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Unternehmensdaten 0302

Rechtsgrundlage der Genossenschaft

Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG
Herne/Westfalen
Bochumer Straße 127
44625 Herne

0 23 23 - 9 94 93 - 3
0 23 23 - 9 94 93 - 59

10. April 1927
AG Bochum GnR-Nr. 247
in der Fassung vom 30. Mai 2008

400,- Euro
2 bis 4 Anteile
25 Anteile
30,- Euro
6 Monate (zum Schluss des Geschäftsjahres)
1. Januar bis 31. Dezember

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

Klaus Karger, hauptamtlich (Vorsitzender)
Simone Hitzler, hauptamtlich
Rolf Drinkmann, nebenamtlich 

Klaus Mruck, Rentner, Vorsitzender/Prüfungsausschuss
Rolf Rademacher, Pensionär, Stellv. Vorsitzender/Prüfungsausschuss 
Ute Scheel, Verwaltungsangestellte, Prüfungsausschuss
Ellen Bobe-Kemper, Geschäftsführerin i.R., Bau- und Sozialausschuss 
Volker Markmann, Bauleiter, Bau- und Sozialausschuss
Carsten Schulte, Architekt, Bau- und Sozialausschuss



Mitgliederversammlung 2012

Am 15. Juni 2012 fand die 85. ordentliche Mitgliederversammlung der Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG in 
Herne-Mitte statt. Die Versammlung stellte den Jahresabschluss der Genossenschaft für das Geschäftsjahr vom 
01.01.2011 bis 31.12.2011 fest, erteilte dem Vorstand und dem Aufsichtsrat Entlastung für das Geschäftsjahr 2011 und 
führte Neuwahlen zum Aufsichtsrat durch. Darüber hinaus nahm die Mitgliederversammlung den Bericht des Verbandes 
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. über die Prüfung gemäß § 53 GenG (unter Einbezie-
hung des Jahresabschlusses zum 31.12.2010 und des Lageberichtes 2010) zustimmend zur Kenntnis.

Gesetzliche Pflichtprüfung gemäß § 53 GenG

Die gesetzliche Pflichtprüfung der Genossenschaft durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e. V. für das Geschäftsjahr ist zwischen September 2012 und Oktober 2012 erfolgt. Der Prüfungsverband 
bescheinigte der Genossenschaft, dass die Geschäfte der WHS im Jahr 2011 ordnungsgemäß im Sinne des Genossen-
schaftsgesetzes geführt wurden. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen nach dem Gesetz und der Satzung oblie-
genden Verpflichtungen nachgekommen.
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Statistische Übersichten

Entwicklung des Mitgliederbestandes

                                          Mitglieder         Anteile                      Geschäftsguthaben
31.12.1985                              1.016.029,53 € 
31.12.1990                              1.211.891,25 € 
31.12.1995                              1.537.375,80 € 
31.12.2000                              1.867.261,74 € 
31.12.2005                              2.305.939,81 € 
31.12.2009                              2.389.468,43 € 
31.12.2010                              2.444.370,48 € 
31.12.2011                              2.554.271,87 € 
31.12.2012                              2.776.717,62 €

Entwicklung der Bilanzsummen

31.12.1985 32.570.738,10 €
31.12.1990 38.005.453,59 €
31.12.1995 41.859.480,45 €
31.12.2000 59.163.784,35 €
31.12.2005 65.246.016,30 €
31.12.2009 82.495.452,05 €
31.12.2010 82.382.702,30 €
31.12.2011 86.244.538,20 €
31.12.2012 84.533.135,83 €

Aufteilung des Grundbesitzes

Grundstücksart Eigene  Erbbau  Grundstücke            Buchwert
 Grundstücke Grundstücke insgesamt         31.12.2012
Unbebaute Grundstücke 2.885,00 m2 0,00 m2 2.885,00 m2        454.615,64 € 
Anlagen im Bau 1.381,00 m2 0,00 m2 1.381,00 m2             302.241,59 € 
Miethäuser 160.443,00 m2 19.825,00 m2 180.268,00 m2     12.362.512,18 € 
Garagen 6.543,00 m2 251,00 m2 6.794,00 m2        178.349,29 € 
Gewerbe 3.184,00 m2 0,00 m2 3.184,00 m2        452.646,73 €  
                           13.750.365,43 € 

Wirtschaftliche Grundlage

Objektstatus Gebäude Wohnungen In Prozent Garagen         Gewerbliche 
                  Einheiten
Frei finanziert  197 1.413 76,50 578                        12
(mit Altbau)
Preisgebunden 49 433 23,50 263                          0
Eig. Bestand 246 1.846 100,00 841                        12 
Verw. f. Dritte 49 376  247                          4



Verstorbene Mitglieder

Wir werden den Verstorbenen  
ein ehrendes Gedenken bewahren.

Jubilarehrungen

25 Jahre

Peter Tobin
Gudrun Nott
Helmut Sowa
Michael Kreienbaum
Elisabeth Turbanski
Steffen Schunke
Karl-Heinz Meyer
Herbert Schulze-Frenking
Elke Ferlings
Elvira Klimpel
Wilhelm Drac
Werner Jonda
Antonio Clemenza
Otto Neiden
Andrea Dahmen
Petra Ziem
Gisela Scherber
Jutta Matysiak
Friedrich Gobrecht
Werner Waschk
Elvire Strieb

40 Jahre

Helmut Fisch
Alfred Quakulinski
Manfred Starzonek
Gottfried Scholz
Gisela Wagner
Wolfgang Sylla
Hans-Peter Piechnik
Kurt Rahmlow
Johann Mischke
Helga Werny
Gustav Adolf
Horst Krehl
 

50 Jahre

Kurt Stenzel
Gerhard Töberich
Fritz Potratz

Gerda Adler
Johannes Bauer
Bernd Borck
Peter Heringhaus
Herta Hucke
Friedrich Hummel
Peter Klein
Irmgard Kohlpoth
Hans-Werner Kortmann
Lothar Kramer
Werner Libuschewski
Werner Merkendorf
Gudrun Neumann-Putzki
Bernhard Nieswandt
Christel Poltorak
Georg Schindel
Monika Schnurbusch
Gertrud  Schönfeld

Waltraud Skock
Franz Sobkowiak
Eduard Stahnke
Gerhard Stender
Rainer Sudbrack
Aloys Wilk
Rosemarie Zimmerling
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Zum 50-jährigen Jubiläum gratuliert die WHS ganz herzlich

Jubilarehrung 2012

Fritz Potratz Kurt Stenzel Gerhard Töberich



Lagebericht des Vorstandes
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Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen

Die Weltwirtschaft wuchs im Geschäftsjahr 2012 um rund 3,2 Prozent. Im Vergleich zum Jahr 2011 ist damit zwar das 
Wachstum um 0,7 Prozent gesunken, lag aber immer noch deutlich im positiven Bereich. Maßgebliche Faktoren für den 
Rückgang waren insbesondere die sich ausbreitende Schuldenkrise im Euroraum sowie die gestiegenen Unsicherheiten 
an den Finanzmärkten. Für 2013 muss nach Angaben der Weltbank im Januar dieses Jahres mit einem weiteren Rück-
gang der globalen Wirtschaftsleistung wegen der schleppenden Konjunkturerholung in den Industrienationen  auf + 2,4 
Prozent gerechnet werden.

Etwas geringer als erwartet hat sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2012 entwickelt. Das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) erhöhte sich laut Angaben des Statistischen  Bundesamtes um + 0,7 Prozent. Die Konsumausgaben 
der privaten Haushalte sowie der Außenhandel waren dabei die wichtigsten Faktoren für das Wachstum. Was das Jahr 
2013 anbelangt, schwanken die Vorhersagen der führenden deutschen Forschungsinstitute relativ stark und prognosti-
zieren per 25.03.2013 Wachstumsraten zwischen + 0,3 Prozent und + 1,3 Prozent.

Der Arbeitsmarkt in Deutschland hat 2012 sein bestes Jahr seit 1991 erlebt. Im Jahresdurchschnitt verzeichnete die 
Bundesagentur für Arbeit 2,897 Millionen Arbeitslose, rund 79.000 weniger als im Jahr 2011. Noch weniger Arbeitslose 
hatte es zuletzt 1991 im Wiedervereinigungsboom mit damals rund 2,6 Millionen gegeben. Die jahresdurchschnittliche 
Arbeitslosenquote belief sich 2012 auf 6,8 Prozent. Im Vergleich zum Vorjahr nahm sie um 0,3 Prozentpunkte ab. Auch 
die Beschäftigung in Deutschland hat 2012 ein Rekordniveau erreicht. Nach Angaben des Statistischen Bundesamtes 
gingen durchschnittlich 41,6 Millionen Menschen einer bezahlten Tätigkeit im Inland nach. Das waren 422.000 mehr als 
2011, als der bis dahin höchste Beschäftigungstand seit der Wiedervereinigung registriert wurde. Die Zahl der Arbeits-
losen wird dem Expertengremium um den Essener Wirtschaftsprofessor Christoph Schmidt zufolge 2013 auf 2,949 Mil-
lionen steigen. Das wären rund 50.000 mehr als im abgelaufenen Jahr. Die Zahl der Erwerbstätigen soll dagegen um 0,3 
Prozent auf 41,7 Millionen zulegen.

Die Wohnungs- und Immobilienwirtschaft als eine der bedeutendsten Branchen der deutschen Volkswirtschaft konnte 
auch 2012 von der insgesamt positiven wirtschaftlichen Entwicklung profitieren und wurde insbesondere durch die 
günstigen Rahmenbedingungen angeregt. Maßgebend hierfür waren das historisch niedrige Zinsniveau auf dem Kapital-
markt sowie die günstige Lage auf dem Arbeitsmarkt. Außerdem trugen die wirtschaftlichen Entwicklungen in der 
Eurozone dazu bei, dass verstärkt finanzielle Mittel für als Kapitalanlage vergleichsweise sicher geltende Immobilien 
eingesetzt wurden. Insgesamt wurde 2012 der Bau von 239.500 Wohnungen genehmigt. Laut Angaben des Statistischen 
Bundesamtes waren das 4,8% oder 11.100 Wohnungen mehr als im Jahr 2011. Damit setzte sich die seit dem Jahr 2010 
anhaltende positive Entwicklung bei den Baugenehmigungen von Wohnungen fort. Der hohe Zuwachs aus dem Jahr 
2011 (+21,7% gegenüber 2010) konnte jedoch nicht erreicht werden. Von den im Jahr 2012 genehmigten Wohnungen 
waren 211.200 Neubauwohnungen in Wohngebäuden (+5,5% gegenüber 2011). Der Anstieg von Baugenehmigungen für 
Wohnungen in Mehrfamilienhäusern (+13,3%) fiel dabei deutlich höher aus als der Anstieg von Genehmigungen für 
Wohnungen in Zweifamilienhäusern (+3,6%). Baugenehmigungen für Einfamilienhäuser gingen zurück (–5,8%). Auch in 
2013 wird der Wohnungsneubau voraussichtlich weiter expandieren. Die Kreditanstalt für Wiederaufbau schätzt, dass 
in diesem Jahr ca. 200.000 Wohnungen in Deutschland neu errichtet werden.

Um die Herausforderungen des Wandels von quantitativem zu qualitativem Wachstum zu meistern, wird die WHS wei-
terhin konsequent ihre zukunftsfähigen Bestände modernisieren sowie Bestände mit gravierenden Qualitätsmängeln 
vom Markt nehmen und durch neuen, zeitgemäßen, barrierefreien Wohnraum ersetzen.



Bau- und Grundstücksaktivitäten

Im Juli 2012 haben wir mit der Errichtung unseres neuen Verwaltungsgebäudes an der Siepenstraße 10a, 44623 Herne, 
begonnen. Planmäßig konnten die Rohbauarbeiten im Dezember 2012 abgeschlossen werden, so dass wir weiterhin 
davon ausgehen können, dass die Fertigstellung und der Umzug im III. Quartal 2013 erfolgen.
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Des Weiteren wurde von Vorstand und Aufsichtsrat im Mai 2012 gemeinsam beschlossen, das Projekt „Strünkeder 
Höfe“ an der Jobststraße in Herne-Baukau auf Grundlage des Entwurfes des Architekturbüros TOR 5 aus Bochum weiter 
zu betreiben. Die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen ist weitestgehend abgeschlossen. Insofern hof-
fen wir nach wie vor, mit der Realisierung dieses Bauvorhabens im Jahre 2014 beginnen zu können.     
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Modernisierungs- und Instandhaltungsaktivitäten

Neben der laufenden Instandhaltung und verschiedenen Einzelmaßnahmen wurden im Berichtsjahr 2012 umfangreiche 
Modernisierungstätigkeiten in Herne-Wanne an dem Objekt Melanchthonstraße 4 durchgeführt und abgeschlossen. Bei 
diesem Projekt wurde insbesondere durch Verbesserung des Wärmeschutzes (Dämmung der Außenwände, Kellerde-
cken und Dachflächen), Einbau von dreifachverglasten Fenstern mit Rollläden, Installation einer Video-Sprechanlage 
sowie Neugestaltung der Außenanlagen eine nachhaltige Verbesserung der Wohnqualität erzielt. 

Insgesamt wurden für Modernisierungs- und Instandsetzungsarbeiten im Geschäftsjahr 2012 2,61 Mio. Euro (2011: 6,04 
Mio. Euro) aufgewendet. Davon waren 0,98 Mio. Euro (2011: 4,02 Mio. Euro) aktivierungsfähig und 1,63 Mio. Euro 
(2011: 2,02 Mio. Euro) flossen in die Gewinn- und Verlustrechnung ein.
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Auch im Geschäftsjahr 2013 erfolgen zur Aufrechterhaltung der langfristigen Vermietbarkeit und weiteren Quali-
tätsoptimierung unseres Wohnungsbestandes verschiedene Maßnahmen. Zur Realisierung der erforderlichen Instand-
haltungs- und Modernisierungstätigkeiten planen wir für das lfd. Geschäftsjahr zunächst mit einem Budget in Höhe von 
2,40 Mio. Euro.    

Mitgliederbewegung

Die Zahl unserer Mitglieder hat sich im Laufe des Geschäftsjahres 2012 im Saldo um 32 auf nunmehr 2.074 erhöht. Im 
Einzelnen setzt sich die Mitgliederbewegung wie folgt zusammen:

Bestand 01.01.2012 2.042 Mitglieder mit 6.503 Anteilen
Zugänge 2012  177 Mitglieder mit  867 Anteilen
Zugänge an weiteren Anteilen    114 Anteile
Gesamtbestand 31.12.2012 2.219 Mitglieder mit 7.484 Anteilen
Abgänge 2012  - 145 Mitglieder mit - 401 Anteilen
Abgänge freiwillig übernommener Anteile   - 54 Anteile
Abgänge durch Teilübertragungen    - 1 Anteil
Bestand der Verbleibenden per 31.12.2012 2.074 Mitglieder mit 7.028 Anteilen

Im Geschäftsjahr 2012 erhöhte sich das Geschäftsguthaben der WHS-Mitglieder um 222.445,75 Euro. Für jedes Mit-
glied ergibt sich ein durchschnittliches Guthaben in Höhe von 1.338,82 Euro, je Geschäftsanteil waren im Schnitt 
395,09 Euro einbezahlt.

Bestand am 01.01.2012 2.042 Mitglieder mit 2.554.271,87 Euro
Zugänge 2012 177 Mitglieder mit 366.264,34 Euro 
Sonstige Bewegungen 2012   28.827,83 Euro
Gesamtbestand 31.12.2012 2.219 Mitglieder mit 2.949.364,04 Euro 
Davon der Ausscheidenden  - 145 Mitglieder mit - 150.905,23 Euro
Davon aus Teilkündigungen   - 21.341,19 Euro
Davon aus Teilübertragungen   - 400,00 Euro
Bestand der Verbleibenden per 31.12.2012 2.074 Mitglieder mit 2.776.717,62 Euro

Brunnenstr. 3-7, 44623 Herne
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Vermietungssituation

Obwohl der Wohnungsmarkt in unserer Region nach wie vor durch rückläufige Einwohnerzahlen und eine hohe Arbeits-
losenquote geprägt ist, hat sich im Geschäftsjahr 2012 die Vermietungssituation unserer Genossenschaft deutlich 
entspannt. Insgesamt wurden  156 Wohnungen (8,45 Prozent) gekündigt. Ein Jahr zuvor belief sich die Zahl der Kündi-
gungen noch auf 182 (9,90 Prozent).
 
Parallel hierzu wurden im letzten Jahr 165 Nutzungsverträge (8,93 Prozent) neu abgeschlossen gegenüber 163 Neuver-
trägen (8,86 Prozent) im Jahre 2011. Interne Umzüge innerhalb der WHS gab es im vergangenen Jahr 11 zu vermelden 
(2011: 18).

Leerstände im mittel- und langfristigen Bereich (länger als 3 Monate) sind per 31.12.2012 insgesamt 66 Wohnungen 
(31.12.2011: 55 Wohnungen) anzugeben - davon 52 Wohnungen (Vorjahr 46) beabsichtigt insbesondere wegen geplantem 
Abriss. Im Ergebnis hat sich die Leerstandsquote im Vergleich zum Vorjahr von 2,99 Prozent auf 3,75 Prozent erhöht. 
Dabei erhöhte sich die „bereinigte Quote“ – d. h. ohne Berücksichtigung der zum Abriss geplanten Wohnungen – von 9 
WE (0,49 Prozent) auf nunmehr 14 WE (0,76 Prozent) per 31.12.2012.

Bei den Vermietungserfolgen sind weiterhin das Wohnumfeld, die Ausstattungsmerkmale sowie die Lage der Wohnung 
im Gebäude ausschlaggebende Faktoren. Wohnungen in den  unteren Etagen oder Wohnungen mit Aufzug im Haus 
werden insbesondere durch den demografischen Wandel zunehmend nachgefragt. Ebenfalls wichtige Kriterien sind 
nicht nur preiswerter Wohnraum, sondern auch vergleichsweise niedrige Mietnebenkosten. Dadurch erhalten beson-
ders unsere modernisierten Objekte immer mehr positive Resonanz und schlagen sich in der erfolgreichen Vermie-
tungssituation nieder. 
 

Mietentwicklung 

Die Kosten für das Wohnen sind im letzten Jahr um 2,3 Prozent gestiegen. Das ergab die Berechnung des Verbraucher-
preisindex des Statistischen Bundesamtes. Verglichen wurden die Zahlen vom Februar 2013 und vom Februar 2012. Die 
Verbraucherpreise in Deutschland insgesamt haben sich dagegen im letzten Jahr nur um 1,5 Prozent erhöht.

Die aktuellen Zahlen zeigen jedoch erneut: Die größte Preiserhöhung für die Mieter entsteht vor allem durch steigende 
Energiepreise.Dies sind allerdings Kosten, auf die der Vermieter nur begrenzten Einfluss hat.
Während die Nettokaltmieten bundesweit nur um 1,2 Prozent gestiegen sind und damit unter dem Durchschnitt des 
Verbraucherpreisindex liegen, sind die Preise für Haushaltsenergie um 5,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahresmonat 
gestiegen. Preistreiber ist hier vor allem der Strom, der im Februar 2013 12,4 Prozent teurer war als noch 2012.

Für unsere Wohnungen ergibt sich im Jahr 2012 (ohne Gewerbe- und Garageneinheiten) eine durchschnittliche Nut-
zungsgebühr in Höhe von 4,70 € pro m² Wohnfläche im Monat (2011: 4,62 €).

Gegenüber dem Vorjahr 2011 erhöhten sich die Sollmieten von 7.713.613,03 Euro um 167.414,29 Euro (+ 2,17 %) auf 
7.881.027,32 Euro. Dabei war der Anstieg der Mieteinnahmen im Geschäftsjahr 2012 im Wesentlichen geprägt durch:

 Anpassungen an die Vergleichsmieten bei Neuvermietungen
 Mieterhöhungen aufgrund durchgeführter Modernisierungen
 Erwerb einer bebauten Liegenschaft zum 01.01.2012
 Mietanhebungen bei öffentlich geförderten Wohnungen aufgrund Änderungen der 

 II. Berechnungsverordnung 
 Ganzjährige Auswirkung der Mietanpassungen aus dem vergangenen Jahr
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Organisation und Verwaltung 

Im Personalbereich gab es im Geschäftsjahr 2012 mehrere Veränderungen. Wie bereits im Geschäftsbericht 2011 
erwähnt, beschäftigen wir seit dem 01.02.2012 eine neue Mitarbeiterin für den Bereich Zentrale/Empfang. Ein bis zum 
30.06.2012 befristetes Arbeitsverhältnis wurde auf Wunsch der betreffenden Mitarbeiterin vorzeitig zum 31.05.2012 
beendet. Des Weiteren haben wir zur Erleichterung des Berufseinstieges eine Auszubildende nach erfolgreichem Able-
gen der IHK-Prüfung zunächst befristet bis zum 30.06.2013 ins Angestelltenverhältnis übernommen. Außerdem wurden 
ab dem 01.08.2012 ein neuer Auszubildender für den Beruf Immobilienkaufmann sowie ab dem 01.10.2012 ein neuer 
Mitarbeiter (Minijob) für den Bereich Presse- und Öffentlichkeitsarbeit eingestellt. 

Zum 31.12.2012 gestaltete sich der Personalbestand der WHS wie folgt:

              Anzahl
 
 Vorstandsmitglieder     3 davon hauptamtlich   2

         davon nebenamtlich   1

 Angestellte und sonstige Mitarbeiter 22 davon kaufm. Mitarbeiter 11
         davon techn. Mitarbeiter   2
        davon Auszubildende   2
        davon Minijobs    7

Ferner haben wir durch den Neubau des Verwaltungsgebäudes in diesem Jahr die räumlichen Voraussetzungen, zwei 
zusätzliche Ausbildungsplätze anzubieten, für die bereits zwei kaufmännische Auszubildende mit Wirkung zum 
01.09.2013 eingestellt wurden.

Erforderliche Neuberechnungen der Nutzungsgebühren und Mieten orientierten sich im Regelfall am unteren bzw. 
mittleren Wert bei vorhandenen Vergleichsmietenspannen.

Aufgrund von Leerstand hat die WHS im Berichtsjahr Ertragsausfälle von 372.000,- Euro zu verkraften (2011: 313.000,- 
Euro).



Ertragslage

Trotz erheblicher Modernisierungs- und Instandhaltungsaktivitäten schloss das Geschäftsjahr 2012 mit einem Jahres-
überschuss in Höhe von 1.580.000,- Euro ab (2011: 1.311.000,- Euro). Dabei setzt sich das Ergebnis im Wesentlichen wie 
folgt zusammen:

 2012 2011 
Gewinn ( + ) / Verlust ( – ) Tsd. € Tsd. € 
   
Hausbewirtschaftung 1377 1329
Betreuungstätigkeit 5 5   
Sonstige Geschäftsbereiche - 73 - 78 
Betriebsergebnis 1309 1256 
Finanzergebnis - 35 11 
Neutraler Bereich 306 41 
Ertragssteuern 0 3 
Jahresüberschuss 1580 1311 

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung hat sich mit 1.377 T€ gegenüber dem Vorjahr um 48 T€ erhöht, resultierend 
im Saldo aus gestiegenen Erträgen von 240 T€ sowie vermehrten Aufwendungen von 192 T€. Der Anstieg der Erträge 
ergibt sich durch Mehreinnahmen aus Sollmieten (+ 167 T€) und Bestandserhöhungen (+ 158 T€), geringeren Gebühren 
und Umlagen (- 26 T€) sowie höheren Erlösschmälerungen (- 59 T€). Die Vermehrung der Aufwendungen resultiert aus 
höheren Abschreibungen (+ 76 T€), Verwaltungskosten (+ 264 T€), Kapitalkosten einschließlich Erbbauzinsen (+ 71 T€), 
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietforderungen einschließlich Kosten für Miet- und Räumungsklagen (+ 
24 T€), Betriebskosten einschließlich Grundsteuern (+ 149 T€) sowie durch geringere Instandhaltungskosten (- 392 T€).

Im sonstigen Geschäftsbereich ergibt sich die Veränderung des Ergebnisses (+ 5 T€)  aus dem Saldo der übrigen ordent-
lichen Erträge und Aufwendungen.

Was das Finanzergebnis (- 46 T€) anbelangt,  wird dieses maßgeblich durch die Aufzinsung der Pensionsrückstellungen 
geprägt.

Die Veränderung des neutralen Ergebnisses (+ 265 T€) ergibt sich im Wesentlichen durch die Gewährung eines Tilgungs-
zuschusses der Kreditanstalt für Wiederaufbau. 

Zusammenfassend bleibt festzuhalten, dass die Ertragslage der Genossenschaft  als gut und gesichert anzusehen ist.

Entwicklung des Jahresüberschusses

Millionen Euro
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Finanz- und Vermögenslage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig darauf geachtet, sämtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem 
laufenden Geschäftsverkehr sowie gegenüber den finanzierenden Kreditgebern termingerecht nachzukommen. Weiter-
hin gilt es den Zahlungsfluss so zu gestalten, dass neben einer Dividende von bis zu fünf Prozent ausreichend Eigenmit-
tel für Neubauinvestitionen,  Modernisierungen und Bestandspflege zur Verfügung stehen.

Die Vermögens- und Kapitalverhältnisse der WHS sind geordnet. Dies gilt insbesondere für die Sachanlagen, die im 
Wesentlichen durch Eigen- und langfristiges Fremdkapital gedeckt sind. Alle Maßnahmen wurden fristgerecht finan-
ziert. Die Liquidität war jederzeit sichergestellt. Das um Auseinandersetzungsguthaben und Dividenden bereinigte 
Eigenkapital beläuft sich zum Bilanzstichtag auf 39,12 Mio. Euro (Vorjahr: 37,44 Mio. Euro). Dies entspricht einer 
Eigenkapitalquote von 46,27 Prozent (Vorjahr: 43,41 Prozent) des Gesamtkapitals. Die Bilanzsumme beträgt im 
Berichtsjahr 84,53 Mio. Euro (Vorjahr: 86,24 Mio. Euro) und hat sich damit um 1,71 Mio. Euro bzw. 1,98 Prozent gegen-
über dem Jahr 2011 verringert.

Der Jahresabschluss für das abgelaufene Geschäftsjahr 2012 vermittelt ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der WHS. Bestandsgefährdende bzw. sonstige Risiken mit 
wesentlichem Einfluss auf die finanzielle Situation unserer Genossenschaft sind nicht feststellbar.

Auf der Grundlage unserer Wirtschafts- und Finanzplanung für das Geschäftsjahr 2013 können sämtliche Investitionen 
aus dem erwarteten geldrechnungsmäßigen Überschuss des laufenden Jahres in Höhe von 0,88 Mio. Euro und durch 
Kreditaufnahmen am Kapitalmarkt finanziert werden.

Entwicklung der Bilanzsumme

Millionen Euro

Lagebericht1716



Lagebericht0706

Risikobericht

Die Überwachung, Steuerung und Abwicklung vorhandener Risiken und Chancen bilden in unserem Unternehmen nach 
wie vor einen wesentlichen Bestandteil aller Entscheidungen. Unser vorhandenes dreistufiges Risikomanagement-   
system stellt sicher, dass die bestehenden Risiken systematisch festgestellt, bewertet, überwacht und an die Entschei-
dungsträger im Unternehmen weitergeleitet werden. Im Vordergrund steht dabei das Bestreben, Veränderungen so 
rechtzeitig zu erkennen, dass durch geeignete Maßnahmen wesentliche negative Einflüsse auf die Unternehmensent-
wicklung abgewendet werden können. Im Besonderen ist unser Risikomanagement darauf gerichtet, dauerhaft die 
Zahlungsfähigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stärken. In diesem Zusammenhang werden insbesondere alle 
Indikatoren regelmäßig beobachtet, die zu einer Beeinträchtigung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen füh-
ren könnten. Alle übrigen Indikatoren, wie die versicherbaren Risiken, die demografische Entwicklung und der Fluss 
der erforderlichen Finanzierungsmittel, werden beobachtet. Fehlentwicklungen müssen wir zeitnah erkennen, um sie 
dann in die operativen Geschäftsbereiche einfließen zu lassen.

Mit der Einführung des Organisationshandbuches im Jahre 2005 sowie dem darin integrierten Risikohandbuch wurden 
Risikofelder definiert und Grundsätze zur Früherkennung festgelegt. Das Risikomanagementsystem wird entsprechend 
sich neu ergebender Anforderungen aktualisiert. 

Erhöhte Anforderungen an Analyse und Prognose von Zahlungsrisiken im einzelnen Objekt sowie die Steuerung des 
gesamten Unternehmensportfolios fordern innovative Managementqualitäten. Unsere Portfoliosoftware sichert der 
Genossenschaft eine systematische Analyse des eigenen Objektbestandes, eine solide Planungsplattform und ein 
zuverlässiges Kontrollinstrument. Durch die Generierung beliebiger, insbesondere unternehmensindividueller Kenn-
zahlen und die daraus mögliche Identifikation typischer wohnungswirtschaftlicher Risiken wie Leerstand, Instandhal-
tungsstau, Mietrückstände, unausgewogene Mieterstruktur können frühzeitig Gegenmaßnahmen eingeleitet werden, 
um entsprechende Negativauswirkungen von der WHS abzuwenden.

Prognosebericht

Klassische Risiken, welche die Entwicklung der WHS in erheblichem Maße negativ beeinträchtigen können, sind nach 
wie vor massive Leerstände, erhebliche Mietausfälle, unterlassene Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen, 
zunehmende Alterung unseres Mitgliederbestandes, die allgemeine demografische Entwicklung im hiesigen Raum so-
wie die Zunahme der Zahl der Arbeitslosen.

Die entsprechenden Fakten und Zahlen zur gesamtwirtschaftlichen Lage  und speziell zum Wohnungsmarkt werden 
sowohl überregional als auch regional vom Vorstand beobachtet und bewertet. Die Instrumentarien, die der unterneh-
merischen Entscheidung dienen, sind eine laufende Zustandskontrolle unseres Wohnungs- und Gebäudebesitzes sowie 
eine langfristige Instandhaltungs-, Investitions- und Wirtschaftsplanung.

Gravierende Leerstände und Mietforderungsausfälle sind erfreulicherweise auch am Ende des Geschäftsjahres 2012 
nicht zu verzeichnen. Bestandsgefährdende bzw. sonstige Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermögens-, Fi-
nanz- und Ertragslage unserer Genossenschaft sind ebenfalls nicht feststellbar.

Die Chancen für die weitere positive Entwicklung der WHS liegen insbesondere in unserem breit gefächerten Wohnung-
sangebot, welches Wohnungen für jeden Bedarf und in unterschiedlichen Mietpreissegmenten bietet. Auch zukünftig 
werden wir unsere geschäftlichen Aktivitäten dahin gehend fortsetzen, im Sinne der Genossenschaft attraktive und 
dem heutigen Standard entsprechende Wohnungen für jeden Bedarf und zu erschwinglichen Preisen anzubieten, um 
damit die Chancen für eine weitere positive Entwicklung zu wahren. Daher sind auch weiterhin umfangreiche Investi-
tionen zur Anhebung der Wohnqualität und zur Verbesserung des Wohnumfeldes angedacht.  Hierzu zählt natürlich 
auch der Abriss von nicht mehr marktfähigen Gebäuden und Schaffung von neuem zeitgemäßen und barrierefreien 
Wohnraum wie z.B. bei unserem Großprojekt „Strünkeder Höfe“ in Herne-Baukau.
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Nachtragsbericht

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten sind, haben sich bis zum 
Zeitpunkt der Lageberichterstattung im Übrigen nicht ergeben.

Ausblick und Schlussbemerkungen

Durch die Einstellung unseres neuen Mitarbeiters für Presse- und Öffentlichkeitsarbeit haben wir die Kommunikations-
möglichkeiten mit unseren Mitgliedern, Kunden und Geschäftspartnern erweitert. Bereits im Oktober 2012 ist in die-
sem Zusammenhang unser Facebook-Auftritt gestartet. Hierdurch haben wir die Möglichkeit geschaffen, Neuigkeiten 
rund um die Genossenschaft einem breiteren Nutzerkreis zur Verfügung zu stellen. Weiter ging es im Februar 2013 mit 
der Erstauflage unseres eigenen Mitgliedermagazins - dem „WHS-Newsletter“ - mit dem alle Mitglieder auch abseits 
des Internets über aktuelle Themen aus der WHS informiert werden und auch bei kleineren Gewinnspielen interessante 
Preise gewinnen können. Als letztes Kommunikationsprojekt sind wir seit März 2013 mit unserem eigenen Youtube-
Kanal „WHSTV“ online. Die hier präsentierten Videos werden auf unserer Internetseite www.whs.de sowie auf un-
serem Facebook-Auftritt www.facebook.de/whseg veröffentlicht und vermitteln so allen Interessierten nun auch in 
bewegten Bildern einen Eindruck zu aktuellen Themen rund um unsere Genossenschaft.
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Im Rahmen unseres Service- und Dienstleistungsangebotes findet am Freitag, den 14.06.2013 unser diesjähriger WHS-
Mitgliederausflug statt. Nachdem wir im vergangenen Jahr mit mehr als 100 Mitgliedern das beschauliche Cochem an 
der Mosel besuchten, werden wir in diesem Jahr zunächst die Stadt Emmerich am Rhein erkunden, um dann von dort 
aus mit dem Schiff rheinaufwärts nach Duisburg (Schifferbörse) zu fahren. 

Abschließend bleibt als Ergebnis festzustellen, dass eine engagierte und von hoher Motivation geprägte Zusammenar-
beit von Mitarbeitern und Vorstand der WHS die Grundlage für einen weiteren erfolgreichen Jahresabschluss darstellt. 
Daher möchte sich der Vorstand an dieser Stelle bei allen Beschäftigten für die gezeigte Einsatzbereitschaft und für 
die geleistete Arbeit recht herzlich bedanken. Besonderer Dank gilt aber auch dem Aufsichtsrat für die stets gute und 
konstruktive Zusammenarbeit und nicht zuletzt den Mitgliedern für das entgegengebrachte Vertrauen.

Herne, den 25.04.2013

Wohnungsgenossenschaft Herne-Süd eG

Der Vorstand

Klaus Karger   Simone Hitzler   Rolf Drinkmann

Zwei weitere traditionelle Veranstaltungen unserer Genossenschaft sind die Sondervorstellungen im „Variete et‘ cete-
ra“, die wir im Rahmen unserer Marketingkooperation „Woges – hier wohn ich gHerne“ durchführen sowie das WHS-
Winterfest. Die Vorstellungen im „et‘ cetera“ sollen am Samstag, den 23.11.2013 sowie am Samstag den 14.12.2013 
stattfinden. Hinsichtlich unseres Winterfestes gibt es nach derzeitiger Planung zwei Änderungen. Zunächst einmal 
werden wir erst im folgenden Jahr und zwar am Freitag, den 10.01.2014 feiern und zum anderen dann hinter unserer 
neuen Geschäftsstelle an der Siepenstr. 10a, 44623 Herne.



Bericht des Aufsichtsrates
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Bericht des Aufsichtsrates für das Geschäftsjahr 2012

Der Aufsichtsrat der Wohnungsgenossenschaft Herne Süd eG, dem nach Gesetz und Satzung die Kontrollfunktion über die 
Geschäftsführung des Vorstandes obliegt, hat im Jahr 2012 in vertrauensvoller Zusammenarbeit mit dem Vorstand diese 
Aufgabe wahrgenommen. Die gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand waren – ebenso die Sitzungen der 
Ausschüsse – von Konsens geprägt. Alle Fragen, die für den Bestand und die Entwicklung des Unternehmens entscheidend 
waren, wurden ausführlich beraten und kritisch diskutiert, wobei die in den Zuständigkeitsbereich des Aufsichtsrates 
fallenden Beschlüsse mit dem Vorstand einmütig getroffen wurden.

Der Aufsichtsrat ist vom Vorstand hinsichtlich der geschäftlichen Entwicklung und wirtschaftlichen Lage der Genossen-
schaft, insbesondere über Liquidität, über Zahlungsrückstände bei den Mieten und über Leerstände, verbunden mit den 
festzulegenden Maßnahmen zu deren Reduzierung, regelmäßig unterrichtet worden. Auch über die laufenden und zu 
planenden Investitions- und Instandhaltungsmaßnahmen wurde der Aufsichtsrat vom Vorstand umfassend informiert.

Der Aufsichtsrat hat nach Prüfung gegen den vom Vorstand vorgelegten Jahresabschluss per 31.12.2012 sowie den Lage-
bericht keine Einwendungen erhoben. Dem Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des Bilanzgewinnes für das 
Geschäftsjahr 2012 stimmt der Aufsichtsrat zu. Der Mitgliederversammlung empfiehlt der Aufsichtsrat, der vorgelegten 
Bilanz, der Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr 2012 und der vorgeschlagenen Verwendung des Bilanzge-
winnes ebenfalls zuzustimmen. Weiterhin schlägt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung vor, dem Vorstand gem.       
§ 35 der Satzung die Entlastung zu erteilen.

Auch für die kommenden Jahre sieht der Aufsichtsrat – neben anderen Projekten – den Schwerpunkt der Arbeit des Vor-
standes weiterhin darin, für eine gute Vermietbarkeit unserer Bestandsobjekte Sorge zu tragen, um dadurch die Entste-
hung von Wohnungsleerstand und die damit verbundenen Mietausfälle zu verhindern. In den vergangenen Jahren wurde 
daran intensiv gearbeitet. Siehe z. B. die Neubauten an der Siepenstraße, die Renovierungsarbeiten am Hölkeskampring 
und an der Brunnenstraße usw.. Weitere Großprojekte wie der Abriss und Neubau von Häusern an der Jobststraße stehen 
vor der Umsetzung. Dies sind Beispiele des positiven Wechselspieles in der Zusammenarbeit zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat. Die Erfolge bleiben dann nicht aus.

In der Mitgliederversammlung 2011 hat der Aufsichtsrat u. a. darauf hingewiesen, dass Voraussetzung zur Erfüllung dieser 
und ähnlicher Aufgaben in ihrer ganzen Vielfalt eine jederzeit vertrauensvolle Zusammenarbeit zwischen Vorstand und 
Aufsichtsrat die Basis sein muss. Dazu stehen wir auch heute noch. Die Weiterentwicklung und Umsetzung von Gedanken 
und Ideen werden in den nächsten Jahren prägend unser Handeln bestimmen. Dazu gehört auch – wie damals ebenfalls 
angemerkt – eine professionelle Einrichtung für die Öffentlichkeitsarbeit. Die wurde inzwischen durch die Einstellung 
eines dafür zuständigen neuen Mitarbeiters realisiert.

Abschließend möchte der Aufsichtsrat darauf hinweisen, dass bald die neue Geschäftsstelle an der Siepenstraße einge-
weiht werden kann. Als Zeitpunkt dafür ist ca. der Monat September in diesem Jahr vorgesehen. Der Neubau der 
Geschäftsstelle wurde notwendig, da unsere jetzigen Geschäftsräume den Geschäftsablauf doch erheblich einschränken. 
Es fehlt einfach an Raum. Sitzungen, Personal, Einstellungen (z. B. Auszubildende), Prüfungen, Lagermöglichkeiten u. a. 
haben darunter zu „leiden“. All dieses und noch mehr gehört nach Bezug des neuen Gebäudes dann der Vergangenheit 
an.

Alles das kann dann auch unter dem Sammelbegriff „erfolgreiche, innovative und am Wohl unserer Mitglieder und des 
Unternehmens orientierten Arbeit“ eingeordnet werden. Die Richtigkeit dieser Strategie wird durch die jetzigen und 
bestimmt auch zukünftigen Erfolge dokumentiert. In diesem Sinne dankt der Aufsichtsrat dem Vorstand und allen Mitar-
beitern für die im Jahr 2012 geleistete Arbeit und wünscht allen Beteiligten weiterhin viel Erfolg bei der Bewältigung 
anstehender Aufgaben. 

Herne, den 03. April 2013

Klaus Mruck
Aufsichtsratsvorsitzender
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Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012
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Bilanz zum 31. Dezember 2012

Aktiv-Seite   Geschäftsjahr  Vorjahr 

Anlagevermögen  
Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Lizenzen 15.581,52 € 21.996,83 € 
 15.581,52 € 21.996,83 €
Sachanlagen  
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 70.987.635,32 € 71.763.648,53 €
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit  
Geschäfts- und anderen Bauten 7.368.705,82 € 7.509.971,77 €
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte ohne Bauten 454.615,64 € 756.857,23 €
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 89.197,01 € 126.982,48 €
Anlagen im Bau 1.348.894,18 € 0,00 €
Bauvorbereitungskosten 143.847,00 € 154.974,31 €
Geleistete Anzahlungen 0,00 € 20.833,85 €
 80.392.894,97 € 80.333.268,17 €
Finanzanlagen  
Sonstige Ausleihungen 39.120,06 € 12.494,98 €
Anlagevermögen insgesamt 80.447.596,55 € 80.367.759,98 €
  
Umlaufvermögen  
Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte  
Unfertige Leistungen 3.042.728,74 € 2.908.703,20 €
  
Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände  
Forderungen aus Vermietung 37.705,60 € 46.178,00 €
Forderungen aus Betreuungstätigkeit 664,52 € 4.873,18 €
Sonstige Vermögensgegenstände 74.202,21 € 160.179,04 €
 112.572,33 € 211.230,22 €

Flüssige Mittel und Bausparguthaben  
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 786.081,95 € 2.703.162,14 €
Bausparguthaben 133.882,26 € 43.047,66 €
 919.964,21 € 2.746.209,80 €

Rechnungsabgrenzungsposten  
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 10.274,00 € 10.635,00 €
 10.274,00 € 10.635,00 €

Bilanzsumme 84.533.135,83 € 86.244.538,20 €
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Bilanz zum 31. Dezember 2012

Passiv-Seite   Geschäftsjahr   Vorjahr 

Eigenkapital
Geschäftsguthaben
der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder  145.705,23 € 151.140,11 €
der verbleibenden Mitglieder  2.776.717,62 € 2.554.271,87 €
aus gekündigten Geschäftsanteilen  21.341,19 € 8.000,00 €
    2.943.764,04 € 2.713.411,98 €
Rückst. fällige Einz. auf Geschäftsanteile 4.343,43 € (VJ.     21.885,88 €)  

Ergebnisrücklagen
Gesetzliche Rücklage  5.810.000,00 € 5.650.000,00 €
davon aus Jahresüberschuss GJ. eingestellt 160.000,00 € (VJ.  140.000,00 €) 

Bauerneuerungsrücklage  0,00 € 10.153.950,60 €
davon aus Jahresüberschuss GJ. eingestellt 0,00 €  (VJ. 931.158,08 €) 

Auflösung der Bauerneuerungsrücklage -  10.153.950,60 €  (VJ. 0,00 €)  

Andere Ergebnisrücklagen  30.437.299,46 € 18.966.261,07 €
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 117.087,79 € (VJ.  139.275,61 €)  36.247.299,46 € 34.770.211,67 €
davon aus Auflösung der BER eingestellt 10.153.950,60 € (VJ.  0,00 €)

davon aus Jahresüberschuss GJ. eingestellt 1.200.000,00 € (VJ.  0,00 €)

    
Bilanzgewinn
Jahresüberschuss  1.579.595,70 € 1.311.243,82 €
Einstellung in Ergebnisrücklagen  1.360.000,00 € 1.071.158,08 €
    219.595,70 € 240.085,74 €

Eigenkapital insgesamt  39.410.659,20 € 37.723.709,39 €

Rückstellungen
Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen  1.043.614,00 € 971.868,00 €
Sonstige Rückstellungen  61.900,00 € 80.400,00 €
    1.105.514,00 € 1.052.268,00 €
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  26.638.217,68 € 32.968.996,98 €
Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  13.367.777,34 € 10.367.140,34 €
Erhaltene Anzahlungen  3.356.061,78 € 3.227.283,42 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung  42.222,50 € 42.073,05 €
Verbindlichkeiten aus Betreuungstätigkeit  1.163,64 € 517,79 €
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  405.872,59 € 664.674,52 €
Sonstige Verbindlichkeiten  205.647,10 € 197.874,71 €
davon aus Steuern: 1.979,79 € (VJ.    19.576,18 €)  
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (VJ.       378,73 €)  
    44.016.962,63 € 47.468.560,81 €

Rechnungsabgrenzungsposten  0,00 € 0,00 €

Bilanzsumme  84.533.135,83 € 86.244.538,20 €
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Gewinn- und Verlustrechnung für die Zeit vom 01. Januar bis 31. Dezember 2012

  Geschäftsjahr   Vorjahr 

Umsatzerlöse   
a) aus der Hausbewirtschaftung 10.580.623,68 € 10.498.890,08 €
b) aus dem Verkauf von Grundstücken 0,00 € 40.868,15 €
c) aus Betreuungstätigkeit 97.887,25 € 101.897,54 €
 10.678.510,93 € 10.641.655,77 €
  
Erhöhung ( + ) / Verminderung ( – ) von unfertigen Leistungen 134.025,54 €  - 23.512,90 €
  
Andere aktivierte Eigenleistungen 93.582,79 €   192.255,61 €
  
Sonstige betriebliche Erträge 516.208,09 €   267.970,87 €
  
Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen  
a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 4.607.765,10 € 4.835.223,78 €
Rohergebnis 6.814.562,25 € 6.243.145,57 €
  
Personalaufwand  
a) Löhne und Gehälter 737.263,90 € 661.664,62 €
b)  soziale Abgaben und Aufw. für Altersversorgung  

und Unterstützung  205.026,54 € 173.205,08 € 
davon für Altersversorgung 52.249,17 € (VJ. 36.656,19 €) 942.290,44 € 834.869,70 €

Abschreibungen  
a)  auf immaterielle Vermögensgegenstände des AV.  

und Sachanlagen 2.338.854,07 € 2.266.427,92 €

Sonstige betriebliche Aufwendungen 382.137,51 € 328.336,90 €
Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 275,08 € 273,01 €
Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 13.511,77 € 11.225,63 €
Zinsen und ähnliche Aufwendungen 1.271.389,98 € 1.204.063,21 €
Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 1.893.677,10 € 1.620.946,48 €
   

Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 €  - 11,71 € 

Sonstige Steuern 314.081,40 €  309.714,37 € 
Jahresüberschuss  1.579.595,70 € 1.311.243,82 € 
Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 1.360.000,00 € 1.071.158,08 € 

Bilanzgewinn  219.595,70 € 240.085,74 €
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Anhang



Erläuterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2012 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufge-
stellt. 

Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden nach Maßgabe der Verordnung über Formblätter für die Glie-
derung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen gegliedert.
 
Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren erstellt.

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

   
Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:   

Aktiva

Anlagevermögen

Immatierelle Vermögensgegenstände

Hierbei handelt es sich um entgeltlich erworbene Lizenzen, die zu den Anschaffungskosten abzüglich Abschreibungen 
bewertet sind (20 % bei Zugängen vor 2012 / 33 1/3 % bei Zugängen ab 2012 gem. der aktuellen Afa - Tabelle) .
   
Sachanlagen

Das Sachanlagevermögen ist zu den Anschaffungs- und Herstellungskosten abzüglich Abschreibungen bewertet. Eigene 
Verwaltungskosten und Bauleitungsgebühren bei Modernisierungsmaßnahmen wurden im Geschäftsjahr 2012 aktiviert. 
Geldbeschaffungskosten wurden im Aufwand erfasst.   
   
Die planmäßigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegenstände des Anlagevermögens werden wie folgt vorgenom-
men:   
   
Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden nach der steuerlichen Abschreibungsmethode  
(2 %) abgeschrieben. Außenanlagen werden mit 10 % abgeschrieben.

Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Geschäfts- und anderen Bauten:  
- Garagen werden linear mit 5 % abgeschrieben.   
- Das gewerbliche Objekt (Altenpflegeheim) wird mit 3 % abgeschrieben. 

Der Fuhrpark wird unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer 
von 6 - 8 Jahren abgeschrieben. 

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird unter Anwendung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrundele-
gung von Abschreibungssätzen zwischen 9 % bis 33 1/3 % abgeschrieben. 

Im Geschäftsjahr 2012 wurden außerordentliche Abschreibungen in Höhe von 9.196,80 € vorgenommen.
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Geringwertige Wirtschaftsgüter, die in den Jahren 2008 und 2009 angeschafft wurden, werden mit 20 % abgeschrieben; 
Neuzugänge werden im Jahr des Zuganges direkt abgeschrieben.   

Finanzanlagen

Langfristige Ausleihungen wurden zu den noch zu erwartenden Rückzahlungsbeträgen bilanziert.

Umlaufvermögen

Die Forderungen und die sonstigen Vermögensgegenstände sind zum Nennwert bilanziert.
Für erkennbare Einzelrisiken wurde eine Wertberichtigung in Höhe von 2.987,14 € gebildet. Weiteren Forderungen 
steht eine aktivisch abgesetzte Pauschalwertberichtigung in Höhe von 15.000,00 € gegenüber.

Uneinbringliche Forderungen wurden direkt abgeschrieben.   

Passiva   

Rücklagen

Die Bauerneuerungsrücklage in Höhe von 10.153.950,60 € wurde aufgelöst und in gleicher Höhe in die „Anderen 
Ergebnisrücklagen“ eingestellt.
   
Rückstellungen   
   
Pensionsrückstellungen wurden nach dem Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von zukünftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 
5,04 % (Stand: Dezember 2012) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Gehalts- und Renten-
trend von 2,0 % bzw. 1 % zugrunde gelegt.   
   
Die übrigen Rückstellungen wurden mit dem Betrag angesetzt, der nach vernünftiger kaufmännischer Beurteilung not-
wendig ist.   
   
Verbindlichkeiten   
   
Die Verbindlichkeiten sind grundsätzlich mit dem Erfüllungsbetrag passiviert.

Erläuterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung      

Bilanz   
   
In der Position „Unfertige Leistungen“ sind 2.095.810,94 € noch nicht abgerechnete Betriebskosten sowie 
1.062.917,80 € noch nicht abgerechnete Beheizungs- und Warmwasserkosten enthalten. Für leer stehenden Wohnraum 
wurde eine Wertberichtigung in Höhe von 116.000,00 € vorgenommen. 

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



Die „Sonstigen Rückstellungen“ wurden für folgende ungewisse Verbindlichkeiten gebildet:

Betriebskostenrückstellungen (Wärmedienstrechnungen 2012)  25.400,00 €
Verwaltungskostenrückstellungen 
- für die Prüfung des Jahresabschlusses 2012    20.000,00 €
- für die Beratung bei der Steuererklärung 2012     5.000,00 €
Personalkostenrückstellungen
- Beitrag VBG         5.500,00 €
- Urlaubsansprüche        1.000,00 €
- interne Jahresabschlusskosten       5.000,00 €

In den Verbindlickeiten sind keine Beträge größeren Umfanges enthalten, die erst nach dem 
Abschlussstichtag rechtlich entstehen. 

 
Entwicklung des Anlagevermögens Anschaffungs-/   

Herstellungskost. 
am 01.01.2012

Zugänge        
2012

Abgänge             
2012

Umbuchungen 
2012

Anschaffungs-/ 
Herstellungskost. 

am 31.12.2012

Abschreibungen  
(kumulierte)

Buchwert am 
31.12.2012

Abschreibungen 
2012

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Lizenzen 53.077,67 € 4.470,00 € 0,00 € 0,00 € 57.547,67 € 41.966,15 € 15.581,52€ 10.885,31 €

II. Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten
mit Geschäfts- und anderen Bauten
ohne Bauten
And. Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen des AV

109.750.853,22 €
10.059.463,21 €

756.857,23 €
264.151,39 €

0,00 €
166.070,51 €
20.833,85 €

1.216.321,81 €
123.431,95 €

0,00 €
12.316,52 €

1.022.852,59 €
12.672,69 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

-     62.974,94 €
0,00 €

-     11.096,20 €
0,00 €

19.308,66 €
0,00 €

-       302.241,59 €
1.525,19 €

326.041,59 €
-         23.800,00 €
-         20.833,85 €

110.986.483,69 €
10.182.895,16 €

454.615,64€
215.018,16 €

1.348.894,18 €
143.847,00 €

0,00 €

39.998.848,37 €
2.814.189,34 €

0,00 €
125.821,15 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

70.987.635,32 €
7.368.705,82 €

454.615,64 €
89.197,01 €

1.348.894,18 €
143.847,00 €

0,00 €

2.011.643,68 €
264.697,90 €

0,00 €
51.627,18 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

121.018.229,41 € 2.387.595,56 € -    74.071,14 € 0,00 € 123.331.753,83 € 42.938.858,86 € 80.392.894,97 € 2.327.968,76 €
III. Finanzanlagen

Beteiligungen
Wertpapiere des Anlagevermögens
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

0,00 €
0,00 €

12.494,98 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

30.000,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

-       3.374,92 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

39.120,06 €
0,00 €

0,00 €
0,00 € 
0,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

39.120,06 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

12.494,98 € 30.000,00 € -      3.374,92 € 0,00 € 39.120,06 € 0,00 € 39.120,06 € 0,00 €
Anlagevermögen insgesamt 121.083.802,06 € 2.422.065,56 € -    77.446,06 € 0,00 € 123.428.421,56 € 42.980.825,01 € 80.447.596,55 € 2.338.854,07 €

  davon mit einer
  Restlaufzeit von
Forderungen insgesamt: mehr als 1 Jahr:
aus Vermietung 37.705,60 € 4.628,60 €
Vorjahr 46.178,00 € 7.616,72 €
aus der Betreuungstätigkeit 664,52 € 0,00 €
Vorjahr 4.873,18 € 0,00 €
Sonstige Vermögensgegenstände 74.202,21 € 743,79 €
Vorjahr 160.179,04 € 743,79 €
Gesamtbetrag 112.572,33 € 5.372,39 €
Vorjahr 211.230,22 € 8.360,51 €

   Restlaufzeit     
 Verbindlichkeiten  Insgesamt unter 1 Jahr  1 bis 5 Jahre         über 5 Jahre            gesichert

Verbindlichkeiten   26.638.217,68 € 1.361.136,94 € 5.082.391,60 € 20.194.689,14 € * 26.638.217,68 €
gegenüber Kreditinstituten Vorjahr 32.968.996,98 € 1.758.955,93 € 7.062.136,49 € 24.147.904,56 € * 32.968.996,98 €
Verbindlichkeiten gegenüber   13.367.777,34 € 617.968,99 € 2.019.256,00 € 10.730.552,35 € * 13.367.777,34 €
anderen Kreditgebern Vorjahr 10.367.140,34 € 553.133,45 € 1.785.979,04 € 8.028.027,85 € * 10.367.140,34 €
Erhaltene Anzahlungen  3.356.061,78 € 3.356.061,78 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
 Vorjahr 3.227.283,42 € 3.227.283,42 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus   42.222,50 €  42.222,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Vermietung Vorjahr 42.073,05 € 42.073,05 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Verbindlichkeiten aus   1.163,64 € 1.163,64 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Betreuungstätigkeit Vorjahr 517,79 € 517,79 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Verb. aus Lieferungen   405.872,59 € 405.872,59 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
und Leistungen Vorjahr 664.674,52 € 664.674,52 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Sonstige Verbindlichkeiten  205.647,10 € 31.149,86 € 0,00 € ** 174.497,24 € 0,00 €
 Vorjahr 197.874,71 € 58.369,50 € 0,00 € ** 139.505,21 € 0,00 €

Gesamtbetrag  44.016.962,63 € 5.815.576,30 € 7.101.647,60 € 31.099.738,73 € 40.005.995,02 €
 Vorjahr 47.468.560,81 € 6.305.007,66 € 8.848.115,53 € 32.315.437,62 € 43.336.137,32 € 
 
   * Grundpfandrecht ** Kautionen für Sender Tiefgarage, Mietkautionen und   
    Rücklagenkonto Diakonie  

Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:



 Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherung gewährten Pfandrechte 
oder ähnlichen Rechte stellen sich wie folgt dar:
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Entwicklung des Anlagevermögens Anschaffungs-/   
Herstellungskost. 

am 01.01.2012

Zugänge        
2012

Abgänge             
2012

Umbuchungen 
2012

Anschaffungs-/ 
Herstellungskost. 

am 31.12.2012

Abschreibungen  
(kumulierte)

Buchwert am 
31.12.2012

Abschreibungen 
2012

I.  Immaterielle Vermögensgegenstände
Entgeltlich erworbene Lizenzen 53.077,67 € 4.470,00 € 0,00 € 0,00 € 57.547,67 € 41.966,15 € 15.581,52€ 10.885,31 €

II. Sachanlagen

Grundstücke und grundstücksgleiche 
Rechte mit Wohnbauten
mit Geschäfts- und anderen Bauten
ohne Bauten
And. Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen des AV

109.750.853,22 €
10.059.463,21 €

756.857,23 €
264.151,39 €

0,00 €
166.070,51 €
20.833,85 €

1.216.321,81 €
123.431,95 €

0,00 €
12.316,52 €

1.022.852,59 €
12.672,69 €

0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

-     62.974,94 €
0,00 €

-     11.096,20 €
0,00 €

19.308,66 €
0,00 €

-       302.241,59 €
1.525,19 €

326.041,59 €
-         23.800,00 €
-         20.833,85 €

110.986.483,69 €
10.182.895,16 €

454.615,64€
215.018,16 €

1.348.894,18 €
143.847,00 €

0,00 €

39.998.848,37 €
2.814.189,34 €

0,00 €
125.821,15 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

70.987.635,32 €
7.368.705,82 €

454.615,64 €
89.197,01 €

1.348.894,18 €
143.847,00 €

0,00 €

2.011.643,68 €
264.697,90 €

0,00 €
51.627,18 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €

121.018.229,41 € 2.387.595,56 € -    74.071,14 € 0,00 € 123.331.753,83 € 42.938.858,86 € 80.392.894,97 € 2.327.968,76 €
III. Finanzanlagen

Beteiligungen
Wertpapiere des Anlagevermögens
Sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

0,00 €
0,00 €

12.494,98 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

30.000,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

-       3.374,92 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

39.120,06 €
0,00 €

0,00 €
0,00 € 
0,00 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €

39.120,06 €
0,00 €

0,00 €
0,00 €
0,00 €
0,00 €

12.494,98 € 30.000,00 € -      3.374,92 € 0,00 € 39.120,06 € 0,00 € 39.120,06 € 0,00 €
Anlagevermögen insgesamt 121.083.802,06 € 2.422.065,56 € -    77.446,06 € 0,00 € 123.428.421,56 € 42.980.825,01 € 80.447.596,55 € 2.338.854,07 €

   Restlaufzeit     
 Verbindlichkeiten  Insgesamt unter 1 Jahr  1 bis 5 Jahre         über 5 Jahre            gesichert

Verbindlichkeiten   26.638.217,68 € 1.361.136,94 € 5.082.391,60 € 20.194.689,14 € * 26.638.217,68 €
gegenüber Kreditinstituten Vorjahr 32.968.996,98 € 1.758.955,93 € 7.062.136,49 € 24.147.904,56 € * 32.968.996,98 €
Verbindlichkeiten gegenüber   13.367.777,34 € 617.968,99 € 2.019.256,00 € 10.730.552,35 € * 13.367.777,34 €
anderen Kreditgebern Vorjahr 10.367.140,34 € 553.133,45 € 1.785.979,04 € 8.028.027,85 € * 10.367.140,34 €
Erhaltene Anzahlungen  3.356.061,78 € 3.356.061,78 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
 Vorjahr 3.227.283,42 € 3.227.283,42 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Verbindlichkeiten aus   42.222,50 €  42.222,50 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Vermietung Vorjahr 42.073,05 € 42.073,05 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Verbindlichkeiten aus   1.163,64 € 1.163,64 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Betreuungstätigkeit Vorjahr 517,79 € 517,79 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Verb. aus Lieferungen   405.872,59 € 405.872,59 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
und Leistungen Vorjahr 664.674,52 € 664.674,52 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 
Sonstige Verbindlichkeiten  205.647,10 € 31.149,86 € 0,00 € ** 174.497,24 € 0,00 €
 Vorjahr 197.874,71 € 58.369,50 € 0,00 € ** 139.505,21 € 0,00 €

Gesamtbetrag  44.016.962,63 € 5.815.576,30 € 7.101.647,60 € 31.099.738,73 € 40.005.995,02 €
 Vorjahr 47.468.560,81 € 6.305.007,66 € 8.848.115,53 € 32.315.437,62 € 43.336.137,32 € 
 
   * Grundpfandrecht ** Kautionen für Sender Tiefgarage, Mietkautionen und   
    Rücklagenkonto Diakonie  



Gewinn- und Verlustrechnung

Der Posten „Zinsen und ähnliche Aufwendungen“ beinhaltet mit 49.267,00 € Zinsaufwendungen für Pensionsrückstel-
lungen.  
  
Außerordentliche Erträge und außerordentliche Aufwendungen sind nicht zu verzeichnen.  
In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind - soweit nicht vorstehend erläutert - keine wesentlichen 
periodenfremde Erträge und Aufwendungen enthalten.  

Sonstige Angaben

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

Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer (ohne Vorstand) betrug:

  Vollbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte
Kaufmännische Mitarbeiter 9 2
Technische Mitarbeiter 2 0
Mitarbeiter im Regiebetrieb, Hauswarte etc. 0 6
  11 8

Außerdem wurden durchschnittlich 2 Auszubildende beschäftigt.

Mitgliederbewegung

  Zahl der Anzahl der
  Mitglieder Geschäftsanteile
Anfang 2012 2.042 6.503
Zugang 2012 177 981
Abgang 2012 145 456
Ende   2012 2.074 7.028

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr um 222.445,75 € vermehrt. 

Eine Nachschusspflicht besteht gemäß § 19 der Satzung nicht.

Am Bilanzstichtag bestanden Forderungen gegenüber Mitgliedern des Vorstandes in Höhe von 9.120,06 €, die unter der 
Bilanzposition „Sonstige Ausleihungen“ ausgewiesen wurden. Es bestanden keine Forderungen gegenüber Mitgliedern 
des Aufsichtsrates.

Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.
Goltsteinstraße 29, 40211 Düsseldorf
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Mitglieder des Vorstandes (Vor- und Zuname):

 Klaus Karger (Vors.)            seit 01.08.1997 (hauptamtlich) bestellt bis 31.07.2018
 Simone Hitzler              seit 01.03.2000 (hauptamtlich) bestellt bis 29.02.2016
 Rolf Drinkmann              seit 01.07.2004 (nebenamtlich) bestellt bis 30.06.2014

Mitglieder des Aufsichtsrates (Vor- und Zuname):

Klaus Mruck (Vorsitzender) Prüfungsausschuss
Rolf Rademacher (stellv. Vorsitzender) Prüfungsausschuss
Ute Scheel ab 15.06.2012 Prüfungsausschuss
Ellen Bobe-Kemper  Bau- und Sozialausschuss
Volker Markmann  Bau- und Sozialausschuss
Carsten Schulte  Bau- und Sozialausschuss
Christine Burdenski bis 15.06.2012 Bau,- Sozial- und Rechtsausschuss

Vorschlag zur Verwendung des Bilanzgewinns zum 31. Dezember 2012

 1.  Ausschüttung einer Dividende von 5 % auf
  2.567.071,87 € dividendenberechtigte  
  Geschäfts  guthaben (lt. Dividendenberechnung  
  Aareon Wodis GmbH) 128.353,60 €

 2. Zuweisung zu anderen Ergebnisrücklagen 91.242,10 €
  
  Bilanzgewinn 219.595,70 €

 Klaus Karger Simone Hitzler Rolf Drinkmann

 

 Der Vorstand 
 44625 Herne, den 29. April 2013
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