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Lagebericht des Vorstandes

Jahresabschluss zum Geschäftsjahr vom 
01.01.2019 bis zum 31.12.2019

GEGENSTAND DES 
UNTERNEHMENS

Zweck der Wohnbau Lemgo eG ist eine 
gute, sichere und sozial verantwortbare 
Wohnungsversorgung der Mitglieder der 
Genossenschaft im Kreis Lippe. Die Genos-
senschaft kann Bauten in allen Rechts- 
und Nutzungsformen bewirtschaften, 
errichten, erwerben und betreuen. 
Kerntätigkeitsfeld ist die Errichtung und 
Vermietung von Wohnungen und Häusern 
in Lemgo, Bad Salzuflen, Oerlinghausen 
und Leopoldshöhe.

GESCHÄFTSVERLAUF

DIE ALLGEMEINE WIRTSCHAFT-
LICHE ENTWICKLUNG

Die deutsche Wirtschaft ist 2019 im 
zehnten Jahr in Folge gewachsen und 
verzeichnet damit die längste Wachstums-
periode im vereinten Deutschland. Aller-
dings hat das Wachstum 2019 deutlich 
an Schwung verloren. Gründe dafür liegen 
auch in den handelspolitischen Konflikten 
ausgehend von den USA, die die Handels-
beziehungen über das ganze Jahr belastet 
haben. Dadurch schrumpfte beispielsweise 
der Welthandel in 2019 um 0,8 Prozent. 
Deutschlands einseitige Ausrichtung auf 
traditionelle Branchen wie Auto, Chemie 
und Maschinenbau verbunden mit einer 
starken Exportabhängigkeit mutierten in 
Zeiten des Protektionismus zum Malus. 
Im Kern zeigt sich die deutsche 
Konjunktur deutlich zweigeteilt: 

Die Bauwirtschaft befindet sich nach wie 
vor in einer Boomphase und expandiert 
kräftig. Solides Wachstum verzeichneten 
auch die konsumnahen Dienstleistungen. 
Dagegen befanden sich nahezu alle 
Bereiche der Industrie bereits im 
vergangenen Jahr in einer Rezession.

Die Bauwirtschaft und insbesondere der 
Wohnungsbau profitierten von einer 
hohen Erwerbstätigkeit, realen Einkom-
menszuwächsen und anhaltend günstigen 
Finanzierungsbedingungen. Was bleibt 
davon im Jahr 2020? Alle Wachstums-
prognosen der führenden Wirtschafts-
forschungsinstitute sind bereits zum 
Ausgang des 1. Quartals 2020 nicht mehr 
annähernd zu halten. Die Auswirkungen 
einer Wirtschaftskrise wirken auf den 
Immobilienmarkt zwar erst zeitverzögert 
ein. Trotzdem dürfte die Nachfrage nach 
Wohneigentum rückläufig sein und die 
Preise für Eigentumswohnungen und 
Einfamilienhäuser wenigstens temporär 
unter Druck geraten.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland 
wurde im Jahresdurchschnitt 2019 
erstmals von mehr als 45 Millionen 
Erwerbstätigen erbracht. Nach vorläufigen 
Berechnungen waren es 45,3 Millionen 
und damit 400.000 Personen mehr als 
2018. Diese hohe Beschäftigungsquote 
und eine gute Binnennachfrage stützten 
die Konjunktur und förderten die hohen 
Investitionen im Baubereich. Insgesamt 
stiegen die Bauinvestitionen in 2019 um 
3,8 Prozent und übertrafen damit deutlich 
die Wachstumsrate des Vorjahres (2,5 
Prozent). Der Wohnungsbau entwickelte 
sich wie in den Vorjahren überdurch-
schnittlich und stieg um 4 Prozent.

In den Neubau und die Modernisierung 
der Wohnungsbestände in Deutschland 
flossen in 2019 rund 228 Milliarden 
Euro. Historisch niedrige Zinsen wirkten 
sich zusätzlich positiv auf die Bauin-
vestitionen aus. Dies wird auch in den 
kommenden Monaten immerhin von 
Bestand bleiben.

Im Jahr 2019 wurden auf diese Weise 
fast 300.000 Wohnungen fertig gestellt. 
Damit ist die Zahl der neu errichteten 
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr 
um 4,1 Prozent gestiegen. Des Weiteren 
wurden im Jahr 2019 360.578 Wohnungen 
genehmigt. Bis Mitte des vergangenen 

Jahres hatte es deutschlandweit eher 
danach ausgesehen, dass die Zahl der 
Genehmigungen zurückgeht. Im Herbst 
zog die Entwicklung aber spürbar an.

WOHNUNGSMARKT LIPPE

Der Wohnungsmarkt Lippe zeigt sich auch 
im Jahr 2019 zweigeteilt. Während die 
westlippischen Städte und Gemeinden 
Oerlinghausen, Leopoldshöhe und Bad 
Salzuflen sowie Schlangen im Süden von 
den regionalen Zentren Bielefeld und 
Paderborn profitieren, setzen sich die 
Einwohnerverluste in Ostlippe fort. Lemgo 
und Detmold entwickeln eine Eigen-
dynamik u.a. durch eine gute Entwicklung 
der Hochschulstandorte. Insbesondere 
Oerlinghausen und Leopoldshöhe wachsen 
zusätzlich durch ihre Rolle als Entlastungs-
standort für den Wohnungsmarkt Bielefeld.

Eine Zunahme der Einwohnerzahlen 
zeigen die beiden größten Vermietungs-
standorte der Genossenschaft in Lemgo 
und Bad Salzuflen. Seit 2012 steigen 
die Zahlen kontinuierlich an. Lemgo 
weist heute 41.500 und Bad Salzuflen 
56.700 Einwohner aus. Insbesondere die 
steigende Zahl der Haushalte im Kern-
tätigkeitsfeld der Genossenschaft lässt 
weiteren Mietwohnungsbedarf erkennen 
und das Leerstandsrisiko für diese 
Bereiche gering bleiben.

Das Wachstum führt aber auch zu höheren 
Preisen. So sind die Grundstückspreise in 
Lemgo und Bad Salzuflen nach Angaben 
der LBS gegenüber 2008 um 38 Prozent 
(Lemgo) und 30 Prozent (Bad Salzuflen) 
gestiegen. Verbunden mit steigenden 
Baukosten verteuert dies das Bauen und 
Wohnen in Lippe.

Zukunftsgerichtete Wohnprojekte tragen 
gleichwohl zur Steigerung der Attrakti-
vität von Innenstädten bei. Die vom Mini-
sterium für Heimat, Kommunales, Bau und 
Gleichstellung des Landes NRW gestartete 
Initiative Zukunft Innenstadt greift im 
Rahmen der Handlungsempfehlungen 

Bestandszahlen 2015 2016 2017 2018 2019

eigene Genossenschaftswohnungen 2.229 2.181 2.144 2.150 2.151

eigene Garagen / Carports 463 440 447 448 448

eigene gewerbliche Einheiten 3 3 3 3 3

betreute Mietwohnungen 223 223 222 284 286

betreute Eigentumswohnungen 598 616 616 616 618

betreute gewerbliche Einheiten – 24 24 24 24

Jahresabschlusszahlen 2015 2016 2017 2018 2019

Anlagevermögen TF 74.711 74.750 75.788 78.007 83.034

Geschäftsguthaben TF 3.933 4.166 4.360 4.779 5.260

Rücklagen TF 32.581 33.713 35.235 36.228 37.302

Umsatzerlöse TF 11.870 12.018 12.351 12.179 12.371

Jahresüberschuss TF 2.279 1.282 1.680 1.162 1.254

Bilanzsumme TF 82.692 83.005 83.659 85.263 91.343

 

Bauleistungen 2015 2016 2017 2018 2019

Neubau / Sanierung TF 4.437 3.145 4.433 5.148 7.994

Modernisierung / Instandhaltung TF 2.378 2.445 2.083 2.282 2.175
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Lagebericht des Vorstandes

auch auf ein Projekt der Wohnbau Lemgo 
eG zu und zeigt an der Entwicklung des 
Wohnprojektes Pöstenhof in Lemgo, wie 
die Transformation von Stadträumen 
gelingen kann.

Die Erfahrungen aus diesem Prozess 
wird die Genossenschaft auch zukünftig 

bei der Entwicklung von hochwer-
tigen Potentialflächen im Sinne einer 
nachhaltigen gesamtgesellschaftlichen 
Konzeption einbringen. So ist in 2019 
der Planungsprozess für die Entwicklung 
einer ehemals kirchlich genutzten Fläche 
im Zentrum von Leopoldshöhe gestartet 
worden. Hier soll zeitnah ein weiteres 

Gemeinschaftswohnprojekt entstehen 
und die positiven Aspekte des Lemgoer 
Projektes nach Leopoldshöhe übertragen 
werden.

Wohnungsbaugenehmigungen 2014 – 2019 und 2020 (Prognose)

Die Wohnbau Lemgo eG bewirtschaftete 
zum 31.12.2019 insgesamt 2.151 Genossen-
schaftswohnungen. 

Gegenüber dem Vorjahr ist der Wohnungsbe-
stand lediglich um eine Wohnung angewach-
sen, obschon in Lemgo an der Schumann-
straße 17 neue Wohnungen und weitere 8 
Wohnungen an der Mozartstraße entstanden 
sind. Auf der anderen Seite wurden im 
Rahmen des Quartiersumbaus Musikerviertel 
24 Wohnungen abgerissen. 

Der Wohnungsbestand setzt sich zum Bilanz-
stichtag wie folgt zusammen:

Bestandsentwicklung

Stadt / Gemeinde Wohnungen Garagen Gewerbe

Lemgo 1.119 239 2

Bad Salzuflen 736 155 1

Oerlinghausen 205 50

Extertal 38 4

Leopoldshöhe 31

Kalletal 20

Barntrup 2

gesamt 2.151 448 3

Die Ergebnisse in der Vermietung unserer 
Genossenschaftswohnungen haben sich 
gegenüber dem Vorjahr noch einmal 
verbessert. Die Ertragsausfälle wegen 
Leerstand haben sich weiter verringert. 
In 2019 sind noch TF 152,7 (2018: TF

181,1; 2017: TF 219,0; 2016: TF 232,5) 
angefallen. Gleichzeitig ist die Fluktua-

tionsquote leicht gegenüber dem Vorjahr 
gesunken auf 9,58 Prozent (Vorjahr 
10,56 Prozent). Wohnungstausch, alters-
bedingter Umzug und Tod des Mitgliedes 
sind die häufigsten Gründe für einen 
Aus- und Umzug.
Zum Ende des Geschäftsjahres standen 
lediglich noch 22 Wohnungen leer. Dies 

ist ein weiterer Rückgang gegenüber 
früheren Jahren. Insbesondere der 
Leerstand wegen eines bevorstehendes 
Abrisses schlägt sich nicht mehr in 
den Zahlen nieder, da der Abriss von 
Gebäuden im Musikerviertel in Lemgo im 
November 2019 abgeschlossen worden ist.

Die Genossenschaft setzt den Quar-
tiersumbau Musikerviertel fort. An 
der Brahmsstraße wurde in 2019 mit 
dem Bau von weiteren 18 barriere-

freien Wohnungen begonnen. Auch 
in Leopoldshöhe ist am Augustenweg 
im Geschäftsjahr mit dem Bau von 28 
barrierefreien Wohnungen begonnen 

worden. Im Rahmen der öffentlichen 
Wohnungsbauförderung des Landes NRW 
entstehen hier auch 10 preisgebundene 
Wohnungen.

Für die weitere Neubebauung in Leopoldshöhe am Augustenweg bevorratet die 
Genossenschaft in 2019 eine Fläche in Größe von 2.091 m². 

Modernisierung / Instandhaltung

In Bad Salzuflen wurde im Ortsteil 
Knetterheide mit der Modernisierung 
des Siedlungsgebietes „Im Pivit“ das 
Bestreben der Genossenschaft zur 
CO2-Minderung fortgesetzt. Die Häuser 
„Weiße Breden 5/5a“ und „Im Pivit 2/4“ 
wurden mit einer umweltfreundlichen 
Hanfdämmung der Fassaden versehen. 
Gleichzeitig ist in beiden Häusern eine 
Gashybridheizung eingebaut worden. 
Neue Fenster und neue größere Balkonen 

führen zu mehr Behaglichkeit und einem 
höheren Wohnwert für die Mitglie-
der. Insgesamt 24 Wohnungen haben 
im letzten Bauabschnitt von dieser 
Modernisierung profitiert. Die Moderni-
sierung des Siedlungsgebietes ist damit 
abgeschlossen.

In Lemgo-Brake ist das Haus „Grab-
bestraße 34/34a“ in gleicher Weise 
modernisiert worden. 12 Wohnungen 

profitieren an diesem Standort von 
umfangreichen Investitionen in den 
Gebäudebestand. Die beschriebenen 
Modernisierungsmaßnahmen haben zu 
Mieterhöhungen von 1,63/m² bis 
1,70/m² geführt. Nicht mieterhöhungs-
wirksam waren Instandsetzungen in Bad 
Salzuflen. Das Gebäude „Wilhelm-Busch-
Straße 13/15“ erhielt neue Fenster und 
einen frischen Anstrich. 

LAGEBERICHT
Unbebaute Grundstücke

Neubautätigkeit

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 3; 2019 Prognose auf 
Basis der Monatswerte bis November 2019; 2020 Eigene Schätzung ©GdW-Schrader - 08.01.2020
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Ertragslage

Die durchschnittliche Miete der 
Wohnungen ist gegenüber dem Vorjahr auf 
F 5,15/m² (Vorjahr F 5,06/m²) gestiegen. 
Die Steigerung der Durchschnittsmiete 
ist auf höhere Mieten in der Anschluss-

vermietung von Bestandswohnungen, 
Mieterhöhungen nach Modernisierung 
und die Neuvermietung hochwertiger 
Genossenschaftswohnungen als Erstbezug 
zurückzuführen.

in TF 2018 2019 Veränderung

Umsatzerlöse incl. Bestandsveränderungen 12.198,9 12.491,8 292,9

Andere aktivierte Eigenleistungen 447,6 480,9 33,3

Andere betriebliche Erträge 329,7 267,1 -62,6

Betriebsleistung 12.976,2 13.239,8 263,6

Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen 5.214,2 5.119,4 -94,8

Personalaufwand 1.916,0 1.959,0 43,0

Abschreibungen 2.935,5 3.044,8 109,3

Andere betriebliche Aufwendungen 660,9 611,3 -49,6

Zinsaufwand 756,0 700,4 -55,6

Sonstige Steuern 366,2 399,0 32,8

Aufwendungen der Betriebsleistung 11.848,8 11.833,9 -14,9

Betriebsergebnis 1.127,4 1.405,9 278,5

Finanzergebnis 0,2 1,2 1,0

Neutrales Ergebnis 34,6 -153,0 -187,6

Jahresüberschuss 1.162,2 1.254,1 91,9

LAGEBERICHT
Mietentwicklung

Die Genossenschaft verwaltet und 
bewirtschaftet für Wohnungseigentümer-
gemeinschaften, private Vermieter und 
Investoren:

618 Eigentumswohnungen,
286 Mietwohnungen
 24 gewerbliche Einheiten

Fremdverwaltung

Zu dem positiven Ergebnis haben folgende Leistungsbereiche beigetragen:

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung 
abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

in TF 2018 2019 Veränderung

Hausbewirtschaftung 1.542,8 1.827,1 284,3

Bautätigkeit 1,8 -7,8 -9,6

Übrige Tätigkeiten -382,4 -565,2 -182,8

Jahresüberschuss 1.162,2 1.254,1 91,9

Das Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung ist positiv beeinflusst durch gestiegene Sollmieten sowie geringere Aufwendungen für 
Instandhaltung und Zinsen. Bei den übrigen Tätigkeiten wirkten sich geringere Erträge aus dem Verkauf von Bestandsimmobilien aus.

Die finanziellen Transaktionen wirkten sich wie folgt auf die Vermögens- und Kapitalstruktur unseres Unternehmens aus:

Die Bilanzsumme hat sich um TF 6.079,7 
erhöht, was wesentlich auf die hohe Neubau- 
und Sanierungstätigkeit im Miethausbestand 
zurückzuführen ist. Bei den Sachanlagen 
standen Investitionen von TF 8.076,3 
Abgänge von TF 4,5 und Abschreibungen 
von TF 3.028,6 gegenüber. Die stichtags-

bedingte Erhöhung der Flüssigen Mittel 
beruht auf der Kaufpreiszahlung für einen 
Miethausverkauf. Das langfristige Eigenka-
pital ist durch Gewinnthesaurierung sowie 
Anstieg der Geschäftsguthaben verblei-
bender Mitglieder um TF 1.588,4 gestiegen, 
während die Eigenkapitalquote von 47,82 % 

auf 46,38 % gesunken ist. Die langfristigen 
Verbindlichkeiten haben sich von TF 
39.272,3 durch Valutierung (TF 5.022,6) und 
Tilgung (TF 2.679,1) auf TF 41.615,8 erhöht. 
In den kurzfristigen Verbindlichkeiten ist der 
vorausgezahlte Kaufpreis für einen Miethaus-
verkauf enthalten.

Vermögen
 

TF

2018
% TF

2019
%

Veränderung
TF

Anlagevermögen 78.006,6 91,49 83.033,6 90,90 5.027,0

Umlaufvermögen und RAP (langfristig) 987,1 1,16 904,4 0,99 -82,7

Umlaufvermögen und RAP (kurzfristig) 6.269,3 7,35 7.404,7 8,11 1.135,4

85.263,0 100,00 91.342,7 100,00 6.079,7

Kapital

Eigenkapital (langfristig) 40.773,9 47,82 42.362,3 46,38 1.588,4

Eigenkapital (kurzfristig) 404,6 0,48 383,0 0,42 -21,6

Fremdkapital (langfristig) 39.272,3 46,06 41.615,8 45,56 2.343,5

Fremdkapital, Rückstellungen, RAP (kurzfristig) 4.812,2 5,64 6.981,6 7,64 2.169,4

85.263,0 100,00 91.342,7 100,00 6.079,7

LAGEBERICHT
Vermögenslage

Finanzlage

in TF 2018 2019 Veränderung

Langfristiger Bereich

Vermögenswerte 78.993,7 83.938,0 4.944,3

Finanzierungsmittel 80.046,2 83.978,1 3.931,9

Überdeckung 1.052,5 40,1 -1.012,4

Kurzfristiger Bereich

Finanzierungsmittel 2.750,5 3.836,6 1.086,1

Übrige Vermögenswerte 3.518,8 3.568,1 49,3

Verpflichtungen 5.216,8 7.364,6 2.147,8

Stichtagsliquidität 1.052,5 40,1 -1.012,4

Die Aufgliederung der Bilanz nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhältnisse:

Die in der Bilanz ausgewiesenen langfristigen Vermögenswerte sind durch Eigenkapital und langfristiges 
Fremdkapital gedeckt. Die Neubau- und Sanierungsmaßnahmen sind fristgerecht finanziert. Die Zahlungsfähigkeit 
war im Geschäftsjahr 2019 gewährleistet.
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LAGEBERICHT
Risikobericht

Prognose-, Chancen- und 
Risikobericht

Unser Risikomanagementsystem basiert 
vorrangig auf dem Controlling und 
der unterjährigen internen Berichter-
stattung. Außerdem werden externe 
Beobachtungsberichte wie insbeson-
dere die Entwicklung des Wohnungs-
marktes und des Kapitalmarktes in die 
Betrachtung einbezogen. Mit diesem 
Risikomanagementsystem sollen 
Gefährdungspotentiale verringert, der 
Bestand gesichert und die erfolgreiche 
Weiterentwicklung der Genossenschaft 
unterstützt werden.

Risiken der zukünftigen 
Entwicklung

Seit Anfang 2020 hat sich das Virus 
COVID-19 weltweit ausgebreitet. Auch 
in Deutschland hat die Pandemie 
seit Februar 2020 zu deutlichen 
Einschnitten sowohl im sozialen als 
auch im Wirtschaftsleben geführt. Von 
einer Eintrübung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. 

Die Geschwindigkeit der Entwicklung 
macht es schwierig, die Auswirkungen 
zuverlässig einzuschätzen; es ist 
jedoch mit Risiken für den zukünf-
tigen Geschäftsverlauf der Genossen-
schaft zu rechnen. Zu nennen sind 
Risiken aus der Verzögerung bei der 
Durchführung von Instandhaltungs-, 
Modernisierungs- und Baumaßnahmen 
verbunden mit dem Risiko von Kosten-
steigerungen und der Verzögerung von 
geplanten Einnahmen. Darüber hinaus 
ist mit einem Anstieg der Mietausfälle 
zu rechnen.

Der ifo Geschäftsklimaindex ist im 
März 2020 auf 86,1 Punkte eingebro-
chen nach 96,0 Punkten im Februar. 
Dies ist der stärkste jemals gemes-
sene Rückgang im wiedervereinten 
Deutschland und der niedrigste Wert 
seit Juli 2009. Im Bauhauptgewerbe 
ist der Index vergleichsweise moderat 
gesunken. Die Bauunternehmen sind 
gegenwärtig mit der aktuellen Lage 
noch zufrieden. Der Ausblick hat sich 
jedoch deutlich verschlechtert.

Der besondere Vorteil des Geschäfts-
modells der Wohnbau Lemgo eG liegt 
in den regelmäßig eingehenden 
Nutzungsgebühren (Mieten). Dies 
verringert die Auswirkungen der 
Pandemie auf die geschäftliche 
Entwicklung der Genossenschaft. 
Andererseits werden die Belastungen 
auf dem Arbeitsmarkt und die daraus 
folgenden Belastungen auf die 
Einkommensentwicklung den Spielraum 
für Mieterhöhungen stark begrenzen.

Belastungen auf die Wirtschaftlichkeit 
der Genossenschaft und einzelner 
Projekte ergeben sich ferner aus dem 
Kostendruck bedingt durch unablässig 
steigende Baupreise und Grundstücks-
kaufpreise.

Grundsätzlich wird für die Wohnbau 
Lemgo eG die Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage auch 2020 stabil 
bleiben. Wesentliche zinsänderungs-
abhängige Wertentwicklungsrisiken 
im Immobilienbereich sind derzeit 
nicht erkennbar. 

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die für die Genossenschaft bedeutsamen Kennzahlen stellen sich im Zeitraum 2015 – 2019 wie folgt dar:

2015 2016 2017 2018 2019

Eigenkapital TF 36.643 38.031 39.755 41.178 42.745

EK-Quote % 44,31 45,82 47,52 48,30 46,80

EK-Rentabilität % 6,22 3,37 4,23 2,82 2,93

Gesamtkapitalrentabilität % 4,08 2,65 2,99 2,25 2,14

Cash-Flow TF 5.031 4.020 4.633 4.110 4.311

Nettomieten F / m2 4,75 4,85 4,96 5,06 5,15

Erlösschmälerungen Sollmiete TF 201 165 163 135 115

Instandhaltung / Modernisierung F / m2 15,50 16,23 13,09 15,39 14,46

Fluktuation % 9,47 11,50 9,89 10,56 9,58

Leerstandsquote % 2,20 1,50 1,40 1,30 1,02

Risikobericht

Weitere Risiken könnten in den 
nächsten Jahren daraus erwachsen, 
dass sich der Bevölkerungsrückgang in 
einzelnen Regionen des Kreises Lippe 
beschleunigt mit der Folge zuneh-
mender Fluktuation und Leerstand. 
Dabei ergibt sich auf Kreisebene ein 
differenziertes Bild. Wachstum und 
Schrumpfung liegen oft in unmittel-
barer Nachbarschaft. Ein West-Ost-
Gefälle ist dabei deutlich erkennbar. 

Die Genossenschaft hat im Rahmen der 
Risikovorsorge die Wohnungsbestände 
in den betroffenen Gebieten bis auf 
2 freistehende Einfamilienhäuser 
im Extertal und ein Doppelhaus in 
Barntrup verkauft. Ein Wohnungs-
marktbericht des Kreises Lippe in 
Zusammenarbeit mit dem Institut 
Schulten Stadt- und Raumentwicklung 
bestätigt für den Wohnungsmarkt 
Ostlippe die Entwicklung an Beispielen 
in Barntrup und Extertal, die in den 
Jahren 2011 – 2018 bereits 5,6 bzw. 
5,8 Prozent der Bevölkerung verloren 
haben. Bis 2039 geht der Kreis Lippe 
von einem weiteren Rückgang von 17 
Prozent in Barntrup und 23 Prozent im 
Extertal aus.

Chancen der zukünftigen 
Entwicklung

Die Wohnbau Lemgo eG beteiligt sich 
an einer gemeinsamen Studie des 
Bundesverbandes deutscher Immo-
bilien- und Wohnungsunternehmen, 
des Verbandes der Immobilien- und 
Wohnungswirtschaft Rheinland West-
falen und der Wohnungswirtschaft OWL 
zur Gleichwertigkeit der Lebensverhält-
nisse in Deutschland. 

Die veränderten politischen Vorzeichen 
einer neuen „Heimat“-Debatte wollen 
die Kooperationspartner zum Anlass 
nehmen, ihren Blick auf bestimmte 
regionale und damit verbundene, auch 
übergeordnete bundesweite Heraus-
forderungen in diesem Themenfeld 

zu schärfen. Das Projekt „Regionalen 
Ausgleich stärken – die Wohnungswirt-
schaft als Gestalter von Heimat“ geht 
daher der Frage nach, welchen Beitrag 
die Wohnungswirtschaft gemeinsam 
mit den Kommunen und anderen 
Akteuren zum Erhalt der Lebensqualität 
in mehreren Regionen Deutschlands 
mit ganz unterschiedlichen Ausgangs-
voraussetzungen leisten kann. Dabei 
sollen vor allem Regionen und Räume 
abseits der wachsenden Städte in den 
Fokus genommen werden und deren 
Chancen und Hemmnisse in Bezug auf 
ihre zukünftige Entwicklung gezielt 
herausgearbeitet werden. 

Erste Arbeitsergebnisse zeigen, dass 
die Nachfrage nach Wohnraum auf dem 
Bielefelder Wohnungsmarkt größer ist, 
als das Angebot. Darüber hinaus nimmt 
der Nachfragedruck durch die Eröff-
nung der medizinischen Fakultät an 
der Uni Bielefeld nochmals zu. Hiervon 
werden die angrenzenden Regionen 
ebenso profitieren. 

Die Genossenschaft hat bereits auf 
diese erwartbare Entwicklung reagiert 
und baut aktuell das Wohnungsangebot 
in Leopoldshöhe aus.

Entsprechend unserem Unternehmens-
zweck wird weiterhin im hohen Maße 
in die Modernisierung und Instand-
haltung unseres Wohnungsbestandes 
investiert. Durch hierzu im Vergleich 
moderate und satzungsgemäß sozial 
verantwortbare Mietanpassungen 
verschaffen wir uns einen entspre-
chenden Wettbewerbsvorteil. Die 
gut ausgestatteten Wohnungen der 
Genossenschaft sind eine maßgebliche 
Voraussetzung für die Vollvermietung 
auch in der Zukunft. 

Finanzinstrumente

Am Bilanzstichtag bestand kein Zins-
Swap-Geschäft. 

Das Anlagevermögen ist langfristig 
finanziert. Bei den Fremdmitteln 
handelt es sich um Annuitätendarlehen 
mit Laufzeiten zwischen 5 und 20 
Jahren. Aufgrund steigender Tilgungs-
anteile halten sich die Zinsänderungs-
risiken in beschränktem Rahmen. Die 
Zinsentwicklung wird im Rahmen des 
Risikomanagements beobachtet. Ggf. 
werden zur Sicherung günstiger Finan-
zierungskonditionen Prolongationen 
im Voraus abgeschlossen (Forward-
Darlehen).

Prognose

Angesichts des prognostizierten 
hohen Bedarfs an Wohnraum, der 
guten Ertragslage und des Verkaufs 
von Gebäuden zu Jahresbeginn 2020 
werden die Umsatzerlöse und sonstigen 
betrieblichen Erträge im Geschäftsjahr 
2020 steigen. Der Vorstand hat für 
2020 einen Wirtschaftsplan aufgestellt, 
der bei Umsetzung der geplanten Bau- 
und Instandsetzungsmaßnahmen von 
einem Jahresergebnis von Mio. 2,6 F
ausgeht. Insbesondere der eintretende 
Sondereffekt durch den Verkauf von 
Anlagevermögen wird zu diesem guten 
Ergebnis beitragen.

Lemgo, 25.05.2020
Der Vorstand

Kleinebekel   Dabrock
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Der Aufsichtsrat hat gem. § 26 Abs.1 
der Satzung die Aufgabe, den Vorstand 
in seiner Geschäftsführung zu fördern, 
zu beraten und zu überwachen. Diesen 
Aufgaben ist der Aufsichtsrat im 
Geschäftsjahr 2019 in fünf gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand in 
vollem Umfang nachgekommen.

Er wurde umfassend über die Geschäfts-
tätigkeit und die Ergebnisse im Rech-
nungswesen unterrichtet und hat sich 
mit den Vorgängen über die Lage und 
Entwicklung der Genossenschaft befasst 
und die erforderlichen Beschlüsse 
gefasst.

Darüber hinaus hat der Aufsichtsrat 
gemeinsam mit dem Vorstand und 
leitenden Mitarbeitern der Genossen-
schaft im Rahmen einer Klausurtagung 
am 14.04.2019 die Handlungsperspek-
tiven der Wohnbau Lemgo eG für den 
Zeitraum bis 2030 beraten. In Zusam-
menarbeit mit Frau Prof. Dr. Theresia 
Theurl vom Institut für Genossen-
schaftswesen der Universität Münster 
wurden die Möglichkeiten zur besseren 
Umsetzung des genossenschaftlichen 
Gedankens erarbeitet. Neben der 
Fokussierung auf die notwendigen Quar-
tiersumbauten soll auch das Beteili-
gungsmanagement ein Schwerpunkt der 
kommenden Arbeit darstellen.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahres-
abschluss, dem Lagebericht des 
Vorstandes und dem Gewinnverwen-
dungsvorschlag für das Geschäftsjahr 
2019 zu und schlägt der Vertreterver-
sammlung vor:
1. den Lagebericht des Vorstandes  
 sowie den Jahresabschluss zum  
 31.12.2019 mit der  Bilanz, der  
 Gewinn- und Verlustrechnung und  
 dem Anhang zu genehmigen;
2. der vom Vorstand vorgesehenen  
 Verteilung des Bilanzgewinnes 
 zuzustimmen;
3. dem Vorstand Entlastung zu erteilen.

Außerdem bittet der Aufsichtsrat die 
Vertreterversammlung, über seine 
Entlastung aus dem Geschäftsjahr 2019 
zu entscheiden.  
   
In der Zeit vom 05.09.2019 bis 
02.10.2019 hat der Verband der 
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 
Rheinland Westfalen e.V., Düsseldorf, 
den Jahresabschluss 2018 sowie den 
entsprechenden Geschäftsbericht 
geprüft. Ferner sind die Geschäfts-
vorfälle 2019 bereits in die Prüfung 
einbezogen worden, soweit dies zur 
Beurteilung des geprüften Jahresab-
schlusses, der Geschäftsführung und 
der wirtschaftlichen Verhältnisse der 
Wohnbau erforderlich und möglich 
war. Der schriftliche Prüfungsbericht 
wurde in gemeinsamer Sitzung von 
Aufsichtsrat und Vorstand beraten.

In der wertenden Zusammenfassung des 
Prüfungsberichtes ist folgendes festge-
stellt worden:
Die Prüfung umfasst die Feststellung 
der wirtschaftlichen Verhältnisse und 
der Ordnungsmäßigkeit der Geschäfts-
führung. Dazu sind die Einrichtungen, 
die Vermögenslage sowie die Geschäfts-
führung der Genossenschaft zu prüfen. 
Zur Beurteilung der wirtschaftlichen 
Verhältnisse wurden der vom Vorstand 
aufgestellte Jahresabschluss und Lage-
bericht einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Förde-
rung ihrer Mitglieder (Förderzweck) 
vorrangig durch eine gute, sichere 
und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung. Die Genossenschaft 
darf gemäß Satzung Beteiligungen 
nach §1 Abs. 2 GenG übernehmen. 
Gegenstand des Unternehmens ist 
insbesondere die Bewirtschaftung des 
eigenen Wohnungsbestandes und der 
Gewerbeeinheiten. Am Bilanzstichtag 
waren im Bestand 385 Häuser mit 
2.150 Wohnungen, 4 gewerblichen und 
sonstigen Einheiten sowie 460 Garagen/
Stellplätze. 

Im Rahmen der Prüfung wurde fest-
gestellt, dass die Genossenschaft mit 
ihrer im Prüfungszeitraum ausgeübten 
Geschäftstätigkeit den satzungsmäßigen 
Förderzweck gegenüber den Mitgliedern 
verfolgt hat.

Die Buchführung entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2018 
wurde ordnungsgemäß aus den Büchern 
der Genossenschaft entwickelt. Er 
entspricht den gesetzlichen Vorschriften 
sowie den ergänzenden Bestimmungen 
der Satzung. 

Die  Prüfung hat ergeben,  dass § 264 
Abs. 2 HGB beachtet wurde und der 
Jahresabschluss insgesamt, d.h. im 
Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- 
und Verlustrechnung und Anhang, 
unter Beachtung der Grundsätze 
ordnungsgemäßer Buchführung ein den 
tatsächlichen Verhältnissen entspre-
chendes Bild der Vermögens-, Finanz- 
und Ertragslage der Genossenschaft 
vermittelt.

Der Lagebericht entspricht den gesetz-
lichen Vorschriften, steht im Einklang 
mit dem Jahresabschluss und den bei 
der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen. 
Der Bericht vermittelt insgesamt eine 
zutreffende Vorstellung von der Lage 
der Genossenschaft und stellt die 
wesentlichen Chancen und Risiken der 
künftigen Entwicklung zutreffend dar.
Die Vermögens- und Finanzlage der 
Genossenschaft ist geordnet. 
Die Genossenschaft schließt das 
Geschäftsjahr 2018 mit einem Jahres-
überschuss in Höhe von TF 1.162 ab. 
Dabei wurde im Kerngeschäftsbereich 
Hausbewirtschaftung bei Instandhal-
tungskosten in Höhe von F 15,26 pro 
qm Wohn-/Nutzfläche p.a. ein Über-
schuss in Höhe von TF 1.536 erzielt. 
Das Jahresergebnis wird im Übrigen 
durch nicht gedeckte Personal- und 

LAGEBERICHT
Bericht des Aufsichtsrates

LAGEBERICHT
Bericht des Aufsichtsrates

Sachaufwendungen für eigene Abwick-
lungsleistungen im Bereich der Neubau- 
und Modernisierungstätigkeit sowie des 
70-jährigen Firmenjubiläum beeinflusst.
Nach dem Wirtschaftsplan für das 
Geschäftsjahr 2019 wird ein Jahresüber-
schuss von TF 1.314 erwartet.

Nach dem Ergebnis der Prüfung wurden 
die Geschäfte der Genossenschaft in der 
Berichtszeit ordnungsgemäß im Sinne 
des Genossenschaftsgesetzes geführt. 
Vorstand und Aufsichtsrat sind den 
ihnen nach Gesetz und Satzung oblie-
genden Verpflichtungen ordnungsgemäß 
nachgekommen. 

Lemgo, 25.05.2020
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

Dr. Wolfgang HonsdorfDr. Wolfgang Honsdorf

Die Vertreterversammlung 2019 fand am 
27. Juni 2019 in Lemgo statt. 

Vorstand und Aufsichtsrat der Genos-
senschaft begrüßten die gewählten 
Vertreter, die nach der Vertreterwahl 
erstmalig in dieser Zusammensetzung 
zusammengefunden hatten. Im weiteren 
Verlauf informierten der Vorstandsvor-
sitzende und der Aufsichtsratsvorsit-
zende umfassend über das vorangegan-
gene und das laufende Geschäftsjahr.

Sodann wurden die erforderlichen 
Beschlüsse gefasst und dem Vorstand 
und Aufsichtsrat die Entlastung erteilt. 

Die Wahlen zum Aufsichtsrat haben zu 
einer Neubesetzung dieses Gremiums 
geführt. Das langjährige Mitglied 
Jürgen Hoppe trat aus eigenem Wunsch 
nicht zu einer Wiederwahl an. Mit dem 
Oerlinghauser Bürgermeister Dirk Becker 
wählten die Vertreter ein neues Mitglied 
in den Aufsichtsrat der Genossenschaft. 

Vorstand, Aufsichtsrat und die anwe-
senden Vertreter bedankten sich bei 
Jürgen Hoppe für die langjährige 
Verbundenheit mit der Wohnbau Lemgo 
eG mit einem kräftigen Applaus.

Vorstand und Aufsichtsrat bei der Verabschiedung Jürgen Hoppes im Rahmen der Vertreterversammlung 2019

TÄTIGKEIT DER ORGANE
Vertreterversammlung

Neues Mitglied im Aufsichtsrat: Dirk Becker 
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F F

31.12.2018
F

A Anlagevermögen

I Immaterielle Vermögensgegenstände 
Entgeltlich erworbene Lizenzen 29.336,00 45.520,00

II Sachanlagen

1 Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 76.629.069,81 71.925.047,99
2 Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 980.419,71 1.049.567,71
3 Grundstücke ohne Bauten 272.458,93 763.431,93
4 Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 187.814,06 187.814,06
5 Betriebs- und Geschäftsausstattung 264.565,00 282.564,00
6 Anlagen im Bau 3.469.187,90 3.206.098,46
7 Bauvorbereitungskosten 401.218,76 546.446,93
8 Geleistete Anzahlungen 799.417,50 –

83.004.151,67 77.960.971,08

III Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen  160,00  160,00 

Anlagevermögen insgesamt 83.033.647,67 78.006.651,08

B Umlaufvermögen

I Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

1 Unfertige Leistungen 3.274.870,09 3.154.495,83
2 Andere Vorräte 38.285,44 68.405,01

3.313.155,53 3.222.900,84

II Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

1 Forderungen aus Vermietung 60.649,67  70.901,76    
2 Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 18.472,65  14.294,55    
3 Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 84.966,51  107.670,17    
4 Sonstige Vermögensgegenstände 63.825,90  161.351,85    

 227.914,73     354.218,33    

III Flüssige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten  3.836.646,75     2.750.494,60    

 7.377.717,01     6.327.613,77    

C Rechnungsabgrenzungsposten

1 Geldbeschaffungskosten  6.245,00     1.591,00    
2 Andere Rechnungsabgrenzungsposten  925.115,27     927.176,59    

 931.360,27     928.767,59    
 

 91.342.724,95     85.263.032,44    

F F

31.12.2018 
F

A Eigenkapital

I Geschäftsguthaben

1 der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen  
Mitglieder

 
 174.694,21     174.082,52    

2 verbleibender Mitglieder  5.059.437,38     4.542.420,48    
3 aus gekündigten Geschäftsanteilen  25.600,00     62.240,00    

 5.259.731,59     4.778.743,00    
Rückständige fällige Einzahlungen auf Geschäftsanteile 
F 21.042,62 – Vorjahr F 44.139,52

II Ergebnisrücklagen

1 Gesetzliche Rücklage 
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt 
F 130.000,00 – Vorjahr F 120.000,00

 4.330.995,11     4.200.995,11    

2 Bauerneuerungsrücklage
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt 
F 450.000,00 – Vorjahr F 420.000,00

 13.822.241,16     13.372.241,16    

3 Andere Ergebnisrücklagen
davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt 
F 3.923,12 – Vorjahr F 2.363,68 
davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr eingestellt 
F 490.000,00 – Vorjahr F 450.000,00

 19.148.267,54     18.654.344,42    

 37.301.503,81     36.227.580,69    

III Bilanzgewinn  184.079,47     172.155,80    

 42.745.314,87     41.178.479,49    

B Rückstellungen

Sonstige Rückstellungen  409.735,97     295.907,34    

C Verbindlichkeiten

1 Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten  41.573.356,41     39.259.152,23    
2 Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern  49.733,05     50.424,67    
3 Erhaltene Anzahlungen  5.454.090,67     3.292.932,17    
4 Verbindlichkeiten aus Vermietung  84.937,31     81.271,61    

5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen  927.027,87     896.785,24    
6 Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 
F 0,00 – Vorjahr F 57.421,69 
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
F 4.324,27 – Vorjahr F 1.672,66

 76.292,37     178.372,87    

 48.165.437,68     43.758.938,79    

D Rechnungsabgrenzungsposten  22.236,43     29.706,82    

 91.342.724,95    
 

85.263.032,44   

Bilanz zum 31.12.2019

Aktiva Passiva
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Allgemeine Angaben

Die Wohnbau Lemgo eG, Pagenhelle 13, 
32657 Lemgo ist beim Amtsgericht Lemgo 
unter Nummer GnR 103 eingetragen. 
Der vorliegende Jahresabschluss wurde 
gemäß §§ 242 ff. und §§ 264 ff. HGB in 
der Fassung des Bilanzrichtlinie-Umset-
zungsgesetzes (BilRUG) sowie nach den 
einschlägigen Vorschriften des Genossen- 
schaftsgesetzes aufgestellt. Für die Glie-
derung der Gewinn- und Verlustrechnung 
wurde das Gesamtkostenverfahren gem. 
§ 275 Abs. 2 HGB gewählt.
Das Formblatt für die Gliederung des 
Jahresabschlusses für Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17. Juli 2015 
wurde beachtet.

Geschäftsjahr ist das Kalenderjahr.
Im Interesse einer besseren Klarheit 
und Übersichtlichkeit werden die nach 
den gesetzlichen Vorschriften bei den 
Posten der Bilanz und der Gewinn- und 
Verlustrechnung anzubringenden Vermerke 
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in 
der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrech-
nung oder im Anhang anzubringen sind, 
weitestgehend im Anhang dargestellt. 

Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden
Entgeltlich von Dritten erworbene Imma-
terielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens werden zu Anschaf-
fungskosten aktiviert und entsprechend 
ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer 
linear, im Zugangsjahr zeitanteilig, 
abgeschrieben. Dabei werden entgeltlich 
erworbene EDV-Programme über eine 
betriebsgewöhnliche Nutzungsdauer von 
5 Jahren abgeschrieben. EDV-Programme 
mit Anschaffungskosten bis F 250,00 
werden sofort in voller Höhe aufwands-
wirksam erfasst. 

Sachanlagen sind mit den Anschaffungs- 
bzw. Herstellungskosten abzüglich 
planmäßiger Abschreibungen bewertet. 
Die Abschreibungen auf Zugänge des 
Sachanlagevermögens erfolgen grund-
sätzlich zeitanteilig.

Soweit die beizulegenden Werte 
einzelner Vermögensgegenstände ihren 
Buchwert unterschreiten, werden zusätz-

lich außerplanmäßige Abschreibungen 
bei voraussichtlich dauernder Wertmin-
derung vorgenommen.

Aufwendungen für die umfassende 
Modernisierung von Gebäuden wurden 
als nachträgliche Herstellungskosten 
aktiviert, soweit sie zu einer über den 
ursprünglichen Zustand hinausgehenden 
wesentlichen Verbesserung führten. 
Die nachträglichen Herstellungskosten 
wurden auf die Restnutzungsdauer der 
Gebäude abgeschrieben. Bei umfas-
senden Modernisierungen wird die 
Restnutzungsdauer der Gebäude nach 
Abschluss der jeweiligen Maßnahme 
auf einen Zeitraum zwischen 30 und 50 
Jahren neu festgelegt.

Wahlrechte zur Aktivierung angemes-
sener Teile der Kosten der allgemeinen 
Verwaltung und von Zinsen für Fremd-
kapital wurden nicht ausgeübt. 

Die planmäßigen Abschreibungen 
erfolgen über die voraussichtliche wirt-
schaftliche Nutzungsdauer, ab 1990 mit 
Abschreibungssätzen gemäß § 7 Abs. 4 
bzw. 5 EStG. Den planmäßigen Abschrei-
bungen liegen folgende Nutzungsdauern 
zugrunde:

Posten Nutzungsdauer
Wohnbauten 40 – 60 Jahre
Geschäfts- und andere 
Bauten, Außen anlagen, 
Garagen

15 – 33 Jahre

Betriebs- und 
Geschäftsausstattung

3 – 13 Jahre

Selbständig nutzbare bewegliche Vermö-
gensgegenstände des Anlagevermögens 
mit Anschaffungskosten bis F 250,00 
werden im Jahr des Zugangs in voller 
Höhe als Aufwand erfasst. Bei Anschaf-
fungskosten von F 250,01 bis F 800,00 
werden die Vermögensgegenstände im 
Anschaffungsjahr aktiviert, voll abge-
schrieben und als Abgang dargestellt. 

Finanzanlagen werden mit den Anschaf-
fungskosten bewertet.

Im Umlaufvermögen werden die 
Grundstücke und grundstücksgleichen 
Rechte ohne Bauten zu Anschaffungs- 
oder Herstellungskosten bzw. dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt. 

Unter den Unfertigen Leistungen 
werden noch nicht abgerechnete 
Betriebskosten mit den voraussichtlich 
abrechenbaren Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten der 
Vorräte erfolgt nach der FiFo-Methode.

Forderungen und sonstige Vermögens-
gegenstände werden mit dem Nominal-
wert bzw. mit dem am Bilanzstichtag 
beizulegenden niedrigeren Wert ange-
setzt. Bei Forderungen werden erkennbare 
Risiken durch angemessene Bewertungs-
abschläge berücksichtigt; uneinbringliche 
Forderungen werden abgeschrieben. Dem 
allgemeinen Kreditrisiko wird durch eine 
Pauschalwertberichtigung Rechnung 
getragen. Die Flüssigen Mittel sind zum 
Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungs-
posten sind Auszahlungen vor dem 
Abschlussstichtag angesetzt, soweit sie 
Aufwand für einen bestimmten Zeitraum 
nach diesem Zeitpunkt darstellen. Vom 
Bilanzierungswahlrecht für Geldbe-
schaffungskosten wurde Gebrauch 
gemacht. Die aktivierten Geldbeschaf-
fungskosten werden über die jeweilige 
Laufzeit der Zinsbindung abgeschrieben.           

Rückstellungen mit einer Restlaufzeit 
von mehr als einem Jahr werden mit dem 
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen sieben Geschäftsjahre abgezinst. 
Die Sonstigen Rückstellungen berück-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und 
ungewissen Verpflichtungen. Sie werden 
in Höhe des nach vernünftiger kauf-
männischer Beurteilung erforderlichen 
Erfüllungsbetrages angesetzt. Preis- und 
Kostensteigerungen werden berück-
sichtigt, sofern ausreichende objektive 
Hinweise für deren Eintritt vorliegen.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem 
Erfüllungsbetrag angesetzt. Aufwen-
dungsdarlehen wurden passiviert.

Latente Steuern
Zwischen den handelsrechtlichen Wert-
ansätzen und den Steuerbilanzansätzen 
bestehen Differenzen, aus denen aktive 
latente Steuern resultieren. Das Wahlrecht 
zur Aktivierung aktiver latenter Steuern 
gemäß § 274 HGB wurde nicht ausgeübt.
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Anhang für das Geschäftsjahr 2019

Gewinn- und Verlustrechnung 
FÜR DIE ZEIT VOM 01.01. – 31.12.2019

F F

2018
F

1 Umsatzerlöse

a) aus der Hausbewirtschaftung  12.093.930,50     11.848.300,55    
b) aus Verkauf von Grundstücken –  57.040,00    
c) aus Betreuungstätigkeit  255.675,15     251.642,78    
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen  21.837,39     21.820,14    

12.371.443,04  12.178.803,47    

2 Veränderung des Bestandes an unfertigen Leistungen  120.374,26     20.135,92    

3 Andere aktivierte Eigenleistungen  480.865,00     447.565,00    

4 Sonstige betriebliche Erträge  339.038,35     480.312,11    

5 Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung  5.119.354,06     5.155.785,92    
b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke –  58.430,38    

 5.119.354,06     5.214.216,30    

6 Rohergebnis  8.192.366,59     7.912.600,20    

7 Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter  1.558.506,81     1.537.109,03    
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung  
    und Unterstützung (davon für Altersversorgung  
    F 121.421,85 – Vorjahr F 118.134,07)  436.741,56     415.116,78    

 1.995.248,37     1.952.225,81    

8 Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 
Anlagevermögens und Sachanlagen  3.044.753,82    

 
 2.935.460,64    

9 Sonstige betriebliche Aufwendungen  800.048,59     740.788,75    

10 Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens  8,80  8,80 

11 Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge  1.852,33     1.641,27    

12 Zinsen und ähnliche Aufwendungen  701.070,19     757.375,14    

13 Steuern vom Einkommen und vom Ertrag – –

14 Ergebnis nach Steuern  1.653.106,75     1.528.399,93    

15 Sonstige Steuern  399.027,28     366.244,13    

16 Jahresüberschuss  1.254.079,47     1.162.155,80    

17 Einstellung aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen  1.070.000,00     990.000,00    

18 Bilanzgewinn  184.079,47     172.155,80    
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Erläuterungen zu den Posten der Bilanz

Anlagevermögen
Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermögens ist im nachfolgenden Anlagenspiegel dargestellt (in F):

ANLAGENSPIEGEL
Anschaffungs- und Herstellungskosten kumulierte Abschreibungen Buchwert 

31.12.2019 
(Geschäftsjahr)

Buchwert 
31.12.2018 

(Vorjahr)
zum Anfang des 
Geschäftsjahres

Zugänge Abgänge Umbuchungen zum Ende des 
Geschäftsjahres

zum Anfang des 
Geschäftsjahres

Zugänge des 
Geschäftsjahres

Änderungen im 
Zusammenhang 
mit Abgängen

zum Ende des 
Geschäftsjahres

Immaterielle  
Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene 
Lizenzen

 408.265,32    –  10.661,34    –  397.603,98     362.745,32     16.184,00     10.661,34     368.267,98     29.336,00     45.520,00    

Sachanlagen

Grundstücke und  
grundstücksgleiche Rechte 
mit Wohnbauten

 131.210.589,87     2.653.684,70     229.389,55     4.913.623,21     138.548.508,23     59.285.541,88     2.863.286,09     229.389,55     61.919.438,42     76.629.069,81     71.925.047,99    

Grundstücke mit  
Geschäfts- und anderen 
Bauten

 2.470.287,92    – – –  2.470.287,92     1.420.720,21     69.148,00    –  1.489.868,21     980.419,71     1.049.567,71    

Grundstücke ohne Bauten  763.431,93    – – -490.973,00     272.458,93    – – – –  272.458,93     763.431,93    

Grundstücke mit  
Erbbaurechten Dritter

 187.814,06    – – –  187.814,06    – – – –  187.814,06     187.814,06    

Betriebs- und  
Geschäftsausstattung

 1.121.392,02     82.667,73     145.072,56    –  1.058.987,19     838.828,02     96.135,73     140.541,56     794.422,19     264.565,00     282.564,00    

Anlagen im Bau  3.206.098,46     4.313.860,45    – -4.050.771,01     3.469.187,90    – – – –  3.469.187,90     3.206.098,46    

Bauvorbereitungskosten  546.446,93     226.651,03    – -371.879,20     401.218,76    – – – –  401.218,76     546.446,93    

Geleistete Anzahlungen –  799.417,50    – –  799.417,50   – – – –  799.417,50   –

Finanzanlagen

 139.506.061,19     8.076.281,41     374.462,11    –  147.207.880,49     61.545.090,11     3.028.569,82     369.931,11     64.203.728,82     83.004.151,67     77.960.971,08    

Andere Finanzanlagen  160,00 – – –  160,00 – – – –  160,00  160,00 

Anlagevermögen  
insgesamt

  
139.914.486,51     8.076.281,41     385.123,45    – 

  
147.605.644,47     61.907.835,43     3.044.753,82     380.592,45     64.571.996,80     83.033.647,67     78.006.651,08    
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Unfertige Leistungen
 
Im Posten Unfertige Leistungen sind TF 3.274,9 (Vorjahr TF 3.154,5) noch nicht abgerechnete 
Betriebs- und Heizkosten enthalten. 

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände
 
Die Forderungen und sonstigen Vermögensgegenstände sind wie im Vorjahr innerhalb eines Jahres fällig.

Ergebnisrücklagen

Die Entwicklung der Ergebnisrücklagen lässt sich dem nachfolgenden Rücklagenspiegel entnehmen:

Bestand 31.12.2018 (F) Einstellung aus 
Bilanzgewinn Vorjahr 
(F)

Einstellung aus 
Jahresüberschuss 
Geschäftsjahr (F)

Bestand 31.12.2019 (F)

Gesetzliche Rücklage 4.200.995,11 130.000,00 4.330.995,11

Bauerneuerungsrücklage 13.372.241,16 450.000,00 13.822.241,16

Andere Ergebnisrücklagen 18.654.344,42 3.923,12 490.000,00 19.148.267,54

insgesamt 36.227.580,69 3.923,12 1.070.000,00 37.301.503,81

Sonstige Rückstellungen

Die Sonstigen Rückstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

31.12.2018 (TF) 31.12.2019 (TF)

Gewährleistung, Prozessrisiken u. a. 88,7 206,6

Jahresabschluss, Prüfungskosten, Aufbewahrungsverpflichtungen 94,2 96,3

Personalaufwendungen, Urlaubsansprüche 113,0 106,8

insgesamt 295,9 409,7

Verbindlichkeiten

Die Aufgliederung der Verbindlichkeiten nach Restlaufzeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte ergeben sich aus dem 
nachfolgenden Verbindlichkeitsspiegel (in F): 

Verbindlichkeiten
 

Gesamt
 

Restlaufzeit gesichert durch 
Grundpfand-
rechte

bis zu 1 Jahr mehr als 1 Jahr davon 1 bis 
5 Jahre

davon mehr als 
5 Jahre

gegenüber 
Kreditinstituten

41.573.356,41   2.651.653,20 38.921.703,21  10.502.555,33 28.419.147,88 41.573.356,41 

(Vorjahr) (39.259.152,23) (2.671.314,01) (36.587.838,22) (9.818.417,52) (26.769.420,70) (39.259.152,23) 

gegenüber anderen 
Kreditgebern

49.733,05  692,78  49.040,27  2.782,90 46.257,37 49.733,05 

(Vorjahr) (50.424,67) (691,62) (49.733,05) (2.778,18) (46.954,87) (50.424,67) 

erhaltene 
Anzahlungen

5.454.090,67 5.454.090,67  

(Vorjahr) (3.292.932,17) (3.292.932,17)  

aus Vermietung 84.937,31 84.937,31     

(Vorjahr) (81.271,61) (81.271,61)     

aus Lieferungen 
und Leistungen

927.027,87 927.027,87  

(Vorjahr) (896.785,24) (896.785,24)  

sonstige 76.292,37 76.292,37     

(Vorjahr) (178.372,87) (178.372,87)     

Summe 48.165.437,68 9.194.694,20 38.970.743,48 10.505.338,23 28.465.405,25 41.623.089,46 

(Vorjahr) (43.758.938,79)  (7.121.367,52) (36.637.571,27)  (9.821.195,70) (26.816.375,57) (39.309.576,90) 
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Erläuterungen zu den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung Sonstige Angaben

Umsatzerlöse
Geschäftsjahr (TF) Vorjahr (TF)

aus der Hausbewirt-
schaftung 12.093,9 11.848,3

(davon Mieten) (8.921,3) (8.695,6)

(davon Umlagen) (3.172,6) (3.152,7)

aus Verkauf von
Grundstücken 0,0 57,0

aus Betreuungstätigkeit 255,7 251,7

aus anderen Liefe-
rungen und Leistungen 21,8 21,8

Insgesamt 12.371,4 12.178,8

Sonstige betriebliche Erträge
Geschäftsjahr (TF) Vorjahr (TF)

Anlagenverkäufe 10,9 57,7

Entschädigungen 230,1 269,3

Auflösung von Rück-
stellungen

17,9 14,5

Übrige Erträge 80,1 138,8

Insgesamt 339,0 480,3

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung
Geschäftsjahr (TF) Vorjahr (TF)

Betriebs- und 
Heizkosten 2.857,2 2.748,2

Instandhaltungskosten 2.073,0 2.193,7

Andere 
(insb. Erbbauzinsen) 189,2 213,9

Insgesamt 5.119,4 5.155,8

Mitgliederbewegung
31.12.2018 Veränderung 2019 31.12.2019

Mitglieder 3.157

        Zugang 213

        Abgang -273

3.097

Anteile 28.666 3.087 31.753

Haftsumme F 505.120,00 -9.600,00 495.520,00

Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder F 4.542.420,48 517.016,90 5.059.437,38

Arbeitnehmer
Neben 2 Vorstandsmitgliedern wurden im Geschäftsjahr 2019 durchschnittlich 24 Arbeitnehmer sowie 2 Auszubildende beschäftigt

Vollzeitbeschäftigte Teilzeitbeschäftigte

Kaufmännische Mitarbeiter 11 4

Technische Mitarbeiter 5 1

Mitarbeiter im Regiebetrieb 3 –

Summe 19 5

Aufsichtsrat
Mitglieder Wahlzeit

Dr. Wolfgang Honsdorf, Bürgermeister a.D., Vorsitzender 2019 – 2022

Dirk Becker, Bürgermeister 2019 – 2022

Jürgen Berghahn, MdL 2017 – 2020

Arne Brand, stellv. Verbandsvorsteher 2018 – 2021

Ulrike Niebuhr, Stadtplanungsamtsleiterin 2018 – 2021

Arnd Oberscheven, Geschäftsführer 2017 – 2020

Hermann Oortman, Bauamtsleiter a.D. 2018 – 2021

Lothar Otto, Richter 2019 – 2022

Udo Zippel, kfm. Direktor, stellv. Vorsitzender 2019 – 2022

Vorstand
Thorsten Kleinebekel, Vorsitzender 
Bernd Dabrock, nebenamtlich

Prokuristen
Günter Hillbrink
Julia-Verena Redecker

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

Abschreibungen auf immaterielle 
Vermögens gegenstände des 
Anlage vermögens und Sachanlagen

Im Posten Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände 
des Anlagevermögens und Sachanlagen sind außerplanmäßige 
Abschreibungen in Höhe von TF 0,0 enthalten (Vorjahr TF 0,0).

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Geschäftsjahr (TF) Vorjahr (TF)

Sächliche Verwaltungs-
aufwendungen 489,0 453,1

Abschreibungen auf 
Forderungen und 
sonstige Vermögens-
gegenstände 40,1 43,1

Abriss von Miethäusern 113,3 69,8

Übrige Aufwendungen 157,6 174,8

Insgesamt 800,0 740,8

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge

Die Position Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge resultiert in 
Höhe von TF 0,0 (Vorjahr TF 0,0) aus der Abzinsung von Rück-
stellungen. 

Zinsen und ähnliche Aufwendungen

In der Position Zinsen und ähnliche Aufwendungen sind in Höhe 
von TF 0,2 (Vorjahr TF 0,2) Aufwendungen aus der Aufzinsung 
von Rückstellungen enthalten.
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Mitgliedschaften

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e.V., Düsseldorf
DESWOS e.V., Köln
Deutsches Volksheimstättenwerk, Berlin
GdW Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V., Berlin
Institut für Genossenschaftswesen, Münster
Lemgo Marketing e.V.
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Düsseldorf
Wohnen in Genossenschaften e.V., Münster
Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft Ostwestfalen-Lippe
Marketinginitiative Wohnungsbaugenossenschaften Deutschland

Wohnbau Lemgo eG
Der Vorstand

VERTRETER:
WB LEMGO

Marie-Luise Bartz
Angelika Braches
Anita Bünte
Axel Bürger
Jens Conrad
Karl-Heinz Daschkey
Uwe Döring
Karl Drewes
Stephan Eck
Konstantin Esen
Friedrich Fahlhausen
Peggy Gajewi
Siegmund Gedeon
Oliver Güttge
Tobias Heistermann
Gerda Illmann
Sandra Kahla
Sandra Kammerscheidt
Roswitha Kater

Michael Koch
Andreas Korzeniewski
Karsten Maas
Jörg Malzahn
Dennis Mießner
Christine Müller
Kai Niemeier
Monika Plöger
Inge Raasch
Detlev Rakus
Petra Reineking
Angelika Schiewe-Geißler
Marion Schreiber
Dieter Schröder
Ludger Siemer
Rudolf Tünker
Stefanie van Uelft
Gisela Wülker

WB BAD SALZUFLEN, OERLINGHAUSEN UND LEOPOLDSHÖHE

Annette Blomberg
Adriatic Canaj
Marco Costa
Detlef Deppermann
Wolfgang Elbracht
Thomas Fabian
Feliciano Glielmi
Susann Glielmi
Günter Hagemann
Horst Hauschild
Henrik Heitmann
Günter Hering
Holger Heuermann

Denis Iraci Gambazza
Bernhard Kovacic
Thomas Lindner
Jürgen Meier
Marcel Meier
Jörg Müller
Jochen Pack
Robby Rempel
Daniela Schöpff
Monika Strotmeier
Sabine Sulk
Boris Wilms

VertreterversammlungHaftungsverhältnisse 

Es bestehen keine aus der Bilanz nicht ersichtlichen Haftungs-
verhältnisse.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Für die Beurteilung der Finanzlage sind folgende, jedoch zum 
Bilanzstichtag nicht zu bilanzierende Verpflichtungen von 
Bedeutung: Aus Bauverträgen für verschiedene fertiggestellte 
oder im Bau befindliche Objekte bestehen Verpflichtungen in 
Höhe von TF 5.940 (Vorjahr TF 1.760), denen Kredit zusagen in 
Höhe von TF 5.455 gegenüberstehen (Vorjahr TF 1.000).

Altersversorgung

Die Mitarbeiter erhalten eine Zusatzversorgung in Form einer 
mittelbaren Pensionsverpflichtung.
Hierfür wird vom 01.01.19 – 31.12.2019 eine Umlage in Höhe 
von 8,26 % – davon entfallen auf die Arbeitnehmer 1,81 % – 
an die Versorgungskasse des Bundes und der Länder entrichtet. 
Zusätzlich hat der Arbeitgeber ein Sanierungsgeld in Höhe von 
0,72 % zu entrichten. Die Summe der umlagepflichtigen Löhne 
und Gehälter im Jahr 2019 betrug TF 1.499,4.

Derivative Finanzinstrumente

Am Bilanzstichtag bestand kein derivatives Finanzinstrument 
(Zins-Swap-Geschäft) zur Absicherung von Zinsänderungsrisiken.

Geschäfte mit nahe stehenden Unter-
nehmen und Personen

Geschäfte mit nahe stehenden Unternehmen und Personen 
wurden nur im Rahmen marktüblicher Konditionen getätigt. 

Es bestehen keine Forderungen gegen Mitglieder des Vorstands 
und des Aufsichtsrats. 

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschäftsjahres 2019 sind keine Vorgänge 
von besonderer Bedeutung eingetreten. 

Aufgrund der sich seit Februar 2020 in Deutschland ausbrei-
tenden Corona-Pandemie kommt es zu deutlichen Einschnitten 
sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben. Von einer 
Eintrübung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist auszugehen. 
Da unsere Mieter von Kurzarbeit und weiteren wirtschaftlichen 
Einschnitten betroffen sind, erwarten wir bei Fortdauer dieser 
Situation einen Anstieg der Mietausfälle mit einer entspre-
chenden Wirkung auf das Jahresergebnis.

Ergebnisverwendungsvorschlag des Vorstands

Das Geschäftsjahr schließt mit einem Jahresüberschuss in Höhe von F 1.254.079,47.

Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, vom Jahresüberschuss einen Betrag 
von F 1.070.000,00 im Rahmen der Vorwegzuweisung in die Rücklagen einzustellen. 

Der Vertreterversammlung wird die Feststellung des Jahresabschlusses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorgeschlagen. 
Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Höhe von F 184.079,47 wie folgt zu verwenden:

                                                Ausschüttung einer Dividende von 4 %         182.698,40 F
                                                Einstellung in die anderen Ergebnisrücklagen 1.381,07 F

Lemgo, den 25.05.2020

_______________________  _______________________ 
Kleinebekel   Dabrock
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Wohnbau Lemgo eG
Pagenhelle 13
32657 Lemgo
Fon  05261 2599-0
E-Mail info@wohnbau-lemgo.de

www.wohnbau-lemgo.de


