
 

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

 
 
 
 
Prüfungsgutachten 
 
 
gemäß § 81 Abs. 1 UmwG zu der beabsichtigten Verschmelzung der 
 
Bauverein Gelsenkirchen eG, 
Gelsenkirchen 
 
(übernehmende Genossenschaft) 
 
und der 
 
„Eigenhaus'' Gemeinnützige  
Baugenossenschaft Gelsenkirchen eG, 
Gelsenkirchen 
 
(übertragende Genossenschaft) 
 



VdW Rheinland Westfalen 
RW-91243-0601-2022  

 
Aus rechentechnischen Gründen können in den Tabellen Rundungsdifferenzen 
in Höhe von +/- einer Einheit (€, % usw.) auftreten. 

Inhaltsverzeichnis 
 

 Seite 

 

A. Auftrag und Auftragsdurchführung 1 

B. Vergleich beider Genossenschaften 2 

I. Rechtliche Verhältnisse 2 

1. Genossenschaftsregister 2 

2. Satzung 2 

3. Firma und Sitz 2 

4. Geschäftsanteil und Haftsumme 3 

II. Organisation 3 

III. Steuerliche Auswirkungen 4 

IV. Kosten der Verschmelzung 4 

V. Wirtschaftliche Lage 5 

C. Zusammenfassende Stellungnahme zur Verschmelzung 6 

 

 

 

Anlage 

 

Allgemeine Auftragsbedingungen für Wirtschaftsprüfer und 
Wirtschaftsprüfungsgesellschaften vom 1. Januar 2017 

 

 

 
 
 

 

 



VdW Rheinland Westfalen 
RW-91243-0601-2022 - 1 - 

A. Auftrag und Auftragsdurchführung 

Als zuständiger Prüfungsverband für beide Genossenschaften wurden wir am 18. August 2023 
beauftragt, für die übertragende Umwandlung (Verschmelzung durch Aufnahme) zwischen der 

Bauverein Gelsenkirchen eG, 
Gelsenkirchen 

(nachfolgend auch Bauverein oder übernehmende Genossenschaft genannt) und der 

„Eigenhaus'' 
Gemeinnützige Baugenossenschaft Gelsenkirchen eG, 

Gelsenkirchen 

(nachfolgend auch Eigenhaus oder übertragende Genossenschaft genannt) 

das erforderliche gemeinsame Prüfungsgutachten gemäß § 81 Abs. 1 UmwG zu erstellen. 

Gegenstand des Gutachtens ist, ob die Verschmelzung mit den Belangen der Genossen und der 
Gläubiger der beteiligten Genossenschaften vereinbar ist. 

Als Grundlage für die Erstattung unseres Gutachtens lagen uns vor: 

- der Entwurf des Verschmelzungsvertrags vom 15. Juli 2024 (§ 5 UmwG) 

- der gemeinsame Verschmelzungsbericht der Vorstände vom 15. Juli 2024 (§ 8 UmwG) 

- die Satzungen der beteiligten Genossenschaften 

- die Jahresabschlüsse und Prüfungsberichte der an der Verschmelzung beteiligten Genossen-
schaften der letzten 3 Geschäftsjahre 

- die Schlussbilanz der übertragenden Genossenschaft. 

Für die Durchführung des Gutachtens und unsere Verantwortlichkeit sind, auch im Verhältnis zu Dritten, 
die als Anlage beigefügten Allgemeinen Auftragsbedingungen für Wirtschaftsprüfer und Wirtschafts-
prüfungsgesellschaften vom 1. Januar 2017 maßgebend. 
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B. Vergleich beider Genossenschaften 

I. Rechtliche Verhältnisse 

1. Genossenschaftsregister 

Die übernehmende Genossenschaft, der Bauverein, ist unter GenR Nr. 206, die übertragende 
Genossenschaft Eigenhaus unter GenR Nr. 204 im Genossenschaftsregister beim Amtsgericht 
Gelsenkirchen eingetragen. 

2. Satzung 

Gegenstand und Zweck beider Genossenschaften ist nach der Satzung die Errichtung, Betreuung und 
Bewirtschaftung von Wohnungen in allen Rechts- und Nutzungsformen. Sie können alle Aufgaben im 
Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Städtebaus und der Infrastruktur anfallenden 
Aufgaben übernehmen. 

Die Satzungen beider Genossenschaften lehnen sich stark an die Mustersatzung des GdW 
Bundesverband deutscher Wohnungsunternehmen e.V., Berlin, an. 

Bei Durchführung der Verschmelzung soll die Satzung des Bauvereins (Fassung vom 26. Juni 2019; 
wurde in das Genossenschaftsregister am 3. Januar 2020 eingetragen) übernommen werden. Alle 
wesentlichen Unterschiede werden den Mitgliedern der übertragenden Genossenschaft in einem 
Erläuterungsteil dargestellt. Zudem soll aufgrund der Erhöhung der Anzahl der Aufsichtsratsmitglieder 
auf sieben Personen § 24 Abs. 1 Satz 1 der Satzung auf „höchstens sieben Mitglieder“ geändert 
werden. 

3. Firma und Sitz 

Durch die Verschmelzung wird eine Änderung der Firma Bauverein nicht bewirkt. Die Firma lautet nach 
der Verschmelzung: 

Bauverein Gelsenkirchen eG 

Sie hat ihren Sitz weiterhin in Gelsenkirchen. 
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4. Geschäftsanteil und Haftsumme 

Ein Geschäftsanteil beträgt beim Bauverein EUR 260,00 und bei der Eigenhaus EUR 260,00. Die 
Haftsumme je Geschäftsanteil der übernehmenden Bauverein beträgt EUR 260,00, der übertragenden 
Eigenhaus EUR 260,00. 

Nach Vollzug der Verschmelzung beträgt die Höhe eines Geschäftsanteils mindestens EUR 260,00  
und die Haftsumme EUR 260,00 je Anteil. Gemäß § 17 Abs. 2 der Satzung des Bauvereins gelten 
2 Geschäftsanteile als Pflichtanteile. 

Die bisherigen Mitglieder der Eigenhaus werden im Wege der Gesamtrechtsnachfolge Mitglieder der 
Bauverein. Jedes Mitglied der Eigenhaus ist mit mindestens einem und im Übrigen mit so vielen 
Geschäftsanteilen beim Bauverein beteiligt, wie durch Anrechnung seines Geschäftsguthabens bei der 
Eigenhaus als voll eingezahlt anzusehen sind. Nicht voll eingezahlten Geschäftsanteilen ist so lange 
die Dividende zuzuschreiben, bis der Geschäftsanteil voll eingezahlt ist bzw. die 2 Pflichtanteile voll 
eingezahlt sind. Eine Auszahlung nicht voll eingezahlter Geschäftsanteile erfolgt nicht. 

Für die Feststellung des Geschäftsguthabens ist die von uns geprüfte Schlussbilanz der Eigenhaus zum 
31. Dezember 2023 maßgebend. Bei der Erstellung der Schlussbilanz sind die für die Jahresbilanz 
maßgebenden gesetzlichen Ansatz-, Ausweis- und Bewertungsvorschriften angewandt worden. Die 
bisherigen Mitglieder der Eigenhaus sind vom 1. Januar 2024 (Verschmelzungsstichtag) am Bilanz-
gewinn der übernehmenden Bauverein beteiligt. 

II. Organisation 

Die Bauverein und die Eigenhaus haben seit dem 1. September 1991 einen Geschäftsbesorgungs-
vertrag geschlossen. Mit dem Eintritt des hauptamtlichen Vorstands 1991 übernahm die Bauverein die 
gesamten Aufgaben der übertragenden Genossenschaft bis zum heutigen Tag. Die Geschäfts-
besorgung umfasste im Geschäftsjahr 2023 einen Bestand von 86 Wohnungen, 34 Garagen, 10 Läden 
und einer sonstigen Vermietungseinheit. 

Der bisherige Vorstand der Bauverein bleibt nach der Verschmelzung unverändert. Durch die 
Verschmelzung ändert sich weder dessen Zusammensetzung noch dessen Amtszeit. Die bisherigen 
Vorstandsmitglieder der übertragenden Genossenschaft werden bis zum 31. Oktober 2024 wirt-
schaftlich gleichwertig zu deren bisherigen Tätigkeit als Berater bei der Bauverein beschäftigt. 
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Auch der Aufsichtsrat der Bauverein bleibt in seiner Zusammensetzung und Amtszeit unverändert. Es 
soll aber zudem ein Mitglied des Aufsichtsrats der übertragenden Genossenschaft nominiert werden, 
sodass die Satzung des Bauvereins in § 24 Abs. 1 Satz 1 auf „höchstens 7 Mitglieder“ geändert werden 
soll. 

Den Mitgliedern des Vorstands und des Aufsichtsrats der übertragenden und der übernehmenden 
Genossenschaft werden im Zuge der Verschmelzung keine besonderen Vorteile gewährt. 

Die Arbeitnehmerin der Eigenhaus wird Arbeitnehmerin des übernehmenden Bauvereins. Die 
Arbeitnehmerin der übertragenden Genossenschaft wird einvernehmlich bis zum 31. Oktober 2024 
wirtschaftlich gleichwertig beim Bauverein beschäftigt. 

Die beiden Genossenschaften haben keinen Betriebsrat. 

Entsprechend der Zielsetzung der Verschmelzung, der Schaffung eines zukunftsfähigen Unternehmens 
in der Region, soll die bisherige Geschäftsstelle der Bauverein in der Augustastraße 57 in Gelsenkirchen 
beibehalten werden. 

III. Steuerliche Auswirkungen 

Der Bauverein und die Eigenhaus nehmen die Steuerbefreiung als Vermietungsgenossenschaft nach 
§ 5 Abs. 1 Nr. 10 KStG in Anspruch. Nach der Verschmelzung wird die übernehmende Genossenschaft 
diese Steuerbefreiung auch weiterhin in Anspruch nehmen. 

Der Übergang des Grundbesitzes der Eigenhaus im Wege der Verschmelzung auf den Bauverein ist 
gemäß § 1 Abs. 3 Nr. 1 GrEStG grunderwerbsteuerpflichtig, da das Eigentum an den Grundstücken auf 
einen neuen Rechtsträger wechselt. 

IV. Kosten der Verschmelzung 

Nach dem Entwurf des Verschmelzungsvertrags trägt die Bauverein als übernehmende Genossen-
schaft für den Fall der Durchführung der Verschmelzung die eventuell entstehende Grunderwerbsteuer 
und die sonstigen Kosten und Abgaben. Für den Fall, dass die Verschmelzung nicht zustande kommt, 
trägt jede Genossenschaft die bei ihr entstandenen Kosten selbst. Die notariellen Kosten, Verbands- 
und Beratungskosten etc. tragen die Genossenschaften für diesen Fall zu gleichen Teilen. 
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V. Wirtschaftliche Lage 

Die Vermögenslage des übernehmenden Bauvereins war im Geschäftsjahr 2023 geordnet. Am 
31. Dezember 2023 waren die langfristig angelegten Vermögenswerte durch Eigenkapital, langfristige 
Rückstellungen und langfristige Verbindlichkeiten gedeckt; die Finanzlage der Genossenschaft war im 
Geschäftsjahr 2023 geordnet. 

Die wirtschaftliche Lage der Eigenhaus weist bei positiven Jahresergebnissen in den letzten 3 Jahren 
ebenfalls eine gesicherte Ertragskraft auf. 

Die Verschmelzung der Eigenhaus auf den Bauverein führt für beide Genossenschaften zu positiven 
wirtschaftlichen Auswirkungen. Durch die Schaffung eines insgesamt größeren und leistungsfähigeren 
Unternehmens bietet sich die Chance, den künftigen Herausforderungen auf einem sich wandelnden 
Wohnungsmarkt besser gerecht werden zu können. 

Durch die Stärkung der Wirtschaftskraft der Genossenschaften, die Verbreiterung der Angebotspalette 
an Wohnungen aus dem Bestand beider Unternehmen für die derzeitigen und künftigen Mitglieder, die 
Gestaltung rationeller Arbeitsabläufe und der Nutzung von Synergieeffekten in kaufmännischer und 
technischer Hinsicht wird auch dem Förderzweck des § 1 GenG angemessen Rechnung getragen. 

Alle Handlungen der Eigenhaus gelten ab dem 1. Januar 2024 (Verschmelzungsstichtag) als für 
Rechnung des Bauvereins vorgenommen. Zu diesem Stichtag überträgt die Eigenhaus ihr gesamtes 
Vermögen einschließlich der Verbindlichkeiten im Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf den Bauverein. 
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C. Zusammenfassende Stellungnahme zur 
Verschmelzung 

Der Entwurf des Verschmelzungsvertrags wurde von uns rechtlich geprüft. Er enthält die nach  
§§ 5, 80 UmwG notwendigen Angaben. Er trägt sowohl den Belangen der Mitglieder der übertragenden 
wie auch der übernehmenden Genossenschaft Rechnung. 

Im Verschmelzungsbericht werden die Verschmelzung, der Verschmelzungsvertrag und die 
Mitgliedschaftsverhältnisse rechtlich und wirtschaftlich erläutert und begründet. 

Nach Prüfung der rechtlichen und wirtschaftlichen Verhältnisse beider Genossenschaften bestätigen 
wir, dass die Verschmelzung mit den Belangen der Mitglieder und der Gläubiger der Genossenschaften 
vereinbar ist. 

Wir empfehlen daher die Durchführung der Verschmelzung. 

Düsseldorf, 18. Juli 2024 

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

 

 

 

Hans-Jörg Sonnhoff Patrick Köhler 
Wirtschaftsprüfer Wirtschaftsprüfer 

 

Lederer
VdW Stempel
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