-

serviceleistungen, die wir gemeinsam mit dem Deutschen Roten Kreuz – Sozial-

station Velbert – unserer Seniorengruppe 65 plus anbieten, weiter ausbauen. 
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Selbstverständlich ist es ebenso wichtig, die jungen Menschen, insbesondere die 

jungen Familien mit Kindern für unsere Genossenschaft zu begeistern. 

 

Dabei ist unser jüngstes Mitglied Tim Maximilian Neuß (Bild) gerade einmal  

13 Monate alt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Unser ältestes Mitglied konnte im Berichtsjahr den 95. Geburtstag feiern. 

 

 

 

 

Wohnungswechsel/Fluktuation 

 

Nach der GdW-Jahresstatistik betrug die Fluktuation in den Wohnungsbeständen 

der dem Verband angeschlossenen Unternehmen im Jahr 2008 insgesamt 10,3 %. 

 

Die Wechselhäufigkeit innerhalb unseres Wohnungsbestandes lag im Jahr 2008 mit 

9,72 % unter diesem Höchstwert.  

 

Im Berichtsjahr ist die Wechselhäufigkeit leicht gesunken und liegt mit 9,11 % wei-

terhin unter der 10 %-Grenze. 
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Dieses erneut gute Ergebnis zeigt, dass die strukturierte quartiersbezogene Moder-

nisierungsstrategie greift. 

 

  Wohnungswechsel 

  2009 2008 2007 

Velbert-Mitte    WE   66 WE/9,41 %   55 WE/7,96 %   68 WE/9,84 % 

Velbert-L'berg    WE   40 WE/8,65 %   56 WE/12,42 %    32 WE/7,00 % 

Gesamt    WE 106 WE/9,11 % 111 WE/9,72 % 100 WE/8,7 1 %  

 

Von den 106 Mietparteien wechselten 19 Mitglieder zwar die Wohnung, aber nicht 

ihren Vermieter. Sie haben eine andere Genossenschaftswohnung bei uns bezogen. 

 

Vermietungsgeschäft 

 

Durch die konsequente Innenmodernisierung der älteren Wohnungen im Zuge von 

Mieterwechseln und durch die weiterhin unverändert hohen Ansprüche der Woh-

nungssuchenden sowie aufgrund des vielfältigen Wohnungsangebotes in Velbert 

konnte eine Anschlussvermietung nicht für alle Wohnungen sofort wieder erreicht 

werden. 

 

·  Zum 31.12.2009 waren 22 Wohnungen / 1,93 % (Vorjahr: 12 Wohnungen /  

1,05 %) nicht vermietet.  

 

·  Dabei wurden vier dieser Wohnungen aus strategischen Gründen nicht mehr 

zur Vermietung angeboten. 

 

·  8 dieser Wohnungen standen zum Ende des Jahres 2009 wegen Modernisie-

rung und Instandsetzung leer.  

 

 

Die Leerstandsquote betrug im Jahr 2009 1,54 % (Vorjahr: 1,83 %). 

 

Insgesamt sind die Erlösschmälerungen zur Sollmiete mit 1,87 % (Vorjahr: 1,87 %) 

stabil geblieben.  

 

Zum Vergleich:  Quelle: GdW-Jahresstatistik 2008 Mietausfälle im Bezug zur Sollmiete 

(Stand: Dezember 2008) 

Deutschland Gesamt   6,48 %  

Wohnungsbaugenossenschaften  5,31 %  
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Die Zahlungsmoral hat sich gegenüber dem Vorjahr leicht verschlechtert. 

  

In 2009 sind die Forderungen (trotz Wertberichtigungen) gestiegen. Mit den betrof-

fenen Mietern werden wir auch zukünftig nach individuellen Lösungen, die Rück-

stände abzubauen, suchen. 

 

Wie in den zurückliegenden Jahren betreiben wir weiterhin ein aktives Forderungs-

management. Wir beauftragen kein Inkassobüro mit dem Eintreiben unserer Miet-

forderungen. Der zunehmende Kaufkraftverlust, die steigende Anzahl insolventer 

Privathaushalte und der Anstieg der Altersarmut machen sich jedoch bemerkbar. 

 

Die Energiekosten für den Bezug von Öl, Gas und Strom sind nach wie vor auf  

einem ansteigenden Niveau. Deshalb werden wir bei den anderen Betriebskosten-

arten weiter zu analysieren haben, wo und wie Kostensenkungen umgesetzt werden  

können, ohne dass die Wohnqualität unserer Objekte darunter leidet. 

 

Mietentwicklung in unserer Genossenschaft  

 

Die durchschnittliche Nettokaltmiete unserer Wohnungen betrug zum 31.12.2009  

4,63 €/m² Wohnfläche monatlich (Vorjahr: 4,52 €/m² monatlich).  

 

Zum Vergleich:  Quelle: GdW-Jahresstatistik 2008 monatliche Sollmiete 

(Stand: Dezember 2008)    Netto kalt 

Deutschland gesamt    4,62 €/m² 

Wohnungsbaugenossenschaften   4,57 €/m² 

 

Damit stellen wir unseren Mitgliedern nach wie vor dem Satzungszweck ent-

sprechend bei guter Qualität preisgünstigen Wohnraum zur Verfügung. 

 

Die Veränderungen der Nettokaltmieten in den einzelnen Objekten basieren in der 

Hauptsache aus den vorgenommenen Mietanpassungen nach Abschluss von  

Modernisierungsmaßnahmen, den Darlehensprolongationen, der Ausnutzung von 

Erhöhungsspielräumen bei Neuvermietungen im nicht preisgebundenen Wohnungs-

bestand sowie Mietänderungen wegen Fortfall von Aufwendungsdarlehen etc.  

 

Im März 2009 haben wir die zu diesem Zeitpunkt vorherrschende Niedrigzinsphase 

genutzt, um Darlehen mit Zinsfestschreibungsende bis zum Jahr 2012 als so ge-

nannte Forwarddarlehen vorzeitig zu verlängern. Der Zinssatz beträgt in allen Fällen 

unter 5 %, was sich bei den öffentlich geförderten Objekten mietsenkend auswirken 

wird.  
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Bei den Objekten  

 

Nelkenweg 14 – 38    105 WE 

Rolandsweg 2 – 8       31 WE 

Unterer Eickeshagen 25       15 WE 

Birther Straße 36 – 46      56 WE 

Am Stinder 8       9 WE 

  

endete die Eigenschaft "öffentlich gefördert" zum 31.12.2008. Wir haben die mög-

lichen Erhöhungsspielräume zum 01.01.2009 nicht voll ausgeschöpft, sondern die 

Nutzungsgebühr unter Berücksichtigung der Bausubstanz, der Lage des Objektes 

und der Mieterstruktur mit Augenmaß und Fingerspitzengefühl angepasst. 

 

Die beeinflussbaren Betriebskostenarten werden wir weiter auf den Prüfstand  

stellen. Der zurückliegende harte Winter mit viel Kälte und Schnee wird jedoch ein 

nicht kalkulierbarer Risikofaktor bei den Heizkosten und den Winterdienstkosten 

bleiben. 

Die kalten Betriebskostenvorauszahlungen innerhalb unserer Wohnanlagen  

betrugen zum 31.12.2009 durchschnittlich 1,34 €/m²/monatlich (Vorjahr: 1,39 €/m² 

monatlich). 

 

Zum Vergleich:  Quelle: GdW-Jahresstatistik 2008  

(Stand: Dezember 2008)  

Deutschland (alte Länder)  1,46 €/m²/m 

Nordrhein-Westfalen  1,52 €/m²/m 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Die Winterdienstkosten  sind bei der Ermittlung  
in der Betriebskostenvorauszahlung nur schwer  
zu schätzen. Das Winterhalbjahr 2009/2010 war  
besonders schneereich, was sich in den jeweiligen 
Abrechnungen bemerkbar machen wird. 
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Verwalteter Wohnungsbestand zum 31. Dezember 2009  

 

                                        Häuser     Wohnungen     gew. Einheiten     Garagen 

a) eigener Hausbesitz  138 1.142 7 461 

b) verwaltete Miet- 
 wohnungen für Dritte  10 57 3 8 

c) Eigentumswohnungen 
 für Dritte  78 570 12 430 

d) PKW-Garagen für Dritte   – – – 74 

    226 1.769 22 973 

 

1.3 Bautätigkeit und Bestandserhaltung 

 

Unser Kerngeschäft ist und bleibt momentan die Bewirtschaftung und Entwicklung 

des eigenen Wohnungsbestandes zu angemessenen Mietpreisen. 

 

Modernisierung und Instandhaltung 

 

Unser Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2009 war wieder sehr  

intensiv. 

 

Insgesamt wurden für die nachstehend aufgeführten Maßnahmen folgende  

Investitionen getätigt: 

 

Modernisierung 670 T€   (2008 = 854 T€) 

 

Instandhaltung 650 T€   (2008 = 529 T€) 

 

Der gesamte Modernisierungs- und Instandhaltungsaufwand im Jahr 2009  

betrug, bezogen auf die gesamte  

 

 Wohn- und Nutzfläche ca.   17,72 €/m²  

 (2008 = ca. 18,47 €/m²). 

 

Dabei wurde der überwiegende Teil der Investitionsmittel wieder aus der laufenden 

Liquidität finanziert. Für die 28 öffentlich geförderten Wohnungen Ginsterweg 10–14, 

42549 Velbert sind uns Förderdarlehen des Landes NRW nach den Richtlinien zur 

Förderung von investiven Maßnahmen im Bestand in Höhe von 302.900,00 € bewil-

ligt worden. Zur weiteren Deckung der abgerechneten Gesamtkosten in Höhe von 

rd. 767.200,00 Euro ist ein KfW-Darlehen in Höhe von 242.000,00 Euro und Eigen-

kapital zum Einsatz gekommen. 
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569 Wohnungen unseres Bestandes sind bereits energetisch saniert bzw. haben 

aufgrund ihres jungen Baujahres eine gute Wärmedämmung, was sich positiv auf 

die Energie- und Klimaeffizienz auswirkt. 

 

Das sind 49,82 % unseres gesamten Wohnungs-Portfolios. 

 

Modernisierungsschwerpunkte im Berichtsjahr waren: 

 

Johannastraße 7 und 9  3. Bauabschnitt in unserem Quartier 

      Velbert-Losenburg  

Wohneinheiten: 12   

Wohnfläche: vorher  634,60  m²  

 nachher 647,63  m²   

Baujahr:                   1955  

 

Der 1. Modernisierungsabschnitt Elisabethstraße 1 a, 42549 Velbert im Jahr 2007 

war der Auftakt zu unseren geplanten Modernisierungsaktivitäten in unserem Objekt 

Elisabethstraße 1 a/Johannastraße 5 – 15 in Velbert/Ortsteil Losenburg. 

  

Modernisierungsumfang:   �  Energiesparende Maßnahmen durch 

  Aufbringung einer äußeren Wärme-

  dämmung; Verbesserung der Wärme-

  dämmung im ausgebauten Dachge-

  schoss 

�  Einbau neuer isolierverglaster Kunst-

 stofffenster sowie Erneuerung der 

 Hauseingangstür mit Klingel- und 

 Briefkastenanlage 

�  Montage von großzügigen vorgestell-

 ten Balkonen 

�  Erneuerung der Treppenhausgeländer 

 Herstellung von Waschmaschinen- 

 plätzen im Kellergeschoss mit Sanie-

 rung der Grundleitungen  

�  Erneuerung/Verbesserung der Haus-

 zugangswege mit teilweiser Umgestal-

 tung der Gartenanlage nach Fertigstel-

 lung der Bauarbeiten  
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Johannastraße  
vor Modernisierungsbeginn: 
Graue triste Fassade 
keine Balkone, 
 
aber in ruhiger Stadtrandlage mit  
großzügigen Freiflächen 
 

Johannastraße 5 – 15 im Jahr 1974 

 

 

Johannastraße 7 + 9  
nach Modernisierung: 
frische, helle und  
freundliche Fassade 
 

Die Baumaßnahmen gingen zügig 
voran. Zwischen Modernisierungsbe-
ginn im Mai 2009 und Fertigstellung 
Ende September 2009 liegen gerade 
einmal 5 Monate. 
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Ginsterweg 10 – 14    Ökologisches Wohnen  
(Modernisierungsbeginn: Sept. 2008)            in Velbert-Birth 
Fertigstellung:  Mai 2009 

Wohneinheiten: 28   

Wohnfläche: vorher: 1.861 m²  

 nachher: 1.881 m²   

Baujahr: 1974  

 

Das Genossenschaftsobjekt Ginsterweg 10 – 14 liegt ruhig in 2. Reihe im Ortsteil  

Birth. Die bei unseren Mitgliedern beliebte Wohnanlage aus dem Jahr 1974 gehört 

zur Wirtschaftseinheit Birther Straße 35/Ginsterweg 10 – 14. 

 

Modernisierungsumfang:   �  Energiesparende Maßnahmen durch Aufbrin-

 gung einer äußeren Wärmedämmung;  

 Verbesserung der Wärmedämmung des Flach- 

 dachgeschosses 

�  Dämmung der Kellergeschossdecken 

�  Einbau neuer isolierverglaster Metallfenster in 

den Treppenhäusern 

�  Montage von vorgestellten Balkonen und Umbau 

der bisherigen kleinen Loggien in gut nutzbare 

Wintergärten 

�  Einbau von Gegensprechanlagen 

�  Erneuerung/Verbesserung der Hauszugangs-

wege mit teilweiser Umgestaltung der Gartenan-

lage nach Fertigstellung der Bauarbeiten. 

 

 

  

Neu gestaltete Hausein-
gangsbereiche 

Großzügige Sonnenbalkone  
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Die hohe Mieterzufriedenheit nach Abschluss der komplexen Maßnahmen weist uns 

den Weg für zukünftige Aufgaben im Bestand.  

An dieser Stelle bedanken wir uns bei allen  

betroffenen Mietern der modernisierten 

Wohnanlagen, die letztendlich durch ihre Geduld 

und ihr engagiertes Mitwirken einen großen Beitrag 

zum Erfolg der Sanierungsmaßnahmen geleistet 

haben. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 Wintergarten mit Balkon 

   

  

  

Vor Modernisierung – kleine wenig 
nutzbare Loggien 

Nach Abschluss der Arbeiten neue 
Wintergärten und großzügige Balkone 

 

Neugestaltete Treppenhaus-
fassade und Häusereingänge 

nachher vorher 



  25 

Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel: 

 

31 Genossenschaftswohnungen Dort, wo erforderlich, Erneuerung der  

(Vorjahr: 32 WE) Elektroinstallation 

 Einbau neuer Innentüren 

 Sanierung der Badezimmer 

 

Diese inneren Modernisierungsarbeiten und Instandhaltungen werden jeweils im 

Zuge von Mieterwechseln in unserem älteren Wohnungsbestand im notwendigen 

Umfang weitergeführt. 

 

Inzwischen sind in dieser Form 241 Wohnungen der Baujahrsgruppe 1907 bis 1982  

modernisiert worden. 

 

Das sind ca. 21,10 % unseres Wohnungsbestandes. 

 

Instandhaltungen – Größere Maßnahmen   

 

In den Häusern Rolandsweg 5, 9 und 11 wurden die Hauseingangstüren einschließ-

lich der Briefkastenanlagen erneuert. Der zum Gesamtobjekt gehörende Fußweg 

zur Sammelgarage musste neu verlegt werden, da sich viele Stolperkanten gebildet 

hatten. Darüber hinaus wurde der neue Kinderspielplatz zur Sicherheit der Kinder 

mit einem Zaun eingefriedet. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

An den Pkw-Garagen Birkenstraße 26 – 28 sowie Langenberger Straße 216 – 220 

mussten die Tore erneuert werden und die Garagenanlage Planckstraße hat einen 

neuen Anstrich erhalten. 

 

Neben diesen Aktivitäten wurden in den Dachgeschosswohnungen Rolands- 

weg 2 – 8 und Genossenschaftsstraße 1 – 12 defekte Dachfenster gegen neue 

Fenster ausgetauscht. 

  

Haustürsanierung Rolandsweg  Erneuerung Fußweg Rolandsweg  
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In unserem Objekt Von-Humboldt-Str. 69 – 81 wurde die Zentralheizung erneuert. 

Dabei wurde die Energie von Öl auf Erdgas umgestellt. Die 3 Wohngebäudegruppen 

werden inzwischen von wirtschaftlicher arbeitenden Gasheizungsanlagen mit 

Brennwerttechnik beheizt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

1.4 Weitere Tätigkeitsfelder und Dienstleistungen 

 

Mietwohnungsverwaltung und Baubetreuung für Dritte 

 

In den Objekten der Fremdverwaltung wurden im Berichtsjahr jeweils in Abstimmung 

mit den Eigentümern notwendige Reparatur- und Erhaltungsmaßnahmen durchge-

führt. 

 

Wir haben die laufenden Geschäfte aus der Mietverwaltung abgewickelt und uns um 

die Neuvermietung gekümmert. 

 

Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz (WEG) 

 

27 Wohnungseigentümergemeinschaften haben unsere Baugenossenschaft als  

Verwalter nach dem Wohnungseigentumsgesetz bestellt. Ab dem 1. Januar 2009 

sind wir von der Eigentümergemeinschaft Hauptstraße 25 b, bestehend aus  

14 Wohnungen und 11 Pkw-Tiefgaragenplätzen sowie von der WEG Wiemer- 

straße 7 – 9 mit 24 Wohnungseinheiten als Verwalter gewählt worden. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Großdimensionierte Altanlage Neue moderne Brennwertkessel 

 

WEG Hauptstraße 25 b  
Verwalter seit 2009 
14 Eigentumswohnungen mit  
11 Pkw-Stellplätzen in einer 
Sammelgaragenanlage 
 
Das moderne Eigentumsobjekt liegt  
am Rande der historischen Altstadt 
von Velbert-Langenberg 
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Der enge Kontakt zu den Verwaltungsbeiräten zahlt sich nach wie vor aus, denn im 

Berichtsjahr wurde uns von allen Eigentümergemeinschaften die Entlastung erteilt. 

 

Im November 2009 haben wir zu dem 3. Beiratsseminar eingeladen, um unsere  

Verwaltungsbeiratsmitglieder aktuell über neue Rechtsprechungen zum Wohnungs-

eigentumsgesetz zu informieren. 

 

Neben der kaufmännischen Objektbetreuung haben wir im Auftrag der jeweiligen 

Gemeinschaft verschiedene größere, in den Versammlungen beschlossene  

Instandsetzungs- und Instandhaltungsmaßnahmen durchgeführt. 

 

Dazu gehört insbesondere die Laubengangsanierung am Objekt Poststraße 95. 

 

An der WEG-Wohnanlage Birther Straße 25 – 33 wurden drei große Balkone um-

fangreich in Stand gesetzt. 

 

Bei der Eigentümergemeinschaft Werdener Straße 18 – 20 wurden die Dachrinnen 

erneuert und in den Häusern Blumenstraße 59 – 65 wurde die Sanierung der Ent-

wässerungsleitungen im Keller in Auftrag gegeben. 

 

An dem Objekt Von-Fraunhofer-Straße 6 wurden weitere Balkone mit vorgesetzten 

Pflanzwannen saniert und an den Wohnhäusern Nevigeser Straße 79 – 85 wurden 

Malerarbeiten beauftragt. 

 

1.5 Vorausschau und Planungen 

 

Vermietungsgeschäft/Öffentlichkeitsarbeit 

Um die Vermietungsergebnisse langhaltig weiter zu verbessern, wollen wir den Be-

kanntheitsgrad unserer Genossenschaft in Velbert, aber auch in den umliegenden 

Gemeinden weiter steigern. 

 

Zu diesem Zweck haben wir die Neugestaltung unserer Internethomepage in Auftrag 

gegeben, denn wir spüren, dass der Trend, die Wohnungssuche über das Internet 

abzuwickeln bei den Mietinteressenten stark zunimmt. 

WEG Wiemerstraße 7 – 9  
Verwalter seit 2009 
24 Wohnungen  
und 1 Teileigentum  
"Sammelgaragenanlage" 
Das Objekt liegt in stadtnaher und 
ruhiger Umgebung in Velbert-
Langenberg 
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Nach erfolgreichem Start des Internetportals "www.wohneninvelbert.de" haben die 

Kooperationspartner, zu denen die Stadt Velbert und die Wohnungsunternehmen 

Sahle Wohnen GmbH & Co. KG, Spar- und Bauverein eG, Wobau Velbert GmbH, 

unsere Genossenschaft und demnächst die Sparkasse Hilden-Ratingen-Velbert 

zählen, die 1. Velberter Wohnungsbörse organisiert und durchgeführt. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Der gute Besuch dieser Veranstaltung war ausschlaggebend für eine Neuauflage 

der Velberter Wohnungsbörse, die am 5. und 6. November 2010 im Forum Nieder-

berg stattfindet. 

 

Darüber hinaus wollen wir mit den beiden übrigen Genossenschaften vor Ort das 

genossenschaftliche Wohnen über das Marketinginstrument "Die Wohnungsbauge-

nossenschaften Verbund Velbert" bekannter werden lassen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Neubautätigkeit  

Nach Abschluss der Baumaßnahme 9 Reiheneinfamilienhäuser Looker Str. 27 – 43 

sind weitere Neubaumaßnahmen zum gegenwärtigen Zeitpunkt nicht geplant. Unse-

re zukünftigen Bauentscheidungen werden sich an der Nachfragesituation und an 

den Vermarktungschancen vor Ort orientieren. 

 

 

 

 

Frau Arabaci im Beratungsgespräch 

Guter Besuch auf unserem  
BGN-Messestand 
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Modernisierung und Instandhaltung 

Für das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2010 haben wir insgesamt 

1.362 T€ eingeplant. Diese Leistungsbereiche wollen wir auch im Jahr 2010 über-

wiegend wieder aus Eigenmitteln finanzieren.  

 

Im laufenden Geschäftsjahr gibt es diesen Tätigkeitsschwerpunkt: 

 

Johannastraße 11, 13 und 15 

Wohnungseinheiten 18 �  Energieeinsparende Maßnahmen durch 

Wohnfläche 952,36 m²  Anbringung einer Wärmedämmung an den 

Baujahr  1955  Fassaden- und Dachflächen 

  �  Erneuerung der Haustür und der 

   Wohnungsfenster 

�  Anbau von großzügig gestalteten  

   Balkonen 

  �  Erneuerung der Elektrozählerplätze 

 �  Errichtung von Waschmaschinenplätzen 

  im Keller mit Erneuerung der Grund-

  leitungen 

�  Wiederherstellung der Gartenanlagen 

nach Fertigstellung der Bauarbeiten 

einschließlich Anlegung von Abfallplätzen 

Weiteres 

Darüber hinaus werden an den Häusern Hüserstraße 13, 15 und 21 die alten Balko-

ne abgerissen und die Wohnungen erhalten neue moderne Aluminiumbalkone. Des 

Weiteren muss das Flachdach des Wohnhauses Unterer Eickeshagen 41 umfang-

reich in Stand gesetzt werden. 

 

Neben der Parkplatzsanierung Birther Straße 36 – 46 sieht unser Arbeitsprogramm 

für 2010 die Errichtung eines Abfallplatzes im Freien für unser Hochhausobjekt 

Birther Straße 35 vor. 

 

Eine Überprüfung des II. Rettungsweges für die Wohnungen unseres Objektes An 

der Mähre 8 – 14 / Sternbergstraße 62 – 66 hat ergeben, dass im Bereich der Feu-

erwehrrettungswege Änderungen und Erweiterungen notwendig werden. 
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Wohnungsmodernisierungen nach Mieterwechsel 

 

Die inneren Modernisierungsarbeiten und Instandhaltungen werden dort, wo  

erforderlich, im bekannten Umfang weiter geführt. 

 

 

Bis Anfang Mai 2009 wurden bereits 16 Wohnungen entsprechend modernisiert. 

 

Mietwohnungsverwaltung für Dritte 

 

Größere Maßnahmen sind derzeitig von den Eigentümern nicht geplant. In einigen 

Wohnungen wurden aber im Zuge von Mieterwechseln Modernisierungs- und  

Instandsetzungsarbeiten notwendig, die wir im Rahmen der bestehenden Verwalter-

verträge in enger Abstimmung mit den Eigentümern durchführen. 

 

Verwaltung nach dem Wohnungseigentumsgesetz 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In den diesjährigen Eigentümerversammlungen wurden bereits wieder größere  

Instandsetzungsbeschlüsse gefasst, die wir im Auftrag der jeweiligen Eigentümer-

gemeinschaft im Laufe des Jahres 2010 umsetzen werden. 

 

Darüber hinaus verwalten wir ab dem 1. Januar 2010 die Wohnungs- und Teileigen-

tümergemeinschaft Heiligenhauser Straße 51, 42549 Velbert, die aus 6 Eigentums-

wohnungen und 4 gewerblich genutzten Einheiten besteht. 

 

WEG Heiligenhauser Str. 51  
Verwalter seit 2010 
6 Wohnungen 
und 4 gewerbliche Einheiten 
Das gemischt genutzte Eigen-
tumsobjekt liegt nicht weit entfernt 
zu unserer Geschäftsstelle in Vel-
bert "Am Berg" 
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2. Wirtschaftliche Lage 

 
2.1 Ertragslage  

Der im Geschäftsjahr 2009 erzielte Jahresüberschuss setzt sich im Vergleich zum 

Vorjahr wie folgt zusammen: 

 

Ertragslage  2009 2008 

 T€ T€ 

Hausbewirtschaftung +581 +405 

Verkaufsgrundstücke 0 +31 

Betreuungstätigkeit -299 -44 

Sonstiger betrieblicher Bereich +7 +5 

Betriebsergebnis +289 +397 

Finanzergebnis +55 +77 

neutrales Ergebnis +49 +290 

Gesamtergebnis vor Ertragsteuern +393 +764 

Ertragsteuern -12 -26 

Jahresüberschuss +381 +738 

 
Die Genossenschaft schließt im Geschäftsjahr mit einem Jahresüberschuss von  

T€ 381 ab; er wird im Wesentlichen durch die Hausbewirtschaftung geprägt. 

 

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung hat sich gegenüber dem Vorjahr um T€ 176 

verbessert. Die Verbesserung des Ergebnisses ist zum einen auf höhere Mietein-

nahmen und Umlagen sowie zum anderen auf geringere Ausgaben für Instandhal-

tung und Zinsaufwendungen infolge Zinsdegression bei langfristigen Finanzie-

rungsmitteln zurückzuführen. 

 

Das negative Ergebnis aus der Betreuungstätigkeit setzt sich zusammen aus Erlö-

sen von T€ 201, anteiligen Personal- und Verwaltungsaufwendungen von T€ 200 

sowie einer Rückstellung für Schadensbeseitigung und Prozesskosten von T€ 300. 

Das Resultat ist ein um T€ 255 verschlechtertes Ergebnis. 

 

Die sonstigen Geschäftsvorfälle bewegen sich sowohl erlös- wie aufwandsmäßig in 

etwa auf dem Niveau des Vorjahres. 

 

Das Finanzergebnis ist aufgrund der niedrigeren Zinsen in 2009 etwas schwächer 

ausgefallen. Das Ergebnis aus dem neutralen Bereich besteht im Wesentlichen aus 

der Ausbuchung von Verbindlichkeiten. 
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2.2 Finanzlage  

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen 

Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den 

finanzierenden Banken termingerecht nachkommen zu können.  

 

Darüber hinaus gilt es, die Zahlungsströme so zu gestalten, dass neben einer von 

den Mitgliedern als angemessen angesehenen Dividende von 4 % weiter Liquidität 

geschöpft wird, sodass für die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. für 

Neuinvestitionen ausreichende Eigenmittel zur Verfügung stehen. 

Die Liquidität unserer Genossenschaft war über das ganze Jahr gesichert. Wir konn-

ten unsere finanziellen Verpflichtungen jederzeit erfüllen.  

 

2.3 Vermögenslage   

 

Vermögensstruktur 31.12.2009 31.12.2008 Veränderung 

  T€ Prozent T€ Prozent T€ 

Anlagevermögen 26.572 83,7 26.874 84,3 -302 

            

Umlaufvermögen           

mittelfristig 3 0,1 3 0,1 0 

            

kurzfristig 5.125 16,2 4.951 15,6 174 

  31.700 100,0 31.828 100,0 -128 

� � � � � �

Das Sachanlagevermögen, vorwiegend Grundstücke mit Wohnbauten, 

ist um T€ 302 zurückgegangen. Investitionen von T€ 449 stehen  �

Abschreibungen von T€ 751 gegenüber. Im mittelfristigen Bereich ergeben sich 

keinerlei Veränderungen. Die Zunahme im kurzfristigen Bereich �

ist durch noch nicht abgerechnete Leistungen bedingt sowie durch die 

Zunahme an flüssigen Mitteln. � � � � �
 

Kapitalstruktur  31.12.2009 31.12.2008 Veränderung 

  T€ Prozent T€ Prozent T€ 

            

Eigenkapital 11.476 36,2 11.147 35,0 329 

            

Fremdkapital           

langfristig 17.227 54,3 17.748 55,8 -521 

            

mittelfristig 15 0,1 16 0,1 -1 

            

kurzfristig 2.982 9,4 2.917 9,2 65 

  31.700 100,0 31.828 100,0 -128 

� � � � � �
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Das Eigenkapital der Genossenschaft beläuft sich zum 31.12.2009 

auf T€ 11.476 und stellt einen relativen Anteil am Gesamtkapital von   

36,2% dar. Der Anteil der Dauerfinanzierungsmittel am Gesamtkapital  

beträgt T€ 17.161 = 54,2%.  � � � � �
 

 

2.4 Kapitalflussrechnung  

 

Der nach Abzug der Tilgung ausgewiesene geldrechnungsgemäße Zufluss bzw.     

Abfluss aus dem Jahresergebnis für 2008 und 2009 sowie die Planzahlen für 2010 

stellen sich wie folgt dar: 

 
 Kapitalflussrechnung Planergebnis Ist-Ergebnis  
  2010 2009 2008 
  T€ T€ T€ 
Jahresüberschuss 774 381 738 
Abschreibung auf        
Anlagevermögen  733 751 737 
Veränderungen        
Rückstellungen -3 88 -3 
Geldrechnungsmäßiger       
Zufluss (Cashflow) 1.504 1.220 1.472 
Tilgung -671 -754 -624 
Geldrechnungsmäßiger       
Ab-/Zufluss nach Tilgung 833 466 848 

  

 

3. Nachtragsbericht  

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres 

2009 eingetreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht 

ergeben. 

 

4. Risikobericht 

 

4.1 Risikomanagement 

Die Geschäftsentwicklung unserer Genossenschaft wird ständig im Rahmen des  

Risikomanagementsystems überwacht. 

 

Zu diesem Zweck haben wir im Jahr 2008 das Organisationshandbuch eingeführt. 

Das darin integrierte Risikohandbuch enthält definierte Risikofelder und die jeweiligen 

Grundsätze zur Risikofrüherkennung. 
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Die sich daraus ergebenden Risikofelder, unter anderem die: 

 

�  Entwicklung der Kündigungen/der Wohnungsnachfrage vor Ort 

�  Entwicklung der Wohnungsleerstände 

�  Entwicklung der Betriebs- und Heizkosten 

�  Entwicklung der Mietrückstände 

 

werden regelmäßig beobachtet und entsprechend sich neu ergebender Anforderun-

gen aktualisiert. 

 

Darüber hinaus ermöglicht das interne Controlling einen regelmäßigen Abgleich des 

Instandhaltungs- und Modernisierungsbudgets. 

 

Um die Risiken der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage frühzeitig zu erkennen und 

im Bedarfsfall entsprechende Gegenmaßnahmen einleiten zu können, werden unter-

jährig Quartalsbilanzen und Liquiditätspläne erstellt. 

 

Unser Risikomanagementsystem ist auf die Größe und die Risikostruktur unserer Ge-

nossenschaft abgestimmt. 

 

Der Aufsichtsrat wird in regelmäßigen gemeinsamen Sitzungen über die wichtigsten 

Geschäftsabläufe, die jeweils aktuellen Vermietungssituationen und die aktuellen 

Bautenstände informiert. Die beiden fachlich kompetent besetzten Prüfungsaus-

schüsse kommen jährlich mehrfach zusammen und kontrollieren darüber hinaus die 

laufenden Geschäfte. 

 

Der Aufbau eines Bestandsmanagements ist weiter in Vorbereitung. 

 

Der Vorstand sieht keine wesentlichen Beeinträchtigungen, die sich aus dem  

satzungsgemäßen Tätigkeitsfeld ergeben könnten, auf unsere Genossenschaft  

zukommen. 

 

 

4.2 Risiken der künftigen Entwicklung 

Die nur langsam steigenden Realeinkommen und die weiter zunehmende Verschul-

dung privater Haushalte können sich auf eine verminderte Wohnungsnachfrage,  

damit auch auf einen Anstieg der Leerstandszeiten und auf steigende Erlösschmäle-

rungen und Forderungsausfälle auswirken. 
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Darüber hinaus kann die zunehmende Alterung unseres Mitgliederbestandes und die 

allgemeine demografische Entwicklung sowie der in den nächsten Jahren prognosti-

zierte Bevölkerungsrückgang die positive Entwicklung unserer Genossenschaft be-

einträchtigen. 

 

Die Wirtschaftskrise hat ihre Spuren auch im Niederbergischen Raum hinterlassen. 

Die Aufträge in der Automobilzulieferindustrie sind eingebrochen. Die dadurch be-

dingte Kurzarbeit in vielen Velberter Betrieben wird auch im Jahr 2010 eine große 

Rolle spielen.  

 

Anfang Januar 2010 betrug die Arbeitslosenquote in Velbert, Wülfrath und Heiligen-

haus 8,7 % (Vorjahr: 7,9 %). Ein erneuter Anstieg dieser Zahlen kann zu weiteren 

Zahlungsengpässen bei unseren Mitgliedern und Mietern führen. 

 

Das derzeit nach wie vor niedrige Zinsniveau lässt ein besonderes Risiko aus Zins-

steigerungen nicht erkennen, zumal ein weiterer Teil der langfristigen Fremdmittel im 

Jahr 2009 zu günstigeren Bedingungen als Forwarddarlehen prolongiert werden 

konnte. 

 

 

4.3 Chancen der künftigen Entwicklung  

Zur langfristigen Sicherung unserer wirtschaftlichen Grundlagen achten wir auf ein 

nach Lage, Ausstattung und Mietniveau differenziertes Wohnungsangebot. 

 

Unter diesem Gesichtspunkt werden wir die erfolgreich praktizierte Geschäftspolitik 

der letzten Jahre konsequent weiterführen und weiterentwickeln. 

 

Zum 01.01.2009 endete bei weiteren 256 Genossenschaftswohnungen die Eigen-

schaft "öffentliche Förderung". In den betroffenen Wohnanlagen erwarten wir deshalb 

zukünftig eine ausgewogene Mieterstruktur, denn der Interessentenkreis für diese 

Wohnungen wird dadurch, dass kein Wohnberechtigungsschein mehr vorgelegt wer-

den muss, deutlich wachsen. 

 

Für den Velberter Wohnungs- und Immobilienmarkt wird der Bau des Autobahnteil-

stücks zwischen Ratingen und Velbert wirtschaftliche Vorteile bringen. 

 

Vor diesem Hintergrund und aufgrund der guten wirtschaftlichen Lage unserer Ge-

nossenschaft treten wir der zukünftigen Entwicklung, insbesondere auf dem Velberter 

Wohnungsmarkt optimistisch entgegen. 
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4.4 Finanzinstrumente  

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschäfte sind nicht zu 

verzeichnen. Bei den zur Finanzierung des Anlagevermögens hereingenommenen 

langfristigen Fremdmitteln handelt es sich überwiegend um langfristige Annuitäten-

darlehen mit Laufzeiten zwischen 5 und 10 Jahren. Aufgrund steigender Tilgungs-

anteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten 

sich die Zinsänderungsrisiken im beschränkten Rahmen. Die Zinsentwicklung wird  

im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet. 

 

Freie Liquidität wird nach und nach zur erhöhten Tilgung von Darlehen eingesetzt. 

Von Terminoptions- oder Swapgeschäften wird unter Risikoaspekten kein Gebrauch  

gemacht. 

 

5. Prognosebericht 

Die Zielsetzung der Genossenschaft wird sich für die kommenden Jahre nicht  

verändern. 

 

So werden wir zur Sicherung der Wettbewerbsfähigkeit und zur Steigerung der 

Wohnzufriedenheit das bewährte Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm  

in den Jahren 2010 und 2011 konsequent weiterführen. 

 

Deshalb sind wir nach heutiger Sicht auch wegen der guten aktuellen Vermietungs-

situation zuversichtlich, dass unser Wohnungsbestand aufgrund seines ständig ver-

besserten technischen Zustandes voraussichtlich auch zukünftig umfassend nachge-

fragt wird. 

 

Der Vorstand wird seine Geschäftspolitik unter Beachtung von Nachfrage und woh-

nungswirtschaftlicher Gesamtentwicklung in enger und vertrauensvoller Abstimmung 

mit dem Aufsichtsrat festlegen. 

 

Über einen Prognosezeitraum von 2 Jahren (ab Abschlussstichtag) sind wesentliche 

und insbesondere bestandsgefährdende Risiken nicht erkennbar. 

 

6. Dank des Vorstandes 

Der Vorstand bedankt sich an dieser Stelle ganz besonders bei den Mitgliedern und 

Mietern, den Eigentümern, die uns ihre Immobilie zur Verwaltung übertragen und bei 

den Käufern und den Wohnungseigentümergemeinschaften, die uns ihr Vertrauen 

geschenkt haben.  
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Des Weiteren möchten wir uns bei allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für die gute 

engagierte Mitarbeit bedanken. In der Zeit der schwieriger gewordenen Geschäftsab-

läufe ist die teamorientierte Zusammenarbeit nach wie vor unumgängliche Vorausset-

zung für den gemeinsamen Erfolg und für die positive Weiterentwicklung der Genos-

senschaft. 

 

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates gebührt der Dank des Vorstandes für die intensive 

und von Vertrauen geprägte Zusammenarbeit.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

- Danke Herr Friedhelm Striebeck -  
 
In Anerkennung seiner hervorragenden Verdienste 
um die Wohnungswirtschaft und unserer  
Baugenossenschaft wurde unserem langjährigen 
Aufsichtsratsmitglied Herrn Friedhelm Striebeck  
(2. v. r.) vom VdW Rheinland Westfalen e. V. die 
Ehrennadel in Silber verliehen. 
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Bilanz zum 31. Dezember 2009 
    

Aktiva Geschäftsjahr Vorjahr 
 € € € 
A.  Anlagevermögen    
    
  I. Immaterielle Vermögensgegenstände   1.956,02 1.097,02 
      
 II. Sachanlagen      
     1. Grundstücke mit Wohnbauten 26.199.519,79   26.514.763,57 
     2. Grundstücke mit anderen Bauten 30.072,90   30.072,90 
     3. Grundstücke ohne Bauten 249.473,68   249.473,68 
     4. Technische Anlagen und Maschinen 4.050,57   818,14 
     5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 55.933,84 26.539.050,78 46.036,37 
      
III. Finanzanlagen      
     1. Sonstige Ausleihungen   31.260,99 32.131,79 
         Anlagevermögen insgesamt   26.572.267,79 26.874.393,47 
      
B.  Umlaufvermögen      
      
  I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere V orräte       
     1. Grundstücke ohne Bauten 3.291,91   3.291,91 
     2. Unfertige Leistungen 2.020.954,75   1.957.720,25 
     3. Andere Vorräte 108.916,39 2.133.163,05 161.996,29 
      
 II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände      
     1. Forderungen aus Vermietung 89.451,06   73.983,02 
     2. Forderungen aus Betreuungstätigkeit 5.094,96   8.653,47 
     3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 3.628,55   3.152,21 
     4. Sonstige Vermögensgegenstände 56.512,99 154.687,56 32.691,67 
      
III. Flüssige Mittel       
     1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten   2.839.034,71 2.709.853,85 
      
C.  Rechnungsabgrenzungsposten      
      
 I.  Andere Rechnungsabgrenzungsposten   1.249,65 2.545,57 
    
    
    
    
    
    
    

   31.700.402,76 31.828.281,71 
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Bilanz zum 31. Dezember 2009  
      

Passiva  Geschäftsjahr Vorjahr  
 € € € €  
 A. Eigenkapital      
 I.  Geschäftsguthaben         
     der mit Ablauf des Geschäftsjahres       
     ausgeschiedenen Mitglieder  150.931,57   115.869,12  
     aus gekündigten Geschäftsanteilen  310,00   184,54  
     der verbleibenden Mitglieder  2.074.596,02 2.225.837,59 2.078.270,68  
        
     Rückständige fällige Einzahlungen auf         
     Geschäftsanteile 5.936,49     (       9.207,19 ) 
        
 II. Ergebnisrücklagen        
     1. Gesetzliche Rücklage  1.237.431,20   1.198.431,20  
         davon aus Jahresüberschuss        
         Geschäftsjahr eingestellt: 39.000,00     (      74.000,00 ) 
     2. Bauerneuerungsrücklage  2.652.988,42   2.523.988,42  
         davon aus Jahresüberschuss        
         Geschäftsjahr eingestellt: 129.000,00     (    290.000,00 ) 
     3. Andere Ergebnisrücklagen  5.274.688,27 9.165.107,89 5.145.688,27  
         davon aus Jahresüberschuss        
         Geschäftsjahr eingestellt: 129.000,00     (    290.000,00 ) 
III. Bilanzgewinn        
     Gewinnvortrag  864,87   28,01  
     Jahresüberschuss  381.219,23   738.149,72  
     Einstellungen in Ergebnisrücklagen  -297.000,00 85.084,10 -654.000,00  
     Eigenkapital insgesamt    11.476.029,58 11.146.609,96  
        
B. Rückstellungen        
    1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche        
        Verpflichtungen  66.052,70   69.203,98  
    2. Steuerrückstellungen  0,00   64.838,21  
    3. Sonstige Rückstellungen  607.026,80 673.079,50 450.746,32  
        
C. Verbindlichkeiten        
    1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 16.314.932,35   17.487.731,79  
    2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 845.988,00   191.650,10  
    3. Erhaltene Anzahlungen  2.086.489,79   2.027.614,37  
    4. Verbindlichkeiten aus Vermietung  37.808,84   33.369,09  
    5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 228.027,49   319.876,03  
    6. Sonstige Verbindlichkeiten 38.047,21 19.551.293,68 36.641,86  
        Davon aus Steuern 84,38     (       7.445,72 ) 
         

    31.700.402,76 31.828.281,71  
      
        Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen (§ 88  Abs. 3 II. WoBauG)     
        Nominalbetrag  254.231,09    
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom  
1. Januar bis 31. Dezember 2009  

     
 Geschäftsjahr Vorjahr  
 € € €  
  1. Umsatzerlöse     
     a) aus der Hausbewirtschaftung 6.223.704,70   6.107.426,32  
     b) aus Verkauf von Grundstücken 0,00   300.000,00  
     c) aus Betreuungstätigkeit 201.400,61   189.649,55  
     d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 17.248,93 6.442.354,24 13.476,90  
       
  2. Erhöhung (Vorjahr: Verminderung) des Bestandes        
      an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit       
      unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen    63.234,30 158.066,70  
       
  3. Andere aktivierte Eigenleistungen   7.481,33 0,00  
       
  4. Sonstige betriebliche Erträge   99.621,29 393.395,97  
       
  5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen        
      und Leistungen       
      a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 3.336.908,48   3.483.155,14  
      b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 77,05   72.050,21  
      c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 0,00 3.336.985,53 292,74  
      Rohergebnis   3.275.705,63 3.290.383,95  
       
  6. Personalaufwand       
      a) Löhne und Gehälter 773.657,15   751.859,04  
      b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 156.337,32 929.994,47 152.408,06  
          davon für Altersversorgung                   €  7.892,19     (     7.431,10 ) 
       
  7. Abschreibungen auf immaterielle        
      Vermögensgegenstände des       
      Anlagevermögens und Sachanlagen   750.663,91 736.856,67  
       
  8. Sonstige betriebliche Aufwendungen   555.829,19 258.225,95  
       
  9. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge   54.985,67 81.154,42  
       
 10. Zinsen und ähnliche Aufwendungen   511.741,34 533.853,37  
      Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit   582.462,39 938.335,28  
       
 11. Steuern vom Einkommen und Ertrag   11.677,53 26.067,77  
       
 12. Sonstige Steuern   189.565,63 174.117,79  
     Jahresüberschuss   381.219,23 738.149,72  
       
     Gewinnvortrag   864,87 28,01  
       
     Einstellungen aus dem Jahresüberschuss       
     in Ergebnisrücklagen   -297.000,00 -654.000,00  
       
     Bilanzgewinn   85.084,10 84.177,73  
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 1. Allgemeine Angaben  

In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung  

ergaben sich keine Veränderungen. 

 

2. Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertun gs-  

 methoden  

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung  

wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt: 

 

Immaterielle Vermögensgegenstände 

  Die immateriellen Vermögensgegenstände sind zu Anschaffungskosten  

abzüglich Abschreibung bewertet. Sie werden auf die Laufzeit von  

3 - 5 Jahren abgeschrieben. 

 

  Sachanlagevermögen 

  Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- bzw. Herstellungs- 

  kosten abzüglich Abschreibung bewertet. 

 

  Zum 1.1.2009 vorgetragene Bestände  

  Hierbei sind für die bereits am 31.12.2008 vorhandenen Vermögensgegen- 

  stände grundsätzlich die ursprünglichen Anschaffungs- und Herstellungs- 

  kosten bzw. die DMEB-Werte als kumulierte Anschaffungs- und Herstel- 

  lungskosten ausgewiesen. 

 

Lediglich für einige Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung wie 

Tische und Schränke, die vor dem 01.01.1974 angeschafft worden sind, wur-

de in Anwendung der Vereinfachungsregelung in Artikel 24 Abs. 6 EGHGB  

auf den Ansatz der ursprünglichen Anschaffungskosten verzichtet. Es handelt 

sich um Gegenstände von wertmäßig – gemessen an der Summe des  

Anlagevermögens – untergeordneter Bedeutung. 

 

  Zugänge 

  Für Sachanlagenzugänge in 2009 sind als Anschaffungs- oder Herstel-

  lungskosten die Fremdkosten angesetzt sowie eigene Verwaltungsleistungen 

  gemäß der Berechnung nach II. BV. 

 

  Planmäßige Abschreibungen 

  Die Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des Anlagevermögens  

  wurden wie folgt vorgenommen: 
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- Wohngebäude, die bis zum Eintritt in die Steuerpflicht zum 01.01.1991 und 

nach dem 31.12.2005 errichtet wurden sowie zu einem späteren Zeitpunkt 

erworbene Wohngebäude, linear nach der Restnutzungs-Dauermethode 

unter Zugrundelegung einer Restnutzungszeit nach Eintritt in die Steuer-

pflicht bzw. Fertigstellung oder Erwerb von 50 Jahren. 

  – Wohngebäude, die nach dem 01.01.1991 und vor dem 01.01.2006 errich-

   tet wurden, unter Anwendung der degressiven Abschreibungsmethode 

   nach § 7 Abs. 5 EStG; 

– Außenanlagen der ab dem 01.01.1991 bezugsfertigen Wohngebäude 

 nach der linearen Methode in 10 Jahren; 

– Garagen linear bei einer Gesamtnutzungsdauer von 25 Jahren; 

– Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung unter Anwen- 

 dung der linearen Methode zwischen 3 - 13 Jahren. 

– Technische Anlagen und Maschinen unter Anwendung der linearen  

 Methode in 5 Jahren. 

– Geringwertige Wirtschaftsgüter bis 150,00 € netto im Jahr des Zugangs in 

 voller Höhe. 

– Geringwertige Wirtschaftsgüter zwischen 150,00 € bis 1.000,00 € netto  

 in einem Sammelposten in 5 Jahren. 

 

  Finanzanlagen 

  Die Bewertung der sonstigen Ausleihungen erfolgte in 2009 zum Barwert 

  (Zinssatz 5,5 %). 

 

  Umlaufvermögen  

 

  Verkaufsgrundstücke 

Die Grundstücke ohne Bauten wurden zu den Anschaffungskosten bewertet.  

 

  Wertberichtigungen auf Forderungen 

  Ausfallrisiken wurden durch direkte Abschreibung „Rechnung" 

  getragen. 

 

  Unfertige Leistungen 

  Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerech-

  nete Betriebskosten. 

 

  Vorräte 

  Heizöl und Reparaturmaterial sind grundsätzlich zu den Anschaffungs- 

  kosten – bei Heizöl nach dem Fifo-Verfahren – bewertet.  
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  Rückstellungen 

  Passivierungspflichtige Rückstellungen wurden nach vernünftiger kauf- 

  männischer Beurteilung bemessen. 

 

  Pensionsrückstellungen 

  Pensionsrückstellungen sind auf der Grundlage eines versicherungs- 

  mathematischen Gutachtens des Herrn Sifrin vom 25.02.2010 nach den 

  Richttafeln 2005 G entsprechend dem Teilwertverfahren nach § 6 a EStG  

  unter Zugrundelegung eines Rechnungszinsfußes von 6 Prozent gebildet 

  worden.  

 

3. Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Ver lust-

 rechnung  

 I. Bilanz  

 

1. In der Position „Sonstige Vermögensgegenstände“ sind keine  

 Beträge größeren Umfangs enthalten die erst nach dem  

 Abschlusstag rechtlich entstehen. 

 
2. Die sonstigen Rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen: 

 a) für Gewährleistungsrisiken; € 5.471,58 

 b) für Kanalsanierung; € 195.000,00 

 c) für Bauinstandhaltungen, die im 

     folgenden Geschäftsjahr innerhalb von  

     drei Monaten nachgeholt werden; € 27.000,00 

 d) für Urlaubsansprüche und Jubiläums- 

     zuwendungen;  € 24.605,22 

 e) für Kosten der Prüfung und 

     der Mitgliederversammlung;  € 54.950,00

 f) für Schadensbeseitigung und Prozesskosten  € 300.000,00 

 

3. Für Verpflichtungen aus vor dem 1. Januar 1988 zugesagten  

 Pensionen und Betriebsrenten wurden in vollem Umfang  

 Rückstellungen gebildet. 

 

4. In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge enthalten, die erst nach  

 dem Abschluss-Stichtag entstehen. 

 



  46 

 

5. Für die im Geschäftsjahr 2007 veräußerten zwei Kraftfahrzeuge wurden 

als Ersatz zwei neue Fahrzeuge geleast. Die Verträge laufen von  

Juni 2007 bis Mai 2010 (36 Monate). Zum Bilanzstichtag sind noch 

1.350,10 € an Leasingraten zu entrichten. 

 

6. Die Abgeltungssteuer auf das steuerfreie Eigenkapital (EK 02) wurde vom 

Gesetzgeber in 2007 im Zeitraum Mai bis November im Rahmen der  

Unternehmenssteuerreform 2008 beschlossen. Hierdurch wurde der 

§ 38 Abs. 4 – 10 KStG neu gefasst und am 28.12.2007 im Bundes-

gesetzblatt veröffentlicht. 

 

Diese einmalig zu entrichtende Steuerlast berechnet sich mit 3 % auf das 

EK 02 zum 31.12.2006:  

 

36.324.863 € EK 02 x 3 % = 1.089.745,89 €.  

 

Die Baugenossenschaft Niederberg eG ist jedoch antragsberechtigt, die 

Altregelung zur Ausschüttungsbelastung gegen sich gelten zu lassen. Ihre 

Umsatzerlöse stammen überwiegend aus den nach § 34 Abs. 16 Satz 1 

KStG begünstigten Tätigkeiten. Somit wird bis zum Jahre 2019 weiterhin 

die Altregelung Anwendung finden (Herstellung der Ausschüttungsbelas-

tung). Der gutachterlichen Stellungnahme des Verbandes der Wohnungs-

wirtschaft Rheinland Westfalen e. V. folgend, haben der Vorstand und der 

Aufsichtsrat in gemeinsamer Sitzung am 3. Juni 2008 beschlossen, die Alt-

regelung anzuwenden und einen entsprechenden Antrag form- und frist-

gerecht beim örtlichen Finanzamt zu stellen. Diesem Antrag wurde mit  

Bescheid vom 17.09.2008 des Finanzamtes Velbert stattgegeben. 

 
7. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr  

 stellen sich wie folgt dar: 

  davon mit einer Restlaufzeit 
Forderungen Insgesamt von mehr als einem Jahr 
 € € (Vorjahr €) 
Forderungen aus 
Vermietung 

 
89.451,06 

 
24.381,00 

 
12.220,37 

Forderungen aus  
Betreuungstätigkeit 

 
5.094,96 

  

Forderungen aus anderen 
Lieferungen und Leistungen 

 
3.628,55 

  

Sonstige Vermögens-
gegenstände 

 
56.512,99 

  
 

 154.687,56 24.381,00 12.220,37 



 

Entwicklung des Anlagevermögens        
         
  Anschaffungs-/ Zugänge Abgänge Umbuchung Umbuchung Abschreibungen Buchwert Abschreibungen 

  Herstellungs-         (kumulierte) 31.12.2009 des  

           kosten             Geschäftsjahres 

  € € € € € € € € 

        (+) (-)       
Immaterielle Ver-                 
mögensgegenstände 75.132,00 1.880,20 12.186,44     62.869,74 1.956,02 1.014,20 
                  
Sachanlagen                 
Grundstücke mit                 
Wohnbauten 50.886.106,46 417.549,33       25.104.136,00 26.199.519,79 732.793,11 
Grundstücke mit                 
anderen Bauten 241.334,30         211.261,40 30.072,90   
Grundstücke ohne                 
Bauten 249.473,68          249.473,68   
Technische Anlagen                 
und Maschinen 45.616,13 4.440,00 17.430,96     28.574,60 4.050,57 1.201,00 
Andere Anlagen, Betriebs-                 
und Geschäftsausstattung 154.079,77 25.566,60 23.550,35     100.162,18 55.933,84 15.655,60 
                  
  51.576.610,34 447.555,93 40.981,31 0,00 0,00 25.444.134,18 26.539.050,78 749.649,71 
Finanzanlagen                 
Sonstige Ausleihungen 32.131,79 4.366,44 5.237,24       31.260,99   
                  
Anlagevermögen insgesamt 51.683.874,13 453.802,57 58.404,99 0,00 0,00 25.507.003,92 26.572.267,79 750.663,91 
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8. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewährten      
    Pfandrechte o. Ä. stellen sich wie folgt dar:      
        
        
    D a v o n   R e s t l a u f z e i t   Durch Grund- Vorjahr 
          pfandrechte   Restlaufzeit 
  Insgesamt unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre über 5 Jahre gesichert insgesamt unter 1 Jahr 
  € € € € € € € 
                

Verbindlichkeiten gegen-        
über Kreditinstituten  16.314.932,35         748.228,10     2.286.378,89      13.280.325,36        16.307.843,57         17.487.731,79            817.235,00    
                
Verbindlichkeiten gegen-        
über anderen Kreditgebern       845.988,00           67.261,79            292.172,97           486.553,24             833.208,73              191.650,10              16.560,80    
        
 Erhaltene Anzahlungen    2.086.489,79     2.086.489,79                  2.027.614,37         2.027.614,37    
                

Verbindlichkeiten aus            
Vermietung         37.808,84           37.808,84                       33.369,09              33.369,09    
                
Verbindlichkeiten aus                
Lieferungen und Leistungen 228.027,49         228.027,49                     319.876,03            319.876,03    

Sonstige Verbindlichkeiten 38.047,21           38.047,21                       36.641,86             36.641,86     

  19.551.293,68      3.205.863,22         2.578.551,86     13.766.878,60         17.141.052,30        20.096.883,24         3.251.297,15              
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II. Gewinn- und Verlustrechnung  

 
In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind folgende periodenfremde  

Erträge ausgewiesen: 

 
Erträge aus Anlagenverkäufern 1.089,42 € 
Erträge aus der Auflösung von  
Rückstellungen  1.577,50 € 
Erträge aus der Ausbuchung  
von Verbindlichkeiten 14.988,12 € 

 

 4. Sonstige Angaben  

 

1. Finanzielle Belastungen aus nicht passivierter Instandhaltung bestehen 

nicht. Zukünftige Bauinstandhaltungen können nach dem vorliegenden 

mehrjährigen Instandhaltungsplan unternehmensüblich mit Eigenmitteln 

aus den Jahresergebnissen  finanziert werden. 

 

Zukünftige Modernisierungen werden ebenfalls eigen- oder branchen- 

üblich fremdfinanziert. 

 

2. Nicht passivierte Aufwendungsdarlehen (§ 88 Abs. 3 II. WoBauG) 

Nominalbetrag                     Tilgungssatz           Tilgungsbeginn    

Barwert 

€ 166.198,94  2% 01.07.1988 

€   42.322,04  2% 01.01.1995 

€   45.710,11  2% 01.07.1997 

€ 254.231,09 

 

 

3.  Im Geschäftsjahr waren durchschnittlich 18 Mitarbeiter beschäftigt: 

   

 Vollzeit Teilzeit 

Kaufmännische Angestellte 8 5 

Technische Angestellte 1 - 

Hauswarte 3 - 

Raumpflegerinnen - 1 
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4. Mitgliederbewegung                  Zahl der                       Anzahl der 

                                                      Mitglieder                  Geschäftsanteile 

Anfang 2009 1.553 6.884  

Zugang  113 569  

Abgang      139 567 

Ende 2009 1.527 6.886 

 

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im  

Geschäftsjahr um € 3.674,66 vermindert. 

 

5. Mitglieder des Vorstandes 

 Manfred Hoffmann 

 Geschäftsführer (Vorsitzender) 
 
 Horst Borrmann 

 Ingenieur 
 
 Heinz-Jürgen Röling 

 Kaufmann  

 

   6. Mitglieder des Aufsichtsrates    gewählt bis 

   Ronald Kunze (Vorsitzender)     2010 

 

   Erich Lomberg      2012 

 

   Heinz Krabbe (ab 25.06.2009)    2012 

 

   Wolfgang Kruse      2010 

 

   Michael Kurosch      2011 

 

   Friedhelm Striebeck (bis 25.06.2009)    2009 

 

   Nils Wormland      2011 
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7. Name und Anschrift des Prüfungsverbandes: 

 Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft  

 Rheinland Westfalen e. V. 

 Goltsteinstraße 2 

 40211 Düsseldorf 

 

  8. Vorschlag für die Verwendung des Bilanzgewinns: 

   Der Vorstand schlägt vor, den ausgewiesenen Bilanzgewinn von 

  € 85.084,10 wie folgt zu verwenden: 

 

  a) Ausschüttung einer Dividende von 4,0 Prozent von 

   € 2.078.270,68  € 83.130,83 

   auszuzahlen am 30. Juni 2010 

 

  b) Gewinnvortrag 

   für das Jahr 2010 € 1.953,27 

       € 85.084,10 

 

 

 

Velbert, den 31. Mai 2010 

       Baugenossenschaft Niederberg eG 

       Hoffmann         Borrmann            Röling 
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 Bericht des 
 Aufsichtsrates 
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Der Aufsichtsrat hat die ihm durch Gesetz und Satzung übertragenen Aufgaben für 

das Geschäftsjahr 2009 wahrgenommen. 

 

Er wurde vom Vorstand mündlich und schriftlich über alle wesentlichen Geschäfts-

vorgänge informiert. 

 

Im Geschäftsjahr wurden 6 gemeinsame Sitzungen mit dem Vorstand durchge-

führt. 

 

Neben den Alltagsgeschäften standen folgende Tagesordnungspunkte im Vorder-

grund: 

 

�  Arbeitsprogramm 2009 

�  Modernisierungsmaßnahme Ginsterweg 10 – 14, 42549 Velbert 

�  Modernisierungsmaßnahme Johannastraße 7 – 9, 42549 Velbert 

�  Rechtsangelegenheiten 

�  Vermietungssituation 

 

Der Prüfungsausschuss für Bautätigkeit und Hausbewirtschaftung tagte im Be-

richtsjahr viermal. Er prüfte die Betriebs- und Heizkostenabrechnungen, die Belege 

verschiedener Schlussabrechnungen von Wohnungsmodernisierungen sowie der 

Modernisierungsmaßnahmen Johannastraße 5 und Ahornstraße 19 – 21, 42549 

Velbert. 

 

Darüber hinaus beschäftigte sich dieser Prüfungsausschuss mit der Entwicklung 

der Instandhaltungskosten und besichtigte die modernisierten Objekte Johanna-

straße 5 und Ginsterweg 10 – 14. 

 

 

Der Prüfungsausschuss für das Finanzwesen kam im Berichtsjahr fünfmal zusam-

men.  

 

Er befasste sich insbesondere mit dem Geschäftsguthaben und mit den Ge-

schäftsanteilen sowie mit dem Darlehensinventar und dem Anlagevermögen. 

 

Weitere Themen waren die Kennzahlen im Betriebsvergleich 2008 und die Be-

handlung der quartalsweise zu erstellenden betriebswirtschaftlichen Auswertun-

gen. 
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Der Prüfungsausschuss für das Finanzwesen hat am 20. Mai 2010 den Jahresab-

schluss zum 31. Dezember 2009 – die Bilanz sowie die Gewinn- und Verlustrech-

nung, den Anhang und den Lagebericht – geprüft. Es ergaben sich keine Bean-

standungen. 

 

Der Aufsichtsrat stellt fest: 

Der Vorstand hat die Geschäfte der Genossenschaft ordnungsgemäß geführt. 

 

Die Buch- und Kassenführung waren ordnungsgemäß. Beanstandungen waren 

weder in formeller noch in materieller Hinsicht erforderlich. Der Jahresabschluss 

gibt ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- 

und Ertragslage der Baugenossenschaft. Der Lagebericht enthält die erforderli-

chen Angaben. 

 

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern 

für die verantwortungsbewusste und erfolgreiche Arbeit sowie den Genossen-

schaftsmitgliedern für das entgegengebrachte Vertrauen. 

 

 

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung 

 

1. den Geschäfts-/Lagebericht des Vorstandes anzunehmen, 

2. den Jahresabschluss zum 31.12.2009 in der vorgelegten Form zu genehmi-

gen, 

3. dem Vorschlag des Vorstandes über die Gewinnverwendung zuzustimmen 

und 

4. dem Vorstand für das Geschäftsjahr 2009 Entlastung zu erteilen. 

 

 

 

  Der Vorsitzende des Aufsichtsrates 

 Ronald Kunze 
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