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A. Prifungsauftrag

Als gesetzlicher Prifungsverband haben wir bei der

Bau- und Siedlungsgenossenschaft , Neuenhof* eG,
Remscheid,

- im Folgenden kurz Genossenschaft oder BSG genannt - die Pflichtprifung gemaf § 53 Abs. 1 GenG
zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschafts-
fuhrung fur die Jahre 2017 und 2018 durchgefihrt.

Unsere Haftung gegeniber der gepriften Genossenschaft und Dritten bestimmt sich nach § 62 Abs. 2
GenG.

B. Gegenstand, Art und Umfang der Prifung

Gegenstand der Pflichtprifung nach § 53 Abs. 1 GenG sind zwecks Feststellung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse und der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfiihrung die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsfiihrung der Genossenschaft.

Die Prufung der OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfihrung beinhaltet, ob Vorstand und Aufsichtsrat
ihren gesetzlichen und satzungsmafiigen Verpflichtungen nachgekommen sind.

Die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgt auf der Grundlage der vom Vorstand auf-
gestellten und vorgelegten Jahresabschlisse und der Lageberichte sowie der Planungsrechnungen
der Genossenschaft.

Die Jahresabschliisse und die Lageberichte der Geschéftsjahre 2017 und 2018 werden gemanR § 53
Abs. 2 Satz 1 GenG aufgrund der Grol3e der Genossenschaft nicht gesondert in die Prifung nach
§ 53 Abs. 1 GenG einbezogen. Die Jahresabschlisse und die Lageberichte sowie die Buchfiihrung
haben wir aber einer kritischen Wirdigung unterzogen, soweit dies fir unsere Priufung nach § 53
Abs. 1 GenG von Bedeutung ist. Die kritische Wirdigung der Jahresabschliisse und der Lageberichte
basiert auf Kennzahlen- und Abweichungsanalysen sowie ggf. auf weiterfihrenden analytischen Pri-
fungshandlungen unter Berilcksichtigung von Wesentlichkeitsaspekten. Wir weisen hierbei aus-
dricklich darauf hin, dass es sich nicht um eine Abschlussprifung im Sinne des HGB handelt. Die
Bestimmungen der berufsstandischen Organisationen der Wirtschaftspriifer finden daher keine
Anwendung.
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Die Prufung erstreckt sich in der Regel nicht auf die Vornahme von Einzeluntersuchungen zur Auf-
deckung von unerlaubten Handlungen und sonstigen UnregelméaRigkeiten, es sei denn, dass sich bei
der Durchfiihrung der Prifung im nachfolgend beschriebenen Umfang dazu Anlass ergibt. Im Verlauf
unserer Prifung haben sich keine Anhaltspunkte ergeben, die besondere Untersuchungen in dieser
Hinsicht erforderlich gemacht hatten.

Die Prifung haben wir nach den Grundsatzen der genossenschaftlichen Pflichtprifung des GdwW und
seiner regionalen Prufungsverbande vorgenommen.

Danach sind die Prufungshandlungen vom Priiffer mit dem erforderlichen Mal3 an Sorgfalt so zu
bestimmen, dass unter Beachtung der Grundséatze der Wesentlichkeit und der Wirtschaftlichkeit mit
hinreichender Sicherheit eine sachgerechte Beurteilung der Priifungsgegenstande nach § 53 Abs. 1
GenG maoglich wird.

Die Zielsetzung der genossenschaftlichen Pflichtprifung erfordert regelméRig keine liickenlose Prii-
fung, sondern wird auf der Grundlage von Stichproben durchgefihrt.

Wir haben die Priifung in der Zeit vom 30. September bis 2. Oktober 2019 durchgefiihrt.

Uber das Ergebnis der Priifung wird in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichtsrat der
Genossenschaft voraussichtlich im Dezember 2019 berichtet.

Alle erbetenen Aufklarungen und Nachweise wurden erbracht. Eine berufsiibliche Vollstéandigkeits-
erklarung vom 2. Oktober 2019 wurde uns tbergeben.

C. Grundlagen der Rechnungslegung

Die Genossenschatft gilt als Kleinstgenossenschaft im Sinne der §§ 267a Abs. 1, 336 Abs. 2 HGB.

Aufgrund ihrer GroR3e ist die Genossenschaft nicht zur Aufstellung eines Lageberichts verpflichtet. Die
Genossenschaft hat allerdings satzungsgeman einen Lagebericht erstellt.

Die Buchfiihrung der Genossenschaft erfolgte fur die Geschéftsjahre 2017 und 2018 im Rahmen der
Geschaftsbesorgung durch die Wohnungsbaugenossenschaft Remscheid eG mit dem Programm
Karthago 2000. Seit dem 1. Januar 2019 erfolgt die Buchfihrung der Genossenschaft durch die
Immobilienbetreuung Wupperimmobilien GbR mit dem Programm Kirchhof Prowoh.

- Elektronische Kopie des Priifungsberichts -



VdW Rheinland Westfalen
RW-91628-0101-1718 -3-

Im Rahmen der kritischen Wirdigung der Jahresabschliisse haben wir keine Anhaltspunkte fur
Méangel in der Buchfuihrung festgestellit.

Die gemald § 336 HGB vom Vorstand unter der Pramisse der Fortfihrung der Unternehmenstétigkeit
aufgestellten Jahresabschlisse zum 31. Dezember 2018 bzw. 31. Dezember 2017 vom 20. Septem-
ber 2019 bzw. 15. Oktober 2018 mit einem Jahresuberschuss von € 34.322,69 bzw. von € 4.579,59
und einer Bilanzsumme von € 128.502,89 bzw. von € 104.848,25 wurden vom Aufsichtsrat gepruift.
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2016 wurde in der Mitgliederversammlung vom 7. Novem-
ber 2017 und der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 in der Mitgliederversammlung vom
20. November 2018 festgestellt. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2018 wurde noch nicht
festgestellt. Wir weisen darauf hin, dass die Mitgliederversammlung gemaR Satzung spatestens bis
Mai des Folgejahres fur das jeweils vorausgegangene Geschéaftsjahr stattzufinden hat.

Nach dem Ergebnis unserer kritischen Wirdigung der Jahresabschlisse und Lageberichte sowie der
Buchfiihrung haben wir keine wesentlichen Mangel bzw. Unplausibilitaten in den Jahresabschiissen
und Lageberichten festgestellt.

D. Wirtschaftliche Verhaltnisse der Genossenschaft

I. Entwicklungsbeeintrachtigende Tatsachen

Wir haben bei Durchfiihrung unserer Priifung berichtspflichtige Tatsachen festgestellt, die die Entwick-
lung der Genossenschaft wesentlich beeintrachtigen kdnnen. Hinzuweisen ist auf die Tatsache, dass
die zur Sicherung der Vermietbarkeit erforderlichen umfangreichen Aufwendungen fur die Instand-
haltung und Modernisierung bzw. Sanierung des Hausbesitzes die Ertrags- und Finanzlage in der
Zukunft nicht unerheblich belasten werden.
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. Vermdgenslage

Auf Basis der vorgelegten Jahresabschliisse werden in der nachstehenden Ubersicht der Vermogens-
aufbau und die Kapitalstruktur der Genossenschaft in zusammengefasster Form dargestellt und
wesentliche Veranderungen erlautert:

31.12.2018 31.12.2017 Veranderung
T€ % T€ % T€
Vermdgensstruktur
Anlagevermégen
Sachanlagen a7 36,4 51 48,6 -4
Umlaufvermégen
Kurzfristig
Unfertige Leistungen 19 14,7 19 18,1 0
Flissige Mittel 62 48,1 34 32,4 28
Ubrige Aktiva 1 0,8 1 0,9 0
82 63,6 54 51,4 28
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 129 100,0 105 100,0 24
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Geschéftsguthaben 8 6,2 7 6,7 1
Ergebnisriicklagen 57 44,2 54 51,4 3
Bilanzgewinn/-verlust 25 19,4 -6 -5,7 31
90 69,8 55 52,4 35
Fremdkapital
Langfristig
Verbindlichkeiten 9 7,0 12 11,4 -3
Kurzfristig
Ruckstellungen 7 5,4 8 7,6 -1
Erhaltene Anzahlungen 20 15,5 19 18,1 1
Ubrige Verbindlichkeiten 2 1,6 11 10,5 -9
Rechnungsabgrenzungsposten 1 0,7 0 0,0 1
30 23,2 38 36,2 -8
Gesamtkapital/Bilanzsumme 129 100,0 105 100,0 24
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Die Bilanzsumme hat sich um T€ 24 (= 22,9 %) auf T€ 129 erhéht.

Die unter den Sachanlagen ausgewiesenen Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit Wohn-
bauten betreffen 8 Hauser mit 16 Wohnungen und 2 Garagen. Alle Hauser sind auf Erbpachtgrund-
stiicken der Stadt Remscheid erbaut. Die Abnahme des Sachanlagevermdgens um T€ 4 beruht auf
planmaRigen Abschreibungen.

Unter den unfertigen Leistungen werden mit Mietern noch nicht abgerechnete Betriebs- und Heiz-
kosten ausgewiesen. lhnen stehen erhaltene Anzahlungen von T€ 20 (Vorjahr: T€ 19) gegenuber.

Das langfristige Eigenkapital hat sich im Wesentlichen durch den Jahresiiberschuss in H6he von
T€ 34 auf T€ 90 erhoht. Die Eigenkapitalquote betragt 69,8 % (Vorjahr: 52,4 %).

Die langfristigen Verbindlichkeiten betreffen Darlehen; sie haben sich gegeniiber dem Vorjahr durch
planmaRige Tilgungen in H6he von T€ 3 gemindert.

Die Ruckstellungen setzen sich wie folgt zusammen:
31.12.2018 31.12.2017

TE TE

Ruckstellungen fir
Korperschaftsteuer 0 2
Steuerberatung 3 3
Jahresabschluss- und Priifungskosten 4 3
7 8

Die Rickstellung fur Kérperschaftsteuer zum 31. Dezember 2017 war in der Bilanz gesondert unter
~Steuerrickstellungen” auszuweisen.

Gesamtaussage

Das langfristige Vermogen (T€ 47) wird zum 31. Dezember 2018 vollstandig durch Eigenkapital und
langfristig zur Verfigung stehendes Fremdkapital gedeckt. Im kurzfristigen Bereich entsteht daraus
zum 31. Dezember 2018 eine positive Stichtagsliquiditat von T€ 52.

Wir weisen darauf hin, dass die in der Bilanz ausgewiesene Postenbezeichnung sowie die Reihen-
folge einzelner Posten zum Teil nicht der Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen entspricht.
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lll. Finanzlage

Zum 31. Dezember 2018 verfiigte die Genossenschaft tber flissige Mittel in Héhe von T€ 62 (Vorjahr:
T€ 34).

Nach einer vereinfachten Rechnung betragt der Cashflow:

2018 2017
TE TE
Jahresliberschuss 34 5
Abschreibungen auf Sachanlagen 4 4
38 9

Gesamtaussage

Die Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet.

IV. Ertragslage

Wir haben die uns vorgelegten Gewinn- und Verlustrechnungen nach betriebswirtschaftlichen Ge-
sichtspunkten zusammengefasst und im Folgenden die wesentlichen Veranderungen erlautert:

2018 2017 Veranderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung

(einschlieRlich Bestandsveranderungen)/ 79 98,8 74 94,9 5
Andere betriebliche Ertrage 1 1,2 4 51 -3
Betriebsleistung 80 100,0 78 100,0 2
Betriebskosten und Grundsteuer 20 25,0 20 25,6 0
Instandhaltungsaufwand 6 7,5 17 21,8 -11
Abschreibungen 4 5,0 4 51 0
Zinsaufwand 1 1,2 1 1,3 0
Ubrige Aufwendungen 15 18,8 30 38,5 -15
Betriebsaufwand 46 57,5 72 92,3 -26
Betriebsergebnis 34 42,5 6 7,7 28
Steuern vom Einkommen 0 1 -1
Jahresuberschuss 34 5 29
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Wir merken an, dass in den ,Abschreibungen auf Sachanlagen“ von € 10.757,96 der Gewinn- und
Verlustrechnung des Jahres 2017 Abschreibungen auf Mietforderungen von € 6.968,95 enthalten
sind. Diese sind unter dem Posten ,Sonstige betriebliche Aufwendungen” auszuweisen.

Das positive Betriebsergebnis hat sich gegeniiber dem Vorjahr um T€ 28 auf T€ 34 verbessert. Die
Ergebnisverbesserung resultiert insbesondere aus um T€ 11 geringeren Instandhaltungskosten sowie
um T€ 15 geringeren tbrigen Aufwendungen.

Bei 16 (Vorjahr: 24) Mieteinheiten ergibt sich unter Einbeziehung der Personal- und Sachaufwendun-
gen ein durchschnittlicher Verwaltungskostensatz der Wohnungsverwaltung im Geschéftsjahr 2018
von rd. € 860,00 (Vorjahr: rd. € 810,00) je Mieteinheit.

Die monatliche Durchschnittsmiete der Genossenschaft in 2018 betragt € 4,55/gm (Vorjahr:
€ 4,38/gm).

E. Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfiihrung

Wir haben in unsere Prifung entsprechend § 53 Abs. 1 GenG die OrdnungsmaRigkeit der Geschéfts-
fihrung einbezogen. Gegenstand unserer Prifung war dabei die Organisation, das Instrumentarium
und die Arbeitsweise der Geschéftsfihrung.

I. Geschaftsfihrungsorganisation

Der Vorstand ist satzungsgemaR besetzt. Uber die gemeinsam mit dem Aufsichtsrat stattgefundenen
Sitzungen liegen fir das Jahr 2019 Niederschriften vor. Danach war die Beschlussfahigkeit der
Organe gegeben. Niederschriften fur die Jahre 2017 und 2018 konnten nicht vorgelegt werden.

Der Aufsichtsrat ist satzungsgemaR besetzt. Der Aufsichtsrat hat nach gemeinsamer vorheriger
Beratung mit dem Vorstand fur bestimmte, im Einzelnen aufgefiihrte MalRnahmen die Entscheidungs-
kompetenz. Diese hat er in den von uns gepruften Fallen wahrgenommen.

Geschéaftsordnungen fur den Vorstand und den Aufsichtsrat bestehen nicht.

Regelungen zur Vermeidung von Interessenkonflikten aufgrund bestehender geschéftlicher Beziehun-
gen zu Organmitgliedern (z.B. bei Geschéften der Genossenschaft mit dem Vorstand; Genehmigung
durch den Aufsichtsratsvorsitzenden) sind nicht vorhanden.

Die ordentlichen Mitgliederversammlungen fir die Jahre 2016 und 2017 wurden am 7. Novem-
ber 2017 bzw. 20. November 2018 durchgefiihrt. Gegenstand der Beschlussfassung waren u.a. die
Feststellung der Jahresabschlisse, die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat und der Bericht des
Aufsichtsrates. Die ordentliche Mitgliederversammlung fir das Jahr 2018 erfolgte noch nicht. Wir
weisen darauf hin, dass gemal Satzung die ordentliche Mitgliederversammlung spatestens bis Mai
des Folgejahres stattzufinden hat.
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II. Geschéaftsfihrungsinstrumentarium

Mit Geschéaftsbesorgungsvertrag vom 2. Februar 2016 wurden die Aufgaben der Geschéftsfihrung auf
die Wohnungsbaugenossenschaft Remscheid eG Ubertragen. Diese besorgte die Geschéfte bis zum
31. Dezember 2018. Mit Geschéaftsbesorgungsvertrag vom 11. Dezember 2018 wurden die Aufgaben
der Geschéftsfuhrung zum 1. Januar 2019 auf die Immobilienbetreuung Wupperimmobilien GbR
Ubertragen. Zusatzlich wurde von der Genossenschaft mit dem Inhaber der Immobilienbetreuung
Wupperimmobilien GbR, Herrn Lutz Miiller, ein Anstellungsvertrag fir eine geringfiigig entlohnte
Beschéftigung geschlossen, welcher ebenfalls ab dem 1. Januar 2019 begann.

Das Rechnungswesen entspricht den Anforderungen an eine ordnungsméRige Rechnungslegung.
Aufgrund der geringen BetriebsgrofRe der Genossenschaft bzw. der geschéaftsbesorgenden Ge-
nossenschaft ist ein wirksames internes Kontrollsystem nur in eingeschréanktem Mald gegeben.
Insbesondere fehlt es an einer fiir alle Bereiche durchgangigen Funktionstrennung.

Der Aufsichtsrat hat bisher im Rahmen seiner gesetzlichen Uberwachungspflicht keine Priifungen
durchgefiihrt.

Ein Risikofriiherkennungssystem besteht nicht.

Die bei Wohnungsunternehmen tblichen Versicherungen, insbesondere Gebaudesachversicherungen
und Grundstuckshaftpflichtversicherungen, sind abgeschlossen.

lll. Geschaftsfuhrungstatigkeit

Die Genossenschaft bewirtschaftet 16 (Vorjahr: 24) eigene Wohnungen und 2 Garagen. Die
Verminderung um 8 Wohnungen resultiert aus einer Korrektur. In allen 8 Hausern entsprechen die
Dachgeschosswohnungen in ihren Ausstattungsmerkmalen nicht mehr modernen Wohnanspriichen
und sind gleichzeitig an die Mieter der Obergeschosswohnungen vermietet. Daher werden Ober-
geschosswohnungen und Dachgeschosswohnungen nun nur noch jeweils als eine Wohnung gezahilt.

Mit den Nutzungsberechtigten werden Dauernutzungsvertrage nach einheitlichem Vertragsmuster ab-
geschlossen.

Am 31. Dezember 2018 war wie im Vorjahr eine Wohnung nicht vermietet. Das entspricht einer
Leerstandsquote von 6,3 % (Vorjahr: 4,2 %).

Im Berichtsjahr war ein Mieterwechsel (Vorjahr: 2) zu verzeichnen; dies entspricht einer Fluktuations-
guote von 6,3 % (Vorjahr: 8,3 %).

Im Geschaftsjahr 2017 wurden die Mieten um 5 % erhoht. Im Geschéftsjahr 2018 wurden keine
Mieterh6hungen vorgenommen.
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Nach den uns erteilten Auskinften sind rd. 50 % der Wohnungen zeitgem&R ausgestattet. Die Woh-
nungen haben keine Balkone.

Fir die Instandhaltungs- und ModernisierungsmafRnahmen wurden im Geschéftsjahr 2018 T€ 6 (Vor-
jahr: T€ 17) aufgewendet. Bezogen auf die Wohn- und Nutzflache sind das € 0,43 je gm/monatlich
(Vorjahr: € 1,29 je gm/monatlich).

Im Priifungszeitraum des Geschéftsjahres 2019 fanden 2 gemeinsame Sitzungen von Vorstand und
Aufsichtsrat statt.

Aufgrund der vorliegenden Protokolle sind wir der Auffassung, dass der Vorstand seiner Informations-
verpflichtung gegeniiber dem Aufsichtsrat fir den Prifungszeitraum des Geschéftsjahres 2019 in
ausreichendem Maf3e nachgekommen ist.

Niederschriften fur die Jahre 2017 und 2018 konnten nicht vorgelegt werden.

IV. Feststellungen im Rahmen der OrdnungsmaRigkeit der
Geschaftsfihrung

Im Rahmen der Pflichtprifung nach § 53 Abs. 1 GenG sind Feststellungen zu den wirtschaftlichen
Verhéltnissen und zur OrdnungsmaRigkeit der Geschéftsfuhrung zu treffen.

Beziiglich der wirtschaftlichen Verhaltnisse der Genossenschaft verweisen wir auf unsere Ausfihrun-
gen zur Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Das bisher vorgesehene Investitions-/Instandhaltungsvolumen reicht nicht aus, um den bestehenden
Instandhaltungsstau nachhaltig abzubauen. Wir weisen in diesem Zusammenhang auf die Erstellung
eines Bestandsportfolios und eines mehrjahrigen Finanzplans fur die zuklnftige strategische Aus-
richtung der Bestande hin, um somit die nachhaltige Ertragskraft der Genossenschaft zu sichern.

Nach dem Ergebnis unserer Prifung ist der Vorstand grundsétzlich seinen gesetzlichen und satzungs-
mafigen bestehenden Verpflichtungen nachgekommen.

Der Aufsichtsrat hat die ihm gemafl Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen grundsétzlich
erfilllt. Er fiihrte allerdings bisher im Rahmen seiner gesetzlichen Uberwachungspflicht keine Prii-
fungen durch.
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F. Zusammengefasstes Prufungsergebnis

Wir fassen das Ergebnis unserer Prifung wie folgt zusammen:

Unsere Prifung umfasst zwecks Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Ordnungs-
maRigkeit der Geschaftsfiihrung die Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die Geschaftsfihrung
der Genossenschaft. Zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir die vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschliisse und Lageberichte einer kritischen Wiirdigung unterzogen.

Grundsatzliche Feststellungen

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung von 16 Wohneinheiten. Der
Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemafen Auftrag der Genossenschaft.

Im Rahmen unserer Prifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genos-
senschaft nicht dem Férdergedanken geméR § 1 GenG entsprechen.

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse unter kritischer Wirdigung der Buchfiihrung,
Jahresabschlisse und Lageberichte

Nach dem Ergebnis der kritischen Wirdigung haben wir keine wesentlichen Mangel und Unplausi-
bilitaten in den Jahresabschlissen und Lageberichten sowie der Buchfiihrung festgestellt.

Die Vermdgens- und die Finanzlage der Genossenschaft ist zum Prifungszeitpunkt geordnet. Ob die
zukinftige Ertragslage durch eine dauerhafte Vermietbarkeit der Wohnungen positiv gestaltet werden
kann, hangt entscheidend davon ab, inwieweit es der Genossenschaft gelingt, den Wohnungsbestand
zeitgeman zu modernisieren und die hierfir notwendigen finanziellen Mittel zu beschaffen.
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OrdnungsmaéRigkeit der Geschaftsfiihrung

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Geschafte der Genossenschaft in der Berichtszeit
grundsatzlich ordnungsgemafl im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefuhrt. Vorstand und Auf-
sichtsrat sind den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen grundsatzlich ord-
nungsgemafl nachgekommen.

Wir weisen allerdings darauf hin, dass fur die Jahre 2017 und 2018 keine Niederschriften fur die
gemeinsamen Sitzungen von Vorstand und Aufsichtsrat vorgelegt werden konnten.

Dusseldorf, 2. Oktober 2019

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.
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Rechtliche und organisatorische Grundlagen

1. Genossenschaftsrechtliche Grundlagen

Firma, Sitz und Anschrift

Bau- und Siedlungsgenossenschaft ,Neuenhof* eG, Remscheid, Birkenstrale 2, 42855 Remscheid

Genossenschaftsregister

Amtsgericht Wuppertal, GenR Nr. 240

Gegenstand des Unternehmens

Nach 8 2 der Satzung ist Gegenstand des Unternehmens der Bau und die Betreuung von Kleinwoh-
nungen im eigenen Namen durchzufiihren. Der Gegenstand des Unternehmens ist auf den Geschéfts-
betrieb innerhalb des Bezirks Remscheid beschréankt.

Satzung, Geschéftsanteil, Haftsumme

Die genossenschaftsrechtlichen Verhaltnisse regelt die Satzung in der Fassung vom 13. Dezem-
ber 1950.

Geschéftsanteil €153,39 (DM 300,00)
Haftsumme € 153,39 (DM 300,00)
Hochstzahl der Anteile, mit der sich ein Mitglied beteiligen kann 20
Eintrittsgeld €511 (DM 10,00)
Kundigungsfrist 2 Jahre
Geschaftsjahr

1. Januar bis 31. Dezember
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Mitgliederentwicklung

Der Bestand an Mitgliedern und Geschéftsanteilen hat sich in den Jahren 2017 sowie 2018 wie folgt
entwickelt:

Mitglieder  Anteile

Stand 1. Januar 2017 21 49
Zugang durch
Beitritt 5 10
26 59
Abgang durch
Kindigung der Mitgliedschaft -2 -6
Stand 31. Dezember 2018 24 53

2. Organe der Genossenschaft

Vorstand

GemalR § 20 der Satzung besteht der Vorstand aus 3 Personen. Die Vorstandsmitglieder werden auf
unbestimmte Zeit bestellt. Eine Altersbegrenzung existiert nicht.

Dem Vorstand gehéren an

Herr Sven Rudolph (Vorsitzender)
Herr Bernd Beyer

Herr Carsten-Peter Klostermann

Der Vorstand tagt nach den Erfordernissen des Geschaftsbetriebes.

Aufsichtsrat

GemaR 8 22 der Satzung besteht der Aufsichtsrat aus mindestens 3 Personen. Aufsichtsratsmitglieder
werden von der Mitgliederversammlung fir 3 Jahre gewéhlt. Aufsichtsratsvorsitzender war bzw. ist

Herr Jan van Zanten, Remscheid (zurlickgetreten am 22. November 2018),

Herr André Doring, Remscheid (ab 11. Dezember 2018).

- Elektronische Kopie des Priifungsberichts -



VdW Rheinland Westfalen

RW-91628-0101-1718 Anlage 1
Seite 3

Mitgliederversammlungen

Die ordentlichen Mitgliederversammlungen fir die Geschéaftsjahre 2017 bzw. 2016 haben am
20. November 2018 bzw. 7. November 2017 stattgefunden. Entsprechend der Tagesordnung wurden
nach Vorlage der Jahresabschliisse 2017 und 2016, der Lageberichte fir 2017 und 2016 und der
Berichte des Aufsichtsrates folgende Beschlisse gefasst:

- Vortrag des Bilanzverlustes von € 10.914,32 bzw. von € 6.334,73 auf neue Rechnung,
- Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat.
Ferner fanden Wahlen zum Aufsichtsrat statt. Herr Richard Schwedt wurde wiedergewahlt. Herr Erwin

Leimgardt ist aus dem Aufsichtsrat ausgeschieden, als Nachfolger wurde Herr Jirgen Rudolph
gewabhlt.

Zudem fand am 11. Dezember 2018 eine auf3erordentliche Mitgliederversammlung statt, in welcher
Herr André Doring als Nachfolger fir den am 22. November 2018 zuriickgetretenen Herrn Jan van
Zanten gewabhlt wurde.

Die ordentliche Mitgliederversammlung fur das Geschaftsjahr 2018 erfolgte bisher nicht. Wir weisen
darauf hin, dass die Mitgliederversammlung gemaR Satzung spéatestens bis Mai des Folgejahres fir
das jeweils vorausgegangene Geschaftsjahr stattzufinden hat.

3. Steuerliche Grundlagen

Die Genossenschaft war nicht gemeinniitzig im Sinne des bis zum 31. Dezember 1989 geltenden
Wohnungsgemeinnutzigkeitsgesetzs (WGG) und damit auch nicht steuerbefreit. Die Genossenschaft
hat die volle Steuerpflicht gemaR 8§ 44 Abs. 5 KStG seit 1991 behalten.

Zum Priufungszeitpunkt lagen Steuerbescheide bis einschlie3lich 2017 vor.

- Elektronische Kopie des Priifungsberichts -
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4. Organisatorische Grundlagen

Die Vorstandsmitglieder sind samtlich nebenamtlich tatig. Geschaftsordnungen fir Aufsichtsrat und
Vorstand bestehen nicht.

Die Geschafte wurden bis zum 31. Dezember 2018 von der Wohnungsbaugenossenschaft Remscheid
eG besorgt. Der Geschéftsbesorgungsvertrag wurde am 1. Februar 2016 geschlossen. Fir die im
Rahmen der Geschaftsbesorgung ausgeibte Verwaltungstatigkeit erhielt die Wohnungsbaugenossen-
schaft Remscheid einen Jahresbetrag von € 12.000,00 sowie einen Betrag von € 1.000,00 fur die
Erstellung des Jahresabschlusses. Ab dem 1.Januar 2019 besorgt die Immobilienbetreuung
Wupperimmobilien GbR die Geschéafte der Genossenschaft. Diese erhdlt fur die im Rahmen der
Geschaftshesorgung ausgelbte Verwaltungstatigkeit einen Jahresbetrag von € 6.000,00 netto. Zu-
séatzlich wurde von der Genossenschaft mit dem Inhaber der Immobilienbetreuung Wupperimmobilien
GbR, Herrn Lutz Miiller, ein Anstellungsvertrag fir eine geringfligig entlohnte Beschéaftigung
geschlossen (€ 450,00 monatlich), welcher ebenfalls ab dem 1. Januar 2019 begann.

Eine interne Revision als Abteilung besteht im Hinblick auf die BetriebsgréRe des Wohnungsunter-
nehmens bzw. der geschéftsbesorgenden Genossenschaft nicht. Der Aufsichtsrat fuhrt bisher im
Rahmen seiner gesetzlichen Uberwachungspflicht keine Prifungen durch.

- Elektronische Kopie des Priifungsberichts -
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Kennzahlenubersicht
in 2018 2017 2016 2015 2014

Bestandszahlen
Bewirtschafteter Bestand

Wohnungseinheiten Anz. 16 24 24 24 24

Garagen und Einstellplatze Anz. 2 2 2 1 1

Wohn- und Nutzflache am 1.148 1.148 1.148 1.148 1.148
Jahresabschlusskennzahlen
Bilanzsumme T€ 129 105 98 111 153
Investitionen in Sachanlagen T€ 0 0 3 0 0
Eigenkapitalquote (langfristig) % 69,8 52,4 51,0 51,4 44,4
Fremdkapitalquote (langfristig) % 7,0 11,4 15,3 16,2 13,7
Durchschnittliche Buchwerte der
bebauten Grundstiicke €/gm 40,74 44,04 47,34 47,51 50,48
Durchschnittliche Verschuldung €/gm 7,79 10,48 13,08 15,60 18,06
Gesamtkapitalrentabilitat % 27,0 4,6 -7,8 -9,2 1,8
Eigenkapitalrentabilitat % 38,0 7,1 -16,6 -18,9 2,7
Wohnungswirtschaftliche
Kennzahlen
Durchschnittliche Sollmiete €/qm/mtl. 4,55 4,38 4,24 4,18 4,15
Erlésschmélerungen €/gm/mtl. 0,27 0,43 0,30 0,14 0,01
Instandhaltungskosten €/gm/mtl. 0,43 1,29 1,87 5,47 2,26
Betriebskosten €/qm/mtl. 1,25 1,33 1,22 1,31 1,29
Fremdkapitalzinsen €/gm/mtl. 0,03 0,06 0,06 0,05 0,07
Verwaltungskosten
je Bewirtschaftungseinheit rd. €/VE 860,00 810,00 880,00 440,00 520,00
Bewirtschaftungskennzahlen in
Relation zur Jahressollmiete
Instandhaltungskosten % 9,5 29,4 44,0 130,9 54,4
Fremdkapitalzinsen % 0,6 1,4 1.3 1,3 1,6
Abschreibungen auf Sachanlagen % 6,0 6,3 6,5 6,4 6,5
Verwaltungskosten % 21,9 32,2 36,2 18,2 21,9
Erlésschmélerungen % 6,0 9,9 7,0 3,6 0,3
Fluktuation und Leerstand
Fluktuationsquote % 6,3 8,3 4,2 4,2 0,0
Leerstandsquote % 6,3 4,2 4,2 4,2 0,0

- Elektronische Kopie des Priifungsberichts -



Allgemeine Auftragsbedingungen

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.

vom 1. August 2017

1 Geltungsbereich

(1) Die nachstehenden Bedingungen gelten fir alle Priifungen und
Beratungen der Genossenschaften, die dem Verband als Mitglieder
angehoren, sowie fir alle sonstigen Tatigkeiten des Verbandes gegen-
Uber diesen Genossenschaften, soweit nicht etwas anderes aus-
drtcklich schriftlich vereinbart oder gesetzlich zwingend vorgeschrie-
ben ist. Sie gelten sinngeméB fur Auftrage von Mitgliedsunternehmen
in anderer Rechtsform (z.B. im Fall von Artikel 25 Abs. 1 EGHGB) und
von Vereinen, die Mitglied des Verbandes sind.

(2) Dritte kdnnen nur dann Anspriche aus dem Vertrag zwischen
dem Verband und der Genossenschaft herleiten, wenn dies ausdriick-
lich vereinbart ist oder sich aus zwingenden gesetzlichen Regelungen
ergibt. Im Hinblick auf solche Anspriiche gelten diese Auftragsbe-
dingungen auch diesen Dritten gegentiber.

2 Gegenstand, Umfang und Ausfiihrung der Priifungen, Bera-
tungen und sonstigen Tatigkeiten

(1) Gegenstand der Priifung, Beratung oder sonstigen Tatigkeit ist die
zu erbringende Leistung, nicht ein bestimmter wirtschaftlicher Erfolg.
Der Verband Ubernimmt im Zusammenhang mit seinen Leistungen
keine Aufgaben der Geschaftsfuhrung. Der Verband ist fir die Nut-
zung oder Umsetzung der Ergebnisse seiner Leistungen nicht verant-
wortlich.

(2) Gegenstand und Umfang der gesetzlichen Priifung von Genossen-
schaften ergeben sich aus § 53 GenG, bei Kreditgenossenschaften
ergdnzend aus § 340k HGB sowie § 29 KWG und § 89 WpHG. Fir die
Konzernabschlusspriifung gilt § 14 Abs. 2 PublG, im Fall der Kreditge-
nossenschaften § 340k HGB. Gegenstand und Umfang einer sonsti-
gen Prifung, Beratung oder sonstigen Tatigkeit richten sich nach den
getroffenen Vereinbarungen, bei Sonderpriifungen, die durch den
Verbandsvorstand angeordnet sind, nach dem vom Verband seinen
Mitarbeitern erteilten Auftrag.

(3) Die Prufungen, Beratungen und sonstigen Tatigkeiten werden
nach den Grundsdtzen ordnungsméBiger Berufsaustibung ausge-
fuhrt. In Einzelféllen kann sich der Verband anderer sachversténdiger
Personen bedienen; diese werden gemaf3 Nr. 8 Abs. 1 verpflichtet.

(4) Die Prufung erstreckt sich in der Regel nicht auf die Vornahme von
Einzeluntersuchungen zur Aufdeckung von unerlaubten Handlungen
und sonstigen UnregelmaBigkeiten, es sei denn, dass sich bei der
Durchfiihrung der Prifung dazu Anlass ergibt oder dies ausdrticklich
schriftlich vereinbart ist. Gegenstand der Priifung sind in der Regel
auch nicht Einzeluntersuchungen hinsichtlich der Einhaltung steuer-
rechtlicher und anderer Vorschriften, z.B. des Arbeits-, Lebensmittel-,
Wettbewerbs- und AuBenwirtschaftsrechts sowie die Feststellung, ob
Subventionen, Zulagen oder sonstige Vergiinstigungen in Anspruch
genommen werden kénnen.

(5) Andert sich die Sach- oder Rechtslage nach Abgabe der ab-
schlieBenden AuBerung des Verbandes, so ist er nicht verpflichtet, die
Genossenschaft auf Anderungen oder sich daraus ergebende Fol-
gerungen hinzuweisen.

3 Mitwirkungspflichten

(1) Der Vorstand der Genossenschaft hat dafiir zu sorgen, dass dem
Verband alle fur die Ausfiihrung der Priifung bzw. sonstiger Auftrage
notwendigen Unterlagen und weiteren Informationen rechtzeitig
und vollstandig Ubermittelt werden und ihm von allen Vorgangen
und Umstanden Kenntnis gegeben wird, die fir die Durchfihrung
der Priifung oder des Auftrages von Bedeutung sein kénnen. Dies gilt
auch fur die Unterlagen und weiteren Informationen, Vorgénge und
Umstande, die erst wahrend der Tatigkeit des Verbandes bekannt
werden. Die Genossenschaft wird dem Verband geeignete Aus-
kunftspersonen benennen.

(2) Auf Verlangen des Verbandes hat der Vorstand der Genossen-
schaft die Vollstéandigkeit der vorgelegten Unterlagen und der weite-
ren Informationen sowie der gegebenen Auskiinfte und Erklérungen
in einer vom Verband formulierten schriftlichen Erkléarung (Vollstan-
digkeitserklarung) zu bestétigen.
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4 Sicherung der Unabhéngigkeit

Die Genossenschaft hat alles zu unterlassen, was die Unabhéangigkeit
der Mitarbeiter des Verbandes geféhrdet. Dies gilt flr die Dauer des
Auftragsverhéltnisses insbesondere fir Angebote auf Anstellung
oder Ubernahme von Organfunktionen und flr Angebote, Auftrage
auf eigene Rechnung zu tGbernehmen.

5 Berichterstattung und miindliche Auskiinfte

Soweit der Verband die Ergebnisse im Rahmen der Bearbeitung des
Auftrags schriftlich darzustellen hat, ist alleine diese schriftliche
Darstellung maBBgebend. Entwdirfe schriftlicher Darstellungen sind un-
verbindlich. Sofern nichts anderes vereinbart, sind mundliche Erkla-
rungen und Auskiinfte des Verbandes nur dann verbindlich, wenn sie
schriftlich bestatigt werden. Erklarungen des Prifers auBerhalb des
Prifungsberichts sind stets vorldufig. Mindliche Erkldrungen und
Auskiinfte des Verbandes auBerhalb des erteilten Auftrages sind
stets unverbindlich.

6 Weitergabe von schriftlichen AuBerungen

(1) Die Weitergabe von Priifungsberichten oder Teilen daraus, Gut-
achten und sonstigen Stellungnahmen - sei es im Entwurf oder in
der Endfassung - durch die Genossenschaft an einen Dritten bedarf
der schriftlichen Einwilligung des Verbandes, es sei denn, die Genos-
senschaft ist zur Weitergabe oder Information aufgrund eines Ge-
setzes oder einer behordlichen Anordnung verpflichtet.

(2) Die Verwendung von Prufungsergebnissen oder Stellungnahmen
zu Werbezwecken ist unzuldssig.

7 Maéngelbeseitigung

(1) Bei etwaigen Mangeln hat die Genossenschaft Anspruch auf
Nacherfiillung durch den Verband. Nur bei Fehlschlagen, Unterlassen
bzw. unberechtigter Verweigerung, Unzumutbarkeit oder Unmog-
lichkeit der Nacherfullung kann er die Verglitung mindern oder vom
Vertrag zurticktreten, wenn ein solcher vorliegt. Die Genossenschaft
kann wegen eines Mangels nur dann vom Vertrag zurlcktreten,
wenn die erbrachte Leistung wegen Fehlschlagens, Unterlassen,
Unzumutbarkeit oder Unmdglichkeit der Nacherfillung fir sie ohne
Interesse ist. Soweit dartber hinaus Schadensersatzanspriiche beste-
hen, gilt Nr. 9.

(2) Der Anspruch auf Beseitigung von Méngeln muss von der Genos-
senschaft unverziglich in Textform geltend gemacht werden. An-
spriiche nach Abs. 1, die nicht auf einer vorsatzlichen Handlung be-
ruhen, verjghren nach Ablauf eines Jahres ab dem gesetzlichen
Verjahrungsbeginn.

(3) Offenbare Unrichtigkeiten, wie z.B. Schreibfehler, Rechenfehler
und formelle Méngel, die in einer beruflichen AuBerung (Bericht,
Gutachten und dergleichen) des Verbandes enthalten sind, kénnen
jederzeit vom Verband auch Dritten gegentber berichtigt werden.
Unrichtigkeiten, die geeignet sind, in der AuBerung des Verbandes
enthaltene Ergebnisse in Frage zu stellen, berechtigen diesen, die
AuBerung auch Dritten gegentber zurtickzunehmen. In den vorge-
nannten Fallen ist die Genossenschaft vom Verband tunlichst vorher
zu horen.

8 Schweigepflicht gegentiber Dritten, Datenschutz

(1) Der Verband und die fur ihn tatigen Personen sind verpflichtet,
Uber Tatsachen und Umsténde, die ihnen bei ihrer Berufstatigkeit an-
vertraut oder bekannt werden, Stillschweigen zu bewahren, soweit
der Verband nicht zur Nutzung oder Weitergabe solcher Informa-
tionen befugt ist (z. B. anonymisierte Statistiken).

(2) Der Verband wird bei der Verarbeitung von personenbezogenen
Daten die nationalen und europarechtlichen Regelungen zum Da-
tenschutz beachten.

(3) Er erhebt, verarbeitet und nutzt Daten der Genossenschaft im
erforderlichen MaBe zur Durchfuhrung des Auftrags. Eine dartber
hinausgehende Verarbeitung und Nutzung ist dem Verband nur im
Rahmen seiner satzungsgeméBen Aufgaben (z.B. fur statistische
Zwecke oder Darstellungen des Genossenschaftswesens) gestattet,
soweit eine Anonymisierung der Daten erfolgt oder diese ohnehin



von der Genossenschaft offen zu legen sind; betroffene Daten kénnen
insbesondere Jahresabschlusszahlen, Umsétze, Mitarbeiterzahlen sein.

9 Haftung

(1) Fur gesetzlich vorgeschriebene Pflichtpriifungen des Verbandes
gelten die jeweils anzuwendenden gesetzlichen Haftungsbeschrén-
kungen, insbesondere § 62 Abs. 2 GenG bzw. § 323 Abs. 2 HGB.

(2) Sofern weder eine gesetzliche Haftungsbeschrankung Anwen-
dung findet noch eine einzelvertragliche Haftungsbeschrankung be-
steht, ist die Haftung des Verbandes fur Schadensersatzanspriiche
jeder Art, mit Ausnahme von Schaden aus der Verletzung von Leben,
Kérper und Gesundheit, sowie von Schaden, die eine Ersatzpflicht des
Herstellers nach § 1 ProdHaftG begriinden, bei einem fahrlassig verur-
sachten einzelnen Schadensfall entsprechend § 54a Abs. 1 Nr. 2 WPO
auf 4.000.000,~ EUR beschrankt.

(3) Einreden und Einwendungen aus dem Vertragsverhéltnis mit der
Genossenschaft stehen dem Verband auch gegenuber Dritten zu.

(4) Leiten mehrere Anspruchsteller Anspriiche aus einer fahrlassigen
Pflichtverletzung des Verbandes her, gilt der in Abs. 2 genannte
Hochstbetrag fur die betreffenden Anspriche aller Anspruchsteller
insgesamt.

(5) Ein einzelner Schadensfall im Sinne von Abs. 2 ist auch bezlglich
eines aus mehreren Pflichtverletzungen stammenden einheitlichen
Schadens gegeben. Der einzelne Schadensfall umfasst sé&mtliche
Folgen einer Pflichtverletzung ohne Rucksicht darauf, ob Schaden in
einem oder in mehreren aufeinanderfolgenden Jahren entstanden
sind. Dabei gilt mehrfaches, auf gleicher oder gleichartiger Fehler-
quelle beruhendes Tun oder Unterlassen als einheitlicher VerstoB,
wenn die betreffenden Angelegenheiten miteinander in rechtlichem
oder wirtschaftlichem Zusammenhang stehen. In diesem Fall kann
der Verband nur bis zur Héhe von 5.000.000,- EUR in Anspruch ge-
nommen werden. Die Begrenzung auf das Fiinffache der Mindestver-
sicherungssumme gilt nicht bei gesetzlich vorgeschriebenen Pflicht-
prufungen.

(6) Ein Schadensersatzanspruch erlischt, wenn nicht innerhalb von
sechs Monaten nach der schriftlichen Ablehnung der Ersatzleistung
Klage erhoben wird und die Genossenschaft auf diese Folge hinge-
wiesen wurde. Dies gilt nicht fiir Schadensersatzanspriiche, die auf
vorsatzliches Verhalten zuriickzufiihren sind, sowie bei einer schuld-
haften Verletzung von Leben, Korper oder Gesundheit sowie bei
Schaden, die eine Ersatzpflicht des Herstellers nach § 1 ProdHaftG be-
griinden. Das Recht, die Einrede der Verjdhrung geltend zu machen,
bleibt unberuhrt.

10 Ergénzende Bestimmungen flir Priifungen

(1) Andert der Auftraggeber nachtraglich den durch den Verband
gepriiften und mit einem Best4tigungsvermerk versehenen Abschluss
oder Lagebericht, darf er diesen Bestatigungsvermerk nicht weiter-
verwenden. Hat der Verband einen Bestatigungsvermerk nicht erteilt,
so ist ein Hinweis auf die durch den Verband durchgefiihrte Priifung

im Lagebericht oder an anderer fir die Offentlichkeit bestimmter
Stelle nur mit schriftlicher Einwilligung des Verbandes und mit dem
von ihm genehmigten Wortlaut zuldssig.

(2) Widerruft der Verband den Bestatigungsvermerk, so darf der Be-
statigungsvermerk nicht weiterverwendet werden. Hat die Genossen-
schaft den Bestatigungsvermerk bereits verwendet, so hat sie auf
Verlangen des Verbandes den Widerruf bekanntzugeben.

11 Ergdnzende Bestimmungen flr Beratungen und sonstige
Tatigkeiten

(1) Der Verband ist berechtigt, bei allen Beratungen und sonstigen
Tatigkeiten, insbesondere bei der Beratung in Einzelfragen wie auch
im Fall der Dauerberatung, die von der Genossenschaft genannten
Tatsachen und sonstigen Angaben als richtig und vollstandig
zugrunde zu legen. Der Verband hat jedoch die Genossenschaft auf
von ihm festgestellte Unrichtigkeiten hinzuweisen.

(2) Ein Auftrag (z.B. Steuerberatungsauftrag) umfasst nicht die zur
Wahrung von Fristen erforderlichen Handlungen, es sei denn, dass
sich der Verband hierzu ausdriicklich verpflichtet hat. In diesem Fall
hat die Genossenschaft dem Verband alle fur die Wahrung von
Fristen wesentlichen Unterlagen, insbesondere Steuerbescheide, so
rechtzeitig vorzulegen, dass dem Verband eine angemessene Bearbei-
tungszeit zur Verfuigung steht.

(3) Der Verband berticksichtigt bei seinen Beratungen und sonstigen
Tatigkeiten die wesentliche veréffentlichte Rechtsprechung und bei
Hilfeleistungen in Steuersachen ergénzend die wesentliche veréffent-
lichte Verwaltungsauffassung.

12 Elektronische Kommunikation

Die Kommunikation zwischen dem Verband und der Genossenschaft
kann auch per E-Mail erfolgen. Soweit die Genossenschaft eine Kom-
munikation per E-Mail nicht wiinscht oder besondere Sicherheits-
anforderungen stellt, wie etwa die Verschliisselung von E-Mails, wird
die Genossenschaft den Verband entsprechend in Textform informie-
ren.

13 Vergltung

Der Verband hat neben seiner Gebiihren- oder Honorarforderung
Anspruch auf Erstattung seiner Auslagen; die Umsatzsteuer wird
zusatzlich berechnet. Er kann angemessene Vorschisse auf Vergl-
tung und Auslagenersatz verlangen. Mehrere Genossenschaften haf-
ten als Gesamtschuldner.

Die Gebiihren und Honorare richten sich nach den von den zusténdi-
gen Organen des Verbandes festgesetzten Satzen. Der Verband ist
vorbehaltlich einer anderen Regelung berechtigt, die Gebtihren und
Honorare einschlieBlich des Auslagenersatzes im Banklastschriftver-
fahren zu erheben.

14 Gerichtsstand
Der Gerichtsstand ist der Sitz des Verbandes.
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