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

A. VORWORT

Die Bundestagswabhl liegt jetzt rund sieben
Monate zurtick. Elf Tage nach unserer dies-
jahrigen Mitgliederversammlung werden
zusammen mit der Europawahl die Kom-
munalwahlen in NRW und anderen Bun-
deslandern durchgefiihrt. Der Bereich des
Wohnens und der Stadtentwicklung stand
schon lange nicht mehr so im Vordergrund
der politischen Diskussionen, wie zu den
vorgenannten Wahlen. Mietsteigerungen,
Wohnungsnot und altersgerechtes Woh-
nen sind vorherrschende Themen.

Die Entwicklung in unserer immer noch
erheblich wachsenden Heimatstadt Miin-
ster trifft den Wohnungsverein unmit-
telbar. Waren bis Ende 2011 noch 632
wohnungssuchende Interessenten bei uns
registriert, wuchs diese Zahl bis Ende 2012
auf 1.496 und Ende vergangenen Jah-
res auf 2.167 Personen an. Positiv daran
neben der offensichtlichen Attraktivitat der
Stadt Miinster ist, dass es Wohnungsleer-
stand aufgrund von Vermietungsschwie-
rigkeiten nicht gibt. Negativ ist, dass wir
bei der oft geduferten Not der Suchenden
kaum helfen konnen.

Kurzfristige Abhilfe ist nicht in Sicht. Es
missen Wohnungen gebaut werden. In
2014 wird der Wohnungsverein 18 neue
Wohnungen auf dem freien Grundstlick
an der Allensteiner Stralle bauen. Die
vorhabenbezogene Bebauungsplandnde-
rung an der Goldstrafse erlangt im April
Rechtskraft. Das Gebdude Goldstralle 67
— 73 wird kernsaniert, gleichzeitig ent-
stechen 16 neue Wohneinheiten. Unter
dem Strich ergibt sich aus beiden Mal3-
nahmen ein Plus von 34 Wohnungen.
Das ist fir den Wohnungsverein ein
angemessenes Programm, flr Minster
aber nur ein Tropfen auf den heillen Stein.

Satzungsgemaller Zweck unserer Genos-
senschaft ist es, unseren Mitgliedern
Wohnungen zu angemessenen Preisen zu
berlassen. Im Erpho-Viertel, in dem der
Wohnungsverein Uber einigen Hausbesitz
verfiigt, wechseln Grundstlicke zu einem
Preis von inzwischen bis 1.000,- €/m? den
Besitzer. Auf solchen Grundstiicken ist die
Errichtung teurer Eigentumswohnungen
wirtschaftlich darstellbar, Geschosswoh-
nungsbau fir Biirger mit normalem Ein-
kommen rechnet sich nicht mehr. An
Grundstiicken in zum vorhandenen Haus-
besitz weit entfernten Lagen ist die Genos-
senschaft nicht interessiert.

Die Euphorie bzgl. der Konversionsfla-
chen ist verflogen, die Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben bringt die ehemals
von britischen Soldaten genutzten Hau-
ser nicht preisgiinstig auf den Markt. Was
bleibt, ist die berlihmte ,Ringeltaube”
oder aber Bauen im Bestand. Letzteres
ruft meist sofort betroffene Anwohner auf
den Plan. Natirlich wird eingesehen, dass
gebaut werden muss, ,aber bitte nicht bei
uns”. Wir werden das Bauen im Bestand
mit Augenmal® angehen.

So werden wir neben einem malivollen
Neubau unsere Kraft in die Erhaltung und
Verbesserung des vorhandenen Haus-
besitzes stecken. Jahrlich wenden wir
mehr als 4 Mio. Euro fiir die Erhaltung
und Modernisierung unserer Hauser auf.
Ohne die Geduld und Unterstiitzung
unserer Mitglieder konnten wir diese Auf-
gaben nicht bewerkstelligen. Daher erneut
unsere Bitte: Bleiben Sie uns gewogen, wir
mochten fir Sie weiterhin sein ...



B. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

1. GRUNDUNG - ZWECK

Am 23.11.2013 wurde der unter Nr. 362
im Genossenschaftsregister eingetragene
Wohnungsverein 120 Jahre alt. Satzungs-
gemaler Zweck der Genossenschaft ist
und bleibt die Forderung der wohnlichen
Versorgung ihrer Mitglieder. Dazu kann
sie Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen errichten, bewirtschaften, erwer-
ben und betreuen.

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

2. MITGLIEDERBEWEGUNG

Im abgelaufenen Geschdftsjahr haben 36
Personen die Mitgliedschaft gekiindigt, 15
Personen haben ihre Mitgliedschaft tber-
tragen. Es waren 18 Todesfille zu bekla-
gen. 2 Personen wurden ausgeschlossen.

Die Verinderungen im Uberblick:

3. MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
08.05.2013 mit 405 erschienenen bzw.
vertretenen Mitgliedern (= 17,4 %) statt.
Sie wurde vom Aufsichtsratsvorsitzenden
Rudolf Seeger geleitet. Der Priifungsbe-
richt des Verbandes (iber die gesetzliche
Prifung des Geschaftsjahres 2011 wurde
zur Diskussion gestellt. Der Aufsichts-
rat erstattete Bericht Uber seine Tatigkeit
in den gemeinsamen Sitzungen mit dem
Vorstand und in den Ausschusssitzungen.
Der Vorstand erlduterte den Jahresbericht
2012 und stellte die Planungen fiir 2013
vor. Der Jahresabschluss per 31.12.2012
wurde einstimmig beschlossen. Die Ver-
sammlung folgte dem Vorschlag, eine
Dividende von 6 % auf die Geschaftsgut-
haben per 01.01.2012 auszuschiitten und
den verbleibenden Rest der Ergebnisriick-
lage zuzuweisen. Vorstand und Aufsichts-
rat wurden jeweils einstimmig entlastet.
Es wurden drei Aufsichtsratsmitglieder
turnusmalig gewahlt.

Stand am 01.01.2013
Zugange
Abgdnge

Mitglieder

76 427

Anteile

3.794

-121

Stand am 31.12.2013
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4. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mitglie-
dern. Alljdhrlich 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 Gberwachen. In der letzten Mitglie-
derversammlung wurden Frau Heuring,
Herr Born und Herr Lukas jeweils wieder-
gewdhlt, Aktuell besteht der Aufsichtsrat
aus folgenden Mitgliedern:

Rudolf Seeger, seit 1983,
Dipl.-Verwaltungswirt,
Piusallee 150, Vorsitzender
Riidiger Junker, seit 2008,
Dipl.-Betriebswirt,
Schleswiger StrafSe 29,
stellv. Vorsitzender

Mario Born, seit 2010,
Architekt, Wiener Stralse 45

Hannelore Briiggemann, seit 2000,
Friseurmeisterin, Lauenburgstral’e 11

Claudia Heuring, seit 2010,
Dipl.-Ingenieurin, GartenstralSe 61

Friedrich Lukas, seit 2007,
Bankkaufmann, Enkingweg 26

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

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

Friedrich Rickert, seit 1996,
Kommunikationsorganisator,
Enkingweg 30

Zur Mitgliederversammlung 2014 schei-
den die Herren Seeger, Junker und Rickert

turnusgemafs aus dem Aufsichtsrat aus.
Rudolf Seeger steht wegen Erreichens der
Altersgrenze fiir eine Wiederwahl nicht
zur Verfligung. Bereits auf der Mitglieder-
versammlung am 26.04.1983 wurde er in
den Aufsichtsrat gewahlt und gehort die-
sem Gremium seitdem ununterbrochen
an. Seit 1985 gehort er dem Priifungsaus-
schuss des Aufsichtsrats an, dessen Vorsit-
zender er bis heute ist. 2002 wurde er zum
Aufsichtsratsvorsitzenden gewahlt. Langer
als ein Jahrzehnt hat er die Mitgliederver-
sammlungen der Genossenschaft geleitet.
Die Genossenschaft dankt Herrn Seeger
fir seine engagierte und fruchtbare Tatig-
keit und wiinscht ihm alles erdenklich
Gute!

5. VORSTAND

Der Vorstand der Genossenschaft wird
vom Aufsichtsrat bestellt und fiihrt die
Geschifte  eigenverantwortlich  nach
Gesetz und Satzung. Auch seine Mitglie-
der sollen im Hausbesitz wohnen. Die
turnusmalige Amtszeit der Vorstandsmit-
glieder betragt mindestens drei und hoch-
stens fiinf Jahre.

Der Vorstand — bestehend aus einem
geschéftsflihrenden und zwei nebenamt-
lich tatigen Mitgliedern — setzte sich in
2013 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 Stralse 27




6. PERSONALSITUATION

In der Verwaltung der Genossenschaft sind weiterhin fiinf Mitarbeiterinnen — davon eine mit
80%-Stelle — und vier Mitarbeiter tatig. Eine Auszubildende hat zum 01.08.2013 die Ausbil-
dung zur Immobilienkauffrau begonnen.

Im Regiebetrieb sind sechs Maler/Lackierer, vier Tischler, vier Maurer, zwei Elektroinstallateure
und ein Hausmeister tdtig. Ein Mitarbeiter wurde befristet zur Montage von Rauchwarnmel-
dern eingestellt.

Es werden ferner flinf Hauswarte und eine Reinigungskraft auf Honorarbasis beschaftigt.

Auf das nachstehende Organigramm wird verwiesen.

Mit der Renovierung der Balkone wurde die Mainahme Stettiner Stralle 1-5 abgeschlossen
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MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

VORSTAND

VERMIETUNG RECHNUNGSWESEN TECHNIK
MITGLIEDERBETREUUNG

Maria Winkel André Schneemann Johannes Pott
mit Handlungsvollmacht gem. mit Handlungsvollmacht gem.
§ 42 Abs. 2 GenG § 42 Abs. 2 GenG
Karin Feldmann | Hanna Hermann Norbert Sommer |
Vanessa Greif Marina Nottenkdmper Thomas Teigeler
Empfang und Sekretariat

Alina Hemme
Auszubildende

L

il

REGIEBETRIEB

Tischler: Timo Bung, Tobias Bullmann, Josef Gilhaus, Udo Hruschka

Maler: André Adorf, Carsten Dorn, Lars Dorprigter, Michael Grening
Felix Poppenborg, Thomas Sterna

Maurer: Ulrich Bendel, Rainer BuBmann, Michael Quitsch, Heinz Reher

Elektriker: Holger Meyer, Marco Santillo

Hausmeister: ~ Stefan Heinz, Hans Rowekdmper (befristet

Stand: Marz 2014




Geplante Innenansicht Allensteiner Strafle

7. MITGLIEDSCHAFTEN
Die Genossenschaft ist Mitglied

e des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland West-
falen e.V., Dusseldorf

e des Arbeitskreises der Wohnungsunter-
nehmen Miinster/Minsterland

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

e der Industrie- und Handelskammer Nord
Westfalen, Miinster

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

¢ des Fordervereins fur die Aus- und Fort-
bildung im Europdischen Bildungszen-
trum, Bochum

8. GESETZLICHE PRUFUNG

Die gesetzliche Prifung des Geschafts-
jahres 2012 erfolgte im August/September
2013. In einer gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 10.10.2013
berichtete die Priiferin tiber das vorldufige
Ergebnis ihrer Priifung. Die Ordnungsma-
Rigkeit des Jahresabschlusses, des Lage-
berichts 2012, des Rechnungswesens und
der Geschdftsflihrung wurde festgestellt.
Dieses Ergebnis wird durch den schriftlich
vorliegenden Bericht des Verbandes vom
25.09.2013 bestdtigt, auf nachfolgenden
Auszug wird verwiesen.
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VERBAND DER WOHNUNGS- UND IMMOBILIENWIRTSCHAFT RHEINLAND
WESTFALEN e.V. RW-91561-0101-2012

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 des § 1 GenG entsprechen.

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2012 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 gegeben.
Das Geschaftsjahr 2012 schlielst mit einem Jahrestiberschuss von T€ 942. Das Ergebnis resultiert tiber-
wiegend aus dem Hausbewirtschaftungs- und dem neutralen Bereich. Nach dem Wirtschaftsplan fir
das Geschaftsjahr 2013 wird bei Fremdausgaben fiir die Instandhaltung von T€ 3.401 ein Jahrestiber-
schuss von T€ 634 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.

Dusseldorf, den 25. September 2013

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

Schiffers Engbert
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer




C. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

1. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN 2013

Die deutsche Wirtschaft wurde 2013 durch
die anhaltende Rezession in einer Reihe
europdischer Lander und eine gebremste
weltwirtschaftliche Entwicklung belastet.
Im Vergleich zum Vorjahr wuchs das Brut-
toinlandsprodukt 2013 nur um 0,4 %. Laut
Auskunft des Statistischen Bundesamtes
konnte die Grundstiicks- und Wohnungs-
wirtschaft ihre Wirtschaftsleistung tber-
durchschnittlich um 0,9 % steigern. Damit
zeigte sich die Immobilienwirtschaft 2013
als verldassliche Stiitze der deutschen
Wirtschaft.

Die flihrenden Wirtschaftsforschungsin-
stitute gehen in ihrem Herbstgutachten
2013 davon aus, dass sich die deutsche
Wirtschaft am Beginn eines Aufschwungs
befindet. Dies wird damit begriindet,
dass die Weltwirtschaft wieder etwas star-
ker expandiert und die Unsicherheit im
Zusammenhang mit der Krise im Euroraum
deutlich abgenommen hat. Fiir den Jahres-
durchschnitt 2014 erwarten die Institute
einen Zuwachs des Bruttoinlandsprodukts
um 1,8 %.

Die Arbeitslosenquote befand sich mit
6,7 % im Dezember 2013 auf exakt glei-
chem Niveau wie im Dezember 2012. Die
Prognosen fiir 2014 gehen von einer anna-
hernd konstanten Quote (6,8 %) aus.

Die Zahl der neu genehmigten Wohn-
einheiten lag im Zeitraum von Januar bis
November 2013 bei 246.763, dies ent-
spricht einer Steigerung von 12,9 %. Erst-
mals seit vielen Jahren wurden wieder mehr
Neubauwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau als Ein- und Zweifamilienhduser

errichtet. Unter den neu genehmigten
rund 119.000 Einheiten im Geschoss-
wohnungsbau sind rund 44 % neue Miet-
wohnungen. Mit einer Zuwachsrate von
34 % war das Mietwohnungssegment im
Jahr 2013 der dynamischste Bereich des
Neubaugeschehens.

In Minster halt der Bevolkerungszuwachs
an, bald werden hier 300.000 Einwohner
leben. Eine erhohte Nachfrage, gerade
auch nach preiswertem Wohnraum, ist die
Folge.

2. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
TATIGKEIT

a) Hausbewirtschaftung

Haus- und Wohnungsbestand

Im vergangenen Jahr wurden in den Hau-
sern Stettiner Strae 1-5 durch den Aus-
bau der Dachgeschosse und Umbau eines
ehemaligen Imbissbetriebes sechs neue
Wohnungen mit einer Wohnfldche von
insgesamt 391,02 m? bezugsfertig. Die
vermietete Wohn- und Nutzflache (ohne
481 Garagen und Stellplitze) vergrofSerte
sich in 387 Hausern, 1.894 Wohnungen
und acht Gewerbeeinheiten auf insgesamt
154.148 m?. Die durchschnittliche Woh-
nungsgrofe ist damit bei 81,4 m? pro Ein-
heit unverdandert hoch.

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

197 Wohnungen, entsprechend 10,4 %,
unterliegen der Sozialbindung.
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Der Wohnungsbestand der Genossenschaft umfasst:

Zimmerzahl ohne Mansarden

1-Zimmer-Wohnungen
2-Zimmer-Wohnungen
3-Zimmer-Wohnungen

4-Zimmer-Wohnungen

5-Zimmer-Wohnungen und gréler

Mietpreissystem

Zur Verbesserung der Eigenkapitalverzin-
sung ist zum 01. Januar 2013 eine allge-
meine Mietzinserhohung um 0,10 €/m?
vorgenommen worden. Dies war — abge-
sehen von Modernisierungsmieterho-
hungen und Mietzinsanpassungen nach
Auslauf von Sozialbindungen — die erste
allgemeine Mieterhdhung nach 7 Jahren.
Das durchschnittlich zu zahlende Nut-
zungsentgelt hat sich damit von 4,27 €/m?
auf 4,36 €/m? erhoht. Dieser Wert ist
flir Minster extrem niedrig. Neuvermie-
tungen erfolgen weiterhin zur Norm-
miete, die unterhalb der Mietspiegelmiete
liegt. Ein neuer Mietspiegel fiir Minster
ist zum 01.04.2013 in Kraft getreten. Die
viel diskutierte Mietpreisbremse beriihrt
den Wohnungsverein nicht, da Neuver-
mietungen zu Preisen oberhalb der Miet-
spiegelmiete nicht erfolgen.

Betriebskosten

Die durchschnittlichen Betriebskosten
ohne Heizkosten sind von 1,12 €/m? in
2012 auf 1,14 €/m? in 2013 gestiegen.
Mit diesem Wert, der einem Anstieg von
nur 1,8 % entspricht, liegen die Betriebs-
kosten weiterhin deutlich unterhalb des
Bundes- und Landesdurchschnitts (die im
September 2013 verdffentlichte Statistik

Anzahl Prozent

398 21,0
915 48,3
438 23,1

des Bundesverbandes Deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen weist
nach Auswertung der gemeldeten Zah-
len von 2.770 Unternehmen mit 5,1 Mio.
Wohnungen eine durchschnittliche Voraus-
zahlung auf kalte Betriebskosten in Hohe
von 1,39 €/m? aus). Starkste Kostentreiber
waren Allgemeinstrom, Schornsteinreini-
gung und Entwdsserung, preiswerter wur-
den die Geblhren fiir das Kabelfernsehen.
Die Genossenschaft ist weiterhin bemiiht,
die Betriebskosten, auf deren Hohe nur
bedingt Einfluss genommen werden kann,
so niedrig wie moglich zu halten. So wurde
im Juli 2013 ein Abkommen zwischen den
Stadtwerken Mdnster und der Arbeitsge-
meinschaft Minsteraner Wohnungsunter-
nehmen geschlossen, nach dessen Inhalt
der Gaseinkauf fiir Zentralheizungsanla-
gen einem neuen Preismodell unterliegt.
Dadurch konnte bereits in 2013 das fir
2014 bendtigte Gas preiswerter als im Vor-
jahr eingekauft werden.

Mitgliederbetreuung

Eine Serviceleistung der Genossenschaft
stellt die soziale Mitgliederbetreuung dar.
Zu dem Angebot gehort u.a. die Beschwer-
debearbeitung bei auftretenden Problemen
innerhalb  unserer Hausgemeinschaften

. 2 DER SATZUNG UND § 289 HGB



und Nachbarschaften. So wurde 2013
in 165 Fallen Hilfe und Unterstiitzung
nachgefragt.

Auch die Beratung alterer Mitglieder mit
demWaunsch, innerhalb der Wohnung seni-
orengerechte Einbauten oder Umbauten
vornehmen zu lassen, ist ein Aufgaben-
gebiet des sozialen Managements. Hierzu
zdhlt auch die Vermittlung eines Hausnot-
rufgerdtes des Arbeiter-Samariter-Bundes
(ASB) zu verglinstigten Konditionen fir
alleinlebende dltere Mitglieder.

Im Bereich der Mietschuldenberatung hat
sich die kontinuierliche Zusammenar-
beit mit der Mietenbuchhaltung bewahrt.
Ziel ist es, friihzeitig einen personlichen
Kontakt zum Mietschuldner herzustellen,
damit realisierbare Zielvereinbarungen
getroffen werden konnen.

Ein weiterer Service ist die Organisation
und Ausrichtung von Aktivitdten flir unsere
Mitglieder und deren Familien. So wurde
in 2013 ein Sommerfest im Vereinshaus
der Schrebergartensiedlung ,Schnorren-
burg” fiir die Bewohner unserer frisch
sanierten Hduser Stettiner Stralle 1-5
ausgerichtet. Die Senioren waren im Juli
2013 zu einer Schifffahrt mit der ,Santa
Monika” auf dem Dortmund-Ems-Kanal

sowie im Dezember zu einer Weihnachts-
feier eingeladen. Fiir die Kinder wurde
wahrend der Sommerferien ein gemein-
samer Zoobesuch ausgerichtet. Alle Ver-
anstaltungen wurden mit grofSer Resonanz
angenommen. Des Weiteren fanden 2013
im Bewohnertreffpunkt Allensteiner StralSe
fir unsere in Coerde wohnenden Fami-
lien wechselnde Angebote fiir ,kleine und
groe” Nachbarn statt.

Die Mitgliederzeitschrift ,Wohnungsver-
ein aktuell” erschien auch in 2013 wie
gewohnt halbjdhrlich und informierte die
Mitglieder tber den aktuellen Stand gro-
Berer BaumaBnahmen, wichtige Neue-
rungen und enthielt Berichte rund um die
Themen ,Nachbarschaft und Wohnen”.

Wohnungsvergaben

Im abgelaufenen Geschdftsjahr wurden
114 Nutzungsverhaltnisse gekiindigt. Das
ergibt eine Fluktuationsquote von nur
6,0 %. Dies ist der niedrigste Wert seit
Jahren und spiegelt auch die Situation am
Wohnungsmarkt in Miinster wider. Wer
eine Wohnung hat, ist froh dariiber und
halt diese fest.

Die Kiindigungsgriinde waren vielfdltiger
Natur. Im Wesentlichen wurden genannt
(Vorjahreszahlen in Klammern):

heutige Wohnung zu klein

Wechsel der Arbeitsstelle
Umzug in ein Alters-/Pflegeheim
Tod des Mitglieds
Eigentumsmalnahme

heutige Wohnung zu grol}

Kiindigung durch Wohnungsverein

personliche Griinde (Gesundheit, Trennung, Finanzen)

6) Kiindigungen
3 (3) Kiindigungen
114 (130) Kiindigungen
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Bauinstandhaltung

Der Aufwand fiir Bauinstandhaltungs-
mafnahmen ist in 2013 gegeniiber
dem Vorjahr nahezu konstant gewesen
(minus 0,3 %). Die Bauinstandhaltungs-
mallnahmen  konnten  wirtschaftlicher
realisiert werden, da im verstirkten
Mafe der kostengiinstigere Regiebetrieb
eingesetzt wurde. Bzgl. der Einzelheiten
wird auf nachstehende Tabelle verwiesen.

von Balkontliren sowie der Austausch
von Haus- und Wohnungstiiren. Mit der
Installation von Aufenleuchten wurde
begonnen. Im Hause Niedersachsenring
90 wurde eine Zentralheizung eingebaut.
Fir 2014 u.a. sind folgende MafSnahmen
geplant:

e Fortsetzung der Sanierung Schnorren-
burg 21-35

Gesamtaufwand

je m?> Wohn- und Nutzflache

Zusatzlich wurden 156 T€ Fremdkosten,
entsprechend 1,01 €/m? je Wohn- und
Nutzflache als nachtragliche Herstellungs-
kosten aktiviert.

Das Sanierungsprogramm im Jahre 2013
erstreckte sich auf folgende umfangrei-
chere MafSnahmen:

* Dach- und Fassadensanierung mit Fen-
stererneuerung Schnorrenburg 37-47

 Dachsanierung Stettiner Stralle 73-75

e Balkonsanierung  Stettiner Stralle 1-5
und Piusallee 140, 146-152

e Fenstererneuerung Ostmarkstralle 46—58
(Gartenseite), Piusallee 130-134 und
Vinzenzweg 15/17

* Erneuerung Einfriedungsmauern Nieder-
sachsenring 32-48

Kontinuierlich fortgesetzt wurden Maler-
arbeiten in Treppenhdusern, Erneuerungen

Bauinstandhaltung 3.346 T€ 3.425T€
Personalaufwand Regiebetrieb 770T€ 702 T€

4.116T€ 4.127T€
Anteiliger Personal- und Sachaufwand Verwaltung 206 T€ 206 T€

4.322T€ 4.333T€

® Fenstererneuerung Vinzenzweg 7/9,
Piusallee 138-152, Holsteiner Stralle
3-7, Niedersachsenring 90 sowie Meck-
lenburger StralRe 18-24

¢ Dachneueindeckung Gartenstrafie 59/61

¢ Balkonanbau Finkenstralle 24-28

e Fassadenddmmung und  Fensterer-
neuerung  Gartenseite  Finkenstrale
24-30

e Balkonsanierung Potterhoek 9/11.

Das insgesamt vorgesehene Bauprogramm
ist umfangreich. Die Gesamtausgaben
werden bei Verwirklichung samtlicher
Vorhaben gegeniiber dem Vorjahr noch-
mals um rund 500 T€ steigen.

Wir danken allen Mitgliedern, die in
gewohnter genossenschaftlicher Solida-
ritdit die mit den Arbeiten verbundenen
Beeintrachtigungen geduldig ertragen
haben.



b) Neubaumafinahmen

Zum 01.04. bzw. 01.05.2013 sind sechs
neue Wohnungen in den Hausern Stettiner
Strafle 1-5 bezugsfertig geworden. Alle
Wohnungen wurden unmittelbar nach
Fertigstellung vermietet. Die Herstellungs-
kosten beliefen sich auf knapp 730 T€, ent-
sprechend rund 1.860,— €/m? Wohnfldche.
Das vorgehaltene Grundstiick an der
Allensteiner Stralle wird in diesem Jahr mit
insgesamt 18 Wohnungen bebaut. Entste-
hen werden zwei Baukorper mit insgesamt
sieben barrierefreien Erdgeschoss-Woh-
nungen, sieben Maisonette-Wohnungen
in den Obergeschossen und vier Woh-
nungen im Dachgeschoss. Bezugsfertig
werden die flr Senioren, Singles, Paare
und Familien geeigneten, gut ausgestat-
teten Komfortwohnungen im Laufe des
Jahres 2015. Auf die nachstehende AulRen-
ansicht weisen wir hin.

Das Bebauungsplandnderungsverfahren
fir die Goldstralle erlangt im April Rechts-
kraft. Anschliefend sollen sofort die not-
wendigen Bauantrdge gestellt werden. Mit
den Erweiterungsarbeiten fiir die Tiefgarage
und der Entkernung des Bestandsgebdudes
Nr. 67-73 einschliefSlich Bau vier neuer
Dachgeschosswohnungen soll noch in
diesem Jahr begonnen werden. Angestrebt
wird dies auch fir die drei Neubauten mit
insgesamt 12 neuen Wohnungen.

¢) Kauf von Liegenschaften

Die Preisvorstellungen der Anbieter von
Mehrfamilienhdusern — soweit es (ber-
haupt welche gibt — lassen eine Vermie-
tung zu angemessenen Preisen nicht
zu. Demgemdll wurden in 2013 keine
Objekte erworben. Der Vorstand rechnet
nicht damit, dass sich an dieser Sachlage
mittelfristig etwas dndern wird.

Geplante Auflenansicht Allensteiner StralRe
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d) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

Beziiglich weiterer Einzelheiten und zur Darstellung der Entwicklung in den vergangenen finf
Jahren wird auf die nachfolgende Ubersicht verwiesen.

2013 2012 2011 2010 2009

Eigenkapitalrentabilitdt 2,2 % 2,7 % 2,4 % 3,0 % 3,1 %

Gesamtkapitalrentabilitat 2,2 % 2,5 % 2,4 % 2,7 % 2,8 %

Durchschnittliche Sollmiete
pro m?2/mtl. 4,36 € 427 € 423 € 422 € 4,18 €

Fremdkapitalzinsen je m?
Wohn- und Nutzfliche mtl. 0,44 € 0,46 € 0,49 € 0,49€ 0,49 €

Mietausfdlle je m?
Wohn- und Nutzfliche mtl. 0,04 € 0,05 € 0,04 € 0,03€ 0,04 €

Instandhaltungskosten je m?

Wohn- und Nutzflache p.a. 28,04 € 28,19€ 28,46€ 2631€ 24,13¢€
Anzahl Wohnungskiindigungen 114 130 132 135 160
Fluktuationsquote 6,0 % 6,9 % 7,0 % 7,2 % 8,7 %
Leerstinde wegen 0 0 0 0 0

Vermietungsschwierigkeiten
am Bilanzstichtag

bezogen auf die Jahressollmiete:

Instandhaltungskosten 52,5% 543% 548% 52,3% 48,1 %
Fremdkapitalzinsen 10,0% 11,2% 11,3% 12,1% 11,8 %

Abschreibungen auf
Sachanlagen 193% 195% 191% 18,8% 17,7 %




3. DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

a) Ertragslage

Differenz
T€

Summe der Ertrdge

Summe der Aufwendungen 10.537 10.434 103

Jahresiiberschuss

Die Erlose aus der Hausbewirtschaftung sind — hauptsdchlich durch hohere Miet- und Umla-
geertrdge — um rund 320 T€ gestiegen. Ein im Vergleich moderater Anstieg der Aufwendungen
um rund 110 T€ fuhrte im Berichtsjahr zu einer Steigerung des Betriebsergebnisses um 210 T€.
Wegen gesunkener Zinsen fiir Geldanlagen wurde das Finanzergebnis des Vorjahres um 30 T€
unterschritten. Die gleichzeitige Abnahme des neutralen Ergebnisses um 370 T€ zum
Vorjahr — bedingt durch einen in 2012 gewadhrten Tilgungszuschuss — und ein um 9 T€
verringerter Steueraufwand fiihren fir das Berichtsjahr insgesamt zu einem rund 180 T€
geringeren Jahresiiberschuss.

Das geldrechnungsmalige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Jahrestberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande 1.593 1.580
des Anlagevermdogens

PlanmaRige Tilgungen -1.215 -1.256

Ergebnis
|
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b) Vermdgens- und Kapitalverhiltnisse

2013 o 2012 o
T€ ° T€ °

AKTIVA
Anlagevermogen 58.034 87,7 58.912 88,3
Umlaufvermdgen 8.127 12,3 7.836 11,7
Bilanzsumme 66.161 100 66.748 100
PASSIVA
Bilanzielles Eigenkapital 35.382 53,5 34.478 51,7
Langfristiges Fremdkapital 27.244 41,2 28.449 42,6
Verbindlichkeiten, Riickstellungen 3.535 5,3 3.821 5,7
(kurzfristiges Fremdkapital)
Bilanzsumme 66.161 100 66.748 100

Die Bilanzsumme ist damit nur um 0,9 % zurlickgegangen. Die Eigenkapitalquote bezogen auf
das langfristige Eigenkapital ist mit jetzt 51,8 % nochmals leicht gestiegen und damit weiterhin
tiberdurchschnittlich hoch.

¢) Finanzlage

Aus der Bilanz zum 31.12.2013 berechnet sich die Finanzlage der Genossenschaft wie folgt:

Kurzfristige Aktivwerte +7.556
Kurzfristige Passivwerte -3.535
Zur Auszahlung fillige Geschaftsguthaben -113
Dividende 2014 (bei 5,5 %) -229 -3.877
BilanzmaRige Liquiditat +3.679




Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschaftsjahr stets gegeben.

Mit der mittel- und langfristigen Finanzplanung wird stichtagsbezogen und im Rahmen eines
5-Jahresplans die Liquiditatsreserve und damit die zukinftige finanzielle Leistungsfahigkeit der
Genossenschaft tiberpriift und geplant. Durch regelmdBige Aktualisierungen ist die Genossen-
schaft damit in der Lage, Liquiditdtsengpdsse zu vermeiden sowie Geldstrome zu planen und
mit der Kapitalbedarfsplanung abzustimmen.

Energetische Sanierung I. Bauabschnitt Schnorrenburg




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

d) Jahresabschlusskennzahlen

Nachstehend sind die Jahresabschlusskennzahlen der Jahre 2009 bis 2013 abgebildet.

2013 2012 2011 2010 2009

Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme in T€ 66.161  66.748 66915 65.944 62.764
Anlagenintensitat 87,7% 882% 893% 909% 89,7 %
Eigenkapitalquote 51,8 % 51,2%  495% 49,1 % 50,0 %
(langfristiges Eigenkapital)

Fremdkapitalquote 412% 42,6 % 451% 443 % 44,0%
Sollmieten in T€ 8.229 8.027 7.944 7.726 7.539
Umsatzerlose in T€ 11.000 10.633  10.542 10.229 10.101
Cashflow in T€ 2.344 2.522 2.365 2.489 2.361
PlanmaRige Tilgungen in T€ -1.215  -1.256  -1.230  -1.002 -639
Dividende/Auszahlungen in T€ -232 -204 -208 -201 -197
Aktivierte Eigenleistungen -25 -39 -1 -22 -36

Verfligharer Cashflow in T€ 872 1.024 916 1.264 1.489




e) Geschiftsanteile

Der Erwerb freiwilliger Geschdftsanteile
hat in den vergangenen Jahren erheblich
zugenommen. Wahrend von Ende 2009
bis Ende 2013 die Anzahl der Mitglie-
der um 55 anstieg (von 2.271 auf 2.326),
betrug der Zuwachs bei den Geschiftsan-
teilen 906 Anteile (von 3.194 auf 4.100).
Positiv ist an dieser Entwicklung, dass die
Mitglieder durch den Erwerb freiwilliger
Geschaftsanteile starker an die Genossen-
schaft gebunden werden und mit ihrem
Erwerb das in die Genossenschaft gesetzte
Vertrauen zum Ausdruck bringen. Die
Entwicklung auf dem Kapitalmarkt, insbe-
sondere die Zinsentwicklung, ist schwie-
rig vorherzusagen. Die jeweils zum Ende
eines Kalenderjahres mogliche Kiindigung
freiwillig ibernommener Geschaftsanteile
hitte jedenfalls einen erheblichen Mit-
telabfluss zur Folge. Aus Vorsichtsgriin-
den hat daher der Vorstand im November
2013 beschlossen, den Erwerb von freiwil-
ligen Geschaftsanteilen mit Wirkung zum
01.01.2014 zundchst auf zwei zusatzliche
Anteile zu beschranken, so dass insgesamt
drei Anteile (ein Pflichtanteil zzgl. zwei
freiwillige Anteile) gehalten werden kon-
nen. Die bis zum 31.12.2013 gezeichne-
ten Anteile sind hiervon nicht betroffen.

f) Gewinnverwendungsvorschlag

In 2013 ist gegenliber dem Vorjahr der
Jahrestiberschuss um 183 T€ niedriger
ausgefallen. Gleichwohl ist es nach Auf-
fassung des Vorstands gerechtfertigt, auf
die Geschdftsguthaben per 01.01.2013
eine Dividende von 5,5 % auszuschiit-
ten und den Rest den Ergebnisriicklagen
zuzuweisen.

4. RISIKOBERICHT

a) Risikomanagement und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagementsystem wird konti-
nuierlich fortgeschrieben und aktualisiert.
Im Rahmen der Verbandspriifung werden
alle Aktualisierungen jahrlich Uberpriift.
Auch bei der im September 2013 abge-
schlossenen Priifung wurde wiederum die
Angemessenheit des Systems attestiert.
Bestandsgefdhrdende Risiken sind nicht
erkennbar. Die Nachfrage nach Wohn-
raum ist unverandert hoch, daran wird
sich in der weiter wachsenden Stadt Miin-
ster nichts dndern. Der Hausbesitz wird
gut in Ordnung gehalten und moderni-
siert. Damit ist die Vermietbarkeit nicht
gefdhrdet.

b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Aufgrund der Neubautdtigkeit sowie der
laufenden Sanierung und Modernisierung
des vorhandenen Hausbesitzes wird der
Wohnungsbestand der Genossenschaft
konkurrenzfdhig bleiben. Die vom Woh-
nungsverein verlangten Nutzungsentgelte
liegen unterhalb der Mietspiegelmieten,
so dass sich auch aus diesem Grunde die
Nachfrage auf hohem Niveau halten wird.
Die uberdurchschnittliche Eigenkapital-
ausstattung und solide Ertragskraft ermog-
licht die Fortsetzung der zuvor genannten
Geschaftspolitik.
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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 BaumafBnahme auf der Stettiner Strale
wurde 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. Zwei
weitere Bausparvertrdge, von denen einer
im Berichtsjahr bereits voll eingezahlt
wurde, sind zur Finanzierung kiinftiger
Baumalnahmen abgeschlossen worden.

5. VORGANGE VON BESONDERER
BEDEUTUNG NACH SCHLUSS DES
GESCHAFTSJAHRES

Das Geschiftsjahr 2014 verlauft bislang
planmafig. Ereignisse, die ein Abweichen
vom Investitionsplan, Erfolgsplan oder
der Finanzplanung erforderlich machten,
haben nicht stattgefunden.

6. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG

Die Koalition im Bund hat sich gefun-
den. Die Arbeit wurde aufgenommen,
wobei auch bereits getroffene Beschliisse
immer wieder neu diskutiert werden. Ob
die Immobilienwirtschaft das bekommt,
woran ihr sehr gelegen wdre, namlich
langfristige Perspektiven mit verldsslichen
Entscheidungen, muss man abwarten. Die
Erfahrungen aus den vergangenen Jahren
geben keinen Anlass zu besonderem Opti-
mismus in dieser Richtung.

Die Kommunalwahlen stehen vor der
Tur. Aus dem Wahlkampf ist bekannt,
dass allen im Rat vertretenen Parteien
der Wohnungsmarkt am Herzen liegt. Es
bleibt zu hoffen und zu winschen, dass
,Rezepturen” zum Wohle aller letztend-
lich Anwendung finden. Insbesondere
wird man abwarten missen, ob die noch
vom alten Rat der Stadt beschlossene
,Sozialgerechte Bodennutzung in Min-
ster” die erhofften Friichte tragt und somit
die Schaffung bezahlbaren Wohnraums
in intensiverem MalfSe als bisher erfolgen
kann.

Die Genossenschaft st wirtschaftlich
und personell gut aufgestellt, sie wird die
zukiinftigen Herausforderungen zu mei-
stern wissen.

Der Vorstand dankt allen Freunden und
Forderern der Genossenschaft, besonders
den Mitgliedern und den Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern fiir genossenschaftliche
Solidaritat und erfolgreiche Tatigkeit.
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1. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2013

1. BILANZ ZUM 31.12.2013

AKTIVA Geschiftsjahr Vorjahr

€ € €
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 12.556,38 13.050,86

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen gesamt

Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstinde

Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

56.952.620,46

180.075,67

662.767,23
8,17

69.606,10
0,00
128.887,76
27.084,60

2.631.296,64
19.883,23

33.665,18
142.070,20

4.728.680,53
571.166,80

58.021.049,99

0,00
58.033.606,37

2.651.179,87

175.735,38

5.299.847,33

850,93

66.161.219,88

57.934.274,57

188.112,86

662.767,23
106,17

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

0,00
58.911.592,24

2.555.735,54
21.533,22

60.379,21
134.414,02

4.863.311,47
201.167,04

298,99

66.748.431,73



PASSIVA

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Rickstandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 135,50 € (Vorjahr 312,12 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

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

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn 2012 eingestellt:
614.860,00 € (Vorjahr 513.951,25 €)

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr

€

100.100,00
4.502.475,39
13.200,00

3.663.000,00

0,00
26.423.505,42

€

4.615.775,39

30.086.505,42

Vorjahr
€

59.400,00
4.166.823,65
13.200,00

3.583.000,00

0,00
25.808.645,42

Jahrestiberschuss 759.434,14

Einstellungen in Ergebnisriicklagen -80.000,00 679.434,14 846.978,45
Eigenkapital insgesamt 35.381.714,95 | 34.478.047,52
Riickstellungen

Steuerriickstellungen 0,00 0,00
Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 0,00 0,00
Sonstige Riickstellungen 119.100,00 119.100,00 276.600,00

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber 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: 157,79 € (Vorjahr 299,26 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

25.510.355,74

1.860.474,61
2.770.432,90
21.011,67

490.186,83
7.943,18

30.660.404,93

0,00

66.161.219,88

26.683.252,15

1.905.503,19
2.704.655,43
17.485,47

676.338,73
6.549,24

0,00

66.748.431,73




1. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2013

2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2013

Geschiftsjahr Vorjahr

€ € 3
Umsatzerl6se aus der
Hausbewirtschaftung 11.000.752,20 | 10.632.691,24
Verdnderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 75.561,10 66.731,84
Andere aktivierte Eigenleistungen 25.352,83 38.800,00
Sonstige betriebliche Ertrage 171.812,44 588.834,06
Aufwendungen flir bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung
® Betriebskosten -2.600.830,52 -2.487.570,68
¢ Bauinstandhaltungskosten -3.346.278,62 -3.424.882,98
e Erbbauzinsen -110.682,00 -110.249,04
o Vertriebskosten -41,22 -6.057.832,36 0,00
Rohergebnis 5.215.646,21 5.304.354,44
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -1.220.713,10 -1.162.830,89
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Alters-
versorgung und Unterstiitzung; davon fiir Alters-
versorgung 85.331,40 € (Vorjahr 82.148,65 €) -359.115,78 -1.579.828,88 -342.929,60
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstande und Sachanlagen -1.593.143,21 -1.580.452,92
Sonstige betriebliche Aufwendungen -264.295,67 -246.713,37
Ertrage aus Beteiligungen 0,00 0,00
Ertrdge aus anderen Wertpapieren 0,00 0,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 18.501,41 48.699,43
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -710.408,59 -745.416,28
Ergebnis der gewdhnlichen Geschiftstatigkeit 1.086.471,27 1.274.710,81
erstattete Steuern vom Einkommen und Ertrag 5.214,38 -3.604,93
Sonstige Steuern -332.251,51 -329.127,43
Jahresiiberschuss 759.434,14 941.978,45
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in -80.000,00 -95.000,00
Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn 679.434,14 846.978,45



Neue Einfriedungsmauern am Niedersachsenring




1. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2013

3. ANHANG
a) Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft ist nach § 267 Abs. 2
i. V. m. § 336 Abs. 2 HGB eine mittelgrofRe
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
fur die Hausbewirtschaftung” wurde in der
Vorspalte untergliedert.

Die Vorjahreszahlen sind dem festge-
stellten Jahresabschluss zum 31.12.2012
entnommen.

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 umfas-
send baulich saniert und modernisiert
wurden, ist angepasst worden. Insgesamt
betragt der Abschreibungssatz 1,71 % der
Anschaffungs- und Herstellungskosten
inkl. Grundstiickskosten.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 567 T€
als  nachtragliche  Herstellungskosten

aktiviert. Davon entfielen 156 T€ auf
Sanierungsmallnahmen und 411 T€ auf
Baukosten.

Die fir Planungen angefallenen Archi-
tektenkosten (74 T€) und Kosten fir vor-
bereitende Arbeiten bei Balkonanbauten
(13 T€) wurden als Bauvorbereitungs-
kosten aktiviert.

Die zum Einbau in den Hausbesitz
bestimmten Rauchmelder werden in Tran-
chen je nach Einbaufortschritt erworben.
Die Erwerbs- und Einbaukosten fiir die in
2013 installierten Rauchmelder sind unter
der Position ,Geleistete Anzahlungen” mit
27 T€ ausgewiesen. Nach vollstindigem
Abschluss der MaBnahme werden die
Kosten als nachtragliche Herstellungsko-
sten aktiviert.

Von dem Wahlrecht, Fremdkapitalzin-
sen als Herstellungskosten zu aktivieren,
wurde kein Gebrauch gemacht.

Technische Anlagen und Maschinen sowie
Betriebs- und Geschéftsausstattung werden
in Anlehnung an § 253 HGB entsprechend
ihrer  voraussichtlichen  Nutzungsdauer
zwischen 3 und 20 Jahren abgeschrieben.
Neu angeschaffte Hard- und Software wird
in 3 Jahren abgeschrieben.

Bei unterjahrig angeschafften Vermdogens-
gegenstanden 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 44 T€
(Vorjahr 57 T€) als Wertberichtigung
ausgewiesen.

Die Bilanzposition ,Andere Vorrite” bein-
haltet die Bestande an Pellets und Repa-
raturmaterial des Regiebetriebes. Beide
Positionen wurden nach dem FiFo-Verfah-
ren (First in-First out) gem. § 256 HGB zu
Einstandspreisen bewertet.

Forderungen aus Vermietung und sonstige
Vermogensgegenstande werden zu Nomi-
nalbetrdgen bewertet. Mogliche Ausfall-
risiken werden durch Wertberichtigungen
und Abschreibungen berticksichtigt.

Rickstellungen wurden in Hohe des nach
vernlinftiger kaufmdnnischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrags angesetzt.

Die Riickstellung fiir Personalkosten
umfasst 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 fiir Unfallversi-
cherung wurden gebildet, da Hohe und
Zeitpunkt ihres Eintretens zum Bilanz-
stichtag unbestimmt waren.

Alle  Verbindlichkeiten ~ werden  zu
Erfillungsbetragen ausgewiesen. Aufwen-
dungsdarlehen wurden —wie inVorjahren —
passiviert und sind im Verbindlichkeiten-
spiegel enthalten.

¢) Erlauterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen”
sind ausschlieflich noch nicht abge-
rechnete Betriebs- und Heizkosten mit
einem Gesamtbetrag von 2.600.830,52 €
enthalten. Diesem Betrag stehen Voraus-
zahlungen der Nutzer in Hohe von
2.770.432,90 € gegeniiber. Wertberichti-
gungen wurden gebildet fiir das Ausfallri-
siko durch Leerstande und fir aus vertrag-
lichen Griinden nicht umlegbare Kosten.

Zum Bilanzstichtag betragen die Forde-
rungen aus Vermietung 33.665,18 €. Hier-
von waren zum Bilanzstichtag rund 1 T€
als langfristig mit einer langeren Laufzeit
als 1 Jahr zu bewerten. Insgesamt wurden
Ausfalle mit Abschreibungen in Héhe von
1 T€ und erkennbare Ausfallrisiken durch
Wertberichtigungen mit einem Gesamtbe-
trag in Hohe von rd. 7 T€ berticksichtigt.

In der Position ,Sonstige Vermogens-
gegenstande” sind bis auf geringfligige
Zinsabgrenzungsposten keine Betrdage
enthalten, die rechtlich erst nach dem
Bilanzstichtag entstehen und deren Lauf-
zeit 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 2013

Anschaffungs- und

Herstellungskosten

Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschifts- 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

131.585,18 €

89.946.221,54 €

632.404,73 €

720.649,95 €

980,00 €
381.439,07 €

42.092,63 €

Anlagevermdgen 2013 gesamt

91.855.373,10 €

Vorjahr

91.165.598,40 €

Zugange Abginge
des Geschiftsjahres
6.907,21 € 6.861,56 €
567.303,49 €
27.294,57 € 26.601,83 €
86.795,13 €
27.084,60 €

715.385,00 € 33.463,39 €

715.821,24 € 26.046,54 €

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2013

Insgesamt

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

25.510.355,74 €
(26.683.252,15 €)

1.860.474,61 €
(1.905.503,19 €)

2.770.432,90 €
(2.704.655,43 €)

21.011,67 €
(17.485,47 €)

490.186,83 €
(676.338,73 €)

7.943,18 €
(6.549,24 €)

Verbindlichkeiten gesamt

30.660.404,93 €

Vorjahr

(31.993.784,21 €)

unter 1 Jahr

1.330.907,88 €
(1.310.636,97 €)

46.903,99 €
(45.028,58 €)

2.770.432,90 €
(2.704.655,43 €)

21.011,67 €
(17.485,47 €)

490.186,83 €
(676.338,73 €)

7.943,18 €
(6.549,24 €)

4.667.386,45 €

(4.760.694,42 €)



Umbuchungen Kumulierte Buchwert Abschreibungen des

Abschreibungen 31.12.2013 Geschaiftsjahres

119.074,45 € 12.556,38 € 7.174,03 €

33.560.904,57 € 56.952.620,46 € 1.548.957,60 €
452.329,06 € 180.075,67 € 8.037,19 €
57.882,72 € 662.767,23 €
971,83 € 8,17 € 98,00 €
312.525,71 € 69.606,10 € 28.876,39 €
0,00 €
128.887,76 €

27.084,60 €

34.503.688,34 € 58.033.606,37 € 1.593.143,21 €

32.943.780,86 € 58.911.592,24 € 1.580.452,92 €

Davon
Restlaufzeit gesichert

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

5.198.361,36 € 18.981.086,50 € 100,00 Grundpfandrecht
(5.034.320,03 €) (20.338.295,15 €)

207.986,09 € 1.605.584,53 € 100,00 Grundpfandrecht
(199.668,01 €) (1.660.806,60 €)
5.406.347,45 € 20.586.671,03 €

(5.233.988,04 €) (21.999.101,75 €)
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* Die sonstigen Riickstellungen setzen Gewinn- und Verlustrechnung
sich wie folgt zusammen: Auferordentliche  Aufwendungen  in
nennenswertem Umfang sind nicht zu
- Nicht genommener Urlaub und verzeichnen.
Uberstunden 42.700,00 €
Die Erlosschmalerungen im Berichtsjahr
- Eigene Jahresabschlussarbeiten betragen 71.582,04 € (Vorjahr 105.947,32 €).
und Offenlegung 14.500,00 € Bezogen auf die Sollmieten einschlief3-
lich  Umlagen betragen die Erlos-
- Steuerberatungskosten 5.000,00 € schmélerungen nur noch 0,65 % gegen-

tiber 0,99 % im Vorjahr.
- Rickstellungen fiir unterlassene
Instandhaltung:
- Baumfallarbeiten 25.900,00 € Von der Position ,Aufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung” entfallen auf

- Priifungskosten 20.000,00 €
Betriebskosten 2.600.830,52 €
- Unfallversicherung Bauinstandhaltungskosten 3.346.278,62 €
(Berufsgenossenschaft) 11.000,00 € Erbbauzinsen 110.682,00 €
Vertriebskosten 41,22 €

dreifach verglaste ,Stulpfenster” Piusallee 132/134




d) Sonstige Angaben

1. Alle Sanierungs- und BaumafRnahmen
wurden im Berichtsjahr abgeschlos-
sen. Hier fallen keine Kosten mehr an.

. Die Zahl der im Geschiftsjahr 2013
durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmerinnen und Arbeitnehmer betrug:

3. Mitgliederbewegung

01.01.2013 2.321
Zugange 2013 76
Abgange 2013 -71
31.12.2013 2.326

Geschaftsfiihrung
Verwaltungsangestellte
Technische Mitarbeiter
Handwerker

Auszubildende

Arbeits- und tarifrechtlich gilt der
TVOD (Tarifvertrag fiir den offentlichen
Dienst). Uber die Zusatzversorgungs-
kasse Westfalen-Lippe (ZKW) besteht
fur tariflich Beschiftigte eine zusdtz-
liche betriebliche Altersversorgung.
Voraussetzung flir den Anspruch auf
eine Betriebsrente der ZKW st eine
mindestens  60-monatige Versiche-
rungszeit. Dabei konnen Betriebsrenten
entweder Alters-, Erwerbsminderungs-
oder Hinterbliebenenrenten sein. Der
Beitragssatz betrug im Berichtsjahr
4,5 % zzgl. 3 % Sanierungsgeld und
bleibt in 2014 voraussichtlich unver-
andert. Die Arbeitgeberaufwendungen
2013 betrugen 85.331,40 € (Vorjahr
82.148,65 €).

Vollzeitbeschiftigte Vorjahr
1 1
6 6,3
3 3
16,4 16
1 1,5

Die Summe der Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder hat sich im
Berichtsjahr um 335.651,74 € erhoht
(Vorjahr 288.282,91 €).

Die Haftsumme istum 5.500,00 € gestie-
gen (Vorjahr 13.200,00 €) und betrug
zum Bilanzstichtag 2.558.600,00 €.

. Zum Bilanzstichtag bestanden keine
Forderungen an Organmitglieder.

. Zustandiger Prifungsverband st der
Verband der Wohnungs- und Immobi-
lienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
Goltsteinstralde 29, 40211 Dusseldorf.




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

Friedrich Lukas, seit 2007
Bankkaufmann

Jiirgen Maas-Petermann, seit 2003
Landschaftsarchitekt

Maria-Theresia Rasch, seit 2012
Verwaltungsangestellte

Friedrich Rickert, seit 1996
Kommunikationsorganisator

Minster, den 20. Marz 2014

Der Vorstand

Gabriele Briiggemeyer Bernd Sturm Rolf Tewes




I1l. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat sich im Geschafts-
jahr 2013 umfassend Gber die Geschafts-
entwicklung, die Liquiditit und die
wirtschaftlichen Verhdltnisse der Genos-
senschaft unterrichtet. Seiner ihm durch
Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung
zugewiesenen Aufgaben, den Vorstand
in seiner Geschaftsfihrung zu foérdern,
zu beraten und zu Uberwachen, ist er in
insgesamt 13 Sitzungen seiner drei Aus-
schiisse und in vier gemeinsamen Sit-
zungen mit dem Vorstand nachgekom-
men. Der Aufsichtsrat hat bei wichtigen
Angelegenheiten der  Geschéftspolitik
mitgewirkt und im Rahmen seiner ihm
obliegenden Verpflichtung nach Erorte-
rung mit dem Vorstand und eigener Mei-
nungsbildung entsprechende Beschliisse
gefasst und sich von der Ordnungsmafig-
keit der Geschaftsfiihrung des Vorstands
tiberzeugt. Der Wohnungsverein fiihlt sich
den dlteren und behinderten Bewohnern
seiner Liegenschaften in besonderer Weise
verpflichtet. Die Welt ist bunter geworden,
die durchschnittlichen Lebensalter sind in
den letzten Jahren merklich gestiegen. Die
Mobilitdt der arbeitenden Bevélkerung
hat stark zugenommen. Die Geburtenrate
ist deutlich gesunken. Daraus resultieren
kleinere Familien. Single-Haushalte haben
sich etabliert. Es lieen sich noch viele
andere Tatbestdnde anfiihren. Bei anfang-
lichen Uberlegungen zu dieser Thematik
des demografischen Wandels hinsicht-
lich eines seniorengerechten Wohnkon-
zepts in unserer Genossenschaft hat der
Aufsichtsrat mitgearbeitet. Vorstand und
Aufsichtsrat werden gemeinsam ein tragfa-
higes Konzept erarbeiten. Neben unseren
dlteren Mitgliedern wird selbstverstand-
lich die jlingere Generation ebenso in den
Blick genommen.

Der Verband der Wohnungs- und Immo-
bilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
hat die gesetzliche Priifung des Geschafts-
jahres 2012 gem. § 53 Genossenschafts-
gesetz durchgefiihrt. Sie erstreckte sich
auf die Feststellung der wirtschaftlichen
Verhdltnisse sowie der Ordnungsma-
Rigkeit der Geschéftsfilhrung des Woh-
nungsvereins unter Einbeziehung des Jah-
resabschlusses per 31.12.2012 und des
Lageberichts. Der Priifungsverband besta-
tigte sowohl die Ordnungsmaligkeit der
Finanzbuchfiihrung und des Lageberichts
wie auch des Jahresabschlusses und der
Mitgliederliste. Sowohl Vorstand als auch
Aufsichtsrat seien ihren Verpflichtungen
ordnungsgemals nachgekommen.

Den schriftlichen Priifungsbericht vom
25.09.2013 haben Vorstand und Aufsichts-
ratin gemeinsamer Sitzungam 12.12.2013
beraten und in getrennten Abstimmungen
jeweils zustimmend zur Kenntnis genom-
men. Der Aufsichtsrat wird in der Mitglie-
derversammlung am 14.05.2014 Uber das
Ergebnis der Priifung berichten und den
Priifungsbericht zur Aussprache vorlegen.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss
per 31.12.2013, den Bericht des Vorstands
und den Lagebericht gepriift. Sie vermitteln
den Eindruck, der den tatsichlichen Ver-
héltnissen der Genossenschaft entspricht.

Vorstand und Aufsichtsrat haben satzungs-
gemdll beschlossen, der gesetzlichen
Riicklage aus dem Jahrestiberschuss vorab
einen Betrag in Hohe von 80 T€ zuzuwei-
sen. Der Mitgliederversammlung schlagen
wir vor, vom Bilanzgewinn eine Dividende
von 5,5 % auf die am 01.01.2013 vorhan-
denen Geschiftsguthaben auszuschitten
und den dann verbleibenden Betrag den
Ergebnisriicklagen zuzufiihren.




Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitglieder-
versammlung, den vorliegenden Jahresab-
schluss 2013 festzustellen und die vorge-
schlagene Verwendung des Bilanzgewinns
zu beschliellen (§ 35 Abs. 2 der Satzung).

Das Geschéftsjahr 2013 war erneut ein
arbeitsreiches Jahr mit vielen Herausfor-
derungen fiir die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter der Verwaltung und des Regie-
betriebs wie auch fiir unseren Vorstand.
Beispielhaft konnen die guten Ergebnisse
fir den Bereich der Bebauung GoldstrafSe
einschliefSlich des hier notwendigen
Vermietungsmanagements und die Fort-
schritte bei den Uberlegungen hinsichtlich
der Bebauung unseres Grundstiicks an der
Allensteiner Stralle genannt werden.

Der Aufsichtsrat dankt fiir diese Leistung,
die weder leicht zu erbringen noch von
vornherein selbstverstandlich ist. Die Kol-
legialitdt, die Qualifikation und der Wille
unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
in der Verwaltung und dem Regiebetrieb,
gute Arbeit zu leisten, ist die Grundlage
fur ein leistungsforderndes, wohltuendes
Betriebsklima. Ein gutes wirtschaftliches
Ergebnis ist der Lohn fiir das Engagement
aller Beteiligten.

Die Offenheit zwischen Vorstand und Auf-
sichtsrat ermoglicht immer wieder eine
reibungslose Zusammenarbeit, die als vor-
bildlich zu bezeichnen ist. Hierfiir danken
wir ganz herzlich.

Der Dank gilt ebenso unseren Mitgliedern
und Geschdftspartnern flir Anregungen
und konstruktive Kritik. Der Aufsichtsrat
bittet, den Entscheidungen aller Beteiligten
in der Genossenschaft mit Vertrauen zu
begegnen. Nur so werden wir auch kiinf-
tig unserem Motto gerecht werden kon-
nen, mehr zu sein als nur ein Vermieter.

Das verlangt Zutrauen in die koordi-
nierte Arbeit des Wohnungsvereins in der
Gewissheit, dass der Wohnungsverein sich
standig fir seine Mitglieder einsetzt.

Wenngleich auch nicht alle Wiinsche des
Wohnungsvereins erfiillt werden konn-
ten bleibt es auch weiterhin unser Ziel,
der Wohnungsnot in Miinster mit bezahl-
barem Wohnraum im Rahmen unserer
Moglichkeiten zu begegnen. Oftmals
fehlen uns jedoch Grundstiicke, deren
Kaufpreis nach der Bebauung einen Miet-
preis ermoglichen, der den Vorstellungen
unserer Genossenschaft im Hinblick auf
bezahlbaren Wohnraum entspricht.

Mit dem Ende dieser Mitgliederversamm-
lung scheide ich nach einunddreiSigjah-
riger Mitgliedschaft entsprechend den
Bestimmungen unserer Satzung aus dem
Aufsichtsrat aus, da ich in diesem Jahr
mein 70. Lebensjahr vollenden werde. Ich
danke lhnen fir Ihr Vertrauen, das Sie mir
in all den Jahren durch die Wiederwahlen
entgegengebracht haben. Die Mitarbeit
im Aufsichtsrat des Wohnungsvereins
hat mich wegen seiner Gestaltungsmog-
lichkeiten immer wieder angespornt und
Freude bereitet.

Minster, 20. Marz 2014

Rudolf Seeger
Vorsitzender des Aufsichtsrats



IV. ANLAGE

HAUSBESITZ DES WOHNUNGSVEREINS, Stand 01.01.2014

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

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

Flensburger Strafse 5-27, 20-26
FriedensstralRe 28

Gartenstralse 40/46, 59/61, 94
Goldstralke 67-81, 85

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

Im Hagenfeld 9/11

Karntner Stralle 15-19, 27-37, 43/45
Katharinenstralse 5-17, 14/16
Kolpingstrale 29, 52-58
Lauenburgstralie 1-17, 2-12
Liboristralle 8, 12, 16

LonsstralSe 3-17

Lublinring 6-10

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

Raesfeldstralse 8/10
Rheinstralse 31-41
Rjasanstralle 1, 3

Rostockweg 1- 1f
Schillerstralle 99-109
Schleswiger Strafe 4-32, 9-33
Schnorrenburg 19-47, 26-34
Sternstrale 50-56

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

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




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



