A ":\H:'
M UNSTER

Geschaftsbericht 2012

120. Geschiftsjahr







WORN

Geschaftsbericht 2012

120. Geschiftsjahr




INHALT

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

A. VORWORT 4
B. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN 5
1. Griindung — Zweck 5
2. Mitgliederbewegung 5
3. Mitgliederversammlung 6
4. Aufsichtsrat 6
5. Vorstand 7
6. Personalsituation 7
7. Mitgliedschaften 9
8. Gesetzliche Priifung 9
C. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS 11
1. Wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen 2012 11
2. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit 11
a) Hausbewirtschaftung 11
Haus- und Wohnungsbestand
Mietpreissystem
Betriebskosten
Mitgliederbetreuung
Wohnungsvergaben
Bauinstandhaltung
b) NeubaumalRnahmen 18
c) Kauf von Liegenschaften 20
d) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 20
3. Darstellung der wirtschaftlichen Lage 22
a) Ertragslage 22
b) Vermogens- und Kapitalverhdltnisse 23
c) Finanzlage 23
d) Jahresabschlusskennzahlen 24
e) Gewinnverwendungsvorschlag 25




Geschéftsstelle Schnorrenburg 21

4. Risikobericht 25
a) Risikomanagement und Risiken der zukiinftigen Entwicklung 25
b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung 25
c) Finanzinstrumente 26
5. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des Geschiftsjahres 26
6. Voraussichtliche Entwicklung 26
1. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2012 27
1. Bilanz 27
2. Gewinn- und Verlustrechnung 29
3. Anhang 30
a) Allgemeine Angaben 30
b) Erldauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 30
c) Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung 31
Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung
d) Sonstige Angaben 35
I11. BERICHT DES AUFSICHTSRATS 38
IV. ANLAGE 40
Hausbesitz des Wohnungsvereins, Stand 01.01.2013 40




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

A. VORWORT

,Das war’s”, mit dieser Schlagzeile zog
die Frankfurter Allgemeine Sonntagszei-
tung im Immobilienteil der Ausgabe vom
30. Dezember 2012 Bilanz des abgelau-
fenen Kalenderjahres. Der rasante Anstieg
der Mieten habe 2012 in einigen deutschen
Stadten die Gemiiter bewegt und die Poli-
tiker aufgescheucht. Unsere Heimatstadt
Muinster wurde zwar nicht ausdriicklich ge-
nannt, zahlt aber ohne Zweifel zu den stark
nachgefragten Wohnstandorten in Deutsch-
land. Die Bevélkerung wachst, Wohnraum
wird knapp. Die Flucht in Sachwerte nimmt
zu, in begehrten Stadten werden gute An-
lagemoglichkeiten mit guten Renditen ge-
sehen. Dies alles verursacht erhebliche
Mietpreiserhhungen, wie auch der zum
01. April 2013 in Kraft getretene neue Miet-
spiegel fiir Minster beweist.

In unserem Wohnungsverein ist nach mehr
als 7 Jahren eine allgemeine Erh6hung der
Nutzungsgebiihr um 0,10 €/m? erfolgt. Dies
entspricht im Durchschnitt einer Mietstei-
gerung von 2 %. Damit ist wieder einmal
eindrucksvoll unter Beweis gestellt, dass ge-
nossenschaftliches Wohnen nicht in erster
Linie Renditegesichtspunkten unterliegt,
sondern die gute wohnliche Versorgung der
Mitglieder zu akzeptablen Bedingungen im
Vordergrund steht. Dabei erfolgt die sta-
bile Mietpreispolitik keinesfalls zu Lasten
der Instandhaltung und Sanierung. Auch in
2012 wurden insgesamt wieder mehr als 4
Millionen Euro in den vorhandenen Haus-
besitz investiert.

In dem im Dezember 2012 erschienenen
Newsletter des Instituts fiir Genossen-
schaftswesen der Universitit Minster wur-
de aus dem von Frau Prof. Dr. Theresia

Theurl im Rahmen des Festaktes des VdW
Rheinland Westfalen zum Internationalen
Jahr der Genossenschaften gehaltenen Fest-
vortrag das nachfolgende Fazit zusammen-
gefasst: , Gabe es Wohnungsgenossenschaf-
ten nicht schon, dann wiirden sie mit einer
hohen Wahrscheinlichkeit heute erfunden
werden und zwar als eine organisatorische
Innovation. Die Begriindung kénnte lauten:
Es war notwendig, eine Organisationsform
zu schaffen, die die Menschen in den Mit-
telpunkt stellt, sich an deren Bediirfnissen
orientiert und sie teilhaben ldsst, nicht nur
an den Leistungen, sondern auch an den
Entscheidungen, die flir Menschen wichtig
sind und fiir die sie bereit sind, Verantwor-
tung zu Ubernehmen, eine Organisation,
die sich nicht an den Menschen bereichern
will. Und dies alles nachhaltig, verantwor-
tungsbewusst und  wirtschaftlich. Damit
schliel8t sich auch der Kreis von der Tradition
in die Zukunft ... Die Wohnungsgenossen-
schaften insgesamt und viele der einzelnen
Unternehmen haben dies tber viele Jahr-
zehnte geschafft und sie haben alle Chan-
cen, dies auch in Zukunft fortzusetzen. Eine
Garantie auf wirtschaftlichen Erfolg gibt es
freilich nicht. Seine Besonderheiten zu ken-
nen und sie zu leben ist jedoch eine hervor-
ragende Voraussetzung dafiir, die Weichen
immer wieder richtig zu stellen.”

Mit eindeutigeren Worten ldsst sich nicht
zusammenfassen, was auch den Woh-
nungsverein Munster von 1893 eG aus-
macht, was er ist und zukdinftig fiir Sie blei-
ben mochte, namlich



B. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

1. GRUNDUNG - ZWECK

Der  Wohnungsverein ~ wurde  am
23.11.1893 gegriindet und unter Nr. 362
ins Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Minster eingetragen. Dieser Ge-
schéftsbericht bezieht sich folglich auf das
120. Geschéftsjahr.

Satzungsgemaller Zweck der Genossen-
schaft ist und bleibt die Forderung der
wohnlichen Versorgung ihrer Mitglieder.
Dazu kann sie Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichten, bewirtschaf-
ten, erwerben und betreuen.

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

2. MITGLIEDERBEWEGUNG

Zahlreiche Anfragen zum Erwerb der Mit-
gliedschaft erreichten auch im vergan-
genen Jahr die Genossenschaft. Da aber
weiterhin nur Bewerber/innen aufgenom-
men werden, wenn deren wohnliche Ver-
sorgung gleichzeitig sichergestellt ist, stieg
die Anzahl der Mitglieder nur leicht an.
41 Personen (Vorjahr 55) haben die Mit-
gliedschaft gekiindigt, 18 Mitglieder (Vor-
jahr 22) sind verstorben. 14 Mitglieder
(Vorjahr 7) sind durch Ubertragung ihrer
Mitgliedschaft ausgeschieden. Ein Mit-
glied wurde ausgeschlossen. 86 Mitglieder
(Vorjahr 90) konnten neu aufgenommen
werden.

Die Verinderungen im Uberblick:

Mitglieder Anteile

Stand am 01.01.2012 2.309 3.538
Zugdnge 86 346
Abgdnge -74 -90
Stand am 31.12.2012 2.321 3.794

Seit Griindung der Genossenschaft im No-
vember 1893 sind insgesamt 10.141 Per-
sonen dem Wohnungsverein beigetreten.
Von 2.321 Mitgliedern zum Jahreswech-
sel gehorten flinf Personen bereits 60 und
mehr Jahre der Genossenschaft an. Der am

langsten zuriickliegende Beitritt eines heu-
te noch im Bestand wohnenden Mitglieds
erfolgte am 31.10.1950.

Das Durchschnittsalter aller Mitglieder be-
lief sich zum Jahresende 2012 auf 53 Jahre.




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

3. MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Oberstes Organ der Genossenschaft ist die
Mitgliederversammlung. Darin bemessen
sich die Stimmrechte nicht nach Kapital-
anteilen, sondern nach der Grundregel: je
Mitglied eine Stimme. Ein Mitglied kann
hochstens zwei Mitglieder mit schriftlicher
Vollmacht vertreten.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
16.05.2012 mit 408 erschienenen bzw.
vertretenen Mitgliedern statt. Sie wur-
de vom Aufsichtsratsvorsitzenden Rudolf
Seeger geleitet. Der Priifungsbericht des
Verbandes Uber die gesetzliche Priifung
des Geschéftsjahres 2010 wurde zur Dis-
kussion gestellt. Der Aufsichtsrat erstattete
Bericht tiber seine Tatigkeit in den gemein-
samen Sitzungen mit dem Vorstand und in
den Ausschusssitzungen. Der Vorstand er-
lduterte den Jahresbericht 2011 und stellte
die Planungen fiir 2012 vor. Der Jahresab-
schluss per 31.12.2011 wurde einstimmig
beschlossen. Die Versammlung folgte dem
Vorschlag, eine Dividende von 5,5 % auf
die Geschdftsguthaben per 01.01.2011
auszuschiitten und den verbleibenden
Rest der Ergebnisriicklage zuzuweisen.
Vorstand und Aufsichtsrat wurden jeweils
einstimmig entlastet. Es wurden drei Auf-
sichtsratsmitglieder turnusmalig gewdhlt.

4. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mitglie-
dern. Alljahrlich scheidet ein Drittel der
Mitglieder aus und ist in der Mitgliederver-
sammlung neu zu wahlen. Wiederwahl ist
zuldssig. Nicht wahlbar ist, wer im Jahr der
Wabhl das 70. Lebensjahr vollendet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen im
Hausbesitz wohnen. Hauptaufgabe des

Aufsichtsrats ist es, den Vorstand in seiner
Geschéftsfiihrung zu fordern, zu beraten
und zu Uberwachen. Im abgelaufenen
Kalenderjahr haben neben der konstituie-
renden Sitzung fiinf gemeinsame Sitzungen
von Aufsichtsrat und Vorstand stattgefun-
den. Der Priifungsausschuss trat zu sieben
Sitzungen zusammen, der Rechts- und Or-
ganisationsausschuss und der Wohnungs-
ausschuss tagten jeweils drei Mal.

In  der Mitgliederversammlung  am
16.05.2012 wurden Frau Briiggemann
und Herr Maas-Petermann jeweils wieder-
gewdhlt. Frau Hilge schied aus und dafir
wurde Frau Rasch neu in den Aufsichtsrat
berufen. Aktuell besteht der Aufsichtsrat
aus folgenden Mitgliedern:

Rudolf Seeger, seit 1983,
Dipl.-Verwaltungswirt,
Piusallee 150, Vorsitzender

Riidiger Junker, seit 2008,
Dipl.-Betriebswirt,
Schleswiger StraRe 29,
stellv. Vorsitzender

Mario Born, seit 2010,
Architekt, Wiener Stralse 45

Hannelore Briiggemann, seit 2000,
Friseurmeisterin, Lauenburgstralle 11

Claudia Heuring, seit 2010,
Dipl.-Ingenieurin, Gartenstral’e 61

Friedrich Lukas, seit 2007,
Bankkaufmann, Enkingweg 26

Jiirgen Maas-Petermann,seit 2003,
Landschaftsarchitekt, Wiener Stral3e 43,

Maria-Theresia Rasch, seit 2012,
Verwaltungsangestellte,
Niedersachsenring 36,

Friedrich Rickert, seit 1996,
Operational Manager, Enkingweg 30

Zur Mitgliederversammlung 2013 schei-
den Frau Heuring, Herr Born und Herr Lu-
kas turnusgemal® aus dem Aufsichtsrat aus.



5. VORSTAND

Der Vorstand der Genossenschaft wird
vom Aufsichtsrat bestellt und fiihrt die Ge-
schafte eigenverantwortlich nach Gesetz
und Satzung. Auch seine Mitglieder sollen
im Hausbesitz wohnen. Die turnusmafige
Amtszeit der Vorstandsmitglieder betragt
mindestens drei und hochstens funf Jahre.
Der Vorstand - bestehend aus einem ge-
schéftsflihrenden und zwei nebenamtlich
tatigen Mitgliedern - setzte sich in 2012
wie folgt zusammen:

Gabriele Briiggemeyer,
seit 2002, Dipl.-Verwaltungswirtin,
Wiener StrafSe 43

Bernd Sturm,

seit 2002, Rechtsanwalt,
Schleswiger Strale 9, geschaftsfiihrend

Rolf Tewes,
seit 2003, Ltd. Stadt. Direktor a.D.,
Schleswiger Stralie 27

Der Vorstand ist im abgelaufenen Kalen-
derjahr zu insgesamt 59 Sitzungen zusam-
mengekommen und hat die jeweils erfor-
derlichen Beschliisse gefasst.

6. PERSONALSITUATION

In der Verwaltung der Genossenschaft sind
weiterhin fiinf Mitarbeiterinnen — davon
eine mit 80%-Stelle — und vier Mitarbeiter
tatig. Ein Auszubildender hat im vergan-
genen Jahr die Ausbildung zum Immobi-
lienkaufmann erfolgreich abgeschlossen
und wurde bis Februar 2013 weiter be-
schaftigt. Ein weiterer Mitarbeiter ist befri-
stet mit einer Projektarbeit (Einpflege der
Bestandsakten in das neue Archivsystem)
beschiftigt. Ab 01.08.2013 wird wieder
eine Auszubildende zur Immobilienkauf-
frau eingestellt.

Im Regiebetrieb sind sechs Maler/Lackie-
rer, vier Tischler, vier Maurer, ein Haus-
meister, ein Elektroinstallateur sowie ein
Auszubildender im Elektrohandwerk tatig.
Es werden ferner fiinf Hauswarte und eine
Reinigungskraft auf Honorarbasis beschaf-
tigt.

Auf das nachstehende Organigramm wird
verwiesen.

Stettiner Stralse 1-5
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

VORSTAND

|_

VERMIETUNG RECHNUNGSWESEN TECHNIK
MITGLIEDERBETREUUNG
Maria Winkel André Schneemann

mit Handlungsvollmacht gem.
§ 42 Abs. 2 GenG

mit Handlungsvollmacht gem.
§ 42 Abs. 2 GenG

Johannes Pott I

Karin Feldmann I

Hanna Hermann

Norbert Sommer I

Vanessa Greif
Empfang und Sekretariat

Marina Nottenkdmper

Ralf Siebert
befristet

il

Thomas Teigeler I

REGIEBETRIEB

Tischler:

Maler:

Timo Bung, Tobias Bullmann, Josef Gilhaus, Udo Hruschka
André Adorf, Carsten Dorn, Lars Dorprigter, Michael Grening

Felix Poppenborg, Thomas Sterna

Maurer:
Elektriker:

Hausmeister:

Ulrich Bendel, Rainer BuBmann, Michael Quitsch, Heinz Reher
Holger Meyer, Timo Frankrone (Auszubildender)

Hans Rowekamper

Stand: Marz 2013
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7. MITGLIEDSCHAFTEN
Die Genossenschaft ist Mitglied

e des Verbandes der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft Rheinland Westfalen
e.V., Dusseldorf

e des Arbeitskreises der Wohnungsunter-
nehmen Miinster/Miinsterland

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

e der Industrie- und Handelskammer Nord
Westfalen, Miinster

e der Forschungsgesellschaft fiir Genos-
senschaftswesen Miinster e.V. und

e des Fordervereins fir die Aus- und Fort-
bildung im Europdischen Bildungszen-
trum, Bochum

8. GESETZLICHE PRUFUNG

Die gesetzliche Priifung des Geschafts-
jahres 2011 erfolgte vom 19.09.2012 bis
zum 26.10.2012. In einer gemeinsamen
Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
31.10.2012 berichtete die Priiferin tber
das vorldufige Ergebnis ihrer Priifung. Die
OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlus-
ses, des Lageberichts 2011, des Rech-
nungswesens und der Geschaftsfiihrung
wurde festgestellt. Dieses Ergebnis wird
durch den schriftlich vorliegenden Bericht
des Verbandes vom 26. Oktober 2012 be-
statigt, auf nachfolgenden Auszug wird
verwiesen.
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VERBAND DER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT RHEINLAND
WESTFALEN e.V. RW-91561-0101-2011

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 OrdnungsmaRigkeit
der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermégenslage sowie die Geschéftsfiihrung
der Genossenschaft einschlieBlich der Fiihrung der Mitgliederliste zu priifen. Zur Beurteilung der wirt-
schaftlichen 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 387 Hauser mit 1.888 Wohnungen, 9 gewerblichen und sonstigen
Einrichtungen und 438 Garagen/Tiefgaragenstellpldtzen bewirtschaftet.

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemafBen Auftrag der Genossenschaft. Im
Rahmen der Priifung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft
nicht dem Fordergedanken gemals § 1 GenG entsprechen.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2011 wurde ordnungsgemaf aus den Bilichern der Genossen-
schaft entwickelt; er entspricht den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergdnzenden Bestimmungen
der Satzung.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss insge-
samt, d.h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, unter Be-
achtung der Grundsdtze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen entspre-
chendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

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

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesichert.
Das Geschaftsjahr 2011 schlielst mit einem Jahrestiberschuss von T€ 797. Das Ergebnis resultiert tiber-
wiegend aus dem Hausbewirtschaftungs- und dem neutralen Bereich. Nach dem Wirtschaftsplan fir
das Geschaftsjahr 2012 wird bei Fremdausgaben fiir die Instandhaltung von T€ 3.480 ein Jahresiiber-
schuss von T€ 647 erwartet.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden die Geschifte der Genossenschaft in der Berichtszeit ord-
nungsgemals im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den ihnen
nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen.

Die Mitgliederliste entspricht den Bestimmungen des § 30 GenG.

Disseldorf, den 26. Oktober 2012

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

Schiffers Engbert
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer




C. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

1. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN 2012

Trotz mancher Beflirchtungen hat sich
2012 die deutsche Wirtschaft in einem
schwierigen wirtschaftlichen Umfeld als
widerstandsfdahig erwiesen. Sie trotzte
damit der europdischen Rezession. Aller-
dings hat sich die Konjunktur in der zwei-
ten Jahreshdlfte deutlich abgekdihlt.

Die Situation auf dem Arbeitsmarkt blieb
nahezu konstant. Im Dezember 2012 lag
die Arbeitslosenquote mit 6,7 % nur ge-
ringfligig Gber dem Wert aus Dezember
2011 mit 6,6 %.

Die Zinsentwicklung zwischen Anfang
und Ende 2012 war fir Kreditnehmer po-
sitiv. Unabhangig von Fristigkeit und Dar-
lehnsvolumen gingen die Effektivzinssdtze
deutlich zuriick. Auch Guthabenzinsen
blieben niedrig wie selten, ein Ende dieser

Niedrigzinsphase ist nicht in Sicht.
Von Januar bis November 2012 wurde in
Deutschland der Bau von 218.650 Woh-
nungen genehmigt. Das waren 6,8 %
mehr als im Vorjahreszeitraum.

Im Ergebnis wird das Jahr 2012 nicht als
das Jahr der grollen wirtschaftlichen Ver-
anderungen in die Geschichte eingehen.
Als bemerkenswert werden hohe Ener-
giepreise, vor allen Dingen konstant hohe
Benzinpreise und gestiegene Strompreise,
im Geddchtnis haften bleiben.

2. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
TATIGKEIT

a) Hausbewirtschaftung
Haus- und Wohnungsbestand

Verdnderungen im Haus- und Wohnungs-
bestand der Genossenschaft hat es im

Sommerfest Thomas-Morus-Weg
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vergangenen Jahr nicht gegeben. Es wer-
den weiterhin 387 eigene Hauser mit
1.888 Wohnungen bewirtschaftet. Der Im-
biss an der Stettiner Strale wurde aufge-
geben, so dass die Anzahl der Gewerbe-
objekte auf acht gesunken ist. Schlief8lich
verfligt der Wohnungsverein weiterhin
tiber 481 Garagen/Einstellpldtze. Bewirt-
schaftet wird eine Grundstiicksfliche von
insgesamt 239.414 m?, eine Teilflache von
9 m? an der Beckhofstralle wurde an die
Stadt Miinster verdufBert. Die vermietete
Wohn- und Nutzfliche vergroferte sich
lediglich durch den Ausbau einer zusatz-
lichen Mansarde um 6 m2 und liegt jetzt
bei 153.753 m2, so dass die durchschnitt-
liche Grolle der Wohneinheiten unveran-
dert hoch bei 81,4 m2 (Durchschnitt al-
ler GdW-Mitgliedsunternehmen in NRW
64,5 m?) liegt.

Von der Gesamtgrundstiicksfliche von
239.414 m?2 entfallen 21.396 m2 auf Erb-
baugrundstiicke am Thomas-Morus-Weg
und auf der Sternstrale.

197 Wohnungen, entsprechend 10,4 %,
unterliegen der Sozialbindung.

Mietpreissystem

Das bereits im Jahre 1999 eingerichtete
Normmietensystem wurde in 2012 einer
grundlegenden  Uberpriifung unterzogen
und angepasst. Die im Rahmen dieser Uber-
priifung angestellten Berechnungen und
Fortschreibungen haben zu dem erfreu-
lichen Ergebnis gefiihrt, dass das unterneh-
menseigene System als weiterhin zukunfts-
fahig beurteilt werden kann. Demgemald
wird daran festgehalten, dass Neuvermie-
tungen grundsétzlich zur Normmiete erfol-
gen. Diese liegt auch weiterhin unterhalb
der Mietspiegelmiete.

Die durchschnittliche monatliche Miete pro
m?2 hat sich in unserer Genossenschaft im
vergangenen Jahr um 4 Cent auf 4,27 € er-
hoht. Das ist fir Minster, der Stadt mit dem
hinter Disseldorf und KéIn inzwischen dritt-
hochsten Mietniveau in NRW, ein auller-
ordentlich moderater Wert. Im LEG-Woh-
nungsmarktreport NRW 2012 heilit es u.a.:
,Verlierer am Minsteraner Wohnungsmarkt
waren im aktuellen Berichtszeitraum ein-
deutig die Mieter. Quadratmeterpreise und
Wohnkosten sind flaichendeckend und zum
Teil deutlich gestiegen. Ein Trend, der bereits
2009 ablesbar war und sich in den vergan-
genen Monaten verfestigt hat. 8,16 Euro pro
Quadratmeter und Monat werden in Miin-
ster derzeit fiir eine Durchschnittswohnung
verlangt, 5,3 Prozent mehr als noch im Vor-
jahreszeitraum.” Die Gegenuberstellung der
beiden genannten Durchschnittsmieten be-
darf keiner weiteren Kommentierung.

Zur Verbesserung der Eigenkapitalverzin-
sung ist zum 01. Januar 2013 eine allge-
meine Mietzinserhohung um nur 0,10 €/m?2
vorgenommen worden. Dies war abgesehen
von Modernisierungsmieterhbhungen und
Mietzinsanpassungen nach Auslauf von So-
zialbindungen die erste allgemeine Mieter-
hohung nach gut 7 Jahren! Genossenschaft-
liches Wohnen bedeutet weiterhin Wohnen
zu angemessenen Preisen.

Betriebskosten

Bei den Energiepreisen ist seit Beginn des
Jahres 2010 ein drastischer Preisanstieg zu
beobachten. Im Durchschnitt aller Ener-
gietrdger verteuerten sich die Verbraucher-
preise flir Haushaltsenergie von Dezember
2009 bis Juni 2012 um 20,2 %. Insbeson-
dere die Preise fiir leichtes Heizol zogen
deutlich an. Der Preisanstieg im betrach-
teten Zeitraum betrug hier allein 38,6 %.



Sternstralle 50-56

Gas verteuerte sich innerhalb dieser Zeit
um ,nur’ 11 %. Als sinnvolle Konse-
quenz daraus wurde im vergangenen Jahr
fur finfzehn Wohnungen in den Hausern
Beckhofstralle 27-29 das Heizsystem von
Ol auf Gas umgestellt. Im Hause Nie-
dersachsenring 90 wurde im Januar dieses
Jahres ebenfalls eine Gas-Zentralheizung
eingebaut. Nur ein Einfamilienhaus wird
im Gesamtbestand der Genossenschaft
jetzt noch mit Ol beheizt. Durch Dammung
von Dachbdden und Fassaden, Erneuerung
von Fenstern und dem Einbau neuer Haus-,
Wohnungs- und Balkontiiren sind wir wei-
terhin bestrebt, den Heizbedarf zu senken.
,Traumwerte” wie in den Passivhausern
Rostock- / Wismarweg mit 0,20 €/m? Heiz-

kosten lassen sich im édlteren Hausbesitz
allerdings nicht erreichen.

Die Preise fiir die tibrigen Betriebskosten
wie Wasserversorgung, Miillabfuhr etc.
sind erfreulicherweise im Durchschnitt nur
leicht gestiegen.

Insgesamt wird dem Betriebskostenma-
nagement beim Wohnungsverein weiterhin
ein hoher Stellenwert eingerdumt. Durch
regelmdlig wiederkehrende Ausschrei-
bungen und standige Preisvergleiche sind
wir bestrebt, alle Dienstleistungen rund um
das Thema ,Wohnen” so giinstig wie mog-
lich beschaffen zu koénnen. Dabei ist es
allerdings nicht sinnvoll, sich immer sofort
auf den billigsten Anbieter zu konzentrie-
ren. Ein Wohnungsunternehmen mit rund
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1.900 Wohnungen ist ein attraktiver Kun-
de, den man sich durch ,Dumpingpreise”
durchaus an Land ziehen mochte. Es hilft
der Genossenschaft und seinen woh-
nenden Mitgliedern aber nicht, wenn der
Niedrigpreis flr ein Jahr gilt und in den Fol-
gejahren hohere Preise fdllig sind, als dies
bei Fortsetzung der Vertragsverhdltnisse mit
den heutigen Anbietern der Fall gewesen
wdre. Das Bemiithen um Wirtschaftlich-
keit hat auch Erfolg. In den im November
2012 vom GdW Bundesverband deutscher
Wohnungs- und  Immobilienunterneh-
men e.V. verdffentlichten , Wohnungswirt-
schaftliche Daten und Trends 2012/2013*
werden die kalten Betriebskostenvoraus-
zahlungen mit durchschnittlich 1,39 €/
m2 fir ganz Deutschland angegeben.
Spitzenreiter unter den Landern ist Berlin mit

1,65 €/m2, das Schlusslicht bildet Thiirin-
gen mit 1,01 €/m2. Fir Nordrhein-Westfa-
len ist ein Durchschnittswert von 1,61 €/
m? angegeben. Beim Wohnungsverein lag
dieser Wert in 2012 bei 1,12 €/m2, also 19
% unterhalb des Bundes- und beachtliche
30 % unterhalb des Landesdurchschnitts.

Mitgliederbetreuung

In der Verwaltung der Genossenschaft ist ne-
ben dem technischen und kaufménnischen
Wohnungsmanagement auch fiir die sozi-
ale Mitgliederbetreuung gesorgt. Diese hat
zum Ziel, den Mitgliedern in den sozialen
Belangen rund um das Thema ,Wohnen”
weiterzuhelfen.

Die Serviceleistung wurde 2012 in insge-
samt 315 Fdllen nachgefragt. 189 Mitglie-

Seniorennachmittag




der wandten sich mit Beschwerden tiber die
Nichtbeachtung von Vorgaben aus unserer
Haus- und Nutzungsordnung an die zustan-
dige Sozialarbeiterin. Hierzu nutzte ein
Grolteil die telefonische Beratung oder die
Mitgliedersprechstunde in der Geschafts-
stelle. Um den Frieden innerhalb einer
Hausgemeinschaft vor Ort wieder herzu-
stellen, wurde in zahlreichen Fallen auch
ein Hausbesuch in Verbindung mit einem
gemeinsamen Gesprach mit allen Beteilig-
ten erforderlich. Hierbei gelang es in der
Regel, den entstandenen Konflikt zu 16sen.
Die Erfahrung lehrt, dass anschlieflend die
Ergebnisse von den Konfliktparteien nach-
haltiger akzeptiert und eingehalten werden.
AufBerdem gelingt es so, die Beteiligten zu-
kiinftig bei eventuell noch auftretenden Pro-
blemen zur Selbsthilfe im Sinne eines ,auf-
einander Zugehens” zu befdhigen.

Den dlteren, teilweise schon hochbetagten
Menschen in der Genossenschaft stand
die soziale Mitgliederbetreuung ebenfalls
mit Rat und Tat zur Seite, wenn es um se-
niorengerechte Wohnraumanpassung ging.
Um diesen Mitgliedern oder deren Partnern
eine moglichst selbstandige Lebensfiihrung
auch dann zu erméglichen, wenn korper-
liche Einschrankungen vorhanden sind, hat
sich auch in 2012 wieder die Zusammenar-
beit mit dem ,Informationsbiiro Pflege” der
Stadt Miinster bestens bewdhrt. In einigen
Fallen konnten durch verschiedene, auf
den individuellen Hilfebedarf abgestimmte
Malnahmen, die Voraussetzungen fiir
den Verbleib in der Wohnung geschaffen
werden, so dass ein kurzfristiger Umzug in
ein Seniorenheim nicht mehr in Frage kam.
Bei Bedarf wurden verschiedene Finan-
zierungsmoglichkeiten der angedachten
Malnahme erldutert sowie Hilfe bei der
erforderlichen Antragstellung, z. B. an die

Krankenkasse oder Pflegekasse angeboten.
Der seit Jahren Uber den Wohnungsverein
zu beziehende Hausnotruf des Arbeiter-
Samariter-Bundes (ASB) ist nach wie vor
fester Bestandteil der Serviceleistungen
unserer Genossenschaft. Gegeniiber ande-
ren Nutzern erhielten die Mitglieder auch
in 2012 bei Vertragsabschluss mit dem ASB
ein Gerdt zu vergtinstigten Konditionen und
konnten auftretende Fragen direkt bei der
Mitgliederbetreuung kldren.

Ging es um sdumige Mietzahlungen, so
arbeitete die Mietenbuchhaltung eng mit
der sozialen Mitgliederbetreuung zusam-
men. Durch das EDV-gestiitzte Mahnwesen
konnte friihzeitig zu den Mietschuldnern
Kontakt aufgenommen werden, mit dem
Ziel, realisierbare Zielvereinbarungen mit
dem Mietschuldner zu erarbeiten, um einer
gerichtlichen Auseinandersetzung oder gar
einem Verlust der Wohnung entgegenzu-
wirken. Der Erfolg der Mietschuldenbera-
tung hangt erheblich von der Mitwirkungs-
bereitschaft des betreffenden Mitglieds ab.

Nach der Fertigstellung der Sanierung un-
serer Hauser Thomas-Morus-Weg 32 und
34 wurde im Juli 2012 ein Sommerfest vor
Ort, als Dankeschon fiir die seitens der Be-
wohner mit Geduld hingenommenen Ein-
schrankungen wéhrend der Baumafinahme,
ausgerichtet. Die Planung tibernahm die so-
ziale Mitgliederbetreuung. Viele Bewohner,
auch aus den umliegenden Hausern am
Thomas-Morus-Weg, kamen der Einladung
nach und bereiteten zudem Salate und Ku-
chen fiir das Fest zu. Die hohe Besucher-
zahl des Festes und ausgesprochen viel Lob
fur die Sanierung zeigten, dass die Mitglie-
der und ihre Familien tiberaus zufrieden mit
dem Ergebnis sind und sich in ihrer Woh-
nung sehr wohl fiihlen.
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Nachbarschaftsfeste schaffen Kommunikati-
on zwischen den Generationen und eignen
sich bestens dazu, das Wir-Geftihl innerhalb
der Hausgemeinschaften und Nachbar-
schaften zu entwickeln oder zu stabilisie-
ren. Daher ist die Planung und Ausrichtung
dieser Feste auch ein fester Aufgabenbe-
reich der sozialen Mitgliederbetreuung.

Erstmalig fanden in 2012 zwei Senioren-
treffen statt. Die Veranstaltungen waren
riickblickend ein grolRer Erfolg: jeweils
rund 100 im Bestand wohnende Senioren
folgten unserer Einladung und fanden sich
zu dem Kaffeenachmittag im Mai sowie
zur Weihnachtsfeier im Thomas-Morus-
Gemeindesaal ein. Eine Umfrage wahrend
der ersten Veranstaltung ergab, dass sich die
anwesenden Senioren mehrheitlich weitere
Treffen mit einem unterhaltenden Charakter
wiinschten. Die Genossenschaft wird somit
weitere Seniorentreffen organisieren. Dies-
beziiglich wird der interessierte Leser auf
eine in diesem Geschaftsbericht beigefiigte
Einladung hingewiesen.

Der im Hause Allensteiner Stralse 102 ein-
gerichtete Bewohnertreff war 2012 ein gern
besuchter Treffpunkt fiir die in Coerde woh-
nenden Mitglieder der Genossenschaft und
deren Familien. Das wechselnde Angebot

und die lebendige Gestaltung der jewei-
ligen Aktivititen sorgten dafir, dass sich
hier ,kleine und groRRe” Nachbarn zusam-
menfanden und wohlfiihlten.

Die Mitgliederzeitschrift ,Wohnungsver-
ein aktuell” erscheint halbjdhrlich und in-
formiert die Mitglieder tber den aktuellen
Stand groRerer Baumallnahmen, wichtigen
Neuerungen und allgemeinen Themen
rund um das Wohnen. Zudem werden hier
personelle Anderungen in der Geschifts-
stelle sowie soziale Aktivititen in der Ge-
nossenschaft verdffentlicht. RegelmédRige
Mitmachaktionen und Preisausschreiben
fur die ganze Familie finden grofen An-
klang, was von den Teilnehmerzahlen ab-
zuleiten ist.

Wohnungsvergaben

In 2012 sind 130 Kiindigungen von Miet-
verhdltnissen erkldrt worden, dies entspricht
einer Fluktuationsquote von nur 6,9 %. Der
bereits niedrige Wert aus dem Vorjahr wur-
de nochmals um 0,1 Prozentpunkte unter-
schritten.

Die Kiindigungsgriinde waren vielfdltiger
Natur. Im Wesentlichen wurden genannt:

heutige Wohnung zu klein
Wechsel der Arbeitsstelle

Umzug in ein Alters-/Pflegeheim
Tod des Mitglieds
Eigentumsmalnahme

heutige Wohnung zu grof%
Kiindigung durch Wohnungsverein

32 Kiindigungen
19 Kiindigungen
15 Kiindigungen
11 Kiindigungen
9 Kiindigungen
6 Kiindigungen
3 Kiindigungen




In verbleibenden 35 Fillen waren person-
liche Griinde fiir eine Kiindigung ausschlag-
gebend.

Das Interesse, im Wohnungsverein zu woh-
nen, ist weiterhin grof8. Insgesamt 946 Inte-
ressenten haben sich im vergangenen Jahr
neu um eine Wohnung beworben. Auf-
grund der niedrigen Fluktuationsquote ist
das Angebot gering. Die weit liberwiegende
Anzahl von Interessenten konnte daher
nicht bedient werden.

Bauinstandhaltung

Der Aufwand fiir BauinstandhaltungsmaR-
nahmen ist in 2012 gegeniiber dem Vorjahr
nahezu konstant gewesen (minus 0,9 %).
Bzgl. der Einzelheiten wird auf nachste-
hende Tabelle verwiesen:

* Dach- und Fassadensanierung Garten-
stralle 40/46

e Komplett neue Bdder, neue Hei-
zungsanlage und neue Fenster Stettiner
Stralle 1 -5

* Totalrenovierung Edeka-Markt Piusallee
(Kostenbeteiligung)

e Fenstererneuerung Gorresstralle 5 - 23

Dachgeschosswohnung Stettiner Stral’e

Bauinstandhaltung 3.425T€ 3.497T€
Personalaufwand Regiebetrieb 702 T€ 669 T€
Bauinstandhaltungskosten 4127 T€ 4.166T€
Anteiliger Personal- und Sachaufwand Verwaltung 206 T€ 208 T€
Gesamtaufwand 4.333T€ 4.374T€
je m?* Wohn- und Nutzflache 28,19 € 28,46 €

Im Regiebetrieb waren im Dezember 2011
zwei neue Stellen eingerichtet worden.
Demgemal haben sich die Personalkosten
dort erhoht bei gleichzeitiger Verminde-
rung der Fremdkosten.

Das Sanierungsprogramm im Jahre 2012

erstreckte sich im Wesentlichen auf fol-

gende Mallnahmen:

e Dach- und Fassadensanierung Stern-
stralBe 50 - 56
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Zur letztgenannten Mallnahme wurde aus
Denkmalschutzmitteln ein  Zuschuss in
Hohe von 4.734,- € gewdhrt.
Kontinuierlich fortgesetzt wurden Maler-
arbeiten in Treppenhdusern, Erneuerungen
von Balkontiiren sowie der Austausch von
Haus- und Wohnungstiren.

In 2013 werden die Fenster in den Hausern

wendige Abstimmungen mit der Denkmal-
behorde sind noch nicht abgeschlossen.

Wir danken allen Mitgliedern, die in ge-
wohnter genossenschaftlicher Solidaritat
die mit den Arbeiten notwendig verbun-
denen Beeintrachtigungen geduldig er-
tragen haben. Wir wissen, dass dies nicht
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Piusallee 130 — 134 erneuert. Fortgesetzt
werden die Fenstererneuerungsarbeiten
auf der Ostmarkstrafe und in den Hausern
GorresstraBe 1 — 3 a. Die Hauser Stetti-
ner Strafle 73 — 75 erhalten eine kom-
plett neue Dacheindeckung. Am Hause
Piusallee 144 werden Balkone angebaut.
Die Dach- und Fassadensanierung soll an
der Schnorrenburg (Hauser mit ungeraden
Hausnummern) begonnen werden, not-

Entwicklung der Instandhaltungskosten
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immer leicht ist.
S

Deutlich erkennbar ist das hohe Niveau
bei den Sanierungskosten der letzten Jah-
re. In den Jahren 2010 und 2011 fuhrten
die MaBnahmen an den Hausern Thomas-
Morus-Weg 32 und 34 zu Spitzenwerten.

b) Neubaumafinahmen

Erstbeziige fanden in 2012 nicht statt. Zum
01.04.2013 sind fiinf neue Wohnungen im



Dachgeschoss der Hauser Stettiner Strafse 1
-5 bezugsfertig geworden. Entstanden sind
zwei Wohnungen mit jeweils rund 53 m?,
zwei Wohnungen mit jeweils rund 68 m?
und eine Wohnung mit 84 m? Wohnfldche.
Der ehemalige Imbissbetrieb wurde zu ei-
ner Wohnung mit 65 m? Wohnflache um-
gebaut, der Bezug kann zum 01.05.2013
erfolgen. Die Grundmiete in den neuen
Wohnungen betragt 6,50 €/m? und liegt
damit unterhalb der Mietspiegelmiete.

Das Grundstiick an der Allensteiner Stralle
zur Grolle von 2.576 m? soll jetzt bebaut
werden, ein Baubeginn noch in 2013 wird
angestrebt. Die Planungen dauern an. Nach
derzeitigem Stand entstehen mindestens
acht barrierefreie Erdgeschosswohnungen
sowie grofziigig bemessene Wohnungen
flr Paare.

Das Projekt Goldstrale nimmt ebenfalls
konkretere Formen an. Im Herbst 2012
wurden die aktualisierten Plane im Rah-
men einer Quartierskommunikation al-
len Bewohnern, den Anwohnern und den
Vertretern der im Rat vertretenen Parteien
vorgestellt. Aufgrund des tiberwiegend po-
sitiven Resiimees haben die Arbeiten zur
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes begonnen. Nach dem Stand
der derzeitigen Planung ist neben der Kern-
sanierung der Gebdude Goldstralie 67-73
einschlieBlich Ausbau der Dachgeschosse
mit vier zusdtzlichen Wohnungen (s. Pla-
nungsskizze in blau dargestellt) zusdtzlich
der Neubau von drei kleineren Gebduden
(in rosa dargestellt) geplant. In diesen Neu-
bauten sollen je Gebdude im Erdgeschoss
zwei seniorengerechte Wohnungen und

Die Elektrostation Goldstralle 75a sowie diverse Leitungen
mussen fiir diese Version verlegt werden.
[ i
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Schnorrenburg

im Ober- und Dachgeschoss zwei Woh-
nungen flir Familien entstehen. Um die
notwendigen Stellplatze zu schaffen, wird
die vorhandene Tiefgarage, wie in der Pla-
nungsskizze dargestellt, erweitert. Mitallen
Bewohnern der Hauser GoldstralRe 67 — 73,
die Uber Dauernutzungsvertrage verfligen,
wurden  Mietaufhebungsvereinbarungen
zum 31.07.2014 geschlossen. Wir rechnen
mit einem Baubeginn im Sommer 2014.

Bewegung auf den miinsteraner Wohnungs-
markt kommt durch die Aufgabe von rund
800 Wohnungen durch Angehérige der
britischen Streitkrafte. Es entspricht auch
dem Wunsch der Stadt Minster, wenn der
Wohnungsverein, der als Genossenschaft
mit sozial vertrdglichen Mieten bekannt ist,
zumindest einen kleinen Teil der frei wer-
denden Liegenschaften kiinftig bewirtschaf-
tet. Es stellen sich dazu eine Reihe kompli-
zierter juristischer und steuerlicher Fragen.
Ob die seit Dezember 2012 andauernden

Verhandlungen zu einem Erfolg fiihren
werden, ist zurzeit vollig offen.

¢) Kauf von Liegenschaften

Angekauft wurden Hauser im vergange-
nen Jahr nicht. Es boomt der Markt mit
dem Verkauf von Eigentumswohnungen,
das ist nicht das Geschiftsfeld des Woh-
nungsvereins. In der aktuellen Hochpreis-
phase ist mit akzeptablen Angeboten zum
Erwerb von Mehrfamilienhdusern eher
nicht zu rechnen.

d) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

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



Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Eigenkapitalrentabilitat

Gesamtkapitalrentabilitat

Durchschnittliche Sollmiete
pro m*/mtl.

Fremdkapitalzinsen je m?
Wohn- und Nutzflache mtl.

Mietausfélle je m?
Wohn- und Nutzflache mtl.

Instandhaltungskosten je m?
Wohn- und Nutzflache p.a.

Anzahl Wohnungskiindigungen
Fluktuationsquote

Leerstinde am Bilanzstichtag

Instandhaltungskosten

Fremdkapitalzinsen

Abschreibungen auf
Sachanlagen

bezogen auf die Jahressollmiete:

2012

2,7 %

2,5 %

4,27 €

0,46 €

0,05 €

28,19 €

130
6,9 %

54,3 %
11,2 %

19,5 %

2011

2,4 %

2,4 %

4,23 €

0,49 €

0,04 €

28,46 €

132
7,0 %

54,8 %
11,3 %

19,1 %

2010

3,0 %

2,7 %

4,22 €

0,49 €

0,03 €

26,31 €

135
7,2 %

52,3 %
12,1 %

18,8 %

2009

3,1 %

2,8 %

4,18 €

0,49 €

0,04 €

2008

2,9 %

2,7 %

4,12 €

0,50 €

0,04 €

24,13 € 25,61 €

160
8,7 %

48,1 %
11,8 %

17,7 %

152
8,2 %

51,8 %
12,1 %

17,7 %

Aus vorstehender Ubersicht ldsst sich mit drei Schlagworten zusammenfassen, was den Woh-

nungsverein auch ausmacht: Solide wirtschaftliche Kontinuitat!
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3. DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Im vergangenen Jahr sind die Ertrdge um Daraus resultiert ein verbessertes Jahreser-
2,05 % gestiegen, die Aufwendungen hin- gebnis.

gegen nur um 0,80 %.

a) Ertragslage

2012 2011 Differenz

T€ T€ T€

Summe der Ertrage 11.376 11.148 228
Summe der Aufwendungen 10.434 10.351 83
Jahresiiberschuss 942 797 145

Die im Vergleich zum Vorjahr hoheren Ertrage resultieren mit insgesamt 141 T€ im Wesent-
lichen aus gestiegenen Mietertragen durch Mietanpassungen bei Neuvermietungen und nach
energetischen Sanierungen (0,7 % bezogen auf die Wohnungsmieten) sowie durch hoéhere Er-
trdge aus Umlagenabrechnungen und Bestandsverdanderungen. Die sonstigen betrieblichen und
neutralen Ertrdge sind um 77 T€ angestiegen, das Finanzergebnis verbesserte sich um 10 T€.

Der Anstieg bei den Aufwendungen ist hauptsdchlich auf gestiegene Personalkosten (+ 122 T€)
zurtickzufiihren. Gleichzeitig sind die Sach- und Zinsaufwendungen geringfligig gesunken.
Auch zukiinftig wird sich die Ertragslage der Genossenschaft durch eine stabile Vermietbarkeit
des Wohnungsbestandes als auch durch eine vorausschauende Instandhaltungsplanung positiv
entwickeln.

Das geldrechnungsmaRige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Jahrestberschuss 942 797
Abschreibungen auf Gegenstande 1.580 1.567
des Anlagevermdogens

PlanmaRige Tilgungen -1.256 -1.230

Ergebnis 1.266 1.134




b) Vermégens- und Kapitalverhiltnisse

2012
T€

AKTIVA
Anlagevermogen 58.912 88,3 59.778 89,3
Umlaufvermdgen 7.836 11,7 7.137 10,7
Bilanzsumme 66.748 100 66.915 100
PASSIVA
Bilanzielles Eigenkapital 34.478 51,7 33.472 50,0
Langfristiges Fremdkapital 28.449 42,6 30.178 45,1
Verbindlichkeiten, Riickstellungen 3.821 5,7 3.265 4,9
(kurzfristiges Fremdkapital)
Bilanzsumme 66.748 100 66.915 100

Die Bilanzsumme ist damit nahezu konstant geblieben (minus 0,2 %). Die bereits im Vorjahr
tiberdurchschnittliche Eigenkapitalquote hat sich nochmals auf jetzt 51,7 % verbessert. Im Ver-
gleich dazu liegt bei 288 Wohnungsgenossenschaften im VdW Rheinland Westfalen die Quote
kontinuierlich zwischen 36,8 % und 38,9 %.

¢) Finanzlage

Aus der Bilanz zum 31.12.2012 berechnet sich die Finanzlage der Genossenschaft wie folgt:

Kurzfristige Aktivwerte +7.615
Kurzfristige Passivwerte - 3.821
Zur Auszahlung fillige Geschéftsguthaben -73
Dividende 2013 (bei 6%) -233 -4.127
BilanzmaRige Liquiditat + 3.488

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschaftsjahr stets gegeben.
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d) Jahresabschlusskennzahlen

Nachstehend sind die Jahresabschlusskennzahlen der Jahre 2008 bis 2012 abgebildet.

2012 2011 2010 2009 2008

Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme in T€ 66.748  66.915 65.944 62.764 61.522
Anlagenintensitat 88,2% 893% 909% 897 % 88,5%
Eigenkapitalquote 51,2% 495% 491% 50,0% 49,6 %
(langfristiges Eigenkapital)

Fremdkapitalquote 42,6 % 451% 443 % 44,0% 44,5 %
Sollmieten in T€ 8.027 7.944 7.726 7.539 7.339
Umsatzerlose in T€ 10.633  10.542  10.229  10.101 9.837
Cashflow in T€ 2.522 2.365 2.489 2.361 2.255
PlanmaRige Tilgungen in T€ -1.256  -1.230  -1.002 -639 -633
Dividende/Auszahlungen in T€ -204 -208 -201 -197 -190
Aktivierte Eigenleistungen -39 -11 -22 -36 -24

Verfligbarer Cashflow in T€ 1.024 916 1.264 1.489 1.408




Die planmifigen Tilgungen haben sich
in den letzten 5 Jahren erheblich erhoht.
Dies ist zum einen auf die Finanzierung
der MaBnahme am Wismarweg zuriick-
zuflihren und beruht zum anderen auf
dem Bestreben der Genossenschaft, durch
hohere Tilgungen die Belastungen aus
Fremdfinanzierungen zeitnah zu reduzie-
ren. Die stetig hohe Liquiditat eroffnet der-
artige Spielraume.

e) Gewinnverwendungsvorschlag

Zum Thema Anlageempfehlungen hiefs es
am 27.01.2013 in der Frankfurter Allge-
meinen Sonntagszeitung: ,Genosse sein
und gutes Geld verdienen — das scheint
nicht zusammen zu passen. Doch bei
Wohnungsgenossenschaften ist das so.
Wer dort sein Geld anlegt, bekommt mehr
Zins, als von der Bank.” Diese Aussage
soll sich auch fiir unsere Mitglieder wieder
einmal bewahrheiten. Da ein gutes Jahres-
ergebnis erzielt wurde, ist es gut vertret-
bar, die Zahlung einer Dividende in deut-
lich tiber dem Sparzins liegender Héhe zu
beschlieBen. Demgemal schlagen Auf-
sichtsrat und Vorstand vor, eine Dividende
von 6 % auf die Geschaftsguthaben per
01.01.2012 auszuschiitten und den Rest
den Ergebnisriicklagen zuzuweisen.

4. RISIKOBERICHT

a) Risikomanagement und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung

Risikomanagement ist die systematische
Erfassung und Bewertung von Risiken
sowie die Steuerung von Reaktionen auf
festgestellte Risiken. Im letzten Priifbericht

des Verbandes wird erneut bestdtigt, dass
ein auf die GroRBe und Risikostruktur der
Genossenschaft abgestimmtes Risikofriih-
erkennungssystem eingerichtet ist. Dieses
wird kontinuierlich fortgeschrieben und
aktualisiert.

Bestandsgefdhrdende Risiken sind nicht
erkennbar. ,Leerstand” und ,Investitions-
stau” heillen die bedrohlichsten Szenarien
fir ein Wohnungsunternehmen. Bei Voll-
vermietung, rund eintausend mietwilligen
Interessenten in der Kartei und in einer
Stadt mit Bevolkerungswachstum verbietet
sich der erstgenannte Begriff. Wer dartiber
hinaus seit Jahren weit mehr als fiinfzig
Prozent der vereinnahmten Mieten fiir Sa-
nierung, Modernisierung und Instandhal-
tung jahrlich wieder ausgibt, ist auch vom
letztgenannten Begriff weit entfernt.

b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Die Fertigstellung von sechs Wohnungen
an der Stettiner StrafSe, der Bau von min-
destens sechzehn Wohnungen an der Al-
lensteiner Stralle und der geplante Bau von
mindestens einundzwanzig Wohnungen
bei acht Abgdngen an der Goldstralse sor-
gen flir weiteres stetiges und damit gesun-
des Wachstum. Die Genossenschaft kann
alle genannten Maflnahmen wirtschaftlich
und personell gut stemmen und braucht
sich aufgrund guter Standortfaktoren in
Mdinster auch keine Sorgen um die Vermie-
tung zu machen.

Ab dem Kalenderjahr 2014 werden sich
die Abschreibungen um ca. 400 T€ jahrlich
verringern. Durch  Neubaumalnahmen
kommen nur geringere Abschreibungsbe-
trige hinzu. Uberlegungen, den Minder-
aufwand zu kompensieren, werden in die
langfristigen Planungen einbezogen.
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¢) Finanzinstrumente

Sicherungsgeschéfte sind nicht zu ver-
zeichnen. Das Anlagevermogen ist lang-
fristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Giberwiegend
um langfristige Annuitdtendarlehen mit
Restlaufzeiten zwischen zwei und zehn
Jahren.

Die Baumalinahme an der Stettiner StralSe
wird aus Eigenmitteln finanziert.

Die Moglichkeit der Inanspruchnahme
von Forwarddarlehen zur Umschuldung
auslaufender Darlehen oder Finanzie-
rung zukinftiger Projekte wird regelmaRig
Uberprift.

Zwei Bausparvertrage befinden sich in
der Ansparphase und sollen nach Zutei-
lung zur Umschuldung dann auslaufender
KfW-Darlehen verwendet werden.

5. VORGANGE VON BESONDERER
BEDEUTUNG NACH SCHLUSS DES
GESCHAFTSJAHRES

Das Geschaftsjahr 2013 verlduft bislang
planmaBig. Ereignisse, die ein Abweichen
vom Investitionsplan, Erfolgsplan oder der
Finanzplanung erforderlich machten, ha-
ben nicht stattgefunden.

6. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG

Wir befinden uns in einem sogenannten
Wahljahr, am 22. September 2013 finden
die Wahlen zum Deutschen Bundestag
statt. Welche Koalition mit welchen Koa-
litionsvereinbarungen dann mit welchen
Gesetzesinitiativen Einfluss auf die Woh-
nungswirtschaft nimmt, kann heute noch
keiner sagen. Wohnungen sind ein lang-
lebiges Wirtschaftsgut, verldssliche Be-
standigkeit kime der Wohnungswirtschaft
jedenfalls sehr entgegen.

Der Vorstand dankt allen Mitgliedern, die
im abgelaufenen Geschaftsjahr aktiv und
auch passiv die Arbeit in der Genossen-
schaft unterstiitzt haben. Dank gilt auch
den Mitgliedern des Aufsichtsrats, die den
Vorstand bei seinen Entscheidungen be-
ratend begleitet haben. Schlief8lich ware
ohne engagierte Hauswarte sowie Mitar-
beiter in Regiebetrieb und Verwaltung die
geleistete Arbeit nicht moglich gewesen.
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1. BILANZ ZUM 31.12.2012

AKTIVA

Anlagevermogen

Immaterielle Vermogensgegenstiande

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen gesamt

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen

Andere Vorrite

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermogensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr

€

57.934.274,57

188.112,86

662.767,23
106,17

71.187,92
0,00
42.092,63
0,00

2.555.735,54
21.533,22

60.379,21
134.414,02

4.863.311,47
201.167,04

€

13.050,86

58.898.541,38

0,00
58.911.592,24

2.577.268,76

194.793,23

5.064.478,51

298,99

66.748.431,73

Vorjahr
€

11.849,07

58.810.143,76

196.150,05

662.767,23
204,17

82.888,31
0,00
14.470,40
0,00

0,00
59.778.472,99

2.489.003,70
24.317,54

42.612,42
240.023,22

4.265.573,60
73.869,84

646,09

66.914.519,40
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PASSIVA

Geschiftsjahr

Vorjahr

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 312,12 € (Vorjahr 2.539,83 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt:
95.000,00 € (Vorjahr 80.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn 2011 eingestellt:
513.951,25 € (Vorjahr 682.582,06 €)

Bilanzgewinn

€

59.400,00
4.166.823,65
13.200,00

3.583.000,00

0,00
25.808.645,42

€

4.239.423,65

29.391.645,42

€

69.710,05
3.878.540,74
24.200,00

3.488.000,00

0,00
25.294.694,17

Jahrestiberschuss 941.978,45

Einstellungen in Ergebnisriicklagen -95.000,00 846.978,45 717.283,79
Eigenkapital insgesamt 34.478.047,52 33.472.428,75
Riickstellungen

Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 276.600,00 276.600,00 80.400,00

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegentiiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 0,00 € (Vorjahr 0,00 €)

davon im Rahmen der soz. Sicherheit: 299,26 € (Vorjahr 0,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

26.683.252,15

1.905.503,19
2.704.655,43
17.485,47

676.338,73
6.549,24

31.993.784,21

0,00

66.748.431,73

28.326.682,79

1.962.375,21
2.697.010,03
15.212,25

355.114,42
5.295,95

0,00

66.914.519,40




2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2012

Geschiftsjahr

Vorjahr

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung

Verdnderung des Bestandes an

€

€

10.632.691,24

€

10.542.434,93

Ergebnis der gewohnlichen
Geschiftstatigkeit

Steuern von Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellung aus dem Jahresiberschuss in
Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

1.274.710,81
-3.604,93

-329.127,43

941.978,45
-95.000,00

846.978,45

unfertigen Leistungen 66.731,84 45.293,19
Andere aktivierte Eigenleistungen 38.800,00 11.000,00
Sonstige betriebliche Ertrage 588.834,06 494.143,56
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen

Aufwendungen fir die

Hausbewirtschaftung

® Betriebskosten -2.487.570,68 -2.444.643,64
e Bauinstandhaltungskosten -3.424.882,98 -3.497.370,06
e Erbbauzinsen -110.249,04 -104.169,12
¢ Vertriebskosten 0,00 -6.022.702,70 0,00
Rohergebnis 5.304.354,44 5.046.688,86
Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter -1.162.830,89 -1.060.866,55
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters-

versorgung und Unterstiitzung; davon fiir Alters-

versorgung 82.148,65 € (Vorjahr 79.178,17 €) -342.929,60 -1.505.760,49 -322.751,26
Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstande und Sachanlagen -1.580.452,92 -1.567.277,79
Sonstige betriebliche Aufwendungen -246.713,37 -244.692,28
Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 0,00
Ertrage aus anderen Wertpapieren 0,00 0,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 48.699,43 55.726,28
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -745.416,28 -796.652,43

1.110.174,83
6.174,91

-306.716,13

797.283,79
-80.000,00

717.283,79
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3. ANHANG
a) Allgemeine Angaben

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

Die Gliederung der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte nach der Formblattver-
ordnung fiir Wohnungsunternehmen in
der Rechtsform der eingetragenen Genos-
senschaft. Die Position ,Aufwendungen
fir die Hausbewirtschaftung” wurde in der
Vorspalte untergliedert.

Die Vorjahreszahlen sind dem festgestell-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2011 ent-
nommen.

b) Erlauterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die Anschaffungs- und Herstellungsko-
sten der Grundstlicke 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 1,70 % der An-
schaffungs- und Herstellungskosten inkl.
Grundstiickskosten.

Fir die Sanierungsmafnahmen an den
Hausern Stettiner Stralse 1-5, Gartenstralse

40/46 sowie Sternstrafse 50-56 wurden im
Berichtsjahr insgesamt 618 T€ einschliefs-
lich 39 T€ eigener Architektenleistungen
als  nachtragliche  Herstellungskosten
aktiviert. Fir die aktivierten Kosten der
Sanierungsmallnahmen erfolgt die Ab-
schreibung entsprechend der jeweiligen
Restnutzungsdauer der Objekte.

Fir die in 2010 bezogene Solarsiedlung
Wismarweg/Rostockweg sind noch 34 T€
an Herstellungskosten aktiviert worden.

Von dem Wabhlrecht, Fremdkapitalzinsen
als Herstellungskosten zu aktivieren, wur-
de kein Gebrauch gemacht.

Technische Anlagen und Maschinen so-
wie Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden in Anlehnung an § 253 HGB ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer zwischen 3 und 20 Jahren ab-
geschrieben. Neu angeschaffte Hard- und
Software wird in 3 Jahren abgeschrieben.
Die im Geschiftsjahr 2007 erworbene
Anwendungssoftware WOWI c¢/s wird ent-
sprechend der Laufzeit des Lizenz- und
Wartungsvertrages in 6 Jahren abgeschrie-
ben.

Bei unterjahrig angeschafften Vermdgens-
gegenstinden erfolgt die Abschreibung
zeitanteilig.

Seit 2008 werden geringwertige Wirt-
schaftsgiiter mit Anschaffungskosten zwi-
schen 150,00 € und 1.000,00 € netto in
einen Sammelposten pro Anschaffungs-
jahr aufgenommen und mit jahrlich 20 %
abgeschrieben. Im fiinften Jahr nach der
Anschaffung ist der gebildete Sammelpo-
sten komplett als Abgang zu zeigen.



In der Position ,Unfertige Leistungen”
werden die noch nicht abgerechneten,
umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten
mit einem Ausfallrisikoabschlag von 57 T€
(Vorjahr 52 T€) als Wertberichtigung aus-
gewiesen.

Die Bilanzposition ,Andere Vorrite” bein-
haltet die Bestinde an Pellets und Repara-
turmaterial des Regiebetriebes sowie den
Bestand an zum Verkauf stehenden Rauch-
meldern am 31.12.2012. Alle Positionen
wurden nach dem FiFo-Verfahren (First
in-First out) gem. § 256 HGB zu Einstands-
preisen bewertet.

Forderungen aus Vermietung und sonstige
Vermogensgegenstinde werden zu Nomi-
nalbetrigen bewertet. Mogliche Ausfallri-
siken werden durch Wertberichtigungen
und Abschreibungen beriicksichtigt.

Fir Planungen angefallene Architekten-
kosten wurden mit 28 T€ als Bauvorberei-
tungskosten aktiviert.

Riickstellungen wurden in Hohe des nach
vernilinftiger kaufmdnnischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt.

Die Rickstellung fiir Personalkosten um-
fasst nicht genommene Urlaubstage und
Uberstunden.

Die Riickstellung fiir Jahresabschlussko-
sten wurde entsprechend der Hohe des
geschatzten Personalaufwands gebildet.

Die Rickstellungen fiir Steuerberatung,
gesetzliche Prifung und fur Unfallversi-
cherung wurden gebildet, da Hohe und
Zeitpunkt ihres Eintretens zum Bilanz-
stichtag unbestimmt waren.

Alle Verbindlichkeiten werden zu Erfiil-
lungsbetrdgen  ausgewiesen.  Aufwen-
dungsdarlehen wurden - wie in Vorjahren -
passiviert und sind im Verbindlichkeiten-
spiegel enthalten.

¢) Erliuterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind
ausschlieflich noch nicht abgerechnete
Betriebs- und Heizkosten mit einem Ge-
samtbetrag von 2.555.735,54 € enthalten.
Diesem Betrag stehen Vorauszahlungen
der Nutzer in Hohe von 2.704.655,43 €
gegeniiber. Wertberichtigungen wurden
gebildet fur das Ausfallrisiko durch Leer-
stinde und flr aus vertraglichen Griinden
nicht umlegbare Kosten.

Zum Bilanzstichtag betragen die Forde-
rungen aus Vermietung 60.379,21 €. Hier-
von waren zum Bilanzstichtag rund 2 T€
als langfristig (mit einer langeren Laufzeit
als 1 Jahr) zu bewerten. Insgesamt wurden
Ausfdlle und erkennbare Ausfallrisiken
durch Abschreibungen und Wertberichti-
gungen mit einem Gesamtbetrag in Hohe
von rd. 15 T€ berticksichtigt.

In der Position ,Sonstige Vermdogensge-
genstande” sind keine Betrdge enthalten,
die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag
entstehen und deren Laufzeit mehr als 1
Jahr betragt.

In den Verbindlichkeiten sind ebenfalls
keine Betrdge enthalten, die rechtlich erst
nach dem Bilanzstichtag entstehen.
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ANLAGENSPIEGEL 2012 Anschaffungs- und Zugange Abginge

Herstellungskosten des Geschiftsjahres

Immaterielle Vermogensgegenstinde 118.063,90 € 15.700,86 € 2.179,58 €
Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 89.291.982,31 € 656.488,30 € 2.249,07 €

Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschifts- und anderen Bauten BE2A DS

Grundstlicke und grundstticksgleiche 720.649,95 €

Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen 980,00 €

Andere Anlagen, Betriebs- und 387.047,11 € 16.009,85 €  21.617,89 €
Geschiftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten 14.470,40 € 27.622,23 €

Geleistete Anzahlungen
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen 2012 gesamt 91.165.598,40 € 715.821,24 € 26.046,54 €
Vorjahr 89.795.270,29 € 1.564.943,03 € 194.614,92 €
L

Insgesamt

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2012 -

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegeniiber 26.683.252,15 € 1.310.636,97 €
Kreditinstituten (28.326.682,79 €) (1.246.517,54 €)
Verbindlichkeiten gegentiber 1.905.503,19€ 45.028,58 €
anderen Kreditgebern (1.962.375,21 €) (56.872,02 €)
Erhaltene Anzahlungen 2.704.655,43 € 2.704.655,43 €
(2.697.010,03 €) (2.697.010,03 €)

Verbindlichkeiten aus Vermietung 17.485,47 € 17.485,47 €
(15.212,25 €) (15.212,25 €)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und 676.338,73 € 676.338,73 €
Leistungen (355.114,42 €) (355.114,42 €)
Sonstige Verbindlichkeiten 6.549,24 € 6.549,24 €
(5.295,95 €) (5.295,95 €)

Verbindlichkeiten gesamt 31.993.784,21 € 4.760.694,42 €

Vorjahr (33.361.690,65 €) (4.376.022,21 €)




Umbuchungen

0,00 €

Kumulierte
Abschreibungen

118.534,32 €

32.011.946,97 €
444.291,87 €

57.882,72 €

873,83 €
310.251,15 €

32.943.780,86 €

31.387.125,41 €

Buchwert
31.12.2012

13.050,86 €

57.934.274,57 €

188.112,86 €

662.767,23 €
106,17 €
71.187,92 €

0,00 €
42.092,63 €
0,00 €

58.911.592,24 €

59.778.472,99 €

Abschreibungen des

Geschaiftsjahres

14.499,07 €

1.530.108,42 €

8.037,19 €

98,00 €
27.710,24 €

1.580.452,92 €

1.567.277,79 €

Restlaufzeit

gesichert

1 bis 5 Jahre

5.034.320,03 €
(4.864.677,75 €)

199.668,01 €
(191.683,31 €)

5.233.988,04 €

(5.056.361,06 €)

iiber 5 Jahre
20.338.295,15 €

(22.215.487,50 €)

1.660.806,60 €
(1.713.819,88 €)

21.999.101,75 €

(23.929.307,38 €)

in Prozent

100,00

100,00

Art der Sicherung

Grundpfandrecht

Grundpfandrecht
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e Die sonstigen Riickstellungen setzen - Priifungskosten 21.000,00 €
sich wie folgt zusammen:
- Unfallversicherung

- Nicht genommener Urlaub und (Berufsgenossenschaft) 10.000,00 €
Uberstunden 45.500,00 €
- Eigene Jahresabschlussarbeiten Gewinn- und Verlustrechnung
und Offenlegung 13.800,00 € AufSerordentliche Aufwendungen in nen-
nenswertem Umfang sind nicht zu ver-
- Steuerberatungskosten 8.000,00 € zeichnen. Die sonstigen betrieblichen Er-
trdge beinhalten einen Tilgungszuschuss
- Rickstellungen fiir unterlassene der KfW in Héhe von 372 T€.
Instandhaltung;:
- Baumféllarbeiten 26.500,00 € Die Erlosschmilerungen im Berichts-
- Dammarbeiten 116.270,00 € jahr betragen 105.947,32 € (Vorjahr
- Erneuerung Tiiren 35.530,00 € 103.647,19 €). Wie im Vorjahr wurden im
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Falle von umfangreichen Sanierungen von
Hausern im bewohnten Zustand wéhrend
der Bauphase Mietnachldsse gewadhrt.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2012
durchschnittlich beschéftigten Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschiftigte Vorjahr

Geschiftsfiihrung
Verwaltungsangestellte
Technische Mitarbeiter
Handwerker

Auszubildende

1 1
6,3 5,8
3 3
16 15,2
1,5 2

Bezogen auf die Sollmieten einschliefs-
lich Umlagen betragen die Erlosschmale-
rungen weiterhin weniger als 1 %.

Von der Position ,Aufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung” entfallen auf

Betriebskosten 2.487.570,68 €
Bauinstandhaltungskosten 3.424.882,98 €
Erbbauzinsen 110.249,04 €
Vertriebskosten 0,00 €

d) Sonstige Angaben

1.Die Sanierungsarbeiten an den Ob-
jekten Gartenstrale 40/46 und Stern-
stralle 50-56 sind fast abgeschlossen.
Hier sind keine nennenswerten weite-
ren Kosten zu erwarten. Die neu ge-
schaffenen Wohnungen in den Hau-
sern Stettiner Stralle 1-5 werden zum
01.04. bzw. 01.05.2013 fertig gestellt
und bezogen. Die noch anfallenden
Kosten in H6he von rd. 500 T€ werden
als Herstellungskosten aktiviert.

Arbeits- und tarifrechtlich gilt der
TVOD (Tarifvertrag fir den offentlichen
Dienst). Uber die Zusatzversorgungs-
kasse Westfalen-Lippe (ZKW) besteht
fur tariflich Beschaiftigte eine zusatz-
liche betriebliche Altersversorgung.
Voraussetzung flr den Anspruch auf
eine Betriebsrente der ZKW ist eine min-
destens 60-monatige Versicherungszeit.
Dabei konnen Betriebsrenten entwe-
der Alters-, Erwerbsminderungs- oder
Hinterbliebenenrenten sein. Der Bei-
tragssatz betrug im Berichtsjahr 4,5 %
zzgl. 3 % Sanierungsgeld und bleibt in
2013 voraussichtlich unverandert. Die
Arbeitgeberaufwendungen 2012 betru-
gen 82.148,65 € (Vorjahr 79.178,17 €).

3. Mitgliederbewegung

01.01.2012 2.309
Zugange 2012 86
Abgénge 2012 -74

31.12.2012 2.321




I1. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2012

Die Summe der Geschaftsguthaben der 4. Zum Bilanzstichtag bestanden keine

verbleibenden Mitglieder hat sich im Forderungen an Organmitglieder.

Berichtsjahr um 288.282,91 € erhoht

(Vorjahr 170.586,00 €). 5. Zustandiger Prifungsverband ist der
Verband der Wohnungs- und Immobi-

Die Haftsumme ist um 13.200,00 € ge- lienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,

stiegen (Vorjahr 5.500,00 €) und betrug Goltsteinstrafse 29, 40211 Dusseldorf.

zum Bilanzstichtag 2.553.100,00 €.
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6. Mitglieder des Vorstands:

Gabriele Briiggemeyer, seit 2002
Dipl.-Verwaltungswirtin

Bernd Sturm, seit 2002, geschéftsfiihrend
Rechtsanwalt

Rolf Tewes, seit 2003

Ltd. Stadt. Direktor a.D.

7. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Rudolf Seeger, seit 1983, Vorsitzender,
Dipl.-Verwaltungswirt

Riidiger Junker, seit 2008, stellv. Vorsitzender,
Dipl.-Betriebswirt

Mario Born, seit 2010

Architekt

Hannelore Briiggemann, seit 2000
Friseurmeisterin

Claudia Heuring, seit 2010
Dipl.-Ingenieurin

Sandra Hilge, bis Mai 2012
Bankkauffrau

Friedrich Lukas, seit 2007
Bankkaufmann

Jiirgen Maas-Petermann, seit 2003
Landschaftsarchitekt

Maria-Theresia Rasch, ab Mai 2012
Verwaltungsangestellte

Friedrich Rickert, seit 1996
Operational Manager

Minster, den 13. Marz 2013

Der Vorstand

bws S

Gabriele Briiggemeyer Bernd Sturm Rolf Tewes




I1l. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Widhrend des Geschéftsjahres 2012 hat
sich der Aufsichtsrat in fiinf gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand lber den
Geschiftsverlauf und alle bedeutenden
Geschaftsvorfdlle des Wohnungsvereins
unterrichten lassen. Er befasste sich einge-
hend mit Fragen von besonderer Bedeu-
tung fiir die Geschdftspolitik sowie ihren
Entwicklungen und hat geschéftspolitische
Entscheidungen zusammen mit dem Vor-
stand getroffen. Der Aufsichtsrat hat sich
mit seinen Ausschissen in 14 Sitzungen
von der OrdnungsmalRigkeit der Ge-
schaftsflihrung tiberzeugt. Er ist seiner Ver-
pflichtung zur Beratung, Forderung und
Uberwachung des Vorstands nachgekom-
men und hat zu Geschaften, die seiner
Zustimmung bedurften, nach Prifung und
Erorterung mit dem Vorstand die entspre-
chenden Beschliisse gefasst.

Der Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
hat die gesetzliche Priifung des Geschafts-
jahres 2011 gem. § 53 Genossenschaftsge-
setz durchgefiihrt. Die Priifung erstreckte
sich auf die Feststellung der wirtschaftli-
chen Verhdltnisse und der Ordnungsma-
Rigkeit der Geschaftsfiihrung. Sie schloss
die Priifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts 2011 ein. Die Priifung ergab,
dass die Buchfiihrung nach den gesetz-
lichen Vorschriften erfolgte. Der Jahres-
abschluss wurde ordnungsgemal’ aus der
Buchfiihrung entwickelt und vermittelt ein
Bild, das den tatsdchlichen Verhaltnissen
der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
entspricht. Der Lagebericht steht im Ein-
klang mit dem Jahresabschluss. Die Lage
unserer Genossenschaft wird zutreffend
dargestellt. Die Zahlungsfahigkeit ist gesi-
chert.

In gemeinsamer Sitzung haben Vorstand
und Aufsichtsrat den Priifungsbericht vom
26. Oktober 2012 beraten und in getrenn-
ten Abstimmungen zustimmend zur Kennt-
nis genommen. Der Aufsichtsrat wird in
der Mitgliederversammlung am 08. Mai

2013 Uber das Priifungsergebnis berichten
und den Prifungsbericht zur Aussprache
vorlegen.

Diese Priifung schloss wieder mit einem
sehr respektablen Ergebnis ab. Es ist die
Summe der geleisteten qualifizierten Ar-
beit des Vorstands und aller Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter. Der Aufsichtsrat
dankt allen Beteiligten fiir ihren Einsatz,
der zu diesem Erfolg fiihrte. In dieses Ge-
samtbild fuigt sich das Rating der Fa. Cre-
ditreform vom 24. Oktober 2012 ein, das
,ausgezeichnete Bonitdt, konstante Unter-
nehmensentwicklung und keine Negativ-
merkmale” bescheinigt.

Die Erhaltung und Modernisierung unseres
Hausbesitzes wurde auch im Geschéfts-
jahr 2012 fortgesetzt. Die finanziellen
Aufwendungen von ca. 4,3 Mio.€ sind
zukunftssicher und somit gut angelegtes
Geld. Durch den Ausbau des ehemaligen
Imbissbetriebs und der Dachgeschosse
an der Stettiner Stralle 1 bis 5 entstehen
insgesamt sechs neue Wohnungen. In
diesen Hausern wurden samtliche Bader
in bewohntem Hausbesitz erneuert, neue
Tiren und Fenster eingebaut und die Hei-
zungsanlage auf Fernwdrme umgestellt.
Unsere Mitglieder und ihre Familien ha-
ben in bemerkenswerter Ruhe und Gelas-
senheit die mehrmonatige Baustelle mit
einschneidenden  Unannehmlichkeiten
sowie Behinderungen im StraBenverkehr
einschlieflich des vorlibergehenden Weg-
falls von Abstellplatzen fir ihre Fahrzeuge
ertragen. Unser Dank gilt den Mietern
ebenso wie dem Architekten, den beteilig-
ten Firmen und unserer technischen Abtei-
lung.

Der Vorstand hat nach sieben Jahren (1)
zum O01. Januar 2013 eine auferst mafl-
volle Erhohung der Nutzungsgebiihren
in Hohe von 0,10 €/m? vorgenommen
und damit gezeigt, dass er mit Blick auf
die stetig steigenden Nebenkosten, der
im Volksmund so genannten ,zweiten



Miete”, grolitmogliche Riicksichten auf
die finanziellen Auswirkungen fiir unsere
Nutzungsberechtigen nimmt. Das Motto
unserer Genossenschaft ,...mehr als ein
Vermieter” zu sein, ist hier mit Leben er-
fillt. Diese Haltung verdient Beachtung
und wird Bestand haben.

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresab-
schluss 2012, dem Bericht des Vorstands
sowie dem Lagebericht nach erfolgter
Prifung zu. Vorstand und Aufsichtsrat ha-
ben gemdll den Vorschriften der Satzung
beschlossen, den gesetzlichen Riicklagen
aus dem Jahrestiberschuss vorab einen Be-
trag in Hohe von 95 T€ zuzuweisen. Der
Mitgliederversammlung schlagen wir ge-
meinsam vor, eine Dividende von 6,0 %
auf die am 01. Januar 2012 vorhandenen
Geschiftsguthaben auszuschiitten  und
den danach verbleibenden Betrag den Er-
gebnisriicklagen zuzufiihren.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglieder-
versammlung, den Jahresabschluss per
31.12.2012 festzustellen und die vom
Vorstand und Aufsichtsrat vorgeschlagene
Gewinnverwendung zu beschliefSen.

Unsere Wohnungsgenossenschaft ist trotz
der Finanz- und Eurokrise in einer guten
Situation. Vielen Genossenschaftsmitglie-
dern wird wieder mehr bewusst, dass der
Genossenschaftsgedanke, das ,Wir - Ge-
fihl”, allen Mitgliedern - auch finanzi-
ellen - Nutzen bringt. Das bedeutet jedoch
gleichzeitig, dass Einzelinteressen nicht
auf Kosten des Gesamtinteresses verwirk-
licht werden koénnen. Gemeinsames ge-
zieltes Handeln ist notwendiger denn je.
Der Wohnungsverein hat sich mit seinen
Gremien und den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern dieser verantwortungsvollen
und arbeitsintensiven Aufgabe gestellt.

Langfristige Investitionen, nicht kurzfri-
stige Spekulationen, fiihren zum Erfolg.
Nur dann ist die Genossenschaft auf
die zukiinftige Entwicklung vorbereitet.

Ein zielgerichtetes Zukunftsmanagement
tberlegt bereits heute, wie der Wohnungs-
verein in genossenschaftlicher Weise auf
die kommenden Jahre vorzubereiten ist.
Der Blick richtet sich auch darauf, wie
kiinftig der Wohnraumbedarf und die An-
spriiche der Menschen aussehen konnten.
Darauf jetzt schon zu reagieren bedeutet,
auch in Zukunft vermietbaren Wohnraum
zu angemessenen, bezahlbaren Preisen
anbieten zu kénnen. Das sichert dauerhaft
verldssliche Einkinfte, die den Wohnungs-
verein auch weiterhin zu hohen Investiti-
onen in den Wohnungsbestand befdhigen.
Die Zukunft gehort den vordenkenden
Vorstanden und Aufsichtsriten sowie den
mitdenkenden, kreativen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern in Verwaltung, Technik
und Regiebetrieb. Dies gilt auch fir die
Anregungen der Mitglieder. Denn: Nur
den Wachen gehért die Zukunft.

Nach 5-jahriger Aufsichtsratstatigkeit wur-
de Frau Sandra Hilge in der letzten Mit-
gliedersammlung verabschiedet. Vorstand
und Aufsichtsrat dankten fiir ihre Mitarbeit
und wiinschten ihr alles Gute.

Eine verldssliche Zusammenarbeit war
auch im vergangenen 120. Geschéftsjahr
des Wohnungsvereins wieder Grundlage
des gemeinsamen Handelns von Vorstand
und Aufsichtsrat. Hierfiir dankt der Auf-
sichtsrat dem Vorstand sowie allen Mitar-
beiterinnen und Mitarbeitern. Wir danken
unseren Mitgliedern und Geschaftspart-
nern flr ihre Unterstiitzung und Geduld.

Minster, 13. Marz 2013
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Rudolf Seeger
Vorsitzender des Aufsichtsrats




IV. ANLAGE

HAUSBESITZ DES WOHNUNGSVEREINS, Stand 01.01.2013

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

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

Flensburger Stralle 5-27, 20-26
FriedensstralRe 28

GartenstralRe 40/46, 59/61, 94
Goldstralte 67-81, 85

Gorresstralée 1-23, 2-22
Gutenbergstralse 6-12, 23/25
Holsteiner Stralle 3-17

Im Hagenfeld 9/11

Karntner Stralse 15-19, 27-37, 43/45
Katharinenstralse 5-17, 14/16
Kolpingstrafe 29, 52-58
Lauenburgstralie 1-17, 2-12
Liboristralse 8, 12, 16

LonsstralSe 3-17

Manfredstralle 23-29
MaybachstralRe 5-11, 4-12
Mecklenburger Strae 18-24
Niedersachsenring 20-60, 77-85, 90, 95-101
Ostmarkstrale 46-58
Piusallee 130-134, 138-152
Potterhoek 9-43, 22-34
Querstralle 24

Raesfeldstrale 8/10
RheinstralRe 31-41
Rjasanstralle 1, 3

Rostockweg 1- 1f
Schillerstral’e 99-109
Schleswiger Strafe 4-32, 9-33
Schnorrenburg 19-47, 26-34
SternstralRe 50-56

Stettiner Stralle 1-5, 73-75, 86
Thomas-Morus-Weg 21-35, 32-36
Vinzenzweg 7-29, 2-18
Wermelingstrale 7

Wiener StralRe 31-47
Wismarweg 4-4c, 6-6f, 16

Lublinring 6-10 I




Fur Notizen
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