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I. LAGEBERICHT DES VORSTANDS GEMAR § 30 ABS. 2 DER SATZUNG UND § 289 HGB

Unser
,blihender”

Wohnungsverein




A. VORWORT

Die zweite Hilfte des ersten Jahrzehnts
im neuen Jahrtausend ist bereits in vollem
Gange. 2006 ist schon wieder Geschich-
te. Trotz dieses subjektiv als beachtlich
empfundenen Tempos ist die Vorlage eines
Geschaftsberichts stets Anlass, einen Mo-
ment innezuhalten. Sind die Ziele, die wir
Anfang 2006 gesteckt hatten, erfiillt wor-
den? Koénnen wir alles in allem mit dem
abgelaufenen Geschidftsjahr zufrieden sein
oder war es gar ein sehr gutes Jahr? Was
kann zukinftig verbessert werden?

Einige Auffdlligkeiten hielt 2006 schon
flr uns parat. Es begann mit einem nicht
enden wollenden Winter und endete mit
einem nicht beginnenden solchen. Der
von Altbundesprasident Herzog vor lan-
ger Zeit geforderte ,Ruck” zeigte sich erst-
mals am Horizont. Stimmungsmalig be-
scherte uns die Fullball-Weltmeisterschaft
ein frohliches, buntes Hochdruckgebiet,
welches auch auf die wirtschaftlichen
Faktoren durchschlug. Erstmals seit vielen
Jahren horte man etwas vom ,positiven
Trend”. Die von der EU im Stabilitatspakt
geforderten Grenzwerte wurden eingehal-
ten, der DAX besann sich auf bereits verlo-
ren geglaubte Hohenflige. Die Arbeitslo-
sigkeit ist gesunken, wenngleich weiterhin
viel zu viele Menschen ohne Arbeit sind.

Diese positive Gesamtschau hat vor den
Toren des Wohnungsvereins nicht Halt ge-
macht. Leerstand ist weiterhin ein Fremd-
wort, die Ertragslage ist gut. Der Kauf eines
demnédchst zu bebauenden Grundstiicks
am Wismarweg und der Erwerb von 20

FinkenstralRe

Wohnungen an der Gutenberg- und Stern-
stral’e vom Bauverein Westfalen zu Beginn
dieses Jahres spiegeln auch in unserer Ge-
nossenschaft den Expansionstrend wider.
Etwaige Kritiker dieser von Aufsichtsrat
und Vorstand als sinnvoll empfundenen
Entwicklung mogen bedenken, wo der
Wohnungsverein heute stiinde, wenn
nicht immer wieder Anstrengungen zur
Erweiterung und Vergréllerung des Haus-
besitzes unternommen worden wdren. Im
Jahre 1893 kauften 56 Griindungsvater ein
Wohnhaus, ein zweites und drittes wurden
gebaut. Hatten sich diese Griindungsvater
nach vollstandiger wohnlicher Versorgung
nur noch auf Instandhaltung konzentriert,
konnte unsere Genossenschaft heute nicht
in 383 Hausern mit mehr als 1.800 Woh-
nungen mehr als 4.000 Menschen ein
Zuhause bieten. Gesundes Wachstum hat
sich Uber mehr als ein Jahrhundert be-
wahrt. Gesamtinteressen der Genossen-
schaft hatten und haben stets Vorrang vor
Interessen einzelner Mitglieder. Auch dies
ist ein Garant fiir den Erfolg.

Allen, die im abgelaufenen 114. Geschifts-
jahr mit Engagement zu diesem Erfolg bei-
getragen haben, sei an dieser Stelle herz-
lich gedankt! Wenn alle Beteiligten die
genossenschaftlichen  Prinzipien Selbst-
hilfe, Selbstverwaltung und Selbstverant-
wortung weiterhin beherzigen, wird der
Wohnungsverein Minster von 1893 eG
das bleiben, was er fir viele hier lebende
Menschen sein mochte und auch ist:
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B. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

1. GRUNDUNG - ZWECK

Der  Wohnungsverein ~ wurde  am
23.11.1893 gegriindet und unter Nr. 362
ins Genossenschaftsregister beim Amtsge-
richt Miinster eingetragen. Dieser Bericht
stellt den Verlauf des 114. Geschéftsjahres
dar.

Es gilt die Satzung in der Fassung vom 10.
Mai 2001.

Die Reform des seit 1889 bestehenden
Genossenschaftsgesetzes im August 2006
hat fir den Wohnungsverein grundlegende
Verinderungen, die eine sofortige Uberar-
beitung der Satzung erforderlich machten,
nicht mit sich gebracht. Redaktionelle und
auch kleinere formelle Anderungen wer-
den demndchst einzupflegen sein. Hier
konnen die vom Verband angekiindigten
Uberarbeitungen der Mustersatzung abge-
wartet werden.

Zweck der Genossenschaft ist die Forde-
rung der wohnlichen Versorgung ihrer
Mitglieder. Dazu kann sie Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen errichten,

bewirtschaften, erwerben und betreuen.
Geschiftsanteil und Haftsumme je Mit-
glied betragen seit 2001 unverdndert je-
weils 1.100,-- €.

2. MITGLIEDERBEWEGUNG

Die Mitgliederzahl ist gegentiber dem Vor-
jahr nahezu konstant geblieben, sie hat
sich von 2.203 auf 2.196 ganz geringfligig
vermindert. Dies ist auch Folge der seit Jah-
ren gelibten Praxis, nur dann Bewerber/in-
nen aufzunehmen, wenn deren wohnliche
Versorgung gleichzeitig sichergestellt wer-
den kann. 115 Mitgliedschaftsverhdltnisse
wurden 2006 beendet, 108 Mitglieder
konnten neu aufgenommen werden.

Neben dem Anteilsabgang durch Kiin-
digung der Mitgliedschaft wurden auch
zusatzliche freiwillig tbernommene Ge-
schéftsanteile gekiindigt beziehungswei-
se neu erworben. Insgesamt wurden 151
Anteile gekiindigt und 238 Anteile iiber-
nommen. Per Saldo sind also 87 Anteile
hinzugekommen.

Stand am 01.01.2006
Zugange
Abgange

Mitglieder

2.203 2.853
108 238
-115 -151

Anteile

Stand am 31.12.2006




3. MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Oberstes Organ der Genossenschaft ist die
Mitgliederversammlung, die mindestens
einmal jahrlich vom Vorsitzenden des Auf-
sichtsrats einberufen und geleitet wird.
In der Mitgliederversammlung hat jedes
Mitglied eine Stimme. Ein Mitglied kann
hochstens zwei Mitglieder mit schriftlicher
Vollmacht vertreten.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
26.04.2006 mit 322 erschienenen bzw.
vertretenen Mitgliedern im Begegnungs-
zentrum an der Meerwiese statt. Dies ist
mit knapp 15 % aller Mitglieder ein in der
Branche weit Uberdurchschnittlicher Wert,
der das grofSe Interesse an unserer Ge-
nossenschaft erfreulicherweise dokumen-
tiert. Der Jahresabschluss per 31.12.2005
wurde einstimmig beschlossen. Die Ver-
sammlung folgte ferner einstimmig dem
Vorschlag, die nach der Satzung hdochst-
zuldssige Dividende von 6 % auf die Ge-
schéftsguthaben per 01.01.2005 auszu-
schiitten und den verbleibenden Rest der
Ergebnisriicklage zuzuweisen. Vorstand
und Aufsichtsrat wurden jeweils einstim-
mig entlastet. Es wurden drei Aufsichts-
ratsmitglieder turnusmafig gewahlt, eine
Ersatzwahl wurde vorgenommen. Die Dis-
kussion tber die zukiinftige Bereitstellung
von addquaten seniorengerechten Woh-
nungen nahm breiten Raum ein.

4. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mitglie-
dern. Alljdhrlich scheidet ein Drittel der
Mitglieder aus und ist in der Mitglieder-
versammlung neu zu wahlen. Wiederwahl
ist zuldssig. Bei vorzeitigem Ausscheiden
eines Aufsichtsratsmitglieds beschrankt
sich die Amtsdauer des an seine Stelle ge-
wahlten Mitglieds auf die restliche Amts-
dauer des ausscheidenden Mitglieds.

e
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Lauenburgstralle

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen im
Hausbesitz wohnen. Hauptaufgabe des
Aufsichtsrats ist es, den Vorstand in seiner
Geschéftsfihrung zu fordern, zu bera-
ten und zu Uberwachen. Der Aufsichtsrat
hat einen Rechts- und Organisationsaus-
schuss, einen Priifungsausschuss und ei-
nen Wohnungsausschuss gebildet. In der
Mitgliederversammlung am 26.04.2006
wurden Frau Bellmann, Frau Briiggemann
und Herr Maas-Petermann jeweils wieder-
gewahlt. Herr Millenbeck stellte sein Amt
ein Jahr vor Ablauf der reguldren Amtszeit
zur Verfligung, da er aus Miinster verzogen
war. An seine Stelle wurde Herr Baersch in
das Gremium gewahlt. Zurzeit besteht der
Aufsichtsrat aus folgenden Mitgliedern:

Rudolf Seeger, Dipl.-Verwaltungswirt,
Piusallee 150, Vorsitzender

Dr.-Ing. Horst Metzler, Regierungs-
baudirektor a. D.,

Wiener Stralbe 41, stellv. Vorsitzender

Burkhard Baersch, Architekt,
Niedersachsenring 50

Sandra Bellmann, Bankkauffrau,
Am Hornbach 75

Hannelore Briiggemann,
Friseurmeisterin,
Lauenburgstralle 11

Jiirgen Maas-Petermann,
Landschaftsarchitekt,
Wiener Stralbe 43

Hendrik Mester, Dipl.-Volkswirt,
Dammeweg 10

Friedrich Rickert, Qualititsmanager,
Enkingweg 30

Ruth Wellmeyer, Architektin,
Elsasser StralRe 51

Zur Mitgliederversammlung 2007 schei-
den Frau Wellmeyer, Herr Baersch und
Herr Dr. Metzler turnusgemals aus dem
Aufsichtsrat aus. Frau Bellmann stellt ihr
Amt zwei Jahre vor Ablauf der Wahlperi-
ode zur Verfligung, da sie nicht mehr im
Hausbesitz der Genossenschaft wohnt.
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5. VORSTAND

Der Vorstand der Genossenschaft wird
vom Aufsichtsrat bestellt und fiihrt die Ge-
schifte eigenverantwortlich nach Gesetz
und Satzung. Die turnusmdlige Amtszeit
der Vorstandsmitglieder betragt fiinf Jahre.
Der Vorstand - bestehend aus einem ge-
schaftsfihrenden und zwei nebenamtlich
tatigen Mitgliedern - setzte sich im Be-
richtsjahr wie folgt zusammen:

Gabriele Briiggemeyer, Dipl.-Verwal-
tungswirtin,

Wiener StralRe 43

Bernd Sturm, Rechtsanwalt,

Schleswiger StrafSe 9,
geschéftsfiihrend

Rolf Tewes, Ltd. Stiadt. Direktor,
Schleswiger Strafse 27

Der Vorstand tritt mindestens ein Mal wo-
chentlich zusammen und fasst die erfor-
derlichen Beschliisse, deren Ausfiihrung
dem geschéftsfiihrenden Vorstandsmit-
glied obliegt.

6. PERSONALSITUATION MIT
ORGANIGRAMM

Fiir zwei verdiente Handwerker des Regie-
betriebes endete im vergangenen Jahr die
Ruhephase der Altersteilzeit. Herr Timmer-
mann wechselte zum 01.02.2006 in den
Rentenbezug, Herr Vennemann folgte ihm
zum 01.01.2007.

Herr Bussmann nahm zum 01.05.2006
eine befristete Téatigkeit als Tischler auf.
Aktuell sind somit funf Maler, drei Maurer
und vier Tischler im Regiebetrieb fiir die
Genossenschaft tatig.

Herr Pfiitzner beendete seine Tatigkeit als
Hausmeister Ende 2006, an seiner Stelle
ist seit Beginn dieses Jahres Herr Heinz ta-
tig.

In der Verwaltung werden aktuell vier
Mitarbeiterinnen - davon eine mit einer
70 %-Stelle und eine befristet - und sechs
Mitarbeiter beschaftigt. Die Elternzeit ei-
ner Mitarbeiterin dauert noch bis Okto-
ber 2008 an. Erstmals seit rund zwanzig
Jahren bildet der Wohnungsverein auch
wieder aus. Zum 01.08.2006 hat Frau
Nottenkdamper ihre dreijahrige Ausbildung
zur Immobilienkauffrau beim Wohnungs-
verein begonnen.

Ferner werden fiinf Hauswarte - auf Ho-
norarbasis - beschaftigt.

Im Ubrigen wird auf das nachstehende
Organigramm verwiesen.




Raesfeldstralle

MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

VORSTAND

au

VERMIETUNG
MITGLIEDERBETREUUNG

RECHNUNGSWESEN

|

TECHNIK

Maria Winkel

André Schneemann

mit Handlungsvollmacht gem.
§ 42 Abs. 2 GenG

Karin Feldmann

i1

Hanna Hermann

|

Norbert Sommer

Johannes Pott I

Alexandra Gocke
Empfang und Sekretariat

Ralf Reisener

Thomas Teigeler

Marina Nottenkdmper
Auszubildende

Hausmeister

Stefan Heinz |

REGIEBETRIEB
Tischler:

Maler:

Maurer:

Stand: Marz 2007

Timo Bung, Tobias Bussmann, Josef Gilhaus, Udo Hruschka

André Adorf, Michael Dontschenko, Carsten Dorn, Lars Dorprigter,
Thomas Sterna

Ulrich Bendel, Helmut Pfafferodt, Heinz Reher
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7. MITGLIEDSCHAFTEN
Die Genossenschaft ist Mitglied

e desVerbandes der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V., Disseldorf

e der Arbeitsgemeinschaft der Woh-
nungsunternehmen Miinster/Miinster-
land

¢ des Deutschen Volksheimstattenwerkes
e.V,, Berlin

¢ der Gesellschaft zur Férderung der For-
schung auf dem Gebiet des Siedlungs-
und Wohnungswesens e.V., Miinster

e der Deutschen Entwicklungshilfe fiir
soziales Wohnungs- und Siedlungswe-
sen e.V., Kéln

e der Industrie- und Handelskammer
Nord Westfalen, Miinster

e der Forschungsgesellschaft fir Genos-
senschaftswesen Miinster e.V.

neue Dacheindeckung Pétterhoek

8. GESETZLICHE PRUFUNG

Die gesetzliche Priifung des Geschafts-
jahres 2005 erfolgte vom 01.09.2006 (mit
Unterbrechung) bis zum 20.10.2006. In
einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichts-
rat und Vorstand am 08.11.2006 berichte-
te die Priiferin tber das vorldufige Ergebnis

Balkonsanierung Karntner Stralse

ihrer Priifung. Die Ordnungsmaligkeit des
Jahresabschlusses, des Lageberichts 2005,
des Rechnungswesens und der Geschafts-
fihrung wurde insgesamt festgestellt.
Dieses Ergebnis wird durch den schriftlich
vorliegenden Bericht des Verbandes vom
20. Oktober 2006 bestdtigt, auf nachfol-
genden Auszug wird verwiesen.



Niedersachsenring 77-85

VERBAND DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT RHEINLAND
WESTFALEN E.V. 1561/6051

G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis:

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen.
Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der OrdnungsmaRig-
keit der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermogenslage sowie die Geschafts-
flhrung der Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste zu priifen. Zur Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Verhdltnisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
und Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbe-
standes. Am Bilanzstichtag wurden 377 Hauser mit 1.826 Wohnungen, 10 gewerblichen Einrich-
tungen und 433 Garagen/Tiefgaragenstellplatze bewirtschaftet.

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgeméafen Auftrag der Genossenschaft.
Im Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genossen-
schaft nicht dem Fordergedanken geméals § 1 Abs. 2 GenG entsprechen.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2005 wurde ordnungsgemal aus den Biichern der Genos-
senschaft entwickelt; er entspricht insgesamt den gesetzlichen Vorschriften.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss ins-
gesamt, d.h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaRiger Buchfiihrung insgesamt ein den tatsdchlichen Ver-
hdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft ver-
mittelt.

Der Lagebericht entspricht insgesamt § 289 HGB und steht im Einklang mit dem Jahresabschluss
und den bei unserer Priifung gewonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt insgesamt eine
zutreffende Vorstellung von der Lage der Genossenschaft und stellt die wesentlichen Risiken der
kiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesi-
chert.

Das Geschaftsjahr 2005 schliel’t mit einem Jahrestiberschuss von T€ 906. Das Ergebnis resultiert
tberwiegend aus dem Hausbewirtschaftungsbereich. Nach dem Wirtschaftsplan fiir das Geschafts-
jahr 2006 wird ein Jahresiiberschuss von T€ 588 erwartet.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden die Geschéfte der Genossenschaft in der Berichtszeit
ordnungsgemals im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den
ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen insgesamt nachgekommen. Die Mit-
gliederliste entspricht insgesamt den Bestimmungen des § 30 GenG.

Dusseldorf, den 20. Oktober 2006

Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Engbert Sonnhoff
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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C. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

1. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN 2006

Der Wohnungsmarkt in Deutschland ist
mdchtig in Bewegung geraten. In- und
auslandische Investoren haben das Gut
,Wohnung” als Handelsware entdeckt.
Immobilienbestinde werden zu Speku-
lationsobjekten. Einige scheinen zu ver-
gessen, dass die Wohnung gleichzeitig
ein Sozialgut ist. Regelmdfig erreichen
jetzt auch den Wohnungsverein Anfra-
gen, in denen Interesse am Erwerb von
»Wohnungspaketen ab 300 Einheiten” be-
kundet wird. Wir missen an dieser Stelle
nicht betonen, dass der Wohnungsverein
seine Bestinde selbstverstandlich nicht
yversilbern” wird. Eines wird aus vorste-
hend geschilderter Entwicklung fiir unse-
re Genossenschaftsmitglieder jetzt aber
deutlicher denn je: Wohnen in Genossen-
schaften ist sicheres Wohnen ein Leben
lang! Hier muss niemand befirchten, dass
seine Wohnung morgen an einen ihm un-
bekannten Erwerber verkauft wird. Mieter-
privatisierung sowie irgendwo in Deutsch-
land sitzende Ansprechpartner kennen wir
beim Wohnungsverein nicht, auf Derar-
tiges muss sich auch niemand einstellen.
Diese Sicherheit ist auch in Miinster nicht

mehr selbstverstandlich. Der Verkauf von
mehr als 600 Wohnungen in Kinderhaus
ist von allen Betroffenen mit Sorge beob-
achtet worden. Regelmalig wird in der
lokalen Tagespresse Uber Veranstaltungen
unterschiedlichster Couleur zum Thema
,beabsichtigter Verkauf der LEG-Woh-
nungen” berichtet. Fir unsere Mitglieder
ist es beruhigend zu wissen, dass im Woh-
nungsverein keinerlei Verdnderungen auf
Eigentlimerseite anstehen.

2. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
TATIGKEIT

a) Hausbewirtschaftung

Haus- und Wohnungsbestand

Im vergangenen Jahr hat sich der Haus-
und Wohnungsbestand in unserer Genos-
senschaft kaum verandert.

In der Wermelingstralle wurde ein kleines
Appartement einer Erdgeschosswohnung
zugeschlagen, in der Flensburger Stralle
wurden zwei Dachgeschosswohnungen
zu einer Wohnung verbunden. Die Ge-
samt-Wohnfldche hat sich dadurch nicht
verdndert, lediglich die Wohnungsanzahl
wurde um zwei reduziert.

31.12.05 377 1.826
31.12.06 377 1.824

Woh- | Gewer! Wohn- u.|Garagen/Ein-
nungen objekte | Nutzfliche m?| stellplitze | stiicksfliche m?
433

148.016 226.977
148.030 433 226.977




Mit Abschluss des ersten Bauabschnitts am
Enkingweg wurde die vergroferte Balkon-
fliche zur Halfte den Wohnflachen zuge-
schlagen. Dies fiihrte in der Summe zu 14 m?
mehr vermieteter Flache.

Mit Wirkung zum 01.01.2007 wurden die
Héauser Sternstralle 50 - 56 und Gutenberg-
strale 23/25 vom Bauverein Westfalen er-
worben. Es handelt sich um insgesamt 20
Wohnungen, die aufgrund des Eigentums-
iibergangs in 2007 in vorstehende Uber-
sicht noch nicht einflieRen.

An der Allensteiner Strafle wird weiterhin
ein unbebautes Grundstiick mit 2.576 m?2
vorgehalten. Eine Bebauung ist noch nicht
vorgesehen.

Am Wismarweg wurde ein Grundstlick
zur Grofe von 590 m? erworben. Die auf-
stehenden Gebdude sind abgdngig und
werden demndchst abgerissen. Die Pline
sehen eine Neubebauung mit fiinf Woh-
nungen mit insgesamt rund 385 m2 Wohn-

Rjasanstralle

fliche vor. Mit der Realisierung soll kurz-
fristig begonnen werden.

Die durchschnittliche WohnungsgroBe ist
weiterhin Gberdurchschnittlich, sie betragt
jetzt 79,95 m2.

Die Genossenschaft verfiigt Giber 29 Einfa-
milienhduser.

Von der Gesamtgrundstiicksfliche entfal-
len 19.920 m? auf Erbbaugrundstiicke am
Thomas-Morus-Weg. Fiir 2007 sind 1.476 m?
Erbbaugrundstiick (Sternstralle 50 - 56)
hinzuzurechnen.

1.126 Wohnungen sind frei finanziert, 698
Wohnungen befinden sich noch in der
Mietpreisbindung. Zum Ende dieses Jahres
werden insgesamt 429 Wohnungen aus
der offentlich rechtlichen Wohnbauférde-
rung herausfallen, so dass dann gut 85 % des
Wohnungsbestandes  bindungsfrei sind.
Auf die Anlage ,Hausbesitz des Woh-
nungsvereins” wird hingewiesen.

Neubau ,Wismarweg"”
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Mietpreissystem

Am unternehmenseigenen Normmietensy-
stem wird weiter festgehalten, es bewahrt
sich in jeder Hinsicht. Die im Mietspiegel
der Stadt Miinster (Stand: 01.04.2005) aus-
gewiesenen Entgelte liegen groftenteils
deutlich tber den in unserem Normmie-
tensystem genannten Nutzungsgebihren.
Dabei muss gesehen werden, dass zum
01.04.2007 eine weitere Anhebung der
Mietspiegelmiete um mehr als 3 % vorge-
sehen ist, wahrend der Wohnungsverein
eine dem entsprechende Anpassung aktu-
ell nicht plant.

Betriebskosten

In standiger Diskussion bleibt die so ge-
nannte ,Zweite Miete”, d.h. die Betriebs-
und Heizkosten. In Zeitungen und Zeit-
schriften kann man regelmalig lesen, die
Preissteigerungen seien kaum noch zu ver-
kraften, bald jede zweite von den Vermie-
tern erstellte Abrechnung sei falsch. Hoch
unanstandig ist es bereits, die beiden vor-
genannten Gedanken in unmittelbaren
Zusammenhang zu stellen. Richtig ist,
dass die teils erheblichen Preiserhéhungen
im Betriebs- und Heizkostenbereich au-
Rerordentlich argerlich sind. Dies gilt fir
alle Beteiligten. Die Moglichkeit einer Ein-
flussnahme ist aber nur gering. Der Woh-
nungsverein nutzt fiir seine Mitglieder in
vertretbarem Umfang die Moglichkeit der
Zahlungen unter Vorbehalt. Ein ,Abkop-
peln” von Energieversorgung, Abfallbesei-
tigung oder Kabelfernsehen kann aber auch
niemand wollen. Abgerechnet werden so-
dann die Kosten, die der Genossenschaft
tatsdchlich entstanden sind. Der Verband
der Wohnungswirtschaft hat fiir 2005 die
Betriebskosten in 52 Wohnungsgenossen-
schaften mit Wohnungsbestinden zwi-
schen 1.501 und 3000 Wohneinheiten in
Nordrhein-Westfalen und Rheinland-Pfalz

untersucht. Hiernach liegen wir mit un-
seren Betriebskosten fast 16 % unter dem
ermittelten Durchschnittswert.

Mitgliederbetreuung

Das Angebot der sozialen Mitgliederbe-
treuung wird weiterhin bestandig nachge-
fragt.

Insgesamt wurden 251 Eingaben fir das
Jahr 2006 verzeichnet. Hier ging es bei 57 %
aller Falle um die Inhalte unserer Haus-
und Nutzungsordnung. Viele Sachverhalte
konnten telefonisch oder personlich ge-
kldart werden. Bei einigen Beschwerden
ging es um die Erhaltung des Hausfrie-
dens. Hier trug die Sozialarbeit in Form
von aufsuchender Arbeit und/oder durch
das Zusammenbringen aller Beteiligten
zum Konfliktabbau und zur nachhaltigen
Entspannung der Situation bei.

Mieterfest Thomas-Morus-Weg



Gute Nachbarschaft als ,Wohnwert“ zu
fordern, war das Ziel des diesjahrigen
Sommerfestes in unserem Wohngebiet
am Thomas-Morus-Weg. Bereits durch die
gemeinsame Planung wurden einige Be-
wohnerinnen und Bewohner im Vorfeld
zusammengebracht und soziale Kontakte
hierdurch aktiviert. Die durchweg positive
Resonanz zeigt uns, dass das gemeinsame
Feiern als Beitrag fiir die Identifikation mit
der Nachbarschaft, aber auch mit der Ge-
nossenschaft nicht zu unterschdtzen ist.
Wie schon im Vorjahr wurden auch 2006
viele Verbesserungen des Wohnumfeldes
innerhalb der Wohnung sowie im Trep-
penhaus fiir unsere dlteren und teilweise
schon hoch betagten Mitglieder durchge-
fihrt. Eine selbstandige Lebensfiihrung so
lange wie moglich aufrechtzuerhalten war
ein Ziel der Zusammenarbeit mit dem In-
formationsbiiro Pflege der Stadt Minster.
Im Rahmen von Hausbesuchen wurde ge-
meinsam mit den betroffenen Mitgliedern
nach individuellen Losungen und Finan-
zierungsmoglichkeiten gesucht und weit-
gehende Hilfestellung bei Antragstellung
und Behdrdengdngen geleistet. Auch das
Angebot betreffend Nutzung des vom ASB
angebotenen Hausnotrufs wurde vermehrt
angenommen.

Schillerstralle

Ein weiterer Schwerpunkt der sozialen
Mitgliederbetreuung war 2006 die Miet-
schuldenberatung. Auch hier zeigt sich,
dass neben dem kaufmannischen Woh-
nungsmanagement auch ein soziales Ma-
nagement erforderlich ist. Wie gesamt-
gesellschaftlich steigt auch innerhalb der
Genossenschaft die Zahl einkommens-
schwacher Haushalte. Die Griinde hierfir
sind vielfaltig. Durch friihzeitige Kontakt-
aufnahme konnten auch im vergangenen
Jahr die Betroffenen im Rahmen der Miet-
schuldenberatung Hilfe erfahren, wobei
der Erhalt des Mietverhaltnisses immer
vorrangiges Ziel der individuellen Bera-
tung war.

Die Mitgliederzeitschrift ,Wohnungsver-
ein aktuell” erschien auch 2006 wie ge-
wohnt kurz vor den Sommerferien und vor
Weihnachten. Die Themenpalette reichte
hier von der Bekanntgabe wichtiger Infor-
mationen rund um die Genossenschaft,
tiber Wohntipps bis hin zu Mitmachakti-
onen fiir unsere Mitglieder und ihren Fa-
milien.

Mieterfest Thomas-Morus-Weg
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Wohnungsvergaben

In 2006 sind 155 Kiindigungen von Miet-
verhaltnissen erkldrt worden, dies entspricht
einer Fluktuationsquote von 8,5 %. Dieser
Wert ist weiterhin unterdurchschnittlich
und damit auch Ausdruck einer Zufrieden-
heit mit bestehenden Nutzungsverhaltnis-
sen. Die Zahl der bei der Genossenschaft
notierten Mietinteressenten ist von 255 auf
292 (Stand jeweils 31.12.) weiter ange-
stiegen. 120 Interessenten davon wohnen
bereits beim Wohnungsverein, sie suchen
eine andere Wohnung, 172 Interessenten
mochten erstmals in der Genossenschaft
wohnen. Rund die Halfte der Wohnungs-
gesuche von Mitgliedern bezieht sich auf
grofSe Wohnungen (4 Zimmer und mehr),
wahrend bei den Nichtmitgliedern 3-Zim-
mer-Wohnungen am starksten nachgefragt
sind.

Bei den Angaben zu Kiindigungsgriinden
sind wesentliche Veranderungen im Ver-
gleich zum Vorjahr nicht festzustellen. Als
Griinde fiir den Wohnungswechsel sind
im Wesentlichen zu nennen:

e personliche Griinde (Finanzen,

Trennung etc.) 27 %
* Wohnung zu klein 23 %
* Umzug ins Alters-/ Pflegeheim 12 %
e Eigentumsmafnahme 11 %
e Wechsel der Arbeitsstelle 9 %
¢ Tod 8 %
e schlechtes Wohnumfeld 2%

e Kiindigung durch Wohnungsverein 1 %
e Wohnung zu grofs 1 %
e sonstige/unbekannt 6 %

6% sonstige/unbekannt

KUNDIGUNGSGRUNDE

2% schlechtes Wohnumfeld
1% Kiindigung durch Wohnungsverein

11% Eigentumsmalnahme

8% Tod

1% Wohnung zu grof§

12% Umzug ins Alters-/Pflegeheim

27 % personliche Griinde

23% Wohnung zu klein

9% Wechsel der Arbeitsstelle
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Potterhoek

Gesamtaufwand

je m?> Wohn- und Nutzflache

Die Bauinstandhaltungskosten haben sich,
nachdem in 2005 eine Reduzierung einge-
treten war, wieder auf dem hohen Niveau
der davor liegenden Jahre bewegt. Es wur-
den insgesamt 3.518 T€ (Vorjahr 2.826 T€)
verausgabt.

Der Gesamtaufwand ist aus vorstehender
Tabelle erkennbar.

Das Sanierungsprogramm fiir 2006 er-
streckte sich im Wesentlichen auf folgende
Projekte:

e Fortsetzung der Fassaden-, Dach- und
Balkonerneuerung Enkingweg 29 - 37

* Fortsetzung Fenstererneuerung
Thomas-Morus-Weg 32

e Flachdachsanierung Thomas-Morus-
Weg 34

e Dachsanierung Potterhoek 25/27 u.
37 -43

e Balkonsanierung Karntner StrafSe
43/45

e Balkonanbau Gutenbergstralle 6

Bauinstandhaltung 2.828T€ 2.085T€
Personalaufwand Regiebetrieb 521 T€ 536 T€

3.349T€ 2.621T€
Anteiliger Personal- und Sachaufwand Verwaltung 169 T€ 205T€

3.518 T€

2.826 T€

Im Vordergrund der Sanierungstatigkeit
stand der zweite Bauabschnitt am Enking-
weg. Die Hduser wurden wiederum so
geddmmt, dass die an ein Niedrigenergie-
haus gestellten Anforderungen erfiillt wer-
den. Die Bewohner in den Hausern des

ersten Bauabschnitts haben die Friichte
dieser MalBnahme in dem harten und lan-
gen Winter 2005/06 bereits positiv splren
konnen.

Im Rahmen der Dachsanierung am Pot-
terhoek wurden auch die Dachbdden
der betroffenen Objekte mit einer War-
meddmmschicht versehen. Diese der En-
ergieeinsparung dienenden Mallnahmen
werden nach und nach fortgesetzt.
Dartiiber hinaus sind im vergangenen Jahr
im Rahmen von Mieterwechseln wiede-
rum zahlreiche Wohnungen und auch
Einfamilienhduser grundlegend renoviert
worden.
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Allein der Aufwand dafiir stieg von rd. 656 T€ in
2005 auf 899 T€ in 2006. Fiir den Vorstand
ist dieser , Kostenblock” kaum kalkulierbar,
da die Anzahl der im Laufe eines Jahres
zuriickgehenden, modernisierungsbediirf-
tigen Wohnungen nicht zu beeinflussen
ist. Gespart werden konnte allenfalls an
der Qualitdt der Modernisierung. Dies ist
aber im Interesse einer langfristig sicher zu
stellenden Vermietbarkeit der Wohnungen
nicht gewollt.

Vervollstindigt wird die lange Liste der
MaBnahmen sodann durch Treppenhaus-
renovierungen, Erneuerung von Heizther-
men, Uberpriifung von Gasleitungen und
dem Anstrich von Holzfenstern. Neben al-
len vorgenannten Mallnahmen diirfen die
laufenden Instandhaltungen (vom trop-
fenden Wasserhahn UGber die Reparatur
des Treppenhauslichtes bis zur Beseitigung
sturzgefahrdeter Baume) nicht vergessen

|

1r i

Balkonanbau Gutenbergstralie 6

werden. Auch dort sind insgesamt rd. 812 T€
(Vorjahr rd. 622 T€) ausgegeben worden.
Unseren Bewohnern/innen schulden wir
wieder einmal Dank daftir, dass alle mit
den Arbeiten einhergehenden Belasti-
gungen fast klaglos getragen wurden. Im
laufenden Jahr wird den Mitgliedern auf
der Rheinstralle nach den derzeitigen Pla-
nungen Geduld abverlangt werden. Die
dortigen Hauser sollen ebenfalls neu ein-
gedeckt und mit einer Warmedammung
auf der Fassade versehen werden. Dabei
sind die besonderen Belange des Denk-
malschutzes zu berlicksichtigen. Der Auf-
wand wird sich aber sicherlich lohnen.
An weiteren in 2007 bereits begonnenen
bzw. geplanten MaBnahmen sind zu nen-
nen:

® Fortsetzung der Dachsanierung am
Potterhoek 9/11, 13/15 u. 29

* Sanierung der Frontfassade Piusallee
130- 134

* Fassadensanierung MaybachstrafSe 5

* Flachdachsanierung Thomas-Morus-
Weg 32

* Fenstererneuerung Thomas-Morus-
Weg 34

* Frontsanierung Raesfeldstralle 8 - 10

Der Vorstand kennt die oft gestellte Frage:
,und wann sind wir endlich mal dran?”
Hier muss um Verstandnis gebeten wer-
den, dass zundchst diejenigen Mafnah-
men durchgefiihrt werden, bei deren
Unterlassung in bzw. an den Gebduden
weitergehender Schaden droht.



b) Neubaumafinahmen

In 2006 wurde nicht gebaut, dies wird sich
2007 andern. Am Wismarweg 16 konnte
im vergangenen Jahr ein Grundstiick zur
Grofe von 590 m? erworben werden. Die
darauf stehenden Gebdude sind abgdn-
gig, d. h. eine Renovierung ist mit vertret-
barem wirtschaftlichem Aufwand nicht
mehr moglich. Es wird ein Abriss mit an-
schlieBender Neubebauung erfolgen. Die
Baugenehmigung liegt bereits vor. Entste-
hen werden insgesamt fiinf Wohnungen.
Im Erdgeschoss wird es zwei barrierefreie
Wohnungen (zwei Zimmer, Kiiche, Bad u.
Loggia, rd. 54 m? und drei Zimmer, Ku-
che, Bad und Loggia, rd. 84 m?) geben. Im
Obergeschoss liegen noch einmal zwei
Wohnungen zu den jeweils vorgenannten
Grollen und im Dachgeschoss eine Woh-
nung mit 106 m2. Bezugsfertigkeit soll
noch in 2007 eintreten. Aufgrund der ru-
higen und doch zentralen Lage kann eine
kurzfristige Vollvermietung unterstellt wer-
den.

Weitere Neubaumafnahmen sind fiir
2007 nicht geplant. Mittelfristig ist an eine
Neubebauung des Grundstiicks Goldstralle
67 - 73 gedacht. Innerhalb des Wohnungs-
vereins wird der Bedarf nach seniorenge-
rechten Wohnungen immer starker artiku-
liert. Dabei ist jedoch ausschlaggebend,
dass diese Wohnungen im angestammten
Viertel gewiinscht werden. Der Vorstand
hat versucht, ein geeignetes Grundstiick
zu erwerben, dies jedoch leider ohne
Erfolg. Daher wurde in den eigenen Be-
stand geschaut, ob sich Grundstiicke fir
eine entsprechende Neubebauung eignen.
Hier bietet sich das Grundstiick Goldstral’e
67 - 73 an, zumal hinzu kommt, dass laut
Gutachten mindestens 380 T€ in die Au-

GartenstralRe 40/46

Benhiille des dort stehenden Gebdudes zu
investieren sind. Dieses erachtet der Vor-
stand fiir wirtschaftlich unvertretbar. Das
Grundstiick misst rd. 3.000 m2, fiir eine
Neubebauung in seniorengerechter/gene-
rationstibergreifender Wohnform ist es auf-
grund der dort vorhandenen Infrastruktur
ideal. Zur Verwirklichung des Projekts be-
darf es einer Anderung des heute giiltigen
Bebauungsplans. Gesprache dazu sind
mit Verwaltung und Politik bereits gefiihrt
worden, Entscheidungen stehen aus. Die
heutigen Bewohner/innen treten erwar-
tungsgemal fiir den Erhalt der Hauser ein.
Auch hier sind noch zahlreiche Gesprache
zu flhren, die in einem genossenschaft-
lichen Miteinander zu fiir alle Beteiligte
vertretbaren Ergebnissen fiihren sollten.

¢) Kauf von Liegenschaften

Im letzten Geschaftsbericht haben wir an
dieser Stelle darauf hingewiesen, dass fir
2006 Angebote in Aussicht gestellt wor-
den seien. Diese Erwartung hat sich er-
fullt, vom Bauverein Westfalen konnten
die Hduser Sternstrafie 50 - 56 und Gu-
tenbergstralie 23/25 nebst zwei Garagen
fir insgesamt 1,3 Mio€ erworben werden.
Der wirtschaftliche Ubergang wurde zum
01.01.2007 vereinbart. Die vier Hauser
auf der Sternstralle 50 - 56 beherbergen 12
Wohnungen mit insgesamt rd. 905 m2 Wohn-
fliche (12 Wohnungen a rd. 75 m?). Die
Hauser wurden 1920 gebaut, im Kriege
zerstort und 1947 wieder aufgebaut. Das
Grundsttick ist 1.476 m? grofs, es handelt sich
um ein Erbbaugrundstiick. Erbbaurechts-
ausgeber ist die Stiftung Magdalenenhos-
pital in Minster, das Erbbaurecht ist bis
zum 31.12.2054 bestellt. Das Grundstiick
Gutenbergstralbe 23/25 ist insgesamt 1.224 m?
grof8. Es ist bebaut mit zwei Mehrfamili-
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enhdusern (Baujahr 1950). Diese beher-
bergen acht Wohnungen mit rd. 570 m?2
Wohnflache. Angesichts des zuvor bereits
vorhandenen Hausbesitzes der Genossen-
schaft an der Gutenberg-, Maybach- und
Katharinenstralle fiigen sich die Objekte
gut in die Gesamtstruktur ein.

Der Vorstand bleibt weiter bemiht, Ob-
jekte, die sich nach Lage und Struktur gut
in den vorhandenen Hausbesitz einfiigen,
unter wirtschaftlich  giinstigen Bedin-
gungen zu erwerben, um das Wohnungs-
angebot fiir die Mitglieder zu erweitern.

Gutenbergstrale 23/25

Sternstralse 50-56




d) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Bezliglich weiterer Einzelheiten und zur
Darstellung der Entwicklung in den ver-
gangenen sechs Jahren wird auf die nach-
folgende Ubersicht verwiesen.

Aus Griinden der besseren Vergleichbar-
keit mit anderen Wohnungsunternehmen

Cloppenburgstralie

sind die Kennzahlen der Vorjahre aus dem
Priifbericht 2005 des Verbandes entnom-
men. Aufgrund teilweise anderer Berech-
nungsmethoden des Verbandes weichen
diese Zahlen zum Teil von den Kenn-
zahlen in den Geschéftsberichten der Vor-

jahre ab.

2006 2005 2004 2003 2002 2001
Eigenkapitalrentabilitat 31% 33% 21% 20% 1,9% 59%
Gesamtkapitalrentabilitat 31% 33% 28% 28% 28% 45%
Durschnittliche Sollmiete
pro m*/mtl. 403€ 3,93€ 3,88€ 3,84€ 3,77€ 3,67 €
Fremdkapitalzinsen je m?
Wohn- und Nutzflache mtl. 0,53€ 056€ 060€ 0,61€ 0,62€ 0,65¢€
Mietausfalle je m?
Wohn- und Nutzfliche mtl. 0,05€ 004€ 005€ 005€ 0,07€ 0,08€
Instandhaltungskosten je m?
Wohn- und Nutzfliche p.a. 23,77 € 18,58 € 21,94€ 22,43 € 23,38€ 14,52 €
Anzahl Wohnungskiindigungen 155 161 155 190 160 140
Fluktuationsquote 85% 88% 85% 104% 89% 7,9%
Leerstinde am Bilanzstichtag 0 1 1 0 4 4
bezogen auf die Jahressollmiete:
Instandhaltungskosten 491% 394% 47,1 % 48,7% 51,6% 33,0%
Fremdkapitalzinsen 13,2% 154% 16,6% 17,1% 17,7 % 18,6 %
Abschreibungen auf
Sachanlagen 15,8 % 15,1 % 15,2% 15,5% 15,0% 15,3 %
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3. DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFT-
LICHEN LAGE

Trotz einer deutlichen Zunahme der In-
standhaltungskosten konnte wieder ein
gutes Ergebnis mit nahezu identischem
Uberschussbetrag wie in 2005 erzielt wer-
den. Auf nachfolgende Ubersichten wird
verwiesen:

Enkingweg
a) Ertragslage

Differenz
T€

Summe der Ertrage

Summe der Aufwendungen 8.863 8.505 358

Jahresiiberschuss

Die zu Oktober 2005 vorgenommene wiesen. Durch den damit erzielten Anstieg
mafvolle Erhohung der Nutzungsentgelte der Ertrage konnten die Mehrbelastungen
im frei finanzierten Hausbesitz hat sich als aufgefangen werden.

richtige und notwendige Malnahme er-

Das geldrechnungsmaRige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Jahrestberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande 1.173 1.176
des Anlagevermdogens

PlanmaRige Tilgungen -619 -606

Ergebnis

Auch dieses Ergebnis ist von hoher Kontinuitdt gegeniliber dem Vorjahre gepragt. Es entspricht
den Erwartungen.




Allensteiner Strafe 118-120

b) Vermdgens- und Kapitalverhiltnisse

2006 % 2005 %
T€ T€

AKTIVA
Anlagevermogen 52.649 88,3 52.537 89,0
Umlaufvermdogen 6.949 11,7 6.464 11,0
Bilanzsumme 59.598 100 59.001 100
PASSIVA
bilanzielles Eigenkapital 29.016 48,7 28.127 47,7
Dauerfinanzierungsmittel 27.582 46,3 27.931 47,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten 3.000 5,0 2.943 5,0
Bilanzsumme 59.598 100 59.001 100

Die Bilanzsumme hat sich um 597 T€ erhoht. Die Eigenkapitalquote bezogen auf das bilan-
zielle Eigenkapital ist um einen weiteren Prozentpunkt auf 48,7 % gestiegen. Sie liegt weiter-
hin tber dem Durchschnitt. Die Vermogens- und Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft sind
geordnet.

¢) Finanzlage

Aus der Bilanz zum 31.12.2006 berechnet sich die Finanzlage der Genossenschaft wie folgt:

Kurzfristige Aktivwerte +6.949
Kurzfristige Passivwerte - 3.000
Zur Auszahlung féllige Geschaftsguthaben - 134
Dividende 2007 (bei 6 %) -183 -3.317

BilanzmaRige Liquiditat +3.632
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d) Jahresabschlusskennzahlen

Durch die nachstehenden Jahresabschluss-
kennzahlen wird die vorbeschriebene Ent-
wicklung dokumentiert. Soweit bei den
genannten Werten der Vorjahre Abwei-

chungen zum letzten Geschaftsbericht
festzustellen sind, beruht dies darauf, dass
eine Anpassung an die Berechnungsweise
des Verbandes aufgrund jetzt einheitlicher
Definitionen vorgenommen wurde.

2006
Bilanzsumme in T€ 59.598
Anlagenintensitat 88,2 %
Eigenkapitalquote 48,2 %
(langfristiges Eigenkapital)
Fremdkapitalquote 46,2 %
Sollmieten in T€ 7.159
Umsatzerlose in T€ 9.383
Cashflow in T€ 2.080
PlanmaRige Tilgungen in T€ -619
Dividende/ Auszahlungen in T€ -183
Verfiigbarer Cashflow in T€ 1.278

e) Gewinnverwendungsvorschlag

Auf der letzten Mitgliederversammlung ist
fir 2005 die Ausschittung einer Dividen-
de in Hohe von 6 % beschlossen worden.
Das Jahresergebnis 2006 weicht geringfi-
gig nach oben vom Vorjahresergebnis ab.
Weitere Gesichtspunkte, die aktuell eine
vom Vorjahr abweichende Empfehlung
nahe legen wiirden, sind nicht erkennbar.
Der Vorstand schlagt daher vor, die nach

2005

59.001
89,0 %
47,3 %

47,3 %

6.987
9.123
2.382
-607
-173

1.602

2004 2003 2002 2001
57.216 58.236 58.377 57.934
93,4% 93,5% 93,4% 92,6 %
47,1 % 45,3 % 44,2 % 43,6 %
48,1 % 49,9 % 50,5% 51,5%

6.900 6.769 6.591 6.205

9.011 8.706  8.387 7.945

1.637 1.683 1512 2.468

-530 -549 -634 -666

-149 -139 -118 -122

958 995 760  1.680

der Satzung hochstzuldssige Dividende
von 6,0 % auf die Geschéftsguthaben per
01.01.2006 auszuschiitten und den Rest
der Ergebnisriicklage zuzuweisen.



4. RISIKOBERICHT

a) Risikomanagement und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung

Der Vorstand einer Genossenschaft ist
in Anlehnung an die gesetzlichen Vor-
schriften zum Aktienrecht verpflichtet,
,geeignete MalBnahmen zu treffen, ins-
besondere  ein  Uberwachungssystem
einzurichten, damit den Fortbestand der
Gesellschaft geféhrdende Entwicklungen
friih erkannt werden” (Risikoerkennungs-
system). Die Gesamtheit aller organisato-
rischen Regelungen und Mallnahmen zur
Risikoerkennung und zum Umgang mit
den Risiken unternehmerischer Betdtigung
wird als Risikomanagement bezeichnet.
Es hat sicherzustellen, dass bestehende
Risiken friihzeitig erfasst, analysiert und
bewertet sowie risikobezogene Informati-
onen in systematisch geordneter Weise an
die zustdndigen Entscheidungstrager wei-
tergeleitet werden.

Durch das im Wohnungsverein eingerich-
tete und praktizierte Risikomanagement
ist ein laufendes Controlling sichergestellt.
Die Fakten und Zahlen zur gesamtwirt-
schaftlichen Lage und speziell zum Woh-
nungsmarkt werden (berregional und
regional beobachtet und bewertet. Fir
2007 ist festzustellen, dass ein leicht ab-
geschwachtes, im ldngerfristigen Vergleich
jedoch immer noch kréftiges Wachstum
erwartet wird. Die Bauinvestitionen sind
nach 10-jahrigem Riickgang in 2006 erst-
mals erkennbar gestiegen, auch fiir 2007
wird mit einem Umsatzplus gerechnet.
Die Nachfragesituation auf dem Miins-
teraner Wohnungsmarkt ist unverandert,
Wohnungen sind immer noch gesucht.
Insbesondere die Nachfrage nach preis-
werten Wohnungen ist ungebrochen stark.

KatharinenstrafRe 14-16

Diese Tendenz wird sich in den ndchsten
Jahren noch verstarken, da mehr als 3.500
Sozialwohnungen bis zum Jahre 2009 aus
der Bindung fallen werden. Angesichts
dieser Entwicklung ist nicht verwunder-
lich, dass Leerstand im Wohnungsverein
auch in 2006 nicht problematisch ist. Le-
diglich eine einzige Wohnung konnte im
vergangenen Jahr nicht innerhalb von drei
Monaten weitervermietet werden.

Zum Risikomanagement zdhlen wei-
ter das Forderungsmanagement und die
technische Uberwachung des Immobili-
enbestandes. Das Mahnwesen wird straff
gefiihrt, bestehende Zahlungsriickstande
konnten weiter abgebaut werden.

Die Dokumentation zu sicherheitstech-
nischen Anforderungen wird weiter ausge-
baut und damit auch hier ein auf Dauer
angelegtes, engmaschiges Kontrollnetz ge-
spannt. Nur beispielhaft sei an dieser Stel-
le darauf verwiesen, dass dem jiingsten
Sturm , Kyrill” im gesamten Hausbesitz nur
zehn Bdume zum Opfer fielen. Die vor-
her durchgefiihrten Kontrollen zur Stand-
sicherheit haben sich bewahrt.
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b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Zwecks Vermeidung von Wiederholungen
wird zundchst auf die oben stehenden
Ausfiihrungen zu den wohnungswirtschaft-
lichen Rahmenbedingungen verwiesen.
Die im Wohnungsverein gegebene le-
benslange Wohnsicherheit wird die Posi-
tion des genossenschaftlichen Wohnens
weiter starken. Durch die in Folge der
Fragebogenaktion ,Wohnen im Alter” in
zahlreichen Féllen durchgefiihrten Bad-
umbauten nach den Bediirfnissen der Se-
nioren/innen tragt die Genossenschaft dem
demografischen Wandel Rechnung und ist
gleichzeitig bemiiht, ein Verbleiben in der
eigenen Wohnung so lange wie moglich
sicherzustellen. Wo fehlende Barrierefrei-
heit einen Umzug unumganglich macht,
soll durch Neubauten in Ndhe gewohnter
Nachbarschaften - wie z. B. an der Gold-
strale geplant - eine sonst notwendige
Abwanderung vermieden werden. An der
Zukunftsfahigkeit des Wohnungsvereins
konnen aus heutiger Sicht verniinftige
Zweifel nicht gedulRert werden.

Duschbadewanne ,Duba”

c) Finanzinstrumente

Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermogen ist lang-
fristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Giberwiegend
um langfristige Annuititendarlehen mit
Restlaufzeiten zwischen zwei und zehn
Jahren. Die Lage am Kapitalmarkt wird
weiterhin durch ein im langjdhrigen Ver-
gleich niedriges Zinsniveau gekennzeich-
net. Trotz mehrfacher Anhebung der Leit-
zinsen durch die EZB hat sich dies in 2006
nicht nachhaltig gedndert. Fiir 2007 wird
daher auch nur ein moderater Zinsanstieg
erwartet. Zur Sicherung glinstiger Finan-
zierungskonditionen wurden bereits 2005
Prolongationen im Voraus abgeschlossen
(Forward-Darlehen). Die sehr niedrigen
Zinssdtze des Jahres 2005 konnten damit
fur erst in 2007 auslaufende Darlehen ge-
sichert werden.

Zur Finanzierung der Maflnahme am En-
kingweg wurde ein giinstiges Darlehen
der Kreditanstalt fir Wiederaufbau in An-
spruch genommen.

Ein Zinsswap-Vertrag betreffend das zur
Finanzierung der Aufstockung Pétterhoek
aufgenommene Darlehen wurde im Juli
2001 abgeschlossen, dieser Vertrag lduft
zu Juli 2011 aus.

Abschliefend ist darauf hinzuweisen,
dass im Prifungsbericht des Verbandes
vom 20.10.2006 ausgefiihrt wird, das Pla-
nungswesen entsprache den Bedurfnis-
sen der Genossenschaft, ferner sei ein auf
die GroBe und Risikostruktur der Genos-
senschaft abgestimmtes Risikofriiherken-
nungssystem eingerichtet.



5. VORGANGE VON BESONDERER
BEDEUTUNG NACH SCHLUSS DES
GESCHAFTSJAHRES

In 2007 haben sich keine berichtenswerten
Ereignisse, die den Planungen und Erwar-
tungen zuwiderliefen, ereignet.

Am 01.01.07 erfolgte die Umstellung der
EDV auf eine wirtschaftlichere Software-
Losung. Diese MalBnahme konnte ohne
Komplikationen vollzogen werden.

Kolpingstrafle

6. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG

Aus vorstehenden Ausfiihrungen folgt
insgesamt, dass der Wohnungsverein
Minster von 1893 eG gut aufgestellt ist.
Aufgrund anhaltender Instandsetzungsta-
tigkeit und unterhalb der Mietspiegelmiete
liegenden Nutzungsentgelten werden die
Wohnungen der Genossenschaft weiter-
hin nachgefragt sein. Damit ist zu erwar-
ten, dass die Entwicklung der Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage weiterhin positiv
sein wird. Den Bediirfnissen der Mitglieder
soll unter gleichzeitiger Beobachtung der
Anforderungen des Marktes entsprochen
werden. So kénnen wir mit berechtigtem
Optimismus in die Zukunft sehen.
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D. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2006

1. BILANZ ZUM 31.12.2006

AKTIVA Geschiftsjahr

€
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegenstiande 83.668,32

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 51.433.777,20

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 235.756,76
Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 817.208,70
Technische Anlagen und Maschinen 1.062,31
Andere Anlagen,

Betriebs- und Geschiftsausstattung 67.203,72
Anlagen im Bau 0,00
Bauvorbereitungskosten 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen gesamt

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen 2.123.785,22
Andere Vorrite 31.473,42
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung 51.634,03
Sonstige Vermogensgegenstande 115.046,22

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.367.023,58

Bausparguthaben 259.808,78

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

52.565.008,69

0,00

52.648.667,01

2.155.258,64

166.680,25

4.626.832,36

160,99

59.597.609,25

Vorjahr
€

411,33

51.557.706,17

242.452,97

662.767,23
1.252,34

67.113,43
0,00
0,00
0,00

5.200,00
52.536.903,47

2.068.215,02
22.354,83

52.940,72
105.192,53

3.986.797,55
228.012,36

192,14

59.000.608,62



Dammeweg 11-15

PASSIVA

Eigenkapital
Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 8.667,35 €
(Vorjahr 25.887,92 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage, davon aus Jahres-
tiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
91.000,00 € (Vorjahr 91.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen, davon aus
Bilanzgewinn 2005 eingestellt:
641.823,33 € (Vorjahr 339.407,14 €)

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr

99.392,60
3.171.442,89
34.529,01

3.007.000,00

0,00
21.887.219,65

3.305.364,50

24.894.219,65

Vorjahr
€

90.125,07
3.051.627,55
9.086,61

2.916.000,00

0,00
21.245.396,32

Jahresliberschuss 907.549,71

Einstellungen in Ergebnisriicklagen -91.000,00 816.549,71 815.117,98
Eigenkapital insgesamt 29.016.133,86 | 28.127.353,53
Riickstellungen

Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 300.000,00 300.000,00
Sonstige Riickstellungen 102.100,00 402.100,00 135.620,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 26.823.594,35

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

757.645,64
2.209.616,12
24.922,86

349.322,24
14.272,13

30.179.373,34

2,05
59.597.609,25

27.042.132,99

889.332,03
2.140.399,46
23.688,55

322.660,09
19.419,41

2,56
59.000.608,62
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2006

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €

Umsatzerl6se aus der
Hausbewirtschaftung 9.383.332,66 9.123.090,81
Verdnderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 55.570,20 63.315,73
Sonstige betriebliche Ertrage 208.555,19 165.952,12
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung
® Betriebskosten -2.153.536,94 -2.076.691,16
¢ Bauinstandhaltungskosten -2.828.166,66 -2.085.241,45
® Erbbauzinsen -88.897,44 -85.103,64
® Vertriebskosten -785,13 -5.071.386,17 -551,70
Rohergebnis 4.576.071,88 5.104.770,71
Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter -913.550,35 -928.767,91
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir

Altersversorgung und Unterstiitzung -264.575,35 -1.178.125,70 -261.030,79

davon fiir Altersversorgung 58.979,79 €
(Vorjahr 60.947,35 €)

Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstinde und Sachanlagen -1.172.806,69 -1.175.783,71
Sonstige betriebliche Aufwendungen -244.628,12 -624.158,28
Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 0,00
Ertrdge aus anderen Wertpapieren 364,00 312,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 120.037,68 58.335,02
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -942.468,53 -993.150,22
Ergebnis der gewodhnlichen Geschiftstatigkeit 1.158.444,52 1.180.526,82
Steuern von Einkommen und Ertrag 3.242,48 -19.770,07
Sonstige Steuern -254.137,29 -254.638,77
Jahresiiberschuss 907.549,71 906.117,98
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in

Ergebnisriicklagen -91.000,00 -91.000,00
Bilanzgewinn 816.549,71 815.117,98



3. ANHANG

a) ALLGEMEINE ANGABEN

Die Genossenschaft ist nach § 267 Abs. 2
i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB eine mittelgrofle
Gesellschaft.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte nach der Formblattver-
ordnung fiir Wohnungsunternehmen in der
Rechtsform der eingetragenen Genossen-
schaft. Die Position ,Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung” wurde in der Vorspal-
te untergliedert.

Die Vorjahreszahlen sind dem festgestellten
Jahresabschluss zum 31.12.2005 entnom-
men. Die Zahlen des Anlagenspiegels des
Vorjahres wurden hinsichtlich der Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten sowie der
kumulierten Abschreibungen in der Position
,Betriebs- und Geschftsausstattung” und
,Technische Anlagen und Maschinen” per
Saldovortrag im Berichtsjahr korrigiert.

b) ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Anschaffungs- und Herstellungskos-
ten der Grundstiicke mit Wohngebauden
sind, soweit diese vor dem 21.06.1948
im Eigentum der Genossenschaft waren,
aus den DM-Eréffnungsbilanzwerten ent-
wickelt und in der €-Bilanz fortgeschrie-
ben. Die Abschreibungen der Gebdude,
die nach 1948 erstellt wurden, sind tber-
wiegend nach einer angenommenen wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer von 80 Jahren
berechnet. Die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer von Wohngebduden, die umfassend
baulich saniert und modernisiert wurden,
ist angepasst worden. Insgesamt betragt
der Abschreibungssatz 1,5 % der Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten.

Potterhoek 21-23

Restkosten fiir die Erweiterung des Regie-
betriebes in Hohe von insgesamt rd. 1,3 T€
wurden aktiviert. Die Nutzungsdauer be-
tragt 30 Jahre.

Fur die Sanierung der Hauser Enkingweg
21-27 (1. Bauabschnitt) sind nachtragliche
Herstellungskosten mit rd. 0,5 T€ nachak-
tiviert worden. Die Arbeiten wurden im
Berichtsjahr abgeschlossen und mit dem
2. Bauabschnitt an den Hausern Enking-
weg 29-37 fortgesetzt. Die Gesamtkosten
fir den 2. Bauabschnitt betrugen im Be-
richtsjahr rd. 780 T€. Davon wurden 244 T€
als nachtraglicher Herstellungsaufwand
aktiviert. Fiir beide MaBnahmen erfolgt
die Abschreibung entsprechend der Rest-
nutzungsdauer der Objekte.

Kosten fiir den Balkonanbau am Gebdude
Gutenbergstr. 6 in Hohe von 49 T€ wur-
den vollstandig aktiviert und im Berichts-
jahr voll abgeschrieben, da das Gebaude
bereits abgeschrieben war.

Technische Anlagen und Maschinen so-
wie Betriebs- und Geschiftsausstattung
werden entsprechend ihrer voraussicht-
lichen Nutzungsdauer zwischen 4 und 20
Jahren abgeschrieben. Neu angeschaffte
Hard- und Software wird in 3 Jahren abge-
schrieben. Die im Berichtsjahr erworbene
Anwendungssoftware WOWI c/s wird ent-
sprechend der Laufzeit des Lizenz- und
Wartungsvertrages in 6 Jahren abgeschrie-
ben.

Bei unterjahrig angeschafften Vermdogens-
gegenstanden erfolgt die Abschreibung
zeitanteilig. Geringwertige Wirtschafts-
gliter werden im Jahr der Anschaffung als
Zu- und Abgang gezeigt und voll abge-
schrieben.
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ANLAGENSPIEGEL 2006

Anschaffungs- und Zugange Abginge

Herstellungskosten des Geschiftsjahres

Sachanlagen

Immaterielle Vermogensgegenstande 46.535,80 € 93.262,02 €

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 74.171.657,92 € 1.012.224,35 €

Grundstlicke mit Geschafts- und

anderen Bauten 630.550,59 € 1.334,81 €

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 720.649,95 € 154.441,47 €

Technische Anlagen und Maschinen 1.900,33 €

Betriebs- und Geschéftsausstattung 359.666,27 € 32.620,39 € 30.558,46 €

Anlagen im Bau
Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 5.200,00 € 5.200,00 €

Anlagevermdgen 2006 gesamt 75.936.160,86 € 1.293.883,04 € 35.758,46 €

Vorjahr 75.766.468,04 € 278.828,82 € 89.719,03 €
I ——

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2006

mgosamt |

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 26.823.594,35 € 453.414,85 €
27.042.132,99 € 520.812,94 €
Verbindlichkeiten gegeniiber

anderen Kreditgebern 757.645,64 € 136.812,51 €
889.332,03 € 131.685,78 €
Erhaltene Anzahlungen 2.209.616,12 € 2.209.616,12 €
2.140.399,46 € 2.140.399,46 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 24.922,86 € 24.922,86 €
23.688,55 € 23.688,55 €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 349.322,24 € 349.322,24 €
322.660,09 € 322.660,09 €
Sonstige Verbindlichkeiten 14.272,13 € 14.272,13 €
19.419,41 € 19.419,41 €
Verbindlichkeiten gesamt 30.179.373,34 € 3.188.360,71 €
Vorjahr 30.437.632,53 € 3.158.666,23 €




Lonsstralle

Umbuchungen Kumulierte Buchwert Abschreibungen des
Abschreibungen 31.12.2006 Geschiftsjahres

56.129,50 €

83.668,32 € 10.005,03 €

23.740.105,07 € 51.443.777,20 € 1.126.153,32 €
396.128,64 € 235.756,76 € 8.031,02 €
57.882,72 € 817.208,70 € 0,00 €
838,02 € 1.062,31 € 190,03 €

294.524,48 € 67.203,72 € 28.427,29 €

24.545.608,43 € 52.648.677,01 € 1.172.806,69 €

23.418.674,36 € 52.536.903,47 € 1.175.783,71 €

Restlaufzeit gesichert

1 bis 5 Jahre tiber 5 Jahre in Prozent Art der Sicherung

1.943.418,85 € 24.426.760,65 € 100,00 Grundpfandrecht
1.834.878,01 € 24.686.442,04 €

630.733,60 € 17.099,53 € 100,00 Grundpfandrecht
580.555,64 € 177.090,61 €

2.547.152,45 € 24.443.860,18 €

2.415.433,65 € 24.863.532,65 €
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¢) ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ

UND ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

Bilanz

* In der Position ,Unfertige Leistungen”
sind ausschlieflich noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten mit einem
Gesamtbetrag von 2.123.785,22 € er-
fasst. Ausfallrisiken wurden pauschal
mit 27.000,00 € wertberichtigt (Vorjahr
30.000,00 €).

Zum Bilanzstichtag betragen die For-
derungen aus Vermietung 51.634,03 €.
Ausfdlle und erkennbare Ausfallri-
siken wurden durch Abschreibungen
und Wertberichtigungen mit einem
Gesamtbetrag in Hohe von rd. 1,8 T€
(Vorjahr rd. 41 T€) beriicksichtigt. Titu-
lierte Forderungen wurden teilweise an
ein Inkassounternehmen verkauft.

In der Position ,Sonstige Vermogens-
gegenstande” sind bis auf Zinsabgren-
zungsposten (7,9 T€) keine Betrdge
enthalten, die rechtlich erst nach dem
Bilanzstichtag entstehen.

In folgenden Positionen sind keine Be-
trdge mit einer langeren Laufzeit als 1
Jahr enthalten:
Forderungen aus Vermietung
51.634,03 €
(Vorjahr 52.940,72 €)
Sonstige Vermogensgegenstdande
115.046,22 €
(Vorjahr 105.192,53 €)

In den Verbindlichkeiten sind bis
auf Rechnungsabgrenzungsposten  fiir
Zinsaufwendungen (rd. 30 T€) keine
Betrdge enthalten, die rechtlich erst
nach dem Bilanzstichtag entstehen.

e Die im Geschiftsjahr 2005 mit
300.000,00 € gebildete Rickstellung
fir Bauinstandhaltung betrifft die ur-
spriinglich  geplante Sanierung der
Hauser Goldstr. 67-73. Eine entspre-
chende Kostenberechnung liegt der
Genossenschaft vor. Die Entscheidung
Uber Sanierung oder Abriss der Hauser
konnte im Berichtsjahr nicht erfolgen.

e Die sonstigen Rickstellungen setzen
sich wie folgt zusammen:

- Aufwendungen fir Altersteilzeit eines
Mitarbeiters:
20.000,00 €
- nicht genommener Urlaub und Uber-
stunden:
33.100,00 €
- eigene Jahresabschlussarbeiten:
15.000,00 €
- Steuerberatungskosten:
3.000,00 €
- Priifungskosten:
25.000,00 €
- Unfallversicherung (Berufsgenossen-
schaft):
6.000,00 €

Gewinn- und Verlustrechnung
Auferordentliche ~ Aufwendungen und
Ertrdge in nennenswertem Umfang sind
nicht zu verzeichnen.

Die Erlosschmalerungen im Berichtsjahr
betragen 83.449,41 € (Vorjahr 71.706,41 €).
Das sind, bezogen auf die Sollmieten ein-
schlieBlich Umlagen, weniger als 1 %.



Von der Position ,Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung” entfallen auf

Betriebskosten
2.153.536,94 €
Bauinstandhaltungskosten
2.828.166,66 €
Erbbauzinsen
88.897,44 €
Vertriebskosten
785,13 €

d) SONSTIGE ANGABEN

® Fir abgeschlossene Sanierungsmal-
nahmen an den Hausern Enkingweg
21-27 (1. Bauabschnitt) fallen keine
weiteren Kosten an. Von den Gesamt-
kosten in Hohe von rd. 564 T€ wurden
rd. 229 T€ aktiviert. Mit den Arbeiten
an den Hausern Enkingweg 29-37 (2.
Bauabschnitt) wurde im Berichtsjahr

Lauenburgstralle

begonnen. Hier wurden von den an-
gefallenen Gesamtkosten in Héhe von
rd. 780 T€ insgesamt 244 T€ aktiviert.
In 2007 ist noch mit Kosten von rd. 40
T€ zu rechnen. Die beantragten Fremd-
mittel in Hohe von 763 T€ fir beide
Mafnahmen sind in voller Hohe aus-
gezahlt.

Ansonsten waren zum Bilanzstich-
tag bis auf zwei Bauspardarlehen alle
Fremdmittel valutiert.

Fir Folgearbeiten des Balkonanbaus
am Haus Gutenbergstr. 6 werden noch
Kosten in Hohe von rd. 4 T€ erwartet.

e Die Zahl der im Geschaftsjahr 2006
durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmerinnen und
betrug:

Arbeitnehmer

Geschaftsfiihrung
Verwaltungsangestellte
Technische Mitarbeiter
Auszubildende

Handwerker

Fir 2 Handwerker endete im Berichtsjahr
die Freizeitphase der Altersteilzeit.

Arbeits- und tarifrechtlich gilt der TV6D
(Tarifvertrag fiir den offentlichen Dienst),

Vollzeitbeschiftigte

Vorjahr

1 1
6 6
3,9 3,25
0,4 0

der zum 01.10.2005 den BAT (Bundesan-
gestelltentarif) ersetzt hat. Uber die Kom-
munale Zusatzversorgungskasse Westfa-
len-Lippe (ZKW) besteht eine zusatzliche
Altersversorgung.
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* Mitgliederbewegung

01.01.2006 2.203
Zugange 2006 +108
Abgénge 2006 -115
31.12.2006 2.196

Die Summe der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Berichtsjahr um
119.815,34 € erhoht (Vorjahr 161.232,88 €).

Die Haftsumme ist um 7.700,00 € gesunken (Vorjahr + 2.200,00 €) und betrug zum Bilanz-
stichtag 2.415.600,00 €.

e Zum Bilanzstichtag bestanden keine * Mitglieder des Aufsichtrats:
Forderungen an Organmitglieder.
Rudolf Seeger, Vorsitzender,

e Zustindiger Prifungsverband ist der Dipl.-Verwaltungswirt
Verband der  Wohnungswirtschaft Dr.-Ing. Horst Metzler, stellv. Vor-
Rheinland Westfalen e.V., Disseldorf. sitzender, Regierungsbaudirektor a. D.
Burkhard Baersch,
e Mitglieder des Vorstands: Architekt (seit 26.04.2006)
Sandra Bellmann,
Gabriele Briiggemeyer, Bankkauffrau
Dipl.-Verwaltungswirtin Hannelore Briiggemann,
Bernd Sturm, Rechtsanwalt, Friseurmeisterin
geschaftsfiihrend Jirgen Maas-Petermann,
Rolf Tewes, Landschaftsarchitekt
Ltd. Stadt. Direktor Hendrik Mester,

Dipl.-Volkswirt

Franz Millenbeck, Oberamtsanwalt
i.R. (bis 26.04.2006)

Friedrich Rickert, Qualititsmanager
Ruth Wellmeyer, Architektin

Miinster, den 13. Marz 2007

Der Vorstand

Briggemeyer Sturm Tewes




I1. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Jahr 2006 die ihm
durch Gesetz, Satzung und Geschéftsord-
nung zugewiesene Aufgabe erfillt, indem
er sich umfassend tiber die Geschaftsent-
wicklung, die Liquiditit und die wirt-
schaftlichen Verhiltnisse der Genossen-
schaft unterrichtete. In sechs gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand wirkte der
Aufsichtsrat bei wichtigen geschéftspoli-
tischen Angelegenheiten mit und fasste die
gem. § 28 unserer Satzung erforderlichen
Beschliisse. Darlber hinaus sind er und
seine drei Ausschiisse in 16 Sitzungen tdtig
geworden. Er hat sich dabei u.a. auch von
der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfih-
rung des Vorstands (iberzeugt und beteiligte
sich bei der Auswertung der Fragebogen-
aktion ,Wohnen im Alter”.

Der Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. Diisseldorf hat
die gesetzliche Priifung des Geschdftsjahres
2005 gemdll § 53 Genossenschaftsgesetz
durchgefiihrt und die OrdnungsmaRigkeit
des Jahresabschlusses, des Rechnungswe-
sens und der Geschéftsfiihrung bestatigt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben den
schriftlichen Priifungsbericht in einer ge-
meinsamen Sitzung am 07.02.2007 bera-
ten. Der Aufsichtsrat wird tiber das Ergebnis
der Priifung in der Mitgliederversammlung
am 02.05.2007 berichten und den Pri-
fungsbericht zur Aussprache vorlegen.

Unternehmerische  Tatigkeiten  bergen
Risiken in sich. Das gilt auch fiir Vermie-
tungsgenossenschaften. ~ Wirtschaftliches
Handeln bedeutet Risiken einzugehen,
die bei verantwortungsbewusstem Han-
deln jedoch beherrschbar sind. Um evtl.

Im Hagenfeld

Fehlentwicklungen rechtzeitig erkennen,
analysieren und Entscheidungen iber
MafRnahmen zur Gegensteuerung treffen
zu kénnen, ist eine laufende Uberpriifung
von Zielabweichungen im Rahmen von
Steuerungsmallnahmen unabdingbar. Zur
friihzeitigen Risikoerkennung hat der Vor-
stand ein Risikomanagement erarbeitet,
das kontinuierlich weiterentwickelt und
fortgeschrieben wird.

Schon traditionell richtet sich der Woh-
nungsverein an den Bediirfnissen seiner
Mitglieder aus (... mehr als ein Vermie-
ter). Dabei stehen die Ndhe zu den Mit-
gliedern wie auch das Angebot attraktiven
und preiswerten Wohnraums im Mittel-
punkt seines Handelns. So wurde auch im
Geschéftsjahr 2006 die Bauinstandhaltung
und Modernisierung des Hausbesitzes auf
hohem Niveau fortgesetzt; die Nutzungs-
gebiihren liegen dennoch auch weiterhin
unter den Richtwerten des Mietspiegels
der Stadt Miinster.

Zur Ausschépfung von Wachstumspoten-
zialen ist die Entwicklung des Eigenkapi-
tals von herausragender Bedeutung. Un-
sere bilanzielle Eigenkapitalquote betragt
beachtliche 48,7 %. Dartber hinaus ver-
fligt der Wohnungsverein tber gute Liqui-
ditdtsreserven.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss
per 31.12.2006 und den Lagebericht ge-
prift. Im Einklang mit unserer Satzung ha-
benVorstand und Aufsichtsrat beschlossen,
aus dem Jahresiiberschuss vorweg einen
Betrag in Hohe von 91 T€ der gesetzlichen
Riicklage zuzuweisen.



Il. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Vorstand schldgt der Mitgliederver-
sammlung im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat vor, vom Bilanzgewinn eine
Dividende in Hohe von 6 % auf die Ge-
schaftsguthaben per 01.01.2006 auszu-
schiitten. Der danach verbleibende Betrag
sollte den anderen Ergebnisriicklagen zu-
geflihrt werden.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglieder-
versammlung, den vorliegenden Jahresab-
schluss festzustellen und die vorgeschla-
gene Gewinnverwendung zu beschliefien.

Die Amtszeit unserer Vorstandsmitglieder
Frau Gabriele Briiggemeyer (nebenamt-
lich) und Herr Bernd Sturm (hauptamtlich)
endete mit Ablauf des 31.12.2006. Der
Aufsichtsrat hat beide Vorstandsmitglieder
jeweils einstimmig fiir weitere fiinf Jahre
in ihren Amtern bestitigt und damit die
geleistete gute Arbeit fir den Wohnungs-
verein gewiirdigt. Auch an dieser Stelle
herzlichen Dank.

Mit dem Ende dieser Mitgliederversamm-
lung verlassen Frau Sandra Bellmann und
Frau Ruth Wellmeyer nach zwei- bzw.
vierjdhriger Mitgliedschaft den Aufsichts-
rat. Sie haben jeweils ihr neues Eigenheim
bezogen und wohnen somit nicht mehr
im Bestand der Genossenschaft. Beide
Damen haben in wohltuender und kom-
petenter Weise die Arbeit des Aufsichtsrats
durch aktive Mitarbeit in den Ausschiissen
und in den gemeinsamen Sitzungen mit
dem Vorstand unterstiitzt.

Hierfir danken wir Frau Bellmann und
Frau Wellmeyer und wiinschen ihnen und
ihren Familien fir die Zukunft alles Gute.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand wie
auch den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Verwaltung und des Regiebetriebs
fir die erfolgreich geleistete Arbeit im Ge-
schéftsjahr 2006.

Der Dank gilt auch unseren Mitgliedern,

die im Berichtsjahr die Arbeit des Woh-
nungsvereins unterstutzten.

Minster, 13. Marz 2007

Rudolf Seeger
Vorsitzender des Aufsichtsrats



I1I. ANLAGEN

Kolpingstrafle

HAUSBESITZ DES WOHNUNGSVEREINS, Stand 01.01.2007

Allensteiner Stralle 102/104, 118/120
Apenrader Stralle 4-14, 5-13
Beckhofstralke 27, 29

Broderichweg 10/12
CloppenburgstralBe 19/21, 29/31, 33/35
Dammeweg 11-15, 10-20
Enkingweg 10-44, 46, 21-37
FinkenstraflSe 24-30

Flensburger Strafle 5-27, 20-26
FriedensstrafSe 28

GartenstralSe 40/46, 59/61, 94
Goldstrale 67-81, 85

Gorresstralle 1-23, 2-22
Gutenbergstralie 6-12, 23/25
Holsteiner Stralle 3-17

Im Hagenfeld 9/11

Karntner Stralse 15-19, 27-37, 43/45
Katharinenstralle 5-17, 14/16
KolpingstralSe 29, 52-58
Lauenburgstralle 1-17, 2-12
Liboristralle 8, 12, 16

LonsstralBe 3-17

Lublinring 6-10

Manfredstralle 23-29
MaybachstraflSe 5-11, 4-12
Mecklenburger Strafle 18-24
Niedersachsenring 20-60, 77-85, 95-101
Ostmarkstralbe 46-58
Piusallee 130-134, 138-152
Potterhoek 9-43, 22-34
Querstralie 24

Raesfeldstralse 8/10
RheinstralBe 31-41
Rjasanstralle 1, 3
Schillerstral’e 99-109
Schleswiger Strafse 4-32, 9-33
Schnorrenburg 19-47, 26-34
Sternstrale 50-56

Stettiner Stralke 1-5, 73-75, 86
StudtstraflRe 41
Thomas-Morus-Weg 21-35, 32-36
Vinzenzweg 7-29, 2-18
WermelingstralSe 7

Wiener Stralse 31-47




1. ANLAGEN

ABLAUF DER MIETPREISBINDUNGEN FUR FOLGENDE WOHNUNGEN

Baugruppe

235
239
243
244

246
249
250

251/252
255
256
257
258
274

Stralle WE
Dammeweg 13-15 8
Dammeweg 10-20 24
Cloppenburgstralle 29-31 2
Potterhoek 24

Cloppenburgstralle 33/35 12
Potterhoek 22, 30, 32 12
Potterhoek 35, 41, 43 21
Lauenburgstralle (gesamt)

Stettiner Stralle 86 92
Thomas-Morus-Weg (gesamt) 158
Liboristralle 8 6
Vinzenzweg 27-29 45
GartenstrafSe 94 4
Vinzenzweg 7-21 45
Beckhofstrafie 29 7

WEITERHIN IN DER BINDUNG BLEIBEN

Ende

31.
31.
31.

31.
31.
31.

31.
31.
31.
31.
31.
31.
31.

Bindung

12.2007
12.2007
12.2007

12.2007
12.2007
12.2007

12.2007
12.2007
12.2007
12.2007
12.2007
12.2007
12.2008

259
263
267
268
269
270

Broderichweg 10/12 12
Querstralbe 24 9
Niedersachsenring/Goldstralle/Enkingweg 61
Allensteiner Stralse 102/104, 118/120 66
Rjasanstralle 1, 3 25
Lublinring 6-10 24

Pétterhoek, Dammeweg, Cloppenburgstralle
(Aufstockung) 65




Gorresstralle

Fur Notizen



Wohnungsverein Miinster von 1893 eG

Schnorrenburg 21
48147 Minster

Telefon: 0251/28985-0
Telefax: 0251/28985-50

e-mail: info@wohnungsverein-muenster.de
www.wohnungsverein-muenster.de





