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Liebe Mitglieder, liebe Geschaftsfreunde, sehr geehrte Damen und Herren,

Nach den Turbolenzen der vergangenen zwei bis drei Jahre, halten Sie nun unseren neuen
Geschaftsbericht fur das Jahr 2014, mit dem wir mehr als zufrieden sind, in den Handen.
Auf den folgenden Seiten erfahren Sie, was im Berichtsjahr rund um die Genossenschaft
passiert ist und was uns in der Zukunft am stérksten beschaftigen wird. Wohnen fir alle Ge-
nerationen wird weiterhin das Schlagwort unserer Genossenschaft sein.

Wir sind sicher, dass unsere Genossenschatft flir die Zukunft wieder gut geristet ist. Die Un-
stimmigkeiten in den Gremien der Genossenschaft sind aufgrund der Veranderungen im
Vorstand im Oktober 2013 beigelegt. Gerade die Unternehmensform einer Genossenschaft
bildet ein festes Fundament fiir eine nachhaltige und an den Interessen der Bewohner aus-
gerichtete Geschaftspolitik.

Unsere Ziele sind weder Uberzogene Renditen noch kurzfristige wirtschaftliche Finanzergeb-
nisse. Vielmehr ist es gerade der langfristige und nachhaltige Erfolg, der unsere Genossen-
schaft auszeichnet und der unseren Mitgliedern lebenslang Sicherheit gibt.

Mehr als 2.000 Mitglieder vertrauen dem Wohnungsverein. Sie haben ihr Zuhause, ihre Hei-
mat beim Wohnungsverein Rheine.

Der Wohnungsverein Rheine bietet solide und maf3geschneiderte Dienstleistungen zum Pro-
dukt ,Wohnen".
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Im Geschaftsjahr 2014 hat sich der Aufsichtsrat vom Vorstand in zweckmafRligen Abstéanden
Uber den Geschéftsverlauf, bedeutsame Geschéftsvorfalle sowie tUber die Planungen unter-
richten lassen und die wesentlichen Sachverhalte eingehend mit dem Vorstand erortert.

Zur Wahrnehmung seiner satzungs- und gesetzméafRigen Aufgaben hat der Aufsichtsrat auf
Grundlage schriftlicher Vorlagen und muindlicher Berichte des Vorstandes zustimmungsbe-
durftige Geschéfte diskutiert, geprift und die erforderlichen Beschliisse gefasst.

Folgende Beratungspunkte standen in den gemeinsamen Sitzungen im Vordergrund:

e Berichte des Vorstandes Uber den aktuellen Stand der Vermégens-, Ertrags- und Fi-
nanzlage der Genossenschaft

Beratung des Prufberichtes des VdW Rheinland-Westfalen Uber die gesetzliche Pri-
fung des Geschaftsjahres 2013

Bericht des Vorstandes Uber die Ifd. Bau und Vermietungstatigkeit

Beratungen Uber die Neubesetzung der hauptamtlichen und der nebenamtlichen Vor-
standsposition

Beratungen Uber die Sanierung oder den Verkauf der Liegenschaften Lilient-
halstr./UImenstr.

Beratungen Uber den jeweiligen Sachstand zu den mdglichen Schadensersatzanspri-
chen gegentber den ehemaligen Vorstandsmitgliedern Marx und Buller.

Beratungen zum Hof Wohnungsverein

Als Ergebnis seiner Tatigkeiten kann der Aufsichtsrat feststellen:

Die Geschéfte der Genossenschaft wurden im Jahre 2014 vom kommissarisch eingesetzten
Vorstand voll umfanglich und ordnungsgemaR, im Sinne des Genossenschaftsgesetzes, ge-
fuhrt.

Als Konsequenz hieraus hat der Aufsichtsrat den befristeten Vorstandsvertrag mit dem
kommissarisch eingesetzten Vorstandsvorsitzenden Herrn Hubert Scharlau einstimmig -
aufgrund des Erreichens der Altersgrenze des nebenamtlichen Vorstandes Herrn Manfred
Kipp - ab dem 01.01.2015 fur mindestens 2 Jahre als nebenamtliches Vorstandsmitglied
verlangert. Gleichzeitig wurde zum 01.01.2015 Herrn Ludger Hellkuhl als hauptamtlicher
Vorstandsvorsitzender die Leitung der Genossenschaft Ubertragen. Der Aufsichtsrat emp-
fiehlt der Mitgliederversammlung

1.) den Lagebericht des Vorstandes fir das Geschaftsjahr 2014 anzunehmen und

2.) den Jahresabschluss 2014 in der vorgelegten Form festzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ihre im Jahr 2014 erfolgrei-
che Arbeit.



L AG E B E R I C H T Wohnungs-Verein Rheine eingetragene Genossenschaft

Geschéfts- und Rahmenbedingungen

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die Weltkonjunktur ist im Jahr 2014 hinter den Erwartungen zurtickgeblieben. Fir das Jahr
2015 ist mit einer leichten Beschleunigung des globalen Wachstums zu rechnen, wobei sich
die zweigeteilte Entwicklung in der Gruppe der Industrielander fortsetzen wird. Mit Zuwachs-
raten des Bruttoinlandproduktes von 3,1 und 2,6 % bleiben die Vereinigten Staaten bezie-
hungsweise das Vereinigte Konigreich die Wachstumslokomotiven. Fir den Euroraum
zeichnet sich weiterhin eine eher verhaltene Entwicklung ab.

Die deutsche Wirtschaft hat nach einem guten Start im Jahr 2014 einen deutlichen Dampfer
erhalten. Hierflr durften die geopolitischen Risiken ebenso eine Rolle gespielt haben wie die
ungunstige Entwicklung im Euro-Raum.

Die Bauwirtschaft bleibt eine wichtige Stiitze der deutschen Konjunktur. Der neueste Bauvo-
lumenrechnung des Deutschen Instituts fur Wirtschaftsforschung (DIW Berlin) zufolge wird
der Wert der erbrachten Bauleistungen in diesem Jahr und im nachsten Jahr weitaus schnel-
ler steigen als die Wirtschaftsleitungen insgesamt. Noch kraftiger entwickelt sich das Neu-
bauvolumen. Aufgrund der niedrigen Zinsen, mehr Zuwanderer ins Land kommen als Aus-
wanderer das Land verlassen und andere Anlageformen weitgehend unattraktiv bleiben,
werden im groRem Umfang neue Wohnungen gebaut. Der Nichtwohnungsbau - also im
Wirtschaftsbau und im 6ffentlichen Bau — diirfte jedoch hinter den Zuwachsraten aus den
vergangenen Jahren zurtickbleiben und deutlich weniger zunehmen als der Wohnungsbau.

Die Erwerbtatigkeit im Jahr 2014 lag in Deutschland nach vorlaufigen Berechnungen bei ca.
42,7 Millionen Menschen. 371000 oder 0,9 % mehr als ein Jahr zuvor. Damit setzt sich der
seit 2006 anhaltende Anstieg der Erwerbstéatigen weiter fort. Die Zahl der Erwerbslosen
nach internationaler Abgrenzung sank im Jahr 2014 um 94.000 Menschen auf 2,1 Millionen
(-4,3%). Dies war der niedrigste Stand seit der Wiedervereinigung. In der EU ist Deutsch-
land am wenigsten von der Erwerbslosigkeit betroffen. Die gute Entwicklung am Arbeitsmarkt
hat sich in Deutschland in den ersten 5 Monaten des Jahres 2015 fortgesetzt.

In den vergangenen Monaten sind die Zinsen stetig weiter gefallen und befinden sich derzeit
auf dem niedrigsten Stand der Geschichte. Der Prasident der europédischen Zentralbank
(EZB) hat nach der Sitzung des EZB-Rates am 22.01.2015 verkindet, dass die Notenbank
ein massives Aufkaufprogramm von Staatsanleihen und Anleihen privater Unternehmen auf-
legt. Die Hohe des Ankaufprogramms wurde mit 60 Milliarden Euro pro Monat angekundigt.
Die EZB will damit das Wirtschaftswachstum fordern und die Inflation in die Nahe der offiziel-
len Richtmarke von knapp unter 2 % pro Jahr bringen. Derzeit pendelt die Inflation in der Eu-
rozone um die Nulllinie.



Lt. Mitteilung des Statistischen Bundesamtes wurden 2014 in Deutschland rund 284.900
Wohnungen genehmigt — das waren 5,4 % oder knapp 14.500 Wohnungen mehr als im Jahr
2013. Damit setzt sich die im Jahr 2010 begonnene positive Entwicklung weiter fort. Von den
im Jahr 2014 genehmigten Wohnungen befinden sich knapp 246.000 in neu gebauten/ neu
zu bauenden Wohngebauden in Mehrfamilienhausern (+8,8 % bzw. 10.400 Wohnungen)
und Wohnungen in Wohnheimen (+31,6 % bzw. + 2.550 Wohnungen). Dagegen gab es
Ruckgange bei den Genehmigungen fir Einfamilienhauser (-1,4 %) und Zweifamilienh&user
(-5,8%).

Die Angebots- und Nachfragesituation (Mietwohnungen) in der Region, in der unsere Ge-
nossenschaft Gberwiegend tatig ist, war im abgelaufenen Geschaftsjahr durch einen Ange-
botstiberhang bei alten nicht modernisierten Wohnungen gekennzeichnet. Die Entwicklung
der Mietpreise im Regionalmarkt fiel moderat aus. Hinzu kamen jedoch wieder Steigerungen
der Betriebskosten wobei die Heizkosten aufgrund des milden Winters geringer ausfielen.
Die Erhéhung der Grundsteuer zum 01.01.2015 wird das Wohnen in unserer Region zusatz-
lich stark verteuern.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Das Ergebnis des Geschéftsjahres 2014 wurde fir die Genossenschaft durch verschiedene
besondere Einwirkungen gepragt. Zum einen haben sich Anlagenverkaufe nicht mehr beno-
tigter Doppelhaushélften in Hohe von 537 Tsd € positiv auf das Ergebnis ausgewirkt, zum
anderen ist eine weitere auf3erplanmaRige Abschreibung fur das Verkaufsobjekt Hof Woh-
nungs-Verein in Héhe von 400 Tsd € erforderlich geworden. Die Vermietungssituation hat
sich weiterhin verbessert und die Sollmieten haben sich um 132 Tsd. € erhdht. Die Umsatz-
erlése aus der Umlagenabrechnung sind ebenfalls gestiegen, gleichzeitig aber auch die Be-
standsminderungen aus unfertigen Leistungen.

AuBerdem ergaben sich erhebliche Veranderungen in den Ertrags- und Aufwandspositionen
zwischen Genossenschaft und Tochter-GmbH durch die erfolgte Neuorganisation zum
01.01.2014, in deren Verlauf das gesamte Personal nach § 613a BGB auf die Tochter-GmbH
Ubertragen worden ist, die gleichzeitig vollumfanglich die Geschaftsbesorgung Ubernommen
hat, sowie verschiedenste Auswirkungen in den organisatorischen und finanziellen Unter-
nehmensablaufen zur Folge hatte. Insgesamt sind die vorgesehenen Verdnderungen jedoch
in Hohe und Auswirkung wie geplant in beiden Unternehmen eingetreten, was in beiden Un-
ternehmen zu einem positiven Jahresergebnis gefihrt hat.

Verwaltung eigener Objekte
Bewirtschaftung
= Bestandsubersicht

Die Genossenschaft bewirtschaftete am 31.12.2014 neben 1.668 Wohnungen mit
111.926,78 m2 Wohnflache noch 3 Gewerbeeinheiten, 4 Betriebsgebdude und 340 Einzel-
und Tiefgaragenplatze mit einer Nutzflache von 7.200,11 m2. Neben den Garagenplatzen
standen verschiedene Kfz-Stellplatze im Freien zur Verfigung.

In 2014 sind durch Neubau und Sanierung 27 Wohnungen mit einer Wohnflache von
1.611,73 m? zugegangen. Durch Verkauf von 9 Bestandswohnungen und Beendigung der
Bewirtschaftung von 11 Wohnungen hat sich der Bestand um 20 Wohnungen verringert. Ins-
gesamt hat sich somit unser Wohnungsbestand um 7 Einheiten und 299,03 m2 Wohnflache
zum Vorjahr erhoht.

Am 31.12.2014 waren unverandert 304 der Wohnungen, entsprechend 18,23% (Vorjahr:
18,30%), offentlich gefordert und unterlagen der Belegungsbindung.

= Wohnungsvermietungen und -kiindigungen



Im Geschéftsjahr 2014 wurden insgesamt 262 Wohnungen neu vermietet (Vorjahr: 234). Be-
zogen auf den Bestand von 1.668 Wohnungen am 31.12.2014 bedeutet das eine Fluktuati-
onsrate von 15,7% (Vorjahr: 14,1%). Die Zahl der in 2014 gekiindigten Wohnungen betrug
demgegenuiber 254 (Vorjahr: 219).

= Wohnungsleerstand

Am 31.12.2014 waren insgesamt 89 Wohnungen nicht vermietet (Vorjahr: 94). Davon waren
28 Wohnungen zum Verkauf vorgesehen und in 19 Wohnungen standen grof3ere Moderni-
sierungsmafBhahmen an. Da bei weiteren 30 Wohnungen der neue Mietvertrag erst mit ei-
nem Datum nach dem 31. Dez. 2014 beginnt, standen zu diesem Stichtag tatsachlich 12
Wohnungen zur Vermietung bereit. Bezogen auf den Wohnungsbestand am 31.12.2014 be-
trug damit die Gesamtleerstandsquote 5,3% (Vorjahr: 5,7%) und die Quote flr den nachfra-
gebedingten Leerstand 0,7 % (Vorjahr: 2,3%).

Durch den Leerstand entstanden im Geschéaftsjahr 2014 Erlésschmélerungen in Hohe von
403,4 Tsd. € (Vorjahr: 385,0 Tsd. €).

Durch den Verkauf der Liegenschaft Lilienthalstr./UImenstr. mit insgesamt 82 Wohnungen zum
21.01.2015 wird sich fir 2015 sowohl der strukturelle Leerstand unserer Genossenschaft als
auch die gesamte Leerstandquote nach den Erkenntnissen zum Zeitpunkt der Berichtserstel-
lung erheblich verbessern. Indikatoren, dass sich diese Einschatzung im 2.Halbjahr 2015 er-
heblich verandert, liegen derzeit nicht vor.

Bestandsbereinigung

Im Rahmen der Neustrukturierung des Objektbestandes wird die Genossenschaft nicht mehr
am Markt positionierbare Bestande aus der Bewirtschaftung nehmen und die Grundstlicke
Zeitnah neu Uberplanen. Bei Veraul3erungen aus dem Bestand stehen die Mitgliederinteres-
sen im Vordergrund. Der teilweise in der Vergangenheit planlos vorgenommene Verkauf von
einzelnen alten Liegenschaften in zusammenhéangenden Baufeldern der Genossenschaft
wird nicht mehr fortgesetzt. Verkaufe finden nur noch dort statt, wo aufgrund von Verkaufen
in den vergangenen Jahren, die spatere Verwertung der Grundstiicke/Geb&ude durch den
Wohnungsverein aus heutiger Sicht keinen Sinn macht.

Instandhaltung und Modernisierung

Im Rahmen der Hausbewirtschaftung wurden im Geschéftsjahr 2014 fir die laufende In-
standhaltung und Modernisierung des Hausbesitzes Mittel in H6he von insgesamt 1.690,3
Tsd. € (Vorjahr: 1.711,4 Tsd. €) aufgewendet. Das entspricht einem Instandhaltungskosten-
satz je m? Wohnflache von 14,20 € (Vorjahr: 14,42 €).

Die Modernisierung unseres Althausbestandes gehdrt zu den wichtigsten Aufgaben der Ge-
nossenschaft. Zur Vermeidung von Leerstanden werden dabei vorrangig durch Auszug frei
werdende Wohnungen modernisiert. Die in unseren Gebauden anfallenden Instandhaltungs-
und Modernisierungsarbeiten werden weitgehend von unserem Servicebetrieb durchgefihrt.
Der durch die in 2014 eingefiihrte Portfolio-Analyse festgestellte aufgestaute Instandhal-
tungskostenstau wird auch kinftig weiter planméaRig abgebaut.

Grundstiicksbevorratung

Unserer Genossenschaft verfigt am 31.12.2014 Gber 22.835 m? Baugrundstiicke.

Die Gesamtflache der Baulandreserve hat sich in 2014 um insgesamt 1.216 m2 vermindert.
Aufgrund von Uberplanungen alterer am Markt nicht mehr platzierbarer Liegenschaften wird
sich die Baulandreserve der Genossenschaft in den nachsten 2 bis 3 Jahren um ca. 26.500
m2 auf ca. 49.500 m2 erhéhen. Jahrlich werden wir flr die Auslastung unseres Servicebetrie-
bes ca. 3.000 m2 der Baulandreserven verbrauchen. Zusatzliche Grundstickankéufe der
Genossenschaft werden in den nachsten Jahren nicht stattfinden.



Generalmodernisierungen, Neubautatigkeit und Planungen

Unsere Genossenschaft kann auf den Wohnungsneubau nicht verzichten, da sie fur ein
nachhaltig breit gefachertes Wohnungsangebot fiir ihre Mitglieder zu sorgen hat.

Bei unseren Investitionsentscheidungen mit ihren Anforderungen an Wirtschaftlichkeit und
Sozialvertraglichkeit ist die Nachhaltigkeit von entscheidender Bedeutung. Angesichts des
demographischen Wandels stehen wir vor der Aufgabe fur unsere Mitglieder attraktive An-
gebote zu schaffen.

= Generalmodernisierungen

Am Objekt Schneidemuhler Weg 29 - 33 wurde mit einer umfassenden Gebaudekomplettsa-
nierung begonnen. Dabei erfolgte im Wege einer energetischen Sanierung mit Einbau einer
zentralen Heiz- und Warmwasseranlage auch eine umfassende Keller-, Dach-, Fassaden
und Giebelisolierung mit Erneuerung der HaustlUranlagen und Treppenhausfenster, sowie die
Erneuerung der Balkone. AuRerdem erfolgte eine Komplettsanierung von 18 Wohnungen.
AbschlieBend erfolgt eine Uberarbeitung der AuRenanlagen und Parkflachen.

= Neubautatigkeit

Die Objekte Altenrheiner Str. 63 — 67, mit deren Neubau im Marz 2013 begonnen wurde,
sind planmafig zum Herbst 2014 bezogen worden. Hier sind 3 Mehrfamilienhauser mit ins-
gesamt 27 Wohnungen und einer Wohnflache von 1.611,73 gm entstanden.

Im Mai 2014 haben wir mit dem Neubau Falkenstr. 6 begonnen. Hier entsteht ein Gebaude
mit 6 Wohnungen. Die Fertigstellung erfolgt zum Frihjahr 2015.

Im September 2014 haben wir mit der Erstellung von 2 Mehrfamilienwohnh&ausern an der
Hauenhorster Str. 74 — 76 begonnen. Hier werden 2 Gebaude mit jeweils 9 Wohnungen ent-
stehen. Die Fertigstellung ist im Sommer bzw. Herbst 2015 vorgesehen.

Darstellung der wirtschaftlichen Lage

Die Erflllung des genossenschaftlichen Forderauftrages steht im Mittelpunkt der langfristig
ausgerichteten Geschéftspolitik der Genossenschaft.

Ertragslage

Das Geschéftsjahr 2014 schloss mit einem Jahresuberschuss von 699 Tsd € (Vorjahr: Fehl-
betrag 1.746 Tsd. €). Die Betriebsleistung entwickelte sich dabei wie folgt:

2013 2014 Verande-
rungen
Tsd. € Tsd. € Tsd. €
Hausbewirtschaftung 650 812 162
Betreuungstatigkeit -41 0 41
= Hausbew.incl.Betreuung 609 812 203
Bautatigkeit -65 -11 54
Sonstiger Bereich -426 -61 365
Betriebsergebnis 118 i 622
Kapitalbewirtschaftung -150 30
Operatives Ergebnis -32 g 652
neutraler Bereich -1.714 79 1.793
Jahresuberschuss d -1.746 2.445

Das gegenuiber dem Vorjahr um 162 Tsd. € hohere Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung
resultiert im Wesentlichen aus hoheren Sollmieten gegeniiber dem Vorjahr.



Im Ergebnis des ,Sonstigen Bereichs’ haben sich insbesondere Aufldésungen von anteiligen
Pensionsrickstellungen, geringere Aufwendungen fir Abbruch-, Rechtsberatungs-, Pla-
nungs- und Prifungskosten ausgewirkt.

Das operative Ergebnis hat sich um 652 Tsd. € erheblich verbessert. Das positive Ergebnis
aus dem neutralen Bereich von 79 Tsd. € resultiert im Wesentlichen aus Ertragen aus Anla-
geverkaufen in Hohe von 537 Tsd. € sowie Sonderabschreibungen in Héhe von 400 Tsd. €.

Angesichts der allgemeinen Rahmenbedingungen erzielte die Genossenschaft ein zufrie-
denstellendes Jahresergebnis. Die Entwicklung entspricht den Erwartungen. Der Wirt-
schaftsplan fir 2015 lasst wiederum ein positives Ergebnis erwarten.

Finanzlage, Liquiditat

Die Genossenschaft steuert ihren Liquiditatsbedarf Uber regelmafig erstellte und aktualisier-
te Liquiditatsuibersichten, die den voraussichtlichen Bedarf quantifizieren.

Die Deckung des sich abzeichnenden Finanzmittelbedarfs aus Mal3nahmen, die sich bereits
im Jahresabschluss auf den 31.12.2014 ausgewirkt haben und solchen, die fur das Jahr
2015 geplant sind, ist unter Einbeziehung des vorhandenen Liquiditatsbestandes gesichert.

Vermoégenslage

Die Vermdgens- und Kapitalverhaltnisse der Genossenschaft sind geordnet und nachfolgend
dargestellt.

31.12.2013 31.12.2014 Verénderungen
T€ % T€ % TE€
Vermogensaufbau
Anlagevermogen 64.506,6 94.17% 64.853,5 , 346,9
Umlaufvermdgen
(einschl. Rechnungsabgrenzung) 3.996,1 5,83% 4.217,5 , 221,4
Gesamtvermégen 68.502,7 100,00% 69.071,0 100,00% 568,3

Kapitalaufbau

Eigenkapital nach Auszahlung der
Geschaftsguthaben im Folgejahr 15.806,9 23,07% 16.508,5 23,90% 701,6
Langfristige Ruckstellungen 2.427,9 3,54% 1.726,9 2,50% -701,0
Dauer-Finanzierungsmittel 45.919,2 67,03% 46.096,5 66,74% 177,3

Kurzfristige Verbindlichkeiten 4.348,7 6,35% 4.739,1 6,86% 390,4
Gesamtkapital 68.502,7 100,00% 69.071,0 100,00% 568,3

Gegenuber dem Vorjahr stieg die Bilanzsumme um 568,3 Tsd. € bzw. 0,83% und lag bei
69.071,0 Tsd. €. Das Anlagevermogen der Genossenschaft betrug 93,89 Prozent der Bilanz-
summe. Gegenuber dem Vorjahr verminderte es sich um 346,9 Tsd. €. Die Minderung resul-
tiert aus dem Verkauf eines unbebauten Grundstiicks, nicht mehr bendtigter Doppelhaushalf-
ten, sowie einer Sonderabschreibung fiir 1 Objekt in H6he von 400 Tsd. €.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital zum 31.12.2014 ist im Vergleich zum Vorjahr
um 701,6 Tsd. € gestiegen und betrug 16,5 Millionen €. Der Anteil des Eigenkapitals an der
Bilanzsumme hat sich von 23,07% im Vorjahr auf 23,90% zum 31.12.2014 erhdht.

Verbundene Unternehmen

Die Genossenschaft ist alleinige Gesellschafterin der Wohnungs-Verein Rheine Betreuungs-
und Verwaltungsgesellschaft mbH mit Sitz in Rheine. Die Gesellschaft wurde fur die Durch-
fuhrung des Bautragergeschéaftes sowie weitere steuerpflichtige Tatigkeiten am 12.02.1992



gegrindet und ist unter der Nr. HRB 4194 im Handelsregister beim Amtsgericht Steinfurt
eingetragen.

Mit Ablauf des 31.12.2013 wurde zum 01.01.2014 das gesamte Personal der Wohnungs-
Verein-Rheine eG. auf die Gesellschaft im Wege eines Betriebsiibergangs tUbertragen. Fer-
ner ist die Verwaltungsbetreuung des Hausbesitzes Dritter auf die GmbH Ubertragen worden.

Im Rahmen eines Geschaftsbesorgungsvertrages wurden gleichzeitig ab diesem Zeitpunkt
alle Geschafte der Genossenschaft durch das Personal der Gesellschaft abgewickelt.

Das Geschéftsjahr 2014 schliel3t bei der Wohnungs-Verein Rheine Betreuungs- und Verwal-
tungsgesellschaft mbH mit einem Jahresiiberschuss von 108.833,01 € ab.

Nachtragsbericht

Nach dem 31.12.2014 sind keine besonderen Ereignisse eingetreten. Nachtréglich ist daher
keine Beeinflussung des Geschéftsergebnisses 2014 zu erwarten.

Finanzinstrumente

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind nicht zu
verzeichnen. Von Termin-, Options- oder Swapgeschaften wurde unter Risikoaspekten kein
Gebrauch gemacht. Aufgrund steigender Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ
gleich verteilter Zinsbindungsfristen halten sich die Zins&nderungsrisiken im beschrankten
Rahmen. Die Genossenschaft beobachtet die Zinsentwicklung im Rahmen ihres Risikoma-
nagements.

Risikobericht
Risiken der kinftigen Entwicklung

Im geschéftlichen Umfeld der Wohnungs-Verein Rheine eG wurden Risiken erkannt, die die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage negativ beeinflussen kénnten. Im Einklang mit den aus
dem Gesetz zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmensbereich (KonTraG) resultieren-
den gesetzlichen Anforderungen werden diese Risikofelder permanent beobachtet und mit
geeigneten Gegenmaf3nahmen kontrolliert.

Fur die Wohnungs-Verein Rheine eG sind bestandsgefahrdende Risiken in der Gesamtbe-
trachtung nicht erkennbar.

Im Einzelnen wurden fir die Wohnungs-Verein Rheine eG folgende Risiken bzw. Risikofel-
der identifiziert:

* Wohnungsmarktspezifische Risiken

Die nach wie vor angespannte schwierige Situation im Segment der nicht modernisierten
Altbauwohungen koénnte zu weiter steigenden Fluktuations- und Leerstandsquoten fihren.
Auf dem fir die Wohnungs-Verein Rheine eG relevanten Wohnungsmarkt besteht in diesem
Segment ein Angebotsiiberhang an Mietwohnungen. Aufgrund der Teilraumanalyse (Erstellt
durch Quaestio Forschung Beratung und Wohnbund Beratung NRW GmbH) fur die Woh-
nungsmarktregion Rheine ist die Bevolkerung im Ganzen Kreis Steinfuhrt in den Jahren
1990 bis 2012 insgesamt um 13 % gestiegen. In dieser Region ist allerdings in den letzten
Jahren ein leichter Bevolkerungsriickgang festzustellen, wohingegen Rheine bis 2012 ein
kontinuierliches Bevolkerungswachstum aufweist. Die Bevolkerungsprognose geht weiterhin
davon aus, dass sich dieser Trend der letzten Jahre fortsetzen wird und sich die Stadt Rhei-
ne positiver entwickelt als der Kreis. Der im Bereich der Altbauwohnungen bestehende An-
gebotsuberhang kénnte aufgrund der weltwirtschaftlichen Entwicklungen im Bereich der Zu-
wanderung in den nachsten Jahren komplett aufgebraucht werden.



Es ist allerdings davon auszugehen, dass sich der Wohnungsmarkt weiter ausdifferenzieren
wird. Dies wird eine zunehmend zielgruppenspezifische Vermarktung erforderlich machen.
Tendenziell gehen wir heute davon aus, dass in diesem Zusammenhang mit einem Anstieg
der Wohnungsleerstande sowie steigenden Erldsschmalerungen und Forderungsausfallen
nicht mehr so stark wie in den vergangenen Jahren gerechnet werden muss.

Die Anforderungen an das Wohnen werden sich sehr unterschiedlich entwickeln. Zielgrup-
pen werden sich in Zukunft immer mehr an Lebensstilen festmachen, denn zunehmend pra-
gen individuelle Einstellungen und Werte, Prestigefragen sowie Aspekte von ,Lifestyle und
Ambiente oder spezielle Wohnformen den Markt.

Die Wohnungs-Verein Rheine eG begegnet den wohnungsmarktspezifischen Risiken durch
eine permanente Ausrichtung des Unternehmens auf die Markterfordernisse und durch den
verstarkten Einsatz ihres Marketinginstrumentariums.

Der Situation auf dem Wohnungsmarkt wird auch zukinftig durch umfangreiche Investitio-
nen in die Qualitat und damit in die Attraktivitat der Bestandsobjekte begegnet. Im Rahmen
ihres Portfoliomanagements wird die Wohnungs-Verein Rheine eG das gesamte Instrumen-
tarium von Neubau, Zukauf und Verkauf zum Einsatz bringen, um eine ausgewogene Mi-
schung ihres Wohnungsbestandes zu sichern.

Hinsichtlich der Verkaufsaktivitaten steht die Genossenschaft im Spannungsfeld zwischen
der Kaufbereitschaft der Mieter, dem Erfordernis der Kalkulation wettbewerbsfahiger Ver-
kaufspreise und dem auf3erordentlichen Druck hoher Instandhaltungs- und Modernisierungs-
kosten. Diese Problematik kann nur durch eine Vielfalt verschiedenartiger Einzelma3nahmen
bewaltigt werden.

= Finanzwirtschaftliche Risiken

Im finanzwirtschaftlichen Bereich ist insbesondere das Risiko zukinftig steigender Zinsen im
Fokus der Betrachtung.

Zur Begrenzung finanzwirtschaftlicher Risiken betreibt die Wohnungs-Verein Rheine eG ein
zielgerichtetes Finanzmanagement.

Auch im Jahr 2014 wurden, wie in Vorjahren, zinsverginstigte Darlehen aus dem CO,-
Gebaudesanierungsprogramm der Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) in Anspruch ge-
nommen. Ab dem Jahr 2015 werden erstmals wieder Férdermittel des Landes NRW zur Fi-
nanzierung von Neubaumalinahmen eingesetzt.

* Sonstige Risiken

Weitere Risiken, die einen negativen Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Wohnungs-
Verein Rheine eG haben konnten, sind zurzeit nicht erkennbar. Rechtsstreitigkeiten, die ei-
nen entscheidenden Einfluss auf die wirtschaftliche Lage der Wohnungs-Verein Rheine eG
haben, sind mit dem ehemaligen Vorstand des Wohnungsverein Rheine eG anhangig. Der
Verkauf Hof Wohnungsverein hat bis zum Berichtszeitraum noch nicht stattgefunden

Chancen der kunftigen Entwicklung

Grundsatzlich bietet jede Marktlage auch Méglichkeiten der unternehmerischen Entwicklung,
die aus den Unternehmens- und Marktdaten konsequent abgeleitet und entwickelt werden
mussen.

Der demographische Wandel, der Zuzug von Zuwanderern, der Rickzug der 6&ffentlichen
Hand aus den sozialen Dienstleistungen, ein zunehmender Wettbewerb, 6kologische Her-
ausforderungen, weitere gesetzliche Reglementierungen sowie eine Ausdifferenzierung der
Lebensstile — das sind die Eckpunkte, an denen sich unsere Genossenschaft gegenwartig
auszurichten hat. Eine solche Entwicklung muss sich aber nicht als Risiko, sondern kann
sich durchaus auch als Chance erweisen.



Unsere Genossenschaft hat an unserem Standort Rheine im Stadtteil Dorenkamp das Stadt-
teilmanagement Ubernommen. Mit unserem Nahversorgungszentrum ,Neue Mitte Doren-
kamp® und dem ,Gesundheitszentrum Dorenkamp®, haben wir eine Infrastruktur geschaffen,
die es unseren Mitgliedern und Mietern ermdglicht, bis ins hohe Alter und solange sie es
wunschen in ihren Wohnungen oder zumindest in der naheren Nachbarschaft zu verbleiben.
Die von der Stadt Rheine beauftragte Uberplanung des Gebietes Breite Str.
/Windthorststr./Parkstr./Ferdinandstr. ist hierzu ein weiterer Baustein. Neben der Vielzahl an
wohnbegleitenden Dienstleistungen bauen wir unsere Angebote zusammen mit unseren
Kooperationspartnern sukzessive weiter aus.

Zur fundierten und differenzierten Einschatzung aller unserer Liegenschaften sowie zur Ab-
leitung von wirtschaftlichen und marktgerechten Strategien wurde der Gebaudebestand der
Genossenschaft aufgenommen und der kinftige Instandhaltungs- und Modernisierungsbe-
darf der Objekte ermittelt. Auf dieser Grundlage werden die Entscheidungen zur Portfo-
liostrategie entwickelt. Zusammen mit der Stadt Rheine arbeiten wir fur den Stadtteil Doren-
kamp an einem Entwicklungskonzept, das unserer Genossenschaft als Grundlage fur den
Wohnungsneubau dienen wird.

Weitere Wettbewerbsvorteile erzielen wir durch unseren modernen, leistungs- und kunden-
orientierten Servicebetrieb mit den Geschaftsbereichen Instandhaltung, Modernisierung,
Wohnungsneubau und Gartenpflege. Neben einer Verstarkung der Kundenbindung werden
Kostenvorteile generiert.

Prognosebericht

Die strategische Unternehmensausrichtung und das frilhe Reagieren auf Marktveranderun-
gen werden in den n&chsten Jahren dazu fuhren, dass der Wohnungsbestand der Genos-
senschaft auch kinftig am Markt nachgefragt sein wird. Um die notwendigen Modernisie-
rungsmafnahmen realisieren zu kénnen, sind in den kommenden Jahren Nutzungsgebiih-
renerh6hungen zu erwarten.

Ein dauerhaftes Risiko werden die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und der zu erwar-
tende weitere Rickgang der Nettoeinkommen bleiben. Dies wird die Genossenschaft auch
kunftig in ihrer Geschaftspolitik zu beriicksichtigen haben.

Umso wichtiger ist es, gemeinsam mit den Mitgliedern das Wohnen bei der Wohnungs-
Verein Rheine eG zielgenau auf deren Bedurfnisse auszurichten. Nur so wird die Genossen-
schaft ein Wohnangebot vorhalten kénnen, das den Erwartungen und Wiinschen der Mitglie-
der sowie den Anforderungen des Marktes entspricht.

Nach dem fur das Geschaftsjahr 2015 aufgestellten Wirtschaftsplan ist auch in Zukunft eine
positive Geschaftsentwicklung der Genossenschaft zu erwarten.

Rheine, den 08. Juni 2015
Wohnungs-Verein Rheine eG

Der Vorstand
Ludger Hellkuhl « Hubert Scharlau
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BILANZ ZUM 31.12.2014

Aktivseite

Anlagevermodgen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Sachanlagen

Grundsticke und grundstuicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundstiicke ohne Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen
Beteiligungen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

Umlaufvermdgen

Andere Vorréate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate
Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstatigkeit

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermdgensgegenstande

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Bilanzsumme

Geschéaftsjahr

€

56.358.776,22
4.590.639,36
703.248,52
0,00
1.138.899,74
61.191,45

2.000.000,00
1,00
750,00

2.432.394,72
29.065,96

14.815,06
0,00

0,00
0,00
129.236,25

€

62.852.755,29

2.000.751,00
64.853.506,29

2.461.460,68

144.051,31

1.612.011,63
69.071.029,91

Vorjahr
€

36.973,00

54.997.601,50
5.215.068,97
920.860,02
197.267,00
1.077.024,39
55.892,62

2.000.000,00
5.201,00
750,00

64.506.638,50

2.506.972,57
305.958,98

19.399,14
8.005,81

38.787,53
72.201,84
17.850,35

1.026.920,86
68.502.735,58



P

assivseite

Eigenkapital

Geschéftsguthaben

der mit Ablauf des Geschéftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekindigten Geschéftsanteilen
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf
Geschéftsanteile 12.878,88 €

Ergebnisricklagen

Gesetzliche Ricklage

davon aus Jahresuberschuss Geschaftsjahr
eingestellt: 69.926,33 €
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisricklagen

davon fur das Geschéftsjahr

entnommen: 0,00 €

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag
Jahrestiberschuss/fehlbetrag
Entnahmen aus Ergebnisriucklagen
Einstellungen in Ergebnisrucklagen

Eigenkapital insgesamt
Ruckstellungen

Rickstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen

Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegentiber anderen
Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und

Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen

Unternehmen
Sonstige Verbindlichkeiten

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

127.169,00

1.678.846,12
3.200,00

1.874.393,00

3.350.000,00
8.945.590,72

27.209,44
699.263,29
0,00
69.926,33

1.726.907,00
60.500,00

39.609.426,46

7.215.934,95

2.833.379,47
76.882,14
0,00

123.797,76

673.635,66
114.821,23

€

1.809.215,12

14.169.983,72

656.546,40
16.635.745,24

1.787.407,00

50.647.877,67
69.071.029,91

Vorjahr
€

108.750,00

1.679.665,12
800,00

(8.784,88)
1.804.466,67

(0,00)
3.350.000,00
8.945.590,72

(1.400.000,00)

373.774,70
-1.746.565,26
1.400.000,00
0,00

15.916.481,95

2.427.942,00
199.015,14

38.863.395,66

7.768.845,99

2.762.282,39
80.420,73
900,00

385.017,97

0,00
98.433,75
68.502.735,58



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

far die Zeit vom 1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014

Umsatzerlose

a) aus Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen
Veranderungen des Bestandes an unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung
davon fiir Altersversorgung 17.888,11 €

Abschreibungen auf immaterielle

Vermogensgegenstéande des Anlagevermogens und

Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Beteiligungen

Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Zinsen und ahnliche Ertréage
Abschreibungen auf Finanzanlagen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung v.Riickstellungen 86.861,00 €

Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit
Sonstige Steuern
Jahrestiberschuss/fehlbetrag

Gewinnvortrag
Einstellungen in Ergebnisriicklagen

Entnahmen aus Ergebnisriicklagen
Bilanzgewinn

Geschaéftsjahr

€

9.245.151,45
0,00
52.704,00

4.442.131,13

890.097,71

0,00

17.888,11

0,00

45,00
1.717,51

€

9.297.855,45

-74.577,85
0,00
859.650,24

5.332.228,84
4.750.699,00

1.835.343,48
309.241,96

1.762,51
0,00
1.559.610,14

1.030.377,82
331.114,53
699.263,29

27.209,44
69.926,33
0,00
656.546,40

Vorjahr
€

8.967.789,43
50.247,82
382.518,83

185.277,44
843.861,44
1.155.219,60

3.254.893,85

135.430,45
8.194.590,26

2.214.845,66

525.545,66
(91.524,95)

4.214.041,15
1.098.277,00
260,00

45,00
1.615,96
1,00
1.572.994,54
(118.527,00)

-1.429.193,79

317.371,47

-1.746.565,26

373.774,70
0,00
1.400.000,00
27.209,44



ANHANG

des Jahresabschlusses 2014

Vorbemerkungen

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2014 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung tUber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen, wobei fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung das Gesamtkostenverfahren gewahlt wurde.

Soweit nach gesetzlichen Vorschriften Zusatzangaben zu einzelnen Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung gefordert sind, wurden diese grundsétzlich in den Anhang
aufgenommen. Die Vergleichszahlen fur das Vorjahr sind in Klammern angegeben.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Sachanlagen

Die Gegenstande des Sachanlagevermdégens sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskos-
ten und — soweit abnutzbar — gemindert um planméaRige, lineare Abschreibungen bewertet.
Die Herstellungskosten umfassen Einzelkosten und zurechenbare Material- und Fertigungs-
gemeinkosten. ModernisierungsmalRnahmen werden insoweit aktiviert, als sie zu einer Nut-
zungsdauerverlangerung oder einer Steigerung der kiinftigen Nutzungsmdglichkeit fihren.

Die planm&Rigen Abschreibungen auf Wohnbauten errechnen sich grundsétzlich auf Basis
einer 75-jahrigen Nutzungsdauer, wobei aufgrund von in 2003 getroffenen Feststellungen fur
ab dem 01.01.2003 abgeschlossene ModernisierungsmafBhahmen gilt, dass die Kosten der
modernisierten Objekte bei bis zum 21.06.1948 erstellten Wohnbauten mit 3 % und bei nach
diesem Datum erstellten Wohnbauten mit 2 % abgeschrieben werden. Fir unter der Bilanz-
position ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten“ ausgewiesene Ga-
ragen errechnen sich die Abschreibungen auf Grundlage einer 10-jahrigen Nutzungsdauer.
Neu erstellte Wohnbauten werden ab 2007 generell mit 2 % abgeschrieben. Angekaufte Ob-
jekte werden mit einer angenommenen wirtschaftlichen Restnutzungsdauer abgeschrieben.

Bei Geschafts- und anderen Bauten werden folgende Nutzungsdauern zugrunde gelegt: fir
Tiefgaragen 30 Jahre, fir vom Servicebetrieb genutzte Gebaude sowie neu erstellte Geb&u-
de mit Gemeinschaftseinrichtungen 50 Jahre. Neu erstellte Gewerbeobjekte werden ab 2007
mit 3 % abgeschrieben.

AulBerplanmallige Abschreibungen im Sachanlagevermdgen

Die Genossenschaft Uberprift die Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermégens auf
die Notwendigkeit auRerplanmafiger Abschreibungen, sobald Ereignisse oder veranderte
Umstande darauf hindeuten, dass dauerhafte Wertminderungen vorliegen. Eine au3erplan-
mafige Abschreibung wird vorgenommen, falls die zukiinftig erwarteten undiskontierten Ob-
jektergebnisse aus den Vermdégensgegenstanden unter den entsprechenden Buchwerten
liegen. Die Abwertung erfolgt dann auf den Zeitwert, der sich in der Regel aus dem Markt-
preis oder dem Betrag kunftiger diskontierter Objektergebnisse ermittelt. Im Jahre 2014 wur-
de eine weitere aullerplanmalige Sonderabschreibung in Hohe von 400 Tsd. € fur das Ob-
jekt Bauernhof vorgenommen, da fur die vorgesehenen Verkaufsvorstellungen ein Verkauf
nicht realisiert werden konnte.

Finanzanlagen

»2Anteile an verbundenen Unternehmen® und ,Beteiligungen®, sowie ,Andere Finanzanlagen®
werden grundsatzlich mit ihnren Anschaffungskosten angesetzt.



Vorrate

Unter der Bilanzposition ,Unfertige Leistungen® sind die in 2015 abzurechnenden Betriebs-
kosten des Jahres 2014 erfasst; der Ansatz erfolgte nach dem niedrigeren beizulegenden
Wert.

Der Ausweis der Position ,Andere Vorrate* betrifft nach Durchschnittspreisen bewertete
Heiz6l- und Pelletbesténde.

Forderungen

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande werden zu Nennwerten bilanziert.
Einzelrisiken wird durch entsprechende Abschlage Rechnung getragen. Ist der Ausfall eines
bestimmten Anteils des gesamten Forderungsbestandes wahrscheinlich, werden Wertberich-
tigungen in dem Umfang vorgenommen, der dem Nutzenausfall entspricht.

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Ausgewiesen werden auf unmittelbaren Zusagen beruhende Verpflichtungen fur laufende
Pensionen. Die Ermittlung erfolgte nach dem modifizierten Teilwertverfahren unter Berlck-
sichtigung von zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen. Dabei wurden die Richttafeln
2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde gelegt und wurde von einem Gehaltstrend
von 3%, einem Rententrend von 2%, sowie von einem Marktzins von 4,53% zum 31.12.2014
ausgegangen.

Ubrige Rickstellungen

Steuerriickstellungen und sonstige Rickstellungen werden gebildet, wenn eine Verpflichtung
gegeniber Dritten besteht, die Inanspruchnahme wahrscheinlich und die voraussichtliche
Hohe des notwendigen Rickstellungsbetrages zuverlassig schatzbar ist.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zu Erfullungsbetragen bilanziert, Rentenverpflichtungen werden mit
dem Barwert angesetzt. Disagien sind den Finanzverbindlichkeiten direkt zugeordnet.

Erlauterungen zur Bilanz
1. Sach- und Finanzanlagevermdgen

Die Aufgliederung der in der Bilanz zusammengefassten Posten des Anlagevermégens und
ihre Entwicklung im Jahr 2014 sind im Anlagenspiegel dargestellt.

Bei den Zugédngen der Sachanlagen sind in 2014 Verwaltungskosten der GmbH in Hohe von
160.670,91 € aktiviert worden (Vorjahr: 18.700,00 €).

Im Geschéftsjahr 2014 wurden in der Bilanzposition ,Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten® einmalige Sonderabschreibungen von 400 Tsd.
€ vorgenommen.



Anschaffungs-/ Zugange Abgange Umbu- Abschrei- Buchwert Abschrei-

Anlagenspiegel Herstellungs. chungen bungen am bungen des
kosten (+/-) (kumulierte) 31.12.2014 Geschéfts-
jahres
€ € € € € €

Immaterielle
Vermégensgegenstande 148.304,21 0,00 148.304,21 0,00 0,00 0,00 0,00

Sachanlagen
Grundstucke und
grundstuicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 82.552.737,43 254.639,49 161.525,79 2.335.962,06 28.623.036,97 56.358.776,22 1.186.506,68

Grundstucke mit Geschéfts- und

anderen Bauten 8.408.336,68 0,00 0,00 0,00 3.817.697,32 4.590.639,36 624.429,61

Grundstiicke ohne Bauten 920.860,02 0,00 14.136,89 -203.474,61 0,00 703.248,52 2.684,19

Betriebs- und

Geschaftsausstattung 1.435.664,77 0,00 1.247.854,55 0,00 187.810,22 0,00 21.723,00

Anlagen im Bau 1.077.024,39 2.140.664,54 0,00 -2.078.789,19 0,00 1.138.899,74 0,00

Bauvorbereitungskosten 55.892,62 58.997,09 0,00 -53.698,26 0,00 61.191,45 0,00
94.450.515,91 2.454.301,12 1.423.517,23 0,00 32.628.544,51 62.852.755,29 1.835.343,48

Finanzanlagen
Anteile an verbundenen

Unternehmen 2.668.067,00 0,00 0,00 0,00 668.067,00 2.000.000,00 0,00
Beteiligungen 30.800,00 0,00 5.200,00 0,00 25.599,00 1,00 0,00
Andere Finanzanlagen 750,00 0,00 0,00 0,00 0,00 750,00 0,00
2.699.617,00 0,00 5.200,00 0,00 693.666,00 2.000.751,00 0,00

Anlagevermogen 97.298.437,12  2.454.301,12 1.577.021,44 0,00 33.322.210,51 64.853.506,29 & 1.835.343,48

2. Unfertige Leistungen

Unter der Bilanzposition ,Unfertige Leistungen“ werden noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten des Jahres 2014 erfasst, denen die von den Mietern geleisteten Vorauszah-
lungen gegentberstehen. Diese Zahlungen werden unter der Bilanzposition ,Erhaltene An-
zahlungen® ausgewiesen.

3. Andere Vorrate

Unter der Position ,,Andere Vorrate“ sind erfasst:

31.12.2014
€

Heizdl- und Pelletbestande 29.064,96
Bauholz fur ein Fachwerkhaus (Erinnerungswert) 1,00
Gesamtbetrag 29.065,96

4. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Unter der Bilanzposition ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrage groferen
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als 1 Jahr:

31.12.2013

€ €
Forderungen aus -
Vermietung 14.938,69 14.553,27

Gesamtbetrag 14.938,69 14.553,27
5. Rickstellungen fur Pensionen und &hnliche Verpflichtungen

Die Finanzierung der Versorgungszusagen, bei denen das Unternehmen einen bestimmten
Versorgungsumfang garantiert, erfolgt durch die Bildung von Pensionsriickstellungen. Fur
die Hohe der individuellen Versorgungszusagen sind grundsatzlich die geleisteten Dienstjah-
re maf3geblich.

Die Rickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

Pensionsriickstellungen 01.01.2014 Abgange Entnahmen | Zufiihrungen | Aufldsungen 31.12.2014
fur € € € € € €

laufende Pensionsverpflichtungen 1.685.057,00 0,00 126.930,00 83.205,00 98.527,00  1.542.805,00
Anwartschaften auf Pensionen 742.885,00 577.644,00 0,00 18.861,00 0,00 184.102,00
Gesamtbetrag 2.427.942,00 577.644,00 126.930,00 102.066,00 98.527,00  1.726.907,00



7. Sonstige Ruckstellungen

In den ,sonstigen Rickstellungen® sind Riickstellungen mit einem nicht unerheblichen Um-
fang enthalten. Die Ruckstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

fur

Schdnheitsreparaturen 12 490,73 8 776,06 3 714,67 0,00
Priifungskosten 32.000,00 0 00 32.000,00 20. 000 00 0,00 20.000,00
Verwaltungs- und Personalkosten 154.524,41 91.924,41 55.166,39 35.500,00 2.433,61 40.500,00
Gesamtbetrag 199.015,14 91.924,41 95.942,45 55.500,00 6.148,28 60.500,00

8. Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stel-
len sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammerdarstellung):

insgesamt davon
Verbindlichkeitenspiegel Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit gesichert
bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre tber 5 Jahre durch GPR 1)
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 39.609.426,46 2.492.268,66 4.827.090,69 32.290.067,11 39.609.426,46

(38.863.395,66) (1.101.776,99)  (4.801.558,95) (32.960.059,72) (38.863.395,66)
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 7.215.934,95 160.641,58 724.224,21 6.331.069,16 7.215.934,95
(7.768.845,99)  (158.583,78) (714.904,19)  (6.895.358,02)  (7.768.845,99)
Erhaltene Anzahlungen 2.833.379,47 2.833.379,47
(2.762.282,39) (2.762.282,39)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 76.882,14 76.882,14
(80.420,73) (80.420,73)
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 0,00
(900,00) (900,00)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 123.797,76 123.797,76
(385.017,97) (385.017,97)
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen 673.635,66 673.635,66
Unternehmen (0,00) (0,00)
Sonstige Verbindlichkeiten 114.821,23 114.821,23

(98.433,75) (98.433,75)

Gesamtbetrag 50.647.877,67| 6.475.42650] 5551.314,90| 38.621.136,27| 46.825.361,41
(49.959.296,49)| (4.587.415,61)| (5.516.463,14)| (39.855.417,74)| (46.632.241,65)

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen

In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind wesentliche auBerordentliche Ertrage enthalten:
537.377,15 € aus Bestandsverkaufen von Doppelhaushélften, sowie von unbebauten Grund-
stiicken im Rahmen von Mieterprivatisierungen.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind wesentliche aufRerordentliche Aufwen-
dungen enthalten: Aufwendungen fir Offentlichkeitsarbeit und Mitgliederbetreuung in Hohe
von 43.040,16 €, Abbruchkosten aus der Bewirtschaftung genommener Objekte von
61.380,14 €, Rechtsberatungskosten betr. Uberpriifung von Schadenersatzanspriichen in
Hohe von 41.312,81 €, somitinsgesamt 145.733,11 €.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Position ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen® beinhaltet 86.861,00 € Aufwen-
dungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen.



Ergadnzende Angaben
1. Haftungsverhaltnisse

Am 31.12.2014 bestanden in der Bilanz nicht zu passivierende Eventualverbindlichkeiten aus
Birgschaften fir Darlehen der Tochtergesellschaft, Wohnungs-Verein Rheine Betreuungs-
und Verwaltungsgesellschaft mbH, in Hohe von 4.457,3 T €.

Ferner besteht im Rahmen eines Schuldbeitritts zu einem Kreditvertrag der BIG Medienver-
sorgung eine gesamtschuldnerische Haftung fir die in unserem Hausbesitz installierten Sat-
telitenanlagen zugunsten der UniCredit Leasing Finance GmbH in Hohe von 2.077,1 Tsd. €.

2. Durchschnittlich Beschéftigte
Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschéaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte beschaftigte

2013 2013

Kaufméannische Mitarbeiter 11,50 4,00
Technische Mitarbeiter 3,00 1,00
Regiehandwerker 36,50 0,00
Ubrige Bereiche 0,00 JOKelo] 11,75 NoNe[}
Summe 51,00 X 16,75 KN

Beziehungen zu verbundenen Unternehmen

Die Genossenschaft ist mit 100 % am Stammkapital in Hohe von 350.000,00 € der Woh-
nungs-Verein Rheine Betreuungs- und Verwaltungs-Gesellschaft mbH beteiligt.

Das Geschaftsjahr 2014 endete bei der Wohnungs-Verein Rheine Betreuungs- und Verwal-
tungs-Gesellschaft mbH mit einem Jahresiiberschuss in Hohe von 108.833,01 €.

Genossenschaftliche Angaben
1. Mitgliederentwicklung

Stand Zugang Abgang Stand
01.01.2014 2014 2014 31.12.2014
2.047 204 -197 2.054

2. Verdnderung des Geschaftsguthabens

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr 2014
vermindert.

um 819,00 €
auf 1.678.846,12 €

3. Zustandiger Prufungsverband
Die Genossenschaft gehort dem Prifungsverband an:

Verband der Wohnungs und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Goltsteinstral3e 29

40211 Dusseldorf



4. Mitglieder des Vorstandes

seit
Ludger Hellkuhl hauptamtlich 01.01.2015
Hubert Scharlau hauptamtlich 09.10.2013
Hubert Scharlau nebenamtlich 01.01.2015
Manfred Kipp nebenamtlich 22.08.2012
5. Mitglieder des Aufsichtsrates
seit

Britta Niehues Vorsitzende 22.08.2012
Norbert Brinck 28.06.2012
Fredi Menke 28.06.2012
Stephan Koscyk 22.08.2012
Hans Horstmann 19.06.2013
Hubert Scharlau 19.06.2013

bis

31.12.2014

31.12.2014

o
o

08.10.2013

6. Angaben zu Forderungen gegeniiber Vorstand und Aufsichtsrat
Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Mitglieder des Vorstandes und des Auf-

sichtsrates.

Rheine, den 08. Juni 2015

Wohnungs-Verein Rheine eG
Der Vorstand
Ludger Hellkuhl « Hubert Scharlau
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Geschéftsjahres 2014 die ihm nach den gesetzlichen Best-
immungen und dem Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen. Er hat
sich durch mindliche und schriftlich zur Verfligung gestellte Berichterstattungen Uber die
Fuhrung der Geschafte und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft unterrichten lassen.

Die Gesellschaft wurde im Jahr 2014 von den Vorstandsmitgliedern der Gesellschatfterin,
Herrn Hubert Scharlau und Herrn Manfred Kipp, gemeinsam gefiihrt.. Die Aufsichtsratsmit-
glieder der Genossenschaft sind aufgrund der Satzung geborene Aufsichtsratsmitglieder der
Gesellschaft. Diese Personalunion zwischen Genossenschaft und Tochtergesellschaft ist die
Geschéftsgrundlage und dient der Transparenz.

Der Jahresabschluss des Geschéftsjahres 2014 wird im Rahmen der Pflichtprifung der Ge-
nossenschaft im Jahr 2015 vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen e.V.
mit gepruft.

Die Prifung des Jahresabschlusses, des Lageberichtes sowie des Vorschlags zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns flir das Geschaftsjahr 2014 durch den Aufsichtsrat erfolgt im 2.
Halbjahr 2015.

Der Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2013 wurde im Rahmen der Pflichtprifung der
Genossenschaft im Jahr 2014 vom Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfalen
e.V. mit gepruft.

Die Prifung des Jahresabschlusses, des Lageberichtes sowie des Vorschlags zur Verwen-
dung des Bilanzgewinns fir das Geschéftsjahr 2013 durch den Aufsichtsrat hat stattgefun-
den.

Der Aufsichtsrat billigt aufgrund der Ausfuhrungen im Prifbericht 2013 den von der Ge-
schéaftsfiihrung aufgestellten Jahresabschluss 2013. Dieser ist damit festgestellt.

Rheine, den 8. Juni 2015

Der Aufsichtsrat

Britta Niehues
Vorsitzende



Treuhandverwaltung

Die Treuhandverwaltung wurde in Vorjahren aus steuerlichen Grinden sukzessive von der
Wohnungs-Verein Rheine eG Gbernommen. Zum 01.01.2014 sind im Zuge der Neuorganisa-
tion abschlieBend alle noch verbliebenen verwalteten Treuhandobjekte der Wohnungs-
Verein Rheine eG auf die Tochter-GmbH lbertragen worden. Der Bestand an von der Ge-
sellschaft fur Dritte verwalteten Objekte umfasst zum 31.12.2014 insgesamt 444 Mietwoh-
nungen, 443 Eigentumswohnungen, 5 Laden und 87 Gargenplatze.

Unsere Mitarbeiter

Zum 01.01.2014 ist im Wege eines Betriebsiibergangs nach § 613a BGB das gesamte Per-
sonal von der Wohnungs-Verein Rheine eG iGibernommen worden. Die Gesellschaft hat zum
gleichen Zeitpunkt die vollstdndige Geschaftsbesorgung fiir die Genossenschaft (bernom-
men.

Der Vorstand und die Geschaftsfiihrung Dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur ih-
ren engagierten Einsatz und die in 2014 geleistete Arbeit.

Quialifizierte und motivierte Mitarbeiter bilden die Grundlage unseres Erfolgs.

Im Rahmen unserer Personalentwicklung werden wir qualifizierte und sichere Arbeitsplatze
erhalten und die Mitarbeiter zielorientiert einsetzen.

Organisationsentwicklung

Unser Servicebetrieb mit 9 Handwerksmeistern und 40 Fachkraften aus dem Bauhauptge-
werbe und den angrenzenden Nebengewerben betreut den gesamten von uns verwalteten
Immobilienbestand und ist zustandig fur die Bereiche Instandhaltung, Modernisierung, Sanie-
rung und Neubau sowie die Gartenpflege einschlief3lich Winterdienst.

Die mit unserem Konzept, samtliche kaufméannischen und technischen Dienstleistungen
,rund um die Immobilie’ und ,alles aus einer Hand’ anzubieten, verbundenen Vorteile kdnnen
entsprechend unserem Umstrukturierungskonzept gegenwartig nahezu ausschlie3lich fir
unseren eigenen Immobilienbestand genutzt werden.



BILANZ ZUM 31.12.2014

Anlagevermdgen

Immatrielle Vermdégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 0,00
Sachanlagen

Grundstiicke und grundstucksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 1.232.536,20 1.258.489,76
Grundstiicke mit Geschafts- und

anderen Bauten 4.689.770,81 4.801.160,44
Betriebs- und Geschéaftsausstattung 343.569,57 6.265.876,58 195.971,28
Anlagevermdgen insgesamt 6.289.556,58 6.255.621,48
Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiucke und

andere Vorréate

Unfertige Leistungen 62.479,87 64.689,17
Andere Vorrate 196.132,13 258.612,00 0,00
Forderungen und sonstige

Vermodgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 9.855,10 2.017,82
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 19.868,92 21.644,12
Forderungen aus sonstigen Lieferung und Leistungen 77.514,05 649,48
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 673.635,66 0,00
davon gegen Gesellschafter 673.635,66 € (0,00)
Sonstige Vermdgensgegenstande 30.603,26 811.476,99 28.795,44
Flissige Mittel

Guthaben bei Kreditinstituten 423.699,71 613.195,22
Bilanzsumme 7.783.345,28 6.986.612,73



Passivseite

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital

Kapitalriicklage

Bilanzgewinn
Gewinnvortrag
Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Rickstellung fiir Pensionen und

ahnliche Verpflichtungen
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
Erhaltene Anzahlungen

Verbindiichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen
Unternehmen

davon gegentiber Gesellschaftern 0,00 €
Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 42,36 €

Bilanzsumme

Geschaftsjahr

€

376.715,50
108.833,01

630.527,00
241.176,76

3.935.326,64
67.488,32
15.743,59
1.990,86
150.505,90

0,00

9.503,29

€

350.000,00
1.895.534,41

485.548,51
2.731.082,92

871.703,76

4.180.558,60
7.783.345,28

Vorjahr
€

350.000,00
1.895.534,41

370.994,51
5.720,99

2.622.249,91

0,00
110.382,32

4.079.235,36
64.873,15
15.297,46
133,87
22.204,02

72.201,84
(72.201,84)
34,80

(34,80)
6.986.612,73



GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 1. Januar 2014 bis 31. Dezember 2014

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 655.570,44 630.377,86
b) aus Betreuungstatigkeit 204.217,72 158.785,04
¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.687.114,23  6.546.902,39 0,00
Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen -2.209,30 5.293,86
Sonstige betriebliche Ertrage 50.252,34 92.683,23

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung 68.985,15 87.296,98
b) Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen [k ayisl i X Rum i ts vy ¢ i M=o 118,37
Rohergebnis 4.112.203,87 799.724,64
Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.345.665,04 127.628,15
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
flir Altersversorgung und Unterstiitzung 489.278,20  2.834.943,24 29.045,83

davon fiir Altersversorgung 25.327,62 € (0,00)
Abschreibungen auf immatrielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 273.640,75 168.235,90
Sonstige betriebliche Aufwendungen 628.044,59 232.246,31
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 28,66 27,90
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 241.586,05 220.442,00

davon aus Aufzinsung 28.189,00 € (0,00)
Ergebnis der gewdhnlichen Geschéftstatigkeit 134.017,90 22.154,35
Sonstige Steuern 25.184,89 16.433,36
Jahresiberschuss 108.833,01 5.720,99
Gewinnvortrag 376.715,50 370.994,51
Bilanzgewinn 485.548,51 376.715,50



ANHANG

des Jahresabschlusses 2014

Vorbemerkungen

Der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2014 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuches aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn-
und Verlustrechnung richtet sich nach der Verordnung tber Formblatter fir die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen, wobei fir die Gewinn- und Verlust-
rechnung das Gesamtkostenverfahren gewahlt wurde.

Soweit nach gesetzlichen Vorschriften Zusatzangaben zu einzelnen Posten der Bilanz und
der Gewinn- und Verlustrechnung gefordert sind, wurden diese grundsatzlich in den Anhang
aufgenommen. Die Vergleichszahlen fiir das Vorjahr sind in Klammern angegeben.

Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Immaterielle Vermdgensgegenstande

Die immateriellen Vermdgensgegenstadnde wurden zum 01.01.2014 im Wege des Betriebs-
Ubergangs von der Wohnungs-Verein Rheine eG tibernommen, sind zu Anschaffungskosten,
vermindert um planmafige lineare Abschreibungen von 33 V3 %, bewertet.

Sachanlagen

Gegenstande des Sachanlagevermdgens sind zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
und — soweit abnutzbar — gemindert um planmaRige, lineare Abschreibungen bewertet. Die
Herstellungskosten umfassen Einzelkosten und zurechenbare Material- und Fertigungsge-
meinkosten. ModernisierungsmalRnahmen werden insoweit aktiviert, als sie zu einer Nut-
zungsdauerverlangerung oder einer Steigerung der kiinftigen Nutzungsmaoglichkeit fihren.

Die planméaRigen Abschreibungen auf Wohnbauten sowie Geschafts- und anderen Bauten
errechnen sich auf Basis einer 50-jahrigen Nutzungsdauer.

Im Wege des Betriebsilibergangs wurden auch Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung der Wohnungs-Verein Rheine eG Ubernommen. Die Abschreibungssatze fir
diese Gegenstande betragen planmaRig 25 % der Anschaffungskosten, fur Fahrzeuge be-
lauft sich der Abschreibungssatz auf 20 %, fir die Pflegestation belauft sich der Abschrei-
bungssatz auf 10 % und fir die Photovoltaikanlage betragt er 5 %. Fir geringwertige Wirt-
schaftsguter werden ab 2010 Sammelposten gebildet und mit jahrlich 20 % abgeschrieben.

AulBerplanmalfige Abschreibungen im Sachanlagevermdgen

Die Gesellschaft Uberprift die Vermdgensgegenstande des Sachanlagevermégens auf die
Notwendigkeit aul3erplanmafiger Abschreibungen, sobald Ereignisse oder veranderte Um-
stdnde darauf hindeuten, dass dauerhafte Wertminderungen vorliegen. Eine auf3erplanmalf3i-
ge Abschreibung wird vorgenommen, falls die zukinftig erwarteten undiskontierten Objekter-
gebnisse aus den Vermodgensgegenstanden unter den entsprechenden Buchwerten liegen.
Die Abwertung erfolgt dann auf den Zeitwert, der sich in der Regel aus dem Marktpreis oder
dem Betrag kiunftiger diskontierter Objektergebnisse ermittelt.



Zum Verkauf bestimmte Grundstliicke und andere Vorrate

Im Umlaufvermégen werden die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt. Unter der Bi-
lanzposition ,Unfertige Leistungen® sind die in 2015 abzurechnenden Betriebskosten des
Jahres 2014 erfasst; der Ansatz erfolgt nach dem niedrigeren beizulegenden Wert.

Im Wege des Betriebslibergangs wurden auch die Materialbestéande zum 01.01.2014 Uber-
nommen. Der Ausweis der Position ,Andere Vorrate* betrifft nach dem Festwertverfahren
bewertete Lagervorrate zum 31.12.2014.

Forderungen

Die Forderungen und sonstigen Vermodgensgegenstande werden zu Nennwerten bilanziert.
Einzelrisiken wird durch entsprechende Abschlage Rechnung getragen. Ist der Ausfall eines
bestimmten Anteils des gesamten Forderungsbestandes wahrscheinlich, werden Wertberich-
tigungen in dem Umfang vorgenommen, der dem Nutzenausfall entspricht.

Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Ausgewiesen werden auf unmittelbaren Zusagen beruhende Verpflichtungen fir Anwart-
schaften auf Pensionen. Diese wurden ebenfalls im Wege des Betriebslibergangs in Hohe
von 577.644,00 € tbernommen. Die Ermittlung erfolgte nach dem modifizierten Teilwertver-
fahren unter Berilcksichtigung von zukunftigen Entgelt- und Rentenanpassungen. Dabei
wurden die Richttafeln 2005 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck zugrunde gelegt und wurde von
einem Gehaltstrend von 3%, einem Rententrend von 2%, sowie von einem Marktzins von
4,53% zum 31.12.2014 ausgegangen.

Ubrige Riickstellungen

Steuerrickstellungen und sonstige Ruckstellungen werden gebildet, wenn eine Verpflichtung
gegeniber Dritten besteht, die Inanspruchnahme wahrscheinlich und die voraussichtliche
Hohe des notwendigen Rickstellungsbetrages zuverlassig schatzbar ist.

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten werden zu Riickzahlungsbetragen bilanziert. Disagien werden den Finanz-
verbindlichkeiten direkt zugeordnet.

Erlauterungen zur Bilanz
1. Sach- und Finanzanlagevermdgen

Die Aufgliederung der in der Bilanz zusammengefassten Posten des Anlagevermégens und
ihre Entwicklung im Jahr 2014 sind im Anlagenspiegel dargestellt.



Anschaffungs-/| Zugénge Abgénge Abschrei- Buchwert Abschrei-
Anlagenspiegel Herstellungs- bungen am bungen des

kosten (kumulierte) 31.12.2014 Geschafts-
jahres
€ € € €

Immatrielle Vermdgens-
gegenstande 0,00 40.202,66 69,00 16.453,66 23.680,00 16.522,66

Sachanlagen
Grundstiicke und
grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 1.531.403,32 0,00 0,00 298.867,12 1.232.536,20 25.953,56

Grundstlicke mit Geschafts- und

anderen Bauten 5.662.616,20 0,00 0,00 972.845,39 4.689.770,81 111.389,63

Betriebs- und

Geschéftsausstattung 348.721,27 267.373,19 0,00 272.524,89 343.569,57 119.774,90
7.542.740,79 307.575,85 69,000 1.560.691,06 6.289.556,58 273.640,75

2. Unfertige Leistungen

Unter der Bilanzposition ,Unfertige Leistungen® werden noch nicht abgerechnete Heiz- und
Betriebskosten des Jahres 2014 erfasst, denen die von den Mietern geleisteten Vorauszah-
lungen gegentberstehen. Diese Zahlungen werden unter der Bilanzposition ,Erhaltene An-
zahlungen® ausgewiesen.

3. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Untern der Bilanzposition ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind keine Betrage grofieren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Von den Forderungen haben 9.000 € eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

4. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

Die Finanzierung der Versorgungszusagen, bei denen das Unternehmen einen bestimmten
Versorgungsumfang garantiert, erfolgt durch die Bildung von Pensionsrickstellungen. Fir
die Hohe der individuellen Versorgungszusagen sind grundsétzlich die geleisteten Dienstjah-
re maf3geblich.

Die Riickstellungen haben sich wie folgt entwickelt:

Pensionsriickstellungen 01.01.2014 Zugange Entnahmen | Zufihrungen| Auflésungen | 31.12.2014
flr € € € € € €

Anwartschaften auf Pensionen 0,00 577.644,00 0,00 52.883,00 0,00 630.527,00
Gesamtbetrag 0,00 577.644,00 0,00 52.883,00 0,00 630.527,00

5. Sonstige Rickstellungen

In den ,sonstigen Ruckstellungen® sind Rickstellungen mit einem erheblichen Umfang ent-
halten. Die sonstigen Riickstellungen haben sich wie folgt entwickelt.

Sonstige Riickstellungen 01. 01 2014 Zufuhrungen Auﬂosungen 31 12 2014
fur

Priifungskosten 0,00 0,00 10 000,00 0,00 10 000,00
Prozessrisiken u.Méngelbeseitig. 100.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 100.000,00
Verwaltungs- und Personalkosten 10.382,32 91.924,41 100.251,23 129.176,76 55,50 131.176,76
Gesamtbetrag 110.382,32 91.924,41 100.251,23 139.176,76 55,50 241.176,76



6. Verbindlichkeiten

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage gréReren Umfangs enthalten, die erst nach dem
Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte stel-
len sich wie folgt dar (Vorjahreszahlen in Klammerdarstellung):

2014 _ bis zu 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre durch GPR 1)
3 3 3 3

Verbindlichkeiten gegentiber 3.935.326,64 150.526,14 619.181,45 3.165.619,05 3.935.326,64
Kreditinstituten (4.079.235,36) (142.833,40) (608.937,45) (3.327.464,51) (4.079.235,36)
Erhaltene Anzahlungen 67.488,32 # 67.488,32
(64.873,15)”  (64.873,15)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 15.743,59 e 15.743,59
(15.297,46)  (15.297,46)
Verbindlichkeiten aus 1.990,86 i 1.990,86
Betreuungstatigkeit (133,87) i (133,87)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen 150.505,90 8 150.505,90
und Leistungen (22.204,02)"  (22.204,02)
Verbindlichkeiten gegentiber 0,00 ¢ 0,00
verbundenen Unternehmen (72.201,84) i (72.201,84)
Sonstige Verbindlichkeiten 9.503,29 r 9.503,29
(34,80)” (34,80)
Gesamtbetrag N B B B §
r r r r r

Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Sonstige betriebliche Ertrage und Aufwendungen

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind keine wesentlichen auf3erordentliche
oder periodenfremde Ertrage bzw. Aufwendungen enthalten.

Ergdnzende Angaben
1. Haftungsverhaltnisse

Haftungsverhaltnisse, die in der Bilanz nicht passiviert werden missen, bestanden nicht.

2. Durchschnittlich Beschaéftigte
Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollzeit- Teilzeit-
beschéftigte beschaftigte

2013 2013

Kaufmannische Mitarbeiter 1,00 Koo} 2,00

Technische Mitarbeiter 0,00 0,00
Regiehandwerker <)) 38,75 0,00
Ubrige Bereiche 0,00 (oNelo] 10,50
Summe 4,00 | 2,00 )



3. Angaben zu den Gesellschaftsorganen

Gesellschafterversammlung

Gesellschafter:
Wohnungs-Verein Rheine eG

Geschaftsfihrung seit bis
Ludger Hellkuhl hauptamtlich 01.01.2015

Hubert Scharlau hauptamtlich 09.10.2013  31.12.2014
Hubert Scharlau nebenamtlich 01.01.2015

Manfred Kipp nebenamtlich 22.08.2012 31.12.2014
Aufsichtsrat seit bis
Britta Niehues Vorsitzende 22.08.2012

Norbert Brinck 28.06.2012

Fredi Menke 28.06.2012

Stephan Koscyk 22.08.2012

Hans Horstmann 19.06.2013

Hubert Scharlau 19.06.2013  08.10.2013

4. Angaben zu Forderungen gegen Geschéftsfihrer und Aufsichtsrat

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen an Geschaftsfiihrer und Aufsichtsratsmit-
glieder.

Gewinnverwendungsbeschluss

Das Geschaftsjahr 2014 schlie3t mit einem Jahrestiberschuss von 108.833,01 € und einem
Bilanzgewinn von 485.548,51 € ab. Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen,
den Bilanzgewinn in den anderen Gewinnriicklagen einzustellen.

Rheine, den 8.Juni 2015

Wohnungs-Verein Rheine

Betreuungs- und Verwaltungsgesellschaft mbH
Geschaftsfuhrer

Ludger Hellkuhl « Hubert Scharlau

L/”’// p) . /).
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NACHRUF

Aus dem Kreise unserer Mitglieder verstarben

Johanna Barchewitz Frieda
Horst Benzko Albert
Margret Blumberg Aloys
Elisabeth Bolte Berta
Josefine Borgmann August
Hildegard Brauer Hildegard
Leo Edich Josef
Marga Fleddermann Bernhard
Joachim  Forst Anneliese
Eduard Gotowicki Thomas
Lucia Grotke August
Henryk Grzywacz Franz
Edith Heisig Margareta
Werner Held Georg
Anneliese Helmer Ursula
Giesela Iwan Antonia
Irene Krause Gunter
Gertrud Kuich Heinz-Jorg

Wir werden den Verstorbenen ein ehrendes Andenken bewahren.

An dieser Stelle werden die uns bekannten Todesfalle
- ohne Anspruch auf Vollstandigkeit - veroffentlicht.

Levinski
Luettel
Meyer
Minchhoff
Niemann
Oertel

Otte
Reidegold
Sachs
Scheffer
Schmitz
Schophuis
Schroeder
Schirhaus
Schulten
Schwenne
ter Horst
Zuber



EHRUNGEN

Vorname Nachname

Mitglied der Genossenschaft

60 Jahre

50 Jahre

40 Jahre

25 Jahre

Erwin Hollborn
Hans Caro
Hermann Garbe
Herbert Hilbich
Margret Kamphus
Robert Wanke
Guenter Warrink
Monika Heitmann
Albert Jun. Niehoff

48431 Rheine

48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48429 Rheine
48431 Rheine

48429 Rheine
48431 Rheine

Siedlungsgesellschaft Altenrhe 48429 Rheine

Stadtsparkasse Rheine

Gisela Steinmann
Klaus Tegeder
Ursula Wachlin
Wolfgang  Bellmann
Gero Briske
Caritas-Kinderheim
Ahmet Dogan
Johanna Dudek
Linda Dziedzic
Mehmet Hamurcu
Ursula Hibner
Bernd lhin
Bernhard Kerstiens
Robin Kiefer
Halina Krawczyk
Gunter Kurzhals
Waldemar  Kwapis
Reinhard Latton
Albert Littel
Theresia Malcherek
Amalie

Norbert Nawrot
Heinz Pappert
Bernhard Pinkhaus
Johannes  Reiners
Christof Robok
Ronald Salusa
Annemarie  Strobel
Richard Ullmann
Klaus Voss
Josef Wach
Alojzy Warcok
Heinrich Winkler

48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine

48720 Rosendahl

48431 Rheine

48429 Rheine
48429 Rheine
48431 Rheine
48429 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48429 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48429 Rheine
48429 Rheine

Manzano-Mauric 48431 Rheine

48431 Rheine

48499 Salzbergen

48431 Rheine
49324 Melle
48429 Rheine
48429 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine
48480 Spelle
48429 Rheine
48431 Rheine
48431 Rheine

Hauenhorster Str. 28

Mittelstr. 21
Windthorststr. 54
Verdistr. 9
Richardstr. 6
Wettringer Str. 43
Rembrandtweg 10

Réwenkamp 22
Blumenstr. 11
Hansaallee 71
Kard.-Galen-Ring 33
Hermannstr. 41
Cacilienstr. 35
Netter 23

Steinfurter Str. 33
unbekannt verzogen
Lingener Str. 11
Réwenkamp 18
Unterm Waldhtigel 12
Brukterer Str. 5
Hauenhorster Str. 11
Hermannstr. 41
Breite Str. 55

In der Bannewiese 7
Reichenberger Weg 29
Falkenstr. 1
Sandhoévelstr. 46
Pf.-Bergm.hoff - Platz 3
Talstr. 32
Teutonenweg 54
Godehardweg 22
Hammersenstr. 13
Hauenhorster Str. 19
Bahnhofstr. 14
Hammersenstr. 11
Am Wasserwerk 8
Tubantenstr. 11
Lingener Str. 40
Pappelstr. 19
Berninghoffallee 8
Jahnstr. 4

Utestr. 3

Christianstr. 24
Staelskottenwea 48



Wohnungsverein

Rheine AW\
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