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1. Geschäft und 
	 Rahmenbedingungen

Das Jahr begann im Hinblick auf die sich abschwächende Pandemie 
und eine daraus resultierende, weitgehende Zurücknahme restriktiver 
Maßnahmen, grundsätzlich hoffnungsvoll.  Mit dem Einmarsch rus-
sischer Truppen in die Ukraine am 24.02.2022 änderte sich die Lage 
in Europa und auch Deutschland drastisch. Der massive Truppenauf-
marsch Russlands Ende 2021 ließ erste Befürchtungen eines Angriffs-
krieges aufkeimen. Die Hoffnungen, ein derartiges Szenario durch 
Diplomatie und Gespräche am Verhandlungstisch vermeiden zu 
können, hat sich im Nachhinein als Trugschluss erwiesen. Russlands 
Präsident Putin hat eine militärische Großoffensive auf die Ukraine 
gestartet und damit einen Angriffskrieg in Europa ausgelöst. 

Mit Beginn des Krieges offenbarte sich in dramatischer Weise die 
Abhängigkeit Deutschlands und auch Europas von russischem Gas 
und Öl. Wurden zunächst noch alle Lieferverträge erfüllt, gelangte ab 
Mitte Juni nur noch eine um 40% gesenkte Gasmenge durch die Nord 
Stream 1 Pipeline nach Deutschland. Diese wurde dann Ende Juli auf 
nur noch 20% der Ursprungsmenge reduziert. Ende August kam die 
Lieferung von russischem Gas dann völlig zum Erliegen. Innerhalb 
kürzester Zeit mussten neue Gaslieferanten zur Vermeidung eines 
Gas- und Energienotstandes gefunden werden. Erschwerend hin-
zu kam, dass die bundesdeutschen Gasspeicher mit Kriegsbeginn 
lediglich zu 23% gefüllt waren. Nach Angaben verschiedener Energie-
anbieter dürften sich die Preissteigerungen über alle Energieträger in 
einer Spanne von 70 und knapp 200 Prozent abspielen. Um zumin-
dest eine Deckelung der Kosten für Strom und Heizung, wenn auch 
im Vergleich zu den Vorjahren auf hohem Niveau, zu gewährleisten, 
wurden von der Bundesregierung verschiedene Maßnahmenpakete 
verabschiedet. Deren Wirksamkeit wird sich allerdings erst in den 
Heizkostenabrechnungen für das Jahr 2023 zeigen.

Mit der erforderlichen Substitution bisheriger Energieträger rückten 
die bundesdeutschen Klimaziele zunehmend aus dem Blickfeld. 
Insbesondere die forcierte Verstromung von Braunkohle gefährdet 
die Einhaltung der von der Bundesregierung vorgegebene CO

2
-Redu-

zierung erheblich.

In Folge der Energiekriese stiegen auch die Preise für Dinge des 
täglichen Bedarfs, aber auch für Bau- und Rohstoffe in einem seit den 
70er Jahren nicht mehr bekannten Maß. Die schon zum Ende des Jah-
res 2021 hohe Inflation erreichte im Oktober 2022 einen Höchstwert 
von 10,4%. Die bereits im Jahr 2021 zur Eindämmung der Inflation 
seitens der EZB begonnenen Zinserhöhungen wurden im Jahr 2022 
fortgeführt und der Leitzins auf 2,5% angehoben. Neben den immer 
noch erheblich steigenden Baukosten führten die teilweise um 400% 
im Vergleich zum Vorjahr gestiegenen Zinsen für Baukredite zu einer 

1.1 Wirtschaftliche 
	 Rahmenbedingungen



4

weiteren deutlichen Verteuerung von Neubau-, Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmaßnahmen. Aufgrund dieser 
Rahmenbedingungen wird der dringend erforderliche Bau von 
energieeffizienten und bezahlbaren Wohnungen weitestge-
hend zum Erliegen kommen. 
 
Das Ziel der Bundesregierung, die Errichtung von 400.000 
neue Wohnungen jährlich, davon 100.000 öffentlich gefördert, 
ist nicht ansatzweise zu erreichen. Verschärft wird die Situation 
auf dem Wohnungsmarkt durch die mit ca. 1,4 Millionen Per-
sonen höchste Zuwanderung seit den 1950er Jahren. Mehr als 
die Hälfte waren Menschen, die vor dem Krieg in der Ukraine 
geflohen sind. 

Im Geschäftsjahr 2022 zeigte sich der Wohnungsmarkt, bei 
einer gegenüber dem Vorjahr von 87 auf 72 deutlich gesunke-
nen Anzahl von Kündigungen, weiterhin leicht angespannt. 
Infolgedessen sank die Fluktuationsquote bei der Wohnungs-
genossenschaft Letmathe-Oestrich eG von 9,2% im Geschäfts-
jahr 2021 auf 7,6% im Berichtsjahr. 

Aufgrund der umfangreichen Modernisierungstätigkeit inner-
halb der letzten Jahre, insbesondere im Bereich Wärmedäm-
mung und Balkonanbau, stellte sich die Vermietungssituation 
im abgelaufenen Geschäftsjahr erneut positiv dar. Hierzu 
tragen auch zunehmend die aufwendigen Einzelmodernisie-
rungen von Wohnungen bei. Wie in den vergangenen Jahren 
stand zum 31.12.2022 keine Wohnung vermietungsbedingt 
leer.  Die Zahl der Mieter, die den Wohnort gewechselt haben, 
lag mit einer Fallzahl von 15 auf weiterhin hohem Niveau. 
Hierunter fallen insbesondere all jene Haushalte, die aufgrund 
beruflicher Veränderungen den Wohnsitz wechseln mussten. 
Im Hinblick auf die demographischen Veränderungen kann 
festgestellt werden, dass die Wohnungsgenossenschaft Letma-
the-Oestrich eG in Bezug auf die vorhandenen Wohnungsgrö-
ßen weiterhin gut aufgestellt ist. Die hauptsächlich im Bestand-
sportfolio befindlichen Wohnungen mit einer Größe zwischen 
45-60 m² waren und sind nach wie vor stark nachgefragt.

Im Geschäftsjahr 2022 mussten zwei Wohnungen zwangswei-
se geräumt werden.  Aufgrund der allgemein schlechten Zah-
lungsmoral und dem Erfordernis mehrfacher Abmahnungen 
bis zum Zahlungseingang, ist mit einem weiterhin erhöhten 
Personalaufwand im Bereich der Hausbewirtschaftung, beson-
ders dem Mahn- und Klagewesen, zu rechnen. 

1.2 Vermietungssituation
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1.3 WohnungsbewirtschaftungAm 31. Dezember 2022 verfügte unsere Genossenschaft über:

	 929	 Wohnungen 

	 1	 gewerbliche Einheit und eine selbst 
		  genutzte Geschäftsstelle

	 102	 Garagenplätze

Die Anzahl der Kündigungen sank um 15 von 87 auf 72 
Kündigungen und befand sich damit auf dem niedrigsten 
Wert seit über 20 Jahren. 

Mieterwechsel

	 2017	 2018	 2019	 2020	 2021	 2022
	 77	 95	 81	 88	 87	 72

Die erhobenen Sollmieten, ohne Betriebs- und Heizkosten, 
stellen sich per 31.12.22 wie folgt dar:

Sollmieten	 TEUR	 EUR/m2/mtl

Althausbesitz	 736,0	 5,07

Neuhausbesitz	 2.606,0	 5,12

Erstmals seit über 20 Jahren lag der Tätigkeitsschwer-
punkt im Bereich des Neubaus. Auf der durch Rückbau 
von drei Häusern entstandenen Freifläche „Zum Tannenk-
opf 5“ wurde in der zweiten Jahreshälfte 2021 mit einem 
Neubauvorhaben begonnen. Errichtet werden 20 moderne  
und attraktiv aufgeteilte Wohnungen mit Flächen von 55 m² 
bis 120 m². Die Erzeugung von Wärme und Warmwasser 
erfolgt mittels Luft-/Wassser-Wärmepumpe. Das Gebäude 
wird, energetisch auf hohem Niveau, nach dem kfw-55 
Standard errichtet.

Aufgrund der Tatsache, dass einerseits Darlehensverträ-
ge zur Errichtung des Neubaus noch zu zinsgünstigen 
Konditionen abgeschlossen wurden und andererseits ein 
Zuschuss seitens der Kreditanstalt für Wiederaufbau (kfw) 
berücksichtigt werden konnte, beträgt die Kaltmiete bei 
Bezug günstige 9,10 €/m²/mtl. 

Eine große Herausforderung bei der Realisierung des Bau-
vorhabens waren die teils drastisch gestiegenen Preise für 
Baumaterialien. Hinzu kamen Lieferengpässe bei Kompo-
nenten mit elektronischen Bauteilen wie z. B. Heizungs- 
und Lüftungsanlagen.  

1.4 Mieterwechsel

1.5 Sollmieten

1.6 Bautätigkeit, 
Modernisierung, 
Instandhaltung 

Treppenhaus Neubau -   
Zum Tannenkopf 5
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Die Neubautätigkeit führt jedoch nicht dazu, dass not-
wendige Instandhaltungsmaßnahmen oder Wohnungsum-
bauten und Einzelmodernisierungsmaßnahmen unterblei-
ben. Dieses gilt gleichermaßen für wohnwertverbessernde 
Maßnahmen. 

An Einzelmodernisierungsmaßnahmen erfolgten:
		
bei 9 Wohnungen    	Komplettumbau
     			  (Erneuerung der Installationen
		        und 	der Bäder sowie 	Grundrissänderungen)

bei 2 Wohnungen    	Komplettumbau
     			  (Erneuerung der Installationen
		        und 	der Bäder ohne 	Grundrissänderungen)

Bei weiteren 4 Wohnungen wurden individuelle Maßnah-
men zur Wohnumfeldverbesserung umgesetzt. Hierbei 
wurden Bäder bei Vorliegen eines Pflegegrades so umge-
baut, dass den jeweiligen Bewohnern der Verbleib in den 
Wohnungen, trotz körperlicher Einschränkungen, auch 
weiterhin möglich ist. Dabei erfolgte, je nach Aufwand, 
die vollständige oder teilweise Übernahme der Kosten 
durch die Krankenkasse mit einem Betrag von maximal 
4.000,00 EUR je Maßnahme.

Neben dem Herstellungsaufwand in Höhe von 503,3 TEUR  
betrugen im Jahre 2022 die Instandhaltungsausgaben 
681,3 TEUR zzgl. außerordentlicher Aufwendungen in 
Höhe von 281,8 TEUR, so dass 1.466,5 TEUR im Berichts-
jahr für Modernisierung und Instandhaltung ausgegeben 
wurden. Die Baukosten für die Neubaumaßnahme „Zum 
Tannenkopf 5“ beliefen sich im vergangenen Jahr auf 
2.627,6 TEUR.

Die im Geschäftsjahr angefallenen Modernisierungs- und 
Instandhaltungsaufwendungen stellen sich wie folgt dar:

	 TEUR	 EUR/m2

Althausbesitz	 271,1	 22,40

Neuhausbesitz	 913,6	 21,52

Gesamtbesitz	 1.184,7	 21,72

Modernisierungsmaßnahme

Modernisierungsmaßnahme
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Für die Modernisierung und Instandhaltung des Haus-
besitzes sind für das Jahr 2023 Mittel in Höhe von ca. 
1,5 Millionen EUR bereitgestellt. Mit diesen Maßnahmen 
werden wieder zahlreiche Arbeitsplätze im heimischen 
Handwerk gesichert.

Das Hauptaugenmerk der Bautätigkeit im Jahr 2023 liegt 
in der Fertigstellung und Vermietung der Neubaumaß-
nahme „Zum Tannenkopf 5“, Iserlohn. Weiterhin werden 
29 Wohnungen in den Gebäuden „Wiesenstr. 31-41“ mit 
Balkonen ausgestattet.

Der Jahresüberschuss beträgt 402.687,07 EUR (Vorjahr 
775.659,60 EUR) und ergibt sich insbesondere aus der 
Hausbewirtschaftung. Die Erfolgsrechnung weist nach 
Vorabzuweisung der Mindestzuführung zur gesetzlichen 
Rücklage in Höhe von 41.000,00 EUR und 319.000,00 EUR 
zu „Anderen Ergebnisrücklagen“ einen Bilanzgewinn in 
Höhe von 42.687,07 EUR aus.

Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 
2.516 TEUR auf 32.155 TEUR erhöht. Die Eigenkapital-
quote für das Jahr 2022 ist gegenüber dem Vorjahr von  
79,03  %  um 5,0 % auf 74,03 % gesunken. 			 
							     
Auf die immateriellen Vermögensgegenstände und die 
Sachanlagen entfallen 28.767 TEUR (89,46 %), auf das 
Umlaufvermögen einschließlich Rechnungsabgrenzungs-
posten  3.382  TEUR (10,52 %) und die Finanzanlagen  
8 TEUR (0,02 %). Den langfristigen Vermögenswerten 
stehen an Finanzierungsmitteln gegenüber:
 
das Eigenkapital mit 23.807 TEUR, langfristige Rück-
stellungen mit 384 TEUR und langfristiges Fremdkapital 
mit 6.444 TEUR. 

2.1 Ertragslage

2. Darstellung der Lage

2.2 Vermögens- 
und Finanzlage
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Die Zahlungsfähigkeit unserer Genossenschaft war jederzeit gegeben.

Umlaufvermögen 
einschl. RAP 
3.382 TEUR

Sachanl./immat. 
Vermögensgegenstände 28.767 TEUR

Finanzanlagen 8 TEURVermögensaufbau

erhaltene Anzahlungen 1.190 TEUR

Eigenkapital
23.807  TEUR

Kurzfristige Verbindlichkeiten 292 TEURKapitalaufbau

langfristige 
Verbindlichkeiten 

6.444 TEUR

Rückstellungen
424 TEUR
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3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Kennzahl Definition 2022 2021 2020

Gesamtkapital- Jahresübersch. v. Ertragst. + FK-Zinsen 1,48% 2,9% 3,1%

rentabilität Bilanzsumme

Eigenkapital- Jahresüberschuss vor Ertragsteuern 1,25% 3,3% 3,6%

rentabilität Eigenkapital

Cashflow Jahresüberschuss + Abschreibungen + 
Veränderung der langfristigen Rück-
stellungen

1.458 T€ 1.790 T€ 1.815 T€

Investitionen siehe Anlagespiegel 503 T€ 1.121 T€ 1.377 T€

Sachanlagen

Durchschnittliche Sollmiete :12 5,11 € 4,99 € 4,97 €

Miete/Monat/qm Wohn-/Nutzfläche

Instandhaltungs- Instandhaltungskosten (verrechnete) 14,78 € 14,11 € 13,28 €

kosten je qm Wohn-/Nutzfläche

Leerstandsquote Anzahl der leerstehenden Wohnungen 0,0% 0,0% 0,0%

Anzahl der Wohnungseinheiten

Fluktuationsquote Anzahl der Mieterwechsel 7,75% 9,2% 9,3%

Wohnungen

Für die Analyse des Jahresabschlusses wurden folgende wesentliche Kennzahlen definiert:

4. RisikomanagementDas bei unserem Unternehmen eingerichtete Risikoma-
nagement ist darauf gerichtet, dauerhaft die Zahlungsfä-
higkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu stärken. In 
diesem Zusammenhang werden insbesondere alle Indi-
katoren regelmäßig beobachtet, die zu einer Störung der 
Vollvermietung oder zu Mietminderungen führen könn-
ten.

Durch den Krieg in der Ukraine können die bereits auf-
grund der Corona-Pandemie immens gestiegenen Bau-
preise noch einmal an Dynamik gewinnen. Hinzu kommen 
Lieferverzögerungen durch gestörte oder unterbrochene  
Lieferketten bei Baumaterialien, die direkte Auswirkungen 
auf die Fertigstellung für das begonnene Neubauvorhaben 
sowie von Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnah-
men haben. Es ist somit auch mit der Verzögerung von 
geplanten Einnahmen zu rechnen.

4.1 Risiken der künftigen 
Entwicklung
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4.3 Finanzinstrumente

Aufgrund der in den letzten Jahren verstärkt durchgeführ-
ten Modernisierungen des Wohnungsbestandes werden 
Chancen für gezielte Mietanpassungen gesehen. Durch die 
Anbringung von Balkonen und Wärmedämmverbundsyste-
men erfolgt neben einer optischen Aufwertung der Häuser 
eine nachhaltige Verbesserung des Wohnwertes  und eine 
langfristige Sicherung der Vermietbarkeit.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-
geschäfte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlagevermögen 
ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln 
handelt es sich überwiegend um langfristige Annuitätendar-
lehen. Aufgrund steigender Tilgungsanteile halten sich die 
Zinsänderungsrisiken in beschränktem Rahmen. Die Zins-
entwicklung wird unter Berücksichtigung unseres Risiko-
managements beobachtet. 

Die zufriedenstellende wirtschaftliche Lage wird erneut 
durch den Jahresabschluss 2022 bestätigt. 

Für das Jahr 2023 ist die Fertigstellung der Neubaumaß-
nahme „Zum Tannenkopf 5“ vorgesehen.  Darüber hinaus 
sind für das Geschäftsjahr 2023 Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaßnahmen vorgesehen. Für das Jahr 2023 
wird ein ca. 350.000,00 EUR höherer Jahresüberschuss 
gegenüber dem Geschäftsjahr 2022 erwartet.
 
Wir bedanken uns beim Aufsichtsrat für die vertrauensvol-
le Zusammenarbeit, bei den Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern für den vorbildlichen Arbeitseinsatz.

Iserlohn, den 29. Juni 2023

D  E  R     V  O  R  S  T  A  N  D

5. Schlussbemerkungen

4.2 Chancen der künftigen 
Entwicklung
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Jahresabschluss 

für das Geschäftsjahr 2022

1. Bilanz

2. Gewinn- und Verlustrechnung

der

Wohnungsgenossenschaft 

Letmathe-Oestrich eG

Auf dem Gerre 17, 58642 Iserlohn
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1. Bilanz zum 31.12.2022

Aktiva Geschäftsjahr Vorjahr

2022 2021

EUR EUR EUR

A. Anlagevermögen
I. Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 924,60 1.351,33

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücks- 
gleiche Rechte mit Wohnbauten 24.854.614,08 25.400.952,26

2. Grundstücke mit Geschäfts- und 
anderen Bauten 451.017,65 467.785,49

3. Grundstücke ohne Bauten 125.581,26 122.957,26

4. Grundstücke mit Erbbaurechten 
Dritter 743,83 743,83

5. Betriebs- und 
Geschäftsausstattung 43.675,43 40.663,29

6. Anlagen im Bau 3.290.626,76 662.966,80

III. Finanzanlagen

1. Wertpapiere des Anlagevermögens 7.793,38 7.793,38

Anlagevermögen insgesamt: 28.774.976,99 26.705.213,64

B. Umlaufvermögen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke 

und andere Vorräte

1. Unfertige Leistungen 1.116.911,81 1.127.749,19

2. Andere Vorräte 15.653,80 10.274,46

II. Forderungen und sonstige Vermögens- 
gegenstände

1. Forderungen aus Vermietung 40.288,28 47.448,30

2. Forderungen aus anderen 
Lieferungen und Leistungen

11.848,49 26.436,59

3. Sonstige Vermögensgegenstände 783,06 0,00

III. Flüssige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben 
bei Kreditinstituten 1.586.030,37 1.002.392,02

2. Bausparguthaben 596.123,13 704.761,07

Umlaufvermögen insgesamt 3.367.638,94 2.919.061,63

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Andere Rechnungsabgrenzungs-

posten
12.553,38 17.269,20

Bilanzsumme 32.155.169,31 29.641.544,47
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Passiva Geschäftsjahr Vorjahr

2022 2021

EUR EUR EUR

A. Eigenkapital
I. Geschäftsguthaben

1. Geschäftsguthaben der mit Ablauf d. 
Geschäftsjahres ausgesch. Mitglieder 32.800,00 33.200,00

2. Geschäftsguthaben der verbleibenden 
Mitglieder 619.293,86 616.282,83

rückständige fällige Einzahlungen: 
3.506,14 EUR (5.317,17 EUR)

II. Ergebnisrücklagen

1. Gesetzliche Rücklage 2.404.001,08 2.363.001,08

davon aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt:
41.000,00 EUR (78.000,00 EUR)

2. Bauerneuerungsrücklage 2.392.523,19 2.392.523,19

3. Andere Ergebnisrücklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr
eingestellt: 20.885,47 EUR (44.578,33 EUR)
davon aus Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr eingestellt:
319.000,00 EUR (652.000,00 EUR) 18.316.249,97 17.976.364,50

III. Bilanzgewinn

1. Jahresüberschuss 402.687,07 775.659,60

2. Einstellung in Ergebnisrücklagen -360.000,00 -730.000,00

Eigenkapital insgesamt: 23.807.555,17 23.427.031,20

B. Rückstellungen

1. Rückstellungen für Pensionen 383.718,00 341.754,00

2. Sonstige Rückstellungen 40.628,03 34.011,50

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 6.508.188,97 4.465.095,51

2. Erhaltene Anzahlungen 1.189.739,03 1.177.338,32

3. Verbindlichkeiten aus Vermietung 38.839,40 32.632,44

4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen

und Leistungen 164.662,28 128.048,74

5. Sonstige Verbindlichkeiten 21.838,43 35.632,76

Bilanzsumme 32.155.169,31 29.641.544,47
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2. Gewinn- und Verlustrechnung
für die Zeit vom 01.01.-31.12.22

Geschäftsjahr Vorjahr

2022 2021

EUR EUR EUR

Umsatzerlöse

a. aus der Hausbewirtschaftung 4.452.169,99 4.397.290,85

b. aus anderen Lieferungen und Leistungen 444,49 310,48

Veränderung des Bestandes

an unfertigen Leistungen -10.837,38 46.759,53

Sonstige betriebliche Erträge 79.106,41 61.528,73

Aufwendungen für bezogene Lieferungen

und Leistungen

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 1.726.968,26 1.736.615,45

Rohergebnis: 2.793.915,25 2.769.274,14

Personalaufwand

a. Löhne und Gehälter 522.922,22 509.941,77

b. soziale Abgaben und Aufwendungen für

    Altersversorgung und Unterstützung 142.233,48 109.083,48

    - davon für Altersversorgung 35.655,43 EUR

      (Vorjahr: 4.435,92 EUR)

Abschreibungen

    auf immaterielle Verm.Gegenstände des

    Anlagevermögens und Sachanlagen 1.013.693,57 1.003.046,30

Sonstige betriebliche Aufwendungen 537.077,83 184.978,44

Erträge aus Beteiligungen 1.054,40 1.687,04

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 1.679,79 1.905,60

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 73.479,60 84.013,00

davon aus der Aufzinsung von Rückstellungen 

6.610,00 EUR (Vorjahr: 6.995,00 EUR)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 492,99 193,90

Ergebnis nach Steuern 506.746,75 881.609,89

Sonstige Steuern 104.059,68 105.950,29

Jahresüberschuss 402.687,07 775.659,60

Einstellung aus dem Jahresüberschuss

in Ergebnisrücklagen 360.000,00 730.000,00

Bilanzgewinn 42.687,07 45.659,60
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1.	Die Genossenschaft firmiert unter dem Namen „Woh-
nungsgenossenschaft Letmathe-Oestrich eG“ und hat 
Ihren Sitz in Iserlohn. Sie ist im Genossenschaftsregis-
ter 109 beim Amtsgericht Iserlohn eingetragen. 

2.	Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften des 
Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der 
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung entspricht 
der Verordnung für die Gliederung des Jahresabschlus-
ses von Wohnungsunternehmen (Formblatt VO), wobei 
für die Gliederung der Gewinn- und  Verlustrechnung 
das Gesamtkostenverfahren Anwendung findet. 	  
 
 

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden angewandt: 
 
Die immateriellen Vermögensgegenstände werden ihrer 
geschätzten Nutzungsdauer entsprechend auf die Dauer 
von 3, 4, 5 und 10 Jahren abgeschrieben.			 
			    
Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten, vermindert um planmäßige Abschreibun-
gen, angesetzt. 
 
Die Zugänge bei den Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten des Geschäftsjahres enthalten keine Kosten für eigene 
Verwaltungsleistungen. 
 
Die Abschreibungen werden bei den Wohnbauten in 
Anlehnung an die steuerlich zulässigen Absetzungen für 
Abnutzung mit zwei Prozent der Gebäudekosten vorge-
nommen. 
 
Gegenstände der Betriebs- und Geschäftsausstattung 
werden ihrer geschätzten Nutzungsdauer entsprechend 
auf die Dauer von 3, 4, 5 und 10 Jahren abgeschrieben.	
Geringwertige Wirtschaftsgüter werden im Jahr der An-
schaffung voll abgeschrieben. 
 
Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bewertet 
und beinhalten 5.272 Aktien der DZ-Bank AG.

In der Position unfertige Leistungen sind 1.116.911,81 EUR 
noch nicht abgerechnete Betriebskosten enthalten. Das 
Niederstwertprinzip wurde eingehalten.
	 						    
Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände 
sind zum Nennwert bewertet. Bei den Forderungen aus 
Vermietung ist dem Kreditrisiko durch eine Pauschalwertbe-
richtigung in Höhe von 1.000,00 EUR Rechnung getragen.	

A. Allgemeine Angaben

3. Anhang

B. Erläuterungen zu den                     
    Bilanzierungs- und 
    Bewertungsmethoden

Blumenmarkt 2023
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C. Erläuterung zur Bilanz 
und zur Gewinn- und 

Verlustrechnung

Die Pensionsrückstellung zum 31.12.22 wurde nach dem 
modifizierten Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von 
zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei 
wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, 
ein Abzinsungssatz von 1,78 % bei einer angenommenen 
Restlaufzeit von 10 Jahren sowie ein Rententrend von 1,75 % 
zugrunde gelegt.			   			 

Im Geschäftsjahr 2022 wurde die Rückstellung gemäß dem 
versicherungsmathematischen Gutachten der Heubeck AG vom 
29.03.2023 um 41.964,00 EUR (6.6610,00 EUR Zuführung 
wegen Verzinsung und um 35.354,00 EUR sonstige Zuführung) 
erhöht.				 
		
Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der Rückstellun-
gen nach Maßgabe des siebenjährigen und des zehnjährigen 
Durchnittszinssatzes beläuft sich auf 19.755,00 EUR.

Sonstige Rückstellungen					   
Die „Sonstigen Rückstellungen“ wurden in Höhe des nach ver-
nünftiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfüllungs-
betrags in der voraussichtlichen Inanspruchnahme gebildet.
					   
Verbindlichkeiten 						    
Die Verbindlichkeiten sind zum Erfüllungsbetrag passiviert.

I. Bilanz

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

			    

insgesamt
davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr:

Forderungen

EUR EUR EUR EUR

2022 2021 2022 2021

Forderungen aus Vermietung 40.288,28 47.448,30 0,00 0,00

Forderungen aus anderen L u. L 11.848,49 26.436,59 0,00 0,00

Sonstige Vermögensgegenstände 783,06 0,00 0,00 0,00

Gesamtbetrag 52.919,83 73.884,89 0,00 0,00
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In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind  
keine außerordentlichen Aufwendungen enthalten.

II. Gewinn- und 
Verlustrechnung
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1.	Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich  
beschäftigten Arbeitnehmer einschließlich eines  
geschäftsführenden Vorstandsmitglieds betrug:

 
		  Vollzeit-	 Teilzeit-
		  beschäftigte	 beschäftigte

	 Kaufmännische Mitarbeiter	 5	 2

	 Technische Mitarbeiter	 2	 0

	 Auszubildende	 0	 0

	 Hauswarte u. Reinigungskraft	 0	 4

Gesamt	 7	 6

2. Mitgliederbewegung
Anfang 	 2022	 1.390
Zugang 	 2022	 85
Abgang	 2022	 81
Ende 	 2022	 1.394

Die Geschäftsguthaben der verbleibenden 
Mitglieder haben sich im Geschäftsjahr 
erhöht um 		  3.011,03 €

Die Haftsumme hat sich im Geschäftsjahr 
erhöht um		  1.200,00 €

Der Gesamtbetrag der Haftsummen 
beläuft sich auf 		  622.800,00 €

3.	Name und Anschrift des zuständigen 

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

4. Mitglieder des Vorstandes	
Jochen Eikermann	 (Vorsitzender)	
Martin Hundt	 (stellvertr. Vorsitzender)	
Frank Wache	

5. Mitglieder des Aufsichtsrates
Michael Stausberg	 (Vorsitzender)	
Heinz Sinn	 Bankkaufmann 
Rainhold Rucha	 Installateur
Thomas Striewe	 Industriemeister
Armin Drucks	 Elektroniker

D. Sonstige Angaben
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E. Weitere Angaben 1. Sonstige finanzielle Verpflichtungen:
	
Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz ausgewiesene 
oder vermerkte finanzielle Verpflichtungen, die für die 
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind:

Vertrag mit der FIO Systems AG, Leipzig , in Höhe von 
jährlich ca. TEUR 19.						    
								      
							     
2. Vorschlag für die Verwendung des Jahresergebnisses 
oder Beschluss über seine Verwendung: 			 
				  
Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der 
Satzungsregelung beschlossen, vom 	Jahresüberschuss 
in Höhe von 402.687,07 € einen Betrag in Höhe von 
360.000,00 € im Rahmen einer Vorwegzuweisung in die 
Ergebnisrücklage einzustellen. Der Mitgliederversamm-
lung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter 
Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. 		
					   
Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzge-
winn in Höhe von 42.687,07 € wie folgt zu verteilen: 	
					   
	
a) 	Dividendenzahlung 

	 4% Dividende auf 616.282,83 EUR
	 Geschäftsguthaben ehemals  
	 anrechnungsberechtigter Anteilseigner	 24.651,31 EUR

b) Zuweisung zur freien Rücklage 	 18.035,76 EUR	
					   
		  42.687,07 EUR

Iserlohn, den 29. Juni 2023					   
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In mehreren gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand 

hat sich der Aufsichtsrat über die Geschäftsangelegen-

heiten ausführlich informiert. Darüber hinaus kamen die 

Ausschüsse des Aufsichtsrates nach Bedarf zu Beratungen 

mit dem Vorstand zusammen. 

Der Prüfungsausschuss des Aufsichtsrates hat die Ge-

schäftsvorfälle stichprobenweise geprüft. Beanstandungen  

haben sich dabei nicht ergeben.

Die nach Gesetz und Satzung notwendigen Aufsichts-, 

Überwachungs- und Beratungsaufgaben wurden in vollem 

Umfang wahrgenommen.

Die ordentliche Mitgliederversammlung 2022 hat am 

10.11.2022 stattgefunden. Die im Zusammenhang mit 

dem Jahresabschluss und dem Geschäftsbericht 2021 not-

wendigen Tagesordnungspunkte wurden ordnungsgemäß 

abgewickelt und die Beschlüsse einstimmig gefasst. Die 

Berichte des Verbandes der Wohnungs- und Immobilien-

wirtschaft Rheinland Westfalen e.V.  über die durchgeführ-

ten Prüfungen wurde zur Kenntnis gebracht und einstim-

mig angenommen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Ge-

schäftsbericht 2022 mit dem Vorstand eingehend beraten 

und einstimmig gebilligt.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung, 

den Jahresabschluss 2022 festzustellen, dem Vorschlag 

des Vorstandes über die Gewinnverwendung zuzustimmen 

und dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Iserlohn, den 29. Juni 2023

D E R    A U F S I C H T S R A T

Bericht des Aufsichtsrates
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