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Vorwort

Nach der Krise ist vor der Krise. So kdnnte man das Geschehen
der letzten Jahre eigentlich trefflich Giberschreiben. Nachdem

die Corona-Pandemie im Jahresverlauf 2022 gliicklicherweise
nachgelassen hat, stellen uns nun der Krieg in der Ukraine, die
Energiekrise und eine Inflation in einem lange nicht dagewesenen
AusmaB vor neue Herausforderungen.

Extreme Energiepreisschwankungen, Materialengpésse und
gestorte Lieferketten, massiv gestiegene Preise fiir weitere Giter
wie beispielsweise Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fach-
kréftemangel haben die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
gepragt.

Erfreulicherweise konnten wir trotz dieser schwierigen Bedingun-
gen fiir den Wohnungsverein im Geschaftsjahr 2022 ein gutes
Ergebnis erzielen. Das solide Fundament, auf dem unsere Genos-
senschaft aufgebaut ist, sorgt auch in Krisenzeiten dafir, dass wir
fur unsere Mitglieder, Mieter und Geschaftspartner weiterhin ein
zuverldssiger Partner sind.

Im Mittelpunkt der Aktivitdten stand dabei die Modernisierung
und Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes, wobei ener-
getische Themen ein immer groBeres Gewicht bekommen, da
kein Weg daran vorbeifiihrt, in Zukunft soweit wie mdglich kli-
maneutral zu werden. Neben der Dammung von Gebduden bzw.
Gebaudeteilen sowie der Erneuerung von Fenstern spielt dabei

Riidiger Junker

Geschaftsflihrender Vorstand
des Wohnungsvereins

zunehmend auch die Umstellung von Gaseinzelthermen hin zu
effizienteren Zentralheizungen eine Rolle, um die CO2-Emissio-
nen zu reduzieren. Das wird weiterhin erhebliche Anstrengungen
kosten und verlangt von unserer Genossenschaft einen Spagat
zwischen immensen Investitionserfordernissen auf der einen
Seite und bezahlbaren Mieten auf der anderen Seite.

Allen, die im abgelaufenen 130. Geschaftsjahr mit Engagement
zu diesem Erfolg beigetragen haben, sei an dieser Stelle herzlich
gedankt! Wenn alle Beteiligten die genossenschaftlichen Prinzipi-
en weiterhin beherzigen, wird der Wohnungsverein Minster von
1893 eG das bleiben, was er fir viele hier lebende Menschen sein
mochte und auch ist:

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

Mitgliederversammlung 2022 im Biirgerzentrum Meerwiese

Griindung - Zweck

Der ,Wohnungsverein Minster von 1893 eG" mit Sitz in Miinster
istam 23. November 1893 gegriindet worden. Beim Amtsgericht
Minster ist er unter Nr. 362 im Genossenschaftsregister einge-
tragen. SatzungsgemaBer Zweck des Wohnungsvereins ist und

bleibt die Férderung der wohnlichen Versorgung seiner Mitglieder.

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

MUNSTER

Mitgliederbewegung

26 Personen haben im vergangenen Jahr die Mitgliedschaft
gekiindigt, es waren 10 Todesfalle zu beklagen.

15 Mitglieder haben ihre Geschaftsguthaben Ubertragen und
damit ihre Mitgliedschaft beendet. 71 Personen sind der Genos-
senschaft beigetreten, davon 12 durch Ubertragung. Im Berichts-
jahr musste kein Mitglied aus der Genossenschaft ausgeschlos-
sen werden.

Die Veranderungen im Uberblick:

Mitglieder Anteile
Stand am 31.12.2021 2.5M 4.508
Zugénge 71 130
Abgénge 51 85
Stand am 31.12.2022 2.531 4.553

Geschaftsanteile

Zum 31.12.2022 waren insgesamt 4.553 Geschaftsanteile
gezeichnet. Davon entfallen 2.531 auf Pflichtanteile und 2.022
(Vorjahr: 1.997) auf freiwillige Anteile. Der Vorstand h3lt an der
seit 2014 geltenden Beschlusslage fest, dass neben dem Pflicht-
anteil héchstens zwei zusatzliche freiwillige Geschaftsanteile
erworben werden kdnnen.



Mitgliederversammlung

Die Mitgliederversammlung 2022 fand am 18.05.2022 statt. Es
waren 95 Mitglieder anwesend, weitere 29 Mitglieder lieBen sich
vertreten. Die Versammlung wurde vom Aufsichtsratsvorsitzen-
den Andreas Sielker geleitet. Der Priifungsbericht des Verbandes
tber die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres 2020 wurde zur
Kenntnis gebracht. Der Aufsichtsrat erstattete Bericht Uber seine
Tatigkeit in den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand und in
den Ausschusssitzungen. Der Vorstand erlduterte den Jahresbe-
richt 2021 und stellte die Planungen fiir 2022 vor.

DAS UNTERNEHMEN

Der Jahresabschluss per 31.12.2021 wurde einstimmig beschlos-
sen. Die Versammlung folgte dem Vorschlag, die hochstzuldssige
Dividende von 6 % auf die Geschaftsguthaben per 01.01.2021
auszuschiitten und den verbleibenden Rest den Ergebnisriick-
lagen zuzuweisen. Vorstand und Aufsichtsrat wurden jeweils
einstimmig entlastet. Es wurden drei Aufsichtsratsmitglieder
wiedergewdhlt.




v.l.: Claudia Heuring, Ingo Bennemann, Maria-Theresia Rasch, Andreas Sielker,
Isabel Rose, Jirka Lux, Kirsten Berning, Dr. Markus Forster, 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. Aufgabe des Auf-
sichtsrats ist es, den Vorstand in seiner
Geschéaftsfihrung zu férdern, zu beraten
und zu Uberwachen. In der letzten Mit-
gliederversammlung wurden Frau Heu-
ring, Herr Born und Herr Dr. Forster jeweils
wiedergewahlt. Aktuell setzt sich der Auf-
sichtsrat 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 StraBe

Claudia Heuring, Dipl.-Ingenieurin,
GartenstraBe

Jirka Lux, Architekt,
GorresstraBBe

Maria-Theresia Rasch, Verwaltungsangestellte,
Niedersachsenring

Isabel Rose, Dipl.-Psychologin,
Piusallee

Zur Mitgliederversammlung 2023 scheiden Frau Rose, Herr Bennemann sowie Herr Lux
turnusgemaB aus dem Aufsichtsrat aus.

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG
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DAS UNTERNEHMEN

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 betrdgt
mindestens drei und hdchstens flinf Jahre.

Der Vorstand - bestehend aus drei Mitgliedern - setzt sich wie folgt zusammen:

Riidiger Junker, Dipl.-Betriebswirt,
Schleswiger StraBe
geschaftsfiihrend

Friedrich Lukas, Bankkaufmann,
Enkingweg

Jiirgen Maas-Petermann, Landschaftsarchitekt,
Wiener StraB3e

Mitgliedschaften

Die Genossenschaft ist Mitglied

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

der Arbeitsgemeinschaft der Woh-
nungsunternehmen Minsterland

der Industrie- und Handelskammer
Nord Westfalen, Minster

der Forschungsgesellschaft
fir Genossenschaftswesen
Minster e.V.

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

GESCHAFTSBERICHT 2022




Personalsituation

In der Verwaltung der Genossenschaft
sind flinf Mitarbeiterinnen - davon zwei in
Teilzeit - sowie flnf Mitarbeiter tatig.

Im Regiebetrieb sind sechs Maler/
Lackierer, drei Tischler, vier Maurer, zwei
Elektroinstallateure und zwei Hausmeister
sowie ein Haushandwerker - davon zwei in
Teilzeit - angestellt.

Auf das nachstehende Organigramm wird
verwiesen.

(Stand: M&rz 2023)

Mitgliederversammlung

Aufsichtsrat
Vorstand
Vermietun .
s g Rechnungswesen Technik
Mitgliederbetreuung

Maria Winkel André Schneemann
mit Handlungsvollmacht mit Handlungsvollmacht Johannes Pott
gem. § 42 Abs. 2 GenG gem. § 42 Abs. 2 GenG

Karin Fleer Hanna Hermann Norbert Sommer

Marina Nottenkdmper
Kornelia Ceyhan mit Handlungsvollmacht Thomas Teigeler
gem. § 42 Abs. 2 GenG

Michael VoB

Regiebetrieb
Tischler Timo Bung, Tobias BuBmann, Patrik Masiak
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, Stefan Heinz

Haushandwerker Michael Otto



Gesetzliche Priifung

DAS UNTERNEHMEN

Die gesetzliche Priifung des Geschaftsjahres 2021 erfolgte im Zeitraum vom 01.08. bis
07.09.2022. Die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses, des Lageberichts 2021, des
Rechnungswesens und der Geschaftsfiihrung wurden festgestellt, wie dem schriftlichen
Bericht des Verbandes vom 07.09.2022 zu entnehmen ist, aus dem wir auszugsweise wie

folgt zitieren:

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V. RW-91561-0101-2021

G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis:

Unsere Priifung umfasst die Feststellung der
wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ord-
nungsmaBigkeit der Geschaftsfiihrung. Dazu
sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage
sowie die Geschaftsflihrung der Genossen-
schaft zu priifen. Zur Beurteilung der wirt-
schaftlichen Verhdltnisse 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
398 Hauser mit 1.960 Wohnungen, 8 gewerb-
lichen und sonstigen Einheiten und 488 Gara-
gen/Tiefgaragenstellplatzen bewirtschaftet.
Im Rahmen unserer Priifung haben wir fest-
gestellt, dass die Genossenschaft mit ihrer im
Prifungszeitraum ausgeiibten Geschaftsta-

tigkeit ihren satzungsmaBigen Férderzweck
gegenuber den Mitgliedern verfolgt hat.

Die Buchflihrung entspricht den gesetzlichen
Vorschriften.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021
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-
sachlichen Verhdltnissen 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 Vermdgens- und Finanzlage der Genossen-
schaft ist geordnet.

Das Geschaftsjahr 2021 schlieBt mit einem
Jahresiberschuss von T€ 1.304. 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 geflihrt. Vorstand
und Aufsichtsrat sind den ihnen nach Gesetz
und Satzung obliegenden Verpflichtungen
ordnungsgemaB nachgekommen.

Disseldorf, 07. September 2022

Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Ring, Wirtschaftspriifer
Engbert, Wirtschaftsprifer
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LAGEBERICHT

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 Miinster
ist er unter Nr. 362 im Genossenschaftsregister eingetragen.
SatzungsgemaBer Zweck des Wohnungsvereins ist und bleibt die
Férderung 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 libernehmen.

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

Kerntéatigkeitsfeld ist die Errichtung und Vermietung von Woh-
nungen und Hausern in der Stadt Minster.

2. Geschéaftsverlauf
2.1 Rahmenbedingungen'

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland

Die krisenhafte Zuspitzung auf den Gasmarkten belastet die
deutsche Wirtschaft schwer. Die hochgeschnellten Gaspreise
erhdhen die Energiekosten drastisch und gehen mit einem massi-
ven gesamtwirtschaftlichen Kaufkraftentzug einher. Dies ddmpft
nicht nur die noch unvollstdndige Erholung von der Corona-Krise,
sondern driickt die deutsche Wirtschaft in die Rezession.

Die gestiegenen Energiepreise verstarken den Preisauftrieb, der
bereits in der Corona-Pandemie eingesetzt hat. Durch die Stérun-
gen internationaler Lieferketten stiegen die Preise fiir Rohstoffe

1. VdW Informationen zur gesamtwirtschaftlichen Lage vom 17.01.2023

und Vorprodukte. Diese Preissteigerungen wurden an die Ver-
braucher weitergegeben. Die sehr expansive Geld- und Finanzpo-
litik hat den Preisauftrieb zusatzlich verstarkt.

Das Bruttoinlandsprodukt ist bereits im dritten Quartal 2022
leicht gesunken, im Winterhalbjahr ist aufgrund der steigenden
Kostenbelastung durch Energie, der nachlassenden Konsum-
nachfrage und der schwichelnden Weltwirtschaft mit einem
deutlicheren Riickgang zu rechnen. Dass dieser nicht noch kraf-
tiger ausfallt, ist dem hohen Auftragspolster im verarbeitenden
Gewerbe zu verdanken.

Mit nachlassenden Lieferengpéssen und der riickldufigen Teuerung
dirfte die Wertschépfung in den kommenden beiden Jahren
wieder ausgeweitet werden. Trotzdem wird das BIP 2023 voraus-
sichtlich um 0,4 % zuriickgehen und erst 2024 wieder um 1,9 %
steigen.

Eine stabilisierende Wirkung fiir die konjunkturelle Entwicklung
geht vom Arbeitsmarkt aus. Zwar diirfte die Nachfrage nach
neuen Arbeitskraften angesichts der konjunkturellen Schwa-
chephase zuriickgehen. Die Unternehmen werden aufgrund des
Fachkraftemangels in vielen Bereichen aber bestrebt sein, den
vorhandenen Personalbestand zu halten, so dass die Erwerbsta-
tigkeit vortibergehend nur geringfiigig sinken dirfte.

Das Statistische Bundesamt stellt fir das Jahr 2022 ein BIP-
Wachstum von 1,9 % fest und bestatigt damit, dass die deutsche
Wirtschaft sich nach dem Corona-Krisenjahr 2020 wieder lang-
sam erholt. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor Beginn der
Corona-Pandemie, war das BIP 2022 um 0,7 % hoher. Dabei pro-
fitierten Dienstleistungsbereiche von Nachholeffekten, hohe Prei-
se und Materialmangel bremsten Industrieproduktion und Bau.
Gestlitzt wurde das Wachstum von privaten Konsumausgaben.

Die staatlichen Konsumausgaben wuchsen mit einem Anstieg von
1,1 % dagegen moderat. Neue Belastungen infolge der Energiekri-
se Uberlagern Entlastung des Staatshaushalts durch auslaufende
Corona-MaBnahmen.
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Der Brutto-Schuldenstand des Staates verringerte sich im Jahr
2019 auf 59,6 % in Relation zum Bruttoinlandsprodukt und fiel
erstmals unter den Maastricht-Referenzwert von 60 %. Durch
die hohen &ffentlichen Ausgaben in der Pandemie und infolge
des Ukrainekrieges stiegen die 6ffentlichen Schulden allerdings
wieder stark an und lagen im 3. Quartal 2022 bei 2,325 Billionen
Euro. Das Sondervermdgen fir die Bundeswehr ist hierbei noch
nicht einberechnet worden.

Arbeitsmarkt?

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang
von den wirtschaftlichen Herausforderungen der Energiekrise
und der hohen Inflation relativ unbeeindruckt. Die Erwerbs-
tatigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang hochsten Stand seit
der Wiedervereinigung.

Zwei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor
uber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeit-
weilig beendet und zu einem Rickgang gefiihrt. Im Jahr 2021 war
die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von durchschnitt-
lich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland
erbracht. Das waren 1,3 % oder 589.000 Personen mehr als im
Jahr zuvor und so viele wie noch nie in Deutschland. Die Beschaf-
tigung nahm im Jahr 2022 unter anderem durch die Zuwande-
rung auslandischer Arbeitskrafte, besonders aus der Ukraine, zu.
Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inldndischen
Bevdlkerung, insbesondere von weiblichen und dlteren Erwerb-
spersonen. Diese positiven Effekte Gberwogen den ddmpfenden
Effekt des demografischen Wandels.

Entsprechend der positiven Beschaftigungslage ist die Zahl der
Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt 2022 um 195.000 Personen
gesunken. Dies entspricht einem Riickgang um 7 %. Die Arbeits-
losenquote - bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen - betrug
5,3 %. Im Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht. Insgesamt
waren im Jahresdurchschnitt 2022 in Deutschland 2.418.000
Menschen arbeitslos gemeldet. Rechnet man die Staatsangehd-
rigen aus der Ukraine heraus, ist die Arbeitslosigkeit jahresdurch-
schnittlich noch deutlich starker um 297.000 Personen bzw. 11 %
zurlickgegangen.

Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonenpotenzial in
Deutschland bereits seit langerem ab. Der Trend einer alternden
Bevolkerung bewirkt, dass sich mehr Personen in den Ruhestand
zurlickziehen als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berech-
nungen des Institutes fur Arbeitsmarkt und Berufsforschung
(IAB) in Nurnberg schrumpfte das Erwerbspersonenpotenzial -
die Alterung der Bevolkerung isoliert betrachtet - im Jahr 2022
und im Jahr 2023 jeweils um 390.000 Arbeitskrafte. Dank der
Zuwanderung profitiert Deutschland dagegen von einer steigen-
den Gesamtbeschaftigung.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch in Zukunft
nicht nennenswert schrumpft, misste die Nettozuwanderung
nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne von
346.000 Personen (bei extrem steigenden Erwerbsquoten) bis
533.000 Personen (bei realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro
Jahr liegen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fachkraftemangel in
Deutschland immer mehr zum flachendeckenden Problem gewor-
den, der nahezu alle Wirtschaftsbereiche und Regionen betrifft.
Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der Fachkrafte-
mangel seit 2009 deutlich erhoht hat.

Angesichts des demografischen Wandels durfte Arbeitskrafte-
knappheit auch in Zukunft eine groBe Herausforderung fir die
deutsche Wirtschaft darstellen.

Kapitalmarkt *

Zwischen Dezember 2021 und November 2022 stiegen die Effek-
tivzinssatze bei Krediten fiir nichtfinanzielle Kapitalgesellschaf-
ten sehr stark an.

Immobilienmarkt Deutschland *

346 Mrd. EUR betrug der Beitrag der Grundstlcks- und Woh-
nungswirtschaft zur gesamtdeutschen Wertschépfung im Jahr
2021. Einzelhandel oder die Automobilindustrie werden von der
Wirtschaftsleistung der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
mit einem Anteil von 11 % Ubertroffen, wodurch sie in Deutsch-
land zu den groBten Branchen gehort.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung und Instandhal-
tung von Wohnungen stiegen mit 0,7 % gegeniiber dem Vorjahr

2. GdW Information 167 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland

3. VdW Informationen zur gesamtwirtschaftlichen Lage vom 17.01.2023
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nur moderat. Mit einem Volumen von 256 Mrd. EUR repréasentiert
der Wohnungsbau mit 62 % mit Abstand den groBten Anteil aller
Bauinvestitionen in Deutschland.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ging 2021 erstmals seit
vielen Jahren zuriick und betrug mit 293.000 Wohnungen 4,2 %
weniger als im Vorjahr.

Weiterhin entsteht zu wenig Wohnungsneubau. Nur 73 9% der
von der Bundesregierung angestrebten 400.000 Wohnungen pro
Jahr wurden 2021 auch errichtet. Beim Mietwohnungsbau liegt
die Bedarfsdeckung niedriger, und zwar bei lediglich 50 %, beim
gefdrderten sozialen Mietwohnungsbau gar nur bei 22 % der
angestrebten Zahl von 100.000 Sozialwohnungen im Jahr. Hier
sank die Zahl der fertiggestellten Wohnungen 2021 im dritten
Jahr in Folge auf nur noch 22.000 neu errichtete Sozial-Mietwoh-
nungen.

2021 wurden insgesamt Baugenehmigungen fiir 381.000 Woh-
nungen erteilt, das sind 3,3 % mehr als im Vorjahr. Im Gegensatz
zu den Fertigstellungen sind die Baugenehmigungen damit bisher
noch auf Wachstumskurs.

Der unerwartete Stopp der KFW-Férderungen fir energieeffizien-
te Neubauten und Sanierungen und das Hin-und-Her beziiglich
der Neuausrichtung dieser Forderung hat Wohnungsbauinvesto-
ren verunsichert. Bei den Baugenehmigungen im ersten Halbjahr
2022 zeigte sich bereits ein deutlicher Riickgang, der auch damit
in Verbindung stehen dirfte.

Der Bevdlkerungszuwachs war im Jahr 2021 mit 0,1 % bezie-
hungsweise 82.000 Personen moderat. In Folge der Covid-
19-Pandemie war der Wachstumsprozess vorerst gestoppt. Aus-
schlaggebend fur die Zuwachse war die Zuwanderung, vor allem
aus dem europdischen Ausland. 2021 betrug der Wanderungsge-
winn Deutschlands etwa 329.000 Personen.

Die Zahl der Studierenden blieb im Wintersemester 2021/2022
auf einem Allzeit-Hoch von 2,9 Mio. Im Vergleich zum Vorjahr
waren dies allerdings nur 4.000 Studierende mehr. Die hohen
Studierendenzahlen flihren bereits seit einigen Jahren in den Uni-
versitatsstadten zu Anspannungen auf den Wohnungsmarkten.
Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrumpfungsprozes-
sen umzugehen. Die 66 kreisfreien GroBstadte in Deutschland
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sind dagegen zwischen 2010 und 2021 um insgesamt 1,7 Mio.
Einwohner gewachsen.

Daraus lasst sich eine Trendumkehr beobachten: Die Kapazitdten
zur Aufnahme weiterer Zuziligler in die Ballungszentren werden
immer knapper. Wohnungssuchende werden in das Umland ver-
drdngt oder orientieren sich wieder starker am Wunschbild des
Eigenheims mit Garten am Stadtrand oder im Umland. Dennoch
verzeichnen die GroBstadte, gestitzt auf die AuBenzuwanderung,
weiterhin splrbare Einwohnerzuwdachse.

Wohnungsleerstdnde nehmen in vielen landlichen und struk-
turschwachen Regionen wieder zu. Im Osten Deutschlands ist
die Problemlage am groBten. Die Bundeslander Sachsen-Anhalt
(11,2 %), Sachsen und Thiiringen (jeweils 9 %) weisen bei den
GdW-Unternehmen die hdchsten Anteile an leerstehenden Woh-

nungen auf.

Die Mieten im Bestand sind 2021 bundesweit im Durchschnitt
um 1,3 % gestiegen. Inserierte Wiedervermietungsmieten, die
eher hdherpreisige Marktsegmente reprasentieren, erndhten sich
deutschlandweit um 3,5 % auf durchschnittlich 9,29 Euro/m2. Im
Vergleich zu den Jahren 2016 bis 2018 hat sich die Mietendyna-

mik deutlich beruhigt.

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der groBte Preistrei-
ber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fir Gas, Heizol
und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 190 %
gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit seit dem
Jahr 2000 nur um 32 % zunahmen. Damit lag die Entwicklung der
Nettokaltmieten seit 2000 deutlich unterhalb der Inflationsrate
(+49 %).

Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind insbesondere die Prei-
se fiir Energie merklich angestiegen. Uber alle Energiearten wurde
allein von Mitte 2021 bis Juli 2022 eine Preissteigerung von 44 %
erreicht.
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Neue Haustiiren an der Gorresstrale....

Rahmenbedingungen in der Stadt Minster

Minster wachst! Am Jahresende 2022 liegt die Bevolkerungszahl
bei 319.441, das sind 5.109 Menschen oder 1,6 % mehr als ein
Jahr zuvor. Der starke Bevdlkerungszuwachs hangt wie im Jahr
2015 eng mit dem Zuzug Schutzsuchender zusammen. ®

Das Statistische Landesamt von Nordrhein-Westfalen (IT.NRW)
hat fur die Kommunen in NRW eine neue Bevolkerungsvorausbe-
rechnung fiir den Zeitraum von 2021 bis 2050 erstellt. Danach ist
zu erwarten, dass die Einwohnerzahl NRWs zwar um 1,7 % zurlick-
gehen wird. Die Stadt Miinster wird gegen diesen Trend jedoch in
diesem Zeitraum voraussichtlich um ca. 3,1 % wachsen. ©

Demnach diirfte Minster weiterhin ein attraktiver und gut nach-
gefragter Wohnstandort bleiben.

2.2 Bestandsbewirtschaftung

Die Genossenschaft bewirtschaftete 1.960 Wohnungen in 398
Hausern. Zusatzlich wurden 8 Gewerbeeinheiten und 491 Gara-
gen bzw. Einstellplatze unterhalten. Die Wohn- und Nutzflache
hat sich durch Umbauten und Balkonsanierungen auf 160.760 m2
erhoht.

5. www.stadt-muenster.de/fileadmin/user_upload/stadt-muenster/61_stadtent-
wicklung/pdf/newsletter/statistik-newsletter_2023-02-21.pdf

6. www.it.nrw/neue-bevoelkerungsvorausberechnung-fuer-nrw-rueckgang-der-
einwohnerzahl-um-17-prozent-bis-2050

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG - MUNSTER

...und am Vinzenzweg

Die insgesamt bewirtschaftete Grundstiicksflache umfasst
245.380 m2 (davon 21.396 m2 Erbbaugrundstiicke Thomas-

Morus-Weg und SternstraBe).

144 Wohnungen, entsprechend 7,3 %, unterliegen der Sozialbin-

dung.
2.3 Kauf von Liegenschaften

Zukdufe gab es im abgelaufenen Jahr nicht. Der Vorstand hat
den Immobilienmarkt regelmaBig beobachtet und verschiedene

Exposés zu Objekten in guten Lagen gepriift. Zu Abschliissen kam

es nicht.

2.4 Modernisierung [ Instandhaltung

Der Gesamtaufwand fiir Bauinstandhaltungen hat sich im Jahr
2022 gegentiber dem Vorjahr um rund 8 % erhdht. Er hat sich wie

folgt entwickelt:

2022
Bauinstandhaltung 4.148T€
Personalaufwand Regiebetrieb 970T€
(inkl. Gemein-, ohne Betriebskosten)

5.118 T€
Anteiliger Personal- und 256 T€
Sachaufwand Verwaltung
Gesamtaufwand 5.374T€
Je m2 Wohn- und Nutzflache 3343 €

2021
3.7427€

995T€

4.737T€
237T€

4974 7€
3105€
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Neue Dacheindeckung an der Piusallee An der Stettiner StraRe: Erneuerung der Bader und der Heizung

Zusatzlich wurden 1.615 T€ Fremdkosten, entsprechend 10,05 €/
m2 Wohn- und Nutzflache, als nachtrdgliche Herstellungskosten

Fiir 2023 sind u.a. folgende MaBnahmen geplant:

Dachneueindeckung und Balkonsanierung LauenburgstraBBe
aktiviert. 8-12

Damit lagen die Instandhaltungskosten, bezogen auf die Jahres-
sollmiete, bei 55,5 %.

Erneuerung der Bader und der Heizungsanlagen Lauenburg-
straBe 7,9, 1

Das Sanierungsprogramm im Jahre 2022 erstreckte sich auf fol-
gende umfangreiche MaBnahmen:

Fenstererneuerung MaybachstraBe 7, Gutenbergstral3e 6, 8,
SternstralBe 50-56, Stettiner StraBe 73, 75

Erneuerung der Wohnungseingangstiren Vinzenzweg 27,

Dachneueindeckung und Balkonsanierung LauenburgstraBe
2,4,7,9 1

Erneuerung der Bader und der Heizungsanlagen Lauenburg-
straBe 1, 3, 5 und Stettiner StraBe 86

Fenstererneuerung KolpingstraBe 29, Niedersachsenring
95-101, Enkingweg 21-37 und Wermelingstral3e 7

Dachneueindeckung Piusallee 130-134

Erneuerung der Wohnungseingangstiren LiboristraBe
8,12,16, Stettiner StraBe 73/75, Enkingweg 10-44

Erneuerung von Haustliren Vinzenzweg 7-29, GorresstraBBe
2,8-22 und OstmarkstraBBe 46-58

Erneuerung von Kellertiiren Enkingweg 10-44, 21-37 und
Niedersachsenring 95-101

GoldstraBe 75-81

Erneuerung von Kellertiiren MaybachstraBe 7 und 10,
GutenbergstraBe 8, 23, 25, KatharinenstraBe 14, 16, 5-17,
KolpingstraBe 29, Vinzenzweg 7-21

Errichtung von Uberdachten Fahrradabstellplatzen

Anschluss an Fernwirme Vinzenzweg 27/29, GoldstraBe 85/
Niedersachsenring 77-85/Enkingweg 46

GESCHAFTSBERICHT
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2.5 \/ermietung Zum 31.12.2022 waren insgesamt 1.641 Personen (Vorjahr 1.430)

. o bei der Genossenschaft als wohnungssuchend registriert.
Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 109 Nutzungsverhaltnis-

se gekiindigt. Die Fluktuationsquote lag damit bei 5,6 % und ist
gegeniiber dem Vorjahr (5,8 %) geringfligig gesunken.

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

Die je m2 Wohnflache zu bezahlende Nettokaltmiete lag durch-
schnittlich bei 4,94 €/m2 (Vorjahr: 4,91 €/m2), die Bruttokaltmiete
bei 6,32 €/m2 (Vorjahr: 6,25 €/m2). Die Erh6hung der Nettokalt-

Die Kiindigungsgriinde waren wie immer vielfaltiger Natur:

2022 2021 miete beruht auf angepassten Wiedervermietungsmieten nach
heutige Wohnung zu klein 27 24 InstandhaltungsmaBnahmen und Modernisierungen.
personliche Griinde 28 29
Wechsel der Arbeitsstelle 13 12

Durchschnittsmieten je Quadratmeter Wohnflache

Umzug in ein Alters-/Pflegeheim 16 14
und Monat (€/m2 p.m.):
Tod des Mitglieds 8 12 2022 2021
EigentumsmaBnahme 7 12 Nettokaltmiete 4,94 4,91
heutige Wohnung zu groB 3 2 Kalte Betriebskosten 1,38 1,34
Kiindigung des Vermieters 0 L Bruttokaltmiete 632 6,25
Grund unbekannt 7 5
Summe 109 111

Von den 27 Kiindigungen wegen zu kleiner Wohnung konnten 19
Mitglieder (70,4 %) mit einer gréBeren Wohnung innerhalb der
Genossenschaft versorgt werden. Auch die 3 Mitglieder, die in
eine kleinere Wohnung umziehen wollten, wurden innerhalb des
Hausbesitzes versorgt.
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2.6 Rentabilitdtskennzahlen

Die Eigenkapitalrentabilitdt sowie Gesamtkapitalrentabilitdt haben sich in 2022 im Vergleich zum Vorjahr geringfiigig verringert.

2022 2021 2020 2019 2018
Eigenkapitalrentabilitat 3,0% 3,1% 3,5% 3,5% 3,0%
Gesamtkapitalrentabilitat 2,1% 2,1% 2,3% 2,4% 2,2%

2.7 Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

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

2022 2021 2020 2019 2018
Durchschnittliche Sollmiete* pro m2/mtl. 494 € 491 € 480€ 474 € 461€
Fremdkapital- inkl. Erbbauzinsen je m2/mtl. 0,29 € 0,30 € 0,30€ 032€ 0,36 €
Mietausfalle je m2/mtl. 0,03 € 0,04 € 0,03 € 0,03 € 0,04 €
Instandhaltungskosten je m2/p.a. 33,43 € 31,05 € 30,24 € 31,04 € 2992 €
Anzahl an Wohnungskiindigungen 109 m 132 10 131
Fluktuationsquote 5,6% 5,89% 6,9 % 5,7 % 6,8%
Leerstande wegen Vermietungsschwierigkeiten am Bilanzstichtag 0 0 0 0 0
Bezogen auf die Jahressollmiete:
Instandhaltungskosten 55,5% 51,9% 51,5% 53,6% 53,1%
Fremdkapitalzinsen 5,8% 5,9% 6,1% 6,7 % 7,7%
Abschreibungen auf Sachanlagen 16,5% 18,3 % 15,6 % 16,4 % 16,8 %

*ohne Garagen- und Stellplatzmiete

GESCH
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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:

2022 2021 Veranderung
e e
Andere aktivierte Eigenleistungen 12T€ 0,1% 19T€ 0,1% -7T€
Gesamtleistung 13.137 T€ 96,9 % 12.935T€ 98,5% 2027T€
Andere betriebliche Ertrage 426 T€ 3,1% 191T€ 1,5% 235T€
Betriebsleistung 13.563 T€ 100,0% 13.126 T€ 100,0% 437 T€
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 7.515T€ 55,4% 6.936 T€ 52,9% 579 T€
Personalaufwand 1.981T€ 14,6% 2.034T€ 15,5% -53T€
Abschreibungen 1.641T€ 12,1% 1.804T€ 13,7 % -92T¢€
Andere betriebliche Aufwendungen 319T€ 2,4% 267 T€ 2,0% -19T€
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 427 1€ 3,1% 435T€ 3,3% -8T¢€
Sonstige Steuern 367 T€ 2,7% 367 T€ 2,8% 0TE
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 12.250T€ 90,3 % 11.843 T€ 90,2 % 407 T€
Betriebsergebnis 1313 T€ 9,7 % 1.283 T€ 9,89% 30T€
Finanzergebnis 9T€ 4T€ 5T€
Neutrales Ergebnis -49T€ 23T€ -72T€
Ergebnis vor Ertragssteuern 1.273T€ 1.310T€ -37T€
Ertragssteuern -47T€ -6T€ 2T€
Jahresiiberschuss 1.269 T€ 1.304T€ -35T¢€

Unter Berticksichtigung des Finanzergebnisses von 9 T€ (Vorjahr:
4 T€) und des neutralen Ergebnisses von -49 T€ (Vorjahr: 23 T€)
ergibt sich nach Ertragssteuern in Hohe von 4 T€ ein Jahresiiber-
schuss von 1.269 T€ (Vorjahr: 1.304 T€).

Die geringfligige Erhdhung des Betriebsergebnisses um 30 T€
ergibt sich aus einer um 437 T€ gestiegenen Betriebsleistung
sowie um 407 T€ gestiegenen Aufwendungen fiir die Betriebs-
leistung. Der Anstieg der Betriebsleistung resultiert hauptséch-
lich aus um 209 T€ hoheren Umsatzerlésen sowie erwarteten
Zuschiissen zu energetischen MaBnahmen in Héhe von rd.

Das Finanzergebnis besteht aus Zinsen flr Bausparguthaben in

Héhe von 5 T€ sowie Zinsen auf Tagesgelder in Hohe von 4 T€.
198 T€. Die gestiegenen Aufwendungen sind im Wesentlichen

auf hohere Instandhaltungs-, sowie Betriebs- und Heizkosten
zurlickzufihren.
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Das neutrale Ergebnis setzt sich wie folgt zusammen:

2022 T€ 2021 T€
Ertrage
Anlagenabgange 1 0
Auflésung/Inanspruchnahme von Rickstellungen 51 21
Ausbuchung von Verbindlichkeiten 0 2
Abgew. Forderungen/Herabsetzung PWB 1 3
53 26
Aufwendungen
Vollabschreibungen Balkonanbauten/Gegensprechanlagen
an bereits abgeschriebenen Hausern -71 0
AFA, WB auf sonstige VG -31 -3
- 102 -3
Neutrales Ergebnis -49 23

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 giinsti-
gen Mieten sichern eine insgesamt stabile Vermietbarkeit.

GESCHAFTSBERICHT 2022
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3.2 Vermogenslage und Kapitalverhaltnisse

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

und finanziellen Gesichtspunkten zusammengefasst:

AKTIVA
Anlagevermdégen
Umlaufvermdgen

Bilanzsumme

PASSIVA
Bilanzielles Eigenkapital

Langfristiges Fremdkapital
Verbindlichkeiten, Riickstellungen (kurzfristiges
Fremdkapital)

Bilanzsumme

Das Eigenkapital erhdhte sich aufgrund des nicht zur Ausschiit-
tung vorgesehenen Teils des Jahresiiberschusses bei gleichzeiti-
gem Anstieg der Geschaftsguthaben verbleibender Mitglieder um
1.016 T€ auf 42.528 T€.

Die Eigenkapitalquote betrdgt 51,7 %, was im Vergleich zum Vor-
jahr einen Anstieg um 0,7 %-Punkte darstellt.

Das langfristige Fremdkapital hat sich bei Neuaufnahme von Dar-
lehen in Héhe von 1.700 T€ und gleichzeitiger planmaBiger Til-

3.3 Finanzlage

Aus der Bilanz zum 31.12.2021 berechnet sich die Finanzlage der
Genossenschaft wie folgt:

2022 T€
Kurzfristige Aktivwerte + 6.781
Kurzfristige Passivwerte -4.280
Zur Auszahlung fallige Geschaftsguthaben - 62
Dividendenausschittung (bei 5,5 %) -273
Liquiditat +2.167

2022 2021

74.888 T€ 91,1% 74.895T€ 91,9%
7.310T€ 8,9% 6.558 T€ 8,1%
82.198 T€ 100,0% 81.453T€ 100,0%
42528 T€ 51,7 % 41512 T€ 51,0%
35390 T€ 43,1% 35.824T¢€ 44,0%
4.280T€ 5,2% 4117 T€ 5,0%
82.198 T€ 100,0% 81.453T€ 100,0%

gung in Hohe von 1.968 T€ sowie Tilgungszuschiissen von 165 T€
im Vergleich zum Vorjahr um rd. 434 T€ verringert.

Der Anteil des langfristigen Fremdkapitals am Gesamtkapital ist
damit von 44,0 % im Vorjahr auf 43,1 % gesunken.

Bei den kurzfristigen Gbrigen Verbindlichkeiten handelt es sich
mit 3.499 T€ im Wesentlichen um erhaltene Anzahlungen sowie
mit 504 T€ um Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Im Berichtsjahr wurde die Liquiditat im Wesentlichen durch die
Fremdfinanzierung der MaBnahme LauenburgstraB3e in Héhe von
1.700 T€, der entgegen der urspriinglichen Planung nur Kosten in
Hohe von rd. 1.530 T€ entgegenstanden, positiv beeinflusst. Des
Weiteren wirken sich erwartete Zuschisse zu energetischen MaB-
nahmen in Hohe von rd. 198 T€ sowie 228 T€ héhere Vorauszah-
lungen auf Betriebs- und Heizkosten aus. Positiv beeinflusst wird
die Liquiditat zusatzlich durch zuteilungsreife Bausparguthaben
in Hohe von insgesamt 1.534 T€ (Vorjahr: 1.393 T€).

Ein 5-Jahres-Plan zur Entwicklung der Zahlungsfahigkeit liegt vor
und wird regelmaBig aktualisiert.

Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war im Berichtsjahr
stets gegeben.



Das geldrechnungsmaBige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Jahresiiberschuss
Abschreibungen auf Gegenstidnde des Anlagevermdgens

PlanméBige Tilgungen

Ergebnis
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2022 T€ 2021 T€

1.270 1.304
1.712 1.804
-1.968 -1.873
1.014 1.235

Aufgrund gestiegener Abschreibungen sowie des geringeren Jahrestiberschusses und gestiegener

Tilgungen ist das geldrechnungsméaBige Ergebnis um 221 T€ gesunken

3.4 Jahresabschlusskennzahlen

Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich

zu den Vorjahren wie folgt dar:

Bilanzsumme in T€

Anlagenintensitat

Eigenkapitalquote (langfristiges Eigenkapital)
Fremdkapitalquote (langfristiges Fremdkapital)

Sollmieten in T€

Umsatzerldse in T€

Cashflow in T€

Planmé&Bige Tilgungen in T€
Dividende/Auszahlungen in T€
Aktivierte Eigenleistungen in T€
Verfligbarer Cashflow in T€

2022
82.198

91,1%
51,3%
43.1%

9.679
13.058
2.982
- 1.968
=292
=12
710

2021
81.453

91,9%
50,5%
44,0%

9.587
12.755
3.109
-1.873
-288
=19
923

2020
82.112

91,1%
48,8%
45,89%

9.254
12.334
3.033
- 1.826
- 284
=33
890

2019
76.437

92,3%
50,8%
42,7 %

9.133
12.103
2.860
-1.873
- 285
=33
669

2018
76.695

92,4%
49,1%
45,0%

8.882
11.821
2.632
- 1.932
- 285
-36
379
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4. Risiko- und Chancenbericht

4.1 Risikomanagement und Risiken der
zuklnftigen 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 Veranderung von Kennzahlen oder geanderten
Marktbedingungen besondere MaBnahmen zu ergreifen. Im
Prifungsbericht des Verbandes fiir das Geschaftsjahr 2021 wird
das eingerichtete Risikomanagementsystem als ausreichend und
angemessen beurteilt.

Risikoanalyse

Durch Fortsetzung der laufenden Sanierung und Modernisierung
des vorhandenen Hausbesitzes bleibt der Wohnungsbestand der
Genossenschaft weiterhin attraktiv. Die vom Wohnungsverein
verlangten Nutzungsentgelte liegen unterhalb der Mietspiegel-
mieten, so dass auch aus diesem Grunde die Nachfrage nicht
nachlassen wird.

Die aktive Betreuung des Bestandes bis hin zu nachhaltiger Mie-
terbetreuung bringt der Genossenschaft zumeist 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 Annuita-
tendarlehen, die dinglich gesichert sind. Ein Zinsanderungsrisiko
besteht in geringem Umfang im Hinblick auf zukinftige Refi-
nanzierungen auslaufender Kredite. Die Genossenschaft hat in
den Vorjahren das niedrige Zinsniveau genutzt, um sich durch
Umfinanzierungen von langfristigen Krediten zu giinstigeren
Konditionen gegen dieses Risiko abzusichern. Dies geschah in
Form langfristiger Festzinssatzkredite. Ausfallrisiken sind nicht
zu verzeichnen. Darliber hinaus werden die Zinsentwicklung und

Umfinanzierungspotenziale durch das Risikomanagementsystem
fortlaufend beobachtet und Gberprift.

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und
Liquiditatsrisiken ist die Genossenschaft aufgrund regelmaBiger
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 Mieterhdhungsmaoglichkeiten. Angesichts
der Wohnraumnachfrage in Minster wird auch das Risiko von
strukturellen Leerstanden als gering bewertet.

Nach drei Jahren Corona-Pandemie ist die Infektionslage wei-
testgehend stabil, die Auswirkungen auf das tdgliche Leben sind
inzwischen nur noch gering. Dies trifft auch auf den Wohnungs-
verein zu. Die sich aus der Pandemie in den letzten Jahren erge-
benden Risiken sind in dem MaBe nicht mehr gegeben. Ein signi-
fikanter Anstieg der Mietausfalle aufgrund der Corona-Pandemie
ist nicht mehr zu beflrchten.

Ein Jahr Krieg in der Ukraine und die gegen Russland beschlos-
senen Sanktionen haben zu erheblichen Auswirkungen auf die
gesamte Weltwirtschaft gefiihrt. Zwar haben sich die zwischen-
zeitlich explodierten Energiepreise wieder deutlich erholt, noch
immer ist deren weitere Entwicklung aber schwer einzuschatzen.
Die weiterhin hohe Inflation birgt fiir den Wohnungsverein auch
zukiinftig Risiken im Hinblick auf Kostensteigerungen sowie,
aufgrund von Lieferengpdssen, moglicher Verzogerungen bei der
Durchfiihrung von Bau- und InstandhaltungsmaBnahmen.



4.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Der Wohnungsbestand der Genossenschaft wird seit vielen Jah-
ren kontinuierlich und in groBem Umfang instandgehalten. In
gemeinsamen Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand wurde
der Instandhaltungs- und Investitionsplan mit Gesamtausgaben
in Hohe von rund 3.547 T€ fiir das Geschaftsjahr 2023 beschlos-
sen. Die weiterhin hohen Investitionen in die Qualitat des Bestan-
des sichern die Marktfahigkeit der Genossenschaft auch fir die
Zukunft. Darliber hinaus leisten die Investitionen in energetische
MaBnahmen einen wichtigen Beitrag zur Nachhaltigkeit.

Dabei wird auch die demografische Entwicklung mit einer ent-
sprechenden Nachfrage nach barrierearmen Wohnungen und,
soweit moglich, der altersgerechte Umbau von Bestandswohnun-
gen in den Planungen berlcksichtigt. Dies macht den Wohnungs-
bestand 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 Potenzial fiir Mieterhdhungen.

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

LAGEBERICHT

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 weiterhin auf den Objekten im Quartier
LauenburgstraBe liegen. Als Basis dafiir dient der Instandhal-
tungs- und Investitionsplan.

Angesichts des prognostizierten hohen Bedarfs an Wohnraum
in Munster, 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 2023 einen Wirtschafts-
plan aufgestellt, welcher - bei vorsichtigen betriebswirtschaftli-
chen Ansatzen - einen Jahresiiberschuss von ca. 1.567 T€ erwar-
ten ldsst.

Der geplante Jahresiiberschuss flir das Jahr 2023 setzt sich
gemaB Wirtschaftsplan im Wesentlichen aus den folgenden
Posten zusammen:

Plan 2023
UmsatzerlGse aus Mieten (ohne Umlagen) 9.719T€
Instandhaltungsaufwendungen -3.604T€
Abschreibungen - 1.707 T€
Zinsaufwendungen -423T€
Personalaufwand -2.1427T€




Bilanz zum 31.12.2022

Anlagevermodgen
Immaterielle Vermégensgegensténde

Entgeltlich erworbene Anwender- und Systemsoftware und Lizenzen

Sachanlagen

Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstticksgleiche Rechte ohne Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau
Anlagevermogen gesamt

Umlaufvermégen
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

73.840.278,47
888.283,39
0,51

724,92
145.177,78
0,00

3.234.841,72

24.185,89

42.033,13
309.278,05

1.598.158,19
2.062.217,00

Geschiftsjahr | EUR

13.404,72

74.874.465,07

74.887.869,79

3.259.027,61

351.311,18

3.660.375,19

38.933,84

82.197.517,61

Vorjahr | EUR

3.559,83

73.875.172,45
913.496,83
0,51

910,22
101.703,50
0,00

74.894.843,34

3.167.524,79
5. 57

15.235,33
266.282,76

1.305.940,34
1.763.442,88

4.574,99

81.453.244,00



Eigenkapital

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder
der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen

Rickstandige féllige Einzahlungen auf Geschaftsanteile 0,00 €
(Vorjahr 55,80 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage
davon aus Jahresiiberschuss Geschiftsjahr eingestellt: 127.000,00 € (Vorj. 131.000,00 €)

Andere Ergebnisriicklagen
davon aus Bilanzgewinn 2021 eingestellt: 881.589,08 € (Vorjahr 993.896,19 €)

Bilanzgewinn
Jahresiiberschuss
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Steuerrickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 0,00 € (Vorjahr 580,52 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (Vorjahr 117,60 €)

Bilanzsumme

55.000,00
5.006.550,00
6.600,00

4.636.000,00

31.680.736,39

1.269.636,45
- 127.000,00

1.600,00
204.547,02

34.564.673,51
827.722,21
3.499.161,05
61.596,44
504.304,26

6.390,28
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Geschiftsjahr | EUR

5.068.150,00

36.316.736,39

1.142.636,45

42.527.522,84

206.147,02

39.463.847,75

82.197.517,61

Vorjahr | EUR

57.200,00
4.956.294,20
17.600,00

4.509.000,00

30.799.147,31

1.304.090,08
- 131.000,00
41.512.331,59

1.600,00
209.200,00

34.988.004,61
837.829,02
3.271.489,58
18.716,82
609.130,37

4.942,01

81.453.244,00




Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022

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

Betriebskosten

Bauinstandhaltungskosten

Andere Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
Rohergebnis

Personalaufwand

a) Léhne und Gehilter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung und Unter-
stlitzung; davon fir Altersversorgung 115.084,85 € (Vorjahr 114.270,28 €)

Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

-3.223.301,61
-4.148.235,88
- 143.351,90

- 1.5632.415,70

- 448.181,14

Geschéftsjahr | EUR

13.058.101,48
67.316,93
12.400,00
479.252,44

-7.514.889,39

6.102.181,46

- 1.980.596,84

-1.712.073,92
-350.401,52
8.914,77
-426.876,33
-4.550,00

1.636.597,62
- 366.961,17

1.269.636,45
- 127.000,00

1.142.636,45

Vorjahr | EUR
12.754.531,32
154.350,25
19.378,72
223.443,15

-3.052.563,33
- 3.741.652,17
- 141.659,93

6.215.828,01

- 1.574.976,72
-459.478,09

- 1.804.449,61
-269.633,48
4.380,32
-434.786,18
-5.812,00

1.671.072,25
-366.982,17

1.304.090,08
- 131.000,00

1.173.090,08



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 ist gemaB § 267 Abs. 2i. V. m. § 336 Abs. 2
HGB eine mittelgroBe Gesellschaft.

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

Der Jahresabschluss zum 31.12.2022 wurde nach den Vorschrif-
ten des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Die
Vorjahreszahlen sind dem festgestellten Jahresabschluss zum
31.12.2021 entnommen.

Erlduterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Immaterielle Vermdgensgegenstande (Entgeltlich erworbene
Anwender- und Systemsoftware und Lizenzen) werden entspre-
chend ihrer Laufzeit oder pauschal Gber 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 Wohn- und anderen Gebaduden, die umfassend
baulich saniert und modernisiert wurden, ist angepasst worden.
Insgesamt betrdgt der Abschreibungssatz 1,38 % der Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten inkl. Grundstiickskosten.

Im Berichtsjahr wurden insgesamt 1.627 T€ als nachtragliche
Herstellungskosten aktiviert. Hiervon entfallen 1.542 T€ auf die
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umfangreiche Sanierung der Hauser LauenburgstraBe 1, 2, 3, 4, 5,
7,9 11 und Stettiner StraBBe 86.

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

Technische Anlagen und Maschinen sowie Betriebs- und
Geschéaftsausstattung werden in Anlehnung an § 253 HGB ent-
sprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer zwischen 3
und 20 Jahren abgeschrieben.

Bei unterjahrig angeschafften Vermdégensgegenstianden erfolgt
die Abschreibung zeitanteilig.

Geringwertige Wirtschaftsgtter mit Anschaffungskosten zwi-
schen 250,00 € und 1.000,00 € netto werden in einen Sammel-
posten pro Anschaffungsjahr aufgenommen und mit jéhrlich

20 9% abgeschrieben. Im fiinften Jahr nach der Anschaffung wird
der gebildete Sammelposten komplett als Abgang gezeigt.

In der Position ,Unfertige Leistungen" werden die noch nicht
abgerechneten, umlagefahigen Betriebs- und Heizkosten mit
einem Ausfallrisikoabschlag von 35 T€ (Vorjahr 38 T€) als Wert-
berichtigung 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.

Ruckstellungen wurden in Hohe des nach verniinftiger kaufméan-
nischer Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrags angesetzt.

Die Ruckstellung fir Personalkosten umfasst nicht genommene
Urlaubstage und Uberstunden.

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

= weiter auf Seite 30




ANHANG

Anschaffungs- und Herstellungskosten

A n la g e n S p i e g e l 01.01.2022 Zuginge Abginge Umbuchungen
2022

EUR EUR EUR EUR
Immaterielle Vermdgengegenstinde
Entgeltlich erworbene Anwender- u. Systemsoftware u. Lizenzen 137.666,12 12.932,41 1.196,19
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstilicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 118.022.305,86 1.626.997,17 9.915,82
Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.530.982,79
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 1.134,70
Betriebs- und Geschaftsausstattung 435.382,22 75.636,61 20.698,87
Sachanlagen gesamt 119.989.806,08 1.702.633,78  30.614,69 0,00
Anlagevermogen gesamt 120.127.472,20 1.715.566,19 31.810,88 0,00

Ve r b I n d I.I C h ke I te n = Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
M l Vorjahr
S p I e g e 2 O 2 2 Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern

Vorjahr

Erhaltene Anzahlungen

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Vorjahr

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Vorjahr

Sonstige Verbindlichkeiten

Vorjahr

Verbindlichkeiten gesamt

Vorjahr

31.12.2022

149.402,34

119.639.387,21
1.530.982,79

0,51

1.134,70
490.319,96
121.661.825,17

121.811.227,51
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Kumulierte Abschreibungen Buchwerte
01.01.2022 Zuginge Anderungen i. Anderungeni.  Anderungeni. Zuschreibungen 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
Geschaftsjahr  Zus nh. Zus nh.  Zusammenh. m.
m. Zugingen m. Abgéngen  Umbuchungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
134.106,29 3.087,52 - 1.196,19 135.997,62 13.404,72 3.559,83
44.147133 41 1.651.975,33 45.799.108,74  73.840.278,47 73.875.172,45
617.485,96 25.213,44 642.699,40 888.283,39 913.496,83
0,00 0,00 0,51 0,51
224,48 185,30 409,78 724,92 910,22
333.678,72 31.612,33 -20.148,87 345.142,18 145.177,78 101.703,50
45.098.522,57 1.708.986,40 0,00 -20.148,87 0,00 0,00 46.787.360,10 74.874.465,07 74.891.283,51
45.232.628,86 1.712.073,92 0,00 -21.345,06 0,00 0,00 46.923.357,72 74.887.869,79 74.894.843,34
Restlaufzeit
Insgesamt unter 1 Jahr iiber 1 Jahr  davon 1 bis 5 Jahre iiber 5 Jahre gesichert Art der
EUR EUR EUR EUR EUR Prozent Sicherung
34.564.673,51 2.018.170,76 32.546.502,75 8.226.695,24 24.319.807,51 100,00 Grundpfandrecht
34.988.004,61 1.929.394,90 33.058.609,71 7.808.298,24 25.250.311,47 100,00 Grundpfandrecht
827.722,21 12.228,25 815.493,96 42.776,14 772.717,82 100,00 Grundpfandrecht
837.829,02 12.064,31 825.764,71 42.093,40 783.671,31 100,00 Grundpfandrecht
3.499.161,05 3.499.161,05
3.271.489,58 3.271.489,58
61.596,44 61.596,44
18.716,82 18.716,82
504.304,26 504.304,26
609.130,37 609.130,38
6.390,28 6.390,28
4.942,01 4.942,01
39.463.847,75 6.101.851,04 33.361.996,71 8.269.471,38  25.092.525,33
39.730.112,41 5.845.738,00 33.884.374,42 7.850.391,64  26.033.982,78




ANHANG

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

Fir per Bilanzstichtag ausstehende, geplante und beauftragte
MaBnahmen, die bis zum 31.03.2023 durchgefiihrt werden,
wurde eine entsprechende Riickstellung gebildet.

Alle Verbindlichkeiten werden zu Erflillungsbetragen 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 3.234.841,72 € enthalten. Diesem Betrag stehen Vor-
auszahlungen der Nutzer in Héhe von 3.499.161,05 € gegendiber.
Wertberichtigungen wurden gebildet furr das Ausfallrisiko durch
Leerstdnde und fiir aus vertraglichen Griinden nicht umlegbare
Kosten.

Zum Bilanzstichtag betragen die Forderungen aus Vermietung
42.033,13 €. Hiervon waren zum Bilanzstichtag 4 T€ als langfristig
mit einer ldngeren Laufzeit als 1 Jahr oder zweifelhaft zu bewer-
ten. Insgesamt wurden erkennbare Ausfallrisiken durch Wertbe-
richtigungen und Abschreibungen mit einem Gesamtbetrag in
Hohe von 21 T€ beriicksichtigt.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstinde” sind keine
Betrage enthalten, die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag ent-
stehen und deren Laufzeit mehr als 1 Jahr betrdgt.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Personalaufwendungen 41.500,00 €
Eigene Jahresabschlussarbeiten und Offenlegung ~ 20.300,00 €
Steuerberatungskosten 6.000,00 €
Priifungskosten 28.000,00 €
Unterlassene Instandhaltung 103.700,00 €

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

Gewinn- und Verlustrechnung

Die Erlosschmalerungen im Berichtsjahr betragen 70.633,20 €
(Vorjahr 71.827,60 €). Davon ergeben sich 24 T€ aus Modernisie-
rungsmaBnahmen und den damit verbundenen Leerstandszeiten
sowie 14 T€ aus Mieterwechseln. Bezogen auf die Sollmieten ein-
schlieBlich Umlagen betragen die Erldsschmalerungen 0,5 %.

Sonstige Angaben

1. Die fiir das Berichtsjahr geplanten InstandhaltungsmafBnah-
men, die zum Bilanzstichtag nicht fertig gestellt werden konnten,
werden 2023 fortgesetzt.

Fur die MaBnahmen, die im Berichtsjahr beauftragt wurden, mit
deren Fertigstellung jedoch nicht vor dem 31.03.2023 zu rechnen
ist, fallen noch Kosten in Hohe von 57 T€ an.

2. Die Zahl der im Geschaftsjahr 2021 durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnenmerinnen und Arbeitnehmer betrug:

2022 Vorjahr
Verwaltungsangestellte 6 7
Technische Mitarbeiter 4 4
Handwerker 17 17
Geringfligig Beschiftigte 7 8

Arbeits- und tarifrechtlich gilt der TVGD (Tarifvertrag fiir den
dffentlichen Dienst). Uber die Kommunale Versorgungskassen
Westfalen-Lippe, KVW, besteht fiir tariflich Beschaftigte eine
zusatzliche betriebliche Altersversorgung. Voraussetzung fiir 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.
3,25 % Sanierungsgeld und bleibt auch 2023 unverdndert. Die
Arbeitgeberaufwendungen 2022 betrugen 115.084,85 € (Vorjahr
114.270,28 €), die Summe der umlagepflichtigen Gehalter betrug
1.442.46713 €.



3. Mitgliederbewegung

01.01.2022 2.5M
Zugange 2022 71
Abgédnge 2022 - 51
31.12.2022 2.531

Die Summe der Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglie-
der hat sich im Berichtsjahr um 50.255,80 € erhéht (Vorjahr
91.344,20 €).

Die Haftsumme ist um 22.000,00 € gestiegen (Vorjahr
48.400,00 €) und betrug zum Bilanzstichtag 2.784.100,00 €.

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

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

6. Aufgrund der sich aus dem Ukrainekrieg ergebenden Preis-
schwankungen bei Rohstoffen und Energiekosten muss die
Durchfihrbarkeit geplanter MaBnahmen weiterhin fortlaufend
durch Vorstand und Aufsichtsrat geprift werden, wodurch Ver-
schiebungen in der Instandhaltungs- und Investitionsplanung
entstehen kdnnen.

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
1.269.636,45 € einen Betrag von 127.000,00 € der gesetzlichen
Riicklage zuzuweisen. Der Mitgliederversammlung wird die Fest-
stellung des Jahresabschlusses unter Billigung dieser Vorwegzu-
weisung vorgeschlagen. Es wird weiter vorgeschlagen, aus dem
sich ergebenden Bilanzgewinn von 1.142.636,45 € eine Dividende
von 5,5 % an die Mitglieder auszuschitten und den Rest den
Ergebnisriicklagen zuzuweisen.
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Mitglieder des Vorstands:

Riidiger Junker
geschaftsfiihrend
Dipl.-Betriebswirt

Friedrich Lukas
Bankkaufmann

Jiirgen Maas-Petermann
Landschaftsarchitekt

Munster, 29. 03. 2023

Der Vorstand

Riidiger Junker

Mitglieder des Aufsichtsrats:
Andreas Sielker
Vorsitzender

Rechtsanwalt und Notar

Dr. Markus Forster
stellv. Vorsitzender
Dipl.-Mathematiker

Ingo Bennemann
Dipl.-Kaufmann,
Steuerberater/Prifungsassistent

Kirsten Berning
Verwaltungsfachangestellte

Jiirgen Maas-Petermann

Mario Born
Architekt

Claudia Heuring
Dipl.-Ingenieurin

Jirka Lux
Architekt

Maria-Theresia Rasch
Verwaltungsangestellte

Isabel Rose
Dipl.-Psychologin

A N/

Friedrich Lukas

WOHNUNGSVEREIN VON 1893 eG -



BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Bericht des Aufsichtsrats

Auch beim Riickblick auf das Jahr 2022 kommt man nicht umhin,
zundchst die Herausforderungen, die auch dieses Jahr wieder

fiir jeden von uns zu bieten hatte, in den Fokus zu stellen. So
bestanden weiter erhebliche Einschrankungen auf Grund der
Corona-Pandemie, die gliicklicherweise im Lauf des Jahres deut-
lich zurlickgenommen werden konnten. Aber fiir viele Menschen
stand das Jahr 2022 natirlich ganz im Zeichen des Krieges in der
Ukraine, waren doch seine wirtschaftlichen Auswirkungen auch
bei uns in Deutschland deutlich zu spiren. Die Bundesregierung
stellte nach zahlreichen politischen Debatten Waffenlieferungen
fur die Ukraine bereit, ein Milliardenpaket fir die Bundeswehr
wurde geschniirt und Deutschland versucht, insbesondere ohne
Gasimporte aus Russland auszukommen. Aufgrund der mit diesen
Themen verbundenen Unsicherheiten verteuerten sich Benzin,
Diesel, Heizol, Strom und Gas erheblich. Die Inflation erreichte
eine Hohe wie seit Jahrzehnten nicht.

Aufgrund der humanitaren Katastrophe in der Ukraine erreichten
zahlreiche Kriegsfliichtlinge auch Deutschland.

Die gestiegenen Heizkosten wirkten sich natirlich auch direkt
auf jeden Mieter aus. Je nach Heizungsform und Energielieferant
waren die Auswirkungen unterschiedlich. Soweit der Wohnungs-
verein flir seine Objekte mit Zentralheizungen bereits frihzeitig,
teilweise vor Beginn des Krieges, Liefervertrage abgeschlossen
hatte, konnten die Preissteigerungen zunadchst in Grenzen gehal-
ten werden. Es ist zu hoffen, dass sich die Preise wieder ein Stilick
weit normalisieren.

Die laufende umfassende Sanierung der Objekte an der Lauen-
burgstraBe wurde fortgesetzt. Der Aufsichtsrat hat dies entspre-
chend begleitet.

Darliber hinaus berieten Aufsichtsrat und Vorstand insbesondere
Méglichkeiten der energetischen Sanierung des Bestandes, was
auch regelmaBig von Mitgliedern auf der Mitgliederversammlung

thematisiert wird. Aktuell werden mdégliche Alternativen flr unse-
ren teilweise denkmalgeschiitzten Bestand weiter sondiert.

Die Mitgliederversammlung konnte, wenn auch unter coronabe-
dingten Einschrankungen, am 18.05.2022 stattfinden. Es war den
Mitgliedern des Aufsichtsrates auch in diesem Jahr wichtig, diese
als Présenzveranstaltung durchzuflhren, da die Mitgliederver-
sammlung als oberstes Organ der Genossenschaft insbesondere
von der Teilnahme der Mitglieder gepréagt wird und so die Ent-
scheidungen von Vorstand und Aufsichtsrat auf einem breiten
Fundament stehen.

Die Mitgliederversammlung hat unter anderem beschlossen, die
Aufwandsentschadigung fur die Mitglieder des Aufsichtsrates
anzuheben. Der Aufsichtsrat dankt den Mitgliedern des Woh-
nungsvereins fiir die damit ausgedriickte Anerkennung fiir die
ehrenamtliche Tatigkeit.

Personell stehen die Gremien des Wohnungsvereins, also Auf-
sichtsrat und Vorstand fir Kontinuitat. Im Herbst 2022 konnte
der Aufsichtsrat erfreulicherweise die Ernennung des geschafts-
flhrenden Vorstandes Rudiger Junker fir weitere finf Jahre
beschlieBen.

Der Aufsichtsrat und seine Ausschiisse haben sich im Jahr 2022
auBerdem entsprechend den gesetzlichen und satzungsmaBigen
Bestimmungen regelmaBig, 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.

Der Aufsichtsrat hat den Vorstand satzungsgemaB zu fordern,

zu beraten und zu Uberwachen. Hierzu fanden regelméaBige 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
ausfiihrlich u.a. Gber die allgemeine Geschaftsentwicklung, die
wirtschaftliche Lage, den Planungsstand mdglicher Bauvorhaben
und die Durchfiihrung aktueller BaumaBnahmen sowie MaBnah-
men zur Erhaltung des Wohnungsbestands. Die Berichte wurden
in den gemeinsamen Sitzungen erértert und - sofern erforderlich
- die notwendigen Beschliisse gefasst.

Der Priifungsausschuss hat u.a. die Abrechnung des Neubaupro-
jektes am Auguste-Bispinck-Weg gepriift und sich mit den Aus-
wirkungen der gestiegenen Energiekosten auf den Wohnungsver-
ein auseinandergesetzt. Beanstandungen ergaben sich nicht.

Der Wohnungsausschuss Uberpriifte regelmaBig die Ordnungs-
méaBigkeit der Wohnungsvergaben.

Der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e.V. hat die gesetzliche Prifung des Geschafts-
jahres 2021 nach § 53 Genossenschaftsgesetz i.V.m. den
entsprechenden Vorschriften des Handelsgesetzbuchs (HGB)
durchgefiihrt. Dabei wurde festgestellt, dass die Geschafte der
Genossenschaft ordnungsgemal gefiinrt worden seien und der
Jahresabschluss zum 31.12.2021 sowie der Lagebericht 2021 den
gesetzlichen Anforderungen entsprachen. Vorstand und Auf-
sichtsrat 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 Prifungsergebnis berichten und den Priifungsbericht
zur Aussprache vorlegen.

Mit Bezug auf das Geschaftsjahr 2022 stimmt der Aufsichtsrat
dem Jahresabschluss zum 31.12.2022, dem Lagebericht 2022 und
dem Vorschlag des Vorstands zur Gewinnverwendung zu.

Vorstand und Aufsichtsrat haben beschlossen, aus dem Jahres-
uberschuss vorab einen Betrag in Hohe von 127 T€ den gesetzli-
chen Riicklagen zuzuweisen. Im Einvernehmen mit dem Vorstand
schldgt der Aufsichtsrat der Mitgliederversammlung vor, auf die
am 01.01.2022 vorhandenen Geschaftsguthaben eine Dividende
in Hohe von 5,5 % auszuschiitten und den dann verbleibenden
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

gemaB § 35 Abs. 2 der Satzung zu beschlieBen sowie

dem Vorstand fiir das Geschéaftsjahr die Entlastung zu
erteilen.

TurnusmaBig scheiden zur diesjdhrigen Mitgliederversammlung
Frau Rose, Herr Bennemann und Herr Lux aus dem Aufsichtsrat
aus.

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

Minster, 29.03.2023

Andreas Sielker
Vorsitzender des Aufsichtsrats



Hausbesitz des Wohnungsvereins

(Stand 1. Januar 2023)

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
KolpingstraBe 29, 52-58
LauenburgstraBe 1-17, 2-12
LiboristraBBe 8, 12, 16

LonsstraBe 3-17

Lublinring 6-10
ManfredstraBe 23-29
Maybachstrale 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
SternstraBe 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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