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A. Lagebericht des Vorstandes

|. Angaben zum Unternehmen
1. Grindung des Unternehmens

Gegriindet wurdelie Bauverein Ketteler e@m 16.August1 951 al s baugéméinungs
senschaft Kie tvitd euhter deMNentaier. 322 im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Munster gefuhrt.

Nach der Fusiomit dem Bauverein der Stadt Minstn 01.01.1970 erfolgte @iUmbena-
nung i n ABauv dirBisizam WegfalltdesGemeinnigzigkeitsgesetzes zum
01.01.1990 wurde das Unternehmen als gemeinnutzige Genossenschaft Deftdch war
eine Neufassung der Satzung notwendig, die die Mitgliederversammliung anil290LGe-
schlossNach einer umfassenden Anderung des Genossenschaftsgesetzesd e H\ti-
gliederversammlung im Jahr 2007 eine komplette Neufassung der Satzung. Erste rechtliche
Korrekturen und Klarstellungen wen aber bereits zur Mitgliedegrsammlungam 22. Juni
2009 notwendig. Die dort beschlossenen Anderunvgamien am 04.12009 in das Gerss
senschaftsregister beim Amtsgericht Munster eingetragensatzungsgemaf&weck der
Genossenschatft istuich heute noctie Férderung der Mitglieder, vorrangigirch einegute,
sichere und sozial verambrtbare Wohnungsversorgung. Die Genossenschaft karau
Bauten in alle Rechts und Nutzungsformen bertschaften, erricten, erwerben, véuf3ern
und betreuen. Sie kann alle im Betreder Wohnungaund Immobiienwirtschaft, des Stadt
baus und der Infrastruktur anfallenden Aufga Ubemehmen.

Der Geschaftsanteil und die Pfliéht nzahl ung betragen je Mitaglie
findet nur zum Jahresende statt und muss mindestens sechs Monate vorfikchseinfol-
gen.

Die Genossenschaft ist Mitglied des Verbandes der Wohawmgs Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen ¥. und wird von diesem Prifungsrband gepruft.

Im Jahr 1999 bezog das Unternehmen die neu gebaute Geschaftsstelle 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 dewdillen des Genossenschaftsgesetzes das oberste
Organ der Genossenschaft. Deufsichtsratberuft siemindestens einmal im Jahr ein und
leitet sie. In der Mitgliederversammlung, die. a. den Jahresabschluss beschlialt die
Mitglieder des Aufsichtsrates wahlt, hat jedes Mitglied eine Stimme.

Die letzte Mitgliederversammlung fand ar@. Juni 241 im agora Tagungshotet Muinster
statt. Es nahmenl3timmberechtigte Mitglieder teil.

Der Bericht des Verbandes der Whimgs und Immdilienwirtschaft Rheinland Welstien
e.V. zum Jahresabschluss 20@urde zur Diskussion gestelind von der Mitgliederve
sammlung zustimmend zur Kenntnis genommen.

Der Aufsichtsrat berichtete zudem uber alle relevanten Geschéftsvorfélseume Aktivié-
ten im Geschéftsjahr 20. Der Vorstand erstattete den Geschéftsbericht des Jalr@sirad
gab einen Ausblick auf den Geschaftsverlauf des Jahfds 20

Die Mitgliederversammlung fasste alle zur Abwicklung des Geschéftsjaht@sePforderli-
chen Beschlisse und erteilte Vorstand und Aufsichésmatimmigdie Entlastung.

Turnusgemal schieden drei Aufsichtsratsmitglieder dem Aufsichtsrat aug/iederwahlen
wurden satzungsgemal durchgefihrt.

Die Herren Bernhard Timmermann und UlriEhancke wurden wiedergewahHerr Klaus
Wieck schied nachwolf Jahren Mitarbeitus demAufsichtsrat aus.

Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Bauverein Ketteler e@tiss nach der Satzung aus mindestens drei Mi
gliedern bestehemis zuMitgliederversammlung ar@0.06.2011gehdrten ihrmeun Mitglie-

der an Nach dem Ausscheiden eines Aufsichtsratsmitgliedes wurde keine Neuwaét vorg
nommen, so dass sich die Zahl der Aufsichtsratsmitglieder auf acht redukilert®litgli e-

der des Aufsichtstas miussen Mitglied der Genossenschaft sein. Der Aufsichtsrat hat den
Vorstand in seiner Geschaftsfiihrung zu férdern und zu Gberwachen und wird in seinen Ko
petenzen durch Gesetz und Satzung begrenzt.

Die Aufsichtsratsmitglieder werden von der Mitgliedensammlung flr drei Jahre gewahlt.
Wahl bzw. Wiederwahl kann nur vor Vollendung des 70. Lebensjahres erfolgen. Té@rnusm
Big schieden zur Mitgliederversammlung 20die HerrenBernhard Timmermann, Ulrich
Francke und Klaus Wiecus dem Aufsichtsrat aus. Die HerfBmmermannund Francke
stellten sich zur Wiederwahl und wurden von der Mitgliederversammlung einstimmig in
ihrem Amt bestatigtHerr Wieck schiedwunschgemalaus dem Aufsichtsrat aus. Fur ihn
wurde kein neuesAufsichtsiatsmitglied gewahlt. In der Aufsichtsratssitzung nach det-Mi
gliederversammlung wurde Herr Timmermann zum Vorsitzenden des Aufsichtsrates wiede
gewahlt.

Im Geschéftsjahr 2Qlfandenfinf Aufsichtsratssitzungen, alle gemeinsam mit demr-Vo

stand, statt. Daher hinaus tagte der Prufungsaussclaos81. SeptembeR011 und beriche-
te dem gesamten Aufsichtsrat in dechfolgendeisitzung.
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v.l.n.r.: ThomasMargaf, Stephan Allendorf, Bernhard Timmerman, Hubert Laumann,

Zawadzki.

Esfehlen Andreas Hesener, Ulrich Francke

ol
A

)

Der Aufsichtsrat bestand im GeschaftsjahrRads folgenden Mitgliedern:

Bernhard Timmermann
Sparkassenbetriebswi
Vorsitzender

Hubert Laumann
Kfm. Angestellter
Mitglied im Prifungsausschuss

Andreas Appelt
Exportsachbearbeiter
Mitglied im Prifungsausschuss

Ingo Zawadzki
Redakteur
Stellv. SchriftfUhrer

Klaus Wieck
Polizeibeamter i. R.
bis20.06.2011

Andreas Hesener
Geschéftsfuhrer
Stellv. Vorsitzender

Ulrich Francke
Dipl. Bauingenieur
Schriftfihrer

Thomas Margraf
Kfm. Angestellter
Mitglied im Prifungsausschuss

Stephan Allendorf
Dipl.-Mathematiker

Andreas Appelt, Ingo
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Vorstand

Satzungsgemald besteht der Vorstand der Genossenschaft aus drei Mitdhieesrder M-
glieder ist hauptamtlich, die anderen beidard nebenamtlich tatigDer Vorstand der Gese
senschatft leitet diese in eigener Verantwortung und hat nur ddé&sahrankungen zu bdac
ten, die Gesetz oder Satzung festleddl®e VVorstandsmitglieder werden vom Aufsichtsrat fur
die Dauer von funf Jahren bestellt.

Bereits seitl2 Jahren arbeitet dé&forstand in der derzeitigen Bezehg mit einem Kad-
mann, einenDiplomingenieur und einer Juristiie fachliche Kompetenz ist dénmn allen
fur das Unternehmen erforderlichen Bereichen gesichert.

Der Vorstand bestand im Geschaftsjahr2ads folgenden Mitgliedern:

Elke Dickmann Gerd Mikulski Wolfgang Sangs
Rechtsanwaltin Geschaéftsfuhrer i. R Dipl.-Ing.
hauptamtlich nebenamtlich nebenamtlich

Personalsituation mit Organigramm

Fir die Bauverein Ketteler eG arbeiten neben dem Vorstand weitere acht MitaiDester.
Vollzeitkrafte und eine Teilzeitkrafin den kaufmannischen Abteilungen sowie drei Vatlze
krafteund eine Teilzeitkraft in der technisch&hteilung.

Zum 01.05.2011 trat Herr Reinhard GreBehlingnachmehr als35-jahriger Tatigkeit fur die
Genossenschaft in den Ruhestdridl ihn konnte zum 15.06.20Herr Burkhard Beckers als
neuer Mitarbeitefur die technische Abteilungewonnerwerden.

Alle Mitarbeiter bilden ein gutes und engagiertes Team, das mit Begeisterunmgnsiai-
chem Einsatz daflr Sorge tragt, dass das Wohl der Genossenschaft und damit auch das Wohl
der Mieter im Vordergrund stehen.

Der Vorstand bedankt sich bei allen Mitarbeitern diz im Geschéaftsjah2011 geleistete
Arbeit und den personlichen Einsatihne derdie erfolgreiche Bestandsbetreuung nichgmo
lich ware.
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Mitgliederversammlung

Aufsichtsrat

Vorsitzender: Bernhard Timmermann

Vorstand

Elke Dickmann - hauptamtlich
Gerd Mikulski- nebenamtlich
Wolfgang Sangs - nebenamtlich

Sekreteriat & Allgemeine
Verwaltung

Rechnungswesen Vermietung

Technik

Marie-Luise Kassebeer ‘

AndreaVolbert ‘ ‘ Nicole Inkmann

Dirk Woltering ‘

Markus Rodder ‘

Viola Kruth-Brunsing

Huberth Vieth ‘

Burkhard Beckers ‘

Reinhard GroBe-Gehling
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3. Beteiligungen und Mitgliedschaften

Die Bauverein Ketteler eG ist Mitglied dieigenden Organisationen und Vereinigungen:

"W

)ﬁ
? o
Wohnen in

Genossenschaften e.V. Wohnen in Genossenschaften e.W.Minster

Q.

AGYV

berverband der |

et o, Arbeitgeberverband der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. 1
Dusseldorf

VdW Rheinland Westfalen- Miinster / Diisseldorf

IfG Munster - Forschungsgesellschafir Genossenschaftswesén
Munster

KSD - Katholischer Siedlungsdienst e MBerlin

®

DESWOS DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe fiir Soziales Wohnungsd

Siedlungswesen e.V Kdln

ARBEITSKREIS
MUNSTERANER WOHNUNGSUNTERNEHMEN

Arbeitskreis Munsteraner Wohnungsunternehmen- Miinster

Arbeitsgemeinschaft der Wohnungsunternehmen Muisg-
ter/Munsterland 7 Rheine
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ll. Geschaftsverlauf
1. Politische und wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Lage

Die deutsché&Virtschaftist im Jahr 2011 wieder kréaftig gewachsBrer wirtschaftliche Ad-

schwung fand dabei hauptsachlich in der ersten Jahreshéalfté\&atistumsimpuls&amen

2011 vor allem aus dem Inland. Insbesondere die privaten Konsumausgaben erwiesen sich als
Stutze der wirtschaftlichen EntwicklunBies auch haupéghlich, weil de Arbeitslosenquote

von 7,1 % im Dezember020 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. Wahrend dke Effe
tivzinssare im kurz und mittelfristigen Bereich stiegen, gingen sie im langfristigen Bereich

im Jahresverlauf zurlck.

Lage der Wohnungswirtschaft

Schlagworte wie Energiewende, CG2baudesanierungsprogramm, Basel Ill, Dichthditspr
fungenoder Trinkwasserverordng pragten die Aktivitaten der Wohnungswirtschaft im Jahr
2011.Die Energie und Umwelpolitik von Bund und Landerheeinflusstwesentlichdie Phk-
nungen der Wohnungswirtschaft Uber die nachsten Jahre.

Die Vorschriften tUber digerpflichtenderDichtheitsprifungen bis Ende des Jahres 2015 hétte
die Wohnungswirtschaft vor fast unl@lke Probleme gestellt. Denn in den zahlreichen Al
bauten sind die Dichtheitsprifungen technisch nicht immer leicht umsetzbar. Daher schafft es
enorme Erleichterung, wa, wie bislang absehbar, die Frist bis nach 2020 verlangert wird.

Die Novellierung der Trinkwasserverordnung macht den Unternehmen enge Vorgaben zur
Uberprifung des Trinkwassers auf LegionellEime aus gesundheitlicher Sicht umstrittene
Prufung, die wgen der Kosten, die als Betriebskosten umlegbar sind, auf dem Ricken der
Mieter ausgetragewird.

Kommunalpolitische Lage

Nach wie vorist der Bevdlkerungszuwachs in der Stadt Minster ungebrotkie296.000
Einwohnern im Dezember 2011 hat diewwohnerzahl in Munster einen neuen Rekard e

reicht. Munster ist und bleibt eine attraktive Stadt, die jetzt und zukunftig fur alle diese Me

schen ausreichend Wohnraum zur Verfigung stellen niiiss. Aufgabe, der sich die Ba

verein Ketteler eG gerne dtel

Mit einer Arbeitslosenquote von 6,3 % im Dezember 2Q4drjahr 6,3 %) bei gestiegener
Einwohnerzahl ist die absolute Zahl der abhangig Beschéftigten deutlich gesiizgen.

zeigt, dass die Stadt Munster nicht nur ein attraktives Wohnumfeld bieteters auchat-

traktive Arbeitsplatzeaufweisen kann

Die Einwohner, die allerdingeein regelméfRiges Einkommen haben und auf staatlichelSozia
leistungen angewiesen sind, steigt auch in der Stadt MuBstevaren tUber 3.500 Haushalte

im Stadtgebieim Dezember2011 abhangig von Sozialhilfe (Vorjahr 3.308jne Tendenz

die zeigt, dass die Schere zwischen den abhangig Beschéftigten Menschen und dersSoziallei
tungsempfangerimmer weiter auseinander geht.

Erfreulicherweise ist die Verschuldung der Stadt Mliner i m Jahr 201 von
resanfang auf 768 Tu0 am JBeihgestegener &swolinerzald ht z
ist damit auch die pro Kopf Verschuldung deutlich gesunken.
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Lage der Bauverein Ketteler eG

Das Geschaftsjahr 20Mar fir die Bawverein Ketteler eG wieder einmal erfolgreidirotz
wesentlich héherer Instandhaltungsind Modernisierungaisgaben als in den Vorjahren
konnte ein positives Jahresergebnis erwirtschaftet werligm. Investitionen wurden mit
Eigenmitteln finanziert. Es/urde lediglich ein Zuschuss aus dem Forderprogramm Aldbaus
nierung der Stadt Munster beantradgr entsprechend bewilligt wurde.

Der Wohnungsbestand im Stadtgebiet Munktemte nach wie vor komplett vermietetrwe
den. Der geringe Leerstand war stets eragierungsbedingtUnd die Modernisierung des
Bestandes und der einzelnen Wohnungen bleibt nach wie vdredeutendes Thema des
Unternehmens. Denn auch wenn die Nachfrage nach Wohnraum im Stadtgebiet Miunster hoch
ist, so steigen auch die Anspriiche tigeter an den Wohnraundm eine dauerhafte Ve
mietbarkeit zu sichern, muss diesen Anspriichen Rechnung getragen werden.

Anders stellt sich die Entwicklung im 6ffentlich geférderten Bestand in Telgte darstitigr
der Leerstand, da die Nachfrage nach Wabtm in einer schrumpfenden Stade Telgte
sinkt.

2. Geschaftsentwicklung
a) Mitgliederbewegung

Mitglieder Anteile
Stand 01.01.2Q1 1.086 1.098
Zugéange 93 95
Abgange 94 94
Kindigung 65 65
Ubertragung 19 19
Tod 4 4
Ausschluss 6 6
Stand 31.12.2Q1 1.086 1.09

Der Mitgliederbestand der Bauverein Ketteler eG ist im Geschaftsjahr 2011 konstagt gebli
ben. Mit 1.085 Mitgliedern am Jahresergbnk die Mitgliederzahl um ein Mitglied, wobei
sich die Anzahl der Anteile um einen Anteil auf 1.099 erhdéamit weist das Unternehmen
eine stabile Mitgliederzahl auf, deren Bewegungen den Wohnungswechseln entsprechen.

1.400
1.200 ~
1.000 -
800 -
600 -
400 -
200 -
0 .

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) Geschaftsguthaben

Das Geschaftsguthaben der am 31. Dezembed 2@tbleibenden Mitglieder betrage9 Tu
(Vorjahr:658Ta ) .

Das Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder b
tradagt 45 Tu E/oirgtahum3B Ti Miggkeder duectgkaimdigungl a me
ausgeschieden sind als im Vorjahr.

c) Mietenentwicklung

Alle Mieter der Bauverein Ketteler esthlie3en mit dem Unternehmen einen sog. Datiernu
zungsvertragDies ist eine Besonderheit der Genossenschaften mit der deutlich geveacht
den soll, dass der MietvertragufR3er im Falle grober Vertragsverletzuagn der Vermiete

seite aus nicht kiindbar ist. Alle Mieter der Genossenschaft sind daméiney Egente-
darfskiindigunggeschitztDas verwendet®ertragsmuster ist vom Verbandrd&/ohnung-
wirtschaft entwickelt und wird von den meisten verbandsangehdérigen Unternehmen-verwe
det. Anpassungen erfahrt das Vertragsmuster nur dann, wenn unternehmensspezifische oder
rechtliche Gegebenheiten dies notwendig machen.

Aus Grinden der Gleichhandlung werden alle Mieten im frei finanzierten Wohnungsbau
Minsternach dem Mietspiegel der Stadt Minster berectivedt. bedeutet, dass Mietver&ad
rungen auch nur dann stattfinden, wenn der Mietspiegel dies zdlashtbei Neuvermietu

gen findet deMietspiegel Anwendung.

Dieser Mietspiegel ist ein sog. qualifizierter Mietspiegel i. S. d. § 558 d BGB. Er ist is-Mun
ter nach anerkannten wissehaftlichen Grundsatzen von einer Arbeitsgruppe aus Vertretern
der Stadt Munster, den Wohnungsunternehmeoh der Interessenverbande erstellt. Er hat
zwei Jahre Giltigkeit, bevor er der Marktentwicklung wieder angepasst wird.

Wie auch in den vergangenen Jahren wurden im Geschéftsjahr 2011 die Mieten diesem Mie
spiegel angepasdbies gleichfalls beNeuvermietungen, nach Modernisierung und auch in
laufenden Mietverhaltnissede nach Dauer der lEnden Mietverhaltnisse und Ausstattung
der Wohnungeffielendie Mieterhhungen ueischiedlichhoch ausin allen Fallerhabendie
Mieter den Mieterh6hungerugestimmt Konnte die Zustimmung freiwillig nicht erreicht
werdenwurdeKlage erhoben.

In den o6ffentlich geférderten Wohnungen in Telgte und an der Allensteiner Sttafien
nach der Erhdhung deinstandhaltungs und die Verwaltungskostenpauschale mzu
01.01.2011 die Mieten entsprechend angepasst.

Aus den im Vorjahr durchgefiihrten Mieterhéhungen wirkten sich im Geschéftsjahr 2011

noch &GsTuDie aktuellen Mieterh®hungen wirkt
Erlése aus Sollmieteim Geschdsjahr 2011g a n z j @ h r i gerhdhtrhabker) Erstriials
Uberstiegedd ami t di e Ertr2ge aus Soll mieten die Gr

Nach der energetischen Sanierung des Haae®nstralle 782 wurden die Mieten nach
§ 558 BGB an den Mietspiegel der Stddiinster angepasst, wasch in den bestehenden
Mietverhaltnisserganzjahrigmit 3 Tu auswirken wird

Unter Berticksichtigung aller Mieterh6hungen und Mindereinnahmen betrug die durdhschnit
liche Grundmiete pro giohrt und Nutzflachem Geschéftsjahr @70 ( Vo B8juahr 4,
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d) Wohnungswechsel
Im Geschéftsjahr 21 wurden98 Mietverhaltnisse beendet, im Vorja®r. Die Fluktuatios-
guoteblieb mit 11,7 % auf dem Niveau des Vorjahfésrjahr 11,6%).

Grinde des Wohnungswechsels

Berufliche Griinde 27
Wohnungsbezogene Griinde 16
Persodnliche Grinde 34

Tod des Mieters

Umzug in Eigentum

Umzug ins AltergPflegeheim
Fristlose Kindigung Raumung
Andere Grunde

Summe

©
ol Nwhw

Am 31. Dezember 20 stander86 Wohnungen leer. Davdoefanden sich 19 Wohnungen

einem Hausbei dem deAbriss geplant ist13 Wohnungen befanden sich in den Objekian
denen Vermietungsschwierigkeiten bestelzevei Wohnungen wurden instand gesetzt und
zwei Féllen fandemMieterwechsel zum Jahreswesel statt.

Um die Wohnungen dauerhaft attraktiv und gut vermietbar zu machen, werden alleniwWohnu
gen bei Mieterwechseln den Anforderungen entsprechend modernisiert. Dies fuihrt bei vorh
rigen langfristigen Mietverhaltnissen im Altbaubestand notwendigeeveu modernist
rungsbedingen Leerstanden von mehrer&Vochen.

Vermietungsschwierigkeiten ergeben sich nach wie vor im Wohnungsbestand in Telgte. Trotz
dergeringan Mieten des offentlich geférderten Wohnungsbstislie Nachfrage nach Woh
raum in Telgtegering.Andauernder Leerstand ist die Folge.

Sowohl die modernisierungsbedingten Leerstdnde als auch im Besondelezeditginde

wegen Vermietungsschwierigkeiten fihren zu erhéhten Ertragsausfallen. Aufgrund dessen
sich auch die Erlésschméalerunggru f 93 T0O ( Vor j a hund Héizko3tén) i nc
gestiegen.

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

Nur durch konsequen¥erfolgung sdumiger Zahler gelingt es, die Forderungen aus ¥ermi

tung unter Korrolle zu halten. Im Geschéftsjahr 2011 wui@i#ietern aufgrund von Za
lungsriickstanden das Mietverhaltnis fristlos gekun@igirjahr 4) In einem Fall musste die

Wohnung durch einen Gerichtsvollzieher geraumt werBém offenen Forderungen amhia

resen@ konntemur durch hohe Abschreibungen auf die Mietforderurgenf 13 Tu ( Vor
2 0 gJedenkt werden

e) Betriebs und Heizkosten
Die Betriebskosten, die von den Mietern zu zahlen sind, teilen sich auf in die sogenannten
kaltenund die warmen Bewbskosten. Zu den kalten Betriebskosten zainigipesonderdie
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offentlichen Abgaben, die von den Kommunen erhoben werden. Diese Abgaben zahlt die
Genossenschaft als Abgabenschuldner und legt sie dann auf alle Mieter um. Die Hohe dieser
Kostenist weder von der Genossenschaft noch von den Mietdrerinflussen, denn sveird

von den jeweiligen Kommunen festgelegine Erhdhung dieser offentlichen Abgaben gffol

te nur fur die Grundsteuer in der Stadt Munstérknapp 10 %.

Zu den kalten Betriebskosten zéhlen aber auch die Kosten fir das Kabelfernsehen sowie die
Gartenpflege Wahrend die Kosten fur die Gartenpflege wetterbedingt und aufgrund eines
erhohten Pflegeaufwandes gegén sind, konnte eine deutliche Reduzierungkhdrelfen-
sehgebihrenm fast 30 % verbucht werden. Hier wirkt sich der im Jahr 2010 neu abgeschlo
sene Vertrag zur digitalen Kabelversorgung mit Unitymedsitiv aus.

Zu den warmen Betriebskosten zaflle Heizenergie, als®l, Gas und Fernwarmé&ur die
umlegbaren Kosten ist hier nicht nur der Energiepreis entscheidend, sondern auch der Ve
brauch durch die einzelnen Mietém Ergebnis konnte bei gestiegenen Energiepreisen ein
leichter Riickgang der Kosten bei Ol und Gas beobachtet werden, wileeRenwarme

sich leicht verteuerte.

Fur den Bezug von Erdgdir die Zentralheizungehaben die Minsteraner Wohnungsunte
nehmen, und damit auch die Bauverein Ketteler eG, einen Festpreis fur den Bezug von Erdgas
bis Ende 2013nit den Stadtwerken Minster vembart.Damit konnte zunachst eine deutliche
Preissteigerung zum Herbst 2011 abgewendet und zudem ein stabiler Energiepnetseiir

re Heizperioden sichergestellt werden.

Insgesamt konntenauptsachlich durch die Reduzierung der Kabelfernsehgebignateu-
licher Rickgang der Betrieband Heizkosteffestgestellt werden.

f) Bestandsentwicklung

Veranderungen bei den Grundstiicksflachen haben sich im Geschaftgamaa ergeben.
Wie bisher betrugen am 31.12120die Grundstiicksflache66.858 gm. Daon entfallen
2.879 gm auf das Erbbaugrundstiick Davertstr. 86, 88 und 90.

Bei der Wohm und Nutzflache ergeben sich durch Neuvermessungen der Wohnungen im
Rahmen von Mieterwechseln und Modernisierungen laufend Veranderudgereduzierte

sich dieGesamtwohnflache aufgrund der Neuvermessungen um 11 m2. Dafur wurde-eine g
werbliche Einheit an der Weseler StralRe in eine Wohnung mmit268ngenutzt, so dass sich
insgesamt am Jahresende eine Erhdhung der Gesamtwohnflache um 57 m? auf 48:934 m?2
geben hat.

Dafir verringerte sich die Zahl der gewerblichen Einheiten um eine auf nunmehr 6 gewerbl
che Einheiten mitnsgesam#35 m?2

Von den vermieteten Wohnungen sweiterhin 722 Wohnungen frei von Preisind Bek-
gungsbindungen, 111 Wohnungen sind o6ffehtljeférdert.

Baujahr Wohnungen Gewerbliche Einheiten
bis 1948 364 3

19491959 298 1

19601970 58

19711980 63 1

1981-2006 50 1

Stand 833 6
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g) Instandhaltung und Modernisierung

Im Geschaftsjahr 2018at die Bauverein Ketteler e@e energetische Sanierung der Hauser
GartenstralRe 782 durchgefuihrt. Das Besondere hieran war, dassich um Klinkerbauten
aus dem Baujahr 195¢andelte, die auch in Klinkerbauweise wieder hergestellt wurden. Sehr
aufwendig wurde der alte Klinker abgesmmt, diel4 cm dickeWarmedammung aufgebracht
und neuer Klinker wiedevorgesetztMit dieser durchaus auch kostenintensiven Sanierung
konnten wir zeigen, dasscht jede energetische Sanierung das Stadtbild zerstort, weil aus den
alten und das StadtbilgragendenKlinkerbauten Putzbauten gemacht werdevielmehr
konnte das optische Erscheinungsigigvahrt bleiben.

Neben der Dachund Kellerdeckenddmmung erhielt das Haush neue dreifach verglaste
Fenster und eine neue energiesparende Brennwertheikdaighahmen, die den Mietern
dauerhaft die Einsparung von Heizkosten garantieren.

Alle drei Treppenhauser wurden renoviert, um das GesantibildGebaudes abzurunden.

Die Neugestaltung der AuRenanlagend erfolgen, wenn die im Jahr 20&#olgende Sade-
rung der Gebaude Gartenstra3erBdabgeschlossen ist.

Fur diese Sanierung sind die folgenden Kosten angefallen:

Instandhaltungskosten 128T
Herstellungskosten 465T G
Eigenleistung 23 Tu
Gesamtkosten 616T U

ul{'..

4 I’ l..‘. '
{um MTELL
"'HUJIHBIH 1k

Finanziert wurde die MalRnahme komplett mit eigenen Mitteln. In Anspruch genommen wu
de lediglich eine Zuschuss der Stadt Mlnster aus dem Foérderprogramm Altbausanierung in
Hohe von2 3  dendim Jahr 2012 zur Auszahlung gelangen wird.
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In der RUpingstra3&-11 wurden drei alte und kleine Balkoradgerissen und durch sechs
neue grofRe Balkonanlagen ersetzt. Die Erdgeschossbalkone erhielten hierbei einen direkten
Zugang zum Garten. Mit dieser MalR3nahme wurde das einheitliche Erscheinungsbild aller im
Quartier anierten Hauser abgerundbte Kostenhierfur beliefen sich a2 T G .

An der Weseler Stral3e wurde ein frei gewordenes Ladenlokal zu einer Wohnung umgenutzt,
weil die dauerhafte Vermietbarkeit fur ein Ladenlokal nicht gewahrleistet war. Die Kosten
hierfur beliefensichals 9 T 0 .

Weitere Treppenhauser wurden renoviert in Bendener Strale 19, 21, 23 und 25, in der
Leerer StralRe 7 und 11 sowie in der Weseler StralRe 285. Die Kosten hierfiir beliefen sich auf

insgesamiil6Tu, di e teil weise auch im Gesch?2ftsjah
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In der Wolbecker Stral3e 93, 93 a und 95 erfolgte KeleerauRenabdichtungm gesamten
GebaudeDie Kosten hierfur betrugerO Tu .

An der SchillerstralRe 8 a und b in Telgtarden die Giebelseiten der Fassade wegen Burc
feuchtungsschadensaniarnd w2 r meged2 mmt . Di e Kosten hier
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Im Geschéftsjahr 201hat die Genossenschafisgesamt 147Tu f ¢r di e Erneue
Erhaltung des Bestandes ausgdge n  ( V o r | drh EinzelnenZedgiBt sidhuig folge
deKostenaufstellung:

Instandhaltungskosten
Laufende Instandhaltung 316T G
Instandhaltung nach Mieterwechsel 295T U
Geplante Instandhaltung 438T
Versicherungsschaden 30 Tu
Mieterbelastungen 14T 0
1.093T u
Aktivierte Kosten
Herstellungskosten 605T G
Stral3enbaubeitrage 19 Tu
Eigenleistungen 30 Tua
654T U

h) Geschaftsergebnis

Das Geschéftsjahr 20 schliel3t mit einem Jahresiberschuss 30 Tu  @Obwohl die h-

vestitionen in den Bestandm me hr al s 500 TuO ¢ beistdiegseimeen des
Erhohung de$)berschussesm5 5 T U .

Mit diesem Ergebnis kann zum einen das Eigenkapital weiter deutlich gesteigert werden. Zum
andererermoéglichteswiederum eine Dividendenausschittiargdie Mitglieder in Hoh&on

4 %.

I) Gesetzliche Prifung gem. 8 53 GenG

Fur das Geschéftsjahr 20 fuhrte der Verband der Wohnungsnd Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V. die gesetzliche Prufung in der Zeit /6:©8-05.09.2011 in der
Gesclaftsstelle der Bauverein Ketteler eG durch.

Entsprechend 8§ 53 GenG erstreckte sich die Prufung auf die Feststellung der wirtschaftlichen
Verhéltnisse des Unternehmens und der OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfihrung. Sie
schloss die Prufung des Jahresahssds flr das Geschaftsjahrl@und des Lageberichts
2010ein.

Uber das vorlaufige Priifungsergebnis unterrichtete die Priiferin Vorstand und Aufsichtsrat in
einer gemeinsamen Sitzung &W. September 201Das Ergebnis der Prifung wim der
Mitgliederversammlung arh8. Juni 202 vorgetragen.




Zusammengefasstes Prufungsergebnis

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

Unsere Prufung umfasst die Feststellung der wirtschaftlivfeenéltnisse und der Ordnungsméanigkeit

der Geschéftsfiihrung. Dazu sind die rigihtungen, die Vermogenslage sowie @eschaftsflihrung

der Genossenschaft einschliel3lich der Fuhrung der Mitgliederliste zu prifen. Zur Beurteilung-der wir

schaftlichen Verhattissehaben wir den vom Vorstand aufgestellten Jahresabschluss und Lage
einbezogen.

Gegenstand des Unternehmens ist insbesondere die Bewirtschaftung des eigenemiiestamae
und der Gewerbeeinheite®m Bilanzstichtag wurden 125 Hauser r@82 Wohnungen, 7 gewerbl
chen und sonstigen Einrichtungen sowie 66 Garagen/Tiefgaragenplatze bewirtschaftet.

bericht

1°2)

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

Rahmen der Prifung ergaben sich keine Hinweiseutlaslass die Einrichihgen der Genossensch
nicht dem Férdergedanken des 8 1 GenG entsprechen.

Die Buchfuihrung entspricht den gesetzlichen Bestimmungen.

aft

Der Jahesabschluss zum 31. Dezember 2@040de ordnungsgemaf aus den Blichern der Gemosse
schaft etwickelt. Er entspricht insgesamt den gesetzlichen Vorschriften sowie den erganzenden B

stimmungen der Satzung.

Unsere Prifung hat ergeben, dass 8§ 264 Ab$GB beachtet wurde und deghlesbschluss insg-
samt, dh. im Zusammenwirken voRBilanz, Gewim- und Verlustrechnung undnhang, unter Bedt-
tung der Grundsatze ordnungsgemaRer Buchfilhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent
des Bild der VermdgensFinanz und Ertragslage der Genossenschaft vermittelt.

spreche

Der Lagebericht entspricht 8 289GB und steht in Einklang mit dem Jahresabschluss und den bei

unserer Prufung gewonnenen Erkenntnis&ar. Bericht vermittelt insgesamt eine zutreffende-Vo

stellung von der Lage der Genossenschaft und stellt die wesentlichen Chancen und Risiken der z

kunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Die Vermdgenslage ist geordné&lie Eigenkapitalquote hat sich im Geschaftsjahr 2010 von 23
auf 24,4 % verbessert. Die Finanzlage zeigt, dass langfristiges Vermogen durch langfristiges
gedeckt ist. Die Zahlungsfahigkeit war und ist gegeben.

Das Geschaftsjahr 20 schliel3t nn t
senschaft wird bestimmt durch die zur Vermietung des Wohnungsbestfatderlichen Ausgabe
fur die BauunterhaltungNach Auskunft des Vorstandes besteht nach wie vor aufgelaufenerdin
hdtungs und Modernisierungsbedarf, der bei ergebnisorientierten reduzierten Aufwendung
bedingt abgebaut werden kann. Nach dem Wirtschaftsplah\2i0d bei Fremdausgaben fiir dig-|
standhaltungi modafoed ¢ D®esvartetuss von TUu

Nach dem Ergebnis unserer Prifung wurden die Geschéafte der Genossenschaft in der Be
ordnungsgemal’ im Sinne des Genossenschaftsgesetzes gefuhrt. Vorstand und Aufsichtiat
ihnen nach Gesetz und Satzung obliegenden Verpflichtungen ordearsgachgekommen.

Die Mitgliederliste enthélt die nach 8 30 GenG erforderlichen Angaben.

Dusseldorf, def7. Septembe011
Verband der Wohnungsind Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V.
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J) Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr 2@ schlie3t mit einem Jahresiberschuss in Hohe28$h557,360 a b .
Gemals 40 Abs. 2 der Satzung werden3000, 00 0 i n die gesetzlic
Der Bilanzgewinn betrag?69.557,360 . Das Geschaftsergebmis erm
schuttung der Dividende von 4% auf das dividendenberechtigte Geschéaftsguthaben in Hohe
von26306,790 noch eine Starkung des Eigenksapital:s
ricklagen.

lll. Darstellung der Lage
1. Ertragslage

Die Gewini und Verlustrechnung 2Q1schliet mit einem Jahreslberschuss 860 Tu
(Vorjahr 245Ta ) . Bez¢ gl i ehverdeasen wig auhdzedolgéndei Ubersicht.

Ertrag 2011 2010
Erlése aus der Hausbewirtschaftung 4.110.923,44) 3.969.1
Betreuungstatigkeit 2.904721 2.9014
Bestandserhéhungewérminderunger - 55.706,221 42 . 45
Aktivierte Eigenleistungen 30.245,74) 12.99
Sonstige betriebliche Ertrage 103.299,4Q1 167. 45
Kapitalertrage 9.235,450 3.963
4.200.902,531 4.198. ¢
Aufwand 2011 2010
AufwandHausbewirtschaftung 2.124.553,081 2.019. 9§
Personalaufwand 515.020,111 552.65
Abschreibungen 566.262,07 546. 73
Sonstige betriebliche Aufwendunger 157.017,84) 171.63
Zinsaufwand 449,934,410 474.62
Steuern vom Einkommen und Ertrag 1.752,000 1.742
Sonstige Steuern 86.805,660 79. 38
AulRerordentlicher Aufwand 0O 0O 107.57
3.901.345,17 3.954. 2
Jahresuberschuss 2011 2010
299.557,341 244.714,35)
Im Geschéftsjahr 2Alkonnteder Bhrestiberschussm 55 TuUu i m Ver gd-ei ch

steigert werden.

Aufgrund der Anpassung der Mieten an den Mietspiegel der Stadt Munsteler Mietert-
hungen nach Modernisierungkonnten die Mieteinnahmen im GeschéftsjahrR0th 55T G
erhoht werdenGanzjahrig werden sich diese Mieterhohungenll28T 0 auswi r ken.
Durchdiese Mieterh6hungemetrugerdie Ertrage aus den Sollmieten erstnrakshr als 300

T (Vorjahr 2.894 Tu).







