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Wohn + Stadtbau Münster. Wir sind das Wohnungsunternehmen der Münsteraner und geben rund 15.000 Menschen ein Zuhause. Unsere 
Hauptaufgabe ist es, uns so um unsere knapp 7.000 Wohnungen zu kümmern, dass sich Mieterinnen und Mieter mit unterschiedlichen 
Bedürfnissen darin wohlfühlen. Dafür arbeiten etwa 121 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter jeden Tag mit viel Engagement und Erfahrung, denn 
Kundenservice steht bei uns an erster Stelle. Wir investieren regelmäßig in unsere Gebäude und halten diese in einem guten Zustand.
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VORWORT

Vorwort der  
Geschäftsleitung

mit Freude präsentieren wir Ihnen den Geschäftsbericht für das Geschäftsjahr 2023 und 
führen Sie gerne durch die wichtigsten Entwicklungen, Erfolge und Herausforderungen 
unseres Unternehmens im vergangenen Jahr.

Das Jahr 2023 markiert einen bedeutenden Meilenstein in unserer Unternehmensge-
schichte. Trotz der anhaltenden globalen Herausforderungen, die von wirtschaftlichen 
Unsicherheiten bis hin zu geopolitischen Spannungen reichen, haben wir uns erfolgreich 
aufgestellt und konnten resilient auf Veränderungen reagieren. Unsere positive finanziel-
le Performance im vergangenen Jahr spiegelt die harte Arbeit, das Engagement und die 
Innovationskraft unserer Mitarbeitenden wider. 

Wir konnten nicht nur unser Bauprogramm stabil halten und unseren Wohnungsbestand 
weiter ausbauen, sondern auch unsere Modernisierungsoffensive wie geplant realisieren. 
Dabei waren und sind Ökologie und Effizienz die treibenden Faktoren, um gezielt Maß-
stäbe zu setzten. Die Realisierung von Holzbauprojekten wird zukünftig wegweisend sein. 
Allein der ökologische Aspekt des intensiven Einsatzes von Holz überzeugt, da dieser 
Baustoff auf natürliche Weise nachwächst, dabei C02 aus der Atmosphäre bindet und 
langfristig in Gebäuden einlagert. Den technischen und gestalterischen Möglichkeiten sind 
dabei nur wenige Grenzen gesetzt. 

Die guten Partnerschaften und die enge Zusammenarbeit mit unseren Geschäftspartnern 
haben ebenfalls entscheidend zu unserem Erfolg beigetragen. Gemeinsam haben wir 
Synergien erkannt und genutzt, um Lösungen zu schaffen, die den Bedürfnissen gerecht 
wurden und schlussendlich zum Ziel führten. 

Natürlich sind wir uns bewusst, dass der Weg zum Erfolg von vielen Faktoren beeinflusst 
wird. Es bleibt eine kontinuierliche Herausforderung, den hohen Bau- und Modernisie-
rungsstandards gerecht zu werden. Die Zukunft des Wohnens in Münster verspricht eine 
aufregende Reise voller Innovationen, Herausforderungen und sicherlich auch Rück
schlägen. Um unsere zukunftsorientierten Wohnkonzepte zu verwirklichen, müssen wir 
die Balance zwischen technologischem Fortschritt, sozialer Verantwortung und Umwelt-
bewusstsein finden. 

Sehr geehrte Damen und Herren, 
sehr geehrte Geschäftspartnerinnen und Geschäftspartner, 
liebe Mitarbeitende und alle Interessierten,
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VORWORT

Durch nachhaltiges Denken, flexible Lebensstile und eine gesteigerte Gemeinschafts
orientierung können wir eine lebenswerte und zukunftsfähige Wohnwelt schaffen, denn 
eine zukunftsorientierte Bauweise berücksichtigt nicht nur den aktuellen Bedarf, sondern 
auch die Verantwortung gegenüber kommenden Generationen und der Umwelt.

Daher möchten wir uns an dieser Stelle bei allen Beteiligten herzlich bedanken: bei 
unseren Mitarbeitenden für ihren Einsatz und ihre Hingabe, bei unseren Mieterinnen und 
Mietern für ihr Vertrauen und ihre Partnerschaft, bei unserem Aufsichtsrat und unserer 
Gesellschafterin für ihre Unterstützung und bei unseren Geschäftspartnern für die 
Zusammenarbeit.

Die Förderung von Umweltbewusstsein und sozialer Verantwortung bleibt 
für uns ein zentraler Bestandteil unserer Unternehmensphilosophie.
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In diesem Bericht finden Sie detaillierte Informationen zu unseren Finanzen, Geschäfts-
bereichen und strategischen Ausblicken. Wir hoffen, dass dieser Geschäftsbericht Ihnen 
Einblicke in unsere Leistungsfähigkeit verschafftt.

Wir sind zuversichtlich, dass die Weichen, die wir im vergangenen Jahr gestellt haben, uns 
auf einen erfolgreichen Weg in die Zukunft führen werden. Wir freuen uns darauf, die 
kommenden Herausforderungen anzunehmen und gemeinsam mit Ihnen neue Erfolge zu 
feiern.

Vielen Dank für Ihr Vertrauen und Ihre fortwährende Unterstützung.

Münster im Juni 2024 

Ihr 
Stefan Wismann 

Aktuelle Informationen auch über unsere Neubauprojekte finden Sie auf unsere Homepage unter:  
https://www.wohnstadtbau.de/de/

VORWORT
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Unser solides und belastbares Fundament

Seit Januar 2023 ist das 
Prokura-Team zu dritt 

INTERNES

Unsere Prokuristen: Sebastian Albers – Sabrina Rahne – Max Delius

Bereits seit 2016 ist Sebastian Albers Prokurist 
und den meisten von Ihnen auch persönlich als 
Abteilungsleiter der Hausbewirtschaftung gut 
bekannt. Allein zu seinem Verantwortungsbereich 
gehören 46 Mitarbeitende, die als Immobilien-
kaufleute, Technikerinnen und Techniker, Haus-
meisterinnen und Hausmeister, Gärtnerinnen 
und Gärtner, täglich einen wichtigen Job machen. 
Dieses dynamische Tagesgeschäft wird mit Reali-
sierungen von umfangreichen energieeffizienten 
Modernisierungsmaßnahmen bis hin zur Klima-
neutralität unserer Bestandsgebäude flankiert. 

Ein weiterer Bereich ist die Abteilung Rechnungs-
wesen | Controlling | IT, unter der Leitung von 
Sabrina Rahne, die seit 2022 ebenfalls Prokuristin 
ist. Richtige und verlässliche Zahlen sind unerläss-
lich für den Erfolg unseres Unternehmens und 
bilden die Basis für eine nachhaltige Entwicklung. 
Von der Wirtschaftsplanung bis zum Jahres
abschluss, über das Mieten- und Betriebskosten-
management bis hin zu spezifischen IT-Lösungen 

ist diese Abteilung breit aufgestellt. Mit Genauig-
keit und Sorgfalt sowie Sachkenntnis und ana-
lytischen Fähigkeiten wird täglich das finanzielle 
Fundament sichergestellt. 

Seit Januar 2023 erweitert Max Delius als 
Abteilungsleiter Bau das Prokura-Team.
Die Bauabteilung plant und baut anspruchsvolle 
Wohnquartiere und vielfältige infrastrukturelle 
Einrichtungen mit einem hohen Augenmerk auf 
Nachhaltigkeit und Attraktivität. Im Abteilungs-
bereich der Planung werden die neuen Gebäude 
entworfen und entwickelt. Im Bereich der Bau-
leitung werden die Gewerke ausgeschrieben, 
beauftragt und schließlich auf der Baustelle koor-
diniert. Hier sorgen unsere Fachleute dafür, dass 
ein mängelfreies Gebäude entsteht und Termine 
sowie Kosten eingehalten werden. Weiterhin ist 
seit dem 01.01.2023 der Arbeitsbereich An- und 
Verkauf in der Bauabteilung fachlich und diszipli-
narisch zugeordnet. 
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Fachkompetenz und Vielfalt 

Personalzuwachs als  
Investition in die Zukunft 
Es ist keine neue Erkenntnis, dass Personalzuwachs mehr ist als nur das 
Hinzufügen von Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern zu einer Organisa-
tion. Mehr denn je ist es eine Investition in die Zukunft und eine wichtige 
strategische Entscheidung, die dazu beiträgt, die Zukunft unseres Unter-
nehmens zu gestalten. Ein wachsendes Team schafft die Grundlage für 
skalierbares Wachstum.

Die verstärkte Fokussierung mit unter-
schiedlichen Maßnahmen zur Wahr-
nehmung innerhalb und außerhalb von 
Münster als zukunftsorientierter und ver-
lässlicher Arbeitgeber, ist sehr erfolgreich. 
Der benötigte Personalzuwachs – auch 
im Bereich der Nachbesetzung – ist 
gelungen und wir konnten Top-Talente 
für uns gewinnen. 

Mit diesem frischen Wind und den 
neuen Perspektiven stärken wir unsere 
Unternehmenskultur, die auf Zusammen
halt, Respekt und gemeinsamem Erfolg 
basiert. Damit stehen unsere Zeichen 
ganz klar auf Wachstum.

Stefan Wismann (Geschäftsführer) & Hanna Erdmann (Personalreferentin) mit 
einem Teil der neuen Kolleginnen und Kollegen aus der Bauabteilung, der Haus-
bewirtschaftung und dem Rechnungswesen.

INTERNES

Fachkompetenz und Vielfalt
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INTERNES

Rechnungswesen | Controlling | IT

Roy Kissenbeck –  
Stellvertretender Abteilungsleiter  
Rechnungswesen | Controlling | IT 

Die Neubesetzung einer sensiblen Position erfordert ein hohes Maß an 
Sorgfalt und Aufmerksamkeit. Mit einer guten strategischen Planung und 
dem nötigen Fingerspitzengefühl konnten wir eine Schlüsselposition nach-
besetzten. 

Im Herbst 2023 übernahm Roy Kissenbeck 
die stellvertretende Leitung der Abteilung 
Rech-nungswesen | Controlling | IT. Mit seiner 
Expertise werden wir in der Lage sein, unsere 
Prozesse zu verfeinern und innovative Lösungen 
in diesem Bereich zu entwickeln und umzusetzen. 

Sabina Rahne, Abteilungsleiterin Rechnungswesen | Controlling | IT 
freut sich auf die Zusammen-arbeit und ist sich sicher, dass gemein-
sam bedeutende Erfolge erzielt werden.
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INTERNES

Neue Betriebsvereinbarung

Neue Betriebsvereinbarung

Optimierung der 
Arbeitszeit 

Nach mehr als 15 Jahren war es an der Zeit, die bestehende Betriebsver-
einbarung zur Arbeitszeit auf den Prüfstand zu stellen. Angesichts der 
sich wandelnden Arbeitslandschaft und der fortschreitenden Digitalisie-
rung, erkannten wir die Notwendigkeit, die Arbeitszeitregelungen an die 
aktuellen Anforderungen anzupassen. 
Eingeleitet wurde dieses umfangreiche Vorhaben zunächst durch die Testphase einer „Sommerarbeitszeit“ in 
Verbindung mit den Ergebnissen aus der Mitarbeiterumfrage des letzten Jahres. Es wurde deutlich, dass trotz 
des Erfolgs der aktuellen Regelungen einige Bereiche Optimierungspotenzial aufwiesen, um den Bedürfnissen 
der Mitarbeitenden noch individueller gerecht zu werden und die Effizienz im Unternehmen zu steigern.
In offenen Diskussionsrunden mit den Abteilungsverantwortlichen, dem Betriebsrat und der Geschäfts-
führung, wurden verschiedene Vorschläge und Ideen gesammelt, wie die Arbeitszeitregelungen verbessert 
werden könnten. Dabei standen die Bedürfnisse der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Mittelpunkt, wobei 
Flexibilität, Work-Life-Balance und die Vereinbarkeit von Beruf und Familie besonders hervorgehoben wurden. 

Nach intensiven Beratungen wurde schließlich eine überarbeitete Betriebsvereinbarung zur Arbeitszeit im 
April verabschiedet. Diese umfasst unter anderem flexiblere Arbeitszeitmodelle durch einen ausgedehnten 
Gleitzeitrahmen in Verbindung mit der Betriebsvereinbarung zum Mobilen Arbeiten. 
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Insgesamt markiert die Überarbeitung der Betriebsvereinbarung zur Arbeitszeit einen 
wichtigen Schritt für das Unternehmen hin zu einer modernen und flexiblen Arbeits
umgebung. Sie ermöglicht den Mitarbeitenden ihr volles Potenzial auszuschöpfen, eine 
gesunde Work-Life-Balance zu erhalten und berücksichtigt dabei gleichzeitig die unter-
schiedlichen Abteilungsanforderungen. 

Der Vorteil einer flexiblen Arbeits­
umgebung ist zukunftsweisend. 
Sie ermöglicht es Mitarbeitenden, ihre Arbeitszeit individuell zu gestalten und somit 
Beruf und Privatleben besser in Einklang zu bringen. Diese Flexibilität fördert nicht 
nur die Produktivität und Zufriedenheit der Mitarbeitenden, sondern trägt auch zur 
langfristigen Bindung talentierter Fachkräfte bei. In einer sich ständig wandelnden 
Arbeitswelt erweist sich die flexible Gestaltung von Arbeitszeiten und -orten als 
entscheidender Faktor, um den Anforderungen moderner Arbeitsmärkte gerecht zu 
werden und den Unternehmenserfolg nachhaltig zu sichern.

Dieser Faktor wird vom Desksharing in der modernen Arbeitswelt flankiert und nimmt 
auch bei uns zunehmen einen entsprechenden Stellenwert ein, um auf die unter-
schiedlichen Arbeitszeiten mit effizienter Büroflächennutzung reagieren zu können. In 
einigen Abteilungen stellen wir bereits gute Fortschritte fest, wenngleich die Thematik 
auch Herausforderungen birgt. Die erfolgreiche Implementierung von Desksharing 
erfordert eine gute technologische Ausstattung. Softwarelösungen, die die Buchung 
von Arbeitsplätzen, Besprechungsräumen und weiteren Ressourcen ermöglichen, 
sind essenziell. Mit unserer stabilen IT-Infrastruktur und der Bereitstellung mobiler 
Arbeitsgeräte, werden wir diese Form weiter fokussieren, denn es kann eine effektive 
und dynamische Lösung sein. 

Neue Betriebsvereinbarung

INTERNES



13

Das Hinweisgeberschutzgesetz (auch bekannt 
als Whistleblower-Schutzgesetz) ist eine gesetz-
liche Regelung, die den Schutz von Personen 
gewährleistet, die Missstände, Betrug oder 
rechtswidriges Verhalten in Unternehmen oder 
öffentlichen Institutionen melden. Diese Gesetze 
sollen Whistleblower vor Repressalien wie Ent-
lassung, Diskriminierung oder anderen negati-
ven Konsequenzen schützen, die sich aus ihrer 
Meldung ergeben könnten. 

Wir sind unseren rechtlichen Pflichten gerne 
nachgekommen und haben einen digitalen 
Meldekanal implementiert, über den mögliche 
Meldungen zu Missständen beziehungsweise 
Gesetzesverstöße abgegeben werden können. Im 
Implementierungsprozess wurde sichergestellt, 
dass die Mitarbeitenden und die Mitglieder des 
Aufsichtsrates über die Rechte und den Mel-

Hinweisgeberschutz
gesetz

dungsprozess von Missständen umfangreich 
informiert wurden.

Das Hinweisgeberschutzgesetz spielt eine ent-
scheidende Rolle bei der Förderung einer Kultur 
der Rechenschaftspflicht und Transparenz, die in 
unserer Unternehmenskultur wesentliche Grund-
pfeiler darstellen. Zudem ist sichergestellt, dass 
alle Meldungen sorgfältig geprüft und angemes-
sen behandelt werden, um die Glaubwürdigkeit 
des Systems zu wahren. 

Insgesamt trägt das Hinweisgeberschutzgesetz 
dazu bei, eine gesunde und ethische Arbeits-
umgebung zu fördern und das Vertrauen der 
Öffentlichkeit in Unternehmen und Institutionen 
zu stärken.

INTERNES

Hinweisgeberschutzgesetz
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„Bezahlbares Wohnen ist und bleibt eine 

große Herausforderung, der wir uns stellen. 

Doch gerade darin sehen wir die Chance, 

kreative Lösungen zu finden und gemein-

sam an einer gerechteren und nachhalti-

geren Zukunft zu arbeiten und zu bauen. 

Denn es geht uns auch darum, die Lebens-

qualität zu fördern und eine vielfältige und 

lebendige Gemeinschaft zu schaffen.“

Max Delius 
Prokurist und Abteilungsleiter Bau
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20 Jahre Jugendstiftung
Unsere Unterstützung: Seit 20 
Jahren aktiv für soziale Projekte

Soziale 
Faktoren

YORK-Quartier
Unser großes Frühlingsfest 
mit Oberbürgermeister Lewe

Gesundheitstag
Unsere Mitarbeitenden halten 
sich fit

Weihnachtstanne
Unsere Tanne im Herzen  
der Stadt



16

YORK-Quartier
Frühlingsfest

16 Soziale Faktoren
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Ein voller Erfolg!
An dieser Stelle ein herzlicher 
Dank an alle Mitwirkenden für 
die hervorragende Organisation.



18

YORK-Quartier – 

Ein wunderbares  
Frühlingsfest 
In nur drei Jahren Planungs- und Bauzeit wurde, gemein-
sam mit den beiden Gewinnern des europaweiten Total-
unternehmerverfahrens, Beeindruckendes erreicht. 
Durch die Firma Depenbrock wurden 336 Wohnungen im York-Quartier errichtet und bereits bezogen. 122 
weitere geförderte Mietwohnungen sind im April 2023 durch die Firma Oevermann in Fertigstellung. 
Gemeinschaft und Nachbarschaftsbildung liegen uns in diesem Quartier, das von den Ausmaßen fast schon 
als eigener Stadtteil fungieren könnte, sehr am Herzen. Aus diesem Grund feierten wir gemeinsam mit allen 
Mieterinnen, Mietern und zahlreichen weiteren Gästen ein Frühlingsfest. 

Soziale Faktoren

Das Projekt auf dem insgesamt ca. 49 ha großen Areal ist ohne Verzögerungen durch die Corona-Krise ge-
steuert, aber spürbar betroffen von den massiv gestiegenen Baupreisen und hat nun ein Volumen von über 
200 Millionen Euro. Die Startmiete für die öffentlich geförderten Wohnungen beläuft sich wie geplant auf  
6,80 € / m² (WBS A) und 7,80 € / m² (WBS B).

18
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Es entsteht eine bunte Mischung aus Geschosswohnungen, 
Maisonette-Wohnungen und Stadthäusern, zusammengehalten 
durch das überragende Thema „Gartenwohnen“. Private, halb-
private oder öffentlich-gemeinschaftliche Gärten, Gründächer und 
Dachterrassen – hier erhält „Urban Gardening“ eine überraschend 
vielfältige Bedeutung und jede Menge Freiraum für die Gartenge-
staltung. 

Mit ausreichend Spielplätzen, Gemeinschaftsgärten und Quartiersplätzen mit genug Platz für jeden Einzelnen 
erschaffen wir ein lebendiges und vielfältiges Quartier für Familien, Paare und Alleinstehende, die Wert auf 
Freiräume, Grünräume und Gemeinschaftsräume legen.

YORK-Quartier

Soziale Faktoren

19



20 Aktion Sauberes Münster

Soziale Faktoren

Abfälle in der Umwelt sind ein großes Problem für die Natur und eine Gefahr für unsere heimischen Tiere. 
Aus Kunststoffen entsteht durch Verwitterung Mikroplastik, das so in die Natur gerät und letztendlich wieder 
bei uns Menschen.

Für uns ist es wichtig, mit unserem Team einen aktiven Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz zu leisten und 
so stand auch schon seit Wochen die „Frühjahrsputzaktion 2023“ fest in unserem Kalender. In unserem 
Wohnungsbestand im Stadtteil Coerde kamen Sammelzangen, Handschuhe und zahlreiche Abfallsäcke zum 
Einsatz und mit großem Engagement wurde fleißig Müll eingesammelt. 

Für uns ist es wichtig: Umweltschutz und Nachhaltigkeit dürfen nicht nur Lippenbekenntnisse sein. 

Aktion Sauberes Münster 

Wir waren für die Stadt-
sauberkeit dabei! 

„Die Reinigungskolonne“ um unseren Prokuristen und Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung, Sebastian Albers (1. v. l.), und unseren 
Gärtnermeister Andreas Peters (6. v. l.) nach getaner Arbeit.
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Soziale Faktoren

Gemeinsam für die Zukunft von Kindern 
und Jugendlichen
Das Jahr 2023 war ein ganz besonderes für die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau: 
Sie feierte ihr 20-jähriges Bestehen! In dieser Zeit hat die Stiftung beeindrucken-
des geleistet: Mehr als 250 Projekte mit rund 650.000 € wurden unterstützt, um 
Kindern und Jugendlichen in Münster bessere Chancen zu ermöglichen. Möglich 
wurde dies durch die großzügige Unterstützung zahlreicher Spender, denen wir 
an dieser Stelle unseren herzlichen Dank aussprechen möchten.

Engagement für die Zukunft  
unserer Gesellschaft
Das Engagement der Jugendstiftung ist wichti-
ger denn je. Denn Armut und Benachteiligung 
sind nach wie vor Realität für viele Kinder und 
Jugendliche in unserer Stadt. Sie haben weniger 
Bildungschancen, sind seltener sozial aktiv und 
leiden oft unter ungesunder Ernährung. Die 
Folgen: geringere Jobchancen und ein erhöhtes 
Risiko, dauerhaft von Armut betroffen zu sein. Die 
Jugendstiftung Wohn + Stadtbau setzt sich dafür 
ein, diese negativen Entwicklungen zu stoppen. 
Sie fördert Projekte, die jungen Menschen 
Raum für Begegnung, Austausch und Unterstüt-
zung bieten. So lernen sie wichtige Fähigkeiten 
fürs Leben, knüpfen Kontakte und entwickeln 
Selbstvertrauen.

Gemeinsam stark für die Zukunft

Die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau ist über-
zeugt: Nur durch gemeinsames Engagement 
können wir die Herausforderungen der Zukunft 
bewältigen. Deshalb möchten wir uns auch wei-
terhin für die Belange von Kindern und Jugend-
lichen in Münster einsetzen.

Weitere Informationen:  
www.jugendstiftung-wohnstadtbau.de

JUGENDSTIFTUNG WOHN + STADTBAU

Vorstand: Stefan Wismann, Dr. Friedhelm Höfener, 
Thomas Paal

Kuratorium: Stephan Degen, Sylvia Rietenberg,  
Ute Rolink, Sabine Trockel, Prof. Dr. Farid Vatanparas
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Der diesjährige Gesundheitstag  
widmete sich dem Thema  
„Entspannung und Stressbewältigung“. 
Stress ist ein häufiges Problem, das sich negativ auf die Gesundheit, die Produktivität und das allgemei-
ne Wohlbefinden auswirken kann. Ein Gesundheitstag, der sich dem Thema Entspannung und Stress-
bewältigung widmet, bietet den Mitarbeiterinnen und den Mitarbeitern die Möglichkeit, verschiedene 
Techniken und Strategien kennenzulernen, um mit Stress umzugehen und ihre Entspannungsfähigkei-
ten zu verbessern.

Gesundheitstag

Gesundheitstag

Soziale Faktoren
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Mit verschiedenen Aktivitäten und Workshops wurden praktische Fähigkeiten vermittelt, 
die einfach in den Alltag zu integrieren sind. Unter anderem wurde ein Yoga-Kurs an-
geboten. Yoga ist eine beliebte Methode zur Entspannung und Stressreduktion. Durch 
diese erste Kursteilnahme wurde vermittelt, dass nicht nur eine körperliche Entspannung, 
sondern auch eine mentale Ausgeglichenheit verbessert werden kann. 

Der Gesundheitstag war erneut eine wertvolle Gelegenheit und ein voller Erfolg, um die 
Gesundheit und das Wohlbefinden zu fördern und eine positive Botschaft an die Mitarbei-
tenden zu senden, dass die Gesundheit jedes einzelnen ernst genommen wird und auch 
individuelle Unterstützung erfährt. 

Der Gesundheitstag 2023 zum Thema „Entspannung und 
Stressbewältigung“ war ein voller Erfolg!,
resümiert Hanna Erdmann (Personalreferentin) die gut organisierte Tagesveranstaltung

Gesundheitstag

Soziale Faktoren
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Weihnachtsmarkt an der Lambertikirche 

Eine neue ehrenvolle  
Aufgabe für unsere Tanne 
Der wichtigste Baum in jedem Jahr ist für viele der Weih-
nachtsbaum. In diesem Jahr war es für unsere Stadt 
schwierig, einen repräsentativen Baum zu finden, der 
den prominenten Platz vor der Lambertikirche in der 
Advents- und Weihnachtszeit schmückt. Diese Sorge 
konnten wir, mit einer gut gewachsenen Tanne, nehmen. 

Das Thema Nachhaltigkeit wurde mit der Wahl dieses Weihnachtsbaums gut umgesetzt. Denn der hochge-
wachsene Baum muss im Rahmen einer geplanten energetischen Fassadensanierung leider weichen. Durch 
die zeitlich etwas vorgezogene Fällung kann er noch einen guten Zweck erfüllen und so trägt man dann ganz 
nebenbei noch dazu bei, den CO2-Fußabdruck zu reduzieren. 

Die Tanne, die vor 40 Jahren durch unsere Mieterschaft gepflanzt wurde, misst imposante 16 Meter. 

Lamberti-Weihnachtsmarkt

Soziale Faktoren
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Soziale Faktoren

Das Ritual des Weihnachtsbaumfällens ist 
eine traditionelle Aktivität, die den Beginn der 
festlichen Jahreszeit markiert. Doch ganz so 
romantisch war diese Aktion nicht. Die organi-
satorischen Maßnahmen, die durch unseren 
Gärtnermeister Andreas Peters federführend 
begleitet wurden, waren vielfältig und mussten 
innerhalb kürzester Zeit realisiert werden. 

Unser Geschäftsführer, Stefan Wismann, 
freute sich, dass die Tanne mit ihrer ehren-
vollen neuen Aufgabe nicht nur ein festliches 
Dekorationselement ist, sondern auch als ein 
Ort der Begegnung und der festlichen Stimmung 
fungieren kann. 

Das Orga-Team rund um Gärtnermeister Andreas Peters (4. v. l.).



26

„Man kann mit Fug und Recht feststellen, 

dass wir im Rahmen der ökologischen 

und ökonomischen Bestandspflege, sei 

es durch energetische Modernisierungs-

maßnahmen oder Instandsetzungen, 

eine Vorbildfunktion als verlässlicher 

Partner und Vermieter erfüllen. Dabei 

verlieren wir das Wesentliche – unsere 

Mieterinnen und Mieter – nie aus den 

Augen und tun alles, um die individuelle 

Lebensqualität zu sichern und ein Zuhau-

se bieten, das Sicherheit, Komfort und 

Zufriedenheit garantiert.“

Sebastian Albers
Prokurist und Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung
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Kompetenz 
Faktoren

Moldrickx-Quartier
Ausstellung der 
Wettbewerbsergebnisse

YORK-Quartier
Baufeld C4 
Holzrahmenbau

Oxford-Quartier
5-Gruppen-KiTa und 
30 Wohnungen

Energetische Sanierung
Leuschnerstraße in der  
Aaseestadt
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Kompetenzfaktoren

Unser Neubauprojekt im 
Stadtteil Kinderhaus
Im Baugebiet Moldrickx im Stadtteil Kinderhaus werden 
wir in den kommenden Jahren etwas drei Viertel des 
gesamten Baugebietes in ein lebenswertes Quartier ver-
wandeln und realisieren unter anderem 26 Eigentums
wohnungen, Mietwohnungen für unterschiedliche 
Lebensabschnitte. 

Auf dem Gelände der ehemaligen Gärtnerei Moldrickx entsteht auf Grundlage des städtebaulichen Wettbe-
werbs ein attraktives Wohnquartier mit einem vielfältigen, durchmischten und sozialverträglichem Mix. 
Öffentlich geförderter Wohnraum, Wohnungen für Studierende, Senioren sowie Menschen mit Behinderun-
gen, gemeinschaftliches Wohnen, barrierefreie Eigentumswohnungen, Baugrundstücke für Reihenhäuser, 
Kita, Tagespflege und Gewerbe. 

Unser Prokurist und Abteilungsleiter Max Delius freut sich mit dem Projektkoordinator und Planer Jörg Feldmann über die Realisierung.
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Kompetenzfaktoren

In den kommenden Jahren werden wir etwa drei Viertel des gesamten Baugebietes in ein lebenswertes Quar-
tier verwandeln. In drei Bauabschnitten entstehen insgesamt 60 öffentlich geförderte und 19 frei finanzierte 
Mietwohnungen, 29 Eigentumswohnungen sowie eine Tagespflegeeinrichtung und Gewerbeflächen.

Der erste Baustein wurde im Mai auf den Weg gebracht. Nachdem der Architektenwettbewerb erfolgreich 
abgeschlossen wurde, reichten Jörg Feldmann und Max Delius umgehend den Bauantrag für 11 Eigentums-
wohnungen ein. Diese Wohnungen sind insbesondere für kleinere Haushalte zum Beispiel Familien mit einem 
Kind, Alleinerziehende und junge Paare. Kurz drauf erfolgte dann die Einreichung des Bauantrages für 15 
öffentlich geförderten Wohnungen. Der Baubeginn ist für Anfang 2024 geplant.

Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar. Das Gebäude ist voll unterkellert und mit einer Tiefgarage aus-
gestattet, in der 11 PKW Stellplätze untergebracht sind.  Die Fassade ist als Wärmedämmverbundsystem auf 
Basis von Mineralwolle mit mineralischem Putz und mit Klinker-Riemchen geplant. Die Häuser werden mit 
extensiver Dachbegrünung und einer Vorrüstung für Photovoltaikanlagen gefertigt.

Die Visualisierungen versprechen bereits ein tolles Ergebnis! 
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Kompetenzfaktoren

Bauabschnitt 1
13 öffentlich geförderte Mietwohnungen für Senioren, 2 frei finanziere Mietwohnungen,  
11 Eigentumswohnungen + Gewerbeflächen

Bauabschnitt 2
10 frei finanzierte Mietwohnungen, 18 seniorengerechte Eigentumswohnungen,  
eine Tagespflegeeinrichtung

Bauabschnitt 3
35 öffentlich geförderte und 9 frei finanzierte Mietwohnungen, 6 Gewerbeflächen
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YORK-Quartier

Nachhaltigkeit im Fokus 
Baufeld C4: Holzrahmenbauweise  

Durch den konventionellen Bau, die Nutzung, den Betrieb und den Abriss von Gebäuden und Infrastrukturen 
entstehen etwa 40 % der weltweiten Treibhausgasemissionen. Deshalb benötigt der Baubereich dringend 
den Einsatz von Holz und Holzwerkstoffen, um die Klimabilanz von Gebäuden signifikant zu verbessern. Das 
Einsparpotenzial an klimaschädlichen Emissionen ist alleine durch den Einsatz des nachwachsenden Rohstof-
fes Holz gegenüber herkömmlichen Bauprodukten enorm. 

Rund um das zukunftsfähige Bauen stehen aktuell und auch in den kommenden Jahren eine ganze Reihe 
von Veränderungen an. Ökologie und Effizienz sind dabei die treibenden Faktoren, um gezielt Maßstäbe zu 
setzten. Die Realisierung von Holzbauprojekten wird dabei wegweisend sein. Allein der ökologische Aspekt 
des intensiven Einsatzes von Holz überzeugt, da dieser Baustoff auf natürliche Weise nachwächst, dabei C02 
aus der Atmosphäre bindet und langfristig in Gebäuden einlagert. Dabei sind den technischen und gestalteri-
schen Möglichkeiten kaum Grenzen gesetzt. 

Der Bauantrag für die 51 frei finanzierten Mietwohnungen im YORK-Quartier im Stadtteil Gremmendorf wur-
de eingereicht, die erstmalig in innovativer Holzrahmenbauweise errichtet werden. Dabei werden die Außen- 
und Innenwände sowie die Geschossdecken komplett in Holzbau umgesetzt. Lediglich die Kellergeschosse 
und die Treppenhäuser werden konventionell aus Stahlbeton hergestellt. 

Thea Wulfert als Projektkoordinatorin freut sich mit Max Delius über die gelungene Planung.
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Kompetenzfaktoren

Der Holzrahmenbau bietet den Vorteil, dass 24 cm Wärmedämmung zwischen den Holz-
ständern angeordnet werden kann. So entstehen schlanke, tragende aber hochgedämmte 
Außenwände. Zum Einsatz kommt ausschließlich Nadelholz mit Nachhaltigkeitszertifikat. 
Der Einsatz von Zellulosedämmstoff bietet ergänzend einen enormen bauphysikalischen 
und ökologischen Mehrwert. Um den Werkstoff Holz auch in der Fassadengestaltung er-
lebbar zu machen, werden der Eingangsbereich und die Balkongeländer mit Lärchenholz 
gestaltet, dass mit einer hohen Witterungsbeständigkeit das perfekte Baumaterial dafür 
darstellt und so ganz nebenbei auch optisch eine sympathische Erscheinung hat. 

Die restlichen Flächen werden als Putzfassade ausgeführt, bei der eine 
sechs cm starke Holzfaserdämmplatte als Putzträger verwendet wird. 

Ein weiterer Vorteil des Holzrahmenbaus ist der hohe Grad der Vorfertigung der Wand-
elemente. Die Außenwände werden komplett gedämmt inklusive montierter Fenster im 
Werk hergestellt, auf die Baustelle geliefert und direkt montiert. Dadurch wird eine kürzere 
Bauzeit bei gleichzeitig höherer Ausführungsqualität erreicht. 

Für die Bewältigung der Aufgabe, schnell bezahlbaren Wohnraum zu schaffen, ist diese 
Bauweise ein wesentlicher Bestandteil.  

Neben der deutlichen Reduzierung des CO2-Fußabdrucks, hat es für uns eine hohe Be-
deutung, nicht nur ein Pilotprojekt in die Tat umzusetzen, sondern Kompetenzen in dieser 
zukunftsfähigen Bauweise im Unternehmen aufzubauen und zu etablieren. 

Eine besondere Herausforderung stellt dabei das Erreichen des energetischen Ziels 
‚Effizienzhaus 40 NH‘ dar – insbesondere die erforderlichen Zertifizierungen nach den 
37 DGNB-Kriterien aus den Themenfeldern Ökologische, Ökonomische, Soziokulturelle, 
Technische, Prozess- und Standortqualität. Mit dieser Zertifizierung soll von Beginn des 
Neubauprojektes Nachhaltigkeit mit all seinen Facetten implementiert werden. 

Damit das Wohnen der Zukunft für alle noch moderner, umweltschonender und attrakti-
ver wird, werde man weiter in zahlreiche Vorhaben investieren und deutliche umweltpoliti-
sche Akzente bei der Realisierung von zeitgemäßen Wohnstandards setzten. 
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Kompetenzfaktoren

Münsters Sonnendächer
Beispiel: Hiltruper Baumschule
In einer Zeit, in der der Klimawandel immer drän-
gender wird und die Energiewende an Bedeutung 
gewinnt, setzt die Stadt Münster ein eindrucks-
volles Zeichen für eine nachhaltige Zukunft. Unter 
dem Motto „Münsters Sonnendächer“ wird die 
Nutzung von Photovoltaikanlagen intensiv ge-
fördert, um die Stadt grüner und unabhängiger 
von fossilen Energieträgern zu machen. Seit dem 
Start der Initiative vor zwei Jahren haben sich be-
reits über 500 Haushalte und Unternehmen ent-
schieden, Photovoltaikanlagen zu installieren. Die 
bisher installierten Anlagen haben eine Gesamt-
leistung von etwa 10 Megawatt (MW) erreicht. 
Dies entspricht einer jährlichen CO2-Einsparung 
von rund 5.000 Tonnen, was einem bedeutenden 
Beitrag zur Reduktion des städtischen CO2-Fuß-
abdrucks entspricht.

Trotz der positiven Entwicklung gibt es auch 
Herausforderungen. Die begrenzte Dachfläche 
in dicht besiedelten Stadtteilen und technische 
Hürden bei der Installation älterer Gebäude 

erfordern kreative Lösungen. Die Stadt Münster 
arbeitet eng mit Architekten, Ingenieuren und der 
Solarindustrie zusammen, um maßgeschneider-
te Lösungen zu entwickeln und den Zugang zur 
Solarenergie zu erleichtern.

Durch unsere Kooperation mit 
den Stadtwerke Münster GmbH 
werden wir auf möglichst allen 
Dächern unserer Neubauten 
Fotovoltaik-Anlagen errichten. 

Ein Beispiel ist unter anderem unser Bauprojekt: 
Grünes Wohnen „An der Hiltruper Baumschule“ 

211 PV-Module leisten Strom 
für 18 Haushalte. Das entspricht 
einer CO2-Ersparnis von  
32.000 kg pro Jahr.
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Kompetenzfaktoren

Der Klimaschutz hat im Quartier einen 
besonders hohen Stellenwert. Sämtliche 
Häuser werden in solider Massivbauweise, 
vollverklinkert und mit begrünten Flach-
dächern errichtet. In Kooperation mit den 
Stadtwerken Münster GmbH werden die 
Dächer mit Photovoltaikanlagen ausgestattet. 
Energietechnisch optimiert entsprechen sie 
dem aktuellen „KfW-Effizienzhaus 55 Stan-
dard“. 

Ein naturnaher Umgang mit Regenwasser 
zeigt sich hier wie im gesamten Quartier 
durch den Einsatz der Gründächer und der 
oberflächennahen Einleitung in die angren-
zenden städtischen Mulden. Neben einer 
möglichen Verdunstung wird das Wasser so 
erlebbar und es entstehen grüne, attraktive 
Orte mit hoher Aufenthaltsqualität.

Münsters Sonnendächer
Beispiel: OXFORD-Quartier
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Kompetenzfaktoren
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Investition von 3,64 Mio. 
Euro in die energetische 
Modernisierung an der 
Leuschnerstraße
3,64 Mio. Euro wurden in die energetische Modernisierung von drei 
Gebäuden an der Leuschnerstraße 1–11 zum Effizienzhaus 85 investiert. 
Für unsere Mieterinnen und Mieter der 48 Mietwohnungen bedeutet das 
Energieeinsparungen von bis zu 40 Prozent.

Die energetischen Modernisierungsmaßnahmen umfassen die Dämmung und Neuverklinkerung der Fassa-
den, Erneuerung der Fenster und Hauseingangstüren, zusätzliche Dachdämmung und Erneuerung der Dach-
haut. Zudem erfolgte der Anschluss an das Fernwärmenetz, die Installation von Photovoltaikanlagen auf den 
Dachflächen in Kooperation mit den Stadtwerken, neue Balkone an den Dachgeschosswohnungen und die 
Neugestaltung der vorhandenen Balkone und Loggien. 

Im Vorfeld dieser Maßnahmen wurde zudem eine fachkundige Begutachtung des Baumbestands durch-
geführt, mit dem klaren Ziel, den Baumbestand wenn möglich zu erhalten. Allerdings war es notwendig acht 
Bäume zu fällen, die zu nah an den Gebäuden standen und die Modernisierung verhindert hätten. Diese 
Bäume werden durch geeignete Neupflanzungen ersetzt. Diese „Klimabäume“ werden dem Klimawandel 
Stand halten und innerhalb der neugestalteten Grünanlagen integriert.

Energetische Modernisierung

Kompetenzfaktoren
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Gut 10 Mio. Euro wurden in die Modernisierung und 
Instandhaltung des Wohnungsbestandes im Berichtsjahr 
investiert. 

DETAILS

	 Baujahr 1963

	 42 Wohnungen

	 Wohnfläche: 2.883 m²

	 Investition: 3,64 Mio. Euro

UMFANG DER MASSNAHME

	 Dämmung und Neuverklinkerung der Fassaden

	 Erneuerung der Fenster und Hauseingangstüren

	 Dachdämmung und Erneuerung der Dachhaut

	 Anschluss an das Fernwärmenetz

	� Photovoltaik auf den Dachflächen in  
Kooperation mit den Stadtwerken

	� neue Balkone an den Dachgeschosswohnungen 
und Neugestaltung der vorhandenen Balkone und 
Loggien

	� Barrierefreier Zugang zum EG durch den 
Einbau von Treppenliftanlagen 

	� Neugestaltung der Außenanlagen

	� Fassadenbegrünung an den Giebelseiten

Aaseestadt

Kompetenzfaktoren
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Kompetenzfaktoren

„Verantwortungsvoll handelnde 

Wohnungsunternehmen müssen 

sich der Herausforderung der um-

fassenden energetischen Moderni-

sierungen des Gebäudeportfolios 

stellen. Gemeinsam mit eco2nomy 

haben wir uns auf den Weg gemacht, 

um aufbauend auf einer unabhän-

gigen, belastbaren Standortbestim-

mung die Strategie sowie den Maß-

nahmen- und Wirtschaftsplan zu 

erarbeiten, mit denen wir unseren 

Gebäudebestand bestmöglich zur 

Klimaneutralität führen können“

Stefan Wismann (Geschäftsführer der Wohn + Stadtbau) 
über die letzten Monate der intensiven Zusammenarbeit mit 
eco2nomy GmbH. 
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Kompetenzfaktoren

Wie schaffen wir es, bestehende 
Gebäude hin zur Klimaneutralität 
zu führen, sodass für Wärme und 
Warmwasser keine CO2-Emis-
sionen mehr anfallen? Und das 
nachhaltig, sozialverträglich und 
wirtschaftlich?

Zu diesen Fragen diskutierten im Juni 2023 mehr 
als dreißig Expertinnen und Experten im Rahmen 
eines Workshops unter dem Motto „MACHEN!“ in 

Kooperation mit eco2nomy GmbH, einem auf die 
Dekarbonisierung großer Gebäudebestände spe-
zialisierten Beratungsunternehmen aus Stuttgart. 

Neben Managern und Managerinnen von Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen aus Nord-
rhein-Westfalen, Bremen und Baden-Württem-
berg, haben auch Vertreter und Vertreterinnen 
der Stadt Münster sowie von verschiedenen 
Energieunternehmen und Finanzdienstleistern an 
der Veranstaltung teilgenommen. Und das war 
wichtig.

Dekarbonisierung von Gebäudeportfolios:

Nachhaltig. Sozial
verträglich. Wirtschaftlich. 
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„Klimaschutz kann und wird nur gelingen, wenn alle rele-
vanten Akteure an einem Strang ziehen und zusammen-
arbeiten“, Dr. Martin Handschuh Geschäftsführer von 
eco2nomy GmbH

Mit branchenübergreifender Erfahrung wurde in 
diesem Sinne gemeinsam diskutiert, worauf es 
beim Klimaschutz bei großen Gebäudebeständen 
ankommt. Dabei wurden aktuelle Umsetzungs-
barrieren genau beleuchtet und innovative, zu-
kunftsweisende Maßnahmen besprochen, um die 
Hindernisse zu überwinden und schnell greifbare 
Erfolge zu realisieren. 

Dekarbonisierung

Kompetenzfaktoren

Nachhaltige Wärmeversorgungslösungen für 
Gebäude und Quartiere, Photovoltaik-Geschäfts-
modelle, serielle und modulare Ansätze für die 
Gebäudedämmung sowie digitale Lösungen zur 
Betriebsoptimierung von Heizungssystemen 
standen allesamt auf der Agenda. Und eben-so 
Maßnahmen, mit denen Gebäudenutzer und 
-nutzerinnen auf Basis ihres Verhaltens ihre Ener-
gieverbräuche reduzieren können. 

EXPERTEN
-

W
O

RKS H OP

Dr. Martin Handschuh (Geschäftsführer eco2nomy GmbH, Stefan Wismann (Geschäftsführer Wohn + Stadtbau) und Sebastian Albers 
(Prokurist Wohn + Stadtbau) mit den Expertinnen und Experten nach dem Workshop.
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Kompetenzfaktoren

Wir haben, im Rahmen des Workshops, unsere mit eco2nomy erarbeitete Klimastrategie mit den konkreten 
Umsetzungsprojekten vorgestellt. Unsere Klimastrategie zeigt gebäudescharf auf, welche Maßnahmen und 
Investitionen nötig sind, um das große gemeinsame Ziel der Dekarbonisierung bis 2045 zu erreichen. Das ist 
eine relevante Grundlage dafür, um ein Optimum in den Dimensionen Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit und 
Sozialverträglichkeit zu bestimmen und die Maßnahmen wirkungsvoll umzusetzen.

Neues Unternehmensziel:
Klimaneutralität als Transformationsprozess

•	 Herausforderung durch allgemein hohe Komplexität
•	 vor rund vier Jahren noch kein konkretes Ziel
•	 Integration in die gesamte Unternehmensstrategie
•	 Heranführung und Einbeziehung der Mitarbeitenden
•	 Analysen, Strategieentwicklung und Zielsetzung mit Unterstützung von eco2nomy
•	 Fachkräftemangel – Erfahrungen gehen mit der Fluktuation verloren
•	 Intrinsische Motivation bei jungen Fachkräften häufig nicht vorhanden

»
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Was ist das nachhaltigste Mittel im Kampf gegen den Klima-
wandel? Neben dem Erhalt und Schutz der bestehenden 
Wälder müssen möglichst viele neue Bäume gepflanzt 
werden! 

Bäume absorbieren CO2 und geben gleichzeitig Sauerstoff 
ab. Ganz nebenbei bieten Bäume Lebensraum für Tiere, 
sorgen für einen gesunden Boden und filtern über seine 
Blätter oder Nadeln bis zu 100 Kilogramm Staub pro Jahr 
aus der Luft. Bei Regen fließt der gesammelte Staub am 
Stamm entlang in den Boden ab und ist dauerhaft aus der 
Luft entnommen. Durch die Verdunstung von Wasser über 
die Blätter kühlen sie auch noch die umgebene Luft und 
sorgen für ein angenehmes Klima. Wer einmal im Hoch
sommer durch einen Wald spazieren geht spürt sofort 
diese angenehme Kühle. 

Für die Pflanzaktion hat unser Gärtnermeister Andreas 
Peters wesentliche Kriterien bei der Auswahl der passenden 

Kinder pflanzen Bäume fürs Klima 

Unsere Baumpflanzaktion 
im Lincoln-Quartier 

Bäume sind also wahre 
Superhelden und gelten 
als die „Grüne Lunge“ der 
Städte.

Bäume berücksichtigt und gute Klimabäume 
ausgewählt. Denn Baum ist nicht gleich Baum 
und nicht jede Baumart speichert gleich viel 
CO2. Nadelbäume (Fichten, Tannen, Kiefern) 
assimilieren weit weniger CO2 als Laubbäume 
(Eichen, Buchen, Ahorne). 

Gemeinsam mit unserer Aufsichtsratsvorsit-
zenden Sylvia Rietenberg und den Kindern der 
Kita Sonnenblume e. V. und der Kita Die Maul-
würfe e. V. haben wir unseren Worten Taten 
folgen lassen und drei Bäume in unserem 
Lincoln-Quartier gepflanzt. Hier finden nun ein 
Lederhülsenbaum, ein kanadischer Rot-Ahorn 
und eine Zerr-Eiche ein neues Zuhause.  

Kompetenzfaktoren

Baumpflanzaktion

Sylvia Rietenberg, Aufsichtsratsvorsitzende und Sebastian Albers mit einem 
Nachwuchsgärtner.
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Ausbildungsbotschafter:

Jugendliche als  
Wegbereiter für die  
Berufsausbildung

In einer Zeit, in der die Berufsausbildung einen entscheidenden Wendepunkt erreicht und die Jugendlichen 
vor immer komplexeren Entscheidungen stehen, hat ein innovatives Programm an Bedeutung gewonnen: Die 
Ausbildungsbotschafter. Diese Jugendlichen fungieren als Wegbereiter für ihre Altersgenossen, indem sie ihre 
eigenen Erfahrungen und Erkenntnisse in der Berufsausbildung teilen und sie auf ihrem Weg unterstützen.

Die IHK Nord Westfalen würdigte den geleisteten Einsatz unserer drei Auszubildenden Maike Witte,  
Yunis Tiehen und Leon Waltring, die ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau und zum Immobilienkaufmann 
bei uns absolvieren. 

Als Ausbildungsbotschafter haben die drei ihren Ausbildungsberuf auf verschiedenen Veranstaltungen prä-
sentiert, um so Jugendliche in der Entscheidungsphase mit persönlichen und authentischen Erfahrungen zu 
unterstützen. Indem Jugendliche direkt von Gleichaltrigen hören, welche Möglichkeiten die Berufsausbildung 
bietet und wie sie diese erfolgreich meistern können, werden sie motiviert, sich intensiver mit ihrer eigenen 
Zukunft auseinanderzusetzen.

Unsere Personalreferentin Hanna Erdmann ist von diesem Programm überzeugt und sie ist sich sicher, dass 
Jugendliche, die von Ausbildungsbotschaftern unterstützt werden, eine erhöhte Motivation entwickeln und 
sich aktiv um eine Ausbildung bemühen. 

Kompetenzfaktoren

Ausbildungsbotschafter
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 „Wirtschaftliche Verantwortung 

ist die Grundvoraussetzung für 

langfristigen Erfolg und nach-

haltige Entwicklung, da sie das 

Fundament bildet, auf dem 

Innovation, Wachstum und 

soziale Verantwortung aufbauen 

können.”

Sabrina Rahne
Prokuristin Abteilungsleiterin Rechnungswesen |  
Controlling | IT
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Das Geschäftsjahr 2023
Der Aufsichtsrat arbeitete im Geschäftsjahr 2023 ko-
operativ und partnerschaftlich mit der Geschäftsführung 
zusammen. Der Aufsichtsrat hat intensiv an der Über
wachung und Weiterentwicklung der strategischen Aus-
richtung des Unternehmens gearbeitet. Regelmäßige 
Sitzungen ermöglichten einen umfassenden Austausch 
über die aktuellen Bedingungen und die strategischen 
Ziele des Unternehmens. Dabei wurde besonderes 
Augenmerk auf nachhaltige Geschäftspraktiken, Inno-
vation und die digitale Transformation gelegt. In allen 
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung für die 
Wohn + Stadtbau GmbH war der Aufsichtsrat voll
umfänglich informiert und unmittelbar eingebunden.

Die Geschäftsführung hat den Aufsichtsrat regelmäßig 
schriftlich als auch mündlich, zeitnah und umfassend 
über die Unternehmensplanung, die aktuelle Projekt-, 
Geschäfts- und Unternehmensentwicklung mit allen 
strategischen und notwendigen Weiterentwicklungen 
des Unternehmens unterrichtet. Auch außerhalb der 
turnusmäßig stattfindenden Aufsichtsratssitzungen wur-
de die Aufsichtsratsvorsitzende über aktuelle Entwick-
lungen der Geschäftslage und wesentliche Geschäfts-
vorfälle detailliert informiert und involviert.
Die vereinbarten Ziele 2023 wurden vom Unternehmen 
erreicht. 

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum fünf ordentliche 
Präsenzsitzungen und eine ganztägige Klausurtagung 
statt. 

Genehmigungen von Beschlussvorlagen des Unterneh-
mens erfolgten nach eingehender Prüfung der vorge-
legten Unterlagen sowie entsprechenden Erläuterungen 
durch die Geschäftsführung.

Personelle Angelegenheiten und Unternehmenskultur 
Die Personalführung und -entwicklung wurde vom 
Aufsichtsrat intensiv beobachtet. Die Geschäftsleitung 
hat regelmäßig über Personalstrategien, Schlüssel-
personalien sowie die Förderung einer positiven 
Unternehmenskultur berichtet. Besonderes Augenmerk 

Der Aufsichtsrat 
Der Aufsichtsrat der Wohn + Stadtbau 
GmbH besteht aus 12 von der Gesellschaf-
terin (Rat der Stadt Münster) entsandten 
stimmberechtigten Mitgliedern, einer 
Vertretung der Stadt Münster aus dem 
Amt für Finanzen und Beteiligungen sowie 
einem beratenden Mitglied, das von den 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der 
Wohn + Stadtbau GmbH als Arbeitnehmer-
vertretung benannt wurde. Aus dem Kreis 
des Aufsichtsrates wird der Vorsitz gewählt. 

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten 
folgende Vergütung: 
•	 Vorsitzende/r pauschal  

520,00 € pro Monat 
•	 Mitglied pauschal  

260,00 € pro Sitzung 

Mitarbeitende der Stadtverwaltung und die 
Arbeitnehmervertretung der Wohn + Stadt-
bau GmbH erhalten keine Vergütung. 

Vorsitzende des Aufsichtsrats im 
Geschäftsjahr 2023 war Sylvia Rietenberg. 

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates

Jahresabschluss 2023
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lag auf Maßnahmen zur Sicherung von Fachkräften und 
der Förderung von Vielfalt im Unternehmen.

Compliance & Nachhaltigkeit 
Compliance-Themen wurden intensiv besprochen, und 
die Einhaltung von gesetzlichen und regulatorischen 
Anforderungen wurde überwacht. Das Engagement 
des Unternehmens im Bereich der Nachhaltigkeit und 
Corporate Social Responsibility (CSR) wurde positiv be-
wertet.

Prüfung des Jahresabschlusses
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde 
durch den Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland 
Westfalen (Goltsteinstraße 29, Düsseldorf) geprüft und 
ist mit dem uneingeschränkten Bestätigungsvermerk 
versehen worden. Aus dem Prüfungsbericht ergeben 
sich keine Beanstandungen. Das Prüfungsergebnis 
wurde in einer Abschlussbesprechung detailliert mit 
den Prüfern erörtert. Nach Beratung mit der Geschäfts-
führung stimmte der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss 
2023 in seiner Sitzung vom 20. Juni 2024 zu.

Bericht des Aufsichtsrates

Jahresabschluss 2023

Sylvia Rietenberg  
(Vorsitzende des Aufsichtsrates der Wohn + Stadtbau).

Ausblick und Empfehlung 
Basierend auf den Erkenntnissen und Diskussionen des vergangenen Jahres empfiehlt der Aufsichtsrat, 
die strategischen Initiativen des Unternehmens fortzusetzen. Die positive Entwicklung der finanziellen 
Kennzahlen sollte genutzt werden, um weiterhin bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu bewirt-
schaften sowie in die Digitalisierung und in nachhaltige Unternehmenspraktiken zu investieren. 

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für den 
engagierten Einsatz und ihrer erfolgreichen Arbeit im Geschäftsjahr 2023 und ist zuversichtlich, dass das 
Unternehmen unter der bewährten Führung der Geschäftsführung seinen Erfolgskurs fortsetzen wird.

Münster im Mai 2024

Sylvia Rietenberg 
Aufsichtsratsvorsitzende
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Die gesamtwirtschaftliche Lage 
in Deutschland1

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in 
Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie 
vor krisengeprägten Umfeld ins Stocken. Zwar 
hat im Verlauf des Jahres die Inflation nachgelas-
sen und sich der Anstieg der Lohneinkommen 
im Vergleich zum Vorjahr beschleunigt. Allerdings 
blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang 
aus. In realer Rechnung sind die Einkommen in 
Deutschland über längere Zeit zurückgegangen.
Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes 
haben an Wettbewerbsfähigkeit eingebüßt, ins-
besondere die Automobilindustrie im Zuge des 
Umstiegs von Verbrennern auf Elektromotoren 
und die Chemiebranche aufgrund der höheren 
Energiepreise in Europa.

Die Zinsanhebungen der Europäischen Zentral-
bank leiteten zudem auf dem deutschen Immo-
bilienmarkt einen deutlichen Einbruch ein. Bis 
zuletzt gingen deshalb insbesondere die Investi-
tionen in Wohnbauten stark zurück.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 
ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen des 
Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. 
Kalenderbereinigt ging das BIP um 0,1 % zurück. 
Damit setzte sich die Erholung der deutschen 
Wirtschaft vom tiefen Einbruch im Corona-Jahr 
2020 nicht weiter fort. So lag das BIP im Jahr 2023 
preisbereinigt nur um 0,7 % höher als vor der 
Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zu-
dem von geopolitischen Risiken getrübt: Im Krieg 
in der Ukraine gibt es keine Anzeichen für eine 
schnelle Lösung. Die Bemühungen, die wirtschaft-
lichen Beziehungen zwischen der Europäischen 
Union (EU) und der Russischen Föderation zu 

Wirtschaftliche  
Rahmenbedingungen

trennen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel 
und der Hamas könnte sich auf andere Länder in 
der Region ausweiten. Die relevanten Akteure im 
Nahen Osten haben zwar erkennen lassen,dass 
sie keine Eskalation anstreben. Doch unvorher-
gesehene Ereignisse könnten die Energiepreise 
steigen lassen.

Der Wegfall öffentlicher Gelder und die Unsi-
cherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils 
werden das Wachstum 2024 spürbar schmä-
lern. Zudem kommt der private Verbrauch nur 
schwer in die Gänge. Mit dem Anstieg der realen 
Lohneinkommen legten auch die realen verfüg-
baren Einkommen der privaten Haushalte zuletzt 
kräftig zu. Die Reallohnzuwächse konnten die 
Kaufkraftverluste der vergangenen Jahre jedoch 
bei Weitem noch nicht ausgleichen. Trotz der 
bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der 
Institute im laufenden Jahr 2024 eine Stabilisie-
rung der Wirtschaftslage und in der zweiten Jah-
reshälfte 2024 sollte diese wieder mehr Schwung 
aufnehmen.

Immobilienmarkt Deutschland2

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den 
einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich: 
Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten 
ihre wirtschaftlichen Aktivitäten im Vorjahresver-
gleich erneut ausweiten und stützten die Wirt-
schaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwächer 
aus als in den beiden vorangegangenen Jahren. 
Den größten preisbereinigten Zuwachs ver-
zeichnete der Bereich Information und Kommu-
nikation mit +2,6 % und knüpfte damit an seine 
langjährige, nur im ersten Corona-Jahr 2020 
gebremste Wachstumsgeschichte an. Die Grund-
stücks- und Wohnungswirtschaft und der Bereich 
Öffentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit 
konnte 2023 um 1,0 % zulegen.
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Im Baugewerbe machten sich neben den weiter-
hin hohen Baukosten und dem Fachkräfteman-
gel insbesondere die zunehmend schlechteren 
Finanzierungsbedingungen bemerkbar. Hiervon 
war vor allem der Hochbau betroffen. Dagegen 
konnte die Produktion im Tiefbau und im Ausbau-
gewerbe gesteigert werden. Insgesamt erreichte 
das Baugewerbe 2023 preisbereinigt ein kleines 
Plus von 0,2 %.

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft, die 
im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten Brutto-
wertschöpfung erzeugte, erreicht für gewöhnlich 
nur moderate Wertschöpfungszuwächse und ist 
aber nur geringen Schwankungen unterworfen. 
Gerade diese Beständigkeit begründet die stabili-
sierende Funktion der Immobiliendienstleister für 
die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grund-
stücks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine Brut-
towertschöpfung von 376 Milliarden EUR.

Die Preise für den Neubau von Wohngebäuden 
in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 % 
gegenüber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Im 
3. Quartal 2023 hatten die Preise noch um 6,4 % 
zugelegt. Damit hat sich der seit mehr als drei 
Jahren andauernde beispiellose Preisauftrieb bei 
den Baupreisen zuletzt wieder der allgemeinen 
Inflation angenähert. Diese lag im November 
2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahres-
mittel sind die Baupreise von Wohngebäuden 
2023 um 8,5 % gestiegen, im Vergleich zu 16,4 % 
im Jahr zuvor.
 
Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach 
mehreren abrupten Förderstopps mit anschlie-
ßenden deutlichen Verschärfungen der Förder-
bedingungen das Vertrauen in die Verlässlichkeit 
der Wohnungsbauförderung untergraben. Dies 
dürfte im Zusammenspiel mit dem deutlich un-
günstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen 
Preisen maßgeblich zu den hohen Stornierungs-
raten im Wohnbau beigetragen haben, die seit 
der zweiten Jahreshälfte 2022 zu beobachten 
waren. Erst zum Jahresende 2003 zeigen die Auf-
tragseingänge im Wohnungsbau eine leichtstabili-
sierende Tendenz.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitio-
nen 2023 mit 2,8 % sogar spürbar stärker ab als 
die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte 
der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den 
Bausparten gebildet und war deutlich stärker als 
die übrigen Baubereiche gewachsen.
Lediglich der öffentliche Bau zeigte sich 2023 
mit einem nur geringen Rückgang (-0,2 %) weit-
gehend stabil. Der gewerbliche Bau schrumpfte 
um 1,2 %. Insgesamt blieb der Nichtwohnungs-
bau auch 2003 im Vorjahresvergleich deutlich im 
Minus (-1,0 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestände flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR. 
Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im 
Wohnungsbau getätigt; leicht weniger als im Vor-
jahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen 
über alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil 
von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung 
und einer wachsenden Bevölkerung bleibt der 
Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfügba-
ren niedrigen Fördermittel, die weiterhin hohen 
Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise 
dürften den Wohnungsbau aber deutlich brem-
sen. Im Jahr 2024 dürften die Investitionen in 
Wohnbauten nochmals deutlich zurückgehen, 
da die Baupreise nach wie vor hoch sind und die 
Kreditzinsen nur sehr langsam sinken. Ange-
sichts der deutlich sinkenden Inflationsraten im 
Euroraum hat die Geldpolitik der EZB aber ihren 
Zinsgipfel wohl erreicht. Im Sommer/Herbst des 
kommenden Jahres erwarten Experten eine erste 
Leitzinssenkung. Die Zinssätze für die Haupt-
refinanzierungsgeschäfte dürften dann bis Mitte 
2025 langsam auf etwa die Hälfte des heutigen 
Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion wer-
den damit die Bedingungen für Bauinvestitionen 
nur langsam schrittweise verbessern.

Insgesamt dürften die Investitionen in Wohn-
bauten den Prognosen der Institute zufolge im 
Jahr 2024 um 3,7 % bis 4,2 % einbrechen. Erst 
im kommenden Jahr 2025 dürfte allmählich eine 
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungs-
bauinvestitionen eingeleitet werden.
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Aktuell ist die Gemengelage für den Wohnungs-
bau äußerst schwierig: Ein historischer Preis-
anstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich 
gestiegene Bauzinsen und eine durch die Haus-
haltslage bedingte Unklarheit bezüglich der 
gültigen Förderkonditionen. Diese schwierigen 
Rahmenbedingungen für den Wohnungsneubau 
schlugen sich 2023 sowohl bei Genehmigungen 
von Ein- und Zweifamilienhäusern als auch im 
Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die 
Zahl der neu genehmigten Ein- und Zweifamilien-
häusern (-41 %) noch deutlich stärker zurück als 
die genehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-
häusern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen 
sank dabei ersten Schätzungen etwas weniger 
stark (-22 %) als die Genehmigungen für neue 
Mietwohnungen (-27 %). Insgesamt wurden 2023 
wohl rund 64.000 Eigentumswohnungen und 
79.000 Mietwohnungen im Geschosswohnungs-
bau genehmigt.

Eine ebenso angespannte Lage ergab die Umfra-
ge auch bei geplanten Modernisierungsvorhaben: 
2024 werden rund 13 %, 2025 rund 18 % weniger 
Wohnungen modernisiert werden können. Von 
den ursprünglich vorgesehenen rund 184.000 
Wohneinheiten werden 28.000 nicht klima- und 
altersgerecht angepasst werden können. Von den 
verbleibenden etwa 156.000 Wohnungen wird 
wiederum bei einem Fünftel (22 %) der Umfang 
der ursprünglich geplanten Maßnahmentiefe 
deutlich reduziert. Dies betrifft insgesamt 35.000 
Wohneinheiten.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen 
entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel 
der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnungen 
pro Jahr neu zu errichten. Vor dem Hintergrund 
steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden 
Einwohnerzahl und um die Wohnungsbau- und 
Klimaziele nicht komplett abschreiben zu müs-
sen, sollten schnell weitere Maßnahmen für ein 
Sofortprogramm für bezahlbaren und sozialen 
Wohnungsbau greifen.

Die jüngst in der Bereinigungssitzung zum Bun-
deshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung 

von einer Milliarde Euro für ein neues Förder-
programm für den Neubau energieeffizienter, be-
zahlbarer Wohnungen mit Wohnflächenbegren-
zung ist ein erster Schritt in die richtige Richtung.
 
Auch künftig ist in Münster ein angespannter 
Wohnungsmarkt zu erwarten.
Münster bleibt als Wohnort weiter attraktiv und 
beliebt. Im Jahr 2023 liegt die Bevölkerungszahl 
der Stadt Münster bei 321.421 Personen. Somit 
ist ein Bevölkerungswachstum von 1.980 Perso-
nen (ca. 0,61%) zu verzeichnen. Dieses Wachstum 
resultiert aus einem Wanderungsüberschuss, 
jedoch nicht aus einem Geburtenüberschuss.3

Die Arbeitslosenquote liegt im Dezember 2023 
bei 6,4 %4 was einer Veränderung von 1,0 % zum 
Vorjahr (2022: 5,4 %) entspricht. Dies liegt vor 
allem an dem Krieg in der Ukraine und den damit 
verbundenen Zuwanderern, welche zunächst als 
arbeitslos registriert werden.

Insgesamt ist es jedoch auch üblich, dass mit 
dem Jahreswechsel die Zahl der Arbeitslosigkeit 
steigt.

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in sämt-
lichen Segmenten an Dynamik verloren. In allen 
Eigentumssegmenten ist zuletzt ein Preisrück-
gang festzustellen. Nichtsdestotrotz sind, mit 
Ausnahme der Eigenheime, in allen Segmenten 
gegenüber 2019 noch Preissteigerungen vor-
handen, wenngleich in deutlich abgeschwächter 
Form. Der jährliche Preisanstieg der letzten fünf 
Jahre liegt im Mietsegment bei 3,9 %, der mittlere 
Angebotspreis liegt bei 13,01 Euro/m2. Gegen-
über 2019 liegt ein Preissprung von 15 % vor. Im 
Eigentumssegment liegt dieser Preissprung auf 
einem deutlich höheren Niveau mit 25 %, wenn 
auch der Preissprung im Vergleich zum vergan-
genen Lagebericht kleiner ausfällt. Die jährliche 
Steigerungsrate liegt mit 7,1 % ebenfalls unter 
dem Niveau des vergangenen Lageberichts. Zu-
letzt liegt der durchschnittliche Angebotspreis 
für Eigentumswohnungen bei durchschnittlich 
4.869 Euro/m2. Bei Eigenheimen ist ein Preisrück-
gang gegenüber 2019 von -3 % zu verzeichnen, 
die jährliche Wachstumsrate liegt bei 3,2 %. Bei 
Doppelhaushälften liegt der Preissprung gegen-
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über 2019 bei 3 %, bei Reihenhäusern deutlich 
höher mit 23 %. Die jährliche Wachstumsrate liegt 
zwischen 1,1 % und 4,8 %. Die unterschiedlichen 
Preissprünge in den Segmenten der Eigenheime 
zeigt, wie volatil der Wohnungsmarkt derzeit ist.5 

Im Segment der Reihenhäuser ist zu konstatie-
ren, dass der aktuelle mittlere Angebotspreis bei 
523.176 Euro liegt. Die Kaufpreise von Doppel-
haushälften belaufen sich aktuell auf 597.027 
Euro, die von Eigenheimen auf 696.170 Euro.
Im Vergleich zum Vorjahr sind die Angebotspreise 
in den drei Segmenten gesunken. Während im 
Mietsegment noch immer leichte Preisanstiege 
festzustellen sind, ist der Markt im Eigentumsseg-
ment deutlich angespannter.

In Münster wurden im vergangenen Jahr 2.221 
Wohnungen fertiggestellt. Damit ist der Wert 
höher als in den letzten Jahrzehnten. Mit 835 
Wohnungen war der Zuwachs im Stadtbezirk 
Mitte 2023 am größten. Das entspricht einem 
Anteil von 37,6 % an der Gesamtzahl der neuen 
Wohnungen. Damit setzt sich der Trend aus den 
Jahren 2019 bis 2022 fort – auch hier führte der 
Stadtbezirk Mitte die Statistik immer an. 2023 lag 
dies unter anderem am Zuwachs in Rumphorst, 
allein hier entstanden 257 neue Wohnungen. 
Im Stadtbezirk West wurden 730 Wohnungen 
fertiggestellt. Im Stadtbezirk Südost sind die 361 
neuen Wohnungen vor allem auf die Bauprojek-
te im York-Quartier zurückzuführen. Die Wohn-
bautätigkeiten in den Stadtbezirken Hiltrup (132 
Wohnungen), Nord (91 Wohnungen) und Ost (72 
Wohnungen) trugen ebenfalls zur Gesamtent-
wicklung bei.

Von den 2.221 fertiggestellten Wohnungen 
entstanden 2.108 im Neu- und 113 im Umbau. 
61,1% der Neubauwohnungen wurden durch 
Wohnungsbauunternehmen realisiert. Das spie-
gelt sich auch in der Auswertung nach Gebäude-
art wider: 91,5 % entstanden in Mehrfamilienhäu-
sern. Bei 67,7 % der Neubauwohnungen wurde 
auf eine traditionelle, eigene Heizungsanlagever-
zichtet und stattdessen auf Fernwärme als Heiz-
quelle gesetzt. 2019 lag der Anteil der Fernwärme 
noch bei 36,7 % und ist seitdem kontinuierlich ge-
stiegen. Gasheizungen wurden in 14,4 % Wärme-
pumpen in 13 % der Wohnungen installiert.

Der Bauüberhang – also die Anzahl der Wohnun-
gen, die genehmigt, aber noch nicht fertiggestellt 
waren – lag Ende 2023 bei 3.536. Von diesen 
befanden sich 1.836 Wohnungen bereits im Bau, 
davon waren 1.162 rohbaufertig. Besonders 
stechen hier die Stadtteile Schützenhof (472 
Wohnungen), Gievenbeck (405 Wohnungen) und 
Gremmendorf-West (293 Wohnungen) hervor.
Genehmigt wurden 2023 in Münster 1.458 
Wohnungen. Davon sollen 1.271 im Neubau 
entstehen. Für 187 Wohnungen wurden Umbau-
maßnahmen genehmigt. Von den genehmigten 
Neubauwohnungen sollen 1.025 in Mehrfamilien-
häusern und 246 in Ein- und Zweifamilienhäu-
sern realisiert werden.

Die historisch hohe Zahl von 2.221 fertiggestell-
ten Wohnungen belegt die anhaltenden Bemü-
hungen, sowohl durch Neubauprojekte als auch 
durch die intelligente Umnutzung bestehender 
Strukturen, auf den stetig wachsenden Woh-
nungsbedarf in Münster zu reagieren. Die Zahl 
der sich im Bau befindlichen Wohnungen (1.836) 
bestätigt das nach wie vor hohe Niveau der Bau-
tätigkeit in Münster.
 
Insgesamt befindet sich der deutsche Immobi-
lien- und Wohnungsmarkt aufgrund der Zinsent-
wicklung und der weiterhin hohen Baukosten je-
doch in einer schwierigen Phase. Indikatoren für 
diese herausfordernden Zeiten lassen sich auch 
aus den hiesigen statistischen Daten ablesen. 
So ist die Zahl der genehmigten Wohnungen die 
niedrigste der letzten fünf Jahre und der Bau-
überhang ist im Verhältnis zu den Jahren 2021 
und 2022 relevant gesunken6.

1 �Quelle: GdW - Information 168 zur gesamtwirtschaftlichen 
Lage in Deutschland per Januar 2024 1 Kurzbericht

2 �Quelle: GdW - Information 168 zur gesamtwirtschaftlichen 
Lage in Deutschland per Januar 2024 1 Kurzbericht

3 �Website Stadt Münster: https://www.stadt-muenster.de/
statistik-stadtforschung/zah!en-daten-fakten

4 �European Commission: https://ec.europa.eu/eurostaUdocu-
ments/2995521/18426688/3-01022024-BP-DE.pdf/cdc] 947e 
ac3d-4830-6e64-

5 �lnWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Berechnung auf 
Grundlage von lmmobilienScout24

6 �Quelle: Website Stadt Münster I Statistiken zur Bautätigkeit 
in Münster von 2019 bis 2023 lhttp://www.muenster.de/
stadUmedien
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Unternehmensperformance

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen 
der Stadt Münster GmbH hat im Geschäftsjahr 
2023 das Bauprogramm erfüllt und umfangreiche 
Modernisierungen im Wohnungsportfolio nach 
den bewährten Grundsätzen der Ökonomie und 
Ökologie durchgeführt.

Mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 7,2 
Mio. Euro hat die Wohn + Stadtbau GmbH das 
Geschäftsjahr 2023 erfolgreich abgeschlossen. 
Gegenüber dem Vorjahr wurde ein um
2.4 Mio. Euro besseres Jahresergebnis erzielt.

Das Investitionsvolumen inklusive Kleininstand-
haltung in den eigenen Bestand betrug 2023 
rund 13,3 Mio. Euro und lag damit 41 % über 
dem Vorjahr. Die wesentlichen Investitionen 
wurden für die energetische Modernisierung des 
Bestands getätigt. Im Neubausegment wurden 
insgesamt 68,8 Mio. Euro eingesetzt, davon 
sind 56,2 Mio. Euro in das Anlagevermögen und 
12,6 Mio. Euro in das Umlaufvermögen eingeflos-
sen.

Mitarbeiterentwicklung und 
Unternehmenskultur

Die Zufriedenheit und das Engagement der Mitar-
beitenden sind besonders wichtig. Durch gezielte 
Weiterbildungsmaßnahmen, flexible Arbeitsmo-
delle und eine offene Kommunikationskultur be-
steht nach wie vor ein motivierendes Arbeitsum-
feld. Das Wohlbefinden der Mitarbeitenden bleibt 
ein zentraler Fokus, um gemeinsam erfolgreich 
zu sein. In diesem Zusammenhang wird eine Ge-
fährdungsbeurteilung zur psychischen Belastung 
am Arbeitsplatz erarbeitet und Anfang des kom-
menden Jahres durchgeführt. Diese Beurteilung 
soll darauf abzielen, Gefährdungsfaktoren am 
Arbeitsplatz, die einen Einfluss auf die psychische 
und physische Gesundheit der Beschäftigten 
haben, frühzeitig zu erkennen und diesen ent-

gegenzuwirken, um gesundheitsrelevante Beein-
trächtigungen und Unfälle zu vermeiden.

Die Wohn + Stadtbau GmbH beschäftigte zum 
Bilanzstichtag 121 Mitarbeitende und verzeichnet 
damit eine Steigerung um 11 % zum Vorjahr. Von 
der Mitarbeiterschaft sind 52,89 % Frauen und 
47,11 % Männer. Die Quote der Auszubildenden 
beläuft sich auf 5,79 %. Aufgrund der erhöhten 
Mitarbeiterzahl stieg der Personalaufwand um 
646,5 T€.

Wohnungsgesellschaft Große 
Lodden mbH

Die Wohn + Stadtbau GmbH ist Geschäftsbesor-
gerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft Woh-
nungsgesellschaft Große Lodden mbH, Münster. 
Diese Gesellschaft besitzt 88 Wohnungen in einer 
Eigentümergemeinschaft mit insgesamt 128 
Wohnungen in Münster-Angelmodde.

Das Unternehmen
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Wirtschaftsbericht
Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich

2023 wurden insgesamt 372 Einheiten von der Wohn + Stadtbau GmbH gebaut. Dabei handelt es sich um 
278 öffentlich geförderte, 51 frei finanzierte Wohnungen und 40 Eigentumswohnungen. Außerdem wurden  
3 Gewerbeeinheiten, darunter eine 2-Gruppen-Kita fertiggestellt. Am 31.12. 2023 befanden sich 13 Projekte 
im Bau und 11 Projekte in der Planung. 

Baufertigstellungen
Wohneinheiten Kita- 

Gruppen Gewerbe Gesamt
Grund- 
stücke

Stellplätze/ 
Garagenö. g. f. f. ETW

Luise-Rappoport-Weg 2–14, 13–15 59 59 41

York-Quartier C 10, Norfolkweg 6–14. Wiltshireweg 5–13 116 1 117 40

York-Quartier C8, Surreyweg 8,10, Norfolkweg 9, 11 60 60 0

An der Hiltruper Baumschule 15–25 37 37 27

An der Hiltruper Baumschule 3–13 26 8 2 1 35 27

York-Quartier C 6, Surreyweg 5, 5a 17 5 2 24 0

Luise-Rappoport-Weg 5–11 40 40 33

Summe 278 51 40 2 3 372 0 168

Projekte im Bau befindlich
Wohneinheiten Kita- 

Gruppen
Gewerbe Gesamt Grund-

stücke
Stellplätze/ 

Garagenö. g. f. f. ETW

Hermannstr. 58, 60, 62 36 23 1 60 21

Luise-Rappoport-Weg 1 - 3 18 2 20 33

Oxford Quartier N13 Gumprichstraße 11 19 5 1 31 18

York-Quartier C 6, Surryweg 7 -11 27 27 23

York-Quartier C 6, Kentweg 6 -12 40 40 41

Gescherweg 77, 85, 87 (öff.gef.) 39 39 17

Gescherweg 79, 81, 83 (freifin.) 22 22 18

York-Quartier C 7, Norfolkweg 1, 3 8 4 1 9 0

York-Quartier C 7, Surreyweg 2 - 6, Norfolkweg 5, 7 57 57 0

York-Quartier C 3, Sussexweg 2 - 6, Kentweg 5, 7 57 57 0

York-Quartier C 4 Sussexweg 8, 10, Kentweg 9, 11 51 51 0

Moldrickx-Allee 47 ETW 1. BA (G11) 11 11 13

Moldrickx Mietwhg öffentl. gef. 1. BA (G12) 12 12 7

Summe 98 282 51 9 5 436 0 191
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In Planung
Wohneinheiten Kita- 

Gruppen Gewerbe Gesamt
Grund-
stücke

Stellplätze/ 
Garagenö. g. f. f. ETW

Moldrickx Seniorenwohnungen öffentl. gef. 1. BA (G10) 15 15 8

Alte Mauritzschule (Kita und Wohnen) 12 3 1 13 n.n.

York-Quartier C 9, Norfolkweg 2, 4, Wiltshireweg 1, 3 34 34 0

Moldrickx Mietwhg frei finanziert + Tagespflege 2. BA (G5) 10 1 11 11

Moldrickx Wettbewerb 3. BA (G1-3,6) 34 9 4 47 n.n.

Moldrickx ETW Senioren 2. BA (G4) 15 15 n.n.

Am Dornbusch Kita & Wohnen 12 21 2 1 34 n.n.

Kirschgarten 1. BA 40 15 55 n.n.

Kirschgarten 2. BA 60 60 n.n.

Kirschgarten 3. BA 15 25 40 n.n.

Kirschgarten unbebaute Grundstücke 0 25 n.n.

Summe 176 67 74 5 7 324 25 19

Projektentwicklung und 
Realisierung für Dritte

In 2023 hat die Wohn + Stadtbau GmbH mit 
der Baubetreuung eines Wohngebäudes für die 
Sparkasse Münsterland Ost begonnen. An der 
Grevener Straße entstehen neun frei finanzierte 
Wohnungen. Der Bauantrag wird voraussichtlich 
im Februar 2024 gestellt. Außerdem errichtet 
die Wohn + Stadtbau GmbH im Rahmen der 
Baubetreuung die Erstaufnahmeeinrichtung 
neben dem Oxford-Quartier und für das Bistum 
Münster an der Niels-Stensen-Straße 20 – 25 frei 
finanzierte, preisgedämpfte Wohnungen sowie 
eine 2-Gruppen-Kita. Die Fertigstellungen sind für 
2025 respektive 2026 geplant. 
Die Fertigstellung der Großmodernisierung einer 
Seniorenwohnanlage mit 47 Wohneinheiten an 
der Finkenstraße 78 – 86 für die Kommunalen 
Stiftungen Münster verzögert sich und erfolgt 
voraussichtlich im ersten Quartal 2024. 
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Bestandsmanagement 
Das Bestandsmanagement umfasst die Bewirt-
schaftung und Verwaltung des fremden und 
eigenen Besitzes von Mietwohnungen, Gewerbe-
flächen, Stellplätze und Garagen sowie der Eigen-
tümergemeinschaften. 

Am 31.12.2023 bewirtschaftete das Unterneh-
men insgesamt:

Gesamt

Davon 
öffentl. 
geför-
dert

Davon 
frei 

finan-
ziert

Mietwohnungen

Eigener Besitz 6.578 2.745 3.933

Fremd verwaltet 1.031 416 615

Gesamt 7.709 3.161 4.548

Gewerbe

Eigener Besitz 147 1 146

Fremd verwaltet 28 1 27

Gesamt 175 2 173

Garagen/Stellplätze

Eigener Besitz 4.154

Fremd verwaltet 463

Gesamt 4.617

Stellplätze Fahrräder

E-Bike-Stellplätze 297

Lastenfahrrad-Stellplätze 39

Fahrradstellplätze 20

Gesamt 356

WEG

Wohnungen 853

Garagen/Stellplätze 396

Entwicklung des eigenen 
Wohnungsbestandes

Mietwohnungen
Der Wohnungsbestand der Wohn + Stadtbau 
GmbH ist zum 31.12.2023 um 5,22 % zum Vor-
jahr angestiegen. Durch den Neubau von 329 
Wohnungen und Schaffung von 2 zusätzlichen 
Wohnungen durch Umbau im Bestand erhöhte 
sich der Wohnungsbestand von 6.347 auf 6.678 
Einheiten. Die Zahl der öffentlich geförderten 
Wohnungen ist durch Neubau um 278 Einheiten 
gestiegen. Zum Jahresende betrug die Wohnflä-
che der eigenen Wohnungen ca. 448.000 m², die 
Durchschnittsgröße lag bei 67,34 m². 

Die Miete je Quadratmeter Wohnfläche stieg 
in 2023 im Durchschnitt um 2,37 % auf 6,48 
Euro. Der Anstieg resultiert aus dem generellen 
Wachstum durch Neubauzugänge sowie Mietstei-
gerungsmöglichkeiten im Rahmen der Neuver-
mietung und im Bestand nach BGB. Zum Stichtag 
31.12.2023 lag die Miete je Quadratmeter Wohn-
fläche bei 6,84 Euro. 
Die Wohn + Stadtbau GmbH schöpft das Miet-
potenzial nach dem gültigen qualifizierten 
Mietspiegel für Münster nicht voll aus, sondern 
verfolgt ein nachhaltiges und zurückhaltendes 
Mietenkonzept. 

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen führ-
te zu einem guten Ergebnis in der Vermietung. 
Am 31.12.2023 befanden sich 10 Wohnungen 
in der Neuvermietung. Insgesamt standen 5 
Wohnungen aufgrund Reparaturmaßnahmen 
und 5 Wohnungen fluktuationsbedingt leer. 
Von 10 Einheiten stand zum Berichtsstichtag 
keine Wohnung länger als drei Monate leer. Die 
Erlösschmälerungen beliefen sich auf 1,15 %. 
Die Fluktuationsquote ist in 2023 von 6,11 % auf 
5,64 % gesunken. 

Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau GmbH ver-
zeichnete einen Zugang von 3 Einheiten. Der 
Markt der Gewerbeobjekte stagnierte in 2023. 



56

JAHRESABSCHLUSS 2023

Aufgrund der fragilen lokalen, aber auch globalen 
Märkte, gab es kaum proaktive Veränderungs-
wünsche. Die Vermietungs- und Ertragssituation 
im Bereich der gewerblichen Objekte ist konsis-
tent. Die durchschnittliche Gewerbemiete ist in 
2023 um 9,30 % gestiegen und lag bei 9,99 Euro 
je Quadratmeter Nutzfläche. 

Bestandspflege

Zum nachhaltigen Bestandsmanagement ge-
hören zielgerichtete Investitionen in Instand-
haltung und Modernisierung. Die energetischen 
Maßnahmen wurden aus der „Klima Roadmap 
| Klimastrategie“ abgeleitet. Im Jahr 2023 wur-
de umfassend in energetische Maßnahmen 
(Fassadensanierung, Fensteraustausch, Heizungs-
tausch – Installation von Wärmepumpen oder 
Anschluss an die Fernwärme) investiert. Ergänzt 
wurden diese Investitionen durch Instandhal-
tungsmaßnahmen unter anderem durch Erneue-
rung von Wohnungstüren, Treppenhausanstriche 
und die Verbesserung des Wohnumfeldes in den 
Quartieren. Die Aufwendungen für Instandhal-
tung und Modernisierung beliefen sich auf 27,20 
Euro je Quadratmeter Wohn-/Nutzfläche (insge-
samt 13,3 Mio. Euro exkl. der Verwaltungs- und 
Personalkosten). 

Immobilienservice fremder 
Bestand
Neben Miet- und Gewerbeeinheiten verwaltet die 
Wohn + Stadtbau GmbH 49 Eigentümergemein-
schaften nach WEG. Am 31.12.2023 befanden 
sich 853 Wohnungen und 396 Stellplätze in der 
Verwaltung.

Finanzielle Leistungsindikatoren 
Die für die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen 
Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich 
zum Vorjahr wie folgt dar:

2023 2022

Eigenkapitalquote 23,2 % 23,2 %

Sollmieten 41.069 T€ 37.064 T€

ø Sollmiete/m2 Wohnfläche 6,48 € 6,33 €

Instandhaltung und Modernisierung 13.265 T€ 11.473 T€

je m2 Wohn-/Nutzfläche 27,20 € 24,82 €

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungs
instrumente entsprechen den Planungsansätzen. 
Die Instandhaltungs- und Modernisierungsinves-
titionen werden in Zukunft aufgrund der Anfor-
derungen zur Erreichung der Klimaneutralität des 
Bestandes auf einem hohen Niveau beibehalten. 
Der Investitionsbetrag für Instandhaltung und 
Modernisierung in 2023 ergab sich insbesonde-
re aus der Modernisierung und energetischen 
Sanierung von 48 Objekten mit 209 Wohneinhei-
ten und 15.737 m² Wohnfläche. Das Volumen der 
energetischen Maßnahmen betrug insgesamt 7,1 
Mio. Euro. 

Zudem wurde die Wohnumfeldqualität der Be-
wohnenden beispielsweise durch die Erneuerung 
von Hauseingangs- und Wohnungstüren, die 
Neugestaltung der Außenanlagen und die Sanie-
rung von Treppenhäusern wesentlich verbessert.
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2023 2022 Veränderung

T€ % T€ % T€

Umsatzerlöse aus Hausbewirtschaftung einschließlich 
Bestandsveränderungen

57.226 72,6 51.434 86,1 5.792

Umsatzerlöse aus Verkauf von Grundstücken 
einschließlich Bestandsveränderungen

18.787 23,8 5.906 9,9 12.881

Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit einschließlich Be-
standsveränderungen

945 1,2 1.048 1,8 -103

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen 
einschließlich Bestandsveränderungen

20 0,0 21 0,0 -1

Andere aktivierte Eigenleistungen 1.218 1,5 912 1,5 306

Gesamtleistung 78.196 99,1 59.321 99,3 18.875

Andere betriebliche Erträge 595 0,9 436 0,7 159

Betriebsleistung 78.791 100,0 59.757 100,0 19.034

Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 28.343 36,0 23.956 40,1 4.387

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 15.748 20,0 5.720 9,6 10.028

Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 7 0,0 7 0,0 0

Personalaufwand 7.510 9,5 6.629 11,1 881

Abschreibungen 12.937 16,4 10.283 17,2 2.654

Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.283 4,2 3.225 5,4 58

Zinsen und ähnliche Aufwendungen 3.799 4,8 3.470 5,8 329

Aufwendungen für die Betriebsleistung 71.627 90,9 53.290 89,2 18.337

Betriebsergebnis 7.164 9,1 6.467 10,8 697

Beteiligungs- und Finanzergebnis 473 74 399

Neutrales Ergebnis 1.218 266 952

Ergebnis vor Ertragsteuern 8.855 6.807 2.048

Ertragsteuern -1.634 -2.048 414

Jahresüberschuss 7.221 4.759 2.462

Spartenergebnisse 	 2023 	 2022 Veränderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 6.547 8.613 -2.066

Mietwohnungsbau und Modernisierung -1.623 -2.011 388

Bau- und Verkaufstätigkeit 2.081 -247 2.328

Betreuungstätigkeit 176 65 111

Sonstige ordentliche Geschäftsvorfälle -17 47 -64

Betriebsergebnis 7.164 6.467 697

Ertragslage 
Die Ertragslage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Der Jahresüberschuss ist im Vergleich zum Vorjahr um  
2,4 Mio. auf 7,2 Mio. Euro gestiegen.



58

JAHRESABSCHLUSS 2023

2023 2022 Veränderung

Anlagevermögen T€ % T€ % T€

lang- und mittelfristig

Immaterielle Vermögensgegenstände 19 0,0 49 0,0 -30

Sachanlagen 526.301 90,3 480.223 91,2 46.078

Finanzanlagen 4.497 0,8 3.626 0,7 871

530.817 91,1 483.898 91,9 46.919

Umlaufvermögen einschließlich 
Rechnungsabgrenzungsposten

lang- und mittelfristig

Vorratsvermögen und Forderungen aus 
Grundstücksverkäufen

17.151 2,9 8.371 1,6 8.780

übrige Aktiva 708 0,2 662 0,2 46

17.859 3,1 9.033 1,8 8.826

kurzfristig

Unfertige Leistungen und andere Vorräte 15.148 2,6 13.417 2,5 1.731

Flüssige Mittel 11.739 2,0 17.103 3,2 -5.364

übrige Aktiva / Rechnungsabgrenzungsposten 7.070 1,2 2.884 0,6 4.186

33.957 5,8 33.404 6,3 553

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 582.633 100,0 526.335 100,0 56.298

Vermögenslage 

Die Sachanlagenintensität hat sich um 0,9 %-Punkte auf 90,3 % verringert. 

Beim Finanzanlagevermögen handelt es sich um Anteile an verbundenen Unternehmen (T€ 4.300) und um 
sonstige Ausleihungen (T€ 197). 

Der Anteil der kurzfristigen Aktiva am Gesamtvermögen beträgt 5,8 % (Vorjahr: 6,3 %), wobei insgesamt eine 
Erhöhung um T€ 553 zu verzeichnen ist. 
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2023 2022 Veränderung

T€ % T€ % T€

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 7.000 1,2 7.000 1,3 0

Kapitalrücklage 27.677 4,8 21.997 4,2 5.680

Gewinnrücklagen 93.171 16,0 88.318 16,8 4.853

Jahresüberschuss/Gewinnvortrag 7.221 1,2 4.853 0,9 2.368

135.069 23,2 122.168 23,2 12.901

Fremdkapital einschließlich 
Rechnungsabgrenzungsposten

Lang- und mittelfristig

Rückstellungen 1.164 0,2 1.173 0,2 -9

Darlehensverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten  
an verbundene Unternehmen

370.948 63,7 348.586 66,3 22.362

Erhaltene Anzahlungen 2.639 0,4 0 0,0 2.639

Rechnungsabgrenzungsposten 35.562 6,1 12.303 2,3 23.259

410.313 70,4 362.062 68,8 48.251

kurzfristig

Rückstellungen 4.027 0,7 3.483   0,7 544

Erhaltene Anzahlungen 20.177 3,5 14.372  2,7 5.805

übrige Verbindlichkeiten 13.047 2,2 24.250  4,6 -11.203

37.251 6,4 42.105  8,0  -4.854

Gesamtkapital/Bilanzsumme 582.633 100,0 526.335 100,0 56.298

Kapitalstruktur 

Die Bilanzsumme hat sich im Jahre 2023 um T€ 56.298 auf aktuell T€ 582.633 erhöht. Insbesondere die Neu-
bautätigkeit führte zu einer Steigerung des Sachanlagevermögens nach Abschreibungen von T€ 46.078. Eben-
so trug die Zunahme der Darlehensverbindlichkeiten von T€ 22.362 und der Rechnungsabgrenzungsposten 
von T€ 23.259 zur Steigerung der Bilanzsumme bei. 
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2023 2022

T€ T€

Jahresüberschuss 7.221 4.759

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 12.937 10.283

Abnahme langfristiger Rückstellungen -9 -7

Tilgungsnachlässe (Auflösung RAP) -877 -596

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 31 27

Sonstige zahlungsunwirksame Erträge/Aufwendungen -518 73

= Cashflow 18.785 14.539

Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens 6 -13

Zunahme von Grundstücken des Umlaufvermögens -4.361 -1.887

Zu-/Abnahme sonstiger Aktiva -3.519 1.398

Zu-/Abnahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmaßnahmen 2.639 -3.213

Ab-/Zunahme sonstiger Passiva -5.992 16.050

= Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 7.558 26.874

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 27 13

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -59.077 -95.341

Einzahlungen auf Finanzanlagen 29 27

Auszahlungen für Finanzanlagen -300 0

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -59.321 -95.301

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 59.497 84.371

Planmäßige Tilgungen -9.367 -8.325

Rückzahlungen von Darlehen -1.074 0

= Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 49.056 76.046

= Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes -2.707 7.619

+ Finanzmittelbestand am 1.1. 12.600 4.981

= Finanzmittelbestand am 31.12. 9.893 12.600

Finanzlage
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Chancen- und  
Risikobericht 
Die Wohn + Stadtbau GmbH führt seit Jahren 
ein aktives Risikomanagement. Die Risikobericht-
erstattung umfasst strategische und gesetzliche 
Risiken als auch unternehmenskonkrete Markt-, 
Objekt- und Finanzrisiken. Das monatliche Repor-
ting stellt eine Vielzahl an steuerungsrelevanten 
Kennzahlen und Informationen zur Verfügung. 
Potenzielle Risiken werden durch Frühwarn
indikatoren rechtzeitig erkannt und über Gegen-
steuerungsmaßnahmen bearbeitet. Neben den 
operativen werden auch die strategischen Risiken 
laufend überwacht. 

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen keine 
bestandsgefährdenden Risiken vor. Die Risiken 
aus dem weiter andauernden russischen Angriffs-
krieg auf die Ukraine mit der daraus resultieren-
den Wirtschaftskrise sind schwer zu kalkulieren. 
Durch die im Laufe des Jahres teilweise gesunke-
nen Energie-, Rohstoff- und Verbraucherpreise 
lag die Inflationsrate im Dezember 2023 (gemes-
sen als Veränderung des VPI zum Vorjahresmo-
nat) bei +3,7 %. 

Die volatile Entwicklung der Bau- und Material-
kosten, der Zinsen und der Energiepreise ma-
chen ein engmaschiges Monitoring unabdingbar. 

Die Compliance-Richtlinien des Unternehmens 
sind seit dem 21.09.2011 durch den Public 
Governance Kodex der Stadt Münster geregelt 
und zeigen die Beteiligungsgrundsätze und die 
Rahmenrichtlinien auf, an denen sich das Unter-
nehmen orientiert. 

Innerhalb der Gesellschaft wurden diese Regeln 
präzisiert. Regeln und Grundsätze für ein recht-
lich korrektes und verantwortungsbewusstes 
Handeln für Organe, Geschäftsführung und 
Mitarbeiter sind im Compliance-Handbuch der 
Wohn + Stadtbau GmbH festgehalten. Die Vor-

gaben sind Bestandteil des Intranets und gelten 
seit Februar 2019.

Zum Ende des Jahres hat das Unternehmen 
wichtige Informationen zum Hinweisgeberschutz-
gesetz (HinSchG) bereitgestellt, dass die nationale 
Umsetzung der EU-Whistleblower-Richtlinie (EU) 
2019/1937 darstellt. Dieses neue Gesetz er-
möglicht natürlichen Personen, insbesondere 
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, Verstöße im 
Unternehmen oder in staatlichen Institutionen zu 
melden, ohne negative Konsequenzen befürch-
ten zu müssen. Für diese Hinweise wurde ein 
digitaler Meldekanal implementiert. Hier können 
Meldungen zu Missständen bzw. Gesetzesverstö-
ße im Unternehmen abgegeben werden. 

Zur Sicherstellung der Gesetzeseinhaltung und 
unternehmensinternen Richtlinien, wurde eine 
Compliance-Beauftragte ernannt. Jährlich und 
im Bedarfsfall tritt ein Compliance-Gremium 
zusammen, um den Jahresbericht der Compli-
ance-Beauftragten entgegenzunehmen und um 
eventuelle Einzelfälle zu entscheiden. Die Compli-
ance-Regeln sind über eine Betriebsvereinbarung 
für die Mitarbeiterschaft und Organe bindend. 
Der Aufsichtsrat wird in einem Compliance-Be-
richt über alle Compliance-Fälle informiert. Die 
interne Revision wurde in 2023 unter anderem 
zu den Themen Vergabe- und Beschaffung von 
Planungs- und Bauleistungen und steuerliche 
Risikoanalyse durchgeführt. 

Strategische und gesetzliche Risiken
Die strategische Ausrichtung des Unternehmens 
wird durch die Stadt Münster als Alleingesell-
schafterin wesentlich geprägt. Das Hauptziel 
der Gesellschaft ist weiterhin, auf wirtschaftlich 
nachhaltige Weise bezahlbaren Wohnraum für 
breite Schichten der Bevölkerung zur Verfü-
gung zu stellen. Die wohnungspolitischen und 
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fiskalischen Ziele der Gesellschafterin werden 
durch die Gesellschaft operationalisiert. Dazu 
sind Aufsichtsräte, Gesellschaftervertreter und 
Geschäftsführung regelmäßig in Klausurtagungen 
im Austausch. Jeweils für einen Mittelfriszeitraum 
von fünf Jahren schließen Gesellschaft und Ge-
sellschafterin einen Management Kontrakt ab, 
der neben den operationalisierten quantitativen 
Zielen auch qualitative Ziele enthält. Der Ma-
nagement Kontrakt fixiert die Unternehmens-
strategie mittelfristig. Der in 2021 geschlossene 
Managementkontrakt (MMK) für den Zeitraum 
2022 bis 2026 sieht vor, in dessen 5- jähriger 
Laufzeit insgesamt in Höhe von 50 Mio. Euro 
das Eigenkapital durch Grundstückseinlagen zu 
stärken. Die Grundstückseinlagen der Gesell-
schafterin betrugen im Berichtsjahr 5,7 Mio. Euro 
sowie 5,0 Mio. Euro im Vorjahr.

Grundsätzliche strategische Risiken stehen oft 
mit der demographischen Entwicklung in Ver-
bindung. Das Wohnungsportfolio ist am Standort 
Münster konzentriert. Die Bevölkerungsvoraus-
berechnungen sagen weiteres Einwohner-Wachs-
tum für Münster voraus. Somit liegt derzeit kein 
Risiko in der quantitativen Nachfrageentwicklung. 
Bei der qualitativen Nachfrageentwicklung ist 
einerseits ein Trend zu kleineren, barrierefreien 
Wohnungen zu beobachten, andererseits werden 
verstärkt Möglichkeiten zum Wohnen in Gemein-

schaft nachgefragt. Beiden Entwicklungen trägt 
die Wohn + Stadtbau GmbH mit ihrem differen-
zierten Bauprogramm Rechnung.

Risiken bestehen durch die Ausweitung der regu-
latorischen Anforderungen sowie kurzfristige Ver-
änderungen an die Baustandards. Diese führen 
unmittelbar zu steigenden Baukosten im ohnehin 
schon angespannten Markt für Bauleistungen 
und Baumaterial. Die Wirtschaftlichkeit der Neu-
baumaßnahmen wird grundsätzlich über eine 
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach der Methode 
des vollständigen Finanzplans überprüft.

Markt- und Objektrisiken

Das wirtschaftliche Umfeld hat sich im Laufe von 
2023 im Vergleich zu den Vorjahren weiter ein-
getrübt. Der Wohnungsmarkt wurde im Zuge des 
russischen Angriffskrieges auf die Ukraine mit ne-
gativen Einflüssen in nicht erwarteter Geschwin-
digkeit konfrontiert. Entweder führten gestiegene 
Energiepreise zu zusätzlichen Belastungen für die 
Mieterschaft oder energetische Modernisierun-
gen zur Eindämmung der Energiepreise zu einer 
erhöhten Kaltmiete. 

Eine deutliche Konsequenz der veränderten 
Weltwirtschaftslage wurde im Bausektor sichtbar. 
Sowohl die Rohstoffe als auch der Fachkräfte-
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mangel führten zu Verzögerungen und erhöhten 
Preisen im Bauprozess. Nach Mitteilung des 
ifo-Institut vom 06. November 2023 erreichten 
die Stornierungen im Wohnungsbau einen neuen 
Höchststand. 

Bereits 48,7 % der Betriebe berichteten über 
Auftragsmangel, nach 46,6 % im September. Vor 
einem Jahr, im Oktober 2022, lag der Anteil noch 
bei 18,7 %. Bezogen auf die Geschäftspartner be-
gegnet die Wohn + Stadtbau GmbH Ausfallrisiken 
durch intensives Monitoring der Bonität mittels 
eines entsprechenden Dienstleisters.

Die allgemeine Kaufkraft hat zusätzlich aufgrund 
der hohen Inflation nachgelassen. Das Angebot 
an kostengünstigem Wohnraum verknappt sich 
durch die gestiegenen Preise für Bauleistungen 
und Finanzmittel. Ebenfalls kann derzeit nicht 
abschließend eingeschätzt werden, in welchem 
Maße es durch den aufgrund der Inflation resul-
tierenden Kaufkraftverlust zu Miet- und Betriebs-
kostenausfällen in 2024 kommen wird. Die Nach-
frage und der Verkauf von Eigentumswohnungen 
hat insbesondere durch die stark gestiegenen 
Kreditzinsen in 2023 deutlich nachgelassen. Erst-
mals seit Jahren sinken die erzielten Verkaufsprei-
se von Wohneigentum. 

Regulatorische Risiken

Ständig wechselnde und anspruchsvollere För-
derbedingungen erschweren und verlangsamen 
den Projektablauf bei Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben. Die ambitionierten politischen 
Vorgaben für die Erreichung der Klimaschutzziele 
spiegeln sich in den Förderbedingungen wieder. 
Das führt dazu, dass der Anspruch an den Neu-
bau und die Modernisierung steigt und damit 
verbunden die generell gestiegenen Baukosten 
weiter in die Höhe getrieben werden. 
Als Konsequenz der Klimaneutralität sind stark 
steigende Investitionskosten für neue Wärme-
quellen anzuführen. Außerdem führen die Vor-
gaben für den Ausweis der CO2- Kostenaufteilung 
und die Entlastung der Bürgerinnen und Bürger 
durch die November- und Dezemberhilfe zu 
einem erheblichen Mehraufwand für die Abrech-
nung der Heiz- und Betriebskosten.

In 2023 wurden rund 2,078 Milliarden Euro – ein 
neuer Rekordwert in der öffentlichen Wohnraum-
förderung des Landes Nordrhein-Westfalen – für 
11.854 Wohnungen bewilligt. Gegenüber dem 
Förderjahr 2022 ist ein Plus an mietpreis- und be-
legungsgebundenem Wohnraum von 3.935 WE 
bzw. + 49,7 %. 

•	 Mietwohnungsneubau (Wohneinheiten):  
6.726 (gegenüber 2022 +2.733 WE  
bzw. +68,4 %)

•	 Modernisierungsförderung (WE): 2.641 
(gegenüber 2022 –118 WE bzw. –4,3 %)

•	 Eigentumsmaßnahmen (WE): 1.557 (gegen-
über 2022 +963 bzw. +162,1 %) 

•	 Bindungsankauf/-verlängerung (WE): 930 
(gegenüber 2022 +357 WE bzw. +62,3 %) 

Zuletzt wurden in 2010 mit 14.576 mehr Woh-
nungen in der öffentlichen Wohnraumförderung 
gefördert (Fördervolumen: 1,04 Milliarden Euro). 
Der Mietwohnungsbau (Neuschaffung und Mo-
dernisierung) bildet eindeutig den Schwerpunkt 
mit rund 1,7 Milliarden Euro für insgesamt 9.061 
WE. Die Förderung von Wohneigentum (Neuschaf-
fung, Erwerb und Modernisierung) ist im Jahr 
2023 weiter deutlich angestiegen: Mit 311 Millio-
nen Euro wurden insgesamt 1.863 WE gefördert.8 

Finanzrisiken

Im Jahr 2023 wurden verschiedene Finanzrisiken 
im Immobiliensektor identifiziert und diskutiert. 
Ein Treiber für die steigenden Baukosten bleiben 
die Bauzinsen. Auslöser der Zinswende ist die 
hohe Inflationsrate, diese lag im Jahresdurch-
schnitt 2023 in Deutschland bei 5,9 %. Aufgrund 
der Zinsentwicklung sind anstehende Anschluss-
finanzierungen zu schlechteren Konditionen, 
insbesondere bei auslaufenden Förderdarlehen, 
einzukalkulieren. Auch die Zinsen der KfW haben 
mittlerweile fast das Niveau der Zinsen am freien 
Kapitalmarkt erreicht. 

8 https://www.mhkbd.nrw/system/files/media/document/file/
mhkbd_22.02.2024_anlage_handout.pdf
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Liquiditätsrisiko
Sowohl die gestiegenen Baupreise sowie Zins-
erhöhungen, das Risiko der Miet- und Betriebs-
kostenausfälle aufgrund multipler Preiserhöhun-
gen, die Verzögerungen im Bauablauf und in der 
Vermarktung könnten zu einem Liquiditätsrisiko 
führen. Diesem Risiko steuert die Wohn + Stadt-
bau GmbH, wie bisher, mit einem monatlichen 
Monitoring, einem internen Mahn- und Klage-
wesen und der sorgfältigen Auswahl und Prüfung 
von Kaufinteressenten entschieden entgegen. 
Außerdem wurde im Baubereich ein Konzept zur 
Reduzierung der Herstellkosten entwickelt.

Markt- und Objektchancen

Durch weiter zurückhaltende Neubautätigkeit 
und dem avisierten Mangel an Wohnraum von 
400.000 Wohnungen pro Jahr sowie durch die 
rückgängige Nachfrage nach Wohnungseigen-
tum bleibt bzw. steigt die Nachfrage nach Miet-
wohnungen. Die Gesellschaft wird hierdurch ihre 
Ertragsziele insbesondere bei Bestandsbauten 
nachhaltig realisieren können. Die sukzessiv 
ausgeführten nachhaltigen Modernisierungsmaß-
nahmen in Verbindung mit dem „Klimafahrplan“ 
könnte das Image der Wohn + Stadtbau GmbH 
sowohl bei Kunden als auch bei potenziellen neu-
en Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern steigern.

Finanzchancen

Durch die konservative Finanzpolitik der letzten 
Jahre blickt die Wohn + Stadtbau GmbH mit einer 
stabilen Eigenkapital-Grundlage in die Zukunft. 
Der Rat der Stadt Münster hat außerdem in 2021 
beschlossen, die Wohn + Stadtbau GmbH bis 
2026 mit 50 Mio. Euro zusätzlichem Eigenkapital 
auszustatten. Dazu werden Grundstücke in die 
Kapitalrücklage übertragen. Durch Umsetzung 
des beschlossenen „Klimafahrplans“ kann davon 
ausgegangen werden, dass zukünftige Finanzie-
rungsanfragen auch vor dem Hintergrund der 
Taxonomie-Verordnung mit guten Konditionen 
abgeschlossen werden können. Die zukünftige Kre-
ditvergabe wird unter anderem davon abhängen, 
ob Finanzierungskunden ausreichend Schritte auf 
dem Pfad zur Klimaneutralität getätigt haben. 

Prognosebericht
Die bereits im Vorjahr beobachteten Preiserhö-
hungen werden unsere Mieterschaft zusätz-
lich belasten. Da die Abrechnung mit unseren 
Mietern zeitverzögert vorgenommen wird, wird 
erst im späteren Verlauf des Jahres 2024 ersicht-
lich sein, ob die gestiegenen Energiekosten zu 
Ausfällen bei der Miete oder den Betriebskosten, 
insbesondere Heizkosten, führen. 
Der weiterhin starke Nachfrageüberhang nach 
bezahlbarem Wohnraum in Münster führt er-
wartungsgemäß auch im kommenden Jahr dazu, 
dass keine nennenswerten Leerstände zu erwar-
ten sind. Die Möglichkeiten zur Anpassung von 
Nettokaltmieten sind im Segment des geförder-
ten Wohnungsbestandes überschaubar. Im frei 
finanzierten Bereich zeigt der Mietspiegel 2023 
nicht unerhebliches Erhöhungspotenzial. Auf 
der Kostenseite geht die Gesellschaft von einer 
sich reduzierenden Inflation aber hohen Tarifab-
schlüssen aus.

Im Neubau erwartet die Wohn + Stadtbau GmbH 
moderat steigende Preise, sowohl für Bauleistun-
gen als auch für Baumaterial. Das Management 
der Baukosten bleibt ein wesentlicher Erfolgs-
faktor im kommenden Jahr. Die gesunkene Zahl 
an Bauanträgen lässt eine schlechtere Auftrags-
lage aber damit verbunden auch einen stärkeren 
Wettbewerb erwarten. 

In den kommenden Jahren werden die Aufgaben 
von vielen ökologischen und ökonomischen An-
forderungen für einen nachhaltigen und zerti-
fizierten Wohnungsneubau flankiert. Es zeichnet 
sich ab, dass die hohen Zinsen für Kapitalmarkt-
darlehen bei weiterhin hohen Baupreisen und 
einer reduzierten Förderung für effiziente Ge-
bäude (BEG) durch die KfW zu einer reduzierten 
Neubautätigkeit auch bei der Wohn + Stadtbau 
GmbH führen werden. 

Dabei wird die Gesellschaft nach wie vor im 
Gespräch mit den Auftragnehmern bleiben, um 
auch unter den allgemein schwierigeren Be-
dingungen mit verbindlichen Absprachen und 
pragmatische Lösungen das Fundament für eine 
weitere erfolgreiche Zusammenarbeit zu stärken. 
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Die Bemühungen, die Klimaneutralität des 
Wohnungsportfolios bis 2045 zu erreichen, wird 
auch in den folgenden Jahren fortgesetzt. Aller-
dings wird die Klimaeffizienz zunehmend auch 
finanziell bedeutsam. Zum einen orientiert sich 
die Aufteilung der CO2-Abgabe zwischen Mieter 
und Vermieter ab dem 01.01.2023 nach Gebäu-
de-Effizienzkriterien. Je besser die energetischen 
Werte eines Wohngebäudes sind, desto niedriger 
die CO2-Abgabe und somit die Bewirtschaftungs-
kosten für den Vermieter. Zum anderen wird die 
Ende Dezember 2022 auf EU-Ebene beschlosse-
ne Integration von nicht finanziellen Leistungs-
indikatoren in die finanzielle Berichterstattung 
voraussichtlich ab 2025 auch für die Wohn + 
Stadtbau GmbH verpflichtend. Die zusätzliche 
Berichtspflicht zielt auf die systematische Abfrage 
von Nachhaltigkeitsaspekten sowie deren Ent-
wicklung im Zeitablauf und könnte perspektivisch 
auch bei der Bemessung von Kreditzinsen eine 
Rolle spielen. Die in 2022 durch den Aufsichts-
rat beschlossenen Neubaumaßnahmen werden 
im höchst möglichen energetischen Standard 
der KfW geplant und sollen durch die Deutsche 
Gesellschaft für Nachhaltiges Bauen (DGNB e. V.) 
zertifiziert werden. 

Im Geschäftsfeld Wohneigentum erwartet die 
Gesellschaft eine erschwerte Vermarktbarkeit. 
Aufgrund der allgemein hohen Inflation und der 
stark gestiegenen Zinsen lässt sich bereits am 
Ende des Berichtsjahres eine gewisse Kaufzu-
rückhaltung beobachten.
Für das Geschäftsjahr 2024 wird gemäß Wirt-
schaftsplan ein Ergebnis von T€ 13.433 erwartet. 
Damit wird das Eigenkapital weiter gestärkt und 
die finanzielle Basis für künftige Investitionen 
weiter verbessert.

Mitarbeiterschaft

Laut der Bundesagentur für Arbeit besteht ein 
Fachkräftemangel in dem Berufsbild der Architek-
ten und Architektinnen und in den öffentlichen 
Verwaltungen. Dieser Engpass macht sich auch 
bei der Wohn + Stadtbau GmbH bemerkbar. 
Die Stellennachbesetzungen gestalteten sich 
teilweise schwierig und waren mit erheblichem 

zeitlichen und monetären Aufwand verbunden. 
Zum Teil konnten die Positionen nicht unmittel-
bar nachbesetzt werden. Im Recruiting- Ver-
fahren stellte sich heraus, dass unter anderem 
die Gehaltsleistung nach dem TVöD im Vergleich 
zum freien Markt als zu gering bewertet wurde. 
Um eine größere Reichweite im Stellenausschrei-
bungsprozess zu erzielen wurden neue Kanäle 
(unter anderem durch die sozialen Medien und 
durch „Bewerberquiz“) implementiert. 

Zur Mitarbeiterbindung wurde in 2023 die Be-
triebsvereinbarung zur Arbeitszeit überarbeitet, 
um der Mitarbeiterschaft zeitlich flexiblere Mög-
lichkeiten zur Vereinbarkeit von Beruf und Familie 
anbieten zu können. Im Einklang mit der zeit-
lichen Flexibilisierung werden die Arbeitsplätze 
auch im kommenden Jahr sukzessiv mit mobilen 
Endgeräten ausgestattet. Zudem findet der Para-
graph 18a TVöD (alternatives Entgeltanreiz-Sys-
tem) bei der Auszahlung des Leistungsentgelts 
Verwendung. Vorgesehen ist eine detailliertere 
Leistungsbeurteilung und die Möglichkeit, ein Teil 
der Leistungsprämie lohnsteuerneutral in Form 
von Gutscheinen auszahlen zu lassen. Weiter-
hin stärken vielfältige Fort- und Weiterbildungs-
angebote sowie Teambuilding-Maßnahmen das 
Zugehörigkeitsgefühl der Mitarbeiterschaft zum 
Unternehmen.

Eine zentrale Bedeutung stellt die Ausbildung 
der Nachwuchskräfte im Unternehmen dar. Die 
Anzahl der Ausbildungsplätze wird ab 2024 ent-
sprechend auf zwei Ausbildungsplätze als Im-
mobilienkauffrau / Immobilienkaufmann und ein 
Ausbildungsplatz zum Bauzeichner / Bauzeichne-
rin angepasst. 
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Berichterstattung zur  
öffentlichen Zwecksetzung

Die Gesellschaft nimmt die sozialen Zwecke eines 
kommunalen Wohnungsunternehmens wahr. 
Vorrangiges Ziel bleibt die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum und die sozialverantwortliche 
Wohnraumversorgung der Menschen in Münster.
Im Rahmen der Bestandspflege hat die Wohn + 
Stadtbau GmbH ihr Modernisierungsprogramm 
intensiv fortgesetzt und führt bereits frei finan-
zierte Wohnungen aufgrund der Inanspruchnah-
me von Förderprogrammen wieder in die öffent-
liche Förderung zurück. So wird, neben dem 
Neubau von öffentlich gefördertem Wohnraum, 
auch durch Modernisierungsmaßnahmen der 
rückläufigen Zahl an Sozialwohnungen entgegen-
gewirkt.

Die intensive Betreuung der Kunden durch das 
Quartiersmanagement hat im abgelaufenen 
Geschäftsjahr dazu beigetragen, dass sich ins-
besondere in den neu entstandenen Wohnquar-
tieren auf den Kasernenflächen keine sozialen 
Brennpunkte gebildet haben. Auch das Sozialma-
nagement entlastet die angespannte Wohnraum-
situation in Münster, indem durch die koopera-
tive Zusammenarbeit mit den Mieterinnen und 
Mietern Räumungen aufgrund von Mietschulden 
überwiegend verhindert werden können.
Der öffentliche Zweck der Gesellschaft als kom-
munales Wohnungsunternehmen ist damit auch 
im Jahr 2023 erreicht worden.

Münster, den 28.03.2024

Stefan Wismann
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Bilanz zum  
31. Dezember 2023
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AKTIVA
Euro Euro Vorjahr Euro

A. ANLAGEVERMÖGEN

	 I. Immaterielle Vermögensgegenstände

		  1. Entgeltlich erworbene Software 18.889,00 49.158,51

	 II. Sachanlagen

		  1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 398.966.949,06 330.048.828,98

		  2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 61.730.497,75 59.860.466,72

		  3. Grundstücke ohne Bauten 12.185.249,63 27.141.402,59

		  4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 3.168.197,62 1.739.322,90

		  5. Technische Anlagen und Maschinen 364.257,51 424.185,51

		  6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 453.038,15 428.285,08

		  7. Anlagen im Bau 48.736.352,78 57.479.436,88

		  8. Bauvorbereitungskosten 680.932,97 3.101.061,97

		  9. Geleistete Anzahlungen 	 15.495,54 0,00

526.300.971,01 480.222.990,63

	 III. Finanzanlagen

		  1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.300.000,00 3.600.000,00

		  2. Sonstige Ausleihungen 	 197.153,03 	 25.760,23

4.497.153,03 3.625.760,23

	 530.817.013,04 483.897.909,37

B. UMLAUFVERMÖGEN

	 I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

		  1. Grundstücke ohne Bauten 958.478,48 980.450,54

		  2. Bauvorbereitungskosten 771.581,44 	 437.931,00

		  3. Grundstücke mit unfertigen Bauten 10.695.775,74 	 6.953.078,90

		  4. Grundstücke mit fertigen Bauten 3.493.315,37 	 2,00

		  5. Unfertige Leistungen 15.144.857,89 13.410.670,60

		  6. Andere Vorräte 	 3.466,61 	 6.259,92

	 31.067.475,53 	 21.788.392,96

	 II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

		  1. Forderungen aus Vermietung 294.617,95 141.035,23

		  2. Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 1.231.499,83 	 0,00

		  3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 373.790,20 	 142.453,68

		  4. Forderungen gegen Gesellschafter 3.793.319,79 	 456.784,72

		  5. Sonstige Vermögensgegenstände 	 2.608.189,16 	 2.143.341,36

8.301.416,93 	 2.883.614,99

	 III. Flüssige Mittel

		  1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 11.738.993,23 17.102.694,93

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

		  1. Geldbeschaffungskosten 626.461,37 656.978,14

		  2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 	 81.454,43 4.936,45

707.915,80 661.914,59

582.632.814,53 526.334.526,84
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PASSIVA
Euro Euro Vorjahr Euro

A. EIGENKAPITAL

		  I. Gezeichnetes Kapital 7.000.000,00 7.000.000,00

	 II. Kapitalrücklage 27.677.402,75 	 21.997.402,75

	 III. Gewinnrücklagen

		  1. Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 3.500.000,00 3.500.000,00

		  2. Bauerneuerungsrücklage 9.817.826,70 9.817.826,70

		  3. Andere Gewinnrücklagen 	 79.853.887,45 	 75.000.000,00

	 93.171.714,15 88.317.826,70

	 IV. Gewinnvortrag 0,00 95.344,65

	 V. Jahresüberschuss 7.220.670,34 4.758.542,80

		  Summe Eigenkapital 135.069.787,24 122.169.116,90

B. RÜCKSTELLUNGEN

		  1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 1.163.809,00 1.172.627,00

		  2. Steuerrückstellungen 288.331,00 1.375.000,00

		  3. Sonstige Rückstellungen 3.738.615,54 2.108.222,96

5.190.755,54 4.655.849,96

C. VERBINDLICHKEITEN

		  1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 300.501.144,94 275.123.643,45

		  2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 70.446.885,82 73.463.921,80

		  3. Erhaltene Anzahlungen 22.815.903,74 14.371.622,73

		  4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 7.104.356,43 5.867.830,94

		  5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.455.209,01 18.148.663,93

		  6. Verbindlichkeiten gegenüber verbundenen Unternehmen 400.000,00 0,00

		  7. Sonstige Verbindlichkeiten 86.455,25 	 230.513,32

			   davon aus Steuern: 	 0,00 EUR 406.809.955,19 387.206.196,17

				    (Vorjahr: 94.417,62 EUR)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN  35.562.316,56  12.303.363,81

582.632.814,53 526.334.526,84
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Geschäftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro

	 1. Umsatzerlöse

			   a) aus der Hausbewirtschaftung 55.491.743,88 51.733.322,02

			   b) aus Verkauf von Grundstücken 12.962.794,76 4.019.864,57

			   c) aus Betreuungstätigkeit 944.571,69 1.048.212,15

			   d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 122.862,48 69.521.972,81 113.980,22

	 2. Erhöhung des Bestandes

			   an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen und  
			   unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 7.557.722,49 1.587.409,92

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.217.756,07 911.752,65

	 4. Sonstige betriebliche Erträge 2.073.054,60 789.627,00

	 5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

			   a) Aufwendungen für Hausbewirtschaftung 28.343.127,51 23.955.509,63

			   b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 15.747.732,86 5.720.167,94

			   c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 6.814,82 44.097.675, 19 7.337,31

36.272.830,78 30.521.153,65

	 6. Personalaufwand

			   a) Löhne und Gehälter 5.751.918,89 5.105.383,69

			   b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 1.757.568,38 1.523.856,85

				    und Unterstützung

				    davon für Altersversorgung:  465.179,24 EUR 7.509.487,27

				    (Vorjahr: 455.801,25 EUR)

	 7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 	
	   	 Anlagevermögens und Sachanlagen

12.937.076,04 10.282.958,39

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.318.043,15 3.297.599,35

9. Erträge aus Ergebnisabführungsvertrag 363.004,01 142.453,68

	10. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

		  des Finanzanlagevermögens 8.221,53 9.348,64

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 61.226,98 429,60

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 4.060.633,85 3.640.488,85

			   davon aus Aufzinsung von Rückstellungen: 20.528,00 EUR  
						      (Vorjahr: 21.490,00 EUR)

		  Ergebnis der gewöhnlichen Geschäftstätigkeit 8.880.042,99 6.823.098,44

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.634.091,26 2.048.258,73

14. Ergebnis nach Steuern 7.245.951,73 4.774.839,71

15. Sonstige Steuern 25.281,39 16.296,91

16. Jahresüberschuss 7.220.670,34 4.758.542,80

Gewinn- und Verlustrechung
Für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023
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A. Allgemeine Angaben

Das Unternehmen führt die Firma „Wohn + Stadt-
bau Wohnungsunternehmen der Stadt Münster 
GmbH“ und wird im Handelsregister B des Amts-
gerichtes Münster unter der Nummer HRB 53 
geführt.

Geschäftsansässig ist das Unternehmen in der 
Steinfurter Straße 60 in 48149 Münster.

Die Kapitalgesellschaft weist zum Abschlussstich-
tag die Größenmerkmale einer großen Ge
sellschaft gemäß § 267 Abs. 3 HGB auf.

Der Jahresabschluss wurde nach den aktuel-
len Rechnungslegungsvorschriften des Han
delsgesetzbuches (HGB) und des Gesetzes 
betreffend die Gesellschaften mit beschränkter 
Haftung (GmbHG) aufgestellt. Die Gliederung der 
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung 
erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren und 
entspricht der Verordnung über Formblätter 
für die Gliederung des Jahresabschlusses von 
Wohnungsunternehmen UAbschl WUV).

Anhang zum  
Jahresabschluss zum 31.12.2023

B. Erläuterungen zu den  
Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden 
beibehalten.

Die immateriellen Vermögensgegenstände sind 
zu Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Ab-
schreibung erfolgt über einen Zeitraum von drei 
bis fünf Jahren.
Das Sachanlagevermögen wird grundsätzlich zu 
Anschaffungskosten bzw. Herstellungs kosten 
angesetzt, vermindert um planmäßige Abschrei-
bungen entsprechend den steuerlichen Regelsät-
zen. Fremdkapitalzinsen sind in den Herstellungs-
kosten nicht enthalten. Erhaltene Zuschüsse sind 
von den Anschaffungs- und Herstellungskosten 
abgesetzt worden. Die Herstellungskosten be-
inhalten neben den Fremdkosten eigene Archi-
tektenleistungen. Diese umfassen gemäß § 255 
Abs. 2 HGB neben den Fertigungseinzelkosten 
(Personalkosten) auch angemessene Teile der 
allgemeinen Verwaltungskosten.

Die Abschreibungen werden bei Wohngebäu-
den seit Eintritt in die Steuerpflicht grundsätzlich 
mit 2,0 % bzw. 2,5 % der historischen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten zuzüglich Nach-
aktivierungen bemessen, soweit nicht von der 
Möglichkeit der erhöhten und der degressiven 
Abschreibung nach den Vorschriften des EStG 
Gebrauch gemacht wird.
 
Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 
werden mit den steuerlich zulässigen Sätzen über 
20 bis 50 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird 
über eine Nutzungsdauer von drei bis fünfzehn 
Jahren linear abgeschrieben. Die im Jahr 2023 
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angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgüter 
werden bis zu einem Betrag von netto € 800,00 
voll abgeschrieben.

Niedrigere Wertansätze aufgrund von in Vorjah-
ren nach § 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009 
geltenden Fassung vorgenommenen steuer-
rechtlich begründeten Abschreibungen werden 
unter Anwendung der für sie geltenden Vor-
schriften fortgeführt.

Der Ansatz der Finanzanlagen erfolgte zu Anschaf-
fungskosten.
Die zum Verkauf bestimmten Grundstücke und 
andere Vorräte sind grundsätzlich zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten oder dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstel-
lungskosten beinhalten neben den Fremdkosten 
eigene Architektenleistungen. Diese umfassen 
gemäß§ 255 (2) HGB neben den Fertigungs
einzelkosten (Personalkosten) auch angemessene 
Teile der allgemeinen Verwaltungskosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermögens-
gegenstände sind grundsätzlich zum Nenn-
wert bewertet. Bei den Mietforderungen wurde 
erkennbaren Risiken durch Bildung von Wert
berichtigungen Rechnung getragen.

Die flüssigen Mittel sind grundsätzlich zum Nenn-
wert bewertet. Die Posten des Eigenkapitals sind 
zum Nennwert bewertet.

Sämtliche Rückstellungen wurden gemäß § 253 
Abs. 1 Satz 2 HGB in Höhe des nach vernünftiger 
kaufmännischer Beurteilung notwendigen Erfül-
lungsbetrages angesetzt.

Die Pensionsrückstellung wurde nach dem 
Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von 
zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen er-
mittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von 
Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 
1,82 % (31. Dezember 2022: 1,79 %) bei einer an-
genommenen Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie 
ein Rententrend von 2,0 % zugrunde gelegt.

Die langfristigen sonstigen Rückstellungen wur-
den mit den durchschnittlichen Marktzinssätzen 
der letzten sieben Jahre abgezinst. Die Zinssätze 
lagen zwischen 0,99 % und 1,18 %.

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der 
Pensionsrückstellungen nach Maßgabe des 
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz aus den vergangenen zehn Jahren und dem 
Ansatz nach Maßgabe des entsprechenden 
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen sieben Jahren (1,74 %; Vorjahr 1,45 %) 
beträgt€ 9.289. Der Betrag ist ausschüttungs
gesperrt.

Passive latente Steuern aus der in der Steuer-
bilanz gebildeten § 6b EStG-Rücklage wurden mit 
aktiven latenten Steuern aus dem Posten „Grund-
stücke, grundstücksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten“ verrechnet. Über den Saldierungsbereich 
hinausgehende aktive Steuerlatenzen werden in 
Ausübung des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 
HGB nicht angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfüllungsbetrag 
passiviert.
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C. Erläuterungen zur Bilanz  
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

1. Bilanz

1.	� Die Gesellschaft hat von der Möglichkeit der 
Inanspruchnahme der degressiven Abschrei-
bung nach § 7 Abs. 5 und § 7 i EStG Gebrauch 
gemacht. Die Minderabschreibungen gegen-
über den linearen Abschreibungen betrugen 
im Geschäftsjahr T€ 94. Bei den Grundstücken 
ohne Bauten wurde im Geschäftsjahr eine 
außerplanmäßige Abschreibung in Höhe von 
T€ 71 vorgenommen.

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im 
nachfolgenden Anlagengitter auf den folgenden 
Seiten dargestellt:
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Anlagengitter
Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

01. 01. 2023 Zugang Abgang Umbuchung* 31. 12. 2023 in früheren 

 Jahren

im Geschäfts-

jahr

Zuschreibung Abgang Umbuchung insgesamt 31. 12. 2023 31. 12. 2022

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. Entgeltlich erworbene Software 1.304.735,83 0,00 160.418,11 0,00 1.144.317,72 1.255.577,32 30.269,00 0,00 160.417,60 0,00 1.125.428,72 18.889,00 49.158,51 

Immaterielle Vermögensgegenstände gesamt 1.304.735,83 0,00 160.418,11 0,00 1.144.317,72 1.255.577,32 30.269,00 0,00 160.417,60 0,00 1.125.428,72 18.889,00 49.158,51 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 505.063.057,97 17.232.823,16 0,00 61.906.178,09 584.202.059,22 175.014.228,99 10.220.881,17 0,00 0,00 0,00 185.235.110,16 398.966.949,06 330.048.828,98 

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 88.572.906,93 2.587.450,17 13.815,00 1.746.036,07 92.892.578,17 28.712.440,21 2.449.640,21 0,00 0,00 0,00 31.162.080,42 61.730.497,75 59.860.466,72 

3. Grundstücke ohne Bauten 27.141.402,59 4.548.993,59 3.696,00 -19.430.145,63 12.256.554,55 0,00 71.304,92 0,00 0,00 0,00 71.304,92 12.185.249,63 27.141.402,59

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 1.739.322,90 0,00 0,00 1.428.874,72 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 1.739.322,90 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.359.938,16 0,00 0,00 0,00 1.359.938,16 935.752,65 59.928,00 0,00 0,00 0,00 995.680,65 364.257,51 424.185,51 

6. Andere Anlagen Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.131.448,90 145.075,25 787.922,75 0,00 1.488.601,40 1.703.163,82 105.052,74 0,00 772.653,31 0,00 1.035.563,25 453.038,15 428.285,08 

7. Anlagen im Bau 57.479.436,88 35.768.533,69 0,00 -44.511.617,79 48.736.352,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.736.352,78 57.479.436,88 

8. Bauvorbereitungskosten 3.101.061,97 443.349,85 0,00 -2.863.478,85 680.932,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 680.932,97 3.101.061,97 

9. Geleistete Anzahlungen 0,00 15.495,54 0,00 0,00 15.495,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.495,54 0,00 

Sachanlagen insgesamt 686.588.576,30 60.741.721,25 805.433,75 -1.724.153,39 744.800.710,41 206.365.585,67 12.906.807,04 0,00 772.653,31 0,00 218.499.739,40 526.300.971,01 480.222.990,63

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.600.000,00 700.000,00 0,00 0,00 4.300.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00 3.600.000,00 

2. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2. Sonstige Ausleihungen 225.659,50 0,00 28.506,47 0,00 197.153,03 199.899,27 0,00 199.899,27 0,00 0,00 0,00 197.153,03 25.760,23 

Finanzanlagen insgesamt 3.825.659,50 700.000,00 28.506,47 0,00 4.497.153,03 199.899,27 0,00 199.899,27 0,00 0,00 0,00 4.497.153,03 3.625.760,23 

Anlagevermögen insgesamt 691.718.971,63 61.441.721,25 994.358,33 -1.724.153,39 750.442.181,16 207.821.062,26 12.937.076,04 199.899,27 933.070,91 0,00 219.625.168,12 530.817.013,04 483.897.909,37 

* Nicht ausgeglichene Umbuchungen resultieren aus Umgliederungen aus dem Umlaufvermögen
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Anlagengitter
Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

01. 01. 2023 Zugang Abgang Umbuchung* 31. 12. 2023 in früheren 

 Jahren

im Geschäfts-

jahr

Zuschreibung Abgang Umbuchung insgesamt 31. 12. 2023 31. 12. 2022

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. Entgeltlich erworbene Software 1.304.735,83 0,00 160.418,11 0,00 1.144.317,72 1.255.577,32 30.269,00 0,00 160.417,60 0,00 1.125.428,72 18.889,00 49.158,51 

Immaterielle Vermögensgegenstände gesamt 1.304.735,83 0,00 160.418,11 0,00 1.144.317,72 1.255.577,32 30.269,00 0,00 160.417,60 0,00 1.125.428,72 18.889,00 49.158,51 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 505.063.057,97 17.232.823,16 0,00 61.906.178,09 584.202.059,22 175.014.228,99 10.220.881,17 0,00 0,00 0,00 185.235.110,16 398.966.949,06 330.048.828,98 

2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 88.572.906,93 2.587.450,17 13.815,00 1.746.036,07 92.892.578,17 28.712.440,21 2.449.640,21 0,00 0,00 0,00 31.162.080,42 61.730.497,75 59.860.466,72 

3. Grundstücke ohne Bauten 27.141.402,59 4.548.993,59 3.696,00 -19.430.145,63 12.256.554,55 0,00 71.304,92 0,00 0,00 0,00 71.304,92 12.185.249,63 27.141.402,59

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 1.739.322,90 0,00 0,00 1.428.874,72 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 1.739.322,90 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.359.938,16 0,00 0,00 0,00 1.359.938,16 935.752,65 59.928,00 0,00 0,00 0,00 995.680,65 364.257,51 424.185,51 

6. Andere Anlagen Betriebs- und Geschäftsausstattung 2.131.448,90 145.075,25 787.922,75 0,00 1.488.601,40 1.703.163,82 105.052,74 0,00 772.653,31 0,00 1.035.563,25 453.038,15 428.285,08 

7. Anlagen im Bau 57.479.436,88 35.768.533,69 0,00 -44.511.617,79 48.736.352,78 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.736.352,78 57.479.436,88 

8. Bauvorbereitungskosten 3.101.061,97 443.349,85 0,00 -2.863.478,85 680.932,97 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 680.932,97 3.101.061,97 

9. Geleistete Anzahlungen 0,00 15.495,54 0,00 0,00 15.495,54 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.495,54 0,00 

Sachanlagen insgesamt 686.588.576,30 60.741.721,25 805.433,75 -1.724.153,39 744.800.710,41 206.365.585,67 12.906.807,04 0,00 772.653,31 0,00 218.499.739,40 526.300.971,01 480.222.990,63

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.600.000,00 700.000,00 0,00 0,00 4.300.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00 3.600.000,00 

2. Beteiligungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

2. Sonstige Ausleihungen 225.659,50 0,00 28.506,47 0,00 197.153,03 199.899,27 0,00 199.899,27 0,00 0,00 0,00 197.153,03 25.760,23 

Finanzanlagen insgesamt 3.825.659,50 700.000,00 28.506,47 0,00 4.497.153,03 199.899,27 0,00 199.899,27 0,00 0,00 0,00 4.497.153,03 3.625.760,23 

Anlagevermögen insgesamt 691.718.971,63 61.441.721,25 994.358,33 -1.724.153,39 750.442.181,16 207.821.062,26 12.937.076,04 199.899,27 933.070,91 0,00 219.625.168,12 530.817.013,04 483.897.909,37 
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2.	� Die unfertigen Leistungen enthalten noch 
nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und 
Warmwasserkosten in Höhe von T€ 15.145 
(T€ 13.410). Den Betriebskostenstehen erhal-
tene Anzahlungen von T€ 20.177 (T€ 14.372) 
gegenüber. Bei den Grundstücken ohne Bau-
ten des Umlaufvermögens erfolgten Korrektu-
ren der Bestände in Höhe von T€ 909.

3.	� Die Posten Forderungen und sonstigen Ver-
mögensgegenständehaben wie im Vorjahr 
keine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die 
Forderungen gegen Gesellschafter setzt sich 
aus der Forderung aus dem Cash-Pooling der 
Stadt Münster (T€ 3.793; Vorjahr T€ 403) und 
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 
(T€ 0; Vorjahr T€ 54) zusammen.

4.	� In dem Posten „sonstige Vermögensgegen-
stände“ sind keine Beträge größeren Umfangs 
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag 
rechtlich entstehen.

5.	� Die Kapitalrücklage erhöhte sich aufgrund 
einer Grundstückseinlage der Gesellschafterin 
um T€ 5.680.

6.	� Aus dem Gewinnvortrag wurden T€ 4.854 in 
die anderen Gewinnrücklagen eingestellt.

7.	� Die sonstigen Rückstellungen beinhalten im 
Wesentlichen Aufwendungen für Heiz- und 
Betriebskosten (T€ 1.228), für noch anfallende 
Baukosten für übertragene Verkaufsobjekte 
(T€ 1.206) und für unterlassene Instandhaltung 
(T€ 629).

8.	� Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten werden im Wesentlichen erhaltene 
Tilgungsnachlässe (T€ 35.136) und voraus-
empfangene Erschließungskostenbeiträge für 
vergebene Erbbaurechte (T€ 419) ausgewie-
sen. Die Tilgungsnachlässe werden über die 
Laufzeit der Belegungsbindung verteilt.

Die Fristigkeiten, die zur Sicherheit gewährten 
Pfandrechte sowie die Entwicklung der Verbind-
lichkeiten ist im nachfolgenden Verbindlichkeiten-
spiegel dargestellt:

 Restlaufzeit

 insgesamt 
EUR

unter 1 Jahr 
EUR

über 1 Jahr 
EUR

davon > 5 Jahre 
EUR

 gesichert 
EUR

Art der  
Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber 
Kreditinstituten

300.501.144,94 11.727.991,00 288.773.153,94 256.026.869,70 300.501.032,53 (GPR* + BÜ**)

(275.123.643,45) (16.155.308,31) (258.968.335,14) (229.857.750,71) (275.122.184,24) (GPR* + BÜ**)

Verbindlichkeiten gegenüber 
anderen Kreditgebern

70.446.885,82 2.506.101,03 67.940.784,79 57.428.010,25 61.513.565,40 GPR*)

(73.463.921,80) (2.439.575,39) (71.024.346,41) (60.667.617,32) (63.749.116,29) GPR*)

Erhaltene Anzahlungen
22.815.903,74 22.815.903,74 0,00 0,00 0,00

(14.371.622,73) (14.371.622,73) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus  
Vermietung

7.104.356,43 7.104.356,43 0,00 0,00 0,00

(5.867.830,94) (5.867.830,94) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus  
Lieferungen und Leistungen

5.455.209,01 5.455.209,01 0,00 0,00 0,00

(18.148.663,93) (18.148.663,93) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegenüber  
verbundenen Unternehmen

400.000,00 400.000,00 0,00 0,00 0,00

(0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
86.455,25 86.455,25 0,00 0,00 0,00

(230.513,32) (230.513,32) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag
406.809.955,19 50.096.016,46 356.713.938,73 313.454.879,95 362.014.597,93

(387.206.196,17) (57.213.514,62) (329.992.681,55) (290.525.368,03) (338.871.300,53)

* GPR = Grundpfandrechte ** GPR und BÜ = Absicherung durch Grundpfandrechte und Bürgschaften

Verbindlichkeitenspiegel 
31. 12. 2023
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II. Gewinn- und Verlustrechnung

1.	� Die Umsatzerlöse sind ausschließlich im Inland 
erzielt worden.

2.	� Der Bestand an zum Verkauf bestimmten 
Grundstücken mit fertigen und unfertigen 
Bauten sowie unfertigen Leistungen enthält 
periodenfremde Bestandsminderungen in 
Höhe von T€ 909.

3.	� In den sonstigen betrieblichen Erträgen sind 
periodenfremde Erträge aus der Auflösung 
von Rückstellungen von T€ 1.056, aus der 
Ausbuchung von Einzelwertberichtigungen 
von T€100, aus der Herabsetzung von Pau-
schalwertberichtigungen von T€ 218, aus der 
Zuschreibung von Finanzanlagevermögen von 
T€ 200, abgeschriebenen Forderungen T€ 67 
und aus dem Abgang des Anlagevermögens  
T€ 9 enthalten.

4.	� In dem Posten Aufwendungen für Haus
bewirtschaftung sind die Grundsteuern auf 
den Wohnungsbestand mit T€ 1.398 (T€ 1.297) 
enthalten.

5.	� Unter Aufwendungen für Verkaufsgrundstü-
cke werden periodenfremde Aufwendungen 
in Höhe von T€ 66 für in der Vergangenheit 
übertragene Grundstücke und Eigentumswoh-
nungen ausgewiesen, für die in den Vorjahren 
keine Rückstellungen gebildet wurden. Die 
ausgewiesenen Abschreibungen von T€ 11 
resultieren aus der Zuordnung von perioden-
fremden Erschließungskosten an bereits ver-
kauften Eigentumswohnungen.

6.	� In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
sind periodenfremde Abschreibungen auf For-
derungen von T€ 109 und Verluste aus dem 
Abgang des Anlagevermögens T€ 15 enthalten.

7.	� In den Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag sind periodenfremde Erträge von T€ 750 
enthalten.

D. Sonstige Angaben

1.	� Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsver-
hältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten 
für fremde Verbindlichkeiten in Höhe von T€ 
6.465. Es handelt sich um Grundschulden 
von Erwerbern für die Eigentumsmaßnahme 
„An der Hiltruper Baumschule“ bei denen die 
Eigentumsumschreibung auf die Erwerber 
noch nicht stattgefunden hat (T€ 395) sowie 
Grundschulden für die Absicherung von Darle-
hen an die Wohnungseigentümergemeinschaft 
„Middelkamp/Bonnenkamp“ (T€ 6.070), an der 
das Tochterunternehmen WGL mit 68,75 % 
beteiligt ist. Risiken einer Inanspruchnahme 
sind nicht erkennbar.

2.	� Das Honorar des Jahresabschlussprüfers für 
das Geschäftsjahr 2023 beträgt netto T€ 43 für 
die Jahresabschlussprüfungsleistungen, netto 
T€ 3 für die Prüfung nach MaBV, netto T€ 3 für 
die Prüfung NKF-Gesamtabschluss sowie netto 
T€ 4 für die Trennungsrechnung.

3.	� Es bestehen Verpflichtungen aus Leasing
verträgen über Pkw, Fahrräder, Büromaschi
nen und EDV. Hieraus entstehen ab 2024 
Aufwendungen in Höhe von T€ 320 p.a.

 
4.	� Für begonnene Neubau- und Modernisie-

rungsmaßnahmen besteht ein Bestellobligo 
(vergebene, aber noch nicht oder nur teil-
weise abgerechnete Aufträge) in Höhe von T€ 
44.453. Diesem stehen zu erwartende Valutie-
rungen von Darlehen in Höhe von T€ 70.204 
gegenüber.

5.	� Folgende Bilanzposten enthalten nicht geson-
dert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen 
und Verbindlichkeiten gegenüber der Gesell-
schafterin:

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditge-
bern € 25.875.955,93 (€ 27.295.837,04)

Die Zinsaufwendungen enthalten € 467.278,40  
(€ 481.344,17), die an die Gesellschafterin bezahlt 
wurden.
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6.	� Die Wohn + Stadtbau ist 100%ige Gesell-
schafterin der Wohnungsgesellschaft Große 
Lodden mbH. Die Gesellschaft schloss das 
Geschäftsjahr 2023 mit einem Eigenkapital am 
31. Dezember 2023 von T€ 3.495 und einem 
Ergebnis vor Gewinnabführung von T€ 363 ab.

7.	� Die Gesamtbezüge des Geschäftsführers 
beliefen sich auf T€ 184,2. In den Gesamt
bezügen ist ein geldwerter Vorteil für die pri-
vate Nutzung eines Dienstwagens in Höhe von 
T€ 7,4 enthalten. Die Gesamtbezüge früherer 
Geschäftsführer bzw. deren Hinterbliebenen 
betrugen T€ 69. Für die Pensionsverpflichtun-
gen gegenüber diesen Personen besteht eine 
Pensionsrückstellungin Höhe von T€ 1.164.

8.	� Im Geschäftsjahr 2023 sind durchschnittlich 
108 Arbeitnehmer beschäftigt worden (Vor-
jahr: 90), davon

Kaufmännische Mitarbeiter*: 66
Technische Mitarbeiter: 27
Gewerbliche Mitarbeiter: 15

E. Nachtragsbericht

Vorgänge von besonderer Bedeutung, die nach 
dem Schluss des Geschäftsjahres eingetreten 
sind, lagen nicht vor.

F. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschäftsführung schlägt vor, den Jahres-
überschuss in Höhe von € 7.220.670,34 in die 
anderen Gewinnrücklagen einzustellen.

*Hinweis: Aus Gründen der Lesbarkeit wird in dem Anhang 
darauf verzichtet, geschlechtsspezifische Formulierungen zu 
verwenden. Soweit personenbezogene Bezeichnungen nur 
in männlicher Form angeführt sind, sollen diese geschlechts 
unabhängig verstanden werden.
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 G. Mitglieder der Geschäftsführung

Herr Stefan Wismann

H.	 Mitglieder des Aufsichtsrates

Ratsfrau Sylvia Rietenberg Aufsichtsratsvorsitzende (Sozialarbeiterin)  
Horst Karl Beitelhoff (Geschäftsführer)
Ratsherr Olaf Bloch (Beamter)
Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/Oberstudienrat)  
Michael Dauskardt (Pensionär, Architekt/Bauassessor)  
Ratsfrau Katharina Geuking (rechtliche Betreuerin)
Ratsfrau Lia Kirsch Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende (Studentin)  
Ratsfrau Ingrid Kremer (Bauassessorin)
Thomas Marczinkowski (Angestellter)  
Ratsherr Bernd Mayweg (Beamter)  
Stadtrat Arno Minas
Ratsfrau Jolanta Vogelberg (Angestellte)

Als Arbeitnehmervertreter: 

Arndt Heckmann (kfm. Angestellter)

Folgende Mitglieder und deren Vertreter des Aufsichtsrates erhielten Sitzungsgelder ausgezahlt:

Frau Rietenberg	 6.240,00 €
Frau Vogelberg	 1.300,00 €
Herr Marczinkowski	 1.300,00 €
Herr Dauskardt	 1.300,00 €
Herr Beitelhoff	 1.300,00 €
Frau Kremer	 1.040,00 €
Herr Mayweg	 1.040,00 €
Frau Kirsch	 1.040,00 €
Frau Geuking	 780,00 €
Herr Bruns	 780,00 €
Herr Bloch	 780,00 €
Herr Bielefeld (Vertreter)	 557,60 €
Frau Kioschus (Vertreterin)	 520,00 €
Frau Bürger (Vertreterin)	 260,00 €
Frau Liekefedt (Vertreterin)	 260,00 €
Herr Reiners (Vertreter)	 260,00 €
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Wir haben den Jahresabschluss der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt 
Münster GmbH, Münster, – bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der 
Gewinn- und Verlustrechnung für das Geschäftsjahr vom 01. Januar 2023 bis zum 31. 
Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und 
Bewertungsmethoden – geprüft. Darüber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohn + 
Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Münster GmbH, Münster, für das Geschäfts-
jahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 geprüft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse

•	 entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und 
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens- und 
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage für das 
Geschäftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

•	 vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der 
Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit 
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt 
die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend dar.

•	 Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwen-
dungen gegen die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts 
geführt hat.

Grundlage für die Prüfungsurteile

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstim-
mung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 
deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des 
Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts“ unseres 
Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen 
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung 
mit diesen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prü
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Wiedergabe des  
Bestätigungsvermerks
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss und den 
Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der 
den deutschen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in 
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Ver-
hältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft 
vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die internen Kontrollen, 
die er in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßiger Buchfüh-
rung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermögli
chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen 
(d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern 
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafür verantwort-
lich, die Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der 
Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus ist 
er dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
führung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsächliche oder 
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Außerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, 
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen 
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung 
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die Vorkehrun-
gen und Maßnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung 
eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen 
Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen 
im Lagebericht erbringen zu können.
Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses 
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen 
Handlungen oder Irrtümern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild 
von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jah-
resabschluss sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, 
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der 
zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu erteilen, 
der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.
 
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass 
eine in Übereinstimmung mit§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
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prüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung 
durchgeführte Prüfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtümern resultieren und werden als 
wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden könnte, dass sie einzeln 
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische 
Grundhaltung. Darüber hinaus
•	 identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im 

Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtü-
mern, planen und führen Prüfungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch 
sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen 
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist höher als 
das Risiko, dass aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht 
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, 
beabsichtigte Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten können.

•	 gewinnen wir ein Verständnis von dem für die Prüfung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten 
Vorkehrungen und Maßnahmen, um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den 
gegebenen Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prüfungs-
urteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

•	 beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten 
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Ver-
treter dargestellten geschätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben.

•	 ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von dem gesetzlichen 
Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unter-
nehmenstätigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine 
wesentliche Unsicherheit im Zusammen hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten 
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der Gesellschaft zur Fortführung der 
Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass 
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestätigungsvermerk 
auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam 
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der 
bis zum Datum unseres Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft 
ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen kann.

•	 beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schließlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schäftsvorfälle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung 
der deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen 
Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz und Ertragslage der Ge-
sellschaft vermittelt.

•	 beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Geset-
zesentsprechung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.
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•	 führen wir Prüfungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten 
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prüfungsnachweise voll ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorien-
tierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten bedeutsamen 
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten 
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. 
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich 
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

•	 Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststel-
lungen, einschließlich etwaiger bedeutsamer Mängel im internen Kontrollsystem, die 
wir während unserer Prüfung feststellen.

Düsseldorf, 7. Mai 2024

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Richard		  Nippa
Wirtschaftsprüfer	 Wirtschaftsprüferin
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Wir DENKEN und LEBEN 

Nachhaltigkeit.

Attraktiver Arbeitgeber 
Nachhaltigkeit stärkt unsere Position als attrakti-
ver Arbeitgeber, weil wir nicht nur heute, sondern 
auch für kommende Generationen Verantwor-
tung übernehmen. 

Wir schaffen ein Arbeitsumfeld, in dem öko-
logisches Bewusstsein und soziale Fairness im 
Mittelpunkt stehen. Durch nachhaltige Praktiken 
fördern wir das Wohlbefinden unserer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern und stärken unsere 
Gemeinschaft. 

Gemeinsam arbeiten wir an einer besseren und 
grüneren Zukunft.

Prozessmanagement
Wir optimieren das Prozessmanagement unter 
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten mit einer ad-
äquaten Position, um unsere ökologischen und 
sozialen Ziele effektiv zu erreichen. 

Diese Position wird ab dem kommenden Jahr 
dafür sorgen, dass alle Geschäftsprozesse res-
sourcenschonend gestaltet und kontinuierlich 
verbessert werden. Durch die Integration nach-
haltiger Praktiken minimieren wir Abfälle, senken 
den Energieverbrauch und fördern den Einsatz 
erneuerbarer Ressourcen. Dieses ganzheitliche 
Vorgehen stärkt nicht nur unsere Umweltver-
antwortung, sondern auch unsere wirtschaftliche 
Effizienz und Innovationskraft. 

ID-N r . 23147079
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Kundendialog 
Der Kundendialog hat für uns oberste Priorität, 
da er die Grundlage für gegenseitiges Vertrauen 
und Transparenz bildet. 

Mit unserem Kundenportal „Meine W + S!“ 
haben wir einen wichtigen Meilenstein gesetzt. 
Dieses ist 24 Stunden an sieben Tagen erreich-
bar. Alle Mietangelegenheiten können darüber 
mobil gemanagt werden. Somit ermöglichen 
wir unseren Kunden eine bequeme und flexible 
Verwaltung ihrer Anliegen und sparen Zeit und 
Ressourcen.  

So fördern wir eine starke Partnerschaft, unter-
stützen uns wechselseitig und stärken nach
haltige Werte.

Unsere Mieterinnen und Mieter sind für uns 
mehr als nur Mieter – sie sind Partner auf 
unserem Weg zu einer grünen Zukunft. 

Grünes Wohnen 
Nachhaltigkeit findet sich natürlich auch in 
unseren Bauprojekten wieder, die bereits 
mit den Quartiersnamen „Gartenwohnen“ 
im York-Quartier und „Wohnen mit Aussicht“ 
im Oxford-Quartier ein deutliches Statement 
setzen. Umweltfreundliche und ressourcen-
schonende Baupraktiken mit energieeffizienten 
Technologien werden integriert und nachhaltige 
Baustoffe eingesetzt. 

Trotz der ökologischen Ansprüche, den 
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und 
unterschiedlichen Ansprüchen, bauen wir 
zukunftsfähigen Wohnraum, der eine hohe  
Lebensqualität verspricht.

Wir glauben fest daran, dass nachhaltiges Bauen 
nicht nur eine Verpflichtung ist, sondern auch 
eine Chance bietet, die Welt positiv zu verändern 
und langfristig Erfolg zu sichern.  

Nachhaltigkeit ist für uns nicht nur ein Wort, sondern 
eine Überzeugung und ein wesentlicher Bestandteil 
unserer Unternehmensphilosophie. Wir glauben fest 
daran, dass verantwortungsvolles Handeln heute die 
Grundlage für eine lebenswerte Zukunft bildet. 

Deshalb setzen wir uns mit Leidenschaft und 
Engagement dafür ein, ökologische, soziale und 
wirtschaftliche Nachhaltigkeit in all unseren Tätigkeiten 
zu verankern und aktiv zu fördern.



Steinfurter Straße 60
48149 Münster

0251 7008-0
service@wohnstadtbau.de

www.wohnstadtbau.de


