
Geschäftsbericht 201 1     

 

1  

 

INHALTSVERZEICHNIS  1 

A. LAGEBERICHT DES V ORSTANDES 3 

I. ANGABEN ZUM UNTER NEHMEN  3 

1. Gründung des Unternehmens 3 

2. Organisationsstruktur des Unternehmens 4 
Mitgliederversammlung 4 

Aufsichtsrat 4 

Vorstand 6 

Personalsituation mit Organigramm 6 

3. Beteiligungen und Mitgliedschaften 8 

II. GESCHÄFTSVERLAUF  9 

1. Politische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen 9 

Gesamtwirtschaftliche Lage 9 

Lage der Wohnungswirtschaft 9 

Kommunalpolitische Lage 9 

Lage der Bauverein Ketteler eG 10 

2. Geschäftsentwicklung 10 
a) Mitgliederbewegung 10 

b) Geschäftsguthaben 11 

c) Mietenentwicklung 11 

d) Wohnungswechsel 12 

e) Betriebs- und Heizkosten 12 

f) Bestandsentwicklung 13 

g) Instandhaltung und Modernisierung 14 

h) Geschäftsergebnis 17 

i) Gesetzliche Prüfung gem. § 53 GenG 17 

j) Gewinnverwendungsvorschlag 19 

III. DARSTELLUNG DER  LAGE  19 

1. Ertragslage 19 

2. Finanzlage 20 

3. Vermögenslage 20 
Vermögensübersicht 21 

Finanzielle Leistungsindikatoren 21 

  



Geschäftsbericht 201 1     

 

2  

 

 

 

IV. NACHTRAGSBERICHT  21 

V. RISIKOBERICHT  21 

1. Risikomanagement 21 

2. Risiken der zukünftigen Entwicklung 22 

3. Chancen der zukünftigen Entwicklung 22 

4. Finanzinstrumente 22 

VI. PROGNOSEBERICHT  22 

VII. JAHRESABSCHLUSS ZUM 31. DEZEMBER 2011 24 

1. Bilanz 24 

2. Gewinn- und Verlustrechnung 26 

3. Anhang 27 
a) Allgemeine Angaben 27 

b) Erläuterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden 27 

c) Erläuterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung 2011 28 

d) sonstige Angaben 30 

B. BERICHT DES AUFSICHTSRATES FÜR DAS GESCHÄFTSJAHR 2011 32 

C. WOHNUNGSBESTAND ZUM 31. DEZEMBER 2011 34 

 

 

  



Geschäftsbericht 201 1     

 

3  

 

A. Lagebericht des Vorstandes 
 

I. Angaben zum Unternehmen 
 

1. Gründung des Unternehmens 

 

Gegründet wurde die Bauverein Ketteler eG am 16. August 1951 als ĂWohnungsbaugenos-

senschaft Ketteler eGñ. Sie wird unter der Nummer 322 im Genossenschaftsregister des 

Amtsgerichts Münster geführt.  

 

Nach der Fusion mit dem Bauverein der Stadt Münster am 01.01.1970 erfolgte die Umbenen-

nung in ĂBauverein Ketteler eGñ. Bis zum Wegfall des Gemeinnützigkeitsgesetzes zum 

01.01.1990 wurde das Unternehmen als gemeinnützige Genossenschaft geführt. Danach war 

eine Neufassung der Satzung notwendig, die die Mitgliederversammlung am 10.10.1990 be-

schloss. Nach einer umfassenden Änderung des Genossenschaftsgesetzes beschloss die Mit-

gliederversammlung im Jahr 2007 eine komplette Neufassung der Satzung. Erste rechtliche 

Korrekturen und Klarstellungen waren aber bereits zur Mitgliederversammlung am 22. Juni 

2009 notwendig. Die dort beschlossenen Änderungen wurden am 04.11.2009 in das Genos-

senschaftsregister beim Amtsgericht Münster eingetragen. Der satzungsgemäße Zweck der 

Genossenschaft ist auch heute noch die Förderung der Mitglieder, vorrangig durch eine gute, 

sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft kann hierzu 

Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, veräußern 

und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Städte-

baus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben übernehmen.  

 

Der Geschäftsanteil und die Pflichteinzahlung betragen je Mitglied 600,00 ú. Die K¿ndigung 

findet nur zum Jahresende statt und muss mindestens sechs Monate vorher schriftlich erfol-

gen.  

 

Die Genossenschaft ist Mitglied des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 

Rheinland Westfalen e.V. und wird von diesem Prüfungsverband geprüft.  

 

Im Jahr 1999 bezog das Unternehmen die neu gebaute Geschäftsstelle am Kappenberger 

Damm 58 d, in der sie auch heute noch untergebracht ist.  
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2. Organisationsstruktur des Unternehmens 

 

Mitgliederversammlung 

Die Mitgliederversammlung ist nach dem Willen des Genossenschaftsgesetzes das oberste 

Organ der Genossenschaft. Der Aufsichtsrat beruft sie mindestens einmal im Jahr ein und 

leitet sie. In der Mitgliederversammlung, die u. a. den Jahresabschluss beschließt und die 

Mitglieder des Aufsichtsrates wählt, hat jedes Mitglied eine Stimme.  

Die letzte Mitgliederversammlung fand am 20. Juni 2011 im agora Tagungshotel in Münster 

statt. Es nahmen 31 stimmberechtigte Mitglieder teil.  

 

Der Bericht des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen 

e.V. zum Jahresabschluss 2009 wurde zur Diskussion gestellt und von der Mitgliederver-

sammlung zustimmend zur Kenntnis genommen. 

 

Der Aufsichtsrat berichtete zudem über alle relevanten Geschäftsvorfälle und seine Aktivitä-

ten im Geschäftsjahr 2010. Der Vorstand erstattete den Geschäftsbericht des Jahres 2010 und 

gab einen Ausblick auf den Geschäftsverlauf des Jahres 2011.  

 

Die Mitgliederversammlung fasste alle zur Abwicklung des Geschäftsjahres 2010 erforderli-

chen Beschlüsse und erteilte Vorstand und Aufsichtsrat einstimmig die Entlastung.  

 

Turnusgemäß schieden drei Aufsichtsratsmitglieder aus dem Aufsichtsrat aus. Wiederwahlen 

wurden satzungsgemäß durchgeführt. 

Die Herren Bernhard Timmermann und Ulrich Francke wurden wiedergewählt. Herr Klaus 

Wieck schied nach zwölf Jahren Mitarbeit aus dem Aufsichtsrat aus.  

 

 

Aufsichtsrat 

Der Aufsichtsrat der Bauverein Ketteler eG muss nach der Satzung aus mindestens drei Mit-

gliedern bestehen. Bis zu Mitgliederversammlung am 20.06.2011 gehörten ihm neun Mitglie-

der an. Nach dem Ausscheiden eines Aufsichtsratsmitgliedes wurde keine Neuwahl vorge-

nommen, so dass sich die Zahl der Aufsichtsratsmitglieder auf acht reduzierte. Alle Mitgli e-

der des Aufsichtsrates müssen Mitglied der Genossenschaft sein. Der Aufsichtsrat hat den 

Vorstand in seiner Geschäftsführung zu fördern und zu überwachen und wird in seinen Kom-

petenzen durch Gesetz und Satzung begrenzt.  

 

Die Aufsichtsratsmitglieder werden von der Mitgliederversammlung für drei Jahre gewählt. 

Wahl bzw. Wiederwahl kann nur vor Vollendung des 70. Lebensjahres erfolgen. Turnusmä-

ßig schieden zur Mitgliederversammlung 2011 die Herren Bernhard Timmermann, Ulrich 

Francke und Klaus Wieck aus dem Aufsichtsrat aus. Die Herren Timmermann und Francke 

stellten sich zur Wiederwahl und wurden von der Mitgliederversammlung einstimmig in 

ihrem Amt bestätigt. Herr Wieck schied wunschgemäß aus dem Aufsichtsrat aus. Für ihn 

wurde kein neues Aufsichtsratsmitglied gewählt. In der Aufsichtsratssitzung nach der Mit-

gliederversammlung wurde Herr Timmermann zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates wieder-

gewählt. 

 

Im Geschäftsjahr 2011 fanden fünf Aufsichtsratssitzungen, alle gemeinsam mit dem Vor-

stand, statt. Darüber hinaus tagte der Prüfungsausschuss am 01. September 2011 und berichte-

te dem gesamten Aufsichtsrat in der nachfolgenden Sitzung.  
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v.l.n.r.: Thomas Margraf, Stephan Allendorf, Bernhard Timmermann, Hubert Laumann, Andreas Appelt, Ingo 

Zawadzki.  

Es fehlen Andreas Hesener, Ulrich Francke. 
 

 

 

Der Aufsichtsrat bestand im Geschäftsjahr 2011 aus folgenden Mitgliedern: 

 

Bernhard Timmermann      Andreas Hesener 

Sparkassenbetriebswirt     Geschäftsführer 

Vorsitzender       Stellv. Vorsitzender 

 

Hubert Laumann      Ulrich Francke  
Kfm. Angestellter      Dipl. Bauingenieur 

Mitglied im Prüfungsausschuss    Schriftführer 

 

Andreas Appelt      Thomas Margraf 

Exportsachbearbeiter      Kfm. Angestellter 

Mitglied im Prüfungsausschuss    Mitglied im Prüfungsausschuss 

 

Ingo Zawadzki      Stephan Allendorf 

Redakteur       Dipl.-Mathematiker 

Stellv. Schriftführer       

 

Klaus Wieck 

Polizeibeamter i. R. 

bis 20.06.2011 

  



Geschäftsbericht 201 1     

 

6  

 

Vorstand 

Satzungsgemäß besteht der Vorstand der Genossenschaft aus drei Mitgliedern. Eines der Mit-

glieder ist hauptamtlich, die anderen beiden sind nebenamtlich tätig. Der Vorstand der Genos-

senschaft leitet diese in eigener Verantwortung und hat nur solche Beschränkungen zu beach-

ten, die Gesetz oder Satzung festlegen. Alle Vorstandsmitglieder werden vom Aufsichtsrat für 

die Dauer von fünf Jahren bestellt.  

 

Bereits seit 12 Jahren arbeitet der Vorstand in der derzeitigen Besetzung mit einem Kauf-

mann, einem Diplomingenieur und einer Juristin. Die fachliche Kompetenz ist damit in allen 

für das Unternehmen erforderlichen Bereichen gesichert.  

 

 

 
 

 

Der Vorstand bestand im Geschäftsjahr 2011 aus folgenden Mitgliedern: 

 

Elke Dickmann   Gerd Mikulski    Wolfgang Sangs 
Rechtsanwältin   Geschäftsführer i. R   Dipl.-Ing. 

hauptamtlich    nebenamtlich    nebenamtlich 

 

 

 

Personalsituation mit Organigramm 

Für die Bauverein Ketteler eG arbeiten neben dem Vorstand weitere acht Mitarbeiter. Drei 

Vollzeitkräfte und eine Teilzeitkraft in den kaufmännischen Abteilungen sowie drei Vollzeit-

kräfte und eine Teilzeitkraft in der technischen Abteilung. 

Zum 01.05.2011 trat Herr Reinhard Große-Gehling nach mehr als 35-jähriger Tätigkeit für die 

Genossenschaft in den Ruhestand. Für ihn konnte zum 15.06.2011 Herr Burkhard Beckers als 

neuer Mitarbeiter für die technische Abteilung gewonnen werden.  

Alle Mitarbeiter bilden ein gutes und engagiertes Team, das mit Begeisterung und persönli-

chem Einsatz dafür Sorge trägt, dass das Wohl der Genossenschaft und damit auch das Wohl 

der Mieter im Vordergrund stehen.  

Der Vorstand bedankt sich bei allen Mitarbeitern für die im Geschäftsjahr 2011 geleistete 

Arbeit und den persönlichen Einsatz, ohne den die erfolgreiche Bestandsbetreuung nicht mög-

lich wäre. 
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3. Beteiligungen und Mitgliedschaften 

 

Die Bauverein Ketteler eG ist Mitglied der folgenden Organisationen und Vereinigungen: 

 

  VdW Rheinland Westfalen - Münster / Düsseldorf 

 

  Wohnen in Genossenschaften e.V. ï Münster 

 

  Arbeitgeberverband der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. ï 

Düsseldorf 

 

  IfG Münster  - Forschungsgesellschaft für Genossenschaftswesen ï 

Münster 

 

   KSD - Katholischer Siedlungsdienst e.V. - Berlin 

 

 DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe für Soziales Wohnungs- und      

Siedlungswesen e.V. - Köln 

 

 Arbeitskreis Münsteraner Wohnungsunternehmen - Münster 

 

 

  Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Müns-

ter/Münsterland ï Rheine 
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II. Geschäftsverlauf  
 

1. Politische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen 

 

Gesamtwirtschaftliche Lage 

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2011 wieder kräftig gewachsen. Der wirtschaftliche Auf-

schwung fand dabei hauptsächlich in der ersten Jahreshälfte statt. Wachstumsimpulse kamen 

2011 vor allem aus dem Inland. Insbesondere die privaten Konsumausgaben erwiesen sich als 

Stütze der wirtschaftlichen Entwicklung. Dies auch hauptsächlich, weil die Arbeitslosenquote 

von 7,1 % im Dezember 2010 auf 6,6 % im Dezember 2011 sank. Denn nur dadurch konnte 

der private Konsum angekurbelt werden.  

Die Zinsentwicklung zwischen Anfang und Ende 2011 war uneinheitlich. Während die Effek-

tivzinssätze im kurz- und mittelfristigen Bereich stiegen, gingen sie im langfristigen Bereich 

im Jahresverlauf zurück.  

 

Lage der Wohnungswirtschaft 

Schlagworte wie Energiewende, CO2-Gebäudesanierungsprogramm, Basel III, Dichtheitsprü-

fungen oder Trinkwasserverordnung prägten die Aktivitäten der Wohnungswirtschaft im Jahr 

2011. Die Energie- und Umweltpolitik von Bund und Ländern beeinflusst wesentlich die Pla-

nungen der Wohnungswirtschaft über die nächsten Jahre.  

Die Vorschriften über die verpflichtenden Dichtheitsprüfungen bis Ende des Jahres 2015 hätte 

die Wohnungswirtschaft vor fast unlösbare Probleme gestellt. Denn in den zahlreichen Alt-

bauten sind die Dichtheitsprüfungen technisch nicht immer leicht umsetzbar. Daher schafft es 

enorme Erleichterung, wenn, wie bislang absehbar, die Frist bis nach 2020 verlängert wird.  

Die Novellierung der Trinkwasserverordnung macht den Unternehmen enge Vorgaben zur 

Überprüfung des Trinkwassers auf Legionellen. Eine aus gesundheitlicher Sicht umstrittene 

Prüfung, die wegen der Kosten, die als Betriebskosten umlegbar sind, auf dem Rücken der 

Mieter ausgetragen wird.  

 

Kommunalpolitische Lage 

Nach wie vor ist der Bevölkerungszuwachs in der Stadt Münster ungebrochen. Mit 296.000 

Einwohnern im Dezember 2011 hat die Einwohnerzahl in Münster einen neuen Rekord er-

reicht. Münster ist und bleibt eine attraktive Stadt, die jetzt und zukünftig für alle diese Men-

schen ausreichend Wohnraum zur Verfügung stellen muss. Eine Aufgabe, der sich die Bau-

verein Ketteler eG gerne stellt.  

Mit einer Arbeitslosenquote von 6,3 % im Dezember 2011 (Vorjahr 6,3 %) bei gestiegener 

Einwohnerzahl ist die absolute Zahl der abhängig Beschäftigten deutlich gestiegen. Dies 

zeigt, dass die Stadt Münster nicht nur ein attraktives Wohnumfeld bietet, sondern auch at-

traktive Arbeitsplätze aufweisen kann.  

Die Einwohner, die allerdings kein regelmäßiges Einkommen haben und auf staatliche Sozial-

leistungen angewiesen sind, steigt auch in der Stadt Münster. So waren über 3.500 Haushalte 

im Stadtgebiet im Dezember 2011 abhängig von Sozialhilfe (Vorjahr 3.300). Eine Tendenz 

die zeigt, dass die Schere zwischen den abhängig Beschäftigten Menschen und den Sozialleis-

tungsempfängern immer weiter auseinander geht.  

Erfreulicherweise ist die Verschuldung der Stadt Münster im Jahr 2011 von 786 Tú am Jah-

resanfang auf 768 Tú am Jahresende leicht zur¿ckgegangen. Bei gestiegener Einwohnerzahl 

ist damit auch die pro Kopf Verschuldung deutlich gesunken.  
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Lage der Bauverein Ketteler eG 

Das Geschäftsjahr 2011 war für die Bauverein Ketteler eG wieder einmal erfolgreich. Trotz 

wesentlich höherer Instandhaltungs- und Modernisierungsausgaben als in den Vorjahren 

konnte ein positives Jahresergebnis erwirtschaftet werden. Alle Investitionen wurden mit 

Eigenmitteln finanziert. Es wurde lediglich ein Zuschuss aus dem Förderprogramm Altbausa-

nierung der Stadt Münster beantragt, der entsprechend bewilligt wurde. 

Der Wohnungsbestand im Stadtgebiet Münster konnte nach wie vor komplett vermietet wer-

den. Der geringe Leerstand war stets modernisierungsbedingt. Und die Modernisierung des 

Bestandes und der einzelnen Wohnungen bleibt nach wie vor ein bedeutendes Thema des 

Unternehmens. Denn auch wenn die Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Münster hoch 

ist, so steigen auch die Ansprüche der Mieter an den Wohnraum. Um eine dauerhafte Ver-

mietbarkeit zu sichern, muss diesen Ansprüchen Rechnung getragen werden.  

Anders stellt sich die Entwicklung im öffentlich geförderten Bestand in Telgte dar. Hier stieg 

der Leerstand, da die Nachfrage nach Wohnraum in einer schrumpfenden Stadt wie Telgte 

sinkt.  

 

 

2. Geschäftsentwicklung 

a) Mitgliederbewegung 

 Mitglieder  Anteile 

Stand 01.01.2011 1.086 1.098 

   

Zugänge 93 95 

Abgänge 94 94 
Kündigung            65            65 

Übertragung            19            19 

Tod              4              4 

Ausschluss              6              6 

Stand 31.12.2011 1.085 1.099 

 

 

Der Mitgliederbestand der Bauverein Ketteler eG ist im Geschäftsjahr 2011 konstant geblie-

ben. Mit 1.085 Mitgliedern am Jahresende sank die Mitgliederzahl um ein Mitglied, wobei 

sich die Anzahl der Anteile um einen Anteil auf 1.099 erhöhte. Damit weist das Unternehmen 

eine stabile Mitgliederzahl auf, deren Bewegungen den Wohnungswechseln entsprechen.  

 

  
 

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011

Mitglieder 1.196 1.182 1.201 1.156 1.095 1.086 1.085

Anteile 1.210 1.197 1.215 1.169 1.108 1.098 1.099
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b) Geschäftsguthaben 

Das Geschäftsguthaben der am 31. Dezember 2011 verbleibenden Mitglieder beträgt 659 Tú 

(Vorjahr: 658 Tú).  

Das Geschäftsguthaben der mit Ablauf des Geschäftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder be-

trªgt 45 Tú (Vorjahr 38 Tú). Es ist um 7 Tú gestiegen, da mehr Mitgl ieder durch Kündigung 

ausgeschieden sind als im Vorjahr.  

 

 

c) Mietenentwicklung 

Alle Mieter der Bauverein Ketteler eG schließen mit dem Unternehmen einen sog. Dauernut-

zungsvertrag. Dies ist eine Besonderheit der Genossenschaften mit der deutlich gemacht wer-

den soll, dass der Mietvertrag, außer im Falle grober Vertragsverletzung, von der Vermieter-

seite aus nicht kündbar ist. Alle Mieter der Genossenschaft sind damit vor einer Eigenbe-

darfskündigung geschützt. Das verwendete Vertragsmuster ist vom Verband der Wohnungs-

wirtschaft entwickelt und wird von den meisten verbandsangehörigen Unternehmen verwen-

det. Anpassungen erfährt das Vertragsmuster nur dann, wenn unternehmensspezifische oder 

rechtliche Gegebenheiten dies notwendig machen.  

Aus Gründen der Gleichbehandlung werden alle Mieten im frei finanzierten Wohnungsbau in 

Münster nach dem Mietspiegel der Stadt Münster berechnet. Das bedeutet, dass Mietverände-

rungen auch nur dann stattfinden, wenn der Mietspiegel dies zulässt. Auch bei Neuvermietun-

gen findet der Mietspiegel Anwendung.  

Dieser Mietspiegel ist ein sog. qualifizierter Mietspiegel i. S. d. § 558 d BGB. Er ist in Müns-

ter nach anerkannten wissenschaftlichen Grundsätzen von einer Arbeitsgruppe aus Vertretern 

der Stadt Münster, den Wohnungsunternehmen und der Interessenverbände erstellt. Er hat 

zwei Jahre Gültigkeit, bevor er der Marktentwicklung wieder angepasst wird.  

Wie auch in den vergangenen Jahren wurden im Geschäftsjahr 2011 die Mieten diesem Miet-

spiegel angepasst. Dies gleichfalls bei Neuvermietungen, nach Modernisierung und auch in 

laufenden Mietverhältnissen. Je nach Dauer der laufenden Mietverhältnisse und Ausstattung 

der Wohnungen fielen die Mieterhöhungen unterschiedlich hoch aus. In allen Fällen haben die 

Mieter den Mieterhöhungen zugestimmt. Konnte die Zustimmung freiwillig nicht erreicht 

werden, wurde Klage erhoben.  

 

In den öffentlich geförderten Wohnungen in Telgte und an der Allensteiner Straße wurden 

nach der Erhöhung der Instandhaltungs- und die Verwaltungskostenpauschale zum 

01.01.2011 die Mieten entsprechend angepasst.  

 

Aus den im Vorjahr durchgeführten Mieterhöhungen wirkten sich im Geschäftsjahr 2011 

noch 51 Tú aus. Die aktuellen Mieterhºhungen wirkten sich mit 55 Tú aus, so dass sich die 

Erlöse aus Sollmieten im Geschäftsjahr 2011 ganzjªhrig um 106 Tú erhöht haben. Erstmals 

überstiegen damit die Ertrªge aus Sollmieten die Grenze von 3 Mio.ú.  

 

Nach der energetischen Sanierung des Hauses Gartenstraße 78-82 wurden die Mieten nach  

§ 558 BGB an den Mietspiegel der Stadt Münster angepasst, was sich in den bestehenden 

Mietverhältnissen ganzjährig mit 3 Tú auswirken wird. 

 

Unter Berücksichtigung aller Mieterhöhungen und Mindereinnahmen betrug die durchschnitt-

liche Grundmiete pro qm Wohn- und Nutzfläche im Geschäftsjahr 4,97 ú (Vorjahr 4,81 ú).  
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d) Wohnungswechsel 

Im Geschäftsjahr 2011 wurden 98 Mietverhältnisse beendet, im Vorjahr 97. Die Fluktuations-

quote blieb mit 11,7 % auf dem Niveau des Vorjahres (Vorjahr 11,6 %).  

 

Gründe des Wohnungswechsels  

Berufliche Gründe 27 

Wohnungsbezogene Gründe 16 

Persönliche Gründe 34 

Tod des Mieters 3 

Umzug in Eigentum 4 

Umzug ins Alters-/Pflegeheim 3 

Fristlose Kündigung / Räumung 7 

Andere Gründe 4 

Summe 98 

 

 

Am 31. Dezember 2011 standen 36 Wohnungen leer. Davon befanden sich 19 Wohnungen in 

einem Haus, bei dem der Abriss geplant ist. 13 Wohnungen befanden sich in den Objekten, in 

denen Vermietungsschwierigkeiten bestehen, zwei Wohnungen wurden instand gesetzt und in 

zwei Fällen fanden Mieterwechsel zum Jahreswechsel statt.  

 

Um die Wohnungen dauerhaft attraktiv und gut vermietbar zu machen, werden alle Wohnun-

gen bei Mieterwechseln den Anforderungen entsprechend modernisiert. Dies führt bei vorhe-

rigen langfristigen Mietverhältnissen im Altbaubestand notwendigerweise zu modernisie-

rungsbedingten Leerständen von mehreren Wochen.  

 

Vermietungsschwierigkeiten ergeben sich nach wie vor im Wohnungsbestand in Telgte. Trotz 

der geringen Mieten des öffentlich geförderten Wohnungsbaus ist die Nachfrage nach Wohn-

raum in Telgte gering. Andauernder Leerstand ist die Folge.  

 

Sowohl die modernisierungsbedingten Leerstände als auch im Besonderen die Leerstände 

wegen Vermietungsschwierigkeiten führen zu erhöhten Ertragsausfällen. Aufgrund dessen 

sich auch die Erlösschmälerungen auf 93 Tú (Vorjahr 77 Tú) incl. Betriebs- und Heizkosten 

gestiegen.  

 

Das Mahn- und Klagewesen nimmt weiterhin einen zentralen Bereich im Unternehmen ein. 

Nur durch konsequente Verfolgung säumiger Zahler gelingt es, die Forderungen aus Vermie-

tung unter Kontrolle zu halten. Im Geschäftsjahr 2011 wurde 7 Mietern aufgrund von Zah-

lungsrückständen das Mietverhältnis fristlos gekündigt (Vorjahr 4). In einem Fall musste die 

Wohnung durch einen Gerichtsvollzieher geräumt werden. Die offenen Forderungen am Jah-

resende konnten nur durch hohe Abschreibungen auf die Mietforderungen auf 13 Tú (Vorjahr 

20 Tú) gesenkt werden.  

 

 

e) Betriebs- und Heizkosten  

Die Betriebskosten, die von den Mietern zu zahlen sind, teilen sich auf in die sogenannten 

kalten und die warmen Betriebskosten. Zu den kalten Betriebskosten zählen insbesondere die 
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öffentlichen Abgaben, die von den Kommunen erhoben werden. Diese Abgaben zahlt die 

Genossenschaft als Abgabenschuldner und legt sie dann auf alle Mieter um. Die Höhe dieser  

Kosten ist weder von der Genossenschaft noch von den Mieter zu beeinflussen, denn sie wird 

von den jeweiligen Kommunen festgelegt. Eine Erhöhung dieser öffentlichen Abgaben erfolg-

te nur für die Grundsteuer in der Stadt Münster mit knapp 10 %. 

Zu den kalten Betriebskosten zählen aber auch die Kosten für das Kabelfernsehen sowie die 

Gartenpflege. Während die Kosten für die Gartenpflege wetterbedingt und aufgrund eines 

erhöhten Pflegeaufwandes gestiegen sind, konnte eine deutliche Reduzierung der Kabelfern-

sehgebühren um fast 30 % verbucht werden. Hier wirkt sich der im Jahr 2010 neu abgeschlos-

sene Vertrag zur digitalen Kabelversorgung mit Unitymedia positiv aus.  

Zu den warmen Betriebskosten zählt die Heizenergie, also Öl, Gas und Fernwärme. Für die 

umlegbaren Kosten ist hier nicht nur der Energiepreis entscheidend, sondern auch der Ver-

brauch durch die einzelnen Mieter. Im Ergebnis konnte bei gestiegenen Energiepreisen ein 

leichter Rückgang der Kosten bei Öl und Gas beobachtet werden, während die Fernwärme 

sich leicht verteuerte.  

Für den Bezug von Erdgas für die Zentralheizungen haben die Münsteraner Wohnungsunter-

nehmen, und damit auch die Bauverein Ketteler eG, einen Festpreis für den Bezug von Erdgas 

bis Ende 2013 mit den Stadtwerken Münster vereinbart. Damit konnte zunächst eine deutliche 

Preissteigerung zum Herbst 2011 abgewendet und zudem ein stabiler Energiepreis für mehre-

re Heizperioden sichergestellt werden.  

 

Insgesamt konnte, hauptsächlich durch die Reduzierung der Kabelfernsehgebühren, ein deut-

licher Rückgang der Betriebs- und Heizkosten festgestellt werden. 

 

 

f) Bestandsentwicklung 

Veränderungen bei den Grundstücksflächen haben sich im Geschäftsjahr 2011 nicht ergeben. 

Wie bisher betrugen am 31.12.2011 die Grundstücksflächen 66.858 qm. Davon entfallen 

2.879 qm auf das Erbbaugrundstück Davertstr. 86, 88 und 90.  

 

Bei der Wohn- und Nutzfläche ergeben sich durch Neuvermessungen der Wohnungen im 

Rahmen von Mieterwechseln und Modernisierungen laufend Veränderungen. So reduzierte 

sich die Gesamtwohnfläche aufgrund der Neuvermessungen um 11 m². Dafür wurde eine ge-

werbliche Einheit an der Weseler Straße in eine Wohnung mit 68 m² umgenutzt, so dass sich 

insgesamt am Jahresende eine Erhöhung der Gesamtwohnfläche um 57 m² auf 48.934 m² er-

geben hat.  

Dafür verringerte sich die Zahl der gewerblichen Einheiten um eine auf nunmehr 6 gewerbli-

che Einheiten mit insgesamt 435 m². 

Von den vermieteten Wohnungen sind weiterhin 722 Wohnungen frei von Preis- und Bele-

gungsbindungen, 111 Wohnungen sind öffentlich gefördert. 

 

Baujahr Wohnungen Gewerbliche Einheiten 

bis 1948 364 3 

1949-1959 298 1 

1960-1970  58  

1971-1980  63 1 

1981-2006  50 1 

Stand 833 6 
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g) Instandhaltung und Modernisierung 

Im Geschäftsjahr 2011 hat die Bauverein Ketteler eG die energetische Sanierung der Häuser 

Gartenstraße 78-82 durchgeführt. Das Besondere hieran war, dass es sich um Klinkerbauten 

aus dem Baujahr 1954 handelte, die auch in Klinkerbauweise wieder hergestellt wurden. Sehr 

aufwendig wurde der alte Klinker abgestemmt, die 14 cm dicke Wärmedämmung aufgebracht 

und neuer Klinker wieder vorgesetzt. Mit dieser durchaus auch kostenintensiven Sanierung 

konnten wir zeigen, dass nicht jede energetische Sanierung das Stadtbild zerstört, weil aus den 

alten und das Stadtbild prägenden Klinkerbauten Putzbauten gemacht werden. Vielmehr 

konnte das optische Erscheinungsbild gewahrt bleiben.  

Neben der Dach- und Kellerdeckendämmung erhielt das Haus auch neue dreifach verglaste 

Fenster und eine neue energiesparende Brennwertheizung. Maßnahmen, die den Mietern 

dauerhaft die Einsparung von Heizkosten garantieren.  

Alle drei Treppenhäuser wurden renoviert, um das Gesamtbild des Gebäudes abzurunden.  

 

Die Neugestaltung der Außenanlagen wird erfolgen, wenn die im Jahr 2012 erfolgende Sanie-

rung der Gebäude Gartenstraße 74-76 abgeschlossen ist.  

 

Für diese Sanierung sind die folgenden Kosten angefallen: 

 

 

  

Instandhaltungskosten 128 Tú 

Herstellungskosten 465 Tú 

Eigenleistung  23 Tú 

Gesamtkosten 616 Tú 

 

 

 

 

 

                
 

 

Finanziert wurde die Maßnahme komplett mit eigenen Mitteln. In Anspruch genommen wur-

de lediglich eine Zuschuss der Stadt Münster aus dem Förderprogramm Altbausanierung in 

Höhe von 23 Tú, der im Jahr 2012 zur Auszahlung gelangen wird.  
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In der Rüpingstraße 7-11 wurden drei alte und kleine Balkone abgerissen und durch sechs 

neue große Balkonanlagen ersetzt. Die Erdgeschossbalkone erhielten hierbei einen direkten 

Zugang zum Garten. Mit dieser Maßnahme wurde das einheitliche Erscheinungsbild aller im 

Quartier sanierten Häuser abgerundet. Die Kosten hierfür beliefen sich auf 82 Tú. 

 

    
 

 

An der Weseler Straße wurde ein frei gewordenes Ladenlokal zu einer Wohnung umgenutzt, 

weil die dauerhafte Vermietbarkeit für ein Ladenlokal nicht gewährleistet war. Die Kosten 

hierfür beliefen sich auf 59 Tú. 

 

 

Weitere Treppenhäuser wurden renoviert in der Emdener Straße 19, 21, 23 und 25, in der 

Leerer Straße 7 und 11 sowie in der Weseler Straße 285. Die Kosten hierfür beliefen sich auf 

insgesamt 116 Tú, die teilweise auch im Geschªftsjahr 2012 noch abgerechnet werden. 
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In der Wolbecker Straße 93, 93 a und 95 erfolgte eine Kelleraußenabdichtung am gesamten 

Gebäude. Die Kosten hierfür betrugen 70 Tú. 

 

   
 

 

 

 

An der Schillerstraße 8 a und b in Telgte wurden die Giebelseiten der Fassade wegen Durch-

feuchtungsschäden saniert und wªrmegedªmmt. Die Kosten hierf¿r beliefen sich auf 17 Tú. 
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Im Geschäftsjahr 2011 hat die Genossenschaft insgesamt 1.747 Tú f¿r die Erneuerung und 

Erhaltung des Bestandes ausgegeben (Vorjahr 1.216 Tú). Im Einzelnen ergibt sich die folgen-

de Kostenaufstellung: 

 

 

Instandhaltungskosten  

Laufende Instandhaltung     316 Tú 

Instandhaltung nach Mieterwechsel     295 Tú 

Geplante Instandhaltung     438 Tú 

Versicherungsschäden       30 Tú 

Mieterbelastungen       14 Tú 

 1.093 Tú 
 

 

Aktivierte Kosten  

Herstellungskosten 605 Tú 

Straßenbaubeiträge    19 Tú 
Eigenleistungen    30 Tú 

 654 Tú 
 

 

 

h) Geschäftsergebnis 

Das Geschäftsjahr 2011 schließt mit einem Jahresüberschuss von 300 Tú ab. Obwohl die In-

vestitionen in den Bestand um mehr als 500 Tú ¿ber denen des Vorjahres liegen, ist dies eine 

Erhöhung des Überschusses um 55 Tú. 

Mit diesem Ergebnis kann zum einen das Eigenkapital weiter deutlich gesteigert werden. Zum 

anderen ermöglicht es wiederum eine Dividendenausschüttung an die Mitglieder in Höhe von 

4 %.  

 

 

i) Gesetzliche Prüfung gem. § 53 GenG 

Für das Geschäftsjahr 2010 führte der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 

Rheinland Westfalen e.V. die gesetzliche Prüfung in der Zeit vom 15.08.-05.09.2011 in der 

Geschäftsstelle der Bauverein Ketteler eG durch. 

 

Entsprechend § 53 GenG erstreckte sich die Prüfung auf die Feststellung der wirtschaftlichen 

Verhältnisse des Unternehmens und der Ordnungsmäßigkeit der Geschäftsführung. Sie 

schloss die Prüfung des Jahresabschlusses für das Geschäftsjahr 2010 und des Lageberichts 

2010 ein.  

 

Über das vorläufige Prüfungsergebnis unterrichtete die Prüferin Vorstand und Aufsichtsrat in 

einer gemeinsamen Sitzung am 07. September 2011. Das Ergebnis der Prüfung wird in der 

Mitgliederversammlung am 18. Juni 2012 vorgetragen.  

  



Geschäftsbericht 201 1     

 

18  

 

Zusammengefasstes Prüfungsergebnis 
 

Wir fassen das Ergebnis unserer gesetzlichen Prüfung nach § 53 GenG wie folgt zusammen. 
 

Unsere Prüfung umfasst die Feststellung der wirtschaftlichen Verhältnisse und der Ordnungsmäßigkeit 

der Geschäftsführung. Dazu sind die Einrichtungen, die Vermögenslage sowie die Geschäftsführung 

der Genossenschaft einschließlich der Führung der Mitgliederliste zu prüfen. Zur Beurteilung der wirt-

schaftlichen Verhältnisse haben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lagebericht 

einbezogen.  
 

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes 

und der Gewerbeeinheiten. Am Bilanzstichtag wurden 125 Häuser mit 832 Wohnungen, 7 gewerbli-

chen und sonstigen Einrichtungen sowie 66 Garagen/Tiefgaragenplätze bewirtschaftet.  
 

Der Gegenstand des Unternehmens entspricht dem satzungsgemäßen Auftrag der Genossenschaft. Im 

Rahmen der Prüfung ergaben sich keine Hinweise darauf, dass die Einrichtungen der Genossenschaft 

nicht dem Fördergedanken des § 1 GenG entsprechen.  
 

Die Buchführung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen. 
 

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2010 wurde ordnungsgemäß aus den Büchern der Genossen-

schaft entwickelt. Er entspricht insgesamt den gesetzlichen Vorschriften sowie den ergänzenden Be-

stimmungen der Satzung.  
 

Unsere Prüfung hat ergeben, dass § 264 Abs. 2 HGB beachtet wurde und der Jahresabschluss insge-

samt, d. h. im Zusammenwirken von Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang, unter Beach-

tung der Grundsätze ordnungsgemäßer Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechen-

des Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.  
 

Der Lagebericht entspricht § 289 HGB und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei 

unserer Prüfung gewonnenen Erkenntnissen. Der Bericht vermittelt insgesamt eine zutreffende Vor-

stellung von der Lage der Genossenschaft und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der zu-

künftigen Entwicklung zutreffend dar.  
 

Die Vermögenslage ist geordnet. Die Eigenkapitalquote hat sich im Geschäftsjahr 2010 von 23,3 % 

auf 24,4 % verbessert. Die Finanzlage zeigt, dass langfristiges Vermögen durch langfristiges Kapital 

gedeckt ist. Die Zahlungsfähigkeit war und ist gegeben.  
 

Das Geschäftsjahr 2010 schließt mit einem Jahres¿berschuss von Tú 245. Die Ertragslage der Genos-

senschaft wird bestimmt durch die zur Vermietung des Wohnungsbestandes erforderlichen Ausgaben 

für die Bauunterhaltung. Nach Auskunft des Vorstandes besteht nach wie vor aufgelaufener Instand-

haltungs- und Modernisierungsbedarf, der bei ergebnisorientierten reduzierten Aufwendungen nur 

bedingt abgebaut werden kann. Nach dem Wirtschaftsplan 2011 wird bei Fremdausgaben für die In-

standhaltung von Tú 1.000 ein Jahres¿berschuss von Tú 207 erwartet.  
 

Nach dem Ergebnis unserer Prüfung wurden die Geschäfte der Genossenschaft in der Berichtszeit 

ordnungsgemäß im Sinne des Genossenschaftsgesetzes geführt. Vorstand und Aufsichtsrat sind den 

ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen ordnungsgemäß nachgekommen.  
 

Die Mitgliederliste enthält die nach § 30 GenG erforderlichen Angaben. 
 

Düsseldorf, den 07. September 2011 

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 

Rheinland Westfalen e. V. 
 

      Schiffers    Engbert 

   Wirtschaftsprüfer        Wirtschaftsprüfer 
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j) Gewinnverwendungsvorschlag 

Das Geschäftsjahr 2011 schließt mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 299.557,36 ú ab. 

Gemäß § 40 Abs. 2 der Satzung werden 30.000,00 ú in die gesetzliche R¿cklage eingestellt. 

Der Bilanzgewinn beträgt 269.557,36 ú. Das Geschªftsergebnis ermºglicht neben einer Aus-

schüttung der Dividende von 4% auf das dividendenberechtigte Geschäftsguthaben in Höhe 

von 26.306,79 ú noch eine Stªrkung des Eigenkapitals durch Einstellung in andere Ergebnis-

rücklagen. 

 

 

III. Darstellung der Lage 
 

1. Ertragslage 

Die Gewinn- und Verlustrechnung 2011 schließt mit einem Jahresüberschuss von 300 Tú 

(Vorjahr 245 Tú). Bez¿glich der Einzelheiten verweisen wir auf die folgende Übersicht. 

 

 

Ertrag 2011 2010 

Erlöse aus der Hausbewirtschaftung 4.110.923,44 ú 3.969.180,63 ú 

Betreuungstätigkeit        2.904,72 ú        2.904,67 ú 

Bestandserhöhungen/-verminderungen    - 55.706,22 ú      42.454,81 ú 

Aktivierte Eigenleistungen      30.245,74 ú      12.998,02 ú 

Sonstige betriebliche Erträge    103.299,40 ú    167.457,38 ú 

Kapitalerträge        9.235,45 ú        3.963,55 ú 

 4.200.902,53 ú 4.198.959,06 ú 

 

Aufwand 2011 2010 

Aufwand Hausbewirtschaftung 2.124.553,08 ú 2.019.898,50 ú 

Personalaufwand    515.020,11 ú    552.650,61 ú 

Abschreibungen    566.262,07 ú    546.731,92 ú 

Sonstige betriebliche Aufwendungen    157.017,84 ú    171.639,05 ú 

Zinsaufwand    449.934,41 ú    474.624,82 ú 

Steuern vom Einkommen und Ertrag        1.752,00 ú        1.742,92 ú 

Sonstige Steuern      86.805,66 ú      79.380,89 ú 

Außerordentlicher Aufwand    0,00 ú    107.576,00 ú 

 3.901.345,17 ú 3.954.244,71 ú 

 

Jahresüberschuss 2011 2010 

     299.557,36 ú       244.714,35 ú 

 

 

Im Geschäftsjahr 2011 konnte der Jahresüberschuss um 55 Tú im Vergleich zum Vorjahr ge-

steigert werden.  

 

Aufgrund der Anpassung der Mieten an den Mietspiegel der Stadt Münster und der Mieterhö-

hungen nach Modernisierungen konnten die Mieteinnahmen im Geschäftsjahr 2011 um 55 Tú 

erhöht werden. Ganzjährig werden sich diese Mieterhöhungen mit 123 Tú auswirken. 

Durch diese Mieterhöhungen betrugen die Erträge aus den Sollmieten erstmals mehr als 3.000 

Tú (Vorjahr 2.894 Tú).  




