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Vorwort

Unsere Genossenschaftsidee ist (iber zweihundert Jahre alt und hat dennoch nichts von ihrer
Aktualitat eingebiiBt. Den Genossenschaftsgedanken misste man — gerade in heutiger Zeit —
erfinden, wenn er nicht bereits erfunden wére. Es gehen von dieser Idee demokratisierende
Krafte aus, die in einer Gesellschaft wie der unseren, welche tendenziell Einzelinteressen zu
verwirklichen sucht, immer wichtiger werden. Ihre Wohnungsgenossenschaft, deren Mitglied
Sie sind, ist ein lebendiges und modernes Beispiel der drei Saulen dieses genossenschaftli-

chen Miteinanders:
Selbstverwaltung, Selbstverantwortung und Selbsthilfe.

Ohne lhren Einsatz und Inr Engagement, das Sie durch die Ubernahme und Ausfilhrung des
Vertreteramtes zeigen, kénnten diese Grundsétze nicht in dieser Absolutheit und Form um-
gesetzt werden. So gehort zu dem sozialen Auftrag einer Wohnungsgenossenschaft, eine si-
chere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung zu gewdhrleisten. In diesem Sinne
sehen sich die Wohnungsgenossenschaften inren Mitgliedern verpflichtet, fr den Erhalt ihres
vertrauten Zuhauses Sorge zu tragen. Jeder Einzelne, wie Sie ehrenamtlich Tétige, trégt da-
mit in seiner Freizeit dazu bei, diesem satzungsmaBigen Auftrag einer Wohnungsgenossen-
schaft gerecht zu werden. Gefordert sind hierfir nicht nur neben der fachlichen Kenntnis
auch Stunden verwaltungs- und organisationsbezogener Arbeit in der Freizeit, oft verbunden
mit der persénlichen Verfuigbarkeit beztglich der Belange der Mitglieder. Vorstand und Auf-
sichtsrat lhrer Wohnungsgenossenschaft leisten ihren Beitrag zum genossenschaftlichen
Miteinander und damit auch zur Prosperit4t eines modernen Unternehmens. Ihr Amt als Ver-
treter aber beinhaltet, in dieser Verantwortung fur alle Mitglieder der Wohnungsgenossen-
schaft da zu sein. Es kann jedoch kein Gemeinwohl geben, das nicht auch auf die genossen-
schaftliche Einzelinteressen achtet. Sie haben diese Interessen abzuwagen und zum Wohle
der Wohnungsgenossenschaft insgesamt umzusetzen: In lhrem Amt werden Sie wichtige
Beschliisse fassen, jedes Jahr Uber den Jahresabschluss entscheiden und die verantwor-

tungsvolle Arbeit des Vorstandes und des Aufsichtsrates bestatigen.

Auch hierfur und um |hr Engagement insgesamt zu unterstitzen, soll lhnen dieses Vertreter-

handbuch Grundiagen vermitteln und Entscheidungshilfe liefern.

. (7 %
Dr. Axel Viehwdger
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen
Gemeinschaft

1. Allgemeines

Die Genossenschaftsbewegung in Deutschland gibt es seit Giber 150 Jahren. Der Wunsch
von Menschen, etwas gemeinsam zu bewegen, begeisterte sie in der Idee, durch einen ge-
ringen Beitrag des Einzelnen das grofle Gemeinsame zu schaffen. Die genossenschaftli-
chen Schlagworte der Selbsthilfe, Selbstverantwortung und Selbstverwaltung sind wesentli-
che Bestandteile der Verwirklichung dieses Ziels. So finden sich heute Genossenschaften
in der Landwirtschaft, im Handwerk, in der Industrie, der Dienstleistung, bei Banken, im so-
zialen und kulturellen, aber auch im wohnungswirtschaftlichen Bereich. Hierfir ist das le-
bendige Miteinander und Fireinanderdasein der Mitglieder charakteristisch. Trotzdem bie-
tet eine Wohnungsgenossenschaft auch viel Freiraum fir eine individuelle Selbstverwirkli-
chung. So kann aktiv an der Wohnungsgenossenschaft und am genossenschaftlichen Le-
ben mitgewirkt werden. Die Verireter z. B. tragen mit ihnrem Engagement und ihrer Bereit-
schaft, sich fur ihre Wohnungsgenossenschaft im Amt zur Verfiigung zu stellen, viel dazu
bei.

2. Rechtsform Genossenschaft

Die Wohnungsgenossenschaft ist eine Gesellschaft mit wechselnder Mitgliederzahl. Die
Mitglieder beteiligen sich an der Wohnungsgenossenschaft mit ihren gezeichneten Ge-
schéftsanteilen. Der Zweck einer Wohnungsgenossenschaft ist darauf gerichtet, die Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung
zu férdern. Dabei ist rechtlich der Zweck von dem Gegenstand der Wohnungsgenossen-
schaft zu unterscheiden. So ist es auch in der Satzung festgehalten. Gegenstand des Un-
ternehmens im Sinne der genossenschaftsrechtlichen Regelungen sind alle Tatigkeiten der
Wohnungsgenossenschaft, mit denen der Forderzweck erreicht werden soll. Der Gegen-
stand muss dabei in der Satzung so bezeichnet sein, dass die Téatigkeit in allgemeinver-
sténdlicher Weise beschrieben ist. Fir die Auslegung und Abgrenzung ist mafligebend,
welche Téatigkeiten die Mitglieder von ihrer Wohnungsgenossenschaft zur Erreichung des
Forderzwecks erwarten. Der Gegenstand der Wohnungsgenossenschaft in der Satzung

beschreibt somit den ,Weg zum Foérderzweck”.
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

3.1

3.2

Rechtliche Grundlagen

Genossenschaftsgesetz

Das Genossenschaftsgesetz (oder kurz GenG) bildet die gesetzliche Grundlage fur die ge-
nossenschaftliche Unternehmensform. Es trat in Deutschland am 1. Oktober 1889 in Kraft
und ist bis heute — abgesehen von zwei Reformen im Jahre 1973 und 2006 — nahezu un-

verandert gultig.
Satzung

Die Satzung kénnte man als das Grundgesetz einer jeden Wohnungsgenossenschaft be-
zeichnen, da sie als innere Verfassung wirkt. Sie komplettiert die gesetzlichen Bestimmun-
gen des GenG und bestimmt die individuelle Struktur sowie die Ziele einer Wohnungsge-
nossenschaft, soweit das Gesetz dies zulésst. Die Satzung ist in jedem Fall magebend fir
Vorstand, Aufsichtsrat und jeden gewahlten Vertreter. Sie gibt Aufschluss Uber die Aufga-

ben, Rechte und Pflichten dieser genossenschaftlichen Gremien.
Mitgliedschaftsrechte

Die Mitgliedschaftsrechte ergeben sich aus dem Genossenschaftsgesetz bzw. aus der Sat-
zung. So ist das Mitglied u. a. auch berechtigt, Vertreter fur die Vertreterversammiung zu
wahlen, Geschaftsguthaben zu Ubertragen, den Austritt aus der Wohnungsgenossenschaft
zu erklaren oder das zusammengefasste Ergebnis des Prifungsberichts einzusehen. Wei-
tergehende Rechte, die in Zusammenhang mit deren Wahrnehmung in der Versammiung

stehen, werden unter Ziff. 8 (Seite 18 ff.) beschrieben.
Mitgliedschaftspflichten

Aus der Mitgliedschaft ergeben sich bestimmte Pflichten, die sich in drei Bereiche zusam-
menfassen lassen und Ausdruck der Starkung und Erhaltung der genossenschaftlichen
Gemeinschaft sind. Sie finden z. B. bei der rechtlichen Auslegung einer Satzungsregelung

oder eines Vertreterversammlungsbeschlusses zwingend Beachtung.
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

5.1 Treuepflicht

Die Mitglieder sind tber die in der Satzung und im Genossenschaftsgesetz festgelegten
Verpflichtungen gehalten, die Interessen der Wohnungsgenossenschaft zu wahren und ein

schadigendes Verhalten zu unterlassen.

Besondere Bedeutung gewinnt der Treuegrundsatz durch die personlich ausgerichtete
Struktur einer Wohnungsgenossenschaft. Die Treuepflicht ist der ,Kitt* der genossenschaft-

lichen Gemeinschaft.

Da bei einer Wohnungsgenossenschaft der Forderzweck im Mittelpunkt steht, orientiert sich
die Verpflichtung an den wirtschaftlichen Férderinteressen aller Mitglieder — es ist daher al-
les zu vermeiden, was diesem |nteresse schaden kdnnte. Dieser Grundsatz bezieht sich
vor allem auch auf die Mitwirkungsrechte der Mitglieder, so z. B. bei der Austibung des
Stimmrechts, bei der Teilnahme an Wahlen usw. Jeder Versuch der Einflussnahme auRer-
halb der demokratischen und angemessenen Instrumente, welche das Genossenschafts-

gesetz bietet, stellt somit eine Verletzung der Treuepflicht dar.

Kommunikationsplattform zwischen Mitgliedern bzw. Vertretern des Aufsichtsrats und des
Vorstands ist die jahrliche Vertreterversammiung. Im notwendigen Fall bietet das Einberu-
fungsrecht einer Minderheit der Mitglieder nach § 45 GenG eine weitere Mdglichkeit der
demokratischen Partizipation. Das Prinzip der Treuepflicht geht immer einher mit einem

Vergleich des Interesses der Gemeinschaft mit dem Einzelinteresse.

Hier wird schnell deutlich, dass nach genossenschaftlichem Grundverstandnis in den meis-
ten Fallen das Einzelinteresse hinter dem der Gemeinschaft zuriickzustehen hat. Die Treu-

epflicht besteht grundsatzlich in drei verschiedenen Wechselbeziehungen:

= Mitglied gegeniiber Wohnungsgenossenschaft (Eigeninteresse dem genossen-
schaftliche Gemeinwohl unterordnen)

=  Wohnungsgenossenschaft gegeniiber Mitglied (Schutz und Unterstiitzung im
Sinne des genossenschaftlichen Grundgedankens und des Férderzwecks)

* Mitglied gegeniiber Mitglied (angemessene Berlcksichtigung der Belange Ande-
rer und der Gesamtheit der Mitglieder)
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

5.2

Wenn ein Mitglied die Treuepflicht gegentuiber der Wohnungsgenossenschaft verletzt, hat
diese u. U. einen Schadensersatzanspruch gegen das Mitglied. In Betracht kommen kann
in solchen Situationen auch der Ausschluss des Mitgliedes aus der Wohnungsgenossen-
schaft. Bedingungen fur den Ausschluss werden individuell durch Bestimmungen der Sat-

zung geregelt.
Duldungspflicht

Die Duldungspflicht geht aus der Treuepflicht hervor und bedeutet, dass jedes einzelne
Mitglied sich Mehrheitsbeschliissen der General- bzw. Vertreterversammlung zu beugen
und Beschlisse der Organe der Wohnungsgenossenschaft hinzunehmen hat, sofern sie
nicht in seine geschiitzte Rechtsposition eingreifen (z. B. Eingriffe in Mitgliedschaftsrechte
oder auch Eingriffe in laufende Vertrage). Unter anderem konnen folgende Rechte durch

Mehrheitsbeschluss weder eingeschrankt noch auer Kraft gesetzt werden:

= Stimmrecht nach § 43 Abs. 3 GenG

= Einsichtsrecht nach § 48 Abs. 3 GenG (Auslage des Jahresabschlusses, Bericht
des Aufsichtsrates etc. in den Geschéaftsraumen der Wohnungsgenossenschaft)

= Recht zur Einberufung einer Vertreterversammlung durch eine Minderheit der
Mitglieder (Zehntel) entsprechend § 45 GenG

Die Duldungspflicht umfasst jedoch beispielsweise die Erweiterung der Pflichtbeteiligung

auf mehrere Pflichtanteile. Ebenso ist es der Vertreterversammlung durch die Duldungs-

pflicht méglich, auch gegen den Willen einer Minderheit eine satzungsandernde Regelung

zu treffen, die das einzelne Mitglied unmittelbar oder mittelbar mit einer neuen, in der Sat-

zung bis dahin nicht vorgesehenen Verpflichtung belastet.

Eine Mehrheit von drei Vierteln der abgegebenen Stimmen ist in der Versammlung erfor-
derlich, um bestimmte einschneidende genossenschaftliche Veranderungen herbeizufih-
ren. Hierzu gehéren auch die Anderung des Gegenstandes des Unternehmens (§ 16 Abs. 2
GenG) ebenso wie die Erhéhung des Geschéftsanteils oder der Haftsumme usw. (§16 Abs.
2 GenG bzw. §121 GenG).

So muss sich jedes Mitglied in den durch Gesetz, Satzung und den Grundsatz der gleich-
maRigen Behandlung aller Mitglieder gezogenen Grenzen dem Mehrheitswillen beugen —
auch wenn es zu belastenden Entscheidungen kommt. Dies gilt vor allem dann, wenn die

Finanzkraft der Wohnungsgenossenschaft erhalten oder gestérkt werden soll.
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

5.3

Die Verletzung der Duldungspflicht kann zu Erflillungs- oder Schadensersatzanspriichen
der Wohnungsgenossenschaft gegen das Mitglied fiihren. Bei Bestehen individualrechtli-
cher Vereinbarungen sind primar die schuldrechtlichen und nicht die genossenschaftsrecht-
lichen Regelungen heranzuziehen. Genossenschaftsrechtliche Regelungen sind nur dann
anwendbar, wenn der VerstoR unmittelbare Folgen auf das mitgliedschaftliche Verhaltnis
hat.

Gleichbehandlungsgrundsatz

Grundsétzlich bedeutet der Gleichbehandlungsgrundsatz, dass sémtliche Mitglieder einer
Wohnungsgenossenschaft die gleichen Rechte in Anspruch nehmen durfen, aber auch die

gleichen Pflichten zu tragen haben.

Die Gremien (Organe) der Wohnungsgenossenschaft (Aufsichtsrat, Vorstand und Vertre-
terversammlung) haben die Pflicht, das Recht auf Gleichbehandlung der Mitglieder zu wah-
ren. Diese Grundlage geht aus dem genossenschaftlichen Grundsatz zu Férderung ihrer

Mitglieder und aus der Treuepflicht der genossenschaftlichen Gemeinschaft hervor.

Nicht in jedem Fall ist eine Gleichbehandlung der Mitglieder zwingend erforderlich. Recht-

lich wird die Thematik in zwei Falle unterschieden:

= Absolute Gleichbehandlung: Hierunter fallen Sachverhalte, die eine Ungleichbe-
handlung aus genossenschaftsrechtlichen Prinzipien nicht zulassen, da sie gesetz-

lich als gleich zu behandeln eingestuft sind. Dies betrifft z. B.

— die H6he bzw. die Anzahl der ibernommenen Pflichtanteile (§ 7 Nr. 1 GenG,
satzungsinterne Festsetzung)

— die Hohe der freiwillig Ubernommenen Geschéftsanteile (satzungsinterne
Festsetzung)

— das Kindigungsrecht der Mitgliedschaft (satzungsinterne Festsetzung)
— die Hohe der Haftsumme (§§ 6 Nr. 3, 119 GenG)

= Relative Gleichbehandlung: Sie ist zuldssig, wenn ein sachlicher Grund fir die
Ungleichbehandlung gegeben ist. Sind die Grundvoraussetzungen hingegen gleich,

darf nicht ungleich behandelt werden.
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

Ein solcher sachlicher Grund zur legitimen Ungleichbehandlung kann insbesondere
durch eine Anderung der wirtschaftlichen Bedingungen in der Wohnungsgenossen-
schaft vorliegen. Ein Beispiel hierfur ist die Nutzungsgebihr, die aufgrund einer An-
derung der wirtschaftlichen Situation fiir die Gewinnung neuer Mitglieder bzw. Nut-

zer abgesenkt werden musste.

Diese MaRnahme ist oft notwendig, um die Wohnungsgenossenschaft auf dem
Wohnungsmarkt konkurrenzféhig zu halten und Leerstand zu vermeiden. Die unter-
schiedliche Behandlung der Genossenschaftsmitglieder muss hier immer zwingend
auf nachvollziehbare Kriterien gestiitzt sein, um Willkir auszuschlieBen. Weiterhin
muss die Behandlung fiir alle Mitglieder, die vom gleichen Grund betroffen sind, gel-

ten.
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A Das Ehrenamt des Vertreters als Teil der genossenschaftlichen Gemeinschaft

6. Die Organe
Vorstand
= Leitung der Genossenschaft unter
eigener Verantwortung
Unterliegt keinem Weisungsrecht
der Vertreterversammiung
Mitglieder Vertreter- Aufsichtsrat
versammlung : \G.':rstan:l}:ldsiri]ner
e Fasst wichtige Tatigkeit
Entscheidungen bzw.
Beschlisse
e Informiert die !
Hat kein Weisungsrecht \Efer::!r:rsnslgrgiibirar die
an den Vorstand oder fgedrnsse 5
Aufsichtsrat Tatigkeit mit dem
Bericht des
Aufsichtsrats
6.1 Vorstand

Die Rechtsstellung des Vorstandes ergibt sich aus § 27 Abs.1 GenG. Dieser lautet:

»Der Vorstand hat die Wohnungsgenossenschaft unter eigener Verantwortung zu leiten.
Er hat dabei die Beschrdnkungen zu beachten, die durch die Satzung festgesetzt wor-

den sind”.

Der Begriff der ,Leitung” beinhaltet sowohl die Geschéaftsfiihrungsbefugnis als auch die Ver-

tretung der Wohnungsgenossenschaft nach auen.

Zur Geschéftsfiihrung gehéren alle rechtlichen und tatsachlichen Handlungen, die der Erfiil-
lung des Forderauftrags und der Verwirklichung des Unternehmensgegenstandes dienen.
In § 2 Abs. 1 und 2 der Mustersatzung 2009 fur Wohnungsgenossenschaften des Gdw/

Bundesverbandes deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V. heif’t es dazu:

(1) Zweck der Wohnungsgenossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig

durch eine gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung.
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6.2

(2) Die Wohnungsgenossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen
bewirtschaften, errichten, erwerben, verduBern und betreuen; sie kann alle im Bereich
der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallen-
den Aufgaben ibernehmen. Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Réume fir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle

Einrichtungen und Dienstleistungen.”

Die Geschaftsfilhrungsbefugnis betrifft die Geschaftsfiihrung genossenschaftsintern. Dazu
gehoren z. B. die Formulierung der Unternenmensziele im Rahmen der Satzung, Vorberei-
tung von MaRnahmen zur Erreichung der Unternehmensziele, Vermieten und Verwalten,
Personalfiihrung, Unternehmensfinanzierung, Rechnungswesen und Aufstellung des Jah-

resabschlusses.

Die Vertretung der Wohnungsgenossenschaft nach auBen erfolgt nach den Regelungen
der Satzung durch den Vorstand. Sie dient der Umsetzung der Geschéaftstatigkeit nach au-
Ren durch samtliche Handlungen des Vorstandes z. B. durch Représentation, Kontaktpfle-
ge, Verhandlungsfithrung, Abgabe von Willenserklarungen und geschéaftsdhnlichen Hand-
lungen, den Abschluss von Rechtsgeschéften, die Erfullung von Berichtspflichten und die

gerichtliche Vertretung.

Die Leitungstatigkeit des Vorstandes darf nur im Rahmen der gesetzlichen Bestimmungen
und unter Beachtung der satzungsmaRigen Beschrankungen erfolgen. Diese umfassen
auch den Unternehmensgegenstand und den Férderzweck der Wohnungsgenossenschaft.
Samtliche seiner MaRnahmen sollen sich am Unternehmenswohl orientieren und von Ver-

antwortungsbewusstsein getragen sein.
Aufsichtsrat
Seine Aufgabe ergibt sich aus § 38 Abs. 1 Satz 1 GenG:
_Der Aufsichtsrat hat den Vorstand bei dessen Geschéftsfihrung zu tberwachen. #

Dies beinhaltet keine liickenlose Kontrolle. Zusammengefasst konnte man das ideale Ver-
haltnis zwischen Vorstand und Aufsichtsrat mit einem angebrachten kritischen Vertrauen®

umschreiben. Keinesfalls darf sich der Aufsichtsrat in die Geschéftsfihrung des Vorstandes
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6.3

einmischen. Dies ist in der Satzung auch klar festgehalten. Daneben muss der Aufsichtsrat
aber den Jahresabschluss, den Lagebericht, den Vorschlag fur die Verwendung des Jah
resliberschusses bzw. fur die Deckung des Jahresfehlbetrages prifen. Ferner hat er sich
mit dem Priifungsbericht auseinanderzusetzen. So hat er den Inhalt des Priifungsberichts
zur Kenntnis zu nehmen (§ 58 Abs. 3 GenG). Im Ergebnis des Priifungsberichtes haben
dann Vorstand und Aufsichtsrat durch gemeinsamen Beschluss die MaRnahmen festzule-

gen, die erforderlich sind, die Ergebnisse des Prufungsberichts umzusetzen.

Der Aufsichtsrat hat den Vertretern in der ordentlichen Versammiung (d. h. der Versamm-
lung, die regelmaRig einmal im Jahr stattzufinden hat) tiber das Ergebnis der Priifung und

seine jahrliche Uberwachungstatigkeit zu berichten.

Nach der Satzung hat der Aufsichtsrat den Vorstand nicht nur zu Uberwachen, sondern
auch zu fordern. Insofern ist er bei zustimmungspflichtigen Gegenstanden satzungsgeman

auch an der Geschéftsfithrung in gewissem Rahmen beteiligt.

Vertreterversammliung

6.3.1 Zustdndigkeit der Versammlung

Die Zustandigkeiten der Vertreterversammlung sind durch das Gesetz oder die Satzung

festgeschrieben.

Nach dem Genossenschaftsgesetz hat die Versammiung gesetzlich zugeschriebene Auf-
gaben, die ihr nicht aberkannt werden kénnen. Hierzu gehéren tblicherweise und schwer-

punktmafig:

— Satzungsanderungen, vgl. § 16 Abs. 1 GenG
— Wahl des Aufsichtsrates, vgl. § 36 Abs. 1 Satz 1 GenG
— Feststellung des Jahresabschlusses, vgl. § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG

— Beschluss Uber die Gewinnverwendung bzw. Verlustdeckung, vgl. § 48 Abs. 1
GenG

— Entlastung des Vorstandes, vgl. § 48 Abs. 1 GenG
— Entlastung des Aufsichtsrates, vgl. § 48 Abs. 1 GenG
— Festsetzung einer Beschrankung flir Kredite, vgl. § 49 GenG

— Amtsenthebung von Mitgliedern des Vorstandes, vgl. § 24 Abs. 3 Satz 2 GenG
und damit verbunden die fristlose Kiindigung des Anstellungsvertrages
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Amtsenthebung von Mitgliedern des Aufsichtsrates, vgl. § 36 Abs. 3 Satz 1 GenG

Wahl von Bevollmachtigten bei Prozessen gegen Aufsichtsratsmitglieder,
vgl. § 39 Abs. 3 GenG

Auflésung der Wohnungsgenossenschaft, vgl. § 78 Abs. 1 GenG

Fortsetzung einer freiwillig aufgelosten Wohnungsgenossenschaft, vgl. § 79 a Abs.
1 GenG

Bestellung und Abberufung von Liquidatoren, vgl. § 83 Abs. 1 GenG

Rechtsforménderungen nach dem Umwandlungsgesetz

Weitere Befugnisse nach der Satzung sind z. B.:

Zustimmung zu einer Wahlordnung fur die Wahl von Vertretern zur Vertreterver-
sammlung

Ausschluss und Abberufung von Vorstands- und Aufsichtsratsmitglieder aus der
Wohnungsgenossenschaft

Prozesse gegen ehemalige oder amtierende Vorstandsmitglieder

Festsetzung der Voraussetzungen fur eine von dem Mitglied in Anspruch genom-
mene Leistung der Wohnungsgenossenschaft

Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen

Keine Zustandigkeit der Vertreterversammlung ist dagegen dann gegeben, wenn die Zu-

sténdigkeit dem Vorstand oder Aufsichtsrat unentziehbar zugeschrieben ist. So kdénnen

z. B. Streitigkeiten aus einem Nutzungsverhaltnis nicht in die Versammlung zur Schlichtung

gegeben werden. Beziiglich des Nutzungsverhéltnisses der Wohnung handelt es sich um

den Zustandigkeitsbereich des Vorstandes, da dieser fir die Vermietung zustandig ist.

Wiirde die Vertreterversammlung hierzu einen Beschluss fassen, so wére dieser wegen der

Uberschreitung ihrer Zustandigkeit als nichtig zu beurteilen.
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6.3.2 Amtszeit der Vertreter

Nach § 43 a Abs. 4 GenG kdnnen Vertreter auf bis zu funf Jahre gewahlt werden. ,Bis zu®
deshalb, weil das Amt damit spatestens mit Ende der Versammiung endet, die Uber die
Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat fur das vierte Geschéftsjahr nach dem Beginn
der Amtszeit beschlie3t. Das Geschaftsjahr, in dem die Amtszeit beginnt, wird dabei nicht
mitgerechnet. Die Satzung sieht meist diese Amtsdauer vor, sie kann aber auch eine kiirze-

re Amtszeit wahlen.

Berechnungsbeispiel fiir eine fiinfjdhrige Amtszeit:

Die Vertreterwahlen fanden am 24. April 2015 statt. Nach Ablauf der Vertreterversammlung am 23. Juni 2015
nehmen die neu gewahlten Vertreter ihr Amt auf. Als Geschéaftsjahr der Wahl wird das Jahr 2015 nun aber
nach den gesetzlichen Regelungen nicht mitgerechnet. Gerechnet werden fur die Feststellung der Amtszeit
daher die Geschaftsjahre 2016, 2017, 2018, 2019. Das Geschéftsjahr 2019 ist damit das vierte Geschéaftsjahr
nach der Wahl, zu dem die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat fir das Jahr 2019 in der Versammilung
2020 vorgenommen wird. Diese soll am 23. Mai 2020 stattfinden. Erst mit Ende dieser Versammlung endet
auch die Amtszeit eines Vertreters. Damit war er rein rechnerisch 4 Jahre und elf Monate im Amt. Also kann
sich die Amtszeit, je nach dem wann diese Versammlung stattfindet, rein rechnerisch auch verlangern oder
verkirzen. Wichtig ist aber, dass eine Bezugnahme auf die Entlastung fur das vierte Geschéaftsjahr nach
Amtsbeginn stattfindet. Diese Regelung darf nicht tber 5 Jahre hinaus verlangert, kann aber satzungsmaRig

verkirzt werden.

6.3.3 Stellung der Vertreter

Die Vertreter sind dem Gesamtwohl der Wohnungsgenossenschaft verpflichtet. Somit kén-
nen sie keine Weisungen von den Wahlern ihres Wahlbezirks erhalten. Die Vertreter sind
auch unabhangig von Weisungen und Auftrdgen der Mitglieder allgemein. Allein die Inte-
ressen der Wohnungsgenossenschaft als Gesamtheit sind bei ihren Entscheidungen zu

verireten.

Im Falle einer Interessenkollision darf der Vertreter sein Amt nicht austiben. Interessenkolli-
sion bedeutet in diesem Fall, dass der Vertreter gezwungen ware, in Ausitibung seines Am-
tes gegensétzliche Interessen zu vertreten. So z. B. wenn ein Vertreter Geschéftsfuhrer ei-
nes ortlichen Maklerbiros werden wiirde. In diesem Fall wére er gehalten, sein Amt ggf.
niederzulegen. Dies betrifft aber nicht die Situation, dass bei einer Beschlussfassung eine

Interessenkollision mit personlichen Interessen entsteht: hier ist es ausreichend, dass ein
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Vertreter dann nicht mit abstimmt, wenn er z. B. als ehemaliges Aufsichtsratsmitglied Gber

seine Entlastung entscheiden soll.

Mit der Annahme des Vertreteramtes Gbernimmt der Vertreter im Ubrigen die grundsatzli-
che Verpflichtung, die Aufgaben eines Vertreters gewissenhaft wahrzunehmen. Verletzt ein
Vertreter schuldhaft diese Verpflichtungen, so haftet er nach den allgemeinen gesetzlichen

Vorschriften des Birgerlichen Gesetzbuches z. B. auf Schadensersatz.
6.3.4 Vorbereitung Vertreterversammiung

Zur Versammlung l4dt nach § 44 Abs. 1 GenG grundsétzlich der Vorstand, nach den Rege-
lungen der Satzung der Aufsichtsratsvorsitzende ein. Die Einladung erfolgt nach den Vor-
gaben von § 46 GenG und der Satzung. Zwischen dem Tag ihres Zugangs und dem Tag
der Versammlung durfen nicht weniger als mindestens zwei Wochen liegen. Die Einladung
enthalt neben den organisatorischen Angaben zu Datum, Ort und Uhrzeit der Versammlung
auch die Tagesordnung. Die Tagesordnung wird in der Regel vom Einladenden in Abstim-
mung mit dem Vorstand aufgestellt. Hier finden sich entsprechende Inhalte, tber die Be-
schlusse gefasst werden kénnen bzw. missen. Regelmé&Rig sind dies die Feststellung des
Jahresabschlusses und die Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat, die Art der Bekannt-

gabe des Prufungsberichts, sofern dieser vorliegt, usw.

Einzelne Vertreter haben keinen Anspruch auf Aufnahme eines Tagesordnungspunktes.
Nach dem Gesetz ist dieser Anspruch nur dann gegeben, wenn der zehnte Teil der Mitglie-
der oder der dritte Teil der Vertreter dies in Textform durch eine Eingabe an die Woh-
nungsgenossenschaft verlangen. Die Frist fur derartige Mitglieder-/Vertreterbegehren be-
tragt eine Woche vor Versammlungstermin. Unzuléssige Tagesordnungspunkte, die nicht in

die Zustandigkeit der Versammlung gehoren, mussen aber nicht aufgenommen werden.

Beziiglich der Tagesordnungspunkte ist wichtig, dass diese so formuliert sind, dass sich die
Vertreter auf den Inhalt der dort jeweils behandelten Themen einstellen kénnen. So reicht
es z. B. fiir eine Satzungséanderung nicht aus, dass diese nur als ,TOP 3 Satzungsénde-
rung” angekiindigt wird, weil daraus weder hervorgeht, welche Stelle in der Satzung geéan-
dert, noch welcher Wortlaut eingefiigt werden soll. Um beiden Aspekten gerecht zu werden
misste der Tagesordnungspunkt z. B. lauten ,TOP 3: Anderung von § 2 Abs. 3 der Sat-
zung. Streichung der Ausgabe von Inhaberschuldverschreibungen®. Der Tagesordnungs-
punkt ,Verschiedenes® darf nicht als Auffangtagesordnungspunkt dienen. Hier durfen somit
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nicht Gber Gegenstidnde Beschlisse gefasst werden, die man vergessen hat, sie auf die

Tagesordnung zu setzen.

Damit — abhangig vom Inhalt der Tagesordnungspunkte — ausreichend Zeit bleibt, sich auf
die Versammliung in den einzelnen Punkten vorzubereiten und ggf. noch Informationen ein-
zuholen, hat der Gesetzgeber mit der Reform des Genossenschaftsrechts die Einladungs-
frist auf vierzehn Tage verléngert. Nach dem Gesetz missen nun also zwischen dem Zu-
gang der Einladung bei dem Verireter und dem Tag der Versammlung mindestens zwei

Wochen liegen. Dadurch steht ihnen ausreichend Zeit zur Vorbereitung zur Verfugung.
6.3.5 Pflichten der Vertreter in Bezug auf die Versammlung

Neben der Pflicht zur Wahrnehmung der genossenschaftlichen Allgemeininteressen hat ein
Vertreter weitere Pflichten. Hierzu gehort auch die Mitwirkungspflicht an der Versammiung.
Sie beinhaltet die personliche Teilnahme an der Sitzung. Eine Bevollmédchtigung einer an-
deren Person ist nicht méglich. Zur Mitwirkungspflicht gehdrt auch die Ausfiihrung beson-
derer Auftrage, insbesondere die Entsendung in einen Ausschuss oder die Ubernahme ei-

ner Berichterstattung zu einem Thema.

Allerdings darf ein Vertreter durch die Vertreterversammlung nicht zu Geschéftsfuhrungs-

malinahmen verpflichtet werden.

Dem Vertreter obliegt eine Informationspflicht zu anstehenden Entscheidungen und Ent-
scheidungsgrundlagen. Dies wird durch die gesetzliche Verlangerung der Einberufungsfris-
ten bzw. die Fristen fur die Aufnahme von Beschlussgegenstédnden in die Tagesordnung
geférdert. Grundsétzlich darf kein Vertreter von Themen Uberrascht werden, die einen Be-
schluss zur Folge haben, liber dessen Inhalt er sich in der Kirze der Zeit kein Bild machen

konnte.
6.3.6 Rechte der Vertreter in der Versammlung

Die Rechte der Vertreter werden grundsétzlich in der Versammlung ausgelibt. Hierzu ge-
hort das Teilnahmerecht an der Versammlung. Neben der oben beschriebenen Teilnahme-
pflicht hat ein Vertreter auch ein Recht, an der Versammlung teilzunehmen. Dieses ist
grundsatzlich unentziehbar; etwas anderes gilt, wenn ein AusschlieBungsverfahren gegen

einen Vertreter aus der Wohnungsgenossenschaft [&uft.
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Mit dem Teilnahmerecht verbunden ist ein allgemeines Rederecht zu Punkten der Tages-
ordnung. Dieses Rederecht dient der Meinungsbildung in der Versammlung auch durch die
AuRerung von Bedenken, Kritik, Empfehlungen oder Anregungen. Die Steuerung des Re-
derechts tibernimmt der Versammlungsleiter. Gegebenenfalls entzieht er das Wort, wenn
z. B. eine festgesetzte Redezeit Uiberschritten wird oder Ausfuhrungen gemacht werden, die
nicht zum Beratungsgegenstand gehoren. Zum Rederecht gehort auch ein Antrags- und
Vorschlagsrecht als formales Ersuchen, eine Entscheidung entweder im Rahmen einer
Aussprache zu Punkten der Tagesordnung oder zum Ablauf der Vertreterversammiung
(Geschaftsordnungsantrage) herbeizufihren. Die verfahrenstechnische Behandlung von
Antragen obliegt dann dem Versammlungsleiter. Dem Antragsrecht entspricht das Vor-

schlagsrecht, z. B. fur die Wahlen zum Aufsichtsrat.
Das Auskunftsrecht kann grundsatzlich nur in der Vertreterversammlung ausgeubt werden.

Es darf nicht eingeschrankt werden, soweit Auskunft fur eine sachgemalle Beurteilung not-
wendig ist. Das Auskunftsrecht kann sich auf alle Angelegenheiten der Wohnungsgenos-
senschaft beziehen; regelmafRig betrifft es allerdings die zur Verhandlung stehenden Ta-

gesordnungspunkte.

Auskunftspflichtig ist grundsétzlich der Vorstand. Die Auskunft erfolgt mindlich, aus-
nahmsweise schriftlich. Die Auskunftspflicht ist begrenzt. So darf die Auskunft verweigert
werden, wenn die Erteilung der Auskunft nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung ge-
eignet ist, der Wohnungsgenossenschaft einen nicht unerheblichen Nachteil zuzufugen.
Ebenso verhalt es sich, wenn die Auskunft strafbar wére oder eine gesetzliche, satzungs-
méaRige oder vertragliche Geheimhaltungspflicht verletzt wirde. Auch kann keine Auskunft
gegeben werden, wenn das Auskunftsverlangen die persodnlichen oder geschéftlichen Ver-
haltnisse eines Dritten betrifft. Ferner trifft dies zu, wenn es sich um arbeitsvertragliche
Vereinbarungen mit Vorstandsmitgliedern oder Mitarbeitern der Wohnungsgenossenschaft
handelt oder die Verlesung der Schriftstiicke zu einer unzumutbaren Verlangerung der Ver-

treterversammlung fihren wiirde.
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7. Ablauf der Vertreterversammiung und Beschlussfassung

Der Versammlungsleiter hat bei dem Ablauf der Vertreterversammlung ,den Hut auf®. Er hat
unter Berlcksichtigung der Angemessenheit die Ordnungsmacht in der Versammilung, d. h.
er darf auch Redezeiten festlegen, das Wort entziehen, die Versammlung unterbrechen,
das Abstimmungsergebnis verkiinden usw. Er darf tber die Versammlung aber nicht da-
hingehend entscheiden, dass er z. B. die Versammlung abbricht oder vertagt (aulter sie
wirde Uber Mitternacht hinausgehen). Diese Entscheidungsgegenstande sind in die Hoheit

der Versammlung gestellt.

7.1 Die libliche Reihenfolge der Tagesordnungspunkie
Ein typischer Ablauf der Vertreterversammlung enthalt folgende Bestandteile:
Einleitung

— Erdffnung der Versammlung und BegriiBung der Teilnehmer
— Feststellung der form- und fristgerechten Einladung

— Feststellung der Beschlussfahigkeit

Berichte der Organe Vorstand und Aufsichtsrat, Priifungsergebnis

— Bericht des Vorstandes tber das vergangene Geschéftsjahr mit Vorlage der Bilanz
und Gewinn-und-Verlust-Rechnung sowie dem Lagebericht (in freier Gestaltung
oder férmlich nach dem HGB)

— Bericht des Aufsichtsrates Uiber das abgelaufene Geschéaftsjahr

— Bericht des Aufsichtsrates Uber das Prifungsergebnis und Beschlussfassung liber
die Art der Kenntnisnahme der Inhalte des Prifungsberichts. Auch moéglich: Be-
richt durch einen Vertreter des Prifverbandes

Beschlussfassung liber die wirtschaftlichen Regularien

— Beschlussfassung der Vertreterversammlung Gber den Jahresabschluss

— Beschlussfassung Uber Gewinnverwendung bzw. Verlustdeckung

Entlastung von Vorstand und Aufsichtsrat

— Beschluss Uber die Entlastung der Organe Vorstand und Aufsichtsrat
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7.2

Satzungsinderung (sofern eine solche ansteht)
Wahlen

— Aufsichtsrat (hier ist immer die Vertreterversammiung zusténdig)

Besonderheiten
— Eventuell aus der Mitgliedschaft eingegangene Antrage zur Beschlussfassung

Sonstiges bzw. Aussprache o. A.
(muss nicht angekiindigt werden; die Beschlussfassung ist ohnehin nicht moglich)

Dank an die Teilnehmer

Férmliche SchlieBung der Versammlung

Beschlussfassung

Zu den Tagesordnungspunkten werden in der Versammlung Beschlusse gefasst, die ver-
bindliche Wirkung fiir die Versammlung bzw. fiirr die Wohnungsgenossenschaft haben. Die
Beschlussfassung kann aber nicht nur zu Inhalten sondern auch zu Verfahrensablaufen in
der Versammlung erfolgen. Hier handelt es sich um sog. Geschaftsordnungsbeschlisse.
Sie mussen nicht Bestandteil der Tagesordnung sein. Geschaftsordnungsantrage hierzu
kénnen z. B. Art des Abstimmungsverfahrens, die Umstellung oder Vertagung eines Ta-
gesordnungspunkts, das Ende der Diskussion und die Festsetzung der Redezeiten betref-

fen.

Gewichtigere (inhaltliche) Beschliisse betreffen z. B. die Feststellung des Jahresabschlus-
ses oder die Entlastung des Vorstandes und des Aufsichtsrates. Diese Beschlussgegen-
stande spiegeln sich in den einzelnen Tagesordnungspunkten wider. Meistens gibt es dazu
Beschlussvorlagen, sodass die Vertreter sich schon im Vorfeld, bei Sichtung der Einla-
dungsunterlagen, auch auf den Wortlaut und damit den Inhalt der Beschllsse vorbereiten
konnen. Die Vorlage ist als solche aber nicht verbindlich, sondern kann in der Versamm-

lung entsprechend abgeandert werden.
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Die Beschlussfassung kann offen oder geheim erfolgen. Naheres bestimmt die Satzung,

insbesondere zu den Voraussetzungen fiir eine geheime Abstimmung.

Die Auslibung des Stimmrechts eines Vertreters muss immer personlich erfolgen, es ist

hierfir keine Bevollmachtigung zulassig. Jeder Vertreter hat eine Stimme.

Bei der Auszdhlung werden nur die Ja- und die Nein-Stimmen gewertet, nicht die Enthal-
tungen. Diese werden aber dann mitgezahlt, wenn nach der Subtraktionsmethode das Ab-
stimmungsergebnis ermittelt wird. Es wird hierbei die Anzahl der Nein-Stimmen und der
Enthaltungen festgestellt. Durch die Kenntnis der Anzahl der anwesenden Stimmberechtig-
ten kann dann durch Substraktion der Enthaltungen und der Nein-Stimmen die Anzahl der
Ja-Stimmen ermittelt werden. Die Erfassung der Enthaltungen dient hierbei nur zur Ermitt-

lung der Anzahl der Ja-Stimmen. Sie werden insofern auch nicht inhaltlich mit bewertet.

Die ermittelte Summe wird von der Anzahl der Stimmberechtigten abgezogen. Das Ergeb-
nis ergibt die Anzahl der Ja-Stimmen. Zu gewabhrleisten ist, dass die Zahl der Stimmberech-
tigten Uber die Dauer der Versammlung hinweg gleich bleibt und keiner den Saal verlgsst.

Bei dieser Methode wird langwieriges Zahlen der einzelnen Stimmen vermieden.

In der Regel werden die Beschlisse mit einfacher Mehrheit gefasst. Dies bedeutet, dass
mit mehr als der Halfte der abgegebenen Stimmen dem Beschlussvorschlag zugestimmt

wurde. Bei Stimmengleichheit gilt ein Antrag als abgelehnt.

Das Gesetz bzw. die Satzung sieht jedoch in bestimmten Fallen besondere Mehrheitsver-

haltnisse vor. Einer Mehrheit von drei Vierteln der abgegebenen Stimmen bedarf es

- in Fallen des § 16 Abs. 2 GenG bei Satzungsanderungen,
— bei Formwandel,

— bei Widerruf der Bestellung von Vorstandsmitgliedern und fristloser Kiindigung ihres
Arbeitsvertrages,

— bei Widerruf der Bestellung von Aufsichtsratsmitgliedern sowie

— im Falle der Auflésung der Wohnungsgenossenschaft.

Einer Mehrheit von mindestens neun Zehntel der abgegebenen Stimmen bedarf es bei ei-
ner Anderung der Satzung, durch die eine Verpflichtung der Mitglieder zur Inanspruchnah-
me von Einrichtungen oder anderen Leistungen der Wohnungsgenossenschaft oder zur

Leistung von Sachen und Diensten eingeflihrt oder erweitert wird (§ 16 Abs. 3 GenG).
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7.3

Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat haben, da sie keine Vertreter sind, in der Vertre-
terversammlung kein Stimmrecht. Jedoch missen sie aufgrund ihres gesetzlichen und sat-
zungsmaRigen Auftrags an der Versammlung teiinehmen. Abgeleitet aus ihren Aufgaben
und Funktionen haben die Mitglieder von Vorstand und Aufsichtsrat ein Rederecht. Ebenso
durfen sie Ausfihrungen zu den Tagesordnungspunkten machen, an der Diskussion teil-

nehmen und Antrage stellen.
Satzungsadnderung

Die Satzung ist, wie bereits in Punkt 3.2. beschrieben, die innere Verfassung der Woh-
nungsgenossenschaft und besitzt somit ganz besondere Bedeutung. Da ihre Anderung
gravierende Auswirkungen auf die Strukiur und Handlungsfahigkeit einer Wohnungsgenos-
senschaft sowie ihrer Mitglieder haben kann, ist es einzig und allein der Vertreterversamm-
lung vorbehalten, Satzungsédnderungen zu beschlieRen. Des Weiteren bedarf es in Féllen
einer Satzungsanderung mindestens einer Mehrheit vor drei Vierteln der abgegebenen
Stimmen in der Versammlung. In besonderen Fallen ist sogar eine Mehrheit von neun
Zehnteln erforderlich (siehe Punkt 7.2.).

Hier erfahrt nicht nur die Satzung der Wohnungsgenossenschaft besonderen Schutz, son-
dern insbesondere auch der Ubergeordnete Férderzweck und somit die einzelnen Mitglie-
der im genossenschaftlichen Verband. Natirlich kann die Satzung durch die Vertreterver-
sammlung nicht in jeder Form verdndert werden. So kann die Satzung beispielsweise nicht
regeln, dass einige ihrer Bestandteile unabanderlich sind, oder durch andere Organe der

Wohnungsgenossenschaft verandert werden kénnen.

Ebenfalls nicht zuldssig sind Satzungsénderungen, die die erforderlichen Mehrheiten fiir
Beschlisse jeglicher Art herabsetzen. Die im Genossenschaftsgesetz vorgegebenen Mehr-

heiten sind stets einzuhalten, kdnnen im Einzelfall jedoch noch erhéht werden.
Mitgliederrechte bei bestehender Vertreterversammlung

Bei einer bestehenden Vertreterversammiung sind die tbrigen Mitglieder hinsichtlich ihrer
Einflussnahmemaéglichkeiten auf die ihnen durch das Gesetz zugewiesenen Moglichkeiten
verwiesen. Die Genossenschaftsreform im Jahre 2006 hat einige Veranderungen gebracht,
um die Rechtisstellung der Mitglieder bei bestehender Vertreterversammlung zu stéarken.

Hierzu gehoren insbesondere:
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Jedes Mitglied hat das Recht, auch bei bestehender Vertreterversammiung Ein-
sicht in das zusammengefasste Prifungsergebnis des Priifungsberichtes zu neh-
men (§ 59 Abs. 1 GenG).

Eine Auslegung der Liste mit Namen und Anschriften der gewahlten Vertreter und
Ersatzvertreter hat in den Geschéftsraumen der Wohnungsgenossenschaft zur
Einsichtnahme fiir die Mitglieder zu erfolgen. Eine Abschrift der Liste kann durch
das Mitglied verlangt werden; auf die Auslegung hat die Wohnungsgenossenschaft

in der Bekanntmachung hinzuweisen (§ 43 a Abs. 6 GenG).

Es besteht ein ,Rickholrecht’ der Mitgliederversammliung zur Abschaffung der
Vertreterversammiung durch Beschluss der Mitgliederversammiung (§ 43a Abs. 7
GenG). Die Satzung sieht hierfur aber besondere Erfordernisse vor, um einem

willkiirlichen Handeln vorzubeugen.

Teilnahmerecht der Mitglieder an der Versammiung, auf deren Verlangen eine
Vertreterversammlung einberufen worden ist (mindestens zehn Prozent der Mit-
glieder); grundsétzlich besteht Rede- und Antragsrecht der Mitglieder, das durch

einen Bevollmachtigten ausgeubt wird.

Gleiches gilt fur Mitglieder, die verlangen (mindestens zehn Prozent der Mitglie-
der), dass zusétzliche Tagesordnungspunkte zur Versammiung aufgenommen
werden (§ 45 Abs. 1 GenG).

Die Bekanntmachung der Tagesordnung muss fur alle Mitglieder (§ 46 Abs. 1

GenG) — meist Uber die Homepage der Wohnungsgenossenschaft — erfolgen.

Jedem Mitglied ist auf Verlangen eine Abschrift der Niederschrift tber die Vertre-
terversammiung zur Verfigung zu stellen (§ 47 Abs. 4 GenG). Dies gilt nicht fur

Vertreter. Diese haben ein Einsichtsrecht.
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B Der Jahresabschluss als Abbild der Vermoégens-, Finanz- und Er-
tragslage der Wohnungsgenossenschaft

1. Einleitung

Wahrend bei der Bilanzierung nach deutschem Handelsrecht der Glaubigerschutz im Vor-
dergrund steht und damit das Vorsichtsprinzip stark betont wird, fokussieren nach internati-
onalen Rechnungslegungsvorschriften aufgestellte Jahresabschliisse auf die Vermittlung
entscheidungsrelevanter Informationen aus Sicht eines (potentiellen) Anteilseig-
ners/investors. Das seit dem Jahr 1897 existierende deutsche Handelsgesetzbuch (HGB)
befindet sich derzeit in einem stetigen Veranderungsprozess. Wesentliche Anderungen er-
folgten im Jahr 2009 mit dem ,Gesetz zur Modernisierung des Bilanzrechts® (BiIMOG).
Dadurch wurden die deutschen Regelungen an die internationalen Bilanzierungsregeln der
,International Financial Reporting Standards® (IFRS) angenahert. Weitere Anderungen (z.B.
Anderungen von Schwellenwerten) sind mit dem Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz zur
Umsetzung der Richtlinie 2013/34/EU bis zum 20.07.2015 geplant.

Das HGB besteht insgesamt aus fiinf Teilen (sogenannte ,Biicher”) und wird erganzt durch
Regelungen des Einfihrungsgesetzes. Wahrend das Erste Buch des HGB sich mit dem
Handelsstand (u. a. Kaufmannseigenschaft und Handelsregister) und das Zweite Buch sich
mit den Handelsgesellschaften und stillen Gesellschaften auseinandersetzt, regelt das Drit-
te Buch in den Paragraphen 238 bis 341 die Handelsbiicher ( Buchfiihrung, Inventar ) so-
wie in den §§ 242ff die Eréffnungsbilanz und den Jahresabschluss. Im Vierten Buch des

HGB werden einzelne Handelsgeschéfte und im Flnften Buch der Seehandel geregelt.

Die nachfolgenden Ausfihrungen sollen lhnen, werte Vertreterinnen und Vertreter, ein
Grundverstédndnis zum Themenkomplex ,Jahresabschluss einer Wohnungsgenossen-

schaft” vermitteln.
2. Buchfiihrungspflicht und Pflicht zur Aufstellung eines Jahresabschlusses

Nach den deutschen handelsrechtlichen Grundlagen ist jeder Kaufmann verpflichtet, Bi-
cher zu fuhren und einen Jahresabschluss aufzustellen. Eine Wohnungsgenossenschaft gilt
kraft Rechtsform als Kaufmann (vgl. § 17 GenG). Somit unterliegt jede Wohnungsgenos-
senschaft — unabhangig von ihrer GréRe — dem Dritten Buch des HGB (§§ 238 ff. HGB).
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31

Nach § 238 HGB hat die Wohnungsgenossenschaft Bucher unter Beachtung der Grundsat-
ze ordnungsmaBiger Buchfiihrung (GoB) zu fihren. Zum Schluss eines jeden Geschafts-
jahres ist eine Bilanz (Verzeichnis des Vermdgens und der Schulden) und eine Gewinn-
und Verlustrechnung (Gegenuberstellung der Aufwendungen und Ertrage des Geschafts-
jahres — kurz: GuV) aufzustellen. Genossenschaften haben auf Grund ihrer Rechtsform
entsprechend § 336 HGB zudem einen Anhang (Erlauterungen zur Bilanz und zur GuV
sowie erganzende Informationen) aufzustellen. Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie

Anhang bilden als Einheit insgesamt den Jahresabschluss.

Der Jahresabschluss von mittelgroRen und groRen Wohnungsgenossenschaften (mittel-
groB bzw. groB im Sinne von § 267 HGB) ist entsprechend § 336 HGB um einen Lagebe-
richt zu erganzen. Die Verpflichtung zur Aufstellung eines Lageberichtes kann sich — un-
abhangig von einer handelsrechtlichen Verpflichtung — jedoch auch aus der Satzung der
jeweiligen Wohnungsgenossenschaft ergeben. Im Lagebericht ist im Wesentlichen der Ge-
schaftsverlauf darzustellen und die voraussichtliche Entwicklung mit ihren wesentlichen

Chancen und Risiken zu beurteilen und zu erldutern.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses und eines Lageberichtes erfolgt in der Verantwor-
tung des Vorstandes der jeweiligen Wohnungsgenossenschaft (§ 33 GenG). Der Jahresab-

schluss ist durch den Vorstand unter Angabe des Datums zu unterzeichnen (§ 245 HGB).
Die Grundprinzipien eines handelsrechtlichen Jahresabschlusses
Aufstellungsgrundsatz, Sprache und Wahrungseinheit (8§ 243, 244 HGB)

Der Jahresabschluss ist nach den Grundsatzen ordnungsmaRiger Buchfuhrung aufzustel-
len. Er muss klar und Gbersichtlich sein. Der Jahresabschluss muss in deutscher Sprache

und in der Wahrung ,Euro” aufgestellt werden.

Der Grundsatz der Klarheit und Ubersichtlichkeit wird fur Kapitalgesellschaften und Genos-
senschaften durch die gesetzliche Vorgabe der Gliederung von Bilanz (§ 266 HGB) und der
Gewinn- und Verlustrechnung (§ 275 HGB) prézisiert. Zudem wurden auf der Grundlage
des § 330 Abs. 1 HGB fur bestimmte Geschaftszweige sogenannte ,Formblatt-

verordnungen® erlassen, die geschéftszweigspezifische Gliederungsvorschriften enthalten.
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3.2

3.3

3.4

Far Wohnungsunternehmen, und damit auch fur Wohnungsgenossenschaften, existiert seit

1970 eine solche Verordnung.
Vollstédndigkeit und Verrechnungsverbot (§ 246 HGB)

Der Jahresabschluss hat samtliche Vermégensgegensténde, Schulden sowie Aufwendun-
gen und Ertrdge zu enthalten. Es gilt das Prinzip des Bruttoausweises (= Verrechnungsver-
bot) so dass in der Regel Vermégensgegenstiande nicht mit Schulden und Aufwendungen

nicht mit Ertrégen verrechnet werden durfen.
Inhalt der Bilanz (§ 247 HGB)

In der Bilanz sind das Anlagevermdégen, das Umlaufvermdgen, das Eigenkapital, die Schul-
den und die Rechnungsabgrenzungsposten gesondert auszuweisen und hinreichend auf-
zugliedern (§ 247 Absatz 1 HGB).

Zum Anlagevermdgen gehéren Gegenstdnde, die bestimmt sind, dem Geschaftsbetrieb
dauernd (mindestens vier Jahre) zu dienen (§ 247 Absatz 2 HGB). Hierzu zahlt bei Woh-
nungsgenossenschaften insbesondere der bewirtschaftete Immobilienbesitz (Grund und
Boden, Gebaude). Dem Umlaufvermdgen sind somit die Vermégensgegenstande zuzu-
ordnen, die im Unternehmen nur kurzfristig verwendet werden (z. B. Materialvorrate, Forde-

rungen).

Rechnungsabgrenzungsposten (§ 250 HGB) haben die Aufgabe, bereits geleistete oder
empfangene Zahlungen, die aber Aufwand oder Ertrag eines anderen Geschéaftsjahres dar-

stellen, dem richtigen Geschaftsjahr zuzuordnen.

Der bilanzrechtliche Schuldbegriff ist im HGB nicht definiert. Er stellt den Oberbegriff fur

Verbindlichkeiten und Ruckstellungen (Verbindlichkeitenriickstellung und Rickstellung fiir

drohende Verluste aus schwebenden Geschaften) dar. Verbindlichkeiten sind noch nicht er-
fullte rechtlich bestehende Verpflichtungen, die im abgelaufenen Geschéaftsjahr wirtschaft-

lich verursacht sind (noch nicht bezahlte Rechnungen).
Allgemeine Bewertungsgrundsétze (§ 252 HGB)

Der Wertansatz in der Eréffnungsbilanz muss mit dem Wertansatz der Schiussbilanz des
vorangegangenen Geschéaftsjahres iibereinstimmen (formelle Bilanzkontinuitdt, § 252

Absatz 1 Nr. 1 HGB).
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Bei der Bewertung ist von der Unternehmensfortfiihrung auszugehen, sofern dem nicht
tatsachliche Gegebenheiten (wirtschaftliche Schwierigkeiten) oder rechtliche Gegeben-
heiten (z. B. Eréffnung des Insolvenzverfahrens oder Auflosung des Unternehmens) ent-
gegenstehen (§ 252 Absatz 1 Nr. 2 HGB).

Jeder Vermégensgegenstand und jeder Schuldposten ist zum Abschiussstichtag einzeln
zu bewerten (§ 252 Absatz 1 Nr. 3 HGB).

Es ist vorsichtig zu bewerten (Vorsichtsprinzip, § 252 Absatz 1 Nr. 4 HGB). Das Vor-
sichtsprinzip wird durch das Imparitétsprinzip und das Realisationsprinzip prazisiert. Das
Imparitatsprinzip besagt, dass alle Risiken und Verluste, die bis zum Bilanzstichtag ent-
standen sind, im Jahresabschluss zu beriicksichtigen sind, selbst wenn sie erst zwischen
Bilanzstichtag und Tag der Aufstellung des Jahresabschlusses bekannt geworden sind.
Das Realisationsprinzip dagegen besagt, dass Gewinne erst ausgewiesen werden darfen,
wenn sie realisiert sind. Das Vorsichtsprinzip méchten wir Ihnen anhand eines Beispiels

darstellen:

Ihre Wohnungsgenossenschaft besitzt ein mit einem Wohnhaus bebautes Grundstiick, welches im Folge-
jahr verauflert werden soll. Der in der Bilanz bisher ausgewiesene Buchwert zum 31.12.013 betragt
£ 200.000. Die Wohnungsgenossenschaft hat das Objekt im Jahr 2013 zum Verkauf angeboten. Im Jahr
2014 (vor Aufstellung des Jahresabschlusses fur das Jahr 2013) wird der Kaufvertrag abgeschlossen. Der
Kaufpreis betragt: Unterfall a) € 150.000

Unterfall b) € 220.000

Losung Unterfall a): Der entstehende Verlust von € 50.000 ist zwingend im Jahresabschluss 2013 zu be-
riicksichtigen. Der Vermégensgegenstand wird auf den niedrigeren Wert abgeschrieben (Imparitatsprinzip).

Losung Unterfall b): Der Gewinn von € 20,000 wird erst mit Wirksamkeit des Kaufvertrages im Jahr 2014 re-
alisiert und kann demnach nicht im Jahresabschluss 2013 berticksichtigt werden (Realisationsprinzip).
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In der Gewinn- und Verlustrechnung (GuV) zu erfassende Aufwendungen und Ertrage sind
unabhangig vom Zeitpunkt der entsprechenden Zahlungen im Jahresabschluss zu bertick-
sichtigen (Grundsatz der Periodenabgrenzung, § 252 Absatz 1 Nr. 5 HGB). Unterschiede
zwischen Einnahmen (= Geldfluss) und Erirdgen (= Ershung des Unternehmensvermagens) Sowie Aus-

gaben (= Geldfiuss) und Aufwendungen (= Verminderung des Untemehmensvermogens) lassen sich verein-

facht wie folgt darstellen:

Gesamtausgaben der Periode ==> Geldabfluss

Ausgabe jetzt

Aufwand nie

z.B. Riickzahlung
Darlehen

Ausgabe jetzt
Aufwand spater

z.B. Investitionen

Ausgabe jetzt

Aufwand jetzt

z.B. Bezahlung des
Personals

Ausgabe spater

Aufwand jetzt

z.B. Bildung einer
Riickstellung

Ausgabe friuher

Aufwand jetzt

z.B. Abschreibungen
auf das
Anlagevermégen

Gesamtaufwand der Periode ==>GuV

Gesamteinnahmen der Periode ==> Geldzufluss

Einnahme jetzt

Ertrag nie

z. B. Aufnahme eines
Darlehens

Einnahme jetzt

Ertrag spater

z. B. erhaltene
Anzahlungen auf
Lieferung

Einnahme jetzt

Ertrag jetzt

z. B. Bankeinzug der
falligen Miete

Einnahme spater

Ertrag jetzt

z. B. Miete Dezember
wird erst Januar des
Folgejahres bezahlt

Einnahme friher

Ertrag jetzt

z. B. Abschreibungen
auf Anlagevermdgen

Gesamtertrag der Periode ==> GuV

Die auf den Jahresabschluss angewandten Bewertungsmethoden sollen bei den darauffol-
genden Jahresabschlissen beibehalten werden (Grundsatz der Bewertungsstetigkeit, §
252 Absatz 1 Nr. 6 HGB). Hierdurch soll die Vergleichbarkeit aufeinanderfolgender Jahres-
abschlisse verbessert und einer willkirlichen Gewinn- oder Verlustverlagerung entgegen-

gewirkt werden.

Von den allgemeinen Bewertungsgrundsétzen darf nur in begriindeten Ausnahmeféllen ab-
gewichen werden (§ 252 Abs. 2 HGB).
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3.5 Wertansitze der Vermogensgegenstinde und Schulden (§ 253 HGB)

Die Anschaffungs- oder Herstellungskosten eines Vermégensgegenstandes stellen die im
Jahresabschluss darstellbare Wertobergrenze dar. Zwischenzeitlich sich ergebende Wert-
steigerungen dirfen wegen des Realisationsprinzips nicht abgebildet werden. Bei Vermo-
gensgegenstanden sind zudem Abschreibungen (Berlcksichtigung des Werteverzehrs in
dem jeweiligen Geschéftsjahr) vorzunehmen. Hierbei ist grundséatzlich wie folgt zu unter-

scheiden:
Anlagevermdgen (AV) Umlaufvermdégen
abnutzbares AV nicht abnutzbares AV z.B. Vorréte
z.B. Wohngebéude z.B. Grund und Boden
Grundsatz Pflicht zur planmaligen keine Abschreibung keine Abschreibung
Abschreibung (§ 253 Abs.
3S.1u. 2HGB)
(Verteilung der AK/HK auf
die Geschaéftsjahre der
voraussichtlichen Nutzung)
voraussichtlich Pflicht zur auRerplanmafigen Abschreibung auf den Abschreibungspflicht auf
dauernde niedrigeren beizulegenden Wert den Stichtagswert
Wertminderung (§ 253 Abs. 3. S. 3 HGB) (§ 253 Abs. 4 HGB)
voriibergehende Verbot auRerplanmaRiger Abschreibungen (bei Abschreibungspflicht auf
Wertminderung Finanzanlagen kénnen jedoch auBerplanméBige den Stichtagswert
Abschreibungen vorgenommen werden - § 2563 Abs. 3 (§ 253 Abs. 4 HGB)
S. 4 HGB)
Wegfall des Zuschreibungsgebot, wenn die Griinde fiir eine aulterplanmafige Abschreibung nicht
Grundes der mehr bestehen
Wertminderung

Verbindlichkeiten sind mit inrem Riickzahlungsbetrag (Rentenverpflichtungen mit dem auf
den Bilanzstichtag sich ergebenden Barwert) anzusetzen. Riickstellungen sind in Hoéhe

des Betrages anzusetzen, der nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung notwendig ist.
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3.6 AuRere Form der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung

Entsprechend § 266 Abs. 1 HGB ist die Bilanz in Kontoform aufzustellen. Dies |&dsst sich
vereinfacht wie folgt schematisieren:

/" BILANZ N\

Kontoform AKTIVA PASSIVA
(§ 266 Abs. 1 HGB)

Anlagevermogen Eigenkapital
Umlaufvermégen Rickstellungen

Verbindlichkeiten

Bilanzsumme Bilanzsumme )

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist in Staffelfform aufzustellen. Hierbei kann zwischen

dem Gesamtkostenverfahren und dem Umsatzkostenverfahren gewshit werden. Das Um-
satzkostenverfahren wird von Wohnungsunternehmen i. d. R nicht angewandt. Die Staffel-
form lasst sich vereinfacht wie folgt darstellen:

GuV
Staffelform Ertrage 100
(§ 275 Abs. 1 HGB) . Aufwendungen -80

= Gewinn 20

4, Handelsbilanz und Steuerbilanz

Die Handelsbilanz ist Grundlage gesellschaftsrechtlicher Entscheidungen (Beschlisse
durch die Vertreterversammiung: Feststellung des Jahresabschlusses und Gewinnverwen-
dung/Verlustdeckung) und entsprechend § 73 Absatz 2 GenG auch Grundlage fir die Aus-
einandersetzung mit den ausgeschiedenen Mitgliedern.

Im Jahr 1985 wurde mit dem Bilanzrichtlinien-Gesetz das theoretische Konzept der ,Ein-
heitsbilanz® (Handelsbilanz = Steuerbilanz) eingefuihrt. Es gilt das Prinzip der Maf-
geblichkeit der Handelsbilanz fur die Steuerbilanz. Dies bedeutet, dass buchfiihrungspflich-
tige Kaufleute ihre Steuerbilanz grundséatzlich nach den handelsrechtlichen Grundsétzen
ordnungsmaRiger Buchfuhrung aufzustellen haben, es sei denn steuerliche Wahlrechte er-
méglichen einen anderen Ansatz (§ 5 Absatz 1 Satz 1 EStG).
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C Die steuerlichen Besonderheiten von Wohnungsgenossenschaften

1. Korperschaft- und Gewerbesteuer

Wohnungsgenossenschaften sind als Erwerbs- und Wirtschaftsgenossenschaften geman

§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG prinzipiell von der Korperschaftsteuer befreit, wenn sie

—  Wohnungen herstellen oder erwerben und sie den Mitgliedern auf Grund eines
Mietvertrags oder auf Grund eines genossenschaftlichen Nutzungsvertrags zum

Gebrauch Uberlassen,

— in diesem Zusammenhang Gemeinschaftsanlagen oder Folgeeinrichtungen herstel-
len oder erwerben und sie betreiben, wenn sie iberwiegend fur Mitglieder bestimmt

sind und der Betrieb durch die Wohnungsgenossenschaft notwendig ist.

Liegt eine Befreiung von der Kérperschaftsteuer vor, sind diese Genossenschaften geman

§ 3 Nr. 15 GewStG auch von der Gewerbesteuer befreit.

In den meisten Satzungen der Genossenschaften ist die Offnungsklausel enthalten, dass
auch ,Nichtmitgliedergeschéfte zugelassen sind.“ Aufgrund der wirtschaftlichen Situation
der Genossenschaften (z. B. schwer vermietbare Wohnungen, Suche nach neuen Ge-
schaftsfeldern fur die Wohnungsgenossenschaft) hat auch der Umfang der Nichtmitglieder-

geschéfte in den letzten Jahren zugenommen.

Diese entsprechend der Satzung zugelassenen Nichtmitgliedergeschéfte sind prinzipiell

steuerschadliche Geschéfte.

Wenn nicht mehr als 10 vom Hundert der Gesamteinnahmen der Wohnungsgenossen-
schaft in Form von steuerschadlichen Geschaften getétigt werden, entsteht die sogenannte
partielle Steuerpflicht, der steuerbegiinstigte Bereich (Mitgliedergeschéfte) bleibt unbe-
rahrt.
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1.1. Sonderregelungen fiir die Wohnungsgenossenschaften in den neuen Bundeslidndern

bei der Kérperschaft- und Gewerbesteuer

Wohnungsgenossenschaften in den neuen Bundeslandern konnten bis zum 31. Dezember
1993 auch ruckwirkend fur die Jahre 1990/1991 auf die Steuerbefreiung verzichten. Nach
dem Verzicht waren die Wohnungsgenossenschaften mindestens fir funf aufeinander-

folgende Kalenderjahre an diese Erklarung gebunden.

Infolge dieser Sonderregelungen sind aus steuerlicher Sicht unterschiedliche Wohnungs-

genossenschaften entstanden:

voll steuerpflichtig

voll steuerbefreit

Verzicht auf
Steuerbefreiung

Wohnungsgenossenschaften

Kérperschaft- und Gewerbesteuer

voll
steuerpflichtig

partiell
steuerpflichtig

steuerpflichtige
Einnahmen < 10 v. H.
der Gesamteinnahmen

steuerpfiichtige
Einnahmen > 10 v. H.

Hat eine Wohnungsgenossenschaft auf die Steuerbefreiung verzichtet oder liegen die steu-
erpflichtigen Einnahmen insgesamt bei mehr als 10 vom Hundert der Gesamteinnahmen,
so ist die Wohnungsgenossenschaft aus der Sicht der Kérperschaft- und Gewerbesteuer

voll steuerpflichtig.
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2. Umsatzsteuer (Mehrwertsteuer)

Werden Wohnungen und Zubehér (z. B. Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen)
vermietet, tatigen die Wohnungsgenossenschaften diesbezuglich auch umsatzsteuer-
befreite Geschafte (§ 4 Nr. 12 a, b, ¢ UStG).

Ausnahmen:

— Die Wohnungsgenossenschaften kénnen auf die Umsatzsteuerbefreiung verzichten
(§ 9 UStG). Dies jedoch nur, wenn gewerblich genutzte R&ume an einen Unterneh-
mer vermietet werden. der selbst vorsteuerabzugsberechtigte Umséatze tatigt. In die-
sem Fall ist auch ein Mietvertrag mit offen ausgewiesener Umsatzsteuer abzu-

schlielzen.

_ Nicht befreit von der Umsatzsteuer ist u. a. die Vermietung von Wohn- und Schlaf-
raumen, die von den Wohnungsgenossenschaften zur kurzfristigen Beherbergung
von Fremden bereitgehalten werden. Das betrifft u. a. die Vermietung von Gaste-
wohnungen. Die Rechnungslegung muss dann auch mit offen ausgewiesener Um-

satzsteuer erfolgen.

In den Vertreterversammlungen der Wohnungsgenossenschaften werden die Handelsbi-
lanz und die dazugehdrige Gewinn- und Verlustrechnung besprochen, und hierzu wer-
den Beschlusse gefasst. Die steuerlichen Besonderheiten der Genossenschaften sind aus
der Handelsbilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung in der Regel nicht sofort erkenn-
bar. Sie sind gegeniiber dem zusténdigen Finanzamt in den entsprechenden Steuererkla-

rungen offen zu legen.
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D Die gesetzliche Pflichtpriifung der Wohnungsgenossenschaft

1. Vorbemerkungen

Regelungen zur genossenschaftlichen Pflichtpriifung sind bereits 1889 in das Genossen-
schaftsgesetz (GenG) aufgenommen worden. Die Pflichtprifung ist aus dem praktischen
Bediirfnis nach Beratung und Betreuung entstanden. Wurde in den ersten Jahren die Pri-
fung durch einen vom Genossenschaftsverband bestellten Revisor durchgefiinrt, &nderte
sich dies nach der gesetzlichen Neuregelung im Jahr 1934. Seit dieser Zeit sind die genos-
senschaftlichen Priifungsverbande alleiniger Trager der Priifung. An dem besonderen Cha-
rakter der genossenschaftlichen Pflichtpriifung hat sich jedoch nichts geandert. Auch heute
noch ist sie unter Berlicksichtigung der historischen Ableitung und des Zwecks eine ,Be-

treuungspriifung®.
2. Der gesetzliche Prifungsverband als Tréager der Priifung

Entsprechend § 54 GenG muss jede (eingetragene) Wohnungsgenossenschaft einem Ver-
band angehéren, dem das Prufungsrecht verliehen ist. Die Wohnungsgenossenschaft wird

dann von dem Verband geprift, dem sie angehdrt.

Auch fur den Prifungsverband gelten — &hnlich wie fur Wirtschaftspriiffungsgesellschaften —
Berufsgrundsétze. § 62 GenG verpflichtet zu einer gewissenhaften und unparteiischen Pri-

fung. Zudem gilt der Grundsatz der Verschwiegenheit.

Gewissenhafte Priifung bedeutet, dass die verantwortlich an der Priifung beteiligten Per-
sonen die allgemein anerkannten Priifungsgrundsitze sowie die gesetzlichen und sat-
zungsmaRigen Bestimmungen zu beachten haben. Es liegt hier eine iber die allgemeine
Sorgfaltspflicht des § 267 BGB hinausgehende Verpflichtung vor.

Eine unparteiische Priifung setzt zunachst die Unabhangigkeit des Prifungsverbandes
und der an der Priifung beteiligten Personen voraus. Auf Grund der genossenschaftlichen
Pflichtpriifung und der darauf beruhenden besonderen Struktur der Prifungsverbande (die
zu prifende Wohnungsgenossenschaft ist Mitglied des Verbandes) sind im § 55 Abs. 2
GenG personenbezogene Unabh&ngigkeitsregelungen enthalten. Personen, die das Er-
gebnis der Priifung beeinflussen kénnen, sind von der Prifung ausgeschlossen, soweit sie
personlich oder wirtschaftlich abhdngig von der zu prufenden Wohnungsgenossenschaft
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sind. Daher durfen Mitglieder des Vorstandes, des Aufsichtsrates, Angestellte und Mitglie-

der der zu prifenden Wohnungsgenossenschaft diese nicht prufen.

Unparteiische Prifung bedeutet dariiber hinaus, dass die Prifung sachbezogen, unvorein-
genommen und ohne Ricksicht auf Interessen Dritter durchzufiihren ist. Die so durchge-
fuhrte Prifung muss ihren Niederschlag in einem sachbezogenen und sachlich abgefassten

Prifungsbericht finden.

Die mit der Priifung befassten Personen haben tiber alle Tatsachen, Werturteile und sons-
tige Wertungen Stillschweigen zu bewahren. Die Pflicht zur Verschwiegenheit umfasst alle
geschéftlichen Angelegenheiten der Wohnungsgenossenschaft sowie auch die personli-
chen und wirtschaftlichen Verhaltnisse Dritter, die im Rahmen der Prifungsdurchfuhrung
bekannt werden. Die Verschwiegenheitspflicht begriindet in gerichtlichen Verfahren ein

Zeugnisverweigerungsrecht.
3. Was wird gepriift? (Priifungsgegenstand)

Bei allen Genossenschaften ist gemaR § 53 Abs. 1 GenG eine Pflichtprifung mit dem
Zweck der Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse und der Feststellung der
OrdnungsmiRigkeit der Geschéftsfiihrung durchzufiihren. Hierzu sind die Einrichtun-
gen, die Vermogenslage sowie die Geschaftsfuhrung (einschlieRlich der Fuhrung der Mit-

gliederliste) zu prufen.

Soweit die betreffende Wohnungsgenossenschaft bestimmte GroRenmerkmale Uberschrei-
tet, ist im Rahmen dieser Prifung zusétzlich (gesondert) der Jahresabschluss unter
Einbeziehung der Buchfiihrung und des Lageberichtes zu prufen — § 53 Abs. 2 GenG
mit Verweis auf die §§ 316, 317 HGB.

Auch wenn der Jahresabschluss nicht der primare Prifungsgegenstand einer genossen-
schaftlichen Pflichtpriifung ist, so ergeben sich dennoch aus der Prufung des Jahresab-
schlusses wichtige Erkenntnisse sowohl zur Beurteilung der wirtschaftlichen Verhéltnisse
als auch zur Beurteilung der Geschéftsfilhrungstatigkeit. Die Beurteilung dieser Prifungs-
gegenstande erfolgt jedoch auch fir den uber den Bilanzstichtag hinausgehenden Zeit-

raum.
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3.1

3.2

Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse

Die Feststellung der wirtschaftlichen Verhéltnisse erfolgt insbesondere durch eine Analyse

der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage.

Im Rahmen der Vermégens- und Finanzanalyse sind Aussagen zur finanziellen Stabilitat
zu treffen, die auf einer vergangenheitsorientierten Analyse (aus dem Jahresabschluss) un-
ter Einbeziehung der voraussichtlichen weiteren Entwicklung des Unternehmens (Beurtei-
lung der Unternehmensstrategie und der daraus abgeleiteten Unternehmensplanung) beru-

hen.

Durch die Analyse der Ertragslage sollen Informationen zur Beurteilung der Ertragskraft
gewonnen werden. Neben der Identifizierung der Erfolgsquellen aus einer vergangenheits-
orientierten Betrachtung (Analyse der Ertragslage des gepriiften Geschéftsjahres) werden
auch hier die Erkenntnisse zur voraussichtlichen weiteren Unternehmensentwicklung (Beur-

teilung der Unternehmensplanung) einbezogen.
Feststellung der OrdnungsméRigkeit der Geschéftsfiihrung

Der hierbei verwendete Begriff der ,Geschéaftsfiihrung” ist weit gefasst; er umfasst alle Per-
sonen, die das Verhalten der Wohnungsgenossenschaft bestimmen und somit Entschei-
dungen treffen kénnen. Hierzu zahlen die drei Organe der Wohnungsgenossenschaft: Vor-
stand, Aufsichtsrat und Generalversammlung (bei Genossenschaften mit mehr als 1.500
Mitgliedern i. d. R in Form der Vertreterversammlung). Der inhaltliche Prifungsumfang ist
jedoch bei den drei Organen — bedingt durch deren Aufgabengebiete — grundsatzlich recht

unterschiedlich.

Bei der Beurteilung der Tatigkeit des Vorstandes stehen sowohl die formelle Ordnungsma-

Rigkeit als auch die materielle Ordnungsmafigkeit im Vordergrund. Bei der Prifung der
formellen OrdnungsmaRigkeit wird die Einhaltung der einschlagigen Gesetze, der Sat-
zungsregelungen, der internen Vorschriften etc. beurteilt. Die Priifung der materiellen Ord-
nungsmaligkeit beinhaltet im Wesentlichen die Beurteilung, inwieweit der Férderzweck op-
timal verwirklicht wird, ob die Geschéfte mit der erforderlichen Sorgfalt abgewickelt und
damit geordnete wirtschaftliche Verhaltnisse der Wohnungsgenossenschaft gewéhrleistet

werden.
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Bei der Beurteilung der Aufsichtsratstatigkeit und der Vertreterversammiung steht vor allem

die formelle OrdnungsmaéRigkeit im Fokus.

Inhaltlich lasst sich die Geschaftsfilhrungspriifung in drei Teilbereiche untergliedern: in die
Beurteilung der Geschéftsfuhrungsorganisation, in die Prifung des Geschéftsfuhrungs-
instrumentariums und in die Beurteilung der eigentlichen Geschaftsfuhrungstatigkeit. Auf

diese Teilbereiche soll im Folgenden kurz eingegangen werden.

Geschéftsfilhrungsorganisation:

Bei der Prufung der Geschéftsfihrungsorganisation werden im Wesentlichen Organisati-
onsplane, Geschéaftsordnungen, Geschéftsverteilungsplane, Stellenbeschreibungen,
Dienstanweisungen, Volimachten u. A. beurteilt. Dabei geht es u. a. um solche Fragestel-
lungen,
-  ob die gesetzlich und statuarisch vorgeschriebenen Organe ordnungsgemal be-
setzt sind und

— ob diese Organe die ihnen zugewiesene Zustandigkeit eingehalten haben.

Geschaftsfiihrungsinstrumentarium:

Prifungsgegenstand sind hierbei die von der Unternehmensleitung zur Auslbung ihrer Lei-
tungsfunktion eingefuhrten organisatorischen Regelungen und Einrichtungen. Hierzu z&h-

len insbesondere:

— die Unternehmensplanung

— die Betriebsorganisation (u. a. Gestaltung der Arbeitsablaufe, Zuordnung von Auf-
gaben, Kompetenzen und Verantwortung)

— das Personalmanagement (Personalfithrung, Aus- und Weiterbildung, Personalpla-
nung und Personaliiberwachung)

— das Rechnungswesen (Buchfihrung und Jahresabschlusserstellung, internes
Rechnungs- und Berichtswesen)

—  das interne Kontrollsystem (= séamtliche Regelungen und Einrichtungen des Unter-
nehmens zur Vermogenssicherung, zur Sicherstellung der OrdnungsmaRigkeit der
Rechnungslegung und zur Férderung der Effizienz der Geschéftsprozesse)

— das Risikomanagementsystem
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Geschéftsfiihrungstétigkeit:

Hierbei geht es — wie oben bereits ausgefiihrt — im Wesentlichen um eine Beurteilung, in-
wieweit der Férderzweck optimal verwirklicht wird, ob die Geschéafte mit der erforderlichen
Sorgfalt abgewickelt und ob damit geordnete wirtschaftliche Verhéaltnisse der Wohnungsge-

nossenschaft gewahrleistet werden.
Wie wird gepriift? (Priifungsvorgehen)

Die durchzufiihrenden Prifungshandlungen mussen unter Beachtung des Wirtschaftlich-
keitsgrundsatzes zu einer hinreichenden Sicherheit unserer zu treffenden Prifungsaussa-
gen fuhren. Ein luckenloses Prifen sowohl der Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht als auch des Priifungsgegenstandes ,Ordnungsmafigkeit der Geschaftsfiihrung"” ist

im Regelfall nicht notwendig.

Die jeweilige Prifung konzentriert sich auf wesentliche Prifungsschwerpunkie. Diese wer-
den im Rahmen des sogenannten ,Risikoorientierten Prifungsansatzes” insbesondere un-

ter Berlcksichtigung der nachfolgend aufgefihrten Beurteilungsgegenstande abgeleitet:

— Einschdtzung des Unternehmensumfeldes (rechtliche und wirtschaftliche Rah-

menbedingungen der jeweiligen Wohnungsgenossenschaft),
— Art und Umfang der jeweiligen Geschaftstatigkeit,

- Beurteilung des Managements sowie Gewinnung eines Grundverstandnisses iber

das interne Kontrolisystem der Wohnungsgenossenschaft,

— Analytische Durchsicht des Jahresabschlusses, des Lageberichtes und der Unter-

nehmensplanung (u. a. Verdnderungsanalysen, Kennzahlenanalysen)
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5. Berichterstattung iiber die durchgefiihrte Priifung

Die Berichterstattung tber Ergebnisse der Prifung erfolgt in mehreren Stufen. Das Gesetz

sieht hierbei grundsatzlich folgende Berichterstattungen i.w. S. vor:

— unverzugliche Unterrichtung des Aufsichtsratsvorsitzenden bei Feststellungen, die
nach Auffassung des Priifers sofortige MaRnahmen des Aufsichtsrates erforderlich
machen (§ 57 Abs. 3 GenG)

— mundliche Berichterstattung tber das voraussichtliche Ergebnis der Prifung
(§ 57 Abs. 4 GenG)

_  schriftliche Berichterstattung (Prufungsbericht) i. S. v. § 58 Abs. 1 GenG

Die nach § 57 Abs. 3 GenG erforderliche unverziigliche Unterrichtung des Aufsichtsrats-
vorsitzenden stellt in der Praxis die Ausnahme dar. Sie ist beispielsweise vorzunehmen bei
Feststellung von UnregelmaBigkeiten in der Geschaftsfuhrung, Feststellung von delikti-
schen Handlungen oder Feststellung besonderer Risiken und soll den Aufsichtsrat zeitnah

in die Lage versetzen, entsprechende Gegenmalinahmen einzuleiten.

Die miindliche Berichterstattung nach § 57 Abs. 4 GenG (sogenannte Prufungsschluss-
sitzung) soll im unmittelbaren Zusammenhang mit der Priifung, Ublicherweise am Ende der
értlichen Prufungshandlungen, in einer gemeinsamen Sitzung von Vorstand und Aufsichts-
rat erfolgen. Zweck dieser Vorschrift ist, die Gremien der Wohnungsgenossenschaft unver-
ziiglich Uber die wirtschaftliche Lage der Wohnungsgenossenschaft zu unterrichten und im
Ubrigen Gelegenheit zur gemeinsamen Erérterung méglicherweise noch offener Fragen zu

bieten.

Entsprechend § 58 Abs. 1 GenG hat der Prifungsverband tiber die jeweilige durchgefuhrte
Priifung schriftlich zu berichten (Priifungsbericht). Der Priifungsbericht hat den anerkann-
ten Berichtsgrundsétzen standzuhalten. Diese sind insbesondere die Berichtsklarheit, die
Berichtswahrheit, die Berichtsvollstandigkeit und werden durch die bereits im Kapitel C.2.
(Seite 33) genannten zu beachtenden Berufsgrundséatze (insbesondere den Grundsatz der
Unparteilichkeit) flankiert.

Die im Prufungsbericht getroffenen Feststellungen werden in einem gesonderten Abschnitt

des Prifungsberichtes zusammengefasst (Zusammengefasstes Priifungsergebnis). Bei der
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Berichterstattung tiber die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichtes sind die
Vorschriften des § 321 Absatze 1 bis 3 HGB entsprechend anzuwenden. Bei groRen Ge-
nossenschaften (,groR* i. S. v. § 267 HGB) sowie bei Wohnungsgenossenschaften mit
Spareinrichtung ist zudem ein Bestatigungsvermerk nach den Vorschriften des § 322 HGB

zu erteilen.

Ergénzt werden diese Berichterstattungen durch die nach § 58 Abs. 4 GenG erforderliche
Beratung Uber das Ergebnis der Prifung (gemeinsame Beratung von Vorstand und Auf-
sichtsrat unverziglich nach Eingang des Priifungsberichtes) und die nach § 59 Abs. 1
GenG erforderliche Behandlung des Priifungsberichtes in der ndchsten Vertreterver-
sammlung. Der Prifungsverband ist berechtigt, sowohl an der gemeinsamen Sitzung von

Vorstand und Aufsichtsrat als auch an der Vertreterversammlung teilzunehmen.

Entsprechend § 58 Abs. 2 GenG hat sich der Aufsichtsrat Uber Feststellungen und Bean-
standungen der Prifung in der Vertreterversammiung zu erkldren. Die Erklarungspflicht
umfasst sowohl einen kurzen Bericht Uber die Prifung und das Prifungsergebnis als auch
eine eigene Stellungnahme dazu. Der Aufsichtsrat kann sich auf die Verlesung des ,Zu-
sammengefassten Priifungsergebnisses” (Teil des Priifungsberichtes) beschranken, wenn
erkennbar wird, dass er die dort getroffenen Aussagen zu seiner eigenen Stellungnahme
macht. Im Regelfall durfte die Verlesung des Zusammengefassten Prifungsergebnisses
zur ausreichenden Unterrichtung der Vertreterversammiung geniigen. Nach
§ 58 Abs. 3 GenG ist jedoch auf Antrag des Prifungsverbandes oder auf Beschluss der

Vertreterversammlung der Priifungsbericht ganz oder in bestimmten Teilen zu verlesen.
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