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

Alle reden gegenwartig von der Finanz-
krise. Wir auch. Aber nur, um Sie zu be-
ruhigen. Denn der Wohnungsverein steht
auf sicheren Beinen und wird diese aktu-
elle Wirtschaftskrise gut Gberstehen, denn
hochst moglicher Profit und Quartals-
denken sind unserer Genossenschaft we-
sensfremd. Hier gilt vielmehr das Prinzip
der wirtschaftlichen Soliditat, welche auf
jahrzehntelanges Bestehen fiir mehrere
Generationen ausgerichtet ist. In einer Ge-
nossenschaft wird nicht auf Kosten kom-
mender Generationen gelebt, sondern fir
kommende Generationen verniinftig ge-
wirtschaftet. Der Beibehaltung auch dieser
Grundsitze verdanken wir es, dass erneut
ein Geschéftsbericht mit positivem Inhalt
vorgelegt werden kann. Auch fir 2009
erwarten wir diesbeziiglich keine gravie-
renden Verdnderungen. Der Wohnungs-
verein ist gut aufgestellt und wird auf
einer gesunden Basis weiterhin sicher
existieren.

Im Mittelpunkt der baulichen Aktivitaten
standen die Fertigstellung des Neubaus
Wismarweg 16, die Sanierung der Hauser
Vinzenzweg 10 - 18 sowie die Dachsanie-
rung nebst Zentralheizungseinbau fiir die
Hduser Karntner Stralle 15 - 19. Erwor-
ben wurde das Drei-Familien-Haus am
Niedersachsenring 90. Im planerischen
Zentrum standen die Neubauten auf
dem ehemaligen Geldnde der Gartnerei
Bufmann am Wismarweg 28, die Sa-
nierung der Hauser Rheinstralle 31 - 41
unter Berlicksichtigung der Belange des
Denkmalschutzes und weiterhin das

Projekt Goldstralle 67 - 73.

In unserer Verwaltung waren umfangreiche
vorbereitende Arbeiten zur Erstellung von
Energiepdssen sowie die vielfdltigen alter-
nativen Uberlegungen zur Modernisierung
des vorhandenen Fernseh-Kabelnetzes er-
forderlich. Entlastungen sind durch das
2007 neu eingefiihrte EDV-System einge-
treten.

Die positive Riickschau auf 2008 ist wie-
derum nur moglich, weil der Vorstand
auch im abgelaufenen Kalenderjahr von
vielen Seiten Unterstlitzung erfahren hat.
Ohne die engagierte Arbeit in Geschafts-
stelle und Regiebetrieb, die Unterstiitzung
durch die Mitglieder des Aufsichtsrats und
die Anregungen sowie Hilfen unserer Mit-
glieder wire kein so gutes Ergebnis erzielt
worden. Fir die geleistete Arbeit sagt der
Vorstand allen herzlichen Dank. In 2009
sind die Armel bereits hochgekrempelt,
die Arbeit ist in vollem Gange. Dadurch
wird es uns weiterhin ermoglicht, das zu
sein, was wir uns seit Jahren auf die Fah-
nen geschrieben haben, namlich
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B. ANGABEN ZUM UNTERNEHMEN

1. GRUNDUNG - ZWECK

Der  Wohnungsverein ~ wurde  am
23.11.1893 gegriindet und unter Nr. 362
ins Genossenschaftsregister beim Amts-
gericht Minster eingetragen. Der vorlie-
gende Bericht bezieht sich folglich auf das
116. Geschéftsjahr.

Es gilt die Satzung in der Fassung vom 10.
Mai 2001. Aufgrund der Neufassung des
Genossenschaftsgesetzes zum 18. August
2006 haben Aufsichtsrat und Vorstand
u. a. die sich daraus ergebenden Verande-
rungen in eine aktualisierte Fassung einge-
arbeitet, die der Mitgliederversammlung
jetzt zur Beschlussfassung vorgelegt wird.

Zweck der Genossenschaft ist und bleibt
die Forderung der wohnlichen Versorgung
ihrer Mitglieder. Dazu kann sie Bauten in
allen Rechts- und Nutzungsformen errich-
ten, bewirtschaften, erwerben und betreu-
en.

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

2. MITGLIEDERBEWEGUNG

Die Mitgliederzahl ist gegentiber dem Vor-
jahr erneut leicht gestiegen. Dabei hilt der
Vorstand daran fest, nur dann Bewerber/
innen aufzunehmen, wenn deren wohn-
liche Versorgung gleichzeitig sichergestellt
werden kann. 67 Mitglieder haben die
Mitgliedschaft gekiindigt, 17 sind verstor-
ben. 11 Mitglieder sind durch Ubertra-
gung ihrer Mitgliedschaft ausgeschieden,
2 wurden ausgeschlossen. 116 Mitglieder
konnten neu aufgenommen werden.

Auch die Anzahl der gezeichneten Ge-
schaftsanteile hat sich wie in unten stehen-
der Tabelle verandert.

3. MITGLIEDERVERSAMMLUNG

Oberstes Organ der Genossenschaft ist die
Mitgliederversammlung, die mindestens
einmal jahrlich vom Vorsitzenden des Auf-
sichtsrats einberufen und geleitet wird. In
der Mitgliederversammlung hat jedes Mit-
glied eine Stimme. Ein Mitglied kann hoch-
stens zwei Mitglieder mit schriftlicher Voll-
macht vertreten.

Stand am 01.01.2008
Zugange
Abgange

Mitglieder

2.232 3.056
116 193
-97 -133

Anteile

Stand am 31.12.2008




Lublinring

bis 4 Jahre
32 %

5-9 Jahre
24 %

Wohndauer in Jahren
(insgesamt 1.846 Mietverhdltnisse)

iber 25 Jahre
17 %

20 -25 Jahre
5%

15 -19 Jahre

7 %

10 - 14 Jahre
15 %

Angegeben ist die Verweildauer der aktuell bestehenden Mietverhiltnisse.

Die letzte Mitgliederversammlung fand am
07.05.2008 mit 390 erschienenen bzw.
vertretenen Mitgliedern im Begegnungs-
zentrum an der Meerwiese statt. Dies ist
eine Beteiligungsquote von 17,5 % und
damit die zweithéchste Teilnehmerzahl
der letzten 45 Jahre. Der Priifungsbericht
des Verbandes uber die gesetzliche Pri-
fung des Geschiftsjahres 2006 wurde
zur Diskussion gestellt. Der Aufsichtsrat
erstattete Bericht Uber seine Tatigkeit in
den gemeinsamen Sitzungen mit dem Vor-
stand und in den Ausschusssitzungen. Der
Vorstand erlduterte den Jahresbericht
2007 und stellte die Planungen fiir 2008
vor. Der Jahresabschluss per 31.12.2007
wurde einstimmig beschlossen. Die Ver-
sammlungfolgtedemVorschlag, dienachder
Satzung hochstzuldssige Dividende von 6 %
auf die Geschéftsguthaben per 01.01.2007
auszuschiitten und den verbleibenden
Rest der Ergebnisriicklage zuzuweisen.
Vorstand und Aufsichtsrat wurden jeweils
einstimmig entlastet. Es wurden drei Auf-

sichtsratsmitglieder turnusmalig gewdhlt.

4. AUFSICHTSRAT

Der Aufsichtsrat besteht aus neun Mitglie-
dern. Alljdhrlich scheidet ein Drittel der
Mitglieder aus und ist in der Mitgliederver-
sammlung neu zu wahlen. Wiederwahl ist
zuldssig. Bei vorzeitigem Ausscheiden eines
Aufsichtsratsmitglieds beschrankt sich die
Amtsdauer des an seine Stelle gewdhlten
Mitglieds auf die restliche Amtsdauer des
ausscheidenden Mitglieds.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats sollen im
Hausbesitz wohnen. Hauptaufgabe des
Aufsichtsrats ist es, den Vorstand in seiner
Geschéftsfiihrung zu fordern, zu beraten
und zu Uberwachen. Der Aufsichtsrat hat
einen Rechts- und Organisationsausschuss,
einen Prifungsausschuss und einen Woh-
nungsausschuss gebildet. In der Mitglieder-
versammlung am 07.05.2008 wurden Herr
Seeger und Herr Rickert jeweils wieder
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gewdhlt. Herr Dr. Mester ist berufsbedingt
nach Disseldorf verzogen, demgemal’
hat er sich nicht zur Wiederwahl gestellt.
An seiner Stelle wurde Herr Junker in das
Gremium gewahlt. Aktuell besteht der Auf-
sichtsrat aus folgenden Mitgliedern:

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

Dr.-Ing. Horst Metzler,
seit 1980, Regierungsbaudirektor a. D.,
Wiener StralRe 41, stellv. Vorsitzender

Burkhard Baersch,
seit 2006, Architekt,
Niedersachsenring 50

Hannelore Briiggemann,
seit 2000, Friseurmeisterin,
Lauenburgstralle 11

Sandra Hilge,
seit 2007, Bankkauffrau,
Potterhoek 17

Riidiger Junker,
seit 2008, Dipl.-Betriebswirt,
Schleswiger StralRe 29

Friedrich Lukas,

seit 2007, Bankkaufmann,
Enkingweg 31

Jiirgen Maas-Petermann,

seit 2003, Landschaftsarchitekt,
Wiener Stralde 43

Friedrich Rickert,
seit 1996, Qualititsmanager,
Enkingweg 30

Zur Mitgliederversammlung 2009 schei-
den Frau Briiggemann, Frau Hilge und Herr
Maas-Petermann turnusgemdfs aus dem
Aufsichtsrat aus.

5. VORSTAND

Der Vorstand der Genossenschaft wird vom
Aufsichtsrat bestellt und fiihrt die Geschafte
eigenverantwortlich nach Gesetz und Sat-
zung. Die turnusmallige Amtszeit der Vor-

standsmitglieder betrdgt fiinf Jahre.

Der Vorstand — bestehend aus einem ge-
schéftsfihrenden und zwei nebenamtlich
tatigen Mitgliedern — setzte sich in 2008
wie folgt zusammen:

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

Bernd Sturm,
seit 2002, Rechtsanwalt,
Schleswiger StrafSe 9, geschaftsfiihrend

Rolf Tewes,
seit 2003, Ltd. Stadt. Direktor,
Schleswiger Strafse 27

Der Vorstand tritt mindestens ein Mal wo-
chentlich zusammen und fasst die erforder-
lichen Beschliisse, deren Ausfiihrung dem
geschéftsflihrenden Vorstandsmitglied ob-
liegt.

6. PERSONALSITUATION MIT
ORGANIGRAMM

In der Verwaltung der Genossenschaft sind
jetzt vier Mitarbeiterinnen — davon eine
mit 70%-Stelle —, finf Mitarbeiter und eine
Auszubildende tdtig. Ein Mitarbeiter hat
die Geschéftsstelle im September 2008
verlassen. Einer Mitarbeiterin wurde Hand-
lungsvollmacht gem. § 42 Abs. 2 GenG
erteilt. Eine Mitarbeiterin befindet sich in
Elternzeit, die Elternzeitvertretung hat die
Inanspruchnahme von Elternzeit jetzt eben-
falls angekiindigt. RegelmaRig sind auch
Praktikanten fiir den Wohnungsverein ta-
tig. Im Regiebetrieb arbeiten weiterhin fiinf
Maler/Lackierer, vier Tischler, drei Maurer
und ein Hausmeister. Zusdtzlich wurde im
Dezember 2008 ein Elektromeister einge-
stellt. Ferner werden flinf Hauswarte auf
Honorarbasis beschiftigt.

Auf das nachstehende Organigramm wird
verwiesen.



Vinzenzweg

MITGLIEDERVERSAMMLUNG

AUFSICHTSRAT

VORSTAND

au

VERMIETUNG
MITGLIEDERBETREUUNG

|
|

RECHNUNGSWESEN

TECHNIK

Maria Winkel

mit Handlungsvollmacht gem.
§ 42 Abs. 2 GenG

André Schneemann

mit Handlungsvollmacht gem.
§ 42 Abs. 2 GenG

Karin Feldmann

|
|

Alexandra Gocke
Empfang und Sekretariat

Vertretung ab 05/2009
Vanessa Greif

Hanna Hermann

Norbert Sommer

Johannes Pott I

Thomas Teigeler

Marina Nottenkdmper Stefan Heinz
Auszubildende Hausmeister

REGIEBETRIEB

Stand: April 2009

Tischler:
Maler:
Thomas Sterna
Maurer:
Elektriker: Michael Bockelmann

Timo Bung, Tobias Bulmann, Josef Gilhaus, Udo Hruschka

André Adorf, Michael Dontschenko, Carsten Dorn, Lars Dorprigter,

Ulrich Bendel, Helmut Pfafferodt, Heinz Reher
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Die Verwaltung der Genossenschaft v.l.n.r.:
Thomas Teigeler, Karin Feldmann, André Schneemann, Hanna Hermann, Johannes Pott, Bernd Sturm, Norbert
Sommer und Maria Winkel

7. MITGLIEDSCHAFTEN
Die Genossenschaft ist Mitglied

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

e der Arbeitsgemeinschaft der Wohnungs-
unternehmen Minster/Minsterland

e des Deutschen Volksheimstattenwerkes
e.V,, Berlin

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

e der Deutschen Entwicklungshilfe fiir so-
ziales Wohnungs- und Siedlungswesen
e.V., Koln

e der Industrie- und Handelskammer Nord
Westfalen, Miinster

* der Forschungsgesellschaft fiir Genossen-
schaftswesen Miinster e.V.

* des Fordervereins fiir die Aus- und Fort-
bildung im Europdischen Bildungszen-
trum, Bochum

8. GESETZLICHE PRUFUNG

Die gesetzliche Priifung des Geschéfts-
jahres 2007 erfolgte vom 06. Oktober 2008
bis zum 13. November 2008. In einer ge-
meinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und
Vorstand am 08. Dezember 2008 berich-
tete die Priiferin tber das vorldufige Ergeb-
nis ihrer Priifung. Die OrdnungsmaRigkeit
des Jahresabschlusses, des Lageberichts
2007, des Rechnungswesens und der Ge-
schaftsfiihrung wurde festgestellt. Dieses
Ergebnis wird durch den schriftlich
vorliegenden Bericht des Verbandes vom
13. November 2008 bestatigt. Auf nachfol-
genden Auszug wird verwiesen.



FinkenstralRe

VERBAND DER WOHNUNGSWIRTSCHAFT RHEINLAND
WESTFALEN E.V. 1561/7061

G. Zusammengefasstes Priifungsergebnis:

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Priifung nach § 53 GenG wie folgt zusammen.
Unsere Priifung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhaltnisse und der Ordnungsmafig-
keit der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermdgenslage sowie die Geschéfts-
flihrung der Genossenschaft einschlieflich der Fiihrung der Mitgliederliste zu priifen. Zur Beurtei-
lung der wirtschaftlichen Verhaltnisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss
und Lagebericht einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbe-
standes. Am Bilanzstichtag wurden 383 Hauser mit 1.841 Wohnungen, 10 gewerblichen Einrich-
tungen und 436 Garagen/Tiefgaragenstellplatze bewirtschaftet.

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

Die Buchfiihrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2007 wurde ordnungsgemal aus den Biichern der Genos-
senschaft entwickelt; er entspricht den gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzenden Bestim-
mungen der Satzung.

Unsere Priifung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss ins-
gesamt, d.h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, unter
Beachtung der Grundsatze ordnungsmaliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

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

Die Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft ist geordnet; die Zahlungsfahigkeit ist gesi-
chert.

Das Geschaftsjahr 2007 schliefSt mit einem Jahresiiberschuss von T€ 1.102. Das Ergebnis resultiert
tiberwiegend aus dem Hausbewirtschaftungsbereich. Nach dem Wirtschaftsplan fiir das Geschafts-
jahr 2008 wird bei Fremdausgaben fiir die Instandhaltung von T€ 3.265 ein Jahresiiberschuss von
T€ 375 erwartet.

Nach dem Ergebnis unserer Priiftung wurden die Geschéfte der Genossenschaft in der Berichtszeit
ordnungsgemal im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefiihrt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den
ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemaf nachgekommen.
Die Mitgliederliste entspricht den Bestimmungen des § 30 GenG.

Disseldorf, den 13. November 2008

Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Engbert Sonnhoff
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriifer
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C. DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFS

1. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN 2008

Aktuell existieren auf dem deutschen Woh-
nungsmarkt knapp 40 Millionen Woh-
nungen. Davon werden fast 16 Millionen
Wohnungen von ihren Eigentliimern selbst
genutzt, 23,7 Millionen Wohnungen sind
vermietet. Gut 14 Millionen dieser letzt-
genannten Wohnungen werden von Pri-
vatleuten und Kleinanbietern vermietet,
rund 9,3 Millionen Wohnungen werden
von professionell-gewerblichen  Anbie-
tern angeboten. Von dieser letzten Grup-
pe wiederum werden rund 2,2 Millionen
Wohnungen von Wohnungsgenossen-
schaften vermietet. Damit befinden sich
in Deutschland knapp 10 % der nicht von
ihren Eigentlimern selbst genutzten Woh-
nungen in genossenschaftlicher Hand. In
den USA liegt diese Quote lediglich bei
0,6 %. Moglicherweise ware den USA bei
hoherer Quote die dortige Immobilienkri-
se, die die Finanzkrise erst ausgelost hat,
erspart geblieben oder zumindest abge-
mildert worden.

Der Wohnungsmarkt in  Nordrhein-
Westfalen entwickelt sich lokal sehr un-
terschiedlich. Es existieren entspannte
Wohnungsmarkte mit Leerstinden und
expandierende Regionen mit Wohnungs-
engpdssen. Miinster bleibt ein attraktiver
Zuwanderungsstandort, so dass die Woh-

nungsnachfrage trotz nachlassender Dy-
namik ungebrochen ist. Davon profitiert
der Wohnungsverein nach wie vor.

2. WOHNUNGSWIRTSCHAFTLICHE
TATIGKEIT

a) Hausbewirtschaftung

Haus- und Wohnungsbestand

Der Haus- und Wohnungsbestand war im
Jahre 2008 keinen wesentlichen Verande-
rungen unterworfen. Zum 01. Mdrz 2008
wurde das Objekt Wismarweg 16 bezugs-
fertig, es entstanden fiinf Wohnungen mit
insgesamt 411 m2 Wohnflache. An der Gar-
tenstralBe 46 wurden zwei Garagen gebaut,
an der Wermelingstrale wurden ebenfalls
nach entsprechendem Grundstiickszukauf
drei PKW-Stellplatze geschaffen und sofort
vermietet.

Die durchschnittliche Wohnungsgrofe ist
weiterhin Gberdurchschnittlich. Sie betragt
81,27 m'. Die Genossenschaft verfligt wei-
terhin tiber 29 Einfamilienhduser.

Von der Gesamtgrundstiicksfliche entfal-
len 21.396 m ' auf Erbbaugrundstiicke am
Thomas-Morus-Weg und auf der Sternstra-
Re. Nachdem zu Ende 2007 bereits 429
Wohnungen aus der Sozialbindung ge-
fallen sind, kamen zum 31.12.2008 noch
einmal sieben Wohnungen hinzu. Damit

Hauser

31.12.07 383 1.841
31.12.08 384 1.846

Woh- | Gewer Wohn- u.|Garagen/Ein-
nungen objekte | Nutzfliche m?| stellplitze | stiicksfliche m?
436

229.659
234.473

149.621

150.032 441




verfiigt die Genossenschaft noch tiber 262
Wohnungen (14,2 %), zu deren Bezug die
Vorlage eines Wohnberechtigungsscheins
erforderlich ist.

Erworben wurde das insgesamt 4.746 m:
grofBe Grundstlick der ehemaligen Gartne-
rei BuBmann. Dort werden 39 Wohnungen
in Passivhausbauweise neu entstehen. Mit
den Arbeiten wurde soeben begonnen,

Rjasanstralle

die Fertigstellung wird fiir Sommer 2010
erwartet.

SchlieBlich wurde zum Jahreswechsel das
Grundstiick Niedersachsenring 90 mit ei-
ner Grolle von 560 m gekauft. Das aufste-
hende Gebdude umfasst drei Wohnungen
mit insgesamt 290 m2 Wohnflache. Im
Ubrigen wurde eine Korrektur aus friiheren
Jahren vorgenommen.

54 74

199

Mietpreissystem

Das unternehmenseigene Normmietensys-
tem wird weiterhin bei Neuvermietungen
angewandt. Es wird regelmafig aktualisiert
und verdnderten Verhdltnissen bei Bedarf
angepasst. Die darin ausgewiesenen Nut-
zungsentgelte unterschreiten die im Miet-
spiegel der Stadt Minster genannten Wer-
te ganz erheblich. Die durchschnittliche

Anzahl der Wohneinheiten nach Baujahren
(insgesamt 1.846 Wohnungen)

M bis 1920

MW 1921-1930

M 1931-1940

MW 1941-1950

M 1951-1960

153 1961-1970
M 1971-1980
1981-1990

I 1991-2000
B seit 2001

monatliche Sollmiete pro m' lag in 2008
um 6 Cent iber dem Wert des Vorjahres,
sie betrug 4,12 €. Damit liegt die Miete
um 0,50 €/m unter dem Durchschnitts-
wert von 41 Wohnungsunternehmen ver-
gleichbarer Grolle im Verbandsgebiet.
Anfang 2009 wird ein neuer qualifizierter
Mietspiegel der Stadt Minster erscheinen.
Die ausgewiesenen Erhoéhungen werden
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gering sein. Es kann festgestellt werden,
dass die Mietpreissteigerungen der ver-
gangenen Jahre unterhalb der allgemeinen
Teuerungsrate liegen.

Betriebskosten

Preistreiber Nummer eins waren im abge-
laufenen Geschéftsjahr die Energiekosten.
Strom, Ol und Gas wurden erneut deut-
lich teurer, der Markt ist durcheinander
geraten. Zum Ende des Jahres fiel der Ol-
preis wieder stark zurilick, die Gaspreise
reagieren darauf erst verspdtet. Prognosen
zur weiteren Entwicklung sind schwierig.
Die den Markt beeinflussenden Faktoren
sind zahlreich und ihre Entwicklung kaum
vorhersehbar. Sicher ist jedenfalls, dass die
vom Wohnungsverein eingeleiteten Ener-
giesparmallnahmen wie Dammung kom-
pletter Hauser und der Dachboden nebst
Einbau neuer Balkon- und Wohnungstiiren
der richtige Weg sind. Die Arbeiten kdnnen
natiirlich nicht an allen Objekten gleich-
zeitig ausgefiihrt werden, die Mallnahmen
kénnen auch aus finanziellen Griinden nur
nach und nach durchgefiihrt werden.

Die Preise flr die brigen sogenann-
ten kalten Betriebskosten sind nahezu
konstant geblieben. Im Vergleich zu an-
deren  Wohnungsunternehmen gleicher
GroBenordnung unterschreiten die vom
Wohnungsverein berechneten Betriebs-
kosten den Durchschnittswert um 17 %
(Betriebsvergleich 2007 des Verbandes
der Wohnungswirtschaft bei 41 Unterneh-
men). Diese deutliche Unterschreitung des
Durchschnittswertes spricht flir die Stadt
Miinster und den Wohnungsverein.

Mitgliederbetreuung
Die soziale Mitgliederbetreuung gehort
zu den Serviceleistungen der Genossen-

schaft. Insgesamt 279 Eingaben wurden
2008 bearbeitet, im Vergleich zum Vorjahr
ein Anstieg um 6 Prozent. Inhaltlich ging
es bei dem Grofteil der vorgetragenen An-
liegen um Nichteinhaltungen von Rege-
lungen der Haus- und Nutzungsordnung.
Den Ratsuchenden konnten in vielen
Féllen konkrete Hilfestellungen zur nach-
haltigen Erledigung einer Beschwerde ge-
geben werden. Einige Nachbarschaftsstrei-
tigkeiten erforderten ein konfliktlosendes
Gesprach zwischen allen Beteiligten.

Die Kooperation der sozialen Mitglieder-
betreuung mit der Wohnberatung der Stadt
Mdinster trug auch in 2008 in vielen Fal-
len dazu bei, dass dltere Menschen langer
in ihren Wohnungen verbleiben kénnen
und so der Umzug in ein Altenheim hi-
nausgezogert oder gar verhindert werden
konnte. Viele dltere Mitglieder nutzten die
Moglichkeit der individuellen Beratung,
wenn es um Verbesserungen ihres Wohn-
umfeldes ging. Im Rahmen von Vor-Ort-
Besichtigungen galt es nach optimalen L6-
sungen fiir die betroffenen Mitglieder zu
suchen und die verschiedenen Mdglich-
keiten der Finanzierung zu erortern. Auch
profitierten die ratsuchenden Mitglieder
im Falle der erforderlichen Antragstellung
bei der Krankenkasse oder Pflegekasse
von dem Management der Sozialarbeit.
Trotzdem waren der Wohnraumanpassung
natiirlich auch Grenzen gesetzt: Lag eine
Wohnung in einem oberen Stockwerk und
verfiigte Uber keinen Aufzug, half nur ein
Umzug der betreffenden Person in eine
Erdgeschosswohnung weiter.

Auch die Mietschuldenberatung war in
2008 ein Handlungsfeld der sozialen
Mitgliederbetreuung. Ein EDV-gestiitztes
Mahnwesen in Kombination mit einer
individuellen Erorterung der Problematik



trug dazu bei, dass in vielen Fallen reali-
sierbare Zielvereinbarungen mit dem Miet-
schuldner erarbeitet werden konnten, was
zur deutlichen Reduzierung gerichtlicher
Auseinandersetzungen beitrug.

Ein weiteres Tatigkeitsfeld der Sozialarbeit
war die Planung und Durchfiihrung eines
jahrlich im Bestand der Genossenschaft
stattfindenden  Nachbarschaftsfestes. So
wurde 2008 ein Sommerfest im Bereich
des Enkingweg organisiert. Hier zeigte
sich, wie bereits in den Vorjahren, dass
das Interesse und die Bereitschaft, aktiv
an Vorbereitungen fiir das Fest mitzuwir-
ken, durchaus bei vielen Mitgliedern vor-
handen waren. Viele Familien erschienen
zum gemeinsamen Feiern und zeigten
hier, dass Wohnen nicht nur in den eige-
nen vier Wanden stattfindet, sondern die
Nachbarschaft auch dariiber hinaus gelebt
werden kann.

Nachbarschaftsfest am Enkingweg

Ein neues Projekt entstand im Hause
Allensteiner Stralle 102. Seit Mitte Oktober
haben die Bewohnerinnen und Bewohner
unserer Hauser am Edelbach die Mog-
lichkeit, sich in einem neu eingerichteten
Apartment zu treffen. Dort finden verschie-
dene Angebote fiir ,Jung und Alt” statt,
woriiber die dort wohnenden Mitglieder
und deren Familien durch einen entspre-

Niedersachsenring 95 - 101

chenden Aushang informiert werden. Ziel
ist es, neben der Festigung nachbarschaft-
licher Kontakte auch die Beddrfnisse und
Wiinsche der Bewohner zu erkennen, um
so das Wohnklima in unseren Hausern am
Edelbach insgesamt zu verbessern.

Kastanienbasteln im Hause Allensteiner 102

Die Mitgliederzeitschrift ,Wohnungsver-
ein aktuell” erschien 2008 wie gewohnt
in den Monaten Juni und Dezember. Viele
positive Rickmeldungen und die rege
Teilnahme an Mitmachaktionen zeigten
hier, dass die halbjdhrlich erscheinende
Zeitschrift insgesamt einen hohen Stellen-
wert bei unseren Mitgliedern hat und gern
gelesen wird. Auch unser neuer Internet-
Auftritt hat hohe Akzeptanz nicht nur bei
unseren Mitgliedern, sondern auch bei
Wohnungssuchenden gefunden.



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

Wohnungsvergaben

In 2008 sind 152 Kindigungen von
Mietverhiltnissen erklart worden, dies
entspricht einer Fluktuationsquote von
8,2 %. Dieser Wert liegt zwar um 0,9 Pro-
zentpunkte héher als in 2007, aber immer

noch unter dem Durchschnitt von Ver-
gleichswerten.

Die fiir einen Wohnungswechsel angege-
benen Griinde waren vielfiltiger Natur.
Beziiglich der Einzelheiten wird auf nach-
folgende Zusammenfassung verwiesen.

e personliche Griinde

* Wohnung zu klein

* Umzug ins Alters-/Pflegeheim
e Eigentumsmalinahme

* Wechsel der Arbeitsstelle

* Tod

e Kiindigung durch Wohnungsverein

e sonstige/unbekannt

Auffdllig zugenommen haben nur die
Umzlige aufgrund Wechsel der Arbeits-
stelle (Steigerung um sechs Prozent). Die
tbrigen Umzugsmotive blieben nahezu

Bauinstandhaltung

Die Bauinstandhaltungskosten  haben
sich in 2008 gegeniiber den Vorjahren
weiter erhoht. Der Gesamtaufwand stieg

2008 2007
27 % 29%
16 % 16%
6 % 9 %
10 % 7 %
17 % 11 %
7 % 6 %
2% 4 %
15 % 18 %

konstant. Erfreulich ist, dass der Prozent-
satz der notwendigen Kiindigungen durch
den Wohnungsverein halbiert werden
konnte.

um 287 T€, entsprechend ergeben sich
25,61 € je m2 Wohn- und Nutzflache.
Der Gesamtaufwand ist aus nachstehen-
der Tabelle erkennbar:

Gesamtaufwand

je m?> Wohn- und Nutzflache

Bauinstandhaltung 3.134T€ 2.874T€
Personalaufwand Regiebetrieb 525 T€ 512 T€

3.659T€ 3.386 T€
Anteiliger Personal- und Sachaufwand Verwaltung 183T€ 169T€

3.842T€

3.555T€




=i T U

Das Sanierungsprogramm fiir 2008 er-
streckte sich im Wesentlichen auf folgende
MafBnahmen:

e Fertigstellung der Grundsanierung Nie-
dersachsenring 95 - 101

e Fertigstellung von Dammung und Bal-
konanbau Maybachstrafse 5

® Dach- und Fassadensanierung Vin-
zenzweg 10 - 18

e Dachneueindeckung und Zentralhei-
zungseinbau Karntner Stralle 15 - 19

e Dachbodenddammung in zahlreichen
Hausern

e Fortsetzung  der  Fenstererneuerung
am Thomas-Morus-Weg und auf der
Schillerstralie

e Balkonsanierung Wiener-, Ostmark- und
Lonsstralle

Raesfeldstrale

e Fertigstellung der Sanierung Piusallee
130- 134

e Fenster- und Dachgaubenanstrich Lons-
strafSe

e Treppenhaussanierung Finkenstralle und
FriedensstrafSe

e Erneuerung zahlreicher Balkon- und
Wohnungseingangstiiren

In 2009 wird die Sanierung am Vin-
zenzweg in den dortigen Hausern
Nrn. 2 - 8 abgeschlossen. Umfassend
saniert (Dachneueindeckung, Fassaden-
ddmmung, neue Balkone etc.) werden
sodann endlich die Hauser auf der Rhein-
straRe. Uber zwei Jahre erstreckte sich die
Auseinandersetzung mit der stddtischen
Denkmalbehorde Uber die Frage der
richtigen und zumutbaren Mafnahmen.

Raesfeldstralie

="

Kolpingstrale
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An der Karntner Stralle 27 — 29 werden
Déacher und Balkone saniert, das Fenster-
erneuerungsprogramm am Thomas-Mo-
rus-Weg wird fortgesetzt. Gleiches gilt fr
Dachbodendimmungen sowie Erneue-
rung von Balkon- und Wohnungstiiren an
verschiedenen Objekten. Mit einer Stei-
gerung vorstehend ausgewiesener Kosten
wird erneut gerechnet.

Wiederum gilt unser Dank allen Mitglie-
dern und ihren Familien, die in gewohnter
genossenschaftlicher Solidaritat die durch
Baumalnahmen verursachten Beeintrach-
tigungen hingenommen haben.

b) NeubaumaRnahmen

Der Wohnungsbau in Deutschland (ge-
messen an der Anzahl der erteilten Bauge-
nehmigungen) ging von Januar bis Oktober
2008 um 2,7 % gegeniiber dem Vorjahres-
zeitraum zuriick.

In unserer Genossenschaft wurde zum
Mérz 2008 das Haus Wismarweg 16 mit
finf ~ Wohnungen  (Gesamtwohnflache
411 mi) bezugsfertig. Die Gesamtkosten
einschliefSlich der Grundstlickskosten be-
liefen sich auf rund 962 T€. Die Malinah-
me wurde vollstindig aus Eigenmitteln
finanziert.

Auf dem zugekauften Grundstiick Garten-
stralSe 40/46 zur Grofse von 52 m 'wurden
zwei Fertiggaragen errichtet.

die Fertigstellung der in Passivbauweise
errichteten Solarsiedlung ist flir Sommer
2010 vorgesehen. Die gesamten Investi-
tionskosten fiir das Grundstiick und den
Bau werden bei rund 7,8 Mio € liegen. Die
Wohnungsnachfrage zu diesem Projekt,
welches vom Land NRW als Solarsiedlung
gefordert wird, hat bereits eingesetzt.

¢) Kauf von Liegenschaften

Im August 2008 wurde der Erwerb eines
mit einem Mehrfamilienhaus bebauten
Grundstlicks am Niedersachsenring 90
beurkundet. Das Grundstiick ist 560 m
grol$, die Wohnfldache liegt bei 290 m2.
Der Kaufpreis von 376 T€ inkl. Erwerbsko-
sten wurde aus Eigenmitteln gezahlt, der
wirtschaftlicher Ubergang fand wie ver-
einbart am 31.12.2008 statt.

Weitere zahlreiche Ankaufsmoglichkeiten
wurden im Laufe des Jahres nach Priifung
verworfen. Ausschlusskriterien waren da-
bei u. a. unglinstige Lagen zum vorhan-
denen Hausbesitz, fehlende Balkone und
teils schlechte bauliche Zustande.

Neubaupldne Wismarweg 28

Auf dem Geldnde der ehe-
maligen  Gartnerei  Buf-
mann am Wismarweg wer-
den 39 Wohnungen mit
einer Gesamtwohnfldache von
3.292 mi entstehen. Errichtet
werden drei zweigeschos-
sige Mehrfamilienhduser mit
Wohnungsgrofien zwischen
47 m bis 116 m . Mit den
ersten Arbeiten wird im Friih-
jahr dieses Jahres begonnen,




d) Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen

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

2008 2007 2006 2005 2004 2003

Eigenkapitalrentabilitat 29% 3,7% 3,1% 33% 21% 2,0%
Gesamtkapitalrentabilitat 27% 33% 31% 33% 28% 2,8%

Durschnittliche Sollmiete
pro m2/mtl. 4,12€ 4,06€ 4,03€ 393€ 3,88€ 3,84¢€

Fremdkapitalzinsen* je m?
Wohn- und Nutzfliche mtl. 0,50€ 056€ 053€ 056€ 060€ 0,61¢€

Mietausfdlle je m?
Wohn- und Nutzflache mtl. 0,04€ 004€ 005€ 004€ 005€ 0,05¢€

Instandhaltungskosten je m?
Wohn- und Nutzfldche p.a. 25,61 € 23,76 € 23,77 € 18,58 € 21,94 € 22,43 €

Anzahl Wohnungskiindigungen 152 135 155 161 155 190
Fluktuationsquote 82% 73% 85% 88% 85% 10,4 %
Leerstinde am Bilanzstichtag 0 0 0 1 1 0

bezogen auf die Jahressollmiete:

Instandhaltungskosten 51,8 % 48,7 % 49,1% 39,4% 47,1 % 48,7 %
Fremdkapitalzinsen 12,1% 13,7% 13,2% 154% 16,6% 17,1 %
Abschreibungen auf

Sachanlagen 17,7% 16,5% 15,8% 15,1 % 15,2 % 15,5 %

*ab 2007 inkl. Erbbauzins
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3. DARSTELLUNG DER WIRTSCHAFTLICHEN LAGE

Der Instandhaltungsaufwand hat sich ge-
geniiber dem Vorjahr um 287 T€ erhoht,
im  Wesentlichen daraus resultierend

a) Ertragslage

hat sich der Jahresiiberschuss um 207 T€
verringert.

Summe der Ertrage

Summe der Aufwendungen

Differenz

T€

9.131 270

Jahresiiberschuss

Gegeniiber dem Vorjahr sind die Ertrage
um 0,6 %, die Aufwendungen dagegen
starker um 2,9 % gestiegen. Die Erhohung
der Ertrage ist auf die Neuvermietung
am Wismarweg, auf Mieterhhungen

(wirksam erst zu August 2008) fir einen
Teil der aus der Bindung gefallenen Woh-
nungen und auf Vermietungen zur Norm-
miete bei Wohnungswechseln zuriickzu-
fihren.

Das geldrechnungsmaRige Ergebnis stellt sich wie folgt dar:

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstinde
des Anlagevermogens

PlanmaRige Tilgungen

Ergebnis

Dieses Ergebnis tbertrifft die Erwartungen.
Zu Jahresbeginn war ein etwas geringerer
Jahrestiberschuss aufgrund noch héherer
Instandhaltungsaufwendungen  kalkuliert

1.360 1.252

-633 -599

worden. Die laufenden Instandhaltungs-
kosten (Kleinreparaturen) sind erfreuli-
cherweise aber niedriger als erwartet aus-
gefallen.



KolpingstraRe 52 - 58

b) Vermdgens- und Kapitalverhiltnisse

2008 % 2007 %
T€ T€

AKTIVA
Anlagevermogen 54.460 88,5 53.081 87,8
Umlaufvermégen 7.062 11,5 7.404 12,2
Bilanzsumme 61.522 100 60.485 100
PASSIVA
bilanzielles Eigenkapital 30.826 50,1 30.018 49,6
langfristiges Fremdkapital 27.732 45,1 27.319 45,2
Verbindlichkeiten 2.964 4,8 3.148 5,2
(kurzfristiges Fremdkapital)
Bilanzsumme 61.522 100 60.485 100

Die Bilanzsumme hat sich um 1,7 % (Vorjahr 1,5 %), entsprechend 1.037 T€ erhoht. Die
Eigenkapitalquote bezogen auf das bilanzielle Eigenkapital ist um einen halben Prozentpunkt
auf nunmehr 50,1 % gestiegen. Dies ist ein (iberdurchschnittlicher Wert. Die Vermogens- und
Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft sind geordnet.

¢) Finanzlage

Aus der Bilanz zum 31.12.2008 berechnet sich die Finanzlage der Genossenschaft wie folgt:

Kurzfristige Aktivwerte +7.062
Kurzfristige Passivwerte - 3.000
Zur Auszahlung fillige Geschéftsguthaben -128
Dividende fur 2007 (bei 6 %) -198 -3.326
BilanzmaRige Liquiditat +3.736

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

Nachstehend sind die Jahresabschluss- kontinuierlich in einem guten Fahrwasser
kennzahlen der Jahre 2003 bis 2008 abge- entwickelt und demgemdl’ eine gesunde
bildet. An dieser Stelle wird noch einmal Basis fir weitere Jahre genossenschaft-
deutlich, dass sich die Genossenschaft lichen Wohnens vorhanden ist.

2008 2007 2006 2005

Jahresabschlusskennzahlen

Bilanzsumme in T€ 61.522 60.485 59.598 59.001 57.216 58.236
Anlagenintensitit 885% 87,8% 882% 89,0% 93,4% 93,5%
Figenkapitalquote 49,6 % 492% 482% 47,3% 47,1% 453 %

(langfristiges Eigenkapital)

Fremdkapitalquote 44,5 % 44,6 % 46,2 % 47,3 % 48,1 % 49,9 %
Sollmieten in T€ 7.339 7293 7.159 6987 6.900 6.769
Umsatzerlose in T€ 9.837 9.539 9383 9.123 9.011 8.706
Cashflow in T€ 2255 2375 2.080 2.382 1.637 1.683
PlanmaRige Tilgung in T€ - 633 -599 -619 - 607 -530 -549

Dividende/Ausszahlungen inT€  -190 -182 -183 -173 -149 -139
Aktivierte Eigenleistungen -24 0 0 0 0 0

Verfligbarer Cashflow in T€ 1.408 1.594 1.278 1.602 958 995




Die Eigenkapitalquote aller im Bundesver-
band deutscher Wohnungs- und Immobi-
lienunternehmen vertretenen Genossen-
schaften betrug 38 % nach dem Ergebnis
der Jahresstatistik 2007. Bezieht man in die
Statistik die Kapitalgesellschaften und Un-
ternehmen anderer Rechtsformen mit ein,
liegt die durchschnittliche Eigenkapitalquo-
te bei 31 %. Mit 49,6 % Eigenkapitalquote
(langfristiges Eigenkapital) kann der Woh-
nungsverein daher sehr zufrieden sein.

e) Gewinnverwendungsvorschlag

Seit der letzten Satzungsdanderung im Jahre
2001 betragt die hochstzuldssige Dividen-
de 6 %. Danach sind die Dividenden wie
folgt von den Mitgliederversammlungen
beschlossen worden:

Dividende
in 2002 6 %
in 2003 5%
in 2004 5,5 %
in 2005 5,5 %
in 2006 6 %
in 2007 6 %
in 2008 6 %

Im vergangenen Geschéftsjahr wurde
trotz eines Gewinnriickganges von rund
200.000,- € gegeniiber dem Vorjahr ein
gutes Ergebnis erzielt. Der Vorstand schlagt
daher erneut vor, eine Dividende von 6 %
auf die Geschéftsguthaben per 01.01.2008
auszuschitten und den Rest der Ergebnis-

Niedersachsenring 90

ricklage zuzuweisen. Ein Grund fiir diesen
sicher erfreulichen Vorschlag liegt auch
darin, dass 2008 Zinseinnahmen von rund
236.000,- € erwirtschaftet werden konn-
ten. Bereits jetzt ist darauf hinzuweisen,
dass sich dieser Betrag in 2009 deutlich re-
duzieren wird. Wahrend im Oktober 2008
fur Festgeldanlagen noch Zinssitze von
knapp Uber 5 % erreicht werden konnten,
ist die Verzinsung in den ersten Monaten
2009 auf rund 2 % gesunken. An dieser
Stelle spiirt auch der Wohnungsverein die
Finanzkrise.

Die bisherige Praxis der Auswahl der Ban-
ken beziiglich ihrer Bonitdt hat sich auch
hier bewahrt.

4. RISIKOBERICHT

a) Risikomanagement und Risiken der
zukiinftigen Entwicklung

Der Vorstand einer Genossenschaft ist in
Anlehnung an die gesetzlichen Vorschriften
zum Aktienrecht verpflichtet, ,geeignete
Malnahmen zu treffen, insbesondere ein
Uberwachungssystem einzurichten, damit
den Fortbestand der Gesellschaft gefahr-
dende Entwicklungen friih erkannt werden”
(Risikoerkennungssystem). Die Gesamtheit
aller organisatorischen Regelungen und
Mafnahmen zur Risikoerkennung und zum
Umgang mit den Risiken unternehmerischer
Betdtigung wird als Risikomanagement be-
zeichnet. Es hat sicherzustellen, dass beste-
hende Risiken friihzeitig erfasst, analysiert
und bewertet sowie risikobezogene Infor-
mationen in systematisch geordneter Wei-
se an die zustdndigen Entscheidungstrager
weitergeleitet werden.

Durch das im Wohnungsverein seit Jah-
ren eingerichtete und praktizierte Risiko-
management ist ein laufendes Controlling
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sichergestellt. Im Prifbericht des Ver-
bandes der Wohnungswirtschaft wird dazu
ausgeflihrt, dass das vorhandene Risikoer-
kennungssystem auf die Grofe und Risi-
kostruktur der Genossenschaft abgestimmt
sei.

In 2009 wird sich die Wohnungsnachfrage
in Miinster nicht entscheidend verdndern.
Die Einflihrung der Energiepdsse zum 01.
Juli 2008 hat keinerlei Veranderungen bei
der Vermietung fiir den Wohnungsverein
gebracht.

Leerstande waren und sind nicht zu be-
klagen. Preiswerter Wohnraum bleibt
in Miinster gesucht, die vergleichsweise
glinstigen Mieten der Genossenschaft wer-
den nachgefragt bleiben. Die ganz (iber-
wiegend guten Lagen der Wohnungen
rechtfertigen ebenfalls positive Erwar-
tungen.

Das Forderungsmanagement incl. Mahn-
wesen wurde weiter verbessert, Aulien-
stinde konnten noch einmal reduziert
werden.

b) Chancen der zukiinftigen Entwicklung

Weiterhin beschaftigen wir uns intensiv
mit der Frage, wie das Produkt ,Wohnen”
gestaltet werden muss, damit unser Woh-
nungsverein im Wettbewerb um Mitglieder
und damit auch Mieter bestmdglich beste-
hen kann. Dazu gehort die konsequente
Weiterflihrung bestandserhaltender Mal3-
nahmen. Die guten, stadtnahen Lagen
unseres Hausbesitzes kommen dem sich
abzeichnenden Trend, vom Land wieder
in die Stadte zu ziehen, sehr entgegen.
Mit dem Neubau der Wohnungen am
Wismarweg in Passivhaus-Bauweise wird
schlieflich auch in energetischer Hin-
sicht das bestmdgliche Konzept verfolgt.
Zu guter Letzt kann ein Wohnungsunter-
nehmen auch dariiber froh sein, in einer
Stadt wie Miinster beheimatet zu sein. Mit

Pramierungen und Auszeichnungen wird
unser Minster immer wieder bedacht,
die auch daraus erkennbare Attraktivitat
kommt allen, die hier leben und wohnen,
zugute. Der Zukunft sehen wir weiterhin
optimistisch entgegen.

¢) Finanzinstrumente

Das Anlagevermogen ist langfristig finan-
ziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich tberwiegend um lang-
fristige Annuitdtendarlehen mit Restlauf-
zeiten zwischen zwei und zehn Jahren.
Ein Zinsswap-Vertrag betreffend das zur
Finanzierung der Aufstockung Pétterhoek
aufgenommene Darlehen wurde im Juli
2001 abgeschlossen, dieser Vertrag lauft
zu Juli 2011 aus.

Zur Finanzierung der Mafnahme am
Vinzenzweg wurde ein glinstiger Darle-
hensvertrag mit der Kreditanstalt fir Wie-
deraufbau tiber insgesamt 1.250 T€ abge-
schlossen. Davon wurden in 2008 450 T€
abgerufen, der Rest von 800 T€ wird im
laufenden Jahr beansprucht.

Die Baukosten fiir das Projekt Wismarweg
werden zu einem Drittel ebenfalls mit
zinsgiinstigen KfW-Mitteln finanziert. Das
zweite Drittel wird aus Eigenmitteln getra-
gen, das letzte Drittel frei finanziert. Die
Grundstiickskosten wurden bereits aus
Eigenmitteln getragen.

Zu den steuerlichen Verhaltnissen ist mit-
zuteilen, dass Aufsichtsrat und Vorstand in
gemeinsamer Sitzung eine Antragstellung
auf die weitere Anwendung der bishe-
rigen Rechtslage der §§ 38 und 40 KStG
beschlossen haben. Damit ist die 3 %-ige
Abgeltungssteuer auf das EK 02 nicht zu
leisten. Der Antrag ist auf der Grundlage
von § 34 Abs. 16 KStG mit Schreiben vom
19.08.2008 beim zustandigen Finanzamt
fristgerecht gestellt worden.



5. VORGANGE VON BESONDERER
BEDEUTUNG NACH SCHLUSS DES
GESCHAFTSJAHRES

Das Geschéftsjahr 2009 verlduft bislang
planmaRig. Die Turbulenzen in der Wirt-
schaft fiihren fiir den Wohnungsverein
zu deutlich reduzierten Zinseinkiinften,
andere Auswirkungen sind nicht greifbar.
Welche Auswirkungen die aktuelle Lage
auf die Baupreise haben wird, kann
zurzeit noch nicht sicher gesagt werden.
Die  Ausschreibungsergebnisse  stehen
noch aus.

6. VORAUSSICHTLICHE ENTWICKLUNG

Wir erwarten trotz einiger aktueller Un-
wagbarkeiten auch fiir die Zukunft eine
geordnete Vermogens- und Finanzlage
sowie eine gesicherte Ertrags- und Liqui-
ditdtslage.

Die Investitionen in den vorhandenen
Hausbesitz werden auf hohem Niveau
fortgesetzt, die Vermietbarkeit der Woh-
nungen wird dadurch gefestigt. Neubauten
und Zukdufe in guten Lagen wirken eben-
falls weiter stabilisierend. Fir das zweite
Jahrzehnt im noch jungen Jahrtausend ist
die Genossenschaft bestens geriistet!

Schleswiger Stralle Anfang der 30er Jahre, Quelle: Stadtarchiv Miinster
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D. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2008

1. BILANZ ZUM 31.12.2008

AKTIVA Geschiftsjahr

€
Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 63.064,64

Sachanlagen

Grundstlicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 51.644.456,47

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten 219.722,32
Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 662.767,23
Technische Anlagen und Maschinen 498,17
Andere Anlagen,

Betriebs- und Geschaftsausstattung 92.936,15
Anlagen im Bau 0,00
Bauvorbereitungskosten 104.610,49
Geleistete Anzahlungen 1.672.210,08
Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen gesamt

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen 2.328.231,45
Andere Vorrate 25.724,99
Forderungen und sonstige

Vermogensgegenstiande

Forderungen aus Vermietung 36.203,67
Sonstige Vermogensgegenstiande 145.708,47

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.523.982,38

Bausparguthaben 0,00

Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

BHERVA 1S

54.397.200,91

0,00

54.460.265,55

2.353.956,44

181.912,14

4.523.982,38

2.342,29

61.522.458,80

Vorjahr
€

79.071,44

51.231.640,24

227.739,54

662.767,23
596,17

90.037,20
789.004,42
0,00

0,00

0,00
53.080.856,24

2.310.331,47
28.090,52

43.939,54
259.928,86

4.468.916,32
292.400,12

159,99

61.484.623,06



Wismarweg 16

PASSIVA

Eigenkapital
Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschiftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder
aus gekiindigten Geschéftsanteilen

Riickstiandige féllige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 4.305,88 €
(Vorjahr 9.457,42 €)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage, davon aus Jahres-
tiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
90.000,00 € (Vorjahr 111.000,00 €)

Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen, davon aus
Bilanzgewinn 2007 eingestellt:
800.437,33 € (Vorjahr 634.169,09 €)

Bilanzgewinn

Geschiftsjahr
€
95.709,43
3.363.679,34
31.900,00 3.491.288,77

3.208.000,00

0,00
23.321.826,07

26.529.826,07

Vorjahr
€

84.056,63
3.294.722,79
9.401,52

3.118.000,00

0,00
22.521.388,74

Jahresliberschuss 895.034,75

Einstellungen in Ergebnisriicklagen -90.000,00 805.034,75 990.674,44
Eigenkapital insgesamt 30.826.149,59 | 30.018.244,12
Riickstellungen

Steuerriickstellungen 2.700,00 0,00
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 300.000,00 300.000,00
Sonstige Riickstellungen 141.281,35 443.981,35 98.220,00

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 27.059.473,11

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen

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

478.720,46
2.403.902,33
19.650,10

286.370,11
4.210,72

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (Vorjahr 0,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

30.252.326,83

1,03
61.522.458,80

26.519.953,93

620.832,70
2.291.287,15
11.910,85

613.342,73
10.830,04

1,54
60.484.623,06
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2. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG fiir die Zeit vom 01.01. - 31.12.2008

Geschiftsjahr Vorjahr
€ €

Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung 9.836.908,51 9.539.303,19
Verdnderung des Bestandes an
unfertigen Leistungen 39.762,84 212.329,57
Sonstige betriebliche Ertrage 183.076,55 297.379,59
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen
und Leistungen
Aufwendungen fir die
Hausbewirtschaftung
® Betriebskosten -2.262.163,46 -2.290.912,48
e Bauinstandhaltungskosten -3.133.697,16 -2.873.920,22
¢ Erbbauzinsen -101.591,04 -99.864,12
e Vertriebskosten -557,14 -5.498.008,80 -589,08
Rohergebnis 4.561.739,10 4.783.726,45
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -957.424,18 -919.293,45
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir

Altersversorgung und Unterstlitzung -275.503,61 -1.232.927,79 -268.532,94

davon fiir Altersversorgung 69.718,21 €

(Vorjahr 69.662,26 €)
Abschreibungen auf immaterielle
Vermogensgegenstinde und Sachanlagen -1.359.796,85 -1.252.261,67
Sonstige betriebliche Aufwendungen -243.900,09 -268.220,46
Ertrdge aus Beteiligungen 0,00 0,00
Ertrdge aus anderen Wertpapieren 0,00 0,00
Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrdge 236.336,00 168.283,11
Zinsen und dhnliche Aufwendungen -793.032,35 -902.255,80
Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit 1.168.418,02 1.341.445,24
Steuern von Einkommen und Ertrag -2.593,00 16.187,07
Sonstige Steuern -270.790,27 -255.957,87
Jahresiiberschuss 895.034,75 1.101.674,44
Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in
Ergebnisricklagen -90.000,000 -111.000,00
Bilanzgewinn 805.034,75 990.674,44



3. ANHANG
a) ALLGEMEINE ANGABEN

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

Die Gliederung der Gewinn- und Verlust-
rechnung erfolgte nach der Formblattver-
ordnung fiir Wohnungsunternehmen in der
Rechtsform der eingetragenen Genossen-
schaft. Die Position ,Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung” wurde in der Vor-
spalte untergliedert.

Die Vorjahreszahlen sind dem festgestell-
ten Jahresabschluss zum 31.12.2007 ent-
nommen.

b) ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

Die Anschaffungs- und Herstellungs-
kosten der Grundstiicke mit Wohngebau-
den sind, soweit diese vor dem 21.06.1948
im Eigentum der Genossenschaft waren,
aus den DM-Eréffnungsbilanzwerten ent-
wickelt und in der €-Bilanz fortgeschrie-
ben. Die Abschreibungen der Gebaude,
die nach 1948 erstellt wurden, sind Uber-
wiegend nach einer angenommenen wirt-
schaftlichen Nutzungsdauer von 80 Jahren
berechnet. Die wirtschaftliche Nutzungs-
dauer von Wohngebduden, die umfassend
baulich saniert und modernisiert wurden,
ist angepasst worden. Insgesamt betrdgt der
Abschreibungssatz 1,68 % der Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten inkl. Grund-
stiickskosten.

Die Genossenschaft hat zum 31.12.2008
das Haus Niedersachsenring 90 mit drei
Wohnungen erworben. Der Kaufpreis be-

Wiener Stralle

trug insgesamt 376 T€ inkl. Erwerbskosten.
Fir das Haus Wismarweg 16 sind im Be-
richtsjahr noch Baukosten in Hohe von
184 T€ angefallen. Zum 01.03.2008 konn-
ten nach Baufertigstellung alle 5 Woh-
nungen bezogen werden. Entsprechend
wurden die Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten mit insgesamt 960 T€ in die
Position ,Grundstiicke mit Wohnbauten”
umgebucht, 2 T€ wurden direkt aktiviert.

Fertig gestellt wurden auch zwei Garagen
an den Hausern Gartenstralle 40/46. Die in
2008 noch angefallenen Baukosten betru-
gen 12 T€. Die Gesamtkosten wurden mit
23 T€ ebenfalls umgebucht in die Position
,Grundstiicke mit Wohnbauten”.

Zur Arrondierung des Grundstiicks Werme-
lingstraBe 7 wurde eine Fliche von 52 m
zum Preis von 15 T€ von der Stadt Miinster
erworben und entsprechend aktiviert.

Fiir die Sanierung der Hauser Niedersach-
senring 95 - 101 sind Herstellungskosten
noch mit rd. 38 T€ aktiviert worden. Die
Arbeiten wurden im Berichtsjahr abge-
schlossen. AnschlieBend wurde mit der
umfassenden Sanierung der Hauser Vin-
zenzweg 2 - 18 mit Dach-, Fassaden- und
Balkonerneuerung sowie umfangreichen
Warmeddammmalinahmen begonnen. Von
den im Berichtsjahr angefallenen Kosten
fur diese Mallnahme wurden 198 T€ fiir
Fassadenerneuerung einschliellich  War-
meverbundsystem sowie die vergroferten
Balkonaustritte als Herstellungsaufwand
aktiviert. Fir beide Mallnahmen erfolgt die
Abschreibung entsprechend der Restnut-
zungsdauer der Objekte.

Abgeschlossen wurde im Berichtsjahr die
Fassadensanierung mit Warmeddmmung
sowie Balkonanbau am Haus Maybach-
strale 5. Die Kosten fiir die erforderlichen
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Fassadenarbeiten in Hohe von 102 T€ wur-
den als Herstellungsaufwand aktiviert und
im Berichtsjahr voll abgeschrieben, da das
Gebadude bereits abgeschrieben war.

Das Haus GorresstraBe 15/17 wird mit
Balkonanbauten versehen. In 2008 ange-
fallene Kosten in Hohe von 6 T€ wurden
aktiviert. Die Mallnahme wird in 2009 be-
endet.

Fir das zum 01.01.2009 erworbene
Grundstliick am Wismarweg, ehem. Gart-
nerei BuBmann, sind im Berichtsjahr zwei
Kaufpreisraten sowie Erwerbskosten von
insgesamt 1.672 T€ bezahlt und in der
Position ,Geleistete Anzahlungen” aus-
gewiesen worden. Zusatzlich wurden fiir
dieses Projekt 105 T€ Bauvorbereitungs-
kosten aktiviert. Mit dem Baubeginn ist im
Frithjahr 2009 zu rechnen.

Im  Berichtsjahr ~ wurden  insgesamt
24.150,00 € eigene Ingenieurleistungen
als Herstellungsaufwand aktiviert. Von
dem Wahlrecht, Fremdkapitalzinsen als
Herstellungskosten zu aktivieren, wurde
kein Gebrauch gemacht.

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

Bei unterjahrig angeschafften Vermogens-
gegenstanden erfolgt die Abschreibung
zeitanteilig.

Durch Anderung des § 6 (2) EStG missen
ab 2008 geringwertige Wirtschaftsgliter mit
Anschaffungskosten zwischen 150,- € und
1.000,- € netto in einen Sammelposten
aufgenommen und mit jahrlich 20 % abge-
schrieben werden.

c) ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUST-
RECHNUNG

Bilanz

In der Position ,Unfertige Leistungen”
sind ausschlieSlich noch nicht abgerech-
nete Betriebs- und Heizkosten mit einem
Gesamtbetrag von 2.328.231,45 € erfasst.
Voraussichtliche Ausfélle aufgrund miet-
vertraglicher Regelungen wurden wie im
Vorjahr pauschal mit 27.000,00 € wertbe-
richtigt. Zusatzlich wurden Wertberichti-
gungen flr Ausfdlle durch Leerstandszeiten
in Hohe von 17.767,77 € gebildet.

Zum Bilanzstichtag betragen die For-
derungen aus Vermietung 36.203,67 €.
Ausfdlle und erkennbare Ausfallrisiken
wurden durch Abschreibungen und Wert-
berichtigungen mit einem Gesamtbetrag
in Hohe von rd. 26 T€ berticksichtigt.

In der Position ,Sonstige Vermogensge-
genstande” sind bis auf Zinsabgrenzungs-
posten (19 T€) keine Betrdge enthalten,
die rechtlich erst nach dem Bilanzstichtag
entstehen. Vom Gesamtausweis entfallen
auferdem 31 T€ auf einen Teilschulderlass
durch den Kreditgeber KFW fiir das Errei-
chen des Niedrigenergiehausstandards bei
Bestandsobjekten. Dieser wird bei Aus-
zahlung des Darlehens saldiert.

Weiter auf Seite 34
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ANLAGENSPIEGEL 2008

Anschaffungs- und Zugange Abginge

Herstellungskosten des Geschiftsjahres

Immaterielle Vermbgensgegenstinde 153.806,39 € 3.157,88 € 47.781,05 €
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 76.169.123,46 € 738.768,64 €
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschdfts- und anderen

Bauten 631.885,40 €

Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte ohne Bauten 720.649,95 €

Technische Anlagen und Maschinen 980,00 €

Andere Anlagen, Betriebs- und

Geschiftsausstattung 408.835,90 € 27.992,74 € 47.452,06 €
Anlagen im Bau 789.004,42 € 192.466,33 €
Bauvorbereitungskosten 104.610,49 €

Geleistete Anzahlungen 1.672.210,08 €

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

78.874.285,52 €
77.194.285,44 €

2.739.206,16 €
1.684.755,36 €

95.233,11 €
4.755,28 €

Anlagevermogen 2008 gesamt

Vorjahr

VERBINDLICHKEITENSPIEGEL 2008

mgosamt' |

unter 1 Jahr

Verbindlichkeiten gegeniiber

Kreditinstituten 27.059.473,11 € 680.779,07 €
26.519.953,93 € 620.276,00 €
Verbindlichkeiten gegentiiber

anderen Kreditgebern 478.720,46 € 147.837,85 €
620.832,70 € 154.195,19 €
Erhaltene Anzahlungen 2.403.902,33 € 2.403.902,33 €
2.291.287,15 € 2.291.287,15 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 19.650,10 € 19.650,10 €
11.910,85 € 11.910,85 €

Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 286.370,11 € 286.370,11 €
613.342,73 € 613.342,73 €
Sonstige Verbindlichkeiten 4.210,72 € 4.210,72 €
10.830,04 € 10.830,04 €
Verbindlichkeiten gesamt 30.252.326,83 € 3.542.750,18 €
Vorjahr 30.068.157,40 € 3.701.841,96 €
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Umbuchungen Kumulierte Buchwert Abschreibungen des
Abschreibungen 31.12.2008 Geschiftsjahres

46.118,58 € 63.064,64 € 19.164,68 €

+981.470,75 € 26.244.906,38 € 51.644.456,47 € 1.307.423,16 €
412.163,08 € 219.722,32 € 8.017,22 €
57.882,72 € 662.767,23 € 0,00 €
481,83 € 498,17 € 98,00 €
296.440,43 € 92.936,15 € 25.093,79 €
-981.470,75 € 0,00 €
104.610,49 €

1.672.210,08 €

27.057.993,02 €
25.793.429,28 €

54.460.265,55 € 1.359.796,85 €
53.080.856,24 €

1.252.261,67 €

Restlaufzeit gesichert

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

2.141.396,44 € 24.237.297,60 € 100,00 Grundpfandrecht
4.062.308,74 € 21.837.369,19 €

327.794,27 € 3.088,34 € 100,00 Grundpfandrecht
463.365,20 € 3.272,31 €

2.469.190,71 € 24.240.385,94 €

4.525.673,94 € 21.840.641,50 €
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* In folgenden Positionen sind keine Be-
trdge mit einer lingeren Laufzeit als 1
Jahr enthalten:

e Die sonstigen Riickstellungen setzen
sich wie folgt zusammen:

- Aufwendungen fiir Altersteilzeit eines

Forderungen aus Vermietung
36.203,67 €
(Vorjahr 43.939,54 €)
Sonstige Vermogensgegenstiande
145.708,47 €
(Vorjahr 259.928,86 €)

In den Verbindlichkeiten sind bis auf
Rechnungsabgrenzungsposten far
Zinsaufwendungen (rd. 28 T€) keine
Betrdge enthalten, die rechtlich erst
nach dem Bilanzstichtag entstehen.
Alle Verbindlichkeiten werden zu
Rickzahlungsbetragen — ausgewiesen.
Aufwendungsdarlehen wurden — wie
in Vorjahren — passiviert und sind im
Verbindlichkeitenspiegel enthalten.

Die im Geschaftsjahr 2005 mit
300.000,00 € gebildete Riickstellung
fir Bauinstandhaltung betrifft die ge-
plante Sanierung der Hauser Gold-
stralle 67-73. Eine entsprechende
Kostenberechnung liegt der Genossen-
schaft vor. Die Entscheidung uber Sa-
nierung oder Abriss der Hauser konnte
auch in 2008 nicht erfolgen.

Mitarbeiters
35.255,00 €

- Nicht genommener Urlaub und Uber-
stunden
33.500,00 €

- Eigene Jahresabschlussarbeiten
11.500,00 €

- Veroffentlichung Jahresabschluss im
Bundesanzeiger
1.000,00 €

- Riickstellung fiir Kabelentgelte
8.946,35 €

- Steuerberatungskosten
3.500,00 €

- Priifungskosten
40.480,00 €

- Unfallversicherung (Berufsgenossen-
schaft)
7.100,00 €

- Steuerriickstellung fir eine Korper-
schaftsteuernachzahlung
2.700,00 €

Niedersachsenring 95 - 101




Gewinn und Verlustrechnung
Auferordentliche  Aufwendungen und
Ertrdge in nennenswertem Umfang sind
nicht zu verzeichnen.

Die Erlésschmédlerungen im  Berichts-
jahr betragen 76.157,02 € (Vorjahr
74.358,98 €). Das sind, bezogen auf
die Sollmieten einschlieBlich Umlagen,
weniger als 1 %.

Von der Position ,Aufwendungen fiir die
Hausbewirtschaftung” entfallen auf

Vertriebskosten
557,14 €
Instandhaltungskosten
3.133.697,16 €
Betriebskosten
2.262.163,46 €
Erbbauzinsen
101.591,04 €

d) SONSTIGE ANGABEN

e Fir die abgeschlossene Sanierungsmal-
nahme an den Hausern Niedersachsen-
ring 95 - 101 sowie Maybachstrale 5
fallen keine weiteren Kosten an. Mit den
Arbeiten an den Hadusern Vinzenzweg
2-18 wurde im Berichtsjahr begonnen.
Hier wurden von den bis zum Bilanz-
stichtag angefallenen Kosten in Hohe
von rd. 771 T€ insgesamt 198 T€ akti-
viert. In 2009 ist noch mit Kosten von rd.
800 T€ zu rechnen. Von den beantragten
Fremdmitteln in Hohe von 1.250 T€ fir
die Malknahme wurden im Berichtsjahr
450 T€ ausgezahlt.

Fir die Balkonanbauten am Haus
GorresstraBe 15/17 sind im Geschafts-
jahr 2009 noch Kosten in Héhe von rd.
60 T€ zu erwarten.

Mit der Bebauung des Grundstiickes
am Wismarweg wird im Frithjahr 2009
begonnen. Bis zum Bilanzstichtag
waren Grundstiickskosten in  Hohe
von 1.672 T€ sowie Bauvorbereitungs-
kosten von 105 T€ angefallen. Die ver-
anschlagten Gesamtkosten betragen
7,8 Mio€.

Thomas-Morus-Weg 36
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e Die Zahl der im Geschaftsjahr 2008 durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmerinnen und

Arbeitnehmer betrug:

Geschaftsfiihrung
Verwaltungsangestellte
Technische Mitarbeiter
Auszubildende

Handwerker

Am 01.12.2007 begann fiir einen Mit-
arbeiter die Aktivphase der Altersteilzeit
im Blockmodell. Eine Mitarbeiterin be-
findet sich in Elternzeit.

Arbeits- und tarifrechtlich gilt der TV6D
(Tarifvertrag fiir den offentlichen Dienst).
Uber die Zusatzversorgungskasse West-
falen-Lippe (ZKW) besteht fir tariflich
Beschéftigte eine zusitzliche betrieb-
liche Altersversorgung. Anspruch auf

* Mitgliederbewegung

Vollzeitbeschaftigte

1 1
5,45 5,7
3 3
1 1

Vorjahr

eine Betriebsrente der ZKW besteht nach
einer mindestens 60-monatigen Versi-
cherungszeit. Dabei konnen Betriebs-
renten entweder Alters-, Erwerbsmin-
derungs- oder Hinterbliebenenrenten
sein. Der Beitragssatz betrug im Be-
richtsjahr 4,5 % zzgl. 3 % Sanierungs-
geld und bleibt in 2009 voraussichtlich
unverdandert. Die Arbeitgeberaufwen-
dungen 2008 betrugen 69.718,21 €
(Vorjahr 69.662,26 €).

01.01.2008 2.232
Zugange 2008 +116
Abgénge 2008 -97
31.12.2008 2.251

Die Summe der Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder hat sich im Be-
richtsjahr um 68.956,55 € erhoht (Vor-
jahr 123.279,90 €).

Die Haftsumme ist um 20.900,00 € ge-
stiegen (Vorjahr 39.600,00 €) und betrug
zum Bilanzstichtag 2.476.100,00 €.

e Zum Bilanzstichtag bestanden keine
Forderungen an Organmitglieder.

e Zustandiger Priifungsverband ist der
Verband der Wohnung- und Immobili-
enwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.,
GoltsteinstralRe 29, 40211 Dusseldorf.



Allensteiner Stralle

Mitglieder des Vorstands:

Gabriele Briggemeyer,
Dipl.-Verwaltungswirtin
Bernd Sturm, Rechtsanwalt,
geschiftstiihrend

Rolf Tewes,

Ltd. Stadt. Direktor

Mitglieder des Aufsichtrats:

Rudolf Seeger, Vorsitzender,
Dipl.-Verwaltungswirt

Dr.-Ing. Horst Metzler, stellv. Vor-
sitzender, Regierungsbaudirektor a. D.
Dipl.-Ing. Burkhard Baersch,
Architekt

Hannelore Briiggemann,
Friseurmeisterin

Sandra Hilge,

Bankkauffrau

Rudiger Junker,

Dipl.-Betriebswirt

Friedrich Lukas,

Bankkaufmann

Dipl.-Ing. Jirgen Maas-Petermann,
Landschaftsarchitekt

Friedrich Rickert,
Qualitdtsmanager

Miinster, den 18. Marz 2009

Der Vorstand

bt A

Gabriele Briiggemeyer Bernd Sturm Rolf Tewes




Il. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Wahrend des Geschiftsjahres 2008 un-
terrichtete der Vorstand den Aufsichtsrat
in flinf gemeinsamen Sitzungen Uber den
Geschéftsverlauf und alle bedeutenden
Geschaftsvorfdlle des Wohnungsvereins.
Der Aufsichtsrat befasste sich eingehend
mit allen wesentlichen Fragen der Ge-
schaftspolitik und -entwicklung und hat
geschéftspolitische Entscheidungen mit-
getroffen. Er hat sich mit seinen drei Aus-
schiissen in insgesamt 18 Sitzungen von
der Ordnungsmaligkeit der Geschaftsfiih-
rung Uberzeugt und zu Geschiften, die
seiner Zustimmung bedurften, nach Pri-
fung und Erorterung mit dem Vorstand die
erforderlichen Beschliisse gefasst.

Der Aufsichtsrat ist somit seiner ihm nach
Gesetz, Satzung und Geschéftsordnung
obliegenden Pflichten, den Vorstand in
seiner Tatigkeit zu fordern, zu beraten und
zu Uberwachen, nachgekommen. Bei der
Satzungsanderung, die aufgrund der Neu-
fassung des Genossenschaftsgesetzes not-
wendig wurde, hat er mitgewirkt.

Der Verband der Wohnungswirtschaft
Rheinland/Westfalen e.V. Disseldorf hat
die gesetzliche Prifung des Geschifts-
jahres 2007 durchgefiihrt und den Jahres-
abschluss per 31.12.2007 gepriift (§ 53
GenG i.V.m. § 264 Abs. 2 HGB). Die Ord-
nungsmadligkeit des Jahresabschlusses,
der Geschéftsflihrung und des Rechnungs-
wesens wurden erneut bestdtigt.

In gemeinsamer Sitzung haben Vorstand
und Aufsichtsrat den schriftlichen Priifungs-
bericht beraten und jeweils zustimmend
zur Kenntnis genommen. Der Aufsichtsrat
wird in der Mitgliederversammlung am
13.05.2009 Uber das Prifungsergebnis
berichten und den Bericht zur Aussprache
vorlegen.

Auch das Geschiftsjahr 2008 war ge-
pragt von Entscheidungen und Aktivitdten,
die unserer Genossenschaft auf Dauer
dienen. Als herausragendes Ereignis ist
hier der Kauf des Grundstiicks der ehema-
ligen Gartnerei Bufmann am Wismarweg
zu nennen, das mit Hiausern in Passivbau-
weise bebaut wird. Die Warmeddmmung
unserer Liegenschaften in der Rhein-
stralle wurde nach langen Beratungen
mit der Stadt Minster nach den Vorschla-
gen des Wohnungsvereins — und damit
im Sinne unserer hier wohnenden
Mitglieder — entschieden. Die zum
01.01.2007 eingefiihrte neue EDV-Soft-
ware hat sich in zweijahrigem Echtbetrieb
bewdhrt und auch deutliche Verbesse-
rungen gegenliber der Vorgingersoftware
gezeigt; dariiber hinaus brachte sie nen-
nenswerte Kosteneinsparungen. Der Kauf
des Hauses Niedersachsenring 90 ergdnzt
unseren Hausbesitz in diesem Wohnvier-
tel. Der wirtschaftliche Ubergang erfolgte
zum 31.12.2008. In der Allensteiner Stra-
e wurde ein Bewohnertreff eingerichtet.
Er dient der Kommunikation, fordert die
Gemeinschaft und wird von unseren Mit-
gliedern gut besucht.

Dem Jahresabschluss per 31.12.2008,
dem Bericht des Vorstands sowie dem
Lagebericht stimmt der Aufsichtsrat auf-
grund entsprechender eigener Priifung zu.
Sowohl der Bericht des Vorstands als auch
der Lagebericht vermitteln den Eindruck,
der den tatsdchlichen Verhdltnissen un-
serer Genossenschaft entspricht. Vorstand
und Aufsichtsrat haben beschlossen, den
gesetzlichen Riicklagen vorab einen Be-
trag in Hohe von 90 T€ aus dem Jahres-
tiberschuss zuzuweisen.



Vorstand und Aufsichtsrat schlagen der
Mitgliederversammlung vor, auf die am
01.01.2008 vorhandenen Geschéftsgut-
haben eine Dividende in Hohe von 6 %
auszuschiitten und den danach verblei-
benden Uberschuss den anderen Ergeb-
nisriicklagen zuzufiihren. Der Aufsichtsrat
empfiehlt der Mitgliederversammlung,
den Jahresabschluss in der vorliegenden
Form festzustellen und die vorgeschlagene
Gewinnverwendung zu beschliefSen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeitern der Geschaftsstel-
le und des Regiebetriebs fiir den Arbeits-
einsatz und -erfolg im vergangenen Jahr.
Wir danken auch dem Vorstand fiir die
gemeinsame Arbeit in vertrauensvoller At-
mosphdre. Unseren Mitgliedern und Ge-
schéftspartnern sind wir dankbar fir ihr
Entgegenkommen und Verstandnis und
bitten um weitere gute Zusammenarbeit
mit dem Regiebetrieb, der Geschiftsstelle
sowie den gewdhlten Gremien.

Noch ein Wort zur weltweiten Banken-
und Wirtschaftskrise mit ihren enormen
Verlusten, die auch wegen unsinniger
Spekulationsgeschifte einiger Bankenvor-
stinde mit immer héheren ,Renditen” im
Aktienhandel und im Bereich der Immo-
bilienfonds durch Einsatz fremder Spar-
gelder unzdhliger Menschen verursacht
wurde und zu einem nur schwer repara-
blen Vertrauensverlust fiihrte:

Der Wohnungsverein hat sich in der Ver-
gangenheit und wird sich auch in Zukunft
nicht an derartigen Geschéften beteiligen.
Wir sind ein gesundes ,kleines Familien-
unternehmen” mit guten Zuwachsraten in
vielen Bereichen, einer Eigenkapitaldecke,
die wirtschaftliches Arbeiten sowie die Bil-
dung von Riicklagen erst ermdglicht, und

Allensteiner Stralle

einem Arbeitsteam, das durch innovative
Ideen und Mitdenken zu tdglich neuem
Einsatz befdhigt ist.

Deshalb ist der Wohnungsverein

Munster, 18. Marz 2009

U et &m e

Rudolf Seeger
Vorsitzender des Aufsichtsrats



Il. ANLAGE

HAUSBESITZ DES WOHNUNGSVEREINS, Stand 01.01.2009

Allensteiner Stralle 102/104, 118/120 Manfredstralse 23-29
Apenrader Stralle 4-14, 5-13 Maybachstrale 5-11, 4-12
Beckhofstralke 27, 29 Mecklenburger StralSe 18-24
Broderichweg 10/12 Niedersachsenring 20-60, 77-85, 90, 95-101
Cloppenburgstrale 19/21, 29/31, 33/35 Ostmarkstrale 46-58
Dammeweg 11-15, 10-20 Piusallee 130-134, 138-152
Enkingweg 10-44, 46, 21-37 Potterhoek 9-43, 22-34
Finkenstralle 24-30 Querstralie 24

Flensburger Stralle 5-27, 20-26 RaesfeldstralRe 8/10
FriedensstralRe 28 RheinstraBe 31-41
GartenstralRe 40/46, 59/61, 94 Rjasanstralle 1, 3

Goldstralte 67-81, 85 Schillerstrale 99-109
Gorresstralbe 1-23, 2-22 Schleswiger StralRe 4-32, 9-33
Gutenbergstrafie 6-12, 23/25 Schnorrenburg 19-47, 26-34
Holsteiner Stralle 3-17 SternstralRe 50-56

Im Hagenfeld 9/11 Stettiner StralRe 1-5, 73-75, 86
Karntner Stralle 15-19, 27-37, 43/45 Studtstralde 41
KatharinenstraRe 5-17, 14/16 Thomas-Morus-Weg 21-35, 32-36
KolpingstrafSe 29, 52-58 Vinzenzweg 7-29, 2-18
Lauenburgstralle 1-17, 2-12 WermelingstralSe 7
Liboristralse 8, 12, 16 Wiener StralSe 31-47
Lonsstrale 3-17 Wismarweg 16

Lublinring 6-10




OstmarkstralRe

Fur Notizen
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