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Vorwort

Man wirde natirlich dem Jahre 2014 nicht gerecht, wenn man es
auf die Ereignisse eines einzigen Tages reduzieren wirde. Montag,
der 28. Juli 2014 war zunéachst ein ganz normaler Wochenbe-
ginn, bevor es zum Feierabend zu regnen begann. Was sich dann
aber an Wassermassen liber unsere Stadt ergoss, ist so in ganz
Deutschland noch nie dagewesen. Knapp 300 Liter Regenwasser
je Quadratmeter in sieben Stunden stellen einen neuen Rekord
auf! Halt man sich vor Augen, dass die Genossenschaft insgesamt
eine Grundstiicksflache von knapp 240.000 m2 bewirtschaftet, so
sind rund 71 Millionen Liter Wasser auf unsere Grundstiicke nie-
dergegangen. Als Frischwasser hatte diese Menge den Jahresver-
brauch fir rund 1.600 Personen ausgemacht. Leider hat uns die
Beseitigung der Schaden rund 330.000,- € gekostet. Auf nackte
Zahlen kann das Ereignis aber sicher nicht reduziert werden.
Erfreulich war trotz allen Ubels die Feststellung, wie viele Haus-
gemeinschaften sich gegenseitig bei der Beseitigung der Schaden
unterstiitzt und geholfen haben. Uber viele Wochen wurden teil-
weise erhebliche Beeintrdchtigungen ertragen. Dafiir sagen wir
auch an dieser Stelle noch einmal ausdriicklich: Herzlichen Dank!

Lasst man die Diskussionen um das Thema ,Wohnen" in Politik
und Presse Revue passieren, so ist in 2014 ein Begriff dominant
gewesen: Mietpreisbremse. Grundsatzlich kommt man in Minster
an diesem Thema nicht vorbei, da der Wohnungsmarkt hier ange-
spannt ist. Gleichwohl muss sich der Wohnungsverein nicht mit
der Mietpreisbremse auseinandersetzen, da es Neuvermietungen
oberhalb der Mietspiegelmiete in unserer Genossenschaft nicht
gibt. Uns muss niemand bremsen. Es ware vielmehr umgekehrt
angezeigt, den Gesetzgeber ein wenig zu bremsen. Neue Diskus-

Bernd Sturm

Geschaftsfiihrender Vorstand
des Wohnungsvereins

sionen Uber die Absenkung und Befristung von Modernisierungs-
mieterhohungen lassen das Mietrecht nicht zur Ruhe kommen.
Auch die Verordnungsflut auBerhalb des Mietrechts beschert tdg-
lich mehr und mehr Verwaltungsarbeit. Die sich aus der Rauch-
warnmelderpflicht ergebenden Auflagen haben wir zwei Jahre
vor Fristablauf erfullt. Den sich aus der Trinkwasserverordnung
ergebenden Untersuchungspflichten sind wir nachgekommen.

So auch beim Mindestlohngesetz, dass uns jetzt vorschreibt, alle
Arbeitsstunden der Hauswarte bzw. geringfligig Beschaftigten zu
erfassen und Uiber einen Zeitraum von zwei Jahren zu archivieren.
Anderungen des Mess- und Eichgesetzes fiihren zu Diskussionen
um neue Anzeigepflichten fur Wasser- und Warmezahler. Ein
Ende ist kaum in Sicht. Es ware unser dringender Wunsch, wenn
hier kiirzer getreten werden konnte. Die Mitarbeiter/innen in der
Geschaftsstelle méchten nicht nur verwaltend tétig sein, sondern
sich um die Anliegen unserer Mitglieder und Bewohner kiimmern,
denn weiterhin verstehen wir uns als

... mehr als ein Vermieter.
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WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG

Mitgliederversammlung 2014: Impressionen

Griindung - Zweck

Die 1893 gegriindete Genossenschaft ist unter Nr. 362 im
Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Minster eingetragen.
SatzungsgemaBer Zweck des Wohnungsvereins ist und bleibt die
Forderung der wohnlichen Versorgung ihrer Mitglieder.

Geschaftsanteil und Haftsumme je Mitglied betragen seit 2001
unverdndert jeweils 1.100,-- €.

MUNSTER

Mitgliederbewegung

Im abgelaufenen Geschéaftsjahr haben 31 Personen die Mitglied-
schaft gekiindigt, 15 Personen haben ihre Mitgliedschaft iber-
tragen. Es waren 19 Todesfalle zu beklagen. 80 Personen sind der
Genossenschaft beigetreten.

Die Veranderungen im Uberblick:

Mitglieder Anteile
Stand am 01.01.2014 2.326 4100
Zugénge 80 126
Abgange -65 -91
Stand am 31.12.2014 2.341 4.135



Mitgliederversammlung

Die letzte Mitgliederversammlung fand am 14.05.2014 mit 434
erschienenen bzw. vertretenen Mitgliedern statt. Sie wurde

vom Aufsichtsratsvorsitzenden Rudolf Seeger geleitet. Der Prii-
fungsbericht des Verbandes tber die gesetzliche Priifung des
Geschéaftsjahres 2012 wurde zur Diskussion gestellt. Der Auf-
sichtsrat erstattete Bericht tber seine Tatigkeit in den gemeinsa-
men Sitzungen mit dem Vorstand und in den Ausschusssitzun-
gen. Der Vorstand erlduterte den Jahresbericht 2013 und stellte
die Planungen fiir 2014 vor. Der Jahresabschluss per 31.12.2013
wurde einstimmig beschlossen. Die Versammlung folgte dem

Vorschlag, eine Dividende von 5,5 % auf die Geschaftsguthaben
per 01.01.2013 auszuschitten und den verbleibenden Rest der
Ergebnisriicklage zuzuweisen. Vorstand und Aufsichtsrat wurden
jeweils einstimmig entlastet. Es wurden drei Aufsichtsratsmitglie-
der turnusmaBig und ein Ersatzmitglied gewahlt. Herr Verbands-
direktor Alexander Rychter zeichnete den aus dem Amt scheiden-
den Aufsichtsratsvorsitzenden Rudolf Seeger mit der Silbernen
Ehrennadel des Verbandes aus.

GESCHAFTSBERICHT 2014



WOHNUNGSVEREIN

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mit-
gliedern. Alljdhrlich scheidet ein Drittel der
Mitglieder aus und ist in der Mitglieder-
versammlung neu zu wahlen. Wiederwahl
ist zuldssig. Nicht wahlbar ist, wer im Jahr
der Wahl das 70. Lebensjahr vollendet.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen im
Hausbesitz wohnen. Hauptaufgabe des
Aufsichtsrats ist es, den Vorstand in seiner
Geschaftsfihrung zu férdern, zu beraten
und zu tberwachen. In der letzten Mit-
gliederversammlung wurden Herr Junker
und Herr Rickert jeweils wiedergewahlt,
Frau Evers wurde fir den ausscheidenden
Herrn Seeger neu in den Aufsichtsrat
gewahlt. Die Wahl von Herrn Dr. Forster
erfolgte als Ersatzmitglied zum 01.01.2015
fur den dann in den Vorstand gewechsel-
ten Herrn Lukas. Aktuell besteht der Auf-
sichtsrat aus folgenden Mitgliedern:

\\J‘/ O \ J
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Riidiger Junker, seit 2008, Dipl.-Betriebswirt,
Schleswiger StraBe 29, Vorsitzender

Friedrich Rickert, seit 1996, Kommunikationsorganisator,
Enkingweg 30, stellv. Vorsitzender

Mario Born, seit 2010, Architekt,
Wiener StralBe 45
Hannelore Briiggemann, seit 2000, Friseurmeisterin,

LauenburgstraBe 11

Janina Evers, seit 2014, wissenschaftl. Mitarbeiterin,
CloppenburgstraBe 33

Dr. Markus Forster, seit 2015, Dipl.-Mathematiker,
Rostockweg 1 d

Claudia Heuring, seit 2010, Dipl.-Ingenieurin,
Gartenstral3e 61

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

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

Zur Mitgliederversammlung 2015 scheiden Frau Briiggemann, Frau Rasch und
Herr Maas-Petermann turnusgemaf aus dem Aufsichtsrat aus.

MUNSTER



Der Vorstand

Der Vorstand der Genossenschaft wird vom Aufsichtsrat bestellt und fiihrt die
Geschafte eigenverantwortlich nach Gesetz und Satzung. Auch seine Mitglieder sollen
im Hausbesitz wohnen. Die turnusmaBige Amtszeit der Vorstandsmitglieder betragt
mindestens drei und hdchstens flinf Jahre.

Der Vorstand - bestehend aus einem geschaftsfiihrenden und zwei nebenamtlich tati-
gen Mitgliedern - setzt sich aktuell wie folgt zusammen:

Friedrich Lukas, seit 2015, Bankkaufmann,
Enkingweg 26

Bernd Sturm, seit 2002, Rechtsanwalt,
Schleswiger StraBe 9,

geschaftsfiihrend

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

Die Wahlzeit von Gabriele Briiggemeyer endete nach 13-jéhriger Vorstandstatigkeit
am 31.12.2014. Aufsichtsrat und Vorstand danken ihr flir das langjahrige Engagement
zum Wohle der Genossenschaft und wiinschen ihr alles Gute.

Mitgliedschaften

Die Genossenschaft ist Mitglied

des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen eV., Disseldorf

des Arbeitskreises der Wohnungs-
unternehmen Minster/Munsterland

der Gesellschaft zur Férderung
der Forschung auf dem Gebiet des
Siedlungs- und Wohnungswesens
eV., Minster

der Industrie- und Handelskammer
Nord Westfalen, Minster

der Forschungsgesellschaft fur
Genossenschaftswesen Miinster
eV. und

des Fordervereins fir die Aus- und
Fortbildung im Europdischen Bil-
dungszentrum, Bochum



Personalsituation

In der Verwaltung der Genossenschaft
sind flinf Mitarbeiterinnen -davon eine
mit 80%-Stelle- und jetzt flnf Mitarbeiter
tatig, darunter ein zum 01.04.2015 neu
eingestellter technischer Mitarbeiter.

Ein Auszubildender hat zum 01.08.2014
die Ausbildung zum Immobilienkaufmann
begonnen.

Im Regiebetrieb sind sechs Maler/Lackie-
rer, vier Tischler, vier Maurer, zwei Elektro-
installateure und ein Hausmeister tatig.

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

Auf das nebenstehende Organigramm
wird verwiesen.

Mitgliederversammlung

Aufsichtsrat
Vorstand
Vermietung
s Rechnungswesen
Mitgliederbetreuung
Maria Winkel André Schneemann
mit Handlungsvollmacht mit Handlungsvollmacht
gem. § 42 Abs. 2 GenG gem. § 42 Abs. 2 GenG
Karin Feldmann Hanna Hermann

Vanessa Greif

] Marina Nottenkdmper
Empfang und Sekretariat

Marvin Kosters

Technik

Johannes Pott

Norbert Sommer

Thomas Teigeler

) Michael VoB
Auszubildender
Regiebetrieb
Tischler Timo Bung, Tobias BuBmann, 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 Jochen Eck



Gesetzliche Priifung

Die gesetzliche Priifung des Geschéaftsjahres 2013 erfolgte im
September/Oktober 2014. In einer gemeinsamen Sitzung von
Aufsichtsrat und Vorstand am 12.11.2014 berichtete die Priiferin
uber das vorldufige Ergebnis ihrer Priifung. Die Ordnungsma-

| —

wird verwiesen.

Bigkeit des Jahresabschlusses, des Lageberichts 2013, des Rech-

nungswesens und der Geschaftsflihrung wurde festgestellt. Die-
ses Ergebnis wird durch den schriftlich vorliegenden Bericht des
Verbandes vom 27.10.2014 bestatigt, auf nachfolgenden Auszug

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. RW-91561-0101-2013

G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis:

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen
Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen.
Unsere Priifung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhdltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu
sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsfiihrung der Genos-
senschaft einschlieBlich der Flihrung der
Mitgliederliste zu priifen. Zur Beurteilung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir den
vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
und Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbe-
sondere die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes. Am Bilanzstichtag
wurden 387 Hauser mit 1.894 Wohnungen,

8 gewerblichen und sonstigen Einrichtungen
und 438 Garagen/Tiefgaragenstellpldtzen
bewirtschaftet.

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht
dem satzungsgemaBen Auftrag der Genossen-
schaft. Im Rahmen der Priifung ergaben sich
keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen
der Genossenschaft nicht dem Férdergedan-
ken des § 1 GenG entsprechen.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013
wurde ordnungsgemaB aus den Blichern der
Genossenschaft entwickelt; er entspricht den
gesetzlichen Vorschriften sowie den ergénzen-
den Bestimmungen der Satzung.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2
HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss
insgesamt, d.h. im Zusammenwirken von
Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und
Anhang, unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchflihrung ein den tat-
sachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und
steht insgesamt in Einklang mit dem Jahresab-
schluss und den bei unserer Priifung gewon-
nenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt
insgesamt eine zutreffende Vorstellung von
der Lage der Genossenschaft und stellt die
wesentlichen Chancen und Risiken der kiinfti-
gen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist
gegeben.

Das Geschaftsjahr 2013 schlieBt mit einem
Jahresiberschuss von T€ 759. Das Ergebnis
resultiert Uberwiegend aus dem Hausbewirt-
schaftungsbereich. Nach dem Wirtschaftsplan
flir das Geschéaftsjahr 2014 wird bei Fremd-
ausgaben flr die Instandhaltung von T€ 3.998
ein Jahresiiberschuss von T€ 531 erwartet.
Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden
die Geschafte der Genossenschaft in der
Berichtszeit ordnungsgemal im Sinne des
Genossenschaftsgesetzes geflihrt. Vorstand
und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz
und Satzung obliegenden Verpflichtungen
ordnungsgemaB nachgekommen.

Die Mitgliederliste entspricht den Bestimmun-
gen des § 30 GenG.

Disseldorf, den 27. Oktober 2014

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen e.V.

Dr. Ranker, Wirtschaftsprufer
Engbert, Wirtschaftsprifer
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IM INTERVIEW

»WIir sind ja kein anonymes
Massenunternehmen!«

Im Gesprach: Der neue Vorsitzende des Aufsichtsrats, Ridiger Junker,
und sein langjahriger Vorganger Rudolf Seeger.

Mehrals ein Vermieter” - das sagt der Wohnungsverein von
sich. Wo liegt aus Ihrer Sicht der Kern dieses Selbstverstédnd-
nisses?

Rudolf Seeger: In meinen Augen liegt dieser Kern vor

allem im sozialen Verhalten des Wohnungsvereins - nicht
nur gegenliber Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern oder in
den eigenen Gremien, sondern besonders gegendiber den
Mieterinnen und Mietern. Die sind ja eben auch mehr als
.nur Mieter”, sie sind Mitglieder einer Genossenschaft und
bestimmen damit kollektiv selbst iber ihre Angelegenheiten.
Und auch wenn das Wohngemeinniitzigkeitsgesetz bereits
zum 1.1. 1990 gefallen ist - unsere soziale Komponente spie-
gelt natiirlich auch das Prinzip der Gemeinnutzigkeit wider,
aus dessen Tradition der Wohnungsverein kommt und dem
er sich verpflichtet flhlt.

Was genau heiBt denn dann ,gemeinniitzig"?

Riidiger Junker: Das sehen Sie in unserem dkonomischen
Selbstverstandnis. Natrlich sind wir gehalten, wirtschaftlich
sinnvoll und tragfahig zu arbeiten. Aber unser Hauptzweck
ist eben nicht, Gewinne abzuschdpfen. Unsere Hauptauf-
gabe besteht vielmehr darin, unseren Mitgliedern verntnf-
tigen Wohnraum zu giinstigen Mieten bereitzustellen und
zu erhalten. Und dieses Leitprinzip ist sicher eines der ganz
wichtigen Unterscheidungsmerkmale zu einem ,normalen”
Vermieter auf dem freien Wohnungsmarkt.

R.S.: Selbst ein Unternehmen wie die Wohn+Stadtbau, die als
stadtisches Wohnungsunternehmen ebenfalls aus der gemeinniit-
zigen Tradition stammt, ist da anderen 6konomischen Zwangen
ausgesetzt. Neben der Schaffung von Wohnraum hat sie stadte-
bauliche Spezial-Aufgaben zu I6sen - und auBerdem wird von ihr
jahrlich eine ordentliche Gewinnabflhrung flr den stadtischen
Haushalt erwartet. Da haben wir sicherlich weniger Druck.

Worin duBert sich das?

R.S.: Zum Beispiel darin, dass wir nicht jede Investition sofort und
im gréBten gesetzlich mdglichen Umfang an die Mieter weiterge-
ben mussen, sondern auch Dinge auf die eigene Kappe nehmen
kdnnen. Das zeigt sich schon in kleinen Beispielen. Wenn Sie

nur mal die Kabel-TV-Anlagen in den Wohnungen nehmen - da
berechnen wir eine Geblhr von 1,40 EUR. Wo gibt es sowas sonst
noch?

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG
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Der neue Vorsitzende des Aufsichtsrats: Riidiger Junker
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Sein langjahriger Vorgdnger: RudolfSeeger
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Aktivposten: Werkhof des Regiebetriebs

R.J.: Aber Sie sehen das natiirlich vor allem an unseren Grund-
mieten - die liegen in der Regel 10% unter dem Mietspiegel-
Niveau der Stadt Minster. Und das bei fast durchgéngig zent-
rumsnaher Lage der Wohnungen sowie einer Wohnungsausstat-
tung, die hochwertiger ist als bei vielen anderen Vermietern.

Und Sie kénnen sich sogar einen eigenen Regiebetrieb mit Hand-
werkern leisten...

R.S.: Aber der ist nun gerade nicht ein Luxus, den wir uns gon-
nen. Im Gegenteil - der Regiebetrieb ist sogar ein wirtschaftlicher
Aktivposten! Unsere tiberregionalen Priifinstanzen haben diese
Einrichtung immer kritisch bedugt, auch, weil andere Wohnge-
nossenschaften ihre Regiebetriebe abgestoBen hatten. Aber es ist
ja nicht so, dass wir unsere Arbeit nicht auch selbst standig kri-
tisch Uberprifen, der Vorstand selbst, auch der Aufsichtsrat, der
Uber einen eigenen Priifungsausschuss verfligt. Und da hat sich
eben in Zahlen ablesbar herausgestellt, dass bei Kalkulation ganz
realistischer Kosten unser Regiebetrieb nennenswert giinstiger
arbeitet, als wenn wir externe Handwerkerleistungen einkaufen
wirden.

R.J.: Der Regiebetrieb ist eigentlich ein sehr schones Beispiel fir
unser Unternehmen: Er rechnet sich wirtschaftlich - und gleich-
zeitig tragt er ganz erheblich zur Wohnzufriedenheit bei. Er ist bei
unseren Mitgliedern sehr beliebt und genie3t hohes Vertrauen: Da
wird dann schon mal in Abwesenheit einfach der Schliissel hin-
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terlegt, die Reaktionszeiten bei dringlichen Reparaturen sind sehr
kurz - und Kleinigkeiten werden oft noch schnell nebenher miter-
ledigt. Klar, das alles kann auch deshalb so gut funktionieren, weil
unsere Genossenschaft eine Uberschaubare GréBe hat und unser
Wohnungsbestand im wesentlichen rdumlich nah beieinander-
liegt - das ist auf andere Verhaltnisse nur schwer zu Ubertragen.

Blicken wir nun einmal tiber den Kreis Ihrer eigenen Mitgliedschaft
hinaus: Innerhalb der Stadtgesellschaft Miinsters ist der Woh-
nungsverein doch auch ein wichtiger wohnungspolitischer Akteur,
oder?

R.J.: Nun, angesichts unserer bescheidenen GroBe sollte man
unsere Rolle nicht liberschatzen, ein ddmpfender Einfluss etwa
auf das gesamtstddtische Mietniveau ist wohl kaum besonders
splrbar. Sicher sind wir Teil des Wohnungsmarktes, aber im
Unterschied zu anderen sind wir ja z.B. nicht als Investor im klas-
sischen Sinne unterwegs. Wir bauen nur fiir den eigenen Bedarf.

Miinsters ist eine wachsende Stadt, neuer Wohnraum wird drin-
gend benétigt - ist das fiir den WV ein Thema?

R.S.: Sicherlich, aber unsere Mdglichkeiten waren und sind da
begrenzt. Allein die Grundsticksfrage - wenn uns da einiger-
maBen erschwingliche Mdglichkeiten geboten wiirden, kénnten
wir aktiv werden. Aber bei den Preisen? Das muss ja alles zu
unseren Mietkonditionen darstellbar sein. So haben wir etwa bei

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG
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den ehemaligen britischen Grundstiicken
mitgeboten, natirlich zu unseren Kon-
ditionen, da hat unser Vorstand sich die
Finger wundgerechnet. Aber da hatten wir,
um zum Zuge zu kommen, letztendlich
mit Miethohen kalkulieren miissen, die fir
unsere Mitgliedschaft schlicht nicht trag-
bar waren.

R.J.: Auch wenn unsere Mittel nicht mit
denen groBer Investoren vergleichbar
sind - dort, wo wir die Mdglichkeiten
haben, werden wir natdrlich auch in
Sachen Neubau aktiv. Siehe die Beispiele
Allensteiner StraBe oder GoldstraBe. Oder
durch Aufstockungen, den Ausbau von
Dachgeschossen am Pétterhoek oder an
der Stettiner StraBBe. Aber im Prinzip ist
es einfach so: Grundstticke sind knapp
und nicht vermehrbar. Wenn sie erstmal
auf den freien Markt kommen, haben wir
selten eine Chance. Auch die Stadt fordert
zwar zum einen bezahlbaren Wohnraum,
auf der anderen Seite will sie selbst flir
ihre eigenen Grundstiicke natirlich ent-
sprechende Preise - eine Gratwanderung.

Um zum Zuge zu kommen, brauchen
wir manchmal auch ein bisschen Gliick.
Wachstum um jeden Preis jedenfalls ist
nicht unser Ziel.

Wachstum durch Neubau wiirde fiir Sie ja
auch immer bedeuten: neue Mitglieder der
Genossenschaft.

R.J.: Richtig. Deshalb setzen wir eher

auf ein organisches Wachstum, das zu
unserem Unternehmen und unseren Mit-
gliedern passt. Was nltzt uns der Neubau
teurer Wohnungen, die irgendwann, wenn
die Bewohner ausziehen, auf Grund der
Miethohe fiir das Gros unserer Mitglieder
gar nicht in Frage kommen?

R.S.: Wir sind ja kein anonymes Massen-
unternehmen - und wollen das auch nicht
werden. Nehmen Sie nur unseren Auf-
sichtsrat selbst - das sind Mieterinnen und
Mieter, die ihr eigenes Unternehmen kon-
trollieren! Sie wohnen im Bestand, haben
das Ohr an den Mitgliedern. Oft lassen sich
so auch einmal Anliegen unkompliziert
und rasch erledigen. Auch der Vorstand,

obwohl nicht dazu verpflichtet, wohnt
komplett in Wohnungen des Wohnungs-
vereins. Daraus ergibt sich, bei aller Pflicht

zu aufmerksamer Kontrolle und Priifung,
ein auBergewohnliches Vertrauensver-
haltns zwischen Vorstand, Aufsichtsrat
und Mitgliedern.

R.J.: Das spiegelt sich tbrigens auch im
Zuspruch zu den Mitgliederversamm-
lungen, die in den letzten Jahren immer
besser besucht wurden - auch von jungen
Mitgliedern! Beim letzten Mal war das
Begegnungszentrum Meerwiese schon
fast zu klein. Dieses Klima einer lebendi-
gen und vertrauensvollen Zusammenar-
beit wollen wir im Aufsichtsrat - auch in
nunmehr neuer Besetzung - gerne in der
kommenden Periode beibehalten und wei-
ter pflegen.

Herr Junker, Herr Seeger - vielen Dank fiir
das Gesprdch.

GESCHAFTSBERICHT 2014



DIE HANDWERKER

Tdrmontage...

...passende Bohrungen...- Z

Bekannt wie »bunte Hunde«

...Saubermachen...

Im Wohnungsbestand unterwegs - mit den Handwerkern vom Regiebetrieb

.Haben Sie vielleicht gerade mal Ihren
Staubsauger fir mich?" - ,Ach lassen Sie
doch, das mache ich hinterher schon sel-
ber," winkt Frau Schuppe ab. Aber Tobias
BuBmann ist hartnadckig: ,Nee, den Dreck
haben wir gemacht - dann machen wir ihn
auch weg!" Und im Handumdrehen sind
die Arbeitsspuren beseitigt, die die beiden
Tischler des Regiebetriebs hinterlassen
haben.

Aber das ist natirlich nicht das Einzige,
was sie hinterlassen, hier in der Goldstra-
Be. Eine nagelneue Wohnungstir - die alte
hatte beim Einbau der neuen Kiiche Scha-
den genommen. AuBerdem die Tlr zum
Bad - die war hiniber, alt und wellig.

Fix haben sie das hingekriegt: Alte Tlren
raus, neue Tiiren aus dem Transporter

WOHNUNGSVEREIN VON

1893 eG

holen, einsetzen, Tirspion und Schloss
einbauen - fertig. Halt, nicht ganz. Da
stimmt noch etwas nicht: Die neue Haus-
tlr hat eine Dreifachverriegelung, fir

die die alten Beschldge im Rahmen nicht
exakt passen.

Aber Tobias BuBmann und Kollege Timo
Bung wissen, wie's gemacht wird: Eine
kurze Bohrung, die Tur schlieBt perfekt.
.Das richtige Beschlagblech besorgen wir
und montieren es morgen nach.” Frau
Schuppe ist begeistert.

Ein paar hundert Meter weiter wird der
Trupp schon sehnlichst erwartet: Bei Frau
Mellies in der Apenrader StraBe klemmt
das Kiichenfenster und lasst sich nicht
mehr richtig 6ffnen. ,Na, wollen wir erst
einmal sehen, ob sich das nachjustieren

MUNSTER

lasst!" Das Drehen an den Stellschrauben
hilft ein bisschen. Aber nicht genug.

.Da mussen wir die Scheibe wohl neu ver-
klotzen." Oha, verklotzen?! Keine Sorge,
da passiert nichts Schlimmes." Vorsichtig
wird die Gardine abgenommen, die Rah-
menleisten missen raus. Sorgfaltig wird
die Scheibe im Rahmen mit neuen Keilen
geradegertickt und fixiert. Jetzt 6ffnet
und schlieBt das Fenster wieder butter-
weich. Leisten dran - und zum Schluss
wieder schon die Gardine aufgehangt.
Jeder Handgriff sitzt. Frau Mellies bedankt
sich beeindruckt.

.Das sind ja nicht unbedingt immer Rie-
sensachen, die da zu machen sind," sagt
Handwerker-Chef Josef Gilhaus. ,Aber

die Mieter wissen zu schatzen, dass wir



saubere Arbeit abliefern. Und vor allem: Wie schnell wir bei ihnen
sind. Da meldet sich dann jemand, wenn etwas dringend repariert
werden muss, und sagt gleich dazu: Jetzt sofort geht's nicht,

ich muss eben noch einkaufen - in einer Stunde bin ich aber
zurlick..."

Bei der ndchsten Station warten allerdings keine Mieter. Son-
dern Handwerker-Kollegen. In der Mecklenburger StraBe geht es
namlich um eine leergezogene Wohnung, die nun griindlich auf
neuesten Stand gebracht wird: Gerade werden die alten Dielen
abgeschliffen, ein neues, groBziigiges Bad ist schon eingebaut,
die Kiche neu gefliest, neue Fenster und Tiren.

Kurze Besprechung: Auch die FuBbodenleisten miissen erneuert
werden - wann passt das dazwischen? Heute nachmittag? Kurzes
Uberlegen. 0K, kriegen wir hin."

Jetzt aber erst einmal zuriick zum Werkhof. Die alten Tlren aus-
laden und entsorgen, den nachsten Einsatz vorbereiten. ,Hier
haben wir fast alles, was wir brauchen,” erzahlt Josef Gilhaus
beim Rundgang durch die Werkstatten und Lager. Und das ist
schon einiges - im Regiebetrieb arbeiten ja nicht nur die vier
Tischler. AuBerdem sind vier Maurer, zwei Elektriker, ein Haus-
meister und sogar sechs Maler stdndig im Wohnungsbestand
unterwegs.

JKein Wunder”, lacht Gilhaus zum Abschied, ,dass wir Handwerker
bei den Mietern bekannt sind wie bunte Hunde!""

In der Schaltzentrale: Chef-Handwerker Josef Gilhaus
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Lagebericht des Vorstands gemal3 § 30 Abs. 2 der Satzung und § 289 HGB

Darstellung des Geschaftsverlaufs

1. Wohnungswirtschaftliche
Rahmenbedingungen 2014

Die konjunkturelle Entwicklung der Welt ist 2014 hin-
ter den Erwartungen zuriickgeblieben. Wesentlichen
Anteil daran hat der europdische Raum.

Durch niedrigere Energiepreise ist die Inflationsrate
deutlich zurickgegangen.

Wie das Statistische Bundesamt mitteilt, betrug der
preisbereinigte Anstieg der Wohnungsbauinvestitionen
im vergangenen Jahr 3,7 %. Der Wohnungsbau blieb
damit in Deutschland der Motor der Baukonjunktur.
Im Zeitraum von Januar bis November 2014 wurden
flir 229.584 Neubauwohnungen Baugenehmigungen
erteilt. Das waren 4,3 9% mehr als im Vorjahreszeit-
raum. Diese Grunddynamik flir den Wohnungsbau ist
weiterhin positiv und wird von glinstigen Rahmen-
bedingungen getragen: dem niedrigen Zinsniveau bei
gleichzeitig geringer Verzinsung alternativer Kapital-
anlagen, der positiven Einkommensentwicklung und
der guten Lage auf dem Arbeitsmarkt.

2. Wohnungswirtschaftliche Tatigkeit

a) Hausbewirtschaftung

Haus- und Wohnungsbestand

Im vergangenen Jahr wurden 8 Wohnungen in den Hausern
GoldstraBe 67 - 71 freigezogen, um in diesem Jahr dort mit
der Entkernung und dem Ausbau von 12 neuen Wohnungen zu
beginnen.

Die Geschaftsstelle wurde durch die Umwandlung einer Zwei-
Zimmer-Wohnung im Hause Schnorrenburg 23 erweitert.
Umstrukturierungen, eine Neueinstellung und zunehmender
Platzbedarf fiir Archivierungen machten diesen Schritt erfor-
derlich. Die letzte Erweiterung der Geschaftsstelle liegt 27 Jahre
zurtick.

Durch Balkonerweiterungen an der LiboristraBe und den erstma-
ligen Balkonanbau am Hause Piusallee 144 wurden neue Flachen
geschaffen.

Damit bewirtschaftet der Wohnungsverein zum Jahreswechsel
insgesamt 383 Hauser mit 1.885 Wohnungen, 8 Gewerbeein-
heiten und 438 Garagen bzw. Einstellplatzen in Tiefgaragen. Die
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Wohn- und Nutzfliche betrigt insgesamt 153.458 m2 \Von der
Gesamtgrundstiicksflache von 239.414 m? entfallen 21.396 m?
auf Erbbaugrundstiicke am Thomas-Morus-Weg und auf der
SternstraBe.

167 Wohnungen, entsprechend 8,8 %, unterliegen der Sozialbin-
dung.

Mietpreissystem

Das durchschnittlich zu zahlende Nutzungsentgelt hat sich von
4,36 €/m? auf 4,42 €/m? erhoht. Dieser Wert ist fiir Miinster wei-
terhin sehr niedrig. Neuvermietungen erfolgen zur Normmiete,
die unterhalb der Mietspiegelmiete liegt.

Betriebskosten

Erstmals seit vielen Jahren sind die Energiepreise nahezu konstant
geblieben. Ein vergleichsweise milder Winter sorgte fiir geringere
Verbrauche, so dass im Ergebnis eine giinstige Kostensituation
feststellbar ist. Die Gebiihren flr das Kabelfernsehen sind auf-
grund neu ausgehandelter Vertrdge um rund 8% gesunken. Am
deutlichsten gestiegen sind die Kosten flir Schmutzwasserbesei-
tigung (+ 69%) und StraBenreinigung (+ 119%). Der Abschluss der
Elementarversicherung mit Wirkung zu September 2014 fiihrt zu
einem moderaten Anstieg der Versicherungspramien.

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG - MUNSTER

Die Gaspreise fur 2015 werden geringfiigig unterhalb der fir
2014 gezahlten Preise liegen. Der Grundsteuerhebesatz hingegen
wird von 4809% auf 510 % steigen, was zu einer Kostensteigerung
von 6% flhren wird.

Mitgliederbetreuung

Im Rahmen dieser Serviceleistung stehen die sozialen Belange
unserer Mitglieder rund um das Thema ,Wohnen" im Mittelpunkt.

Die Mitgliederbetreuung umfasst insbesondere:

Bearbeitung von eingehenden Beschwerden und Beratung
bei Nachbarschaftskonflikten,

Begleitung von individuellen Wohnraumanpassungen fr

unsere alteren Mitglieder im Hinblick auf Hilfe und Unter-

stlitzung bei der Antragsstellung von Zuschissen, wie z.B.
bei der Pflegekasse,

Mietschuldenberatung,

Planung und Durchfiihrung von Nachbarschaftsfesten, Feri-
enaktionen fir Kinder, Seniorennachmittagen, Informations-
veranstaltungen etc. in unserer Genossenschaft,

Aktivitdten im Bewohnertreff, Allensteiner StraBBe 102.
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Wohnungsvergaben Bauinstandhaltung

Im abgelaufenen Geschiftsjahr wurden 109 Nutzungsverhiltnis-  Der Aufwand fiir BauinstandhaltungsmaBnahmen ist in 2014

se gekiindigt. Die niedrige Fluktuationsquote von nur 6,0% im gegenlber dem Vorjahr deutlich angestiegen. Neben der gewoll-
vergangenen Jahr wurde damit noch einmal geringfiigig auf jetzt ~ ten Ausweitung von BaumaBnahmen spielt auch die Beseitigung
5,8 % unterschritten. der Hochwasserschaden mit einem Aufwand von rund 330 T€

dabei eine erhebliche Rolle.

Die Kiindigungsgriinde waren vielfaltiger Natur. Im Wesentlichen 2014 2013

wurden genannt (Vorjahreszahlen in Klammern): Bauinstandhaltung 4.024TE 3346 TE

Personalaufwand Regiebetrieb

(inkl. Gemein-, ohne Betriebskosten) 883 T€ 819T€
4907 T€ 4.165T€

Heutige Wohnung zu klein 23 (22)

Persdnliche Griinde (Gesundheit,

Trennung, Finanzen) 30 (22)

Wechsel der Arbeitsstelle 1 (19) Anteiliger Personal- und

Umzug in ein Alters-[Pflegeheim 8 (13) Sachaufwand Verwaltung 245T€ 206 T€

Tod des Mitglieds 16 (14) Gesamtaufwand 5.152 T€ 4371T€
_ je m* Wohn- und Nutzfliche 33,57 € 28,35 €

EigentumsmaBnahme 8 (16)

Heutige Wohnung zu groB 5 (5)

Kiindigung des Vermieters 5 3) .Zusétzlich wurden 794 T€ Fremdkosten., entsprechend 5,17 €/m?

Grund unbekannt 3 0) je Y\Ighn— und Nutzflache als nachtrdgliche Herstellungskosten

aktiviert.
Summe 109 (114)

Die Mietinteressentenliste ist inzwischen auf mehr als 2.500
Wohnungsgesuche angewachsen. Allein im letzten Jahr wurden
830 neue Wohnungsgesuche gestellt.

GESCHAFTSBERICHT 2014
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Das Sanierungsprogramm im Jahre 2014 erstreckte sich auf fol-
gende umfangreichere MaBnahmen:

Dach- und Fassadensanierung mit Fenstererneuerung
Schnorrenburg 21 - 35

Dachsanierung
GartenstraBe 59/61, Vinzenzweg 27 |. Abschnitt

Warmeddmmung und Fenstererneuerung
Gebauderiickseite FinkenstraBe 24 - 30

Balkonsanierung Potterhoek 9 - 11, Balkonanbau
Piusallee 144, Balkonerneuerung LiboristraBe 12

Fenstererneuerung Vinzenzweg 7/9, Piusallee 138 - 152,
Holsteiner StraBe 3 - 7 und Mecklenburger StraBe 18 - 24

Erneuerung Einfriedungsmauern und Zdune
Schnorrenburg, Holsteiner StraBe 11 - 17

Kontinuierlich fortgesetzt wurden Erneuerungen von Balkontiiren
sowie der Austausch von Haus- und Wohnungsturen. AuBen-

leuchten wurden vielfach installiert.

Fiir 2015 u.a. sind folgende MaBnahmen geplant:

Fenstererneuerung
Vinzenzweg 19/21, Schleswiger StraBe 4 - 32 (gerade Haus-
nummern), GutenbergstraBe 23/25 und BeckhofstraBe 27

Fassaden- und Badsanierung Thomas-Morus-Weg 27/29
Dachneueindeckung GutenbergstraBe 23/25

Dachsanierung
Vinzenzweg 27 Il. Abschnitt, Kérntner StraBe 43

Balkonanbau Finkenstral3e 24 - 28

Erneuerung Einfriedungsmauern und Zaune
Schleswiger StraBe

Balkonsanierung Pétterhoek 13/15, BeckhofstraBe 29.

Wir danken allen Mitgliedern, die in gewohnter genossenschaft-
licher Solidaritdt die mit den Arbeiten verbundenen Beeintréachti-
gungen geduldig ertragen haben.

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG -
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b) NeubaumaBnahmen

An der Allensteiner StraBe wurde mit dem Neubau von 18
Wohnungen begonnen. Entstehen sollen zwei Baukérper mit
insgesamt sieben barrierefreien Erdgeschoss-Wohnungen, sie-
ben Maisonette-Wohnungen in den Obergeschossen und vier
Wohnungen im Dachgeschoss. Die Gesamtwohnflache wird rund
1.840 m? betragen, die Baukosten sind mit rund 4 Millionen Euro
kalkuliert. Mehrere Nachbarn fiihlen sich durch die genehmigten
Baukorper gestort und haben gegen die Stadt Miinster Klagen vor
dem Verwaltungsgericht Miinster erhoben. Der Wohnungsverein
ist jeweils als Beigeladener beteiligt. Die Genossenschaft hat ein
Rechtsqutachten einer qualifizierten Rechtsanwaltspraxis fur
offentliches Baurecht eingeholt, nach dessen Inhalt die erteilte
Baugenehmigung vor Gericht Bestand haben wird.

Fir die GoldstraBe liegen die Baugenehmigungen zur Erweiterung
der Tiefgarage, der Entkernung mit anschlieBendem Neuausbau
der Gebdude Nr. 61 - 73 sowie der geplanten drei Neubauten zur
StraBenseite hin vor. Mit den Bauarbeiten ist gerade begonnen
worden. Insgesamt werden 24 Wohnungen mit einer Gesamt-
wohnfldche von 2.058 m2 entstehen. Die Baukosten sind mit
knapp 6 Millionen Euro kalkuliert. Bezugsfertig werden die Woh-
nungen voraussichtlich im Sommer 2016.

c) Kauf von Liegenschaften

Gelegenheiten zum Erwerb preisglinstiger Grundstiicke, die eine
Wohnungsnutzung zu moderaten Mieten ermdglichen wiirde, hat
es nicht gegeben. Auf dem ehemaligen Gartnereigeldnde an der
LauenburgstraBe konnte unmittelbar hinter unserer dort bereits
vorhandenen Bebauung ein Grundstlck zur GroBe von 3.538

m2 gesichert werden. Das Grundstiicksgeschéaft steht allerdings
unter der auflésenden Bedingung der Bestandskraft des Bebau-
ungsplanes ,Markweg Stid" und der Erteilung einer Teilungsge-
nehmigung. Wie und wann hier gebaut werden kann, wird sich
erstin den Jahren 2015/2016 zeigen.

GESCHAFTSBERICHT
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d) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

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

2014 2013 2012 201 2010
Eigenkapitalrentabilitat 1,2% 2,2% 2,7% 2,4% 3,0%
Gesamtkapitalrentabilitat 1,7 % 2,2% 2,5% 2,4% 2,7 %
Durchschnittliche Sollmiete pro m2/mtl. 442 € 436 € 427 € 423 € 422 €
Fremdkapitalzinsen je m? Wohn- und Nutzflache mtl. 043 € 0,44 € 0,46 € 0,49 € 0,49 €
Mietausfille je m? Wohn- und Nutzfliche mtl. 0,04 € 0,04 € 0,05 € 0,04 € 0,03 €
Instandhaltungskosten je m? Wohn- und Nutzflache p.a. 33,57 € 2835 € 28,19 € 28,46 € 26,31 €
Anzahl Wohnungskiindigungen 109 114 130 132 135
Fluktuationsquote 5,89% 6,0% 6,9 % 7,0% 7.2%
Leerstdnde wegen Vermietungsschwierigkeiten am Bilanzstichtag 0 0 0 0 0
bezogen auf die Jahressollmiete:
Instandhaltungskosten 62,1% 52,5% 54,3% 54,8% 52,3%
Fremdkapitalzinsen 9,5% 10,0% 11,2% 11,3% 12,1%
Abschreibungen auf Sachanlagen 15,2% 19,3% 19,5% 19,1% 18,8 %
Ein stetig wachsendes Eigenkapital bei gleichzeitigem Rickgang Fremdkapital zusammensetzt, an. Ein im Vergleich zum Vorjahr
des Jahresiiberschusses fiihrt zwangslaufig zu einer Reduzierung geringerer Jahreslberschuss und Zinsaufwand fiihren dement-
der Eigenkapitalrentabilitat. Gleichwohl gibt der Riickgang der sprechend zu einer Reduzierung der Gesamtkapitalrentabilitat auf
Eigenkapitalrentabilitdt von 2,2% auf 1,2 9% keinen Anlass zur jetzt 1,7 %.
Beunruhigung, da ohne die Mehraufwendungen fir die Beseiti- Der nicht unerhebliche Anstieg der Instandhaltungskosten beruht
gung der Hochwasserschaden der Vorjahreswert wieder erreicht einerseits auf dem fiir 2014 geplanten und bereits im Geschéafts-
worden ware. bericht 2013 prognostizierten umfangreichen Bauprogramm,
Die Gesamtkapitalrentabilitdt gibt die Verzinsung des gesamten andererseits wirken sich auch hier die nicht eingeplanten Kosten
im Unternehmen eingesetzten Kapitals, das sich aus Eigen- und fur die Hochwasserschaden aus.
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3. Darstellung der wirtschaftlichen Lage

a) Ertragslage

2014 T€ 2013 T€ Differenz T€
Summe der Ertrdge 11.340 11.296 44
Summe der Aufwendungen 10.902 10.537 365
Jahresuberschuss 438 759 - 321

Es war voraussehbar, dass die Abschreibungen im Berichtsjahr

um rund 350 T€ sinken wiirden. Der Vo
Anstieg bei den Instandhaltungskosten

rstand hatte daher einen
in gleicher Héhe einge-

plant. Diese Vorausschau ware ohne das Unwetterereignis, wel-

ches Schaden in Héhe von 330 T€ veru
Jahresiiberschuss ist damit nahezu um
ausgefallen.

rsachte, eingetreten. Der
diesen Betrag niedriger

Das geldrechnungsmaBige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

2014 T€ 2013 T€
Jahresuberschuss 438 759
Abschrmbunﬂgen auf Gegenstande des 1269 1593
Anlagevermdgens
PlanmaBige Tilgungen - 1.251 -1.215
Ergebnis 456 1.137
WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG MUNSTER
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b) Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse

2014 T€ % 2013 T€ %
AKTIVA
Anlagevermdgen 58.116 90,3 58.034 877
Umlaufvermdgen 6.243 97 8.127 12,3
Bilanzsumme 64.359 100,0 66.161 100,0
PASSIVA
Bilanzielles Eigenkapital 35.601 55,3 35.382 53,5
Langfristiges Fremdkapital 25.108 39,0 27.244 41,2
Verbindlichkeiten, Riickstellungen (kurzfristiges Fremdkapital) 3.650 57 3.535 5,3
Bilanzsumme 64.359 100,0 66.161 100,0

Die Bilanzsumme ist damit - bedingt durch Abschreibungen und mangels Neuerwerb bzw. Neubauten - um 2,7 %
zuriickgegangen.
Die Eigenkapitalquote ist mit jetzt 55,3 % nochmals gestiegen und damit weiterhin tGberdurchschnittlich hoch.

c) Finanzlage

T€ T€
Kurzfristige Aktivwerte +5.418
Kurzfristige Passivwerte - 3.651
Zur Auszahlung fallige Geschaftsguthaben -83
Dividende 2015 (bei 5%) = 2205 = 395
BilanzmaBige Liquiditat + 1.459

Aus der Bilanz zum 31.12.2014 berechnet sich die Finanzlage der Genossenschaft wie folgt:

Ein aus der Zinsbindung fallendes Darlehen tiber 900 T€ hat die Genossenschaft zum Jahresende abgeldst. Eine Darlehenszu-
sage zu deutlich glnstigeren Konditionen liegt vor und wird die Liquiditat in Kiirze entsprechend erhéhen.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Geschaftsjahr stets gegeben.

Ein 5-Jahresplan zur Liquiditat liegt vor und wird regelméaBig aktualisiert. Die Finanzkraft des Wohnungsvereins wird auch bei
zwei parallel laufenden BaumaBnahmen (Allensteiner StraBe und GoldstraBe) stets in ausreichendem Umfang gegeben sein.
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d) Jahresabschlusskennzahlen

2014 2013 2012 2011 2010
Bilanzsumme in T€ 64.359 66.161 66.748 66.915 65.944
Anlagenintensitat 90,3% 87,7 % 88,29% 89,3% 90,9%
Eigenkapitalquote(langfristiges Eigenkapital) 54,2% 51,8% 51,2% 49,500 49,1%
Fremdkapitalquote 39,2% 41,2% 42,6% 45,19% 44,3%
Sollmieten in T€ 8.289 8.229 8.027 7.944 7.726
Umsatzerlose in T€ 11.043 11.000 10.633 10.542 10.229
Cashflow in T€ 1.707 2.344 2.522 2.365 2.489
PlanmaBige Tilgungen in T€ - 1.251 -1.215 - 1.256 -1.230 - 1.002
Dividende/Auszahlungen in T€ - 225 - 232 - 204 - 208 - 201
Aktivierte Eigenleistungen - 57 -25 -39 -1 -22
Verfligbarer Cashflow in T€ 174 872 1.024 916 1.264

e) Geschaftsanteile f) Gewinnverwendungsvorschlag

WOHNUNGSVEREIN

Der Erwerb freiwilliger Geschaftsanteile hat sich von 351 im Jahre
2013 auf 46 Anteile in 2014 reduziert. Der Beschluss des Vorstands,
mit Wirkung zum 01.01.2014 den Erwerb freiwilliger Anteile zundchst
auf zwei zusatzliche Anteile zu beschréanken, so dass insgesamt drei
Anteile (ein Pflichtanteil zzgl. zwei freiwillige Anteile) gehalten wer-
den kdnnen, hat sich demgemaB als richtig erwiesen.

4. Risikobericht

In 2014 ist gegeniiber dem Vorjahr der Jahresiiberschuss um 321 T€
auf 438 T€ zurlickgegangen. Dies ist in erster Linie auf die finanziel-
len Folgen des Starkregens zurlickzuftihren. Gleichwohl ist es nach
Auffassung des Vorstands gerechtfertigt, auf die Geschaftsquthaben
per 01.01.2014 eine Dividende von 5 % auszuschiitten und den Rest
den Ergebnisriicklagen zuzuweisen.

a) Risikomanagement und Risiken der zukiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagementsystem wird kontinuierlich fortgeschrie-
ben und aktualisiert. Im Rahmen der Verbandsprifung werden
alle Aktualisierungen jéhrlich Uberpriift. Auch bei der im Oktober
2014 abgeschlossenen Priifung wurde wiederrum die Angemes-
senheit des Systems attestiert. Eine Versicherung gegen Elemen-
tarschaden an Gebauden existierte bis August 2014 nicht, da

ein Unwetterereignis, wie wir es erlebt haben, flir nicht moglich
gehalten wurde. Wir wurden eines Besseren belehrt, seit Septem-
ber 2014 besteht entsprechender Versicherungsschutz.

MUNSTER
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Bestandsgefdhrdende Risiken sind nicht erkennbar. Die Nachfra-
ge nach Wohnraum ist unverdndert hoch. In der ,Kleinrdumige
Bevolkerungsprognose” der Stadt Minster werden bis zum Jahre
2020 rund 310.000 Einwohner flir Mlinster erwartet. Gegenliber
Ende 2014 ist dies noch einmal ein Plus von 10.000 Einwohnern,
die mit Wohnraum versorgt werden wollen. Der Hausbesitz wird
auf gutem Niveau erhalten, so dass Vermietungsschwierigkeiten
nicht zu erwarten sind.



b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Aufgrund der Neubautatigkeit sowie der laufenden Sanierung
und Modernisierung des vorhandenen Hausbesitzes wird der
Wohnungsbestand der Genossenschaft attraktiv bleiben. Die
vom Wohnungsverein verlangten Nutzungsentgelte liegen unter-
halb der Mietspiegelmieten, so dass auch aus diesem Grunde

die Nachfrage nicht nachlassen wird. Die Gberdurchschnittliche
Eigenkapitalausstattung und solide Ertragskraft ermdglicht die
Fortsetzung der zuvor genannten Geschaftspolitik.

¢) Finanzinstrumente

Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen. Das Anlage-
vermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremd-
mitteln handelt es sich Uberwiegend um langfristige Annuitaten-
darlehen mit Restlaufzeiten zwischen zwei und zehn Jahren.

Die Méglichkeit der Inanspruchnahme von Forwarddarlehen zur
Umschuldung auslaufender Darlehen oder Finanzierung zukiinfti-
ger Projekte wird regelméaBig Uberprift.

Zwei Bausparvertrage befinden sich in der Ansparphase und
sollen nach Zuteilung zur Umschuldung dann auslaufender KfW-
Darlehen verwendet werden. Zwei weitere Bausparvertrage, von
denen einer in 2013 bereits voll eingezahlt wurde, sind zur Finan-
zierung kinftiger BaumaBnahmen abgeschlossen worden.

Zur Finanzierung der BaumaBnahme Allensteiner Strae konnten
KfW-Mittel in Hohe von 900 T€ zu einem Zinssatz von nur 0,95 9%
p.a.in Anspruch genommen werden. Fiir ein Darlehen auf dem
freien Markt Gber 2.100 T€ fallen 1,65% Zinsen p.a. an. Zur Finan-
zierung der MaBnahme GoldstraBe ist ebenfalls mit glinstigen
Kapitalmarktmitteln zu rechnen.

LAGE%

5. Vorgange von besonderer Bedeutung

nach Schluss des Geschaftsjahres

Das Geschéftsjahr 2015 verlauft bislang planmaBig. Ereignisse,
die ein Abweichen vom Investitionsplan, Erfolgsplan oder der
Finanzplanung erforderlich machten, haben nicht stattgefunden.

6. Voraussichtliche Entwicklung

Die Genossenschaft ist wirtschaftlich und personell gut aufge-
stellt, sie wird die zuklinftigen Herausforderungen zu meistern
wissen.

Der Vorstand dankt allen Freunden und Forderern der Genossen-
schaft, besonders den Mitgliedern und den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern fiir genossenschaftliche Solidaritdt und erfolgreiche
Tatigkeit.

GESCHAFTSBERICHT
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WOHNL

Bilanz zum 31.12.2014

Anlagevermogen

Entgeltlich erworbene Anwender- und Systemsoftware und Lizenzen

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen gesamt

Umlaufvermdgen
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegensténde
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

INGSVEREIN VON 1893 eG - MUNSTER

56.352.948,65
336.992,52
0,51

0,00

86.410,93
1.062.652,32
272.546,43
0,00

2.607.058,70
18.956,44

29.561,57
139.230,65

2.623.284,56
823.639,18

Geschiftsjahr | EUR

5.272,23

58.111.551,36

0,00

58.116.823,59

2.626.015,14

168.792,22

3.446.923,74

928,07

64.359.482,76

Vorjahr | EUR

12.556,38

56.952.620,46
180.075,67
662.767,23
8,17
69.606,10
0,00
128.887,76
27.084,60

0,00
58.033.606,37

2.631.296,64
19.883,23

33.665,18
142.070,20

4.728.680,53
571.166,80

850,93

66.161.219,88



Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéaftsanteile 0,00 €
(Vorjahr 135,50 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschéaftsjahr eingestellt: 45.000,00 € (Vorjahr 80.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisricklagen
davon aus Bilanzgewinn 2013 eingestellt: 450.440,34 € (Vorjahr 614.860,00 €)

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Steuerriickstellungen
Rickstellungen fir Bauinstandhaltung

Sonstige Riickstellungen

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 sozialen Sicherheit: 0,00 € (Vorjahr 157,79 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

53.900,00
4.544.001,72
28.600,00

3.708.000,00
0,00

26.873.945,76

437.688,59
-45.000,00

0,00
0,00
96.400,00

23.398.734,61
1.823.845,18
2.841.097,33
20.736,37
570.762,30

6.770,90

Geschiftsjahr | EUR

4.626.501,72

30.581.945,76

392.688,59
35.601.136,07

96.400,00

28.661.946,69

0,00

64.359.482,76

Vorjahr | EUR

100.100,00
4.502.475,39
13.200,00

3.663.000,00
0,00

26.423.505,42

679.434,14
35.381.714,95

0,00
0,00
119.100,00

25.510.355,74
1.860.474,61
2.770.432,90
21.011,67
490.186,83

794318

0,00

66.161.219,88

SCHAFTSBERICHT

JAHR%

2014



WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG

Gewinn-und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2014

Umsatzerlse aus der Hausbewirtschaftung
Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Betriebskosten
Bauinstandhaltungskosten
Erbbauzinsen

Vertriebskosten

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unter-
stlitzung; davon fir Altersversorgung 89.950,01 € (Vorjahr 85.331,40 €)

Abschreibung auf immaterielle Vermégensgegenstande und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Beteiligungen

Ertrage aus anderen Wertpapieren

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit
Erstattungen von Steuern von Einkommen und Ertrag

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahrestberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

MUNSTER

- 2.508.139,67
- 4.023.753,63
- 110.682,00
0,00

- 1.303.647,94

- 380.104,26

Geschéftsjahr | EUR

11.042.609,11
- 24.237,94
57.050,85
214.368,32

- 6.642.575,30

4.647.215,04

- 1.683.752,20

- 1.268.874,64
- 269.944,23
0,00

0,00
20.941,95
-680.928,54

764.657,38
4.908,00

- 331.876,79

437.688,59
- 45.000,00

392.688,59

Vorjahr | EUR
11.000.752,20
75.561,10
25.352,83
171.812,44

- 2.600.830,52
- 3.346.278,62
- 110.682,00

- 41,22

5.215.646,21

- 1.220.713,10
-359.115,78

- 1.593.143,21
- 264.295,67
0,00

0,00
18.501,41
-710.408,59

1.086.471,27
5.214,38

233212511351

759.434,14
- 80.000,00

679.434,14



Anhang

Allgemeine Angaben

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

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach
der Formblattverordnung fiir Wohnungsunternehmen in der
Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft. Die Position
JAufwendungen flr die Hausbewirtschaftung” wurde in der Vor-
spalte untergliedert.

Die Vorjahreszahlen sind dem festgestellten Jahresabschluss zum
31.12.2013 entnommen.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Anschaffungs- und Herstellungskosten der Grundstiicke

mit Wohngebauden sind, soweit diese vor dem 21.06.1948 im
Eigentum der Genossenschaft waren, aus den DM-Eréffnungs-
bilanzwerten entwickelt und in der €-Bilanz fortgeschrieben. Die
Abschreibungen der Gebdude, die nach 1948 erstellt wurden, sind
uberwiegend nach einer angenommenen wirtschaftlichen Nut-
zungsdauer von 80 Jahren berechnet. Die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer von Wohngebauden, die umfassend baulich saniert
und modernisiert wurden, ist angepasst worden. Insgesamt
betragt der Abschreibungssatz 1,35% der Anschaffungs- und
Herstellungskosten inkl. Grundstiickskosten.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 794 T€ als nachtrégliche Her-
stellungskosten aktiviert. Davon entfielen 482 T€ auf Sanierungs-
maBnahmen und 312 T€ auf Baukosten.

Im Oktober des Berichtsjahres wurde mit dem Neubau auf dem
Bestandsgrundstiick an der Allensteiner Stral3e begonnen. Die
bis zum Bilanzstichtag angefallenen Kosten betrugen inklusive
Grundstiickwert 1.063 T€ und sind in der Bilanzposition Anlagen
im Bau ausgewiesen.

Die in der Bilanz ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten betref-
fen das Gesamtprojekt GoldstraBe mit Neubau-, Entkernungs-
und Erweiterungsarbeiten. Der Baubeginn erfolgt 2015.

JAHR%

Von dem Wahlrecht, Fremdkapitalzinsen als Herstellungskosten
zu aktivieren, wurde kein Gebrauch gemacht.

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

Bei unterjahrig angeschafften Vermdgensgegenstanden erfolgt
die Abschreibung zeitanteilig.

Seit 2008 werden geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaf-
fungskosten zwischen 150,00 € und 1.000,00 € netto in einen
Sammelposten pro Anschaffungsjahr aufgenommen und mit
jahrlich 20% abgeschrieben. Im finften Jahr nach der Anschaf-
fung ist der gebildete Sammelposten komplett als Abgang zu
zeigen.

In der Position ,Unfertige Leistungen" werden die noch nicht
abgerechneten, umlagefdhigen Betriebs- und Heizkosten mit
einem Ausfallrisikoabschlag von 51 T€ (Vorjahr 44 T€) als Wertbe-
richtigung ausgewiesen.

Die Bilanzposition ,Andere Vorrate" beinhaltet die Bestdnde an
Pellets und Reparaturmaterial des Regiebetriebes Beide Positio-
nen wurden nach dem FiFo-Verfahren (First in-First out) gem.
§ 256 HGB zu Einstandspreisen bewertet.

Forderungen aus Vermietung und sonstige Vermdégensgegen-
stdnde werden zu Nominalbetrdgen bewertet. Mdgliche Ausfall-
risiken werden durch Wertberichtigungen und Abschreibungen
berlicksichtigt.

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufméan-
nischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrags angesetzt.
Die Ruckstellung fir Personalkosten umfasst nicht genommene

Urlaubstage und Uberstunden.

Die Ruickstellung fur Jahresabschlusskosten wurde entsprechend
der Hohe des geschatzten Personalaufwands gebildet.

Die Riickstellungen fiir Steuerberatung, gesetzliche Priifung und
fur Unfallversicherung wurden gebildet, da Hohe und Zeitpunkt
ihres Eintretens zum Bilanzstichtag unbestimmt waren.

Alle Verbindlichkeiten werden zu Erfullungsbetrdgen ausgewie-
sen. Aufwendungsdarlehen wurden - wie in Vorjahren - passiviert
und sind im Verbindlichkeitenspiegel enthalten.

GESCHAFTSBERICHT



ANHANG

A n la g e n S p i e g e l Entgeltlich erworbene Anwender- und Systemsoftware und Lizenzen

Sachanlagen

2 O ’I 4 Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstticke und grund-stiicksgleiche Rechte ohne Bauten
Technische Anlagen und Maschinen
Betriebs- und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten
Geleistete Anzahlungen
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen 2014 gesamt

Vorjahr

Ve r bi n d I_iC h ke i te n _ Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

Vorjahr
S p i e g e l 2 O 1 4 Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Vorjahr
Erhaltene Anzahlungen
Vorjahr
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Vorjahr
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr
Sonstige Verbindlichkeiten
Vorjahr

Verbindlichkeiten gesamt

Vorjahr

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG - MUNSTER



Anschaffungs- und Zugidnge

Herstellungskosten 2014

EUR EUR

131.630,83 1.010,69

90.513.525,03 499.278,49

632.404,73 169.750,79
720.649,95
980,00

382.131,81 40.565,12

174.237,17

128.887,76 381.865,70

27.084,60 85.383,90

92.537.294,71 1.352.091,86

91.855.373,10 715.385,00

Insgesamt

EUR

23.398.734,61

25.510.355,74

1.823.845,18

1.860.474,61

2.841.097,33

2.770.432,90

20.736,37

21.011,67

570.762,30

490.186,83

6.770,90

7.943,18

28.661.946,69
30.660.404,93

Abginge
2014
EUR

303,45

8.241,12

8.544,57
33.463,39

unter 1 Jahr
EUR

1.335.763,98
1.330.907,88
58.966,56
46.903,99
2.841.097,33
2.770.432,90
20.736,37
21.011,67
570.762,30
490.186,83
6.770,90
794318

4.834.097,44
4.667.386,45

JAHR%

Umbuchungen

EUR

+ 124.986,60
+ 40,50
- 662.766,72

+ 888.415,15
- 238.207,03
- 112.468,50

0,00
0,00

davon Restlaufzeit

1 bis 5 Jahre
EUR

5.159.913,82
5.198.361,36
207.280,48
207.986,09

5.367.194,30
5.406.347,45

Kumulierte
Abschreibungen
EUR

127.065,84

34.784.841,47
465.203,50
57.882,72
980,00
328.044,88

35.764.018,41
34.503.688,34

iiber 5 Jahre
EUR

16.903.056,81
18.981.086,50
1.557.598,14
1.605.584,53

18.460.654,95
20.586.671,03

Buchwert
31.12.14
EUR

5.272,23

56.352.948,65
336.992,52
0,51

0,00
86.410,93
1.062.652,32
272.546,43
0,00

58.116.823,59
58.033.606,37

gesichert
Prozent

100,00

100,00

GESCHAFTSBERICHT

Abschreibungen des
Geschiftsjahres
EUR

8.294,84

1.223.936,90
12.874,44

8,17
23.760,29

1.268.874,64
1.593.143,21

Art der
Sicherung

Grundpfandrecht

Grundpfandrecht

2014
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ANHANG

Erlduterungen zur Bilanz und zur
Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind ausschlieBlich noch
nicht abgerechnete Betriebs- und Heizkosten mit einem Gesamt-
betrag von 2.607.058,70 € enthalten. Diesem Betrag stehen Vor-
auszahlungen der Nutzer in Hohe von 2.841.097,33 € gegenlber.
Wertberichtigungen wurden gebildet fiir das Ausfallrisiko durch
Leerstdnde und fiir aus vertraglichen Griinden nicht umlegbare
Kosten.

Zum Bilanzstichtag betragen die Forderungen aus Vermietung
29.561,57 €. Hiervon waren zum Bilanzstichtag rund 4 T€ als
langfristig mit einer langeren Laufzeit als 1 Jahr zu bewerten.
Insgesamt wurden Ausfélle mit Abschreibungen in Hohe von 5
T€ und erkennbare Ausfallrisiken durch Wertberichtigungen mit
einem Gesamtbetrag in Hohe von rund 4 T€ berlcksichtigt.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstdnde" sind bis auf
geringfugige Zinsabgrenzungsposten keine Betrdge enthalten, die
rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen und deren Lauf-
zeit mehr als 1 Jahr betrédgt.

In den Verbindlichkeiten sind ebenfalls keine Betrdge enthalten,
die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag entstehen.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Nicht genommener Urlaub und Uberstunden 44.400,00 €
Eigene Jahresabschlussarbeiten und Offenlegung 15.000,00 €
Steuerberatungskosten 5.000,00 €
Prifungskosten 20.000,00 €
Unfallversicherung (Berufsgenossenschaft) 12.000,00 €

Gewinn- und Verlustrechnung

AuBerordentliche Aufwendungen in nennenswertem Umfang
sind nicht zu verzeichnen

Die Erlosschmalerungen im Berichtsjahr betragen 82.345,73 €
(Vorjahr 71.582,04 €). Bezogen auf die Sollmieten einschlieBlich
Umlagen betragen die Erlésschmélerungen 0,8 %.

MUNSTER

Von der Position ,Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung”
entfallen auf

Betriebskosten 2.508.139,67 €
4.023.753,63 €
110.682,00 €

0,00 €

Bauinstandhaltungskosten
Erbbauzinsen

Vertriebskosten

Sonstige Angaben

1. Die SanierungsmaBnahme an den Hausern FinkenstralBe 24-30
wird mit dem Anbau der neuen Balkone Anfang 2015 abgeschlos-
sen. Die Kosten hierflir betragen noch ca. 150 T€ und werden als

nachtrdgliche Herstellungskosten aktiviert.

Die Umbau- und Erweiterungsarbeiten in der Geschaftsstelle der
Genossenschaft wurden im Berichtsjahr weitestgehend abge-
schlossen. Hier sind fiir 2015 nur noch geringfiigige Restkosten
zu erwarten.

Die NeubaumaBnahme der Hauser an der Allensteiner StraBBe
wird 2015 fortgesetzt und voraussichtlich Ende 2015 [ Anfang
2016 abgeschlossen. Insgesamt werden noch Baukosten in Hohe
von rund 3,6 Mio€ anfallen. Die zugesagten Finanzierungsmittel
betragen 3 Mio€ und werden in 2015 vollstdndig abgerufen.

Mit den Arbeiten an der GoldstraBe wird Anfang 2015 begonnen.
Die Gesamtkosten betragen rund 5,8 Mio€. Die Finanzierung soll

zu 25% aus Eigenmitteln erfolgen. Die Fertigstellung ist fiir Som-
mer 2016 geplant.

Ein Baudarlehen in Héhe von 900 T€ wurde im Berichtsjahr
umgeschuldet. Die Riickzahlung erfolgte zum 31.12.2014 aus
Eigenmitteln. Die Valutierung der Umschuldungsmittel ist erst
2015 erfolgt.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2014 durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnenmerinnen und Arbeitnehmer betrug:

Vollzeitbeschaftigte Vorjahr
Geschaftsfiihrung 1,0 1,0
Verwaltungsangestellte 5.8 6,0
Technische Mitarbeiter 3,0 3,0
Handwerker 177 16,4
Auszubildende 0,8 1,0



Arbeits- und tarifrechtlich gilt der TV6D (Tarifvertrag fir

den offentlichen Dienst). Uber die Zusatzversorgungskasse
Westfalen-Lippe (ZKW) besteht fir tariflich Beschéaftigte eine
zusatzliche betriebliche Altersversorgung. Voraussetzung fur den
Anspruch auf eine Betriebsrente der ZKW ist eine mindestens
60-monatige Versicherungszeit. Dabei kénnen Betriebsrenten
entweder Alters-, Erwerbsminderungs- oder Hinterbliebenen-
renten sein. Der Beitragssatz betrug im Berichtsjahr 4,5% zzgl.
30 Sanierungsgeld. Ab 2015 erhoht sich der Beitragssatz fiir das
Sanierungsgeld auf 3,25%. Die Arbeitgeberaufwendungen 2014
betrugen 89.950,01 € (Vorjahr 85.331,40 €).

3. Mitgliederbewegung

01.01.2014 2.326
Zugénge 2014 80
Abgange 2014 - 65
31.12.2014 2.341

Die Summe der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich im Berichtsjahr um 42.626,33 € erhéht (Vorjahr
335.651,74 €).

Die Haftsumme ist um 16.500,00 € gestiegen (Vorjahr
5.500,00 €) und betrug zum Bilanzstichtag 2.575.100,00 €.

4. Zum Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Organ-
mitglieder.

5. Zustandiger Priifungsverband ist der Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V., Goltstein-
straBe 29, 40211 Dusseldorf.

Miinster, 18. Marz 2015
Der Vorstand

u@&ﬂﬁ

Friedrich Lukas Rolf Tewes

JAHR%

6. Mitglieder des Vorstands:

Gabriele Briiggemeyer, bis Dezember 2014
Dipl.-Verwaltungswirtin

Friedrich Lukas, seit Januar 2015

Bankkaufmann

Bernd Sturm, seit 2002, geschéaftsfiihrend
Rechtsanwalt

Rolf Tewes, seit 2003
Ltd. Stadt. Direktor a.D.

7. Mitglieder des Aufsichtsrats:

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

Friedrich Rickert, seit 1996, stellv. Vorsitzender,
Kommunikationsorganisator

Mario Born, seit 2010

Architekt

Hannelore Briiggemann, seit 2000
Friseurmeisterin

Janina Evers, seit Mai 2014
wissenschaftl. Mitarbeiterin

Dr. Markus Forster, seit Januar 2015
Dipl.-Mathematiker

Claudia Heuring, seit 2010
Dipl.-Ingenieurin

Friedrich Lukas, bis Dezember 2015

Bankkaufmann

Jiirgen Maas-Petermann, seit 2003
Landschaftsarchitekt

Maria-Theresia Rasch, seit 2012
Verwaltungsangestellte

Rudolf Seeger, bis Mai 2014
Dipl.-Verwaltungswirt

GESCHAFTSBERICHT 2014
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Bericht des Aufsichtsrats

Den Vorstand in seiner Tatigkeit zu fordern, zu beraten und zu
uberwachen ist Aufgabe des Aufsichtsrats. Hierbei ist er an die
Vorgaben von Gesetz, Satzung und Geschaftsordnung gebun-
den. Dieser Verpflichtung ist der Aufsichtsrat im Geschaftsjahr
2014 in finf gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und
insgesamt 7 Sitzungen seiner drei Ausschiisse nachgekommen.
Der Vorstand hat den Aufsichtsrat ber alle wesentlichen Fragen
der Geschaftsentwicklung unterrichtet. Der Aufsichtsrat hat sich
von der OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung lberzeugt,
bei wichtigen Angelegenheiten mitgewirkt und im Rahmen der
ihm obliegenden Pflichten nach Priifung und Erérterung mit dem
Vorstand die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. hat die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres
2013 gem. § 53 Genossenschaftsgesetz durchgefiihrt. Die Prii-
fung erstreckte sich auf die Feststellung der wirtschaftlichen Ver-
haltnisse und der OrdnungsméBigkeit der Geschaftsfiihrung. Sie
schloss die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
2013 ein. Die Priifung ergab, dass die Buchfiihrung nach den
gesetzlichen Vorschriften erfolgte. Der Jahresabschluss 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 gesichert.

In gemeinsamer Sitzung haben Vorstand und Aufsichtsrat den
Prifungsbericht vom 27.10.2014 beraten und in getrennten
Abstimmungen zustimmend zur Kenntnis genommen. Der Auf-
sichtsrat wird in der Mitgliederversammlung am 06. Mai 2015
uber das Priifungsergebnis berichten und den Priifungsbericht
zur Aussprache vorlegen.

MUNSTER

Der Aufsichtsrat stimmt dem Jahresabschluss zum 31.12.2014
(Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung, Anhang), dem Lagebericht
und dem Vorschlag des Vorstands fiir die Verwendung des Jah-
resiiberschusses nach Priifung zu. Die Darstellungen im Lagebe-
richt vermitteln den Eindruck, der den tatsachlichen Verhaltnissen
unserer Genossenschaft entspricht.

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, aus dem Jah-
resiiberschuss vorab einen Betrag in Hohe von 45 T€ den
gesetzlichen Rucklagen zuzuweisen. Im Einvernehmen mit dem
Aufsichtsrat schlagt der Vorstand der Mitgliederversammlung
vor, auf die am 01.01.2014 vorhandenen Geschaftsguthaben
eine Dividende in Hohe von 5,0 % auszuschiitten und den dann
verbleibenden Uberschuss den anderen Ergebnisriicklagen zuzu-
weisen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung:

den Lagebericht des Vorstandes und den Jahresabschluss
zum 31.12.2014 in der vorgelegten Fassung zu genehmigen,

dem Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnverwendung gem.
§ 35 Abs. 2 der Satzung zu beschlieBen und

dem Vorstand flr das Geschaftsjahr Entlastung zu erteilen.

Das Geschéftsjahr 2014 brachte fir den Wohnungsverein einige
Veranderungen in seinen Organen mit sich. Mit dem Ende der
Mitgliederversammlung am 14.Mai 2014 schied unser langjahri-
ges Aufsichtsratsmitglied und Aufsichtsratsvorsitzender Rudolf
Seeger aufgrund Erreichens der satzungsgemaBen Altersgrenze
aus dem Aufsichtsrat aus.

Wir danken Herrn Seeger fiir die Uber viele Jahre geleistete Arbeit
und wiinschen ihm alles Gute.

Neu in den Aufsichtsrat gewahlt wurde Frau Janina Evers.



LTS —

Mit Ablauf des 31.12.2014 endete darliber hinaus die Amtszeit
unseres Vorstandsmitglieds Frau Gabriele Briiggemeyer ebenfalls
aufgrund Erreichens der satzungsgemaBen Altersgrenze. Frau
Brliggemeyer gehdrte dem Vorstand seit dem 01.01.2002 an und
hat in den vergangenen 13 Jahren erheblich zum Erfolg des Woh-
nungsvereins beigetragen und sich stets mit Engagement und
Kompetenz fiir das Wohl der Genossenschaft eingesetzt.

Der Aufsichtsrat dankt Frau Brliggemeyer flr die geleistete Arbeit
und wiinscht ihr fir die Zukunft alles Gute.

Nachfolger von Frau Briiggemeyer wurde unser bisheriges Auf-
sichtsratsmitglied Herr Friedrich Lukas. Der Aufsichtsrat hat
Herrn Lukas flir die Dauer von fiinf Jahren als Vorstandsmitglied
berufen.

Nachfolger im Aufsichtsrat wurde Herr Dr. Markus Forster, den
die Mitgliederversammlung bereits am 14.Mai 2014 als Ersatzmit-
glied gewéhlt hatte.

Der Aufsichtsrat wiinscht Frau Evers und den beiden Herren alles
Gute bei der Austibung Ihrer neuen Aufgaben und hofft auf eine
vertrauensvolle Zusammenarbeit.

In seiner konstituierenden Sitzung vom 19.Mai 2014 hat mich der
Aufsichtsrat zu seinem Vorsitzenden gewahlt. Ich danke flr das
Vertrauen und hoffe, dass Aufsichtsrat und Vorstand auch in den
nachsten Jahren genau so offen und partnerschaftlich zusam-
men arbeiten, wie dies in der Vergangenheit der Fall war.

Neben diesen Veranderungen in den Organen unserer Genossen-
schaft war das Geschaftsjahr 2014 gepragt von einer Vielzahl von
Entscheidungen und Aktivitaten. Besonders hervorheben méchte
ich die umfangreichen SanierungsmaBBnahmen an der Schnor-
renburg, die nun mit dem Umbau unserer Geschaftsstelle einen
erfolgreichen Abschluss gefunden haben.

Neben diversen anderen Instandhaltungs- und SanierungsmaBi-
nahmen, ist der Wohnungsverein nun aber auch mit der Bebau-

ung unseres Grundstiicks an der Allensteiner StraBe gestartet.
Dartiber hinaus steht auch die Kernsanierung und Neubebauung
an der GoldstraBe unmittelbar vor ihrem Beginn und stellt die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter von Verwaltung, Regiebetrieb
und Vorstand sicherlich vor neue Herausforderungen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand wie auch den Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern von Verwaltung und Regiebetrieb fur die
im Jahr 2014 geleistete Arbeit und den damit verbundenen Erfolg
und hofft auch fiir die Zukunft auf eine vertrauensvolle und gute
Zusammenarbeit.

Zu guter Letzt danken wir noch unseren Mitgliedern und
Geschéaftspartnern flir das entgegengebrachte Vertrauen, die
gute Zusammenarbeit und bitten auch kiinftig die Arbeit unserer
Genossenschaft durch Mitdenken und tatkréaftige Unterstiitzung
zu fordern.

Munster, Mdrz 2015

Riidiger Junker
Vorsitzender des Aufsichtsrats

GESCHAFTSBERICHT
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Hausbesitz des Wohnungsvereins

(Stand 1. Januar 2015)

WOHNUNGSVEREIN

Allensteiner StraBe 102/104, 118/120
Apenrader StralBe 4-14, 5-13
BeckhofstraBBe 27, 29

Broderichweg 10/12

CloppenburgstraBe 19/21, 29/31, 33/35

Dammeweg 11-15, 10-20
Enkingweg 10-44, 46, 21-37
FinkenstraBBe 24-30
Flensburger StraBe 5-27, 20-26
FriedensstraBe 28
GartenstraBe 40/46, 59/61, 94
GoldstraBe 75-81, 85
GorresstraBe 1-23, 2-22
GutenbergstraBe 6-12, 23/25
Holsteiner StraBBe 3-17

Im Hagenfeld 9/11

Karntner StraBe 15-19, 27-37, 43/45
KatharinenstraBe 5-17, 14/16
KolpingstraBe 29, 52-58
LauenburgstraBe 1-17, 2-12
LiboristraBBe 8, 12, 16
LonsstraBe 3-17

Lublinring 6-10

MUNSTER

VON 1893 eG

Manfredstral3e 23-29
MaybachstraBe 5-11, 4-12
Mecklenburger StraBe 18-24

Niedersachsenring 20-60, 77-85, 90, 95-101

OstmarkstralBe 46-58
Piusallee 130-134, 138-152
Pétterhoek 9-43, 22-34
QuerstraBe 24

RaesfeldstraBe 8/10
RheinstraBe 31-41
RjasanstraBe 1,3

Rostockweg 1- 1f
SchillerstraBe 99-109
Schleswiger StraBe 4-32, 9-33
Schnorrenburg 19-47, 26-34
SternstraB3e 50-56

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

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