
 

 

 

G e s c h ä f t s b e r i c h t  2 0 2 5  

B a u v e r e i n  L a n g e n f e l d  e G  

 

 

 

 
 

Geschäftsstelle Bauverein Langenfeld eG, Richrather Str. 92, 40764 Langenfeld 

 

 



 

Seite 2  Bauverein Langenfeld eG 

 

Daten der Genossenschaft 
A n s c h r i f t e n :  

Geschäftsstelle Bauverein Langenfeld eG 
Richrather Str. 92 
40764 Langenfeld 

Postfach Bauverein Langenfeld eG 
Postfach 2117 
40765 Langenfeld 

Impressum vgl. Website: 
https://bauverein-langenfeld.com/index.php/impressum  

 

 

H i n w e i s  

Ü b e r w e i s u n g  D i v i d e n d e / A u s e i n a n d e r s e t z u n g s g u t h a b e n :  

Die Dividende wird zeitnah nach der Mitgliederversammlung auf ihr Konto überwiesen.  

Bitte teilen sie uns Veränderungen ihrer Bankverbindung rechtzeitig mit, um Fehlleitungen zu ver-
meiden. 

 

 

Daten Organe der Genossenschaft  
Aufsichtsrat und Vorstand 

A u f s i c h t s r a t  

Andreas Klett, Aufsichtsratsvorsitzender 
Syndikusanwalt, 51379 Leverkusen 
Wolfgang Honskamp, 
stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender 
Baudirektor a.D., 40764 Langenfeld 
Monika Ahrend 
Friseurmeisterin, 40764 Langenfeld 
Jörg Arndt 
Dipl.-Ing., 40764 Langenfeld 
 

Rolf D. Gassen, 
Dipl.-Betriebswirt, 40764 Langenfeld 
Sigrid Junghänel 
Kfm. Angestellte, 40764 Langenfeld 
Uwe Lucke 
Kfm. Angestellter, 40764 Langenfeld 
Arnd Ziervogel 
Dipl.-Kaufmann, 40764 Langenfeld 
Arno Zollmarsch 
Kaufmann, 40764 Langenfeld 
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D a t e n  /  O r g a n e  d e r  G e n o s s e n s c h a f t  

H a u p t a m t l i c h e r  V o r s t a n d  

Michael Spieth, Vorsitzender 
Immobilienkaufmann, 40764 Langenfeld 

 

G r e m i e n  d e s  A u f s i c h t s r a t e s  

Prüfungsausschuss 

RA Andreas Klett 
Rolf D. Gassen  
Monika Ahrend 
Uwe Lucke 
Arnd Ziervogel 

 

Bauausschuss 

Wolfgang Honskamp  
Jörg Arndt 
Sigrid Junghänel 
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nebenamtlich 

Kfm. Angestellte 
40764 Langenfeld 
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nebenamtlich 
Diplom-Finanzwirt 
40764 Langenfeld  
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A u f s i c h t s r a t  B . L . G m b H  

Andreas Klett, Vorsitzender  
Syndikusanwalt, 51379 Leverkusen 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind in Personalunion identisch mit denen der Genossenschaft. 

Gesellschafter der B.L. GmbH ist der amtierende Vorstand der eG  
Geschäftsführer der B.L. GmbH: Michael Spieth 

 

 

Der Vorstand dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern sowie allen Ehrenamtlichen für ihre 
verantwortungsbewusste Mitarbeit und ihr Engagement bei der Erfüllung unserer genossen-
schaftlichen Selbsthilfeaufgabe im abgelaufenen Geschäftsjahr. 

Die traditionell auf Nachhaltigkeit und Zukunftsfähigkeit gerichtete Geschäftspolitik wird auch 
künftig eine erfolgreiche Zukunft unserer Genossenschaft sichern.
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Bericht des Vorstandes 

1. Gegenstand des Unternehmens 

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, er-
werben, vermitteln, veräußern und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft, des Städtebaues und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben übernehmen. Hierzu gehö-
ren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Läden und Räume für Gewerbebetriebe, soziale, 
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen. Beteiligungen sind zulässig. Kerntä-
tigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Wohnungen und Häusern in der Stadt Langenfeld 
im Rheinland. 

2. Geschäftsverlauf 

Marktsituation im lokalen Umfeld 

Die Lage auf dem lokalen Wohnungsmarkt hat sich im Jahre 2025 gegenüber dem Vorjahr nicht we-
sentlich verändert. Langenfeld ist nach wie vor durch ein knappes Angebot an „bezahlbarem“ Wohn-
raum gekennzeichnet. Aufgrund der momentan sehr volatilen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen 
im Bausektor wird sich daran auch im laufenden Wirtschaftsjahr 2026 voraussichtlich nichts ändern.  

 

Nachfrage-/Angebotssituation in der Bauverein Langenfeld eG 

Die Angebots- und Nachfragesituation hat sich im Geschäftsjahr 2025 als recht angespannt dargestellt, 
soweit es sich um bezahlbaren Wohnraum handelt. Es zeichnet sich ein zunehmender Bedarf an sehr 
preiswerten Wohnungen ab. Im Geschäftsjahr 2025 wurden vielfach kostengünstige 3- und 4-Raum- 
Wohnungen nachgefragt.  

Das Unternehmen hatte nur geringe leerstandsbedingte Mietausfälle zu verzeichnen. Diese waren in 
nahezu allen Fällen modernisierungsbedingt. Die Statistik lässt bisher ebenfalls auf eine weiterhin mo-
derate Fluktuation für den nachfolgenden Zeitraum schließen. 

 

Mieten 

Die Durchschnittskaltmiete der Genossenschaft im abgelaufenen Geschäftsjahr 2025 lag bei 6,69 Euro. 

 

Bauträgerschaften 

Die Genossenschaft hat im Geschäftsjahr 2025 keine Bauträgermaßnahmen oder Betreuungsmaßnah-
men durchgeführt. 
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Betriebliche Organisation 

Unsere Wohnungsgenossenschaft versteht sich als Dienstleistungsbetrieb für ihre Mitglieder und rich-
tet sich somit auf die Erfüllung dieses Förderauftrages aus. 

Unsere Dienstleistungen sollen auf Dauer zur Verfügung stehen. Dabei werden verschiedene Instru-
mente eingesetzt, die für die Erreichung der genossenschaftlichen Ziele und damit die Schaffung von 
Vorteilen für unsere Mitglieder geeignet sind. Im Mittelpunkt unseres Handelns steht immer ein aus-
gewogenes Preis- / Leistungsverhältnis, das dem satzungsmäßigen Auftrag entspricht. 

Die Genossenschaft wird von drei Vorstandsmitgliedern geleitet. 

Die Interessen der Mitglieder werden durch den Aufsichtsrat vertreten. Der Aufsichtsrat überwacht 
die geschäftlichen Aktivitäten des Vorstandes und berät ihn im Rahmen seiner gesetzlichen und sat-
zungsmäßigen Rechte und Pflichten. Er besteht aus 9 Personen, die von der Mitgliederversammlung 
gewählt werden. 

 

Neubautätigkeit 

Bauprojekt „Königsberger Str.“ 

Aktuell liegt eine Baugenehmigung für die Errichtung von 46 Wohneinheiten in 4 Häusern sowie der 
Bau einer Tiefgarage vor. 

 

Bestandsbewirtschaftung / Modernisierung / Instandhaltung 

Der gesamte Objektbestand befindet sich auf dem Gebiet der Stadt Langenfeld. 

Am 31.12.2025 bewirtschaftete die Genossenschaft 170 Häuser mit 943 Mietwohnungen (Vorjahr: 
943) und 4 gewerbliche Einheiten sowie 225 Einzelgaragen und 128 Tiefgaragenplätze. 

Fertiggestel l t Häus er Wohnungen Wohnfläche Gewerbefläche

bis  20.06.1948 50 121 8.212,62 m²

ab 21.06.1948 120 822 52.212,56 m² 600,16 m²

Gesamt 170 943 60.425,18 m² 600,16 m²

Ba
uj

ah
r

 
 

Auch im Geschäftsjahr 2025 hat die Genossenschaft zur Erhaltung und Verbesserung ihres Wohnungs-
bestands wieder Modernisierungen und Instandhaltungen durchgeführt.  

Die Modernisierung und Instandhaltung des Bestands an Alt-Immobilien, insbesondere der unter 
Denkmalschutz stehenden Gebäude, ist sehr aufwändig und kostenintensiv. Aufgrund der aktuellen 
energiepolitischen Favorisierung der Politik von regenerativen Energien als Ersatz für traditionelle Hei-
zungsformen wird weiterhin mit einer steigenden Investitionstätigkeit in diesem Bereich gerechnet. 

Im Berichtsjahr wurden für Instandhaltung 1.678 TEUR (Vorjahr 1.664 TEUR) ausgegeben. Bezogen auf 
die Wohnfläche betrugen die Ausgaben rd. 27,50 EUR/m² (Vorjahr 27,27 EUR/m²). Im Wirtschaftsjahr 
2026 sind 1.800 TEUR bezogen auf den o.g. Bestand eingeplant (entsprechend der Wohnfläche: 29,78 
EUR/m²). 
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Digitalisierung 

Alle Liegenschaften sind mit Glasfaseranschlüssen FTTB1 ausgestattet. 

 

Vermietung 

Die Fluktuationsrate beträgt 6,36 % und ist damit um 1,19 % gegenüber dem Vorjahr gestiegen. Von 
den Kündigungen sind 8 Wohnungsnutzer durch organisierten Wohnungstausch im Bestand geblieben. 
Die entsprechend bereinigte Fluktuationsrate beträgt mithin 5,51 %. Längerfristige, über ein Wirt-
schaftsjahr hinausgehende Wohnungsleerstände konnten durch ein aktives und ausgewogenes Ver-
mietungs-Management vermieden werden.  

Die wesentlichen Ursachen für die Fluktuation waren in der Rangfolge ihrer Häufigkeit: 
Tod des Mieters (23,33 %), Umsiedlung in ein Senioren-/Pflegeheim (18,33 %), Umzug in eine größere 
Wohnung (13,33 %), familiäre Gründe (11,67 %), sonstige Gründe (33,34 %).  

Die ersten Kennzahlen für 2025 bestätigen, dass sich dieser Trend der letzten Jahre bei nur leichten 
Fluktuationsschwankungen fortsetzen wird. 

Die Nutzungsentgelte stiegen im Jahr 2025 gegenüber dem Vorjahr auf insgesamt 5.032 TEuro. Diese 
Entwicklung diente der Kompensation gestiegener Kosten und wird sich auch im laufenden Geschäfts-
jahr 2026 nicht vermeiden lassen. 

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete betrug im Geschäftsjahr 2025 ca. 6,69 Euro/m² (Vor-
jahr 6,43 Euro/m²). Die Erhöhungen beruhen auf angepasste Wiedervermietungsmieten nach Instand-
haltungen oder Modernisierungen sowie auf Anpassungen entsprechend dem aktuellen Mietspiegel 
der Stadt Langenfeld. 

 

Finanzierung des Bauprogramms  

Zur Finanzierung der Mietwohnbauten standen neben den Eigenmitteln auch Landesmittel und wei-
tere langfristige Fremdmittel zur Verfügung. 

 

Finanzierungsart der Wohnungen 

Frei finanzierte Wohnungen:  
vom Gesamtbestand zum Bilanzstichtag sind 833 sowohl Alt- als auch Neubauwohnungen freifinan-
ziert. Das entspricht im Verhältnis zum Gesamtbestand der Wohnungen einem Anteil von 88,33 %. 

Öffentlich geförderte Wohnungen mit Belegungsbindung:  
vom Gesamtbestand zum Bilanzstichtag sind 110 Wohnungen öffentlich gefördert. Es handelt sich hier-
bei um Neubauwohnungen. Das entspricht im Verhältnis zum Gesamtbestand der Wohnungen einem 
Anteil von 11,67 %. 

  

 
1 FTTB = „Fibre to the Building“ (Glasfaseranschluss bis an das Gebäude) 
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Ertragssituation 

Der Ertrag wird überwiegend durch den Hauptleistungsbereich, die Hausbewirtschaftung, bestimmt, 
nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung abgeleitet und 
stellt sich wie folgt dar: 

Veränderung 
zum Vorjahr

T€ % T€ % T€
Umsatzerlöse inkl. Bestandsveränderungen
 Gesamtleistung 7.213 98,5 6.840 99,0 373
Sonstige betriebliche Erträge 111 1,5 70 1,0 41
Betriebsleistung 7.324 100,0 6.910 100,0 414
Aufwendungen für bezogene Lieferungen
und Leistungen 3.845 52,5 3.621 52,4 224
Personalaufwand 1.217 16,6 1.251 18,1 -34
Abschreibungen 913 12,5 910 13,2 3
Sonstige betriebliche Aufwendungen 476 6,5 493 7,1 -17
Zinsaufwand 215 2,9 232 3,4 -17
Gewinunabhängige Steuern 143 2,0 110 1,6 33
Aufwendungen für Betriebsleistung 6.809 93,0 6.617 95,8 192
Betriebsergebnis 515 7,0 293 4,2 222
Beteiligungs- und Finanzergebnis -6 11 -17
Neutrales Ergebnis 5 9 -4
Gesamtergebnis vor Ertragsteuern 514 313 201
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0
Jahresüberschuss / Jahresfehlbetrag 514 313 201

31.12.2025 31.12.2024

 
Die Umsatzerlöse sind gegenüber dem Vorjahr aufgrund von Neuvermietungen und Mietanpassungen 
leicht angestiegen.  

Wie aus der Tabelle ersichtlich, wurde im Geschäftsjahr 2025 ein positives Betriebsergebnis von 515 T€ 
(Vorjahr 293 T€) erzielt. Unter Berücksichtigung des Beteiligungs- und Finanzergebnisses von -6 T€ 
(Vorjahr 11 T€) sowie einem neutralen Ergebnis von 5 T€ (Vorjahr 9 T€) ergibt sich ein operatives Er-
gebnis (Jahresüberschuss) von 514 T€ (313 T€). 

 

Betriebsvermögen 

Vermögensstruktur Veränderung
T€ % T€ % T€

Langfristige Vermögenswerte und Rechnungsabgrenzungsposten
Immaterielle Vermögensgegenstände 0 0,0 0 0,0 0
Sachanlagen 27.088 80,3 27.961 82,3 -873
Finanzanlagen 2.328 6,9 2.328 6,9 0
Anlagevermögen 29.416 87,2 30.289 89,2 -873
Grundstücke ohne Bauten 4 0,0 4 0,0 0
Bausparguthaben 323 1,0 302 0,9 21
Rechnungsabgrenzungsposten 0,0 0 0,0 0

29.743 88,2 30.595 90,1 -852
Kurzfristige Vermögensgegenstände

Forderungen 0 0,0 0 0,0 0
Unfertige Leistungen, andere Vorräte 2.070 6,1 1.863 5,5 207
Forderungen und sonstige Vermögens-
gegenstände 160 0,5 19 0,1 141
Flüssige Mittel 1.759 5,2 1.458 4,3 301

3.989 11,8 3.340 9,9 649
Bilanzsumme 33.732 100,0 33.935 100,0 -203

31.12.2025 31.12.2024
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Die Bilanzsumme hat sich gegenüber dem Vorjahr um 203 T€ auf einen Wert von 33.732 T€ vermindert. 

Bei den Finanzanlagen handelt es sich mit 2.200 T€ um Anteile und Ausleihungen an verbundene Un-
ternehmen und mit 128 T€ um die Beteiligung an der B.L. Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft 
mbH. 

Unter den unfertigen Leistungen mit 2.070 T€ werden gegenüber den Mietern noch nicht abgerech-
nete Heiz- und übrige Betriebskosten ausgewiesen. 

 

Kapitalstruktur (Vermögenslage) Veränderung
T€ % T€ % T€

Langfristiges Eigenkapital
Geschäftsguthaben verbl. Mitglieder 3.295 9,8 3.249 9,6 46

Ergebnisrücklagen 9.345 27,7 9.293 27,4 52

Bilanzgewinn (gekürzt um Dividende) 486 1,4 154 0,5 332
13.126 38,9 12.696 37,5 430

Kurzfristiges Eigenkapital
Gekündigte Geschäftsguthaben 72 0,2 60 0,2 12
Bilanzgewinn (Dividende) 130 0,4 127 0,4 3

202 0,6 187 0,6 15
Langfristiges Fremdkapital

Rückstellung für Pensionen 2.460 7,3 2.369 7,0 91
Steuer-, sonstige Rückstellungen 0 0,0 9 0,0 -9
Dauerfinanzierungsmittel 15.250 45,2 15.977 47,0 -727

Verbindlichkeiten gegenüber 
Mitgliedern (Wohnungsbauprämie) 18 0,1 18 0,1 0

17.728 52,6 18.373 54,1 -645
Kurzfristig

Übrige Rückstellungen 173 0,5 78 0,2 95
Kurzfristige Darlehen/Kapitaldienst 293 0,9 357 1,1 -64
Erhaltene Anzahlungen 1.933 5,7 1.895 5,5 38
Übrige Verbindlichkeiten 277 0,8 349 1,0 -72

2.676 7,9 2.679 7,8 -3
Gesamtkapital 33.732 100,0 33.935 100,0 -203

31.12.2025 31.12.2024

 
Das langfristige Eigenkapital erhöht sich aufgrund des nicht zur Ausschüttung vorgesehenen Teils des 
Jahresüberschusses bei gleichzeitigem Anstieg des Geschäftsguthabens verbleibender Mitglieder um 
430 T€ auf 13.126 T€. Damit beläuft sich die Eigenkapitalquote auf 38,9 % im Vergleich zum Vorjahr 
mit 37,4 %. 

Die Verbindlichkeiten aus der Dauerfinanzierung vermindern sich im Vergleich zum Vorjahr um -727 
T€. 

Bei den „Kurzfristigen übrigen Verbindlichkeiten“ in Höhe von 293 T€ handelt es sich um kurzfristige 
Darlehen/Kapitaldienste. 

Finanzsituation 

Die nachfolgende Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2025 nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungs-
verhältnisse: 
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31.12.2025 31.12.2024 Veränderung

Langfristiger Bereich T€ T€ T€

Vermögenswerte 29.743 30.595 852

Eigen- und Fremdkapita l 30.854 31.069 -215

Deckung 1.111 474 637

Kurzfristiger Bereich

Flüss ige Mittel  (vgl . Darstel lung Cashflow) 1.759 1.458 301

Übrige Vermögenswerte 2.230 1.882 348

3.989 3.340 649

Verpfl ichtungen 2.878 2.866 -12
Stichtagsliquidität (Netto-Geldvermögen/-beda rf) 1.111 474 637

 
 

Am 31. Dezember 2025 waren die langfristig angelegten Vermögenswerte fristgerecht finanziert. 
1.111 T€ langfristige Mittel standen im kurzfristigen Bereich zur Verfügung. 

In der Stichtagsliquidität zum 31. Dezember 2025 wurden die Mieterdarlehen in voller Höhe (T€ 326) 
dem kurzfristigen Bereich zugeordnet, aufgrund einer Bestimmung in den Darlehensverträgen, die 
eine kurzfristige Kündigung ermöglicht. Bei Zuordnung der Mieterdarlehen zum langfristigen Bereich 
(zurzeit sind keine Anzeichen für wesentliche Kündigungen erkennbar) würde sich das Netto-Geldver-
mögen auf 1.437 T€ erhöhen. 

Am Bilanzstichtag 31.12.2025 waren keine unerwartet hohen Fälligkeiten erkennbar, die eine kurzfris-
tige Fremdfinanzierung erforderlich gemacht hätten. Dennoch wäre es in einem unerwarteten Fall von 
kurzfristig entstandenen hohen Zahlungsverpflichtungen möglich gewesen, durch vorhandene Gutha-
ben, Kontokorrentkredite und Beleihungsreserven in Form freier Grundbücher dem rechtzeitig und 
ausreichend zu begegnen. 

Im zweiten Quartal 2026 erfolgte ein Zugang von 54 Wohnungen aus dem Erwerb von bebauten 
Grundstücken an der Fontane- und Goethestraße in Langenfeld. Für diese Wohnungen ist eine Finan-
zierung gesichert. 

 

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung des Finanzmittelbestands („Flüssige Mit-
tel“ in Darstellung der Stichtagsliquidität) der Genossenschaft im Wirtschaftsjahr 2025 und im Vorjahr: 
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Kapitalflussrechnung 

2025 2024

T€ T€

Jahresübers chus s 514 313

Abschreibungen auf Gegenstände des  Anlagevermögens 913 911

Vereinnahmung von Verbindl ichkei ten, Verzinsung Bausparguthaben 0 -2

Zunahme der langfris tigen Rückstel lungen 82 144

Cashflow 1.509 1.366

Verluste aus  dem Abgang von Gegens tänden des  Anlagevermögens 1 0

Abnahme sonstiger Aktiva -351 -103

Zunahme sons tiger Pas s iva 61 13

Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 1.220 1.276

Einzahlungen aus  Anlagena bgängen 0 100

Auszahlungen für Inves ti tionen in das  Anlagevermögen -41 -101

Cashflow aus Investitionstätigkeit -41 -1

Einzahlungen aus  der Valutierung von Darlehen 139 1.302

Einzahlungen auf Bausparguthaben -18 -22

Zunahme der Geschäftsguthaben 58 44

Planmäßige Ti lgung von Darlehen -930 -854

Rückzahlungen von Darlehen (Inhaberschuldvers chreibungen) 0 -1.374

Auszahlungen für Dividenden -127 -122

Cashflow aus Finanzierungstätigkeit -878 -1.026

Zahlungswirksame Veränderung des Finanzmittelbestandes 301 249

Finanzmittelbestand am 1. Januar 1.458 1.212

Finanzmittelbestand am 31. Dezember 1.759 1.461

 
 

Finanzielle Leistungsindikatoren 

Die für die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu 
den Vorjahren wie folgt dar: 

 

Bestandskennzahlen 

in.. 2025 2024 2023

Wohnungseinhei ten Anzahl 943 943 943

Gewerbeeinheiten Anzahl 4 4 4

Garagen und Einstel lplätzeAnzahl 542 542 542

Wohnfläche m² 60.425 60.399 60.401

Gewerbefläche m² 600 600 600

Wohn- und Nutzfläche m² 61.025 60.999 61.001  
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Kennzahlen zur Rentabilität 

Kennzahlen zur Rentabilität in… 2025 2024 2023 
Eigenkapitalrentabilität % 3,92 2,47 0,11 
Gesamtkapitalrentabilität % 2,21 1,64 0,78 
Eigenkapitalquote % 38,91 37,41 36,11 
Sollmietenentwicklung T€ 5.032 4.896 4.715 

 

Serviceleistungen 

Im Zuge der zunehmenden Digitalisierung werden von der Bauverein Langenfeld eG folgende Service-
leistungen über das Internet angeboten: 

1. Website (https://bauverein-langenfeld.com) 

2. BVL-Service-Portal (BSP) / Casavi  
Link: https://bauverein-langenfeld.com/index.php/service/bvl-service-portal  

o Mieterserviceticket mit „Workflow“ der Instandhaltungsabwicklung und Mie-
terselbstbeauftragung / BTS, visualisiert 

o Häufig gestellte Fragen 

Alle hier beschriebenen Systeme sind auch dazu geeignet, unseren genossenschaftlichen Nutzern ein-
fache Informations- und Kommunikationsmöglichkeiten 24 Stunden am Tag mit der Geschäftsstelle 
anzubieten. Information und Kommunikation sollen dazu dienen, das vertrauensvolle Miteinander zwi-
schen Mitgliedern und Verwaltung der Bauverein Langenfeld eG zu stärken.  
 

Soziales Management 

Traditionell ist unsere Genossenschaft bestrebt, allen unseren Nutzern ein gutes und sicheres Wohnen 
möglich zu machen. Diesem Anspruch ist sie seit ihrer Gründung am 19. Juli 1919 schon über 106 Jahre 
lang treu geblieben. Im Laufe dieser langen Zeit haben sich die Ansprüche mit dem steigenden Wohl-
stand und den Veränderungen der Lebensgewohnheiten gewandelt. Während die Anfangsjahre ge-
prägt waren durch massive Wohnungsnot und Armut mit der Folge, dass in den Nachkriegszeiten des 
1. und 2. Weltkrieges die Nachfrage nach „einfachen, aber gesunden Wohnungen“2, ohne besondere 
Ansprüche an Qualität und Ausstattung, besonders groß war, hat sich die Lage heutzutage erfreuli-
cherweise deutlich verbessert.  

Heute wird auch im preiswerten Wohnungssegment gute Qualität nachgefragt und bereitgestellt. 
Mittlerweile entwickelt sich der Wohnungsbedarf im preiswerten Segment allerdings schon fast wie-
der wie in den ersten Jahrzehnten der Genossenschaft. Die eklatant steigenden Baukosten, schon er-
folgte und noch zu erwartenden Zinssteigerungen für Baudarlehen sowie dazu nicht mehr passende 
Qualitätsstandards führen zunehmend dazu, dass immer weniger preiswerter Wohnraum geschaffen 
werden kann. Hier bleibt abzuwarten, wie sich die Rahmenbedingungen mittel- und langfristig ändern 
werden, damit bezahlbarer Wohnraum wieder geschaffen werden kann. Es gibt in der Branche mitt-
lerweile Versuche, die Kosten über modulare Einfachbauweise zu senken. Aber dennoch führen hierbei 
Kosteneinsparungen von ca. 10 % bis 20 % nicht dazu, dass ein preiswerter, für den kleinen Geldbeutel 
bezahlbarer, Wohnraum entsteht. 

Dennoch: Auch nach über 106 Jahren zeigt der Bauverein, dass sein genossenschaftliches Geschäfts-
modell der Verbindung von Tradition mit Innovation für unsere Mitglieder erfolgreich ist und mehr 
bedeutet als nur „ein Dach über dem Kopf“ zu haben. Genossenschaftliches Wohnen bedeutet: Ein 

 
2 Historische Formulierung aus den 20er-Jahren des Bauvereins 
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gutes sicheres Wohnumfeld, funktionierende Nachbarschaften und sozialer Zusammenhalt der Mieter 
sowie Solidarität und Toleranz der Mitglieder, die sich auf einen ortsansässigen und jederzeit ansprech-
baren Vermieter verlassen können. 

Dies zeigt sich u.a. im Angebot eines BVL-Treffs, eines Gästehauses und des BVL-Service-Portals. Der 
Einsatz von innovativen Techniken und nicht zuletzt die zusätzlichen Serviceleistungen der Genossen-
schaft, wie die Straßenreinigung und der Winterdienst auf den Bürgersteigen, führen zu wesentlichen 
Wettbewerbsvorteilen und damit zu einer Ergänzung der genossenschaftlichen „Dividende“. 

Unsere Genossenschaft gibt alle 2 Monate eine Mieterzeitung heraus und berichtet über aktuelle The-
men. Im BVL-Treff als zusätzliche Kommunikationsstätte werden regelmäßige und besondere Veran-
staltungen durchgeführt. 

Das Gästehaus des BVL bietet eine preiswerte Übernachtungsmöglichkeit für Gäste unserer Mieter-
schaft und Mitglieder. Nähere Informationen erhalten Sie über unsere Homepage https://bauverein-
langenfeld.com/gaestehaus. 
 

Ausblick / Ziele 

Die Einschätzungen zum Ausblick auf die Geschäftsentwicklung und die Zielsetzungen für das Ge-
schäftsjahr 2026 haben sich in Bezug auf die wirtschaftlichen, allgemeinen Rahmenbedingungen ge-
genüber dem Geschäftsbericht für das Wirtschaftsjahr 2025 nicht wesentlich verändert. Das Jahr 2025 
war weiterhin geprägt durch einen erwartungsgemäß hohen Erhaltungs- und Modernisierungsauf-
wand im Bestand. Verschärft wurde diese Kostensituation jedoch dadurch, dass sich inflationsbedingt 
die Werkleistungen wiederum verteuert haben und zusätzlich auch viele Wohnungen, deren Nutzungs-
verträge nach jahrzehntelanger Laufzeit gekündigt wurden, intensiven Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaßnahmen bedurften. Es ist bereits im ersten Quartal 2026 absehbar, dass sich dieser Trend 
auch im Wirtschaftsjahr 2026 fortsetzt. Um dieser Situation adäquat zu begegnen, sind sowohl im lau-
fenden Wirtschaftsjahr als auch in den folgenden Jahren sowohl auf der Einnahmen- als auch auf der 
Ausgabenseite Anpassungen erforderlich. 

Die Nachfrage nach preiswertem Wohnraum, den die Genossenschaft im lokalen Umfeld nach wie vor 
anbietet, ist weiterhin sehr hoch. Insofern wird trotz der benannten Schwierigkeiten eine positive Ent-
wicklung des Geschäftsergebnisses der Genossenschaft erwartet. 

Nach dem vorläufigen Wirtschaftsplan wird das Geschäftsjahr 2026 voraussichtlich mit einem Ergebnis 
von 385 T€ abschließen. 
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4. Jahresabschluss 

 

Bilanz der Bauverein Langenfeld eG 

AKTIVA 

 

 

Vorjahr

EUR EUR EUR

Anlagevermögen

Immaterielle Vermögensgegenstände

Entgeltlich erworbene Lizenzen 1,00 1,00

Sachanlagen

Grundstücke mit Wohnbauten 21.338.930,76 22.141.551,34

Grundstücke mit anderen Bauten 1.935.116,14 1.988.653,14

Grundstücke ohne Bauten 2.858.666,32 2.858.666,32

Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 91.208,39 91.208,39

Betriebs- und Geschäftsausstattung 34.296,17 51.244,71

Bauvorbereitungskosten 830.215,42 27.088.433,20 830.215,42

Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 127.822,98 127.822,98

Ausleihungen an verbundene Unternehmen 2.200.000,00 2.327.822,98 2.200.000,00

Anlagevermögen insgesamt 29.416.257,18 30.289.363,30

Umlaufvermögen

Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

Grundstücke ohne Bauten 3.999,56 3.999,56

Unfertige Leistungen 2.060.475,51 1.851.757,01

Andere Vorräte 9.520,71 2.073.995,78 10.584,70

Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

Forderungen aus Vermietung 10.960,37 7.012,07

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 432,97 0,00

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 113.872,77 0,00

Sonstige Vermögensgegenstände 34.844,09 160.110,20 12.503,32

Flüssige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.759.498,30 1.457.901,10

Bausparguthaben 322.162,43 2.081.660,73 301.868,10

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten 0,00 0,00

B i l a n z s u m m e 33.732.023,89 33.934.989,16

Bilanz zum 31.12.2025

Geschäftsjahr
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PASSIVA 

 

 

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Eigenkapital

Geschäftsguthaben

der mit Ablauf des Geschäftsjahres

ausgeschiedenen Mitglieder 70.110,00 56.170,00

der verbleibenden Mitglieder 3.294.596,98 3.248.842,84

aus gekündigten Geschäftsanteilen 2.460,00 3.367.166,98 4.100,00

Rückständige fällige Einzahlungen auf

Geschäftsguthaben: EUR 0,00 (0,00)

Ergebnisrücklagen

Gesetzliche Rücklage 1.597.000,00 1.545.000,00

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr

eingestellt: EUR 52.000,00 (32.000,00)

Bauerneuerungsrücklage 1.371.595,03 1.371.595,03

Andere Ergebnisrücklagen 6.375.939,85 6.375.939,85

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr

eingestellt: EUR 0,00 (0,00)

davon aus Jahresüberschuss Geschäftsjahr

eingestellt: EUR 0,00 (0,00)

für das Geschäftsjahr entnommen: EUR 0,00 9.344.534,88 (0,00)

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag 154.078,74 0,00

Jahresüberschuss (Vorjahr: Jahresfehlbetrag) 514.223,03 313.487,54

Entnahme aus Ergebnisrücklagen 0,00 0,00

Einstellung in Ergebnisrücklagen 52.000,00 616.301,77 32.000,00

Eigenkapital insgesamt 13.328.003,63 12.883.135,26

Rückstellungen

Rückstellungen für Pensionen 2.459.858,00 2.368.698,00

Sonstige Rückstellungen 173.036,00 2.632.894,00 86.940,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 12.478.780,55 13.215.812,82

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 3.064.178,47 3.184.103,46

Erhaltene Anzahlungen 1.933.345,35 1.895.053,16

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 36.767,59 42.593,47

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 210.153,96 107.579,52

Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 0,00 98.040,42

Sonstige Verbindlichkeiten 42.995,01 17.766.220,93 48.127,72

davon aus Steuern: EUR 14.662,03 (10.487,58)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: EUR 556,06 (0,00)

Rechnungsabgrenzungsposten 4.905,33 4.905,33

B i l a n z s u m m e 33.732.023,89 33.934.989,16

Bilanz zum 31.12.2025
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Gewinn- und Verlustrechnung der Bauverein Langenfeld eG 

für den Zeitraum 01.01.2025 bis 31.12.2025  
 

Geschäftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR

Umsatzerlöse

a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 6.919.179,95 6.538.253,76

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 84.752,69 7.003.932,64 82.839,40

Erhöhung des Bestandes

an unfertigen Leistungen 208.718,50 218.728,94

Sonstige betriebliche Erträge 119.133,96 81.609,55

Aufwendungen für bezogene Lieferungen

und Leistungen

a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 3.839.020,40 3.616.393,14

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 5.435,91 3.844.456,31 4.481,08

Rohergebnis 3.487.328,79 3.300.557,43

Personalaufwand

a) Löhne und Gehälter 899.716,93 888.344,95

b) soziale Abgaben und Aufwendungen

     für Altersversorgung 317.555,99 1.217.272,92 363.038,36

     davon für Altersversorgung: EUR 97.469,78 (152.763,95)

Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegen-

stände des Anlagevermögens und Sachanlagen 912.912,42 910.486,49

Sonstige betriebliche Aufwendungen 479.060,12 494.667,74

Erträge aus Gewinnabführungen 2.840,36 3.277,21

Erträge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermögens 33.000,00 34.125,00

davon aus verbundenen Unternehmen: EUR 33.000,00

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 20.956,47 56.796,83 26.266,48

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 278.147,91 283.833,07

Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00

Ergebnis nach Steuern 656.732,25 423.855,51

Sonstige Steuern 142.509,22 110.367,97

Jahresüberschuss (Vorjahr: Jahresfehlbetrag) 514.223,03 313.487,54

Entnahme aus Ergebnisrücklagen 0,00 0,00

Einstellungen aus dem Jahresüberschuss in Ergebnisrücklagen 52.000,00 32.000,00

Bilanzgewinn 462.223,03 281.487,54
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5. Anhang zum Jahresabschluss 2025 

A. Allgemeine Angaben 

1. Die Bauverein Langenfeld eG hat ihren Sitz in 40764 Langenfeld, Richrather Straße 92, 
und ist eingetragen beim Amtsgericht Düsseldorf im Genossenschaftsregister GnR 476. 

2. Der Jahresabschluss für 2025 wurde nach den Rechnungslegungsvorschriften des Handels-
gesetzbuches und des Genossenschaftsgesetzes sowie den Regelungen der Satzung in der 
jeweils gültigen Fassung aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung nach Gesamtkostenverfahren entspricht den Bestimmungen der Verordnung über 
die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAschlWUV). 

3. Die Genossenschaft ist eine kleine Genossenschaft im Sinne des § 267 Abs. 1 HGB. 

4. In der Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung ergaben sich keine Ver-
änderungen. Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjah-
resbeträge sind vergleichbar mit den diesjährigen Angaben. 

5. Seit dem 24. Juni 2011 besteht ein Beherrschungs- und Ergebnisabführungsvertrag mit der 
B.L. Wohnungsbau- und Verwaltungsgesellschaft mbH, Langenfeld, als beherrschtem Unter-
nehmen.  
 

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden  

1. Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende 
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden angewandt: 

Immaterielle  
Vermögensgegenstände 

Es handelt sich um Anschaffungskosten für Anwen-
dersoftware. Die Vermögensgegenstände sind zu An-
schaffungskosten abzüglich Abschreibung bewertet. 
Der Abschreibungsplan sieht für diese Werte eine 
Nutzungsdauer von 4 und 5 Jahren vor.  

Bewertungsmethoden 
Anlagevermögen 
Herstellungskosten 

Das Sachanlagevermögen ist zu Anschaffungs- und/ 
oder Herstellungskosten abzüglich Abschreibungen 
bewertet. 

Planmäßige Abschreibungen Die Wohnbauten und anderen Bauten werden in An-
lehnung an steuerliche Vorschriften über eine Ge-
samtnutzungsdauer von 50 bzw. 40 Jahren planmäßig 
linear abgeschrieben. 

Vermögensgegenstände der Betriebs- und Geschäfts-
ausstattung werden mit Abschreibungssätzen von 
10 % bis 25 % abgeschrieben. Zugänge werden in An-
lehnung an die steuerlichen AFA-Tabellen abgeschrie-
ben. 

Geringwertige Wirtschaftsgüter (zwischen 150 und 
1.000 EUR netto) werden mit einem Abschreibungs-
satz von 20 % linear abgeschrieben. 

Grundstücke ohne Bauten Die Grundstücke sind zu Anschaffungskosten bewer-
tet. 
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Bauvorbereitungskosten Der Ausweis dieser Position umfasst Planungs- und 
Abbruchkosten für das Objekt Königsberger Str. 

Finanzanlagen Anteile an  
verbundenen Unternehmen 

Hier wird das Stammkapital der B.L. Wohnungsbau- 
und Verwaltungsgesellschaft mbH, Langenfeld, aus-
gewiesen. Die Beteiligung ist zu Anschaffungskosten 
bewertet. Es wurde ein Beherrschungs- und Ergeb-
nisabführungsvertrag zwischen den Gesellschaften 
abgeschlossen. 

Ausleihungen an verbundene 
Unternehmen 

Ausgewiesen wird ein gewährtes Darlehen für den 
Verkauf der Bioenergie-KWK-Nahwärmeversorgung 
an die B.L. Wohnungsbau- und Verwaltungsgesell-
schaft mbH, Langenfeld. Das langfristige Darlehen ist 
zum Nennwert bilanziert. 

Unfertige Leistungen Unter dieser Position werden die mit den Mietern 
noch nicht abgerechneten umlagefähigen Betriebs-
kosten - ohne Umlageausfallwagnis - ausgewiesen. 

Andere Vorräte Die ausgewiesenen Reparaturmaterialien und sonsti-
gen Vorräte (Streusalz) sind zu Anschaffungspreisen 
bewertet. 

Forderungen und Sonstige Ver-
mögensgegenstände 

Diese Positionen sind zum Nennwert bilanziert. Un-
einbringliche Forderungen werden voll abgeschrie-
ben. Ausfallrisiken werden durch Einzelwertberichti-
gungen oder direkte Abschreibung Rechnung getra-
gen. 

Flüssige Mittel Flüssige Mittel werden zum Nominalbetrag ange-
setzt. 

Rückstellungen Die Rückstellungen werden entsprechend § 249 Abs. 
1 HGB gebildet. Sie wurden in Höhe des nach vernünf-
tiger kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfül-
lungsbetrages angesetzt. Rückstellungen mit einer 
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit den 
von der Bundesbank veröffentlichten Abzinsungssät-
zen abgezinst. 

Pensionsrückstellungen Sie wurden aufgrund eines versicherungsmathemati-
schen Gutachtens nach dem Teilwertverfahren unter 
Berücksichtigung von zukünftigen Entgelt- und Ren-
tenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richt-
werttafeln 2018G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein 
Rechnungszins von 1,90 % bei einer angenommenen 
Restlaufzeit von 15 Jahren sowie ein Anwartschafts- 
und Rententrend von 2,75 % bzw. 2,00 % zugrunde 
gelegt. Der Rechnungszins entspricht dem von der 
Deutschen Bundesbank zum jeweiligen Bilanzstichtag 
bekannt gegebenen durchschnittlichen Marktzins der 
letzten 10 Jahre. Der Verpflichtungsumfang nach 
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Maßgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes der 
vergangenen 7 Jahre (2,22 %) beträgt zum Bilanzstich-
tag EUR 2.387.417,00. 

Der Unterschiedsbetrag zwischen dem Ansatz der 
Rückstellungen nach Maßgabe des siebenjährigen 
und des zehnjährigen Durchschnittzinssatzes beläuft 
sich daher auf EUR -72.441,00 (Vorjahr: EUR  
-26.760,00). Für diesen Differenzbetrag besteht eine 
Ausschüttungssperre nach § 253 Abs. 6 HGB 

Sonstige Rückstellungen Sie sind für ungewisse Verbindlichkeiten gebildet  
(siehe auch Teil C, Nr. 5). 

Verbindlichkeiten Sie sind mit dem Erfüllungsbetrag passiviert. 

 

2. Abweichungen von Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden gegenüber dem Vorjahr 
haben sich nicht ergeben. 
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C. Erläuterung zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung 

I. Bilanz 

1. Entwicklung des Anlagevermögens 
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2. Unfertige Leistungen 

Die Position „Unfertige Leistungen“ enthält EUR 2.060.475,51 (Vorjahr: EUR 1.851.757,01) ausschließ-
lich noch nicht abgerechnete Betriebskosten. 

3. Sonstige Vermögensgegenstände 

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

4. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände Restlaufzeit von mehr als einem Jahr 

„Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände“ mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr“ 
bestanden wie im Vorjahr nicht. 

5. Sonstige Rückstellungen 

In den „Sonstigen Rückstellungen“ sind folgende Rückstellungen erfasst: 

EUR

Jahresabschluss- und Prüfungskosten 43.400,00

Urlaubs-/Jubiläumsrückstellung 24.737,00

Ausstehende Rechnungen 85.799,00

Sonstige 19.100,00

Gesamt 173.036,00  
6. Verbindlichkeiten 

In den Verbindlichkeiten sind keine Beträge größeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen. Sie sind mit dem Erfüllungsbetrag bewertet. 

7. Fristigkeiten der Verbindlichkeiten 

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewährten Pfandrechte u.ä. Rechte 
stellen sich wie folgt dar: 
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D. Sonstige Angaben 

1. Zwischen Handels- und Steuerbilanz bestehen Differenzen, die zu aktiven oder passiven 
Steuern führen können. Insgesamt ergibt sich ein aktiver Saldo. Auf die Ausübung des Wahl-
rechts zur Aktivierung latenter Steuern gemäß § 274 HGB wurde verzichtet.  

2. Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der B. L. Wohnungsbau- und Verwaltungs-
gesellschaft mbH. Der Sitz der Gesellschaft ist in Langenfeld. Das gezeichnete Kapital belief 
sich am 31.12.2025 auf EUR 127.822,97. Die Gesellschaft erzielte 2025 einen Jahresüber-
schuss von EUR 0,00 nach einer Abführung von EUR 2.840,36 an die beherrschende Gesell-
schafterin. 

3. Es bestanden Haftungsverhältnisse gegenüber der B. L. Wohnungsbau- und Verwaltungsge-
sellschaft mbH aus Bürgschaftserklärungen in Höhe von EUR 869.722,87, welche zur Siche-
rung von Baudarlehen gegenüber der DZ HYP AG abgegeben wurden. Eine Inanspruch-
nahme ist nicht wahrscheinlich, da die Tochtergesellschaft ihren Verpflichtungen fristge-
recht nachkommt. Änderungen sind nicht absehbar. 

4. Die Genossenschaft verfügt über ein Treuhandkonto für Mietkautionen. Der Guthabensaldo 
zum 31.12.2025 betrug EUR 1.162,35. 

5. Die Zahl der im Geschäftsjahr durchschnittlich beschäftigten Arbeitnehmer betrug 18,0 (Vor-
jahr 18,5), davon 7,0 (Vorjahr: 8,0) in Teilzeit. 

Außerdem wurde durchschnittlich 1 Auszubildende beschäftigt.  

6. Mitgliederbewegungen 

Mitglieder Anteile 

Stand 01.01.2025 2.678 7.930

Zugang 138 346

Abgang 106 235

Stand 31.12.2025 2.710 8.041

 
Die Geschäftsguthaben der verbleibenden Mitglieder   
haben sich im Geschäftsjahr vermehrt um 45.754,14 Euro 
 
Die Haftungssummen haben sich im Geschäftsjahr erhöht um 45.510,00 Euro 
 
Der Gesamtbetrag der Haftungssummen beläuft sich auf 1.143.490,00 Euro 

 

7. Name und Anschrift des zuständigen Prüfungsverbandes: 

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

8. Mitglieder des Vorstandes:  
 
Michael Spieth Vorstandsvorsitzender   
Gabriele Finger  
Wolfgang Paumen  
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9. Mitglieder des Aufsichtsrates: 

Andreas Klett, Syndikusanwalt Aufsichtsratsvorsitzender 
Wolfgang Honskamp, Baudirektor a.D. Stellvertretender Aufsichtsratsvorsitzender  
Monika Ahrend, Friseurmeisterin  
Jörg Arndt, Dipl. Ingenieur  
Rolf D. Gassen, Dipl. Betriebswirt  
Sigrid Junghänel, Angestellte  
Uwe Lucke, Kaufmann   
Arnd Ziervogel, Dipl. Kaufmann   
Arno Zollmarsch, Kaufmann  
  

E. Weitere Angaben 

1. Vorstand und Aufsichtsrat haben auf der Grundlage der Satzungsregelungen beschlossen, 
vom Jahresüberschuss in Höhe von EUR 514.223,03 einen Betrag von EUR 52.000,00 in die 
gesetzliche Rücklage einzustellen.   
 
Es wird vorgeschlagen, den sich ergebenden Bilanzgewinn in Höhe von EUR 462.223,03 wie 
folgt zu verwenden: 
 
Ausschüttung einer Bardividende von 4 % 130.084,90 Euro 
Vortrag auf neue Rechnung 332.138,13 Euro 
Bilanzgewinn 2025 462.223,03 Euro 
 

 

 

40764 Langenfeld, den 23. März 2026 

Der Vorstand 

 

 

  

Michael Spieth  Gabriele Finger  Wolfgang Paumen 
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Bericht des Aufsichtsrates 
der Bauverein Langenfeld eG über das Geschäftsjahr 2025 

Der Aufsichtsrat ist im abgelaufenen Geschäftsjahr 2025 vom Vorstand laufend über die geschäft-
liche Entwicklung unserer Genossenschaft unterrichtet worden. In Erfüllung seiner Aufgaben hat 
der Aufsichtsrat die wesentlichen Belange der Genossenschaft in 4 Sitzungen gemeinsam mit dem 
Vorstand beraten und die erforderlichen Beschlüsse gefasst. Die Mitglieder des Bauausschusses 
haben in 4 Sitzungen über verschiedene technische Belange Beratungen durchgeführt und dem 
Aufsichtsrat über die Ergebnisse berichtet. In 3 Sitzungen haben die Mitglieder des Prüfungsaus-
schusses Prüfungen nach unterschiedlichen Ansätzen durchgeführt und dem Aufsichtsrat berich-
tet.  

Das Geschäftsjahr 2024 wurde in der gesetzlich vorgeschriebenen Form durch den Verband der 
Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V. geprüft. Das Prüfungsergebnis wurde in einer ge-
meinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am 18.09.2025 zusammen mit dem Wirt-
schaftsprüfer eingehend erörtert. Der schriftliche Prüfungsbericht lag vor. Der Gegenstand des 
Unternehmens entspricht dem satzungsgemäßen Auftrag der Genossenschaft. Im Rahmen der 
Prüfung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft nicht 
dem Fördergedanken gemäß § 1 Abs. 2 GenG entsprechen. 

Die Fremdleistungen für Instandhaltungskosten haben sich gegenüber dem Vorjahr von T€ 1.664 
auf T€ 1.678 leicht erhöht. Nach dem Wirtschaftsplan für das Geschäftsjahr 2025 wurde ohne Be-
rücksichtigung von Wertberichtigungen ein Jahresüberschuss von T€ 326 erwartet. 

Der Jahresabschluss zum 31.12.2024 entspricht den gesetzlichen Vorschriften. Die Vermögens- 
und Finanzlage ist unter den im Prüfungsbericht genannten Prämissen geordnet und die Ge-
schäfte der Genossenschaft sind in der Berichtszeit ordnungsgemäß im Sinne des Genossen-
schaftsgesetzes geführt worden. 

Das Ergebnis des Prüfungsberichtes wird der Mitgliederversammlung, die voraussichtlich am 
25.06.2026 stattfinden wird, zur Beratung und Annahme vorgelegt. 

Der Aufsichtsrat schlägt der Mitgliederversammlung vor: 

- den vom Vorstand aufgestellten Geschäftsbericht mit Jahresabschluss zum 31. Dezember 
2025 mit Anhang zu genehmigen, 

- den Bilanzgewinn des Geschäftsjahres 2025, wie vom Vorstand vorgeschlagen,  
zu verteilen, 

- dem Vorstand für das Geschäftsjahr 2024 Entlastung zu erteilen.  

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für die im 
Jahre 2025 geleistete Arbeit. Ein besonderer Dank gebührt den ehrenamtlichen Helfern im BVL-
Treff, die mit ihrem Engagement und Einsatz zum Wohl des Bauvereins beitragen. 
 
Aufsichtsratsvorsitzender Andreas Klett 

 

Langenfeld, 16. April 2026 
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B.L. Wohnungsbau- und Verwaltungs-GmbH 

Bilanz mit Gewinn- u. Verlustrechnung zum 31.12.2025 

1. Bilanz (Aktiva) 

Aktivseite  Geschäftsjahr        Vorjahr  

            EUR                   EUR                   EUR  

      
Anlagevermögen      
      
Sachanlagen      
      
Grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 1.663.515,94    1.718.106,03 

      
Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 147.896,55    151.889,15 

      
Technische Anlagen und Maschinen 2.137.918,00    2.268.930,00 

      
Betriebs- und Geschäftsausstattung 211.814,00  4.161.144,49  69.515,00 

         

      
Anlagevermögen insgesamt   4.161.144,49  4.208,440,18 

      
Umlaufvermögen      
      
Zum Verkauf bestimmte Grund-      
stücke und andere Vorräte      
      
Unfertige Leistungen 79.590,54    75.054,27 

      
Andere Vorräte 15.381,51  94.972,05  7.316,41 

        
      
Forderungen und sonstige      
Vermögensgegenstände      
      
Forderungen aus Vermietung     0,00 

      
Forderungen aus Betreuungstätigkeit     0,00 

      
Forderungen aus anderen      
Lieferungen und Leistungen 26.198,38    760,23 

      
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00    98.040,42 

      
Sonstige Vermögensgegenstände 2.778,18  28.976,56  7.466,10 

        
      
Flüssige Mittel      
      
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten   146.083,76  63.687,04 

      
      
Rechnungsabgrenzungsposten      
      
Andere Rechnungsabgrenzungsposten   5.343,74  5.424,74 

       
B i l a n z s u m m e   4.436.520,60  4.666.189,39 

  



 

Seite 28  Bauverein Langenfeld eG 

2. Bilanz (Passiva) 

 

Passivseite Geschäftsjahr      Vorjahr 

                EUR                      EUR                EUR  

      
Eigenkapital      

      
Gezeichnetes Kapital   127.822,97  127.822,97 

      
Gewinnrücklagen      
      
Andere Gewinnrücklagen   526.771,83  526.771,83 

      
Bilanzgewinn      
      
Jahresüberschuss   0,00  0,00 

        

      
Eigenkapital insgesamt:   654.594,80  654.594,80 

      
Rückstellungen      
      
Rückstellungen für Pensionen 346.744,00    339.116,00 

      
Sonstige Rückstellungen 16.438,00  363.182,00  15.184,00 

       
      
Verbindlichkeiten      
      
Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 869.722,87    1.015.936,91 

      
Erhaltene Anzahlungen 80.292,80    77.488,52 

      
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen      

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 824,80    824,80 

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 153.099,72    162.305,52 

      
Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern 2.313.872,77    2.200.000,00 

      
Sonstige Verbindlichkeiten 930,84  3.418.743,80  738,84 

         

      
davon aus Steuern: € 783,37     639,24 

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 147,47      99,60 

      
B i l a n z s u m m e   4.436.520,60  4.466.189,39 
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3. Gewinn- und Verlustrechnung zum 31.12.2025 

 

 Geschäftsjahr      Vorjahr 

               EUR                      EUR                   EUR  

Umsatzerlöse      
a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 352.779,60    340.187,88 

b) aus Betreuungstätigkeit 37.212,37    35.992,04 

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.015.331,50  1.405.323,47  873.246,96 

Erhöhung (Vorjahr: Verminderung) des Bestands      
an unfertigen Leistungen   4.536,27  13.140,85 
Sonstige betriebliche Erträge   4.050.14  577,84 

Aufwendungen für bezogene Lieferungen      
und Leistungen      
a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 164.261,36    136.989,73 

b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke     0,00 

b) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 738.880,95  903.142,31  631.752,15 

         

Rohergebnis   510.767,57  494.403,69 

Personalaufwand      
a) Löhne und Gehälter 111.472,76    104.459,71 

b) soziale Abgaben und Aufwendungen      
    für Altersversorgung 36.815,38  148.288,14  41.622,18 

         

    davon für Altersversorgung: 8.686,04 €      (16.174,18) 
Abschreibungen auf Sachanlagen   233.707,80  217.337,69 

Sonstige betriebliche Aufwendungen   58.131,97  55.875,62 

Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge     0,00 

Zinsen und ähnliche Aufwendungen   61.292,21  64.070,06 
davon an verbundene Unternehmen 33.000,00 €      (€ 34.125,00) 

        

Ergebnis nach Steuern   9.347,45  11.038,43 

Außerordentliche Aufwendungen     0,00 

Steuern vom Einkommen und Ertrag     0,00 
Sonstige Steuern   6.507,09  7.761,22 

Erträge aus Verlustübernahme     0,00 

Aufwendungen aus Gewinnabführungen   2.840,36  3.277,21 

Jahresüberschuss   0,00  0,00 

        

Bilanzgewinn   0,00  0,00 

      
 


