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Vorwort

Hatten Sie zu Beginn des Jahres gedacht, was im Jahr 2020 auf
uns zukommt? Die Corona-Krise hat fast alle Bereiche unseres
Lebens vollkommen auf den Kopf gestellt - nichts scheint mehr,
wie es einmal war. Nach dem erstmaligen Auftreten des Virus in
der chinesischen Millionenmetropole Wuhan breitete sich das
Virus binnen weniger Wochen erst in den Nachbarlandern und
dann nahezu tber die ganze Welt aus und forderte weit Uiber eine
Million Menschenleben. Neben den gesundheitlichen Aspekten
sind auch die wirtschaftlichen und gesellschaftlichen Folgen gra-
vierend: So kam die Wirtschaft zeitweise nahezu vollstandig zum
Erliegen, soziale Kontakte wurden auf ein Minimum beschrankt,
und auch das kulturelle Leben blieb von den Pandemie-Folgen
nicht verschont.

Auch der Wohnungsverein Minster bekam die Auswirkungen zu
spuren, wenngleich diese firr uns gliicklicherweise iberschaubar
waren. Die Geschaftsstelle war mehrere Monate fiir den Pub-
likumsverkehr geschlossen, an den Mundschutz hat man sich
inzwischen fast schon so gewohnt, dass einem ohne etwas fehlt.
Der fiir 2020 geplante Beginn der Sanierung und Modernisierung
des Quartiers Lauenburgstrae musste verschoben werden und
wird auch in 2021 nur in reduzierter Form begonnen. Dafiir wur-
den andere MaBnahmen, die schwerpunktmaBig im AuBenbereich
umzusetzen waren, vorgezogen.
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Riidiger Junker

Geschaftsflihrender Vorstand
des Wohnungsvereins

Auch wenn keine coronabedingten Mietausfélle in signifikantem
Umfang zu verzeichnen waren, so hatte Corona doch Auswirkun-
gen auf die Zahlen des Geschaftsjahres 2020, denn nicht durch-
geflihrte MaBnahmen bedeuten auch nicht ausgegebenes Geld.
Doch aufgeschoben ist nicht aufgehoben, sobald die Bedingun-
gen es wieder zulassen, werden diese neu eingeplant.

So wiinschen wir uns allen fiir 2021 neben Gesundheit, nichts
mehr als eine Riickkehr zur Normalitat im Alltag, und dass wir
unseren Optimismus nicht verlieren. Soweit es uns betrifft, wer-
den die Handwerker des Regiebetriebes, die Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter in der Geschaftsstelle sowie Aufsichtsrat und Vor-
stand auch in 2021 daran arbeiten, dass sich unsere Mitglieder in
der Genossenschaft wohl fiihlen und der Hausbesitz erhalten und
gepflegt wird.

Denn gerade in schwierigen Zeiten hat sich gezeigt, was gute
Nachbarschaften und ein intaktes Umfeld wert sind. Und all das
finden Sie beim Wohnungsverein Minster, denn wir sind ...

.... mehr als ein VVermieter.
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Griindung - Zweck

Der . Wohnungsverein Miinster von 1893 eG" mit Sitz in Muinster
istam 23. November 1893 gegrlindet worden. Beim Amtsgericht
Miinster ist er unter Nr. 362 im Genossenschaftsregister einge-
tragen. SatzungsgemaBer Zweck des Wohnungsvereins ist und
bleibt die Forderung der wohnlichen Versorgung seiner Mitglieder.

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

Mitgliederbewegung

41 Personen haben im vergangenen Jahr die Mitgliedschaft
gekundigt, es waren 19 Todesfille zu beklagen (davon 3 aus Vor-
jahren).

17 Mitglieder haben ihre Geschaftsguthaben Ubertragen und
damit ihre Mitgliedschaft beendet. 88 Personen sind der Genos-
senschaft beigetreten, davon 17 durch Ubertragung. Im Berichts-
jahr musste kein Mitglied aus der Genossenschaft ausgeschlos-
sen werden.

Die Veranderungen im Uberblick:

Mitglieder Anteile
Stand am 31.12.2019 2.456 4.375
Zugéange 88 168
Abgange -77 - 118
Stand am 31.12.2020 2.467 4.425

Geschaftsanteile

Zum 31.12.2020 waren insgesamt 4.425 Geschéaftsanteile
gezeichnet. Davon entfallen 2.467 auf Pflichtanteile und 1.958
(Vorjahr: 1.919) auf freiwillige Anteile. Der Vorstand hélt an der
seit 2014 geltenden Beschlusslage fest, dass neben dem Pflich-
tanteil hdchstens zwei zusatzliche freiwillige Geschaftsanteile
erworben werden konnen.

Mitgliederversammlung

Aufgrund der Coronapandemie fand die letzte Mitgliederver-
sammlung erst am 30.09.2020 unter besonderen Rahmenbedin-
gungen mit 137 erschienenen bzw. vertretenen Mitgliedern im
Begegnungszentrum an der Meerwiese statt. Sie wurde vom Auf-
sichtsratsvorsitzenden Andreas Sielker geleitet. Der Priifungsbe-
richt des Verbandes liber die gesetzliche Priifung des Geschafts-
jahres 2018 wurde zur Kenntnis gebracht. Der Aufsichtsrat
erstattete Bericht Gber seine Tdtigkeit in den gemeinsamen
Sitzungen mit dem Vorstand und in den Ausschusssitzungen. Der
Vorstand erlduterte den Jahresbericht 2019 und stellte die Pla-
nungen flr 2020 vor. Nach dem Gesetz zur Abmilderung der Fol-
gen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafver-
fahrensrecht konnte der Jahresabschluss, abweichend von § 48
Abs. 1 Satz 1 GenG, durch den Aufsichtsrat festgestellt werden
(Art. 2 § 3 Abs. 3 Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-
19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht).
Von dieser Mdglichkeit hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung vom
12.06.2020 Gebrauch gemacht, so dass die Mitgliederversamm-
lung in diesem Jahr nicht tber den Jahresabschluss beschlieBen
musste. Die Versammlung folgte dem Vorschlag, eine Dividende
von 6% auf die Geschaftsguthaben per 01.01.2019 auszuschit-
ten und den verbleibenden Rest den Ergebnisriicklagen zuzu-
weisen. Vorstand und Aufsichtsrat wurden jeweils einstimmig
entlastet. Es wurden zwei Aufsichtsratsmitglieder turnusmaBig
sowie ein Ersatzmitglied gewahlt.
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v.l.: Andreas Sielker, Isabel Rose, Dr. Markus Forster, Maria-Theresia Rasch,
Ingo Bennemann, Claudia Heuring, Jirka Lux, Kirsten Berning, Mario Born

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mit-
gliedern. Alljahrlich 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
Geschéaftsfihrung zu férdern, zu beraten
und zu Uberwachen. In der letzten Mit-
gliederversammlung wurden Herr Benne-
mann und Herr Lux jeweils wiedergewahlt.
Neu gewahlt wurde, als Nachfolgerin fiir
Herrn Rickert, Frau Isabel Rose. Aktuell
setzt sich der Aufsichtsrat daher wie folgt
zusammen:

Andreas Sielker, Rechtsanwalt und Notar,
Holsteiner StraBe, Vorsitzender

Dr. Markus Forster, Dipl.-Mathematiker,

Rostockweg, stellv. Vorsitzender

Ingo Bennemann, Dipl. Kaufmann, Steuerberater/Priifungsassistent,
Schnorrenburg

Kirsten Berning, Verwaltungsfachangestellte,

GoldstraBe

Mario Born, Architekt,

Wiener StraBBe

Claudia Heuring, Dipl.-Ingenieurin,

GartenstraBe

Jirka Lux, Architekt,
GorresstraBe

Maria-Theresia Rasch, Verwaltungsangestellte,
Niedersachsenring

Isabel Rose, seit 30.09.2020, Dipl.-Psychologin,
Piusallee

Zur Mitgliederversammlung 2021 scheiden Frau Berning, Frau Rasch sowie Herr Sielker
turnusgeman aus dem Aufsichtsrat aus.
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v.l.: Friedrich Lukas, Riidiger Junker, Jlirgen Maas-Petermann

Der Vorstand

Der Vorstand der Genossenschaft wird vom Aufsichtsrat bestellt und fuhrt 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 drei Mitgliedern - setzt sich wie folgt zusammen:

Riidiger Junker, Dipl.-Betriebswirt,
Schleswiger StraBe
geschaftsfihrend

Friedrich Lukas, Bankkaufmann,
Enkingweg

Jiirgen Maas-Petermann, seit 17.03.2020, Landschaftsarchitekt,
Wiener StraB3e

Mitgliedschaften

Die Genossenschaft ist Mitglied

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

der Arbeitsgemeinschaft der Woh-
nungsunternehmen Minsterland

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

der Industrie- und Handelskammer
Nord Westfalen, Miinster

der Forschungsgesellschaft fir
Genossenschaftswesen Miinster
eV.

des Fordervereins fiir die Aus-
und Fortbildung im Europdischen
Bildungszentrum, Bochum
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Personalsituation

In der Verwaltung der Genossenschaft
sind funf Mitarbeiterinnen - davon eine
mit 80%-Stelle -, fiinf Mitarbeiter und ein
Auszubildender tatig.

Im Regiebetrieb sind sechs Maler/Lackie-
rer, drei Tischler, vier Maurer, zwei Elek-
troinstallateure und zwei Hausmeister

- davon einer halbtags - angestellt.

Auf das nachstehende Organigramm wird
verwiesen.
(Stand: April 2021

Vermietung
Mitgliederbetreuung

Maria Winkel

Mitgliederversammlung

Aufsichtsrat

Vorstand

Rechnungswesen Technik

André Schneemann

mit Handlungsvollmacht mit Handlungsvollmacht Johannes Pott

gem. § 42 Abs. 2 GenG

Karin Fleer

Kornelia Ceyhan

Anujian Suvendran
Auszubildender

Regiebetrieb

Tischler

Maler

Maurer
Elektriker

Hausmeister

gem. § 42 Abs. 2 GenG

Hanna Hermann Norbert Sommer

Marina Nottenkdmper

mit Handlungsvollmacht Thomas Teigeler
gem. § 42 Abs. 2 GenG

Michael VoB3

Timo Bung, Tobias BuBmann, Patrik Masiak

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

Ulrich Bendel, Rainer BuBmann, Michael Quitsch, Heinz Reher
Holger Meyer, Marco Santillo

Jochen Eck, Stefan Heinz



Gesetzliche Priifung

| —

Die gesetzliche Priifung des Geschéaftsjahres 2019 erfolgte im Zeitraum vom 17.06. bis
16.07.2020. Die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses, des Lageberichts 2019, des
Rechnungswesens und der Geschaftsfiihrung wurden festgestellt, wie dem schriftlichen
Bericht des Verbandes vom 16.07.2020 zu entnehmen ist, aus dem wir auszugsweise wie

folgt zitieren:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. RW-91561-0101-2019

G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis:

Wir fassen das Ergebnis unserer Priifung wie
folgt zusammen.

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhiltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu
sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsfihrung der Genossen-
schaft zu prifen. Zur Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhaltnisse haben wir den vom
Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und
Lagebericht einbezogen.

Zweck der Genossenschaft ist die Forderung
der wohnlichen Versorgung ihrer Mitglie-

der (Férderzweck) durch die Errichtung und
Bewirtschaftung von Wohnungen in allen
Rechts- und Wirtschaftsformen und Uberlas-
sung zu angemessenen Preisen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbeson-
dere die Bewirtschaftung des eigenen Woh-
nungsbestandes. Am Bilanzstichtag wurden
395 Hauser mit 1.927 Wohnungen, 8 gewerb-
lichen und sonstigen Einheiten und 458 Gara-
gen/Tiefgaragenstellplatzen bewirtschaftet.
Im Rahmen unserer Priifung haben wir fest-
gestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im

Prifungszeitraum ausgelibten Geschaftsta-
igkeit ihren satzungsmaBigen Forderzweck
gegenuber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019
wurde ordnungsgemaB aus den Blichern der
Genossenschaft entwickelt; er entspricht den
gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzen-
den Bestimmungen der Satzung.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs.

2 HGB beachtet wurde und der Jahresab-
schluss insgesamt, d.h. im Zusammenwirken
von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung

und Anhang, unter Beachtung der Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tat-
sdchlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild
der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der
Genossenschaft vermittelt.

Der Lagebericht entspricht den gesetzlichen
Vorschriften, steht in Einklang mit dem Jahres-
abschluss und den bei unserer Priifung gewon-
nenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt
insgesamt eine zutreffende Vorstellung von der
Lage der Genossenschaft und stellt die wesent-
lichen Chancen und Risiken der kiinftigen Ent-
wicklung zutreffend dar.

Die Vermégens- und Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Das Geschaftsjahr 2019 schlieBt mit einem
Jahresiberschuss von T€ 1.364. Das Ergebnis
resultiert Gberwiegend aus dem Hausbewirt-
schaftungsbereich.

Nach dem Ergebnis unserer Priifung wurden
die Geschéafte der Genossenschaft in der
Berichtszeit ordnungsgemal im Sinne des
Genossenschaftsgesetzes geflinrt. Vorstand
und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz
und Satzung obliegenden Verpflichtungen
ordnungsgemaB nachgekommen.

Disseldorf, 16. Juli 2020

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

Sonnhoff, Wirtschaftsprifer
Ring, Wirtschaftspriifer
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Lagebericht des Vorstands

gemald § 30 Abs. 2 der Satzung und § 289 HGB

1. Gegenstand des Unternehmens

Der ,Wohnungsverein Miinster von 1893 eG" mit Sitz in Miinster
istam 23.11.1893 gegriindet worden. Beim Amtsgericht Minster
ist er unter Nr. 362 im Genossenschaftsregister eingetragen.
SatzungsgemaBer Zweck des Wohnungsvereins ist und bleibt die
Forderung der wohnlichen Versorgung seiner Mitglieder.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen errichten, bewirtschaften, erwerben, betreuen sowie alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben ibernenmen.

Hierzu gehdren auch Dienstleistungen im Zusammenhang mit der
wohnlichen Versorgung der Mitglieder sowie die Herstellung von
Gemeinschaftsanlagen, von Versorgungseinrichtungen und von
Raumen fir Werkstétten, fir Gewerbebetriebe und fir soziale,
wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen. Diese kann sie im
Sinne des genossenschaftlichen Férderungsauftrags auch selbst
betreiben.

Kerntatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Woh-
nungen und Hausern in der Stadt Miinster.

2. (Geschaftsverlauf

2.1 Rahmenbedingungen®

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war im Jahr 2020
gepragt von der Corona-Pandemie. Der Ausbruch der Pandemie
und der erste Lockdown im Friihjahr fiihrten zu einem histori-
schen Einbruch des Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal 2020 um
9,8%. Die Erholung im Sommer wurde zum Jahresende durch die
zweite Corona-Welle und den erneuten Lockdown gebremst.

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr
2020 nach ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes

um 5,0% niedriger als 2019. Damit ist die deutsche Wirtschaft
nach einer zehnjahrigen Wachstumsphase wieder in eine tiefe
Rezession gerutscht. Der konjunkturelle Einbruch fallt dabei zwar
etwas weniger stark aus wie zuletzt wahrend der Finanz- und
Wirtschaftskrise 2008/2009. Damals war das Bruttoinlands-
produkt um 5,7 % gesunken. Dennoch stellt die Coronakrise und
die zur Einddmmung der Pandemie ergriffenen MaBnahmen, so
sind sich die Experten einig, einen wirtschaftlichen Schock dar,
dessen AusmaB vermutlich alles in den Schatten stellt, was die
Weltwirtschaft seit dem Zweiten Weltkrieg an Krisen erlebt hat.
Ein Vergleich zur Finanzkrise von 2008/2009 etwa zeigt, dass

die Coronakrise mehr Lander umfasst und der bisherige Verlauf
andersartig ist. So ging dem Einbruch in der zweiten Jahreshalfte
2008 ein ausgepragter Boom voraus, wahrend sich die deut-
sche Wirtschaft am Ende des Jahres 2019 schon weitgehend im
Abschwung befand.

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungsprozesses ist mit
hohen Unsicherheiten behaftet, da die Dauer und wirtschaftli-
chen Auswirkungen der zweiten Lockdown-Phase bisher noch
nicht absehbar sind und zudem die Wirtschaftsdaten der ent-
scheidenden Monate November und Dezember 2020 bislang noch
nicht in ausreichendem Umfang vorliegen.

Unklar ist auch, ob die im Winter 2020/2021 getroffenen MaB-
nahmen ausreichen, um die zweite Coronawelle schnell zu bre-
chen und das Infektionsniveau auf ein niedriges MaB zuriickzu-
flhren, das auch langfristig gehalten werden kann.

Die Bundesregierung hat ihre Konjunkturprognose fir die deut-
sche Wirtschaft Anfang des Jahres deutlich gesenkt. 2021 werde
die Wirtschaft statt der urspriinglich erwarteten 4,49 - ange-
sichts der neuerlichen Einschrankungen - nur um 3 9% zulegen.
Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsinstitute zur
Wachstumsrate in 2021 bewegen sich in einer Spannweite von

3 bis 4,9%, wobei zu berlicksichtigen ist, dass die Auswirkungen

* Die Angaben zu den Rahmenbedingungen folgen, sofern nicht gesondert in FuBnoten ausgewiesen,
der GdW Information 161 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2020/2021
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des Winterlockdowns nicht in vollem Umfang in die Prognosen
der Institute eingeflossen sind. Bis Ende 2022 diirfte die deutsche
Wirtschaft nach Einschdtzung der Institute brauchen, um das
Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen Auslastung wieder zu errei-
chen.

Allerdings kam die deutsche Wirtschaft 2020 mit einem Riick-
gang des BIP um 5,09 voraussichtlich deutlich besser durch die
Coronakrise als der européische Durchschnitt (alle 27 EU-Staaten
-7,59).

Auf der Entstehungsseite des Bruttoinlandsprodukts in Deutsch-
land hinterlieB die Corona-Pandemie im Jahr 2020 deutliche Spu-
ren in nahezu allen Wirtschaftsbereichen - die Produktion wurde
sowohl in den Dienstleistungsbereichen als auch im produzieren-
den Gewerbe teilweise massiv eingeschrankt.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2020
rund 11,1% der gesamten Bruttowertschdpfung erzeugte, musste
leichte EinbuBen hinnehmen und verlor im Vorjahresvergleich
0,5% ihrer Wirtschaftsleistung. 2019 war sie noch um 19%
gewachsen. Der erste reale Riickgang der Wirtschaftsleistung

in der Immobilienwirtschaft seit sieben Jahren dirfte vor allem
auf Umsatzriickgdnge im Bereich der Gewerbevermietung und
beim Handel mit Immobilien zuriick zu flihren sein. Bei der Woh-
nungsvermietung sind bisher coronabedingt keine signifikanten
Mietrlickstdnde oder gar ein Rlickgang der Wohnungsnachfrage
feststellbar.

Fir gewdhnlich erreicht die Wachstumsrate der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft nur moderate Werte und ist zudem nur
geringen Schwankungen unterworfen. Trotz des leichten Wert-
schépfungsriickgangs beweisen die Immobiliendienstleister auch
im Krisenjahr 2020 ihre stabilisierende Funktion fir die Gesamt-
wirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilien-
wirtschaft 2020 eine Bruttowertschépfung von 335 Milliarden
EUR.

Eine héhere Wirtschaftsleistung als im Jahr zuvor konnte 2020
allein die Bauwirtschaft verbuchen: Trotz aller Einschrankungen
nahm die Bruttowertschdpfung im Vorjahresvergleich um 1,4%
zu. Insbesondere der Wohnungsbau und der 6ffentliche Bau
expandierten weiter deutlich.

Auch auf der Nachfrageseite waren die Auswirkungen der Coro-
na-Pandemie deutlich sichtbar. Anders als wahrend der Finanz-

1893 eG MUNSTER

und Wirtschaftskrise, als der gesamte Konsum die Wirtschaft
stltzte, gingen die privaten Konsumausgaben im Jahr 2020 im
Vorjahresvergleich preisbereinigt um 6,0% und damit so stark wie
noch nie zurtick. Besonders stark brachen die Konsumausgaben
fiir Beherbergungs- und Gaststattendienstleistungen sowie fiir
Freizeit-, Unterhaltungs- und Kulturdienstleistungen ein.

Im Gegensatz zu den privaten Konsumausgaben wirkten die
Konsumausgaben des Staates mit einem preisbereinigten Anstieg
von 3,4% in der Corona-Krise stabilisierend, wozu unter anderem
die Beschaffung von Schutzausristungen und Krankenhausleis-
tungen beitrug. Damit stiegen die staatlichen Konsumausgaben
starker als in den drei vorangegangenen Jahren. Insgesamt ging
der inldndische Verbrauch im Jahr 2020 preisbereinigt um 4,19%
gegendiber 2019 zurtick.

Die Ausgaben des 6ffentlichen Gesamthaushalts sind in den
ersten drei Quartalen des Jahres 2020 gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum um 11,69% auf 1.231,5 Milliarden Euro gestiegen. Gleich-
zeitig sanken die Einnahmen um 4,3 % auf 1.074,4 Milliarden
Euro. Die Angaben beziehen sich auf vorlaufige Ergebnisse der
Kern- und Extrahaushalte der vierteljahrlichen Kassenstatistik.
Wie das Statistische Bundesamt (Destatis) weiter mitteilt, errech-
net sich aufgrund des, vergleichsweise starken, Zuwachses bei
den 6ffentlichen Ausgaben bei gleichzeitigem Rickgang der Ein-
nahmen ein kassenmaBiges Finanzierungsdefizit - in Abgrenzung
der Finanzstatistiken - von 157,1 Milliarden Euro fiir den Zeitraum
von Januar bis einschlieBlich September 2020. Nachdem im Vor-
jahreszeitraum noch ein Finanzierungsuberschuss von 18,8 Milli-
arden Euro realisiert worden war, machten sich in den ersten drei
Quartalen 2020 die finanziellen Auswirkungen der Corona-Krise
in den Haushalten von Bund, Ldndern, Gemeinden und Gemein-
deverbinden sowie der Sozialversicherung bemerkbar.!

Mit Beginn der Pandemie gingen die Ausgaben der Verbraucher
deutlich starker zurtick als ihre verfligbaren Einkommen, und die
Sparquote stieg spiegelbildlich sehr kraftig an. Wenn im Laufe des
Jahres 2021 die SchutzmaBnahmen Schritt flir Schritt zurlick-
gefahren werden konnen, wird sich der private Verbrauch nach
Einschdtzung der Institute sehr dynamisch erholen. Dabei diirfte
im weiteren Verlauf ein Teil der unfreiwillig wahrend der Pande-
mie gebildeten Ersparnisse zusatzlich ausgegeben und Konsum
nachgeholt werden. Mit einem Plus von 3,6 % dirfte der private

1) Statisches Bundesamt 2021: Pressemitteilung Nr. 005 vom 06. Januar 2021



Verbrauch wieder deutlich positiv zur Erholung der Wirtschaft
beitragen.

Der plétzliche und gravierende Einbruch der Wirtschaftsleis-
tung setzte den Arbeitsmarkt massiv unter Druck. So wurde

die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020 nur noch
von durchschnittlich 44,8 Millionen Erwerbstatigen erbracht.
Das waren 477.000 Personen oder 1,19% weniger als 2019.
Damit endete aufgrund der Corona-Pandemie der Uber 14 Jahre
anhaltende Anstieg der Erwerbstatigkeit, der sogar die Finanz-
und Wirtschaftskrise 2008/2009 iiberdauert hatte. Besonders
betroffen waren geringfiigig Beschaftigte sowie Selbststandige,
wahrend die Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschaftigten
stabil blieb. Vor allem die erweiterten Regelungen zur Kurzarbeit
durften hier Entlassungen verhindert haben.

Die Zahl der Arbeitslosen, nach Definition der Bundesagentur fir
Arbeit, stieg im Jahresdurchschnitt 2020 um 19,6 9% auf einen
Wert von 2,7 Millionen Arbeitssuchende. Noch im Jahr zuvor war
die Arbeitslosenzahl um 3,19% gesunken. Die Arbeitslosenquote
stieg von 5,0% auf 5,8%. Die Auswirkungen des verscharften
Lockdowns im Winter 2020/2021 auf die Zahl der Arbeitslosen
werden sich erst im Laufe des Jahres 2021 zeigen. Trotzdem wird
der allmahliche Erholungsprozess der Wirtschaft bereits fir einen
Riickgang der registrierten Arbeitslosigkeit in einer GroBen-
ordnung von etwa 100.000 Personen sorgen. Ein Viertel des
Zuwachses aus 2020 kénnte damit bereits wieder abgebaut sein.

Im Jahr 2020 durften nach letzten Schatzungen die Geneh-
migungen fir rund 374.000 neue Wohnungen auf den Weg
gebracht worden sein. Damit wurden 3,7 % mehr Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor.

Im ldngeren Zeitvergleich liegt die Zahl neu genehmigter Woh-
nungen damit auf einem hohen Niveau. Mehr genehmigte
Wohnungen als im Jahr 2020 gab es seit der Jahrtausendwende
nur im Jahr 2016 mit Gber 375.000 bewilligten Wohnungen. Seit
einem Tiefstand im Jahr 2009 haben sich die jahrlichen Bauge-
nehmigungen von etwa 178.000 auf fast 374.000 im Jahr 2020
mehr als verdoppelt.

Mehr Wohnungen wurden 2020 sowohl beim Neubau von
Ein- und Zweifamilienhdusern (+5,2 %) als auch im Geschoss-
wohnungsbau (+3,5%) auf den Weg gebracht. Beim Geschoss-
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wohnungsbau zeigte sich eine gespaltene Dynamik. Wéhrend die
Zahl neuer Mietwohnungen deutlich zulegte (+10,8 %), brach die
Zahl genehmigter Eigentumswohnungen spiirbar ein (-5,6%).
Bereits 2019 hatte sich dieser gegenldufige Trend angedeutet,

der sich 2020 nun verstarkt fortgesetzt hat. Insgesamt werden
2020 voraussichtlich rund 80.000 Eigentumswohnungen und
115.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf den Weg
gebracht worden sein.

Insgesamt kann bei einem Genehmigungsvolumen von rund
374.000 Wohnungen im Jahr 2020 davon ausgegangen werden,
dass etwa 196.000 dieser neu genehmigten Wohnungen aller
Voraussicht vermietet werden. Dies sind 52 % der Baugenehmi-
gungen des Jahres 2020. Dabei wird berlicksichtigt, dass auch
von den neu genehmigten Ein- und Zweifamilienhdusern sowie
von den Eigentumswohnungen ein Teil vermietet wird und die in
Wohnheimen erstellten Wohnungen vollstandig sowie ein GroB-
teil der durch MaBnahmen im Bestand erstellten Wohneinheiten
den Mietwohnungen zuzurechnen sind.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsatzlich
hoch. Insbesondere der Zuzug der vergangenen Jahre in die
Metropolen sorgte fiir steigende Mieten und Immobilienpreise.
Allerdings fallt die Dynamik dieser Impulse schwéacher aus als in
den Boomjahren. So ist 2021 mit einem hohen aber nicht mehr so
stark anwachsenden Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau
von 380.000 Wohneinheiten auszugehen. Dies entspricht einem
Zuwachs von 1,6%.

Fir die bestehende Wohnungsknappheit in etlichen wachsenden
GroBstddten und Ballungsrdumen entscheidender ist jedoch

die Situation des Bautiberhangs - also der Wohnungen, deren
Bau zwar genehmigt ist, deren Fertigstellung aber noch auf sich
warten ldsst. Zwischen 2008 und 2019 hat sich der Bauliberhang
bundesweit von rund 320.000 auf 740.000 genehmigte und
noch nicht fertiggestellte Wohnungen mehr als verdoppelt. Bis
Ende 2020 diirften 770.000 Wohnungen auf ihre Fertigstellung
warten. Neben verldngerten Planungsverfahren und zunehmen-
den lokalen Protesten gegen neue Bauvorhaben fehlen auch die
Kapazitaten, genehmigte Vorhaben zeitnah umzusetzen.

Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der wachsende Bau-
Uberhang bewirken, dass die Zahl der Baufertigstellungen auch in
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Auguste-Bispinck-Weg: 2020 im Bau...

den ndchsten Jahren aufwartsgerichtet sein wird. Im Jahr 2020
werden erstmals seit langem wieder tber 300.000 Wohnungen
fertig gestellt worden sein. Damit ist die Zahl der neu errichteten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um 2,8 % gestiegen. Im
laufenden Jahr 2021 ist mit einem erneuten Zuwachs um etwa
2,1% auf rund 308.000 Wohnungen zu rechnen. Dieser Anstieg
wird weiterhin schwerpunktméaBig von einer Ausweitung des
Mietwohnungsbaus getragen werden. Sowohl 2020 als auch
2021 dirften im Geschosswohnungsbau mehr Mietwohnungen
als Eigentumswohnungen fertiggestellt werden. Eine Entwick-
lung, die sich bei den Baugenehmigungen bereits seit 2016
abzeichnet.

In Deutschland missten zwischen 2018 und 2025 allerdings
rund 320.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut werden. Davon
werden rund 80.000 Wohnungen pro Jahr im sozialen Mietwoh-
nungsbau und weitere 60.000 Wohnungen im preisglinstigen
Marktsegment bendtigt, insgesamt also 140.000 Mietwohnungen
im bezahlbaren Segment. Dies ergibt eine Modellrechnung auf
Grundlage verschiedener Wohnungsmarktprognosen. Basis-
annahme ist dabei eine relativ hohe Nettozuwanderung nach
Deutschland, die im Durchschnitt der Jahre 2018 bis 2025 rund
300.000 Personen pro Jahr betrdgt. Bedingt durch den Schock
der Coronakrise diirfte die Nettozuwanderung nach Deutschland
in den Jahren 2020 und 2021 allerdings deutlich unter diesem

2) https://www.stadt-muenster.de/stadtentwicklung/zahlen-daten-fakten.html

...im Frihjahr 2021 fertig!

Wert bei etwa 200.000 Personen liegen. Sollte sich das ver-
gleichsweise niedrige Niveau der Zuwanderung verstetigen, dirf-
te die Wohnungsnachfrage auf rund 280.000 neu zu errichtenden
Wohneinheiten absinken. Unter diesen Rahmenbedingungen ware
die derzeitige Bautéatigkeit ausreichend, um den Wohnungsbedarf
zu decken. Nicht beriicksichtigt ist dabei der regionale Mismatch:
Wohnungen fehlen insbesondere in GroBstadten, Ballungszen-
tren und Universitatsstadten. Hier hat es in den vergangenen
Jahren enorme Versaumnisse der Wohnungsbaupolitik gegeben.
Es wurde schlicht zu wenig gebaut.

Per 31.12.2020 hatte die Stadt Miinster 312.969 wohnberechtigte
Einwohner. Damit wéchst Minster nach wie vor, die Steigerung
war mit ca. 0,25% jedoch moderat.2

Mit einer Entspannung ist auf dem Munsteraner Wohnungsmarkt
weiterhin nicht zu rechnen.

Das Statistische Landesamt von Nordrhein-Westfalen (ITNRW)
hat fur die Kommunen in NRW eine Modellrechnung der zukiinf-
tigen Bevdlkerungsentwicklung fiir den Zeitraum von 2018 bis
2040 erstellt. Danach ist zu erwarten, dass die Einwohnerzahl der
Stadt Minster in diesem Zeitraum voraussichtlich um ca. 13,9 %
wachsen wird.3 Damit einhergehend wird auch die Zahl der Haus-
halte steigen und MUnster auch langfristig ein attraktiver und gut
nachgefragter Wohnstandort bleiben.

3) Vorausberechnung der Bevélkerung in den kreisfreien Stadten und Kreisen Nordrhein-Westfalens 2018 bis 2040/60 - 2019

des Statistischen Landesamtes von Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)

1893 eG MUNSTER
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Neue Balkone an der SchillerstraRe Wiener Stralse: Einfriedung erneuert

Die Gesamtherstellungskosten inklusive Grundstiickskosten wer-
den sich voraussichtlich auf rd. 9.981 T€ belaufen.

2.2 Bestandsbewirtschaftung

Neue Objekte wurden 2020 vom Wohnungsverein weder fertig-

gestellt noch erworben Damit werden die kalkulierten Kosten voraussichtlich nur um rd.

1 Prozent Uberschritten.
Die Genossenschaft bewirtschaftete demgemal weiterhin 1.927 In 2021 sind dartiber i eine NeubaLititiakei |
Wohnungen in 395 Hausern. Zusatzlich wurden 8 Gewerbeeinhei- " sind daruber hinaus keine Neubautatigkeiten geplant.
ten und 458 Garagen bzw. Einstellplatze unterhalten. Die Wohn-

und Nutzflache hat sich durch Umbauten und Neuvermessung

2.4 Modernisierung [ Instandhaltung

Der Gesamtaufwand fur Bauinstandhaltungen hat sich im Jahr
2020 gegeniiber dem Vorjahr um rund 2,69% verringert. Er hat
sich wie folgt entwickelt:

geringflgig auf 157.647 m2 erhoht.

Die insgesamt bewirtschaftete Grundstilcksflache umfasst
245.380 m2 (davon 21.396 m2 Erbbaugrundstiicke Thomas-
Morus-Weg und SternstraBe). Die Reduzierung gegentiber dem

Vorjahr um 16 m2 resultiert aus Neuvermessungen des Kataster- 2020 2019
amtes der Stadt Miinster an der Wiener StraBe, der Ostmarkstra- Bauinstandhaltung 3.555T€ 3.665T€
Be, der LonsstraBe sowie der Manfredstral3e. Personalaufwand Regiebetrieb

(inkl. Gemein-, ohne Betriebskosten) 985 T€ 995T€

145 Wohnungen, entsprechend 7,5%, unterliegen weiterhin der

Sozialbindung. 4540 T€ 4.660 T€

Anteiliger Personal- und

] ] Sachaufwand Verwaltung 227 T€ 233T€
2.3 Neuba Ut3t|gk€|t Gesamtaufwand 4.767T€ 4.893T€
Die im Oktober 2019 begonnene NeubaumaBnahme am Auguste- je m* Wohn- und Nutzflache 30,24 € 3104 €

Bispinck-Weg zur Errichtung von 33 Wohnungen in 3 Hausern
mit insgesamt 3.065 m2 Wohnflache und gemeinschaftlicher
Tiefgarage wird planmaBig im Frihjahr 2021 fertiggestellt.

Fir alle Wohnungen konnten bereits vor Fertigstellung Mietver-
trdge abgeschlossen werden.

GESCHAFTSBERICHT 2020
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Niedersachsenring: Neues Dach, neue Fenster

Zusatzlich wurden 89 T€ Fremdkosten, entsprechend 0,56 €/m2
je Wohn- und Nutzflache als nachtréagliche Herstellungskosten
aktiviert. Diese betrafen die MaBnahmen an der LauenburgstraBBe
1, 3, 5 und Balkonanbauten SchillerstraBe 103 sowie Enkingweg

18, 22, 24.

Damit lagen die Instandhaltungskosten, bezogen auf die Jahres-

sollmiete, bei 51,5%.

Das Sanierungsprogramm im Jahre 2020 erstreckte sich auf

folgende umfangreichere MaBnahmen:

Fenstererneuerung GartenstraBe 40-46, Niedersachsen-
ring 90, Apenrader StraBe 4-14, GutenbergstraBe 10-12

Dachneueindeckung Niedersachsenring 90
Balkonsanierung LiboristraBe 8, Vinzenzweg 15/17
Balkonanbau SchillerstraBe 103

Erneuerung der Wohnungseingangstiren Gutenbergstrale
6-8, MaybachstraBe 7-11, Dammeweg 10-20 sowie 11-15,
Niedersachsenring 44-60, Holsteiner StraBe 3-7

Erneuerung von Haustliren Flensburger StraBe 5-27 und
20-26, Piusallee 138-152, Schleswiger StraBe 9 und 17

Erneuerung von Einfriedungsmauern Wiener StraB3e

Aufstellung von AuBenbriefkdsten u.a. im Schnorrenburg-
viertel

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG - MUNSTER

Neue AuRenbriefkasten im Schnorrenburgviertel

Fiir 2021 sind u.a. folgende MaBnahmen geplant:

Dachneueindeckung LauenburgstraBBe 1,3,5 sowie
Stettiner StralBe 86

Balkonsanierung LauenburgstraBe 1,3,5 sowie
Stettiner Strae 86

Fenstererneuerung GoldstraBe 75-81, MaybachstraBBe 10-12,
Vinzenzweg 2-18

Balkonanbau Enkingweg18, 22, 24

Erneuerung der Wohnungseingangstiiren
CloppenburgstraBe, Potterhoek 22, 24, 30, 32 und 34,
Apenrader StraBe 4-14 und 5-13, Schnorrenburg 26-34

Erneuerung von Haustliren Apenrader StraBe 4-14 und 5-13,
Schnorrenburg 26-34, Enkingweg 12-44,
KatharinenstraBe 5-17 und 14-16

Erneuerung von Kellertiiren Schleswiger Strae 9-33
und 28-32, Apenrader StraBe 4-14



Sanierte Balkone am Vinzenzweg

2.5 Vermietung

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 132 Nutzungsverhéltnis-
se gekiindigt. Die Fluktuationsquote lag damit bei 6,99% und ist
gegeniber dem Vorjahr (5,7 %) geringfligig gestiegen.

Die Kiindigungsgriinde waren wie immer vielfaltiger Natur:

2020 2019
heutige Wohnung zu klein 47 31
personliche Griinde 26 23
Wechsel der Arbeitsstelle n 12
Umzug in ein Alters-/Pflegeheim 14 13
Tod des Mitglieds 14 12
EigentumsmaBnahme 10 14
heutige Wohnung zu grof3 5 1
Kiindigung des Vermieters 0 2
Grund unbekannt 5 2
Summe 132 110

Von den 47 Kiindigungen wegen zu kleiner Wohnung konnten 38
Mitglieder (80,8 %) mit einer gréBeren Wohnung innerhalb der
Genossenschaft versorgt werden. Auch die 5 Mitglieder, denen
die Wohnung zu groB3 geworden war, wurden innerhalb des Haus-
besitzes versorgt.

LAGE%

Neue Fenster an der GutenbergstraRe

Zum 31.12.2020 waren insgesamt 1.272 Personen (Vorjahr 1.343)
bei der Genossenschaft als wohnungssuchend registriert.

Die Leerstandsquote wegen Vermietungsschwierigkeiten am
Bilanzstichtag lag wie in den Vorjahren bei 0,0 %.

Die je m2 Wohnfldche zu bezahlende Nettokaltmiete lag durch-
schnittlich bei 4,80 €/m2 (Vorjahr: 4,74 €/m2), die Bruttokaltmiete
bei 6,11 €/m2 (Vorjahr: 5,99 €/m?2). Die Erhéhung der Nettokalt-
miete beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten.

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache
und Monat (€/m2 p.m.):

2020 2019
Nettokaltmiete 4,80 474
Kalte Betriebskosten 1,31 1,25
Bruttokaltmiete 6,11 5,99

GESCHAFTSBERICHT 2020
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Altund neu an der Goldstral3e
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2.6 Rentabilitdtskennzahlen

Die Eigenkapitalrentabilitdt ist in 2020 im Vergleich zum Vorjahr unverdndert. Die Gesamtkapitalrentabilitdt hat sich geringflgig
verringert.

2020 2019 2018 2017 2016
Eigenkapitalrentabilitat 3,5% 3,5% 3,0% 1,2% 2,7%
Gesamtkapitalrentabilitdt 2,3% 2,4% 2,2% 1,5% 2,3%

2.7 Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

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

2020 2019 2018 2017 2016
Durchschnittliche Sollmiete* pro m2/mtl. 480€ 474 € 461€ 457 € 449 €
Fremdkapitalzinsen je m? Wohn- und Nutzflache mtl. 0,30€ 032€ 0,36 € 040€ 043 €
Mietausfélle je m? Wohn- und Nutzfliche mtl. 0,03 € 0,03 € 0,04 € 0,06 € 0,06 €
Instandhaltungskosten je m* Wohn- und Nutzfl4che p.a. 30,24 € 31,04 € 2992€ 3481€ 2947¢€
Anzahl an Wohnungskindigungen 132 10 131 132 161
Fluktuationsquote 6,9% 5,7 % 6,8% 6,9% 8,4%
Leerstdnde wegen Vermietungsschwierigkeiten am Bilanzstichtag 0 0 0 0 0
bezogen auf die Jahressollmiete:
Instandhaltungskosten 51,5% 53,6% 53,1% 62,3% 54,40
Fremdkapitalzinsen 6,19% 6,7 % 7.7 % 8,69% 9,5%
Abschreibungen auf Sachanlagen 15,6 % 16,4 % 16,8 % 16,3 % 14,9 %

*ohne Garagen- und Stellplatzmieten

GESCHAFTSBERICHT 2020
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3. Darstellung der Lage
3.1 Ertragslage

Die Ertragslage wurde nach betriebswirtschaftlichen Gesichtspunkten aus der Gewinn- und Verlustrechnung

abgeleitet und stellt sich wie folgt dar:

2020 2019 Veranderung
(nsehiedlcn Bestandsveranderungen) 2430T€  %82% 1222276 982% 2087€
Andere aktivierte Eigenleistungen 33T€ 0,2% 33T€ 0,2% 0TE
Gesamtleistung 12.463 T€ 98,4 9% 12.255T€ 98,4 % 208 T€
Andere betriebliche Ertrage 201 T€ 1,6% 196 T€ 1,69% 5T€
Betriebsleistung 12.664 T€ 100,0% 12.451 T€ 100,0% 213 T€
Aufwendungen firr bezogene Lieferungen und Leistungen 6.540T€ 51,6% 6.570T€ 52,8% -30T€
Personalaufwand 2.002T€ 15,8% 2.006 T€ 16,1% -47T€
Abschreibungen 1.510 T€ 11,9 % 1.496 T€ 12,0% 14T€
Andere betriebliche Aufwendungen 319T€ 2,5% 265 T€ 2,1% 54T€
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 445T€ 3,5% 488 T€ 3,9% -43T€
Sonstige Steuern 367 T€ 2,9% 368 T€ 3,0% -1T€
Aufwendungen fir die Betriebsleistung 11183 T€ 88,39 11193 T€ 89,9% -10T€
Betriebsergebnis 1.481T€ 11,7 % 1.258 T€ 10,1 % 223 T€
Finanzergebnis 4T€ 74T€ -70T€
Neutrales Ergebnis -59T€ 33T€ -92T€
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.426 T€ 1.365T€ 61T€
Ertragssteuern 6T€ -1T€ 7T€
Jahresiiberschuss 1.432 T€ 1.364 T€ 68 T€

Die Zunahme des Betriebsergebnisses um 223 T€ ergibt sich

aus einer um 213 T€ gestiegenen Betriebsleistung sowie um

10 T€ gesunkenen Aufwendungen fiir die Betriebsleistung. Der
Anstieg der Betriebsleistung resultiert hauptsachlich aus hoheren
Umsatzerldsen.

Unter Berticksichtigung des Finanzergebnisses von 4 T€ (Vorjahr:
74 T€) und des neutralen Ergebnisses von -59 T€ (Vorjahr: 33 T€)
ergibt sich nach einer Ertragssteuererstattung von 6 T€ ein Jah-

restiberschuss von 1.432 T€ (Vorjahr: 1.364 T€).

Das Finanzergebnis besteht ausschlieBlich aus Zinsen fiir Bau-
Der geringfligige Riickgang der Aufwendungen fiir die Betriebs- sparguthaben von 4 T€.
leistung ist im Wesentlichen auf die gestiegenen anderen betrieb-

lichen Aufwendungen und Abschreibungen sowie geringere Zin-

saufwendungen und Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen

und Leistungen zurlickzufiihren.

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG MUNSTER



LAGE%WW

Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2020 T€ 2019 T€
Ertrage
Auflésung/Inanspruchnahme von Riickstellungen 18 18
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 13 13
Ubrige 3 3
34 34
Aufwendungen
AFA 92 0
Ubrige 1 1
93 1
Neutrales Ergebnis -59 33

Die kiinftige Entwicklung der Ertragslage wird insbesondere durch die Kosten flr
die Sanierung und Modernisierung des Bestandes beeinflusst. Die Uberwiegend
glinstigen Lagen des Hausbesitzes und die im Allgemeinen vergleichsweise ginsti-
gen Mieten sichern eine insgesamt stabile Vermietbarkeit.

GESCHAFTSBERICHT 2020
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3.2 Vermdgenslage und Kapitalverhaltnisse

In den nachfolgenden Ubersichten der Bilanz sind die einzelnen Posten nach ihren wirtschaftlichen

und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

AKTIVA
Anlagevermdgen
Umlaufvermdgen

Bilanzsumme

PASSIVA
Bilanzielles Eigenkapital
Langfristiges Fremdkapital

Verbindlichkeiten, Riickstellungen (kurzfristiges
Fremdkapital)

Bilanzsumme

Die Bilanzsumme ist um 5.675 T€, entsprechend 7,4 %, gestiegen.

Das Eigenkapital erhdhte sich aufgrund des nicht zur Ausschiit-
tung vorgesehenen Teils des Jahresiiberschusses bei gleichzeiti-
gem Anstieg der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder um
1.221 T€ auf 40.413 T€.

Die Eigenkapitalquote betrdgt 49,3 %, was im Vergleich zum Vor-
jahr eine Verringerung von 2,0%-Punkten darstellt.

3.3 Finanzlage

Aus der Bilanz zum 31.12.2020 berechnet sich die Finanzlage der
Genossenschaft wie folgt:

2020 T€

Kurzfristige Aktivwerte +7.029

Kurzfristige Passivwerte - 4.054

Zur Auszahlung fallige Geschaftsguthaben -84

Dividendenausschittung (bei 6,0%) -288

Liquiditat +2.603
WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG MONSTER

2020 2019
74.833 T€ 91,1% 70.534 T€ 92,3%
7.279T€ 8,9% 5.903T¢€ 7.7 %
82.112T€ 100,0% 76.437 T€ 100,0%
40.413 T€ 49,3% 39.192 1€ 51,3%
37.645T€ 45,8% 32.645T€ 42,7 %
4.054T€ 49% 4.600T€ 6,0%
82.112T€ 100,0% 76.437 T€ 100,0%

Das langfristige Fremdkapital erhéhte sich im Vergleich zum
Vorjahr um 5.000 T€. Diese Verdnderung ist maBgeblich auf die
Finanzierung des Neubaus am Auguste-Bispinck-Weg zurlickzu-
fuhren.

Der Anteil des langfristigen Fremdkapitals am Gesamtkapital ist
damit von 42,7 % im Vorjahr auf 45,8 % gestiegen.

Bei den kurzfristigen tbrigen Verbindlichkeiten handelt es sich
mit 3.117 T€ im Wesentlichen um erhaltene Anzahlungen sowie
mit 619 T€ um Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Im Berichtsjahr wurde die Liquiditat beglinstigt durch die voll-
standige Auszahlung der Finanzierungsmittel fiir die Neubau-
maBnahme Auguste-Bispinck-Weg 2-6 in Hohe von 6.892 T€

sowie die Zuteilung von Bausparguthaben mit einem Volumen
von 1.222 T€.

Ein 5-Jahres-Plan zur Entwicklung der Liquiditat liegt vor und
wird regelmaBig aktualisiert. Danach wird sich die Finanzlage der
Genossenschaft innerhalb der ndchsten fiinf Jahre positiv entwi-
ckeln.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Berichtsjahr
stets gegeben.
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Das geldrechnungsmaBige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

2020 T€ 2019 T€
Jahresiberschuss 1.432 1.364
Abschreibungen auf Gegenstiande des Anlagevermdgens 1.602 1.496
PlanméBige Tilgungen -1.826 -1.873
Ergebnis 1.208 987

Bei hoheren Abschreibungen und etwas geringeren Tilgungen konnte aufgrund des gestiegenen
Jahresiiberschusses ein gegentiber dem Vorjahr verbessertes geldrechnungsmaBiges Ergebnis aus-
gewiesen werden.

3.4 Jahresabschlusskennzahlen

Die fuir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich
zu den Vorjahren wie folgt dar:

2020 2019 2018 2017 2016
Bilanzsumme in T€ 82.112 76.437 76.695 75.478 72.712
Anlagenintensitat 91,1% 92,3% 92,4 % 92,5% 92,2%
Eigenkapitalquote (langfristiges Eigenkapital) 48,8% 50,8% 49,1 % 49,1 % 48,9%
Fremdkapitalquote (langfristiges Fremdkapital) 45,89% 42,7 % 45,0% 45,0% 43,4%
Sollmieten in T€ 9.254 9.133 8.882 8.805 8.535
Umsatzerldse in T€ 12.334 12.103 11.821 11.674 11.256
Cashflow in T€ 3.033 2.860 2.632 1.896 2.259
Planmé&Bige Tilgungen in T€ -1.826 -1.873 -1.932 - 1.688 - 1.437
Dividende/Auszahlungen in T€ - 284 - 285 - 285 - 234 - 275
Aktivierte Eigenleistungen in T€ -33 -33 -36 - 36 -65
Verfuigbarer Cashflow in T€ 890 669 379 -62 482
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WOHNUNGSVEREIN VON

RISIKO UND CHANCEN

4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risikomanagement und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung

Ein Risikomanagementsystem ist eingerichtet und wird durch
den Vorstand fortlaufend aktualisiert. Wie auch in den Vorjahren
hat es im abgelaufenen Geschaftsjahr keinerlei Anlass gegeben,
aufgrund der Verdnderung von Kennzahlen oder gednderten
Marktbedingungen besondere MaBBnahmen zu ergreifen. Im
Prifungsbericht des Verbandes flir das Geschaftsjahr 2019 wird
das eingerichtete Risikomanagementsystem als ausreichend und
angemessen beurteilt.

Risikoanalyse

Mit Fertigstellung der BaumaBnahme am Auguste-Bispinck-Weg
mit insgesamt 33 Wohneinheiten sowie der laufenden Sanie-
rung und Modernisierung des vorhandenen Hausbesitzes wird
der Wohnungsbestand der Genossenschaft weiterhin attraktiv
bleiben. Die vom Wohnungsverein verlangten Nutzungsentgelte
liegen unterhalb der Mietspiegelmieten, so dass auch aus diesem
Grunde die Nachfrage nicht nachlassen wird.

Durch die aktive Betreuung des Bestandes bis hin zu nachhaltiger
Mieterbetreuung gewahrleistet die Genossenschaft langfristige
Mietverhaltnisse. Zudem sichert das Forderungsmanagement die
kontinuierlichen Zahlungseingange und kann zeitnah mdglichen
Mietausfallen entgegenwirken. Das Risiko von Mietausfallen ist

in Einzelfallen vorhanden, in seiner Gesamtheit ist es jedoch als
gering zu erachten. Insgesamt zeichnen sich derzeit keine Vermie-
tungsrisiken ab.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich um Annuitd-
tendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsdnderungsrisiko
besteht in geringem Umfang im Hinblick auf zukiinftige Refi-
nanzierungen auslaufender Kredite. Die Genossenschaft hat das
niedrige Zinsniveau genutzt, um sich durch Umfinanzierungen
von langfristigen Krediten zu glinstigeren Konditionen gegen die-

1893 eG MUNSTER

ses Risiko abzusichern. Dies geschah in Form langfristiger Fest-
zinssatzkredite. Ausfallrisiken sind nicht zu verzeichnen. Dariber
hinaus werden die Zinsentwicklung und Umfinanzierungspoten-
ziale durch das Risikomanagementsystem fortlaufend beobachtet
und Uberprift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund regelméaBiger
Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrdge sind durch
die Dauernutzungsvertrdge gesichert, Preisdnderungsrisiken
bestehen aufgrund des vielfach bestehenden Abstands zum orts-
ublichen Mietpreisniveau nicht. Das aktuelle Mietniveau bietet
kurz- und mittelfristig Mieterndhungsmaglichkeiten. Angesichts
der Wohnraumnachfrage in Minster wird auch das Risiko von
strukturellen Leerstanden als gering bewertet.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit
ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Marz
2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch

im wirtschaftlichen Leben und zu einer Eintriibung der gesamt-
wirtschaftlichen Lage gefiihrt. Die Unsicherheit im Hinblick auf
die weitere Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkungen
zuverldssig einzuschatzen, auch wenn der Impfstofffortschritt
Hoffnung macht. Es ist jedoch weiterhin mit Risiken fir den
zukilinftigen Geschaftsverlauf der Genossenschaft zu rechnen. Zu
nennen sind Risiken aus der Verzdgerung bei der Durchflihrung
von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzdgerung von geplanten Einnahmen. Darliber hinaus ist ein
Anstieg der Mietausfélle nicht auszuschlieBen.



4.2 Chancen der kinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft wird seit vielen
Jahren kontinuierlich und in groBem Umfang instandgehalten.

In gemeinsamer Sitzung von Aufsichtsrat und Vorstand am
30.11.2020 wurde der Instandhaltungs- und Investitionsplan mit
Gesamtausgaben in Hohe von rund 4.320 T€ flir das Geschafts-
jahr 2021 beschlossen. Die weiterhin hohen Investitionen in die
Qualitdt des Bestandes sichern die Marktfahigkeit der Genossen-
schaft auch fir die Zukunft. Dariiber hinaus leisten die Investi-
tionen in energetische MaBnahmen einen wichtigen Beitrag zur
Nachhaltigkeit.

Dabei wird auch die demografische Entwicklung mit einer ent-
sprechenden Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen im
Neubau und, soweit mdglich, der altersgerechte Umbau von
Bestandswohnungen in den Planungen berticksichtigt. Dies
macht den Wohnungsbestand fiir Menschen aller Altersgruppen
attraktiv.

Der Wohnungsbestand befindet sich in guten Lagen und wird zu
Preisen unterhalb der Mietspiegelmiete angeboten. Somit bietet
der Wohnungsbestand, gemessen am aktuellen qualifizierten
Mietspiegel, grundsatzlich weiterhin Potenzial fur Mieterhdhun-
gen.

Zusammenfassend kann weiterhin von einer langfristig gesicher-
ten Vermietbarkeit der Wohnungen der Genossenschaft ausge-
gangen werden.

LAGE%

5. Prognosebericht /
Voraussichtliche Entwicklung

Die Genossenschaft wird weiterhin den Schwerpunkt auf die
nachhaltige Entwicklung des Bestandes, insbesondere die bauli-
che Erhaltung der Objekte durch umfassende Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaBnahmen, richten. Hier wird der Fokus in
den ndchsten Jahren auf den Objekten im Quartier Lauenburg-
straBe liegen. Als Basis dafir dient der Instandhaltungs- und
Investitionsplan.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an Wohnraum
in Minster, der guten Ertragslage sowie der unverandert hohen
Investitionen in Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnah-
men ist von einer weiteren positiven Entwicklung auszugehen.
Der Vorstand hat fiir das Geschaftsjahr 2021 einen Wirtschafts-
plan aufgestellt, welcher - bei vorsichtigen betriebswirtschaftli-
chen Ansdtzen - einen Jahresuberschuss von ca. 1.416 T€ erwar-
ten lasst.

Der geplante Jahresiberschuss fir das Jahr 2021 setzt sich
gemaB Wirtschaftsplan im Wesentlichen aus den folgenden Pos-
ten zusammen:

Plan 2021
Umsatzerlése aus Mieten (ohne Umlagen) 9.598 T€
Instandhaltungsaufwendungen -3.690T€
Abschreibungen -1.786T€
Zinsaufwendungen -430T€
Personalaufwand -2.004T€

GESCHAFTSBERICHT
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Bilanz zum 31.12.2020

Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegensténde

Entgeltlich erworbene Anwender- und Systemsoftware und Lizenzen

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- 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 Vorréte

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
Forderungen aus Vermietung

Sonstige Vermdgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

65.202.826,53
931.981,48
0,51

2.785,46
132.105,91
8.557.267,28
0,00

0,00

3.013.174,54
28.685,33

24.562,55
114.747,31

2.625.175,22
1.472.617,76

Geschiftsjahr | EUR

6.433,03

74.826.967,17

0,00

74.833.400,20

3.041.859,87

139.309,86

4.097.792,98

0,00

82.112.362,91

Vorjahr | EUR

4.844.47

66.545.814,06
956.777,37
0,51

0,00
158.705,49
2.776.674,64
91.609,84
0,00

0,00
70.534.426,38

2.917.413,58
28.722,80

16.063,65
112.779,98

1.639.561,83
1.188.442,49

0,00

76.437.410,71



Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

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

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahrestiberschuss Geschéftsjahr eingestellt: 150.000,00 € (Vorj. 150.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn 2019 eingestellt: 929.386,87 € (Vorjahr 706.112,15 €)

Bilanzgewinn
Jahresuberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Steuerrickstellungen
Rickstellungen fiir 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: 704,75 € (Vorjahr 766,72 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 151,20 € (Vorjahr 164,47 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

74.800,00
4.864.950,00
8.800,00

4.378.000,00
0,00

29.805.251,12

1.431.556,96
-150.000,00

0,00
0,00
284.100,00

36.799.164,89
847.774,54
3.116.802,64
25.768,70
618.701,71

6.692,35

Geschiftsjahr | EUR

4.948.550,00

34.183.251,12

1.281.556,96
40.413.358,08

284.100,00

41.414.904,83

0,00

82.112.362,91

GESCH

Vorjahr | EUR

63.800,00
4.807.546,10
3.300,00

4.228.000,00
0,00

28.875.864,25

1.363.558,64
- 150.000,00

39.192.068,99

1.200,00
0,00
563.401,95

30.320.291,78
2.413.841,49
3.116.228,61
27.974,47
791.776,95

10.626,47

0,00

76.437.410,71

JAHR%



WOHNUNGSVEREIN VON

Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2020

Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung
Erhéhung oder Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertréage
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung

Betriebskosten

Bauinstandhaltungskosten

Erbbauzinsen

Vertriebskosten
Rohergebnis

Personalaufwand
a) Lohne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unter-
stlitzung; davon fir Altersversorgung 109.729,10 € (Vorjahr 113.935,40 €)

Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrdge aus Beteiligungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren

Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

1893 eG MUNSTER

- 2.861.686,34
= 3:555:269;30
-123.043,20
0,00

- 1.562.149,09

- 439.824,21

Geschéftsjahr | EUR

12.333.744,06
95.760,96
33.100,00
235.921,44

-6.539.998,84

6.158.527,62

-2.001.973,30

- 1.601.796,55
-320.368,54
0,00

0,00

3.730,47

- 445.410,50
5.829,93

1.798.539,13
-366.982,17

1.431.556,96
- 150.000,00

1.281.556,96

Vorjahr | EUR
12.103.349,21
119.093,60
32.600,00
230.130,49

- 2.781.367,36
-3.665.202,98
-123.043,20
0,00

5.915.559,76

- 1.561.603,84
- 444.847,62

- 1.495.883,67
- 266.207,83
0,00

0,00

74.184,70

- 487.894,50
-1.200,00

1.732.107,00
-368.548,36

1.363.558,64
- 150.000,00

1.213.558,64



Anhang

Allgemeine Angaben

Die Wohnungsverein Miinster von 1893 eG hat ihren Sitz in
Minster und ist eingetragen in das Genossenschaftsregister beim
Amtsgericht Minster unter Nr. 362.

Die Genossenschaft war bis 31.12.2019 eine kleine Gesellschaft.
GemaB § 267 Abs. 2. V. m. § 336 Abs. 2 HGB ist die Genossen-
schaft seit 01.01.2020 eine mittelgroBe Gesellschaft.

Die Gliederung der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgte nach
der Formblattverordnung fiir Wohnungsunternenmen in der
Rechtsform der eingetragenen Genossenschaft. Die Position
+Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung" wurde in der Vor-
spalte untergliedert.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach den Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Die
Vorjahreszahlen sind dem festgestellten Jahresabschluss zum
31.12.2019 entnommen.

Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande (Entgeltlich erworbene
Anwender- und Systemsoftware und Lizenzen) werden entspre-
chend ihrer Laufzeit oder pauschal Uber 3 Jahre abgeschrieben.

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 Gebaude, die nach 1948 erstellt wurden, sind
uberwiegend nach einer angenommenen wirtschaftlichen Nut-
zungsdauer von 80 Jahren berechnet. Die wirtschaftliche Nut-
zungsdauer von Wohngebduden, die umfassend baulich saniert
und modernisiert wurden, ist angepasst worden. Insgesamt
betrdgt der Abschreibungssatz 1,33 % der Anschaffungs- und
Herstellungskosten inkl. Grundstiickskosten.

JAHR%

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 89 T€ als Herstellungs- bzw.
nachtrdgliche Herstellungskosten aktiviert. Davon entfallen rd. 64
T€ auf Planungs- und Genehmigungskosten fiir MaBnahmen, mit
denen 2021 begonnen wird.

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.

Bei unterjahrig angeschafften Vermdgensgegenstanden erfolgt
die Abschreibung zeitanteilig.

Geringwertige Wirtschaftsguter mit Anschaffungskosten zwi-
schen 250,00 € und 1.000,00 € netto werden in einen Sammel-
posten pro Anschaffungsjahr aufgenommen und mit jahrlich
2009 abgeschrieben. Im fiinften Jahr nach der Anschaffung wird
der gebildete Sammelposten komplett als Abgang gezeigt.

Fr das Neubauobjekt Auguste-Bispinck-Weg 2-6 sind im
Berichtsjahr 5.781 T€ an Baukosten angefallen und in der Position
JAnlagen im Bau" ausgewiesen.

Die im Vorjahr ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten in Hohe
von 92 T€ flr den projektierten Neubau ,GartenstraBe/Nieder-
sachsenring/Vinzenzweg" wurden abgeschrieben, da die MaB-
nahme in absehbarer Zeit nicht realisiert wird.

In der Position ,Unfertige Leistungen" werden die noch nicht
abgerechneten, umlagefdhigen Betriebs- und Heizkosten mit
einem Ausfallrisikoabschlag von 35 T€ (Vorjahr 31 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 Vermdgensgegen-
stande werden zu Nominalbetrdgen bewertet. Mdgliche Ausfall-
risiken werden durch Wertberichtigungen und Abschreibungen
berlicksichtigt.

— weiter auf Seite 34
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ANHANG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

A n la g e n S p i e g e l- 01.01.20 Zuginge Abginge Umbuchungen 31.12.20
2020

EUR EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgengegensténde
Entgeltlich erworbene Anwender- u. Systemsoftware u. Lizenzen 140.441,07 5.001,46 7.776,41 137.666,12
Sachanlagen
Grundstticke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 107.521.162,93 88.442,20 107.609.605,13
Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.524.128,99 125,00 1.524.253,99
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 0,51 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 980,00 2.824,70 980,00 2.824,70
Betriebs- und Geschaftsausstattung 461.626,00 23.784,37 51.291,02 434.119,35
Anlagen im Bau 2.776.674,64 5.780.592,64 8.557.267,28
Bauvorbereitungskosten 91.609,84 91.609,84 0,00
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00
Sachanlagen gesamt 112.376.182,91 5.895.768,91 143.880,86 0,00 118.128.070,96
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 0,00 0,00
Anlagevermogen gesamt 112.516.623,98 5.900.770,37  151.657,27 0,00 118.265.737,08

Ve r b I n d ll C h ke I te n = Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
. Vorjahr
S p I e g e I. 2 O 2 O Verbindlichkeiten gegenlber 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



Kumulierte Abschreibungen

01.01.20 Zuginge Anderungen i. Anderungeni.  Anderungeni. Zuschreibungen
Geschaftsjahr Zus nh. Zus nh.  Zusammenh. m.
m. Zugingen m. Abgiingen  Umbuchungen
EUR EUR EUR EUR EUR
135.596,60 3.412,90 -7.77641
40.975.348,87 1.431.429,73
567.351,62 24.920,89
0,00
980,00 39,24 - 980,00
302.920,51 50.383,95 -51.291,02
0,00
0,00 91.609,84 -91.609,84
0,00
41.846.601,00 1.598.383,65 0,00 - 143.880,86 0,00 0,00
0,00
41.982.197,60 1.601.796,55 0,00 - 151.657,27 0,00
Restlaufzeit
Insgesamt unter 1 Jahr iiber 1 Jahr  davon 1 bis 5 Jahre
EUR EUR EUR EUR
36.799.164,89 1.845.181,21 34.953.983,68 7.738.796,62
30.320.291,78 1.735.232,96 28.585.058,82 6.068.986,31
847.774,54 11.903,02 835.871,52 41.421,54
2.413.841,49 46.498,98 2.367.342,51 40.760,43
3.116.802,64 3.116.802,64
3.116.228,61 3.116.228,61
25.768,70 25.768,70
27.974,47 27.974,47
618.701,71 618.701,71
791.776,95 791.776,95
6.692,35 6.692,35
10.626,47 10.626,47
41.414.904,83 5.625.049,63 35.789.855,20 7.780.218,16
36.680.739,77 5.728.338,44 30.952.401,33 6.109.746,74

JAHR%

31.12.20

EUR

131.233,09

42.406.778,60
592.272,51
0,00

39,24
302.013,44
0,00

0,00

0,00
43.301.103,79

0,00

0,00 43.432.336,88

iiber 5 Jahre
EUR

27.215.187,06
22.516.072,51

794.449,98
2.326.582,08

28.009.637,04
24.842.654,59

Buchwerte
31.12.20 31.12.19
EUR EUR
6.433,03 4.844 47

65.202.826,53 66.545.814,06

931.981,48 956.777,37
0,51 0,51
2.785,46 0,00
132.105,91 158.705,49
8.557.267,28 2.776.674,64
0,00 91.609,84

0,00 0,00
74.826.96717  70.529.581,91
0,00 0,00

74.833.400,20 70.534.426,38

gesichert Art der
Prozent Sicherung
100,00 Grundpfandrecht
100,00 Grundpfandrecht

GESCHAFTSBERICHT

2020



WOHNUNGSVEREIN VON

ANHANG

Rickstellungen wurden in Hohe des nach verntinftiger kaufman-
nischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrags angesetzt.

Die Riickstellung fur Personalkosten umfasst nicht genommene
Urlaubstage und Uberstunden.

Die Riickstellung fir Jahresabschlusskosten wurde entsprechend
der Héhe des geschatzten Personalaufwands sowie der Kosten
fur die Offenlegung gebildet.

Flr in 2020 beauftragte Baumfallarbeiten, die in 2021 durchge-
fuhrt wurden, wurde eine entsprechende Riickstellung gebildet.

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

Flr in 2020 beauftragte, aber aus Termingriinden erst in 2021
durchzuftihrende Erneuerung von Haustiiren wurde eine entspre-
chende Riickstellung flr unterlassene Instandhaltung gebildet.

Fir erbrachte, zum Bilanzstichtag noch nicht abgerechnete Bau-
kosten wurde eine dem Bautenstand entsprechende Riickstellung
gebildet.

Alle Verbindlichkeiten werden zu Erflillungsbetrdgen ausgewie-
sen.

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 3.013.174,54 € enthalten. Diesem Betrag stehen Vor-
auszahlungen der Nutzer in Hohe von 3.116.802,64 € gegeniber.
Wertberichtigungen wurden gebildet fiir das Ausfallrisiko durch
Leerstdnde und fiir aus vertraglichen Griinden nicht umlegbare
Kosten.

Zum Bilanzstichtag betragen die Forderungen aus Vermietung
24.562,55 €. Hiervon waren zum Bilanzstichtag 3.649,63 € als
langfristig mit einer [angeren Laufzeit als 1 Jahr oder zweifelhaft
zu bewerten. Insgesamt wurden erkennbare Ausfallrisiken durch
Wertberichtigungen und Abschreibungen mit einem Gesamtbe-
trag in Hohe von 9.956,48 € beriicksichtigt.
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In der Position ,Sonstige Vermégensgegenstande” sind keine
Betrdge enthalten, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag ent-
stehen und deren Laufzeit mehr als 1 Jahr betrédgt.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Personalaufwendungen 58.700,00 €
Eigene Jahresabschlussarbeiten und Offenlegung ~ 20.200,00 €
Steuerberatungskosten 6.000,00 €
Prifungskosten 24.000,00 €
Unfallversicherung (Berufsgenossenschaft) 15.000,00 €
Baumfillarbeiten 21.000,00 €
Unterlassene Instandhaltung 54.000,00 €
Erwartete Instandhaltungsrechnungen 11.200,00 €
Erwartete, noch nicht abgerechnete Baukosten 74.000,00 €

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

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erldsschmélerungen im Berichtsjahr betragen 51.335,48 €
(Vorjahr 59.769,75 €). Davon ergeben sich 26.418,59 € aus
ModernisierungsmaBnahmen und den damit verbundenen Leer-
standszeiten sowie 12.093,77 € aus Mieterwechseln. Bezogen auf
die Sollmieten einschlieBlich Umlagen betragen die Erlésschméle-
rungen 0,4%.

Fur das projektierte Bauvorhaben GartenstraBe/Niedersachsen-
ring/Vinzenzweg wurden bislang angefallene Planungskosten in
Hohe von 91.609,84 € abgeschrieben, da diese MaBnahme nicht
wie urspriinglich geplant realisiert wird. Ansonsten sind Aufwen-
dungen und Ertrége von auBergewdhnlicher GréBenordnung oder
Bedeutung sowie wesentliche periodenfremde Aufwendungen
und Ertrage nicht zu verzeichnen.

Sonstige Angaben

1. Die 33 Wohnungen Auguste-Bispinck-Weg 2-6 wurden ab dem
01.02.2021 bezogen. Die veranschlagten Gesamtkosten betragen
9.981 T€. Nach dem Bilanzstichtag fallen hiervon noch 1.424 T€
an. Die zugesagten Fremdmittel mit insgesamt 8.392 T€ waren



zum Bilanzstichtag vollstandig ausgezahlt. Tilgungszuschisse der
KfW von 165 T€ werden nach Abschluss der MaBnahme verrech-
net.

Die Restarbeiten fir die Balkonanbauten am Haus SchillerstraBe
103 werden 2021 abgeschlossen. Die noch ausstehenden Kosten
betragen rd. 20 T€ und werden ebenfalls als nachtragliche Her-
stellungskosten aktiviert.

Fir die im Berichtsjahr durchgefiihrte Fenstererneuerung an den
Hausern GartenstraBe 40 und 46 wurden 80 T€ an KfW-Mitteln
zugesagt. Die Auszahlung erfolgt in 2021.

2. Die Zahl der im Geschéftsjahr 2020 durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmerinnen und Arbeitnenmer betrug:

Vorjahr
Verwaltungsangestellte 6 6
Technische Mitarbeiter 4 4
Handwerker 17 18
Geringfligig Beschaftigte 8 9

AuBerdem war im Berichtjahr ein Auszubildender beschaftigt.

Arbeits- und tarifrechtlich gilt der TVGD (Tarifvertrag fir den
offentlichen Dienst). Uber die Kommunale Versorgungskassen
Westfalen-Lippe KVW (frither ZKW) besteht fir tariflich Beschaf-
tigte eine zusatzliche betriebliche Altersversorgung. Voraus-
setzung fir den Anspruch auf eine Betriebsrente der KVW ist
eine mindestens 60-monatige Versicherungszeit. Dabei kdnnen
Betriebsrenten entweder Alters-, Erwerbsminderungs- oder Hin-
terbliebenenrenten sein. Der Beitragssatz betrug im Berichtsjahr
4,5% zzql. 3,25% Sanierungsgeld und bleibt auch 2021 unveran-
dert. Die Arbeitgeberaufwendungen 2020 betrugen 109.729,10 €
(Vorjahr 113.935,40 €), die Summe der umlagepflichtigen Gehél-
ter betrug 1.397.976,65 €

3. Mitgliederbewegung

01.01.2020 2.456
Zugénge 2020 88
Abgédnge 2020 -77
31.12.2020 2.467

JAHR%

Die Summe der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der hat sich im Berichtsjahr um 57.403,90 € erhéht (Vorjahr
69.150,00 €).

Die Haftsumme ist um 12.100,00 € gestiegen (Vorjahr
23.100,00 €) und betrug zum Bilanzstichtag 2.713.700,00 €.

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

5. Zustandiger Prifungsverband ist der Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstraBe 29, 40211 Dusseldorf.

6. Wegen der anhaltenden Pandemiesituation muss die Durch-
fuhrbarkeit geplanter Mal3-nahmen weiterhin fortlaufend durch
Vorstand und Aufsichtsrat geprift werden, wodurch Verschie-
bungen in der Instandhaltungs- und Investitionsplanung entste-
hen kénnen.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Berichtsjahres eingetreten sind, haben sich nicht
ergeben.

7.Vorstand und Aufsichtsrat haben auf Grundlage der Satzungs-
regelungen beschlossen, vom Jahreslberschuss in Hohe von
1.431.556,96 € einen Betrag von 150.000,00 € der gesetzlichen
Rucklage zuzuweisen. Nach dem Gesetz zur Abmilderung der
Folgen der COVID-19-Pandemie im Zivil-, Insolvenz- und Straf-
verfahrensrecht kénnen Jahresabschliisse, deren Feststellung im
Jahr 2021 erfolgen soll, abweichend von § 48 Abs. 1 Satz 1 GenG
auch durch den Aufsichtsrat festgestellt werden (Art. 2 § 3 Abs.
3 Gesetz zur Abmilderung der Folgen der COVID-19-Pandemie
im Zivil-, Insolvenz- und Strafverfahrensrecht). Die Mitglieder
des Aufsichtsrates haben dementsprechend, in ihrer Sitzung

am 08.06.2021, den Jahresabschluss 2020 wie vom Vorstand
vorgelegt unter Billigung dieser Vorwegzuweisung festgestellt.
Der Mitgliederversammlung wird vorgeschlagen, aus dem sich
ergebenden Bilanzgewinn von 1.281.556,96 € eine Dividende von
6% an die Mitglieder auszuschitten und den Rest den Ergebnis-
rlicklagen zuzuweisen.

GESCHAFTSBERICHT
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ANHANG

8. Mitglieder des Vorstands:

Riidiger Junker
geschaftsfihrend
Dipl.-Betriebswirt

Friedrich Lukas,
Bankkaufmann

Jiirgen Maas-Petermann
seit 17.03.2020
Landschaftsarchitekt

Munster, 24. Marz 2021

Der Vorstand

Riidiger Junker

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG

9. Mitglieder des Aufsichtsrats:

Andreas Sielker, \orsitzender
Rechtsanwalt und Notar

Friedrich Rickert, bis 30.09.2020
stellv. Vorsitzender bis 30.09.2020
Rentner

Dr. Markus Forster
stellv. Vorsitzender seit 26.10.2020
Dipl.-Mathematiker

Ingo Bennemann
Dipl.-Kaufmann,
Steuerberater/Priifungsassistent

Jiirgen Maas-Petermann

Kirsten Berning
Verwaltungsfachangestellte

Mario Born
Architekt

Claudia Heuring
Dipl.-Ingenieurin

Jirka Lux
Architekt

Maria-Theresia Rasch
Verwaltungsangestellte

Isabel Rose, seit 30.09.2020
Dipl.-Psychologin

b O Ml

Friedrich Lukas
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Bericht des Aufsichtsrats

Trotz der erheblichen Auswirkungen, die die Corona-Pandemie
auf den Alltag aller Menschen im Jahr 2020 gehabt hat, war

das Jahr fiir den Wohnungsverein ein erfolgreiches Jahr. Der
Geschéaftsbetrieb und der Betrieb der Geschaftsstelle und des
Regiebetriebes konnten weitestgehend aufrechterhalten werden.
Einige geplante SanierungsmaBnahmen wurden verschoben,
andere wurden vorgezogen.

Der Neubau am Auguste-Bispinck-Weg, der nach langer Planung

im Oktober 2019 begonnen worden war, konnte in 2020 planma-
Big fortgesetzt werden, so dass der Neubau Ende 2020 fast fertig
gestellt war. Der Aufsichtsrat hat in mehreren Sitzungen die Pla-

nungen des Vorstandes verfolgt und die notwendigen Beschliisse
gefasst. Die Fertigstellung ist im Frihjahr 2021 geplant.

Auch die Mitgliederversammlung konnte, mit den coronabe-
dingten Einschrankungen und etwas verspatet, am 30.09.2020
stattfinden. Es war den Mitgliedern des Aufsichtsrates wichtig,
wenn maoglich eine Prasenzveranstaltung durchzufiihren, da die
Mitgliederversammlung als oberstes Organ der Genossenschaft
insbesondere von der Teilnahme der Mitglieder gepragt wird und
so die Entscheidungen von Vorstand und Aufsichtsrat auf einem
breiten Fundament stehen kdnnen. Gliicklicherweise war die Pan-
demie Ende September zeitweise ein wenig zurlickgegangen, so
dass die Mitgliederversammlung stattfinden konnte.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschisse haben sich im Jahr 2020
auBerdem entsprechend den gesetzlichen und satzungsmaBigen
Bestimmungen regelméaBig, zeitnah und umfassend Uber alle
wesentlichen Vorgange informiert, die die Lage und Entwicklung
der Genossenschaft betrafen. Aufgrund bestehender Corona-
Bedingungen fanden die Sitzungen stets unter Einhaltung der
geltenden Abstands- und HygienemaBnahmen statt. Eine Sitzung
fand in einem gréBeren Saal der Thomas-Morus-Kirche statt, eine
weitere Sitzung wurde als Videokonferenz durchgefiinrt. Wichtige
Beschliisse wurden im Sommer in einer Sitzung im Umlaufver-

fahren getroffen. Diese Art der Durchfiihrung von Sitzungen und
Beschllssen war durch die gesetzlichen Regelungen zur Abmilde-
rung der Auswirkungen der Corona-Pandemie mdoglich geworden.
Der Aufsichtsrat hat, wenn es erforderlich war, von diesen Még-
lichkeiten Gebrauch gemacht.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand satzungsgemal zu férdern,

zu beraten und zu Uberwachen. Hierzu fanden regelmaBige Sit-
zungen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie Sitzungen der Aus-
schiisse des Aufsichtsrats, wie beschrieben unter Einhaltung der
jeweilig geltenden Vorgaben zum Infektionsschutz, statt. Der Vor-
stand unterrichtete in diesem Zusammenhang den Aufsichtsrat
ausflhrlich u.a. Uber die allgemeine Geschaftsentwicklung, die
wirtschaftliche Lage, den Planungsstand mdoglicher Bauvorhaben
und die Durchfiihrung aktueller BaumaBnahmen sowie MaBnah-
men zur Erhaltung des Wohnungsbestands. Die Berichte wurden
in den gemeinsamen Sitzungen erdrtert und - sofern erforderlich
- die notwendigen Beschliisse gefasst.

Der Prifungsausschuss hat u.a. das Rechnungswesen, notwen-
dige MaBnahmen im Rahmen der Corona-Pandemie sowie die
Wirtschaftlichkeit des Regiebetriebes geprift. Beanstandungen
ergaben sich nicht.

Der Wohnungsausschuss Uberpriift regelmaBig die Ordnungs-
maBigkeit der Wohnungsvergaben und der Rechts- und Organi-
sationsausschuss widmete sich der Uberarbeitung der Haus- und
Nutzungsordnung, die inzwischen fertig gestellt werden konnte
und in Kiirze verteilt wird.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen eV. hat die gesetzliche Priifung des Geschéaftsjahres
2019 nach & 53 Genossenschaftsgesetz iV.m. den entsprechen-
den Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB) durchgefiihrt.
Dabei wurde festgestellt, dass die Geschafte der Genossenschaft
ordnungsgemal gefiihrt worden seien und der Jahresabschluss
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zum 31.12.2019 sowie der Lagebericht 2019 den gesetzlichen
Anforderungen entsprachen. Vorstand und Aufsichtsrat seien
den ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen
ordnungsgemaB nachgekommen.

Vorstand und Aufsichtsrat berieten den Prifungsbericht und
nahmen diesen in getrennten Abstimmungen zustimmend zur
Kenntnis. Der Aufsichtsrat wird in der Mitgliederversammlung
uber das Priifungsergebnis berichten und den Priifungsbericht
zur Aussprache vorlegen.

Mit Bezug auf das Geschaftsjahr 2020 stimmt der Aufsichtsrat
dem Jahresabschluss zum 31.12.2020, dem Lagebericht 2020
und dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwendung zu.
Den Jahresabschluss hat der AR in seiner Sitzung am 08.06.2021
festgestellt.

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, aus dem Jahres-
uberschuss vorab einen Betrag in Héhe von 150 T€ den gesetzli-
chen Riicklagen zuzuweisen. Im Einvernehmen mit dem Vorstand
schldgt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung vor, auf die
am 01.01.2020 vorhandenen Geschaftsguthaben eine Dividende
in Hohe von 6 Prozent auszuschiitten und den dann verbleiben-
den Uberschuss den Ergebnisriicklagen zuzuweisen.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Mitgliederversammlung

den Lagebericht des Vorstandes in der vorgelegten Fassung
zu genehmigen

den Vorschlag des Vorstandes zur Gewinnverwendung
gemal § 35 Abs. 2 der Satzung zu beschlieBen sowie

dem Vorstand fiir das Geschaftsjahr die Entlastung zu ertei-
len.
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Nachdem Herr Junker bereits Ende 2019 als weiteres geschafts-
fihrendes Mitglied des Vorstandes berufen worden war, war Herr
Sturm zum 31.12.2019 aus dem Vorstand ausgeschieden. Der
Vorstand bestand somit kurzzeitig nur aus zwei Mitgliedern, was
zwar nach der Satzung des Wohnungsvereins zuldssig ist, aber
natlrlich nicht auf Dauer so bleiben sollte. Der Vorstand soll stets
mit drei Mitgliedern besetzt sein.

Daher hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 16.03.2020 Herrn
Jirgen Maas-Petermann als weiteres Vorstandsmitglied berufen.
Herr Maas-Petermann hat bereits viel Erfahrung mit der Gre-
mienarbeit beim Wohnungsverein, bis 2017 war er Mitglied des
Aufsichtsrates. Wir wiinschen ihm gutes Gelingen und viel Freude
bei seiner neuen Aufgabe.

Auch im Aufsichtsrat gab es neues Gesicht. Auf der Mitglieder-
versammlung am 30.09.2020 wurde Frau Isabel Rose neu in den
Aufsichtsrat gewdhlt. Wir freuen uns auf die Zusammenarbeit
und begriiBen sie ganz herzlich.

TurnusmaBig scheiden zur diesjahrigen Mitgliederversammlung
Frau Berning, Frau Rasch und Herr Sielker aus dem Aufsichtsrat
aus.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern flr ihren engagierten Einsatz sowie den
Mitgliedern und Geschaftspartnern fur das entgegengebrachte
Vertrauen.

Minster, 08.06.2021

Andreas Sielker
Vorsitzender des Aufsichtsrats



Hausbesitz des Wohnungsvereins

(Stand 1. Januar 2021)

Allensteiner StraBe 86-94, 102/104, 118/120
Apenrader StraBe 4-14, 5-13
Auguste-Bispinck-Weg 2-6
BeckhofstraBe 27, 29

Broderichweg 10/12
CloppenburgstraBe 19/21, 29/31, 33/35
Dammeweg 11-15, 10-20

Enkingweg 10-44, 46, 21-37
FinkenstraBe 24-30

Flensburger StraBe 5-27, 20-26
FriedensstraBe 28

GartenstraBe 40/46, 59/61, 94
GoldstraBe 67-73, 67a, 73a, 75a, 75-81, 85
GorresstraBe 1-23, 2-22
GutenbergstraBe 6-12, 23/25
Holsteiner StraBe 3-17

Im Hagenfeld 9/11

Karntner StraBe 15-19, 27-37, 43/45
KatharinenstraBe 5-17, 14/16
KolpingstraBBe 29, 52-58
LauenburgstraBBe 1-17, 2-12
LiboristraBe 8, 12, 16

LonsstraBe 3-17

Lublinring 6-10
ManfredstraBe 23-29
MaybachstralBe 5-11, 4-12
Mecklenburger StraBe 18-24
Niedersachsenring 20-60, 77-85, 90, 95-101
OstmarkstraBe 46-58
Piusallee 130-134, 138-152
Potterhoek 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 StraBe 31-47
Wismarweg 4-4c, 6-6f, 16
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