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Wohn + Stadtbau Munster. Wir sind das Wohnungsunternehmen der Mlnsteraner und geben rund 15.000 Menschen ein Zuhause. Unsere
Hauptaufgabe ist es, uns so um unsere knapp 7.000 Wohnungen zu kimmern, dass sich Mieterinnen und Mieter mit unterschiedlichen
Bedurfnissen darin wohlftihlen. Dafur arbeiten etwa 121 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter jeden Tag mit viel Engagement und Erfahrung, denn
Kundenservice steht bei uns an erster Stelle. Wir investieren regelmal3ig in unsere Gebdude und halten diese in einem guten Zustand.
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VORWORT

Vorwort der
Geschaftsleitung

Sehr geehrte Damen und Herren,
sehr geehrte Geschaftspartnerinnen und Geschaftspartner,
liebe Mitarbeitende und alle Interessierten,

mit Freude prasentieren wir Innen den Geschaftsbericht fUr das Geschaftsjahr 2023 und
fUhren 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 Veranderungen 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 Okologie und Effizienz die treibenden Faktoren, um gezielt MaR-
stabe zu setzten. Die Realisierung von Holzbauprojekten wird zukinftig wegweisend sein.
Allein der dkologische Aspekt des intensiven Einsatzes von Holz Uberzeugt, da dieser
Baustoff auf naturliche Weise nachwachst, dabei CO, aus der Atmosphare bindet und
langfristig in Gebduden einlagert. Den technischen und gestalterischen Moglichkeiten sind
dabei nur wenige Grenzen gesetzt.

Die guten Partnerschaften und die enge Zusammenarbeit mit unseren Geschaftspartnern
haben ebenfalls entscheidend zu unserem Erfolg beigetragen. Gemeinsam haben wir
Synergien erkannt und genutzt, um Ldsungen zu schaffen, die den BedUrfnissen gerecht
wurden und schlussendlich zum Ziel fuhrten.

Naturlich 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 MUnster verspricht eine
aufregende Reise voller Innovationen, Herausforderungen und sicherlich auch Ruck-
schlagen. Um unsere zukunftsorientierten Wohnkonzepte zu verwirklichen, missen wir
die Balance zwischen technologischem Fortschritt, sozialer Verantwortung und Umwelt-
bewusstsein finden.



VORWORT

Durch nachhaltiges Denken, flexible Lebensstile und eine gesteigerte Gemeinschafts-
orientierung konnen wir eine lebenswerte und zukunftsfahige Wohnwelt schaffen, denn
eine zukunftsorientierte Bauweise berucksichtigt nicht nur den aktuellen Bedarf, sondern
auch die Verantwortung gegenuber kommenden Generationen und der Umwelt.

Die Férderung von Umweltbewvsstsein vnd sozialer (ferantworfung bleibt
Fir uns ein zentrafer Bestondteil unserer nternehmensphilosophie.

Daher mochten wir uns an dieser Stelle bei allen Beteiligten herzlich bedanken: bei
unseren Mitarbeitenden fur ihren Einsatz und ihre Hingabe, bei unseren Mieterinnen und
Mietern fUr ihr Vertrauen und ihre Partnerschaft, bei unserem Aufsichtsrat und unserer
Gesellschafterin fur ihre Untersttzung und bei unseren Geschaftspartnern fur die
Zusammenarbeit.



VORWORT

In diesem Bericht finden Sie detaillierte Informationen zu unseren Finanzen, Geschafts-
bereichen und strategischen Ausblicken. Wir hoffen, dass dieser Geschaftsbericht Ihnen
Einblicke in unsere Leistungsfahigkeit verschafftt.

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

Vielen Dank fur Ihr Vertrauen und Ihre fortwahrende Unterstltzung.
Munster im Juni 2024

lhr
Stefan Wismann

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

Unser solides und belastbares Fundament

Seit Januar 2023 ist das
Prokura-Team zu dritt

Bereits seit 2016 ist Sebastian Albers Prokurist
und den meisten von Ihnen auch personlich als
Abteilungsleiter der Hausbewirtschaftung gut
bekannt. Allein zu seinem Verantwortungsbereich
gehoren 46 Mitarbeitende, die als Immobilien-
kaufleute, Technikerinnen und Techniker, Haus-
meisterinnen und Hausmeister, Gartnerinnen
und Gartner, taglich einen wichtigen Job machen.
Dieses dynamische Tagesgeschaft wird mit Reali-
sierungen von umfangreichen energieeffizienten
Modernisierungsmalinahmen bis hin zur Klima-
neutralitat unserer Bestandsgebaude 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 verlassliche Zahlen sind unerlass-
lich fUr den Erfolg unseres Unternehmens und
bilden die Basis fur eine nachhaltige Entwicklung.
Von der Wirtschaftsplanung bis zum Jahres-
abschluss, Uber das Mieten- und Betriebskosten-
management bis hin zu spezifischen IT-Losungen

Unsere Prokuristen: Sebastian Albers - Sabrina Rahne - Max Delius

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

Seit Januar 2023 erweitert Max Delius als
Abteilungsleiter Bau das Prokura-Team.

Die Bauabteilung plant und baut anspruchsvolle
Wohnquartiere und vielfaltige infrastrukturelle
Einrichtungen mit einem hohen Augenmerk auf
Nachhaltigkeit und Attraktivitat. Im Abteilungs-
bereich der Planung werden die neuen Gebaude
entworfen und entwickelt. Im Bereich der Bau-
leitung werden die Gewerke ausgeschrieben,
beauftragt und schlielich auf der Baustelle koor-
diniert. Hier sorgen unsere Fachleute dafur, dass
ein mangelfreies Gebaude 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
Hinzufugen 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 beitragt, die Zukunft unseres Unter-
nehmens zu gestalten. Ein wachsendes Team schafft die Grundlage fur
skalierbares Wachstum.

Die verstarkte Fokussierung mit unter-
schiedlichen Malinahmen zur Wahr-
nehmung innerhalb und aullerhalb von
Munster als zukunftsorientierter und ver-
lasslicher Arbeitgeber, ist sehr erfolgreich.
Der bendtigte Personalzuwachs - auch
im Bereich der Nachbesetzung - ist
gelungen und wir konnten Top-Talente
fur uns gewinnen.

Mit diesem frischen Wind und den

neuen Perspektiven starken wir unsere
Unternehmenskultur, die auf Zusammen-
halt, Respekt und gemeinsamem Erfolg
basiert. Damit stehen unsere Zeichen
ganz klar auf Wachstum.

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

Fachkompetenz und Vielfalt 9
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Roy Kissenbeck -
Stellvertretender Abteilungsleiter
Rechnungswesen | Controlling | IT

Die Neubesetzung einer sensiblen Position erfordert ein hohes Mal3 an
Sorgfalt und Aufmerksamkeit. Mit einer guten strategischen Planung und
dem nétigen Fingerspitzengefuhl konnten wir eine SchlUsselposition nach-
besetzten.

Im Herbst 2023 Ubernahm 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 Losungen
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.

10 Rechnungswesen | Controlling | IT



Neue Betriebsvereinbarung
Optimierung der
Arbeitszeit

Nach mehr als 15 Jahren war es an der Zeit, die bestehende Betriebsver-
einbarung zur Arbeitszeit auf den Prufstand 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 zunachst 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 Bedurfnissen
der Mitarbeitenden noch individueller gerecht zu werden und die Effizienz im Unternehmen zu steigern.

In offenen Diskussionsrunden mit den Abteilungsverantwortlichen, dem Betriebsrat und der Geschafts-
fuhrung, wurden verschiedene Vorschlage und Ideen gesammelt, wie die Arbeitszeitregelungen verbessert
werden koénnten. Dabei standen die BedUrfnisse der Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter im Mittelpunkt, wobei
Flexibilitat, Work-Life-Balance und die Vereinbarkeit von Beruf und Familie besonders hervorgehoben wurden.

Nach intensiven Beratungen wurde schlielich eine Uberarbeitete Betriebsvereinbarung zur Arbeitszeit im

April verabschiedet. Diese umfasst unter anderem flexiblere Arbeitszeitmodelle durch einen ausgedehnten
Gleitzeitranmen in Verbindung mit der Betriebsvereinbarung zum Mobilen Arbeiten.

Neue Betriebsvereinbarung 11
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Insgesamt markiert die Uberarbeitung der Betriebsvereinbarung zur Arbeitszeit einen
wichtigen Schritt fur das Unternehmen hin zu einer modernen und flexiblen Arbeits-
umgebung. Sie ermoglicht den Mitarbeitenden ihr volles Potenzial auszuschopfen, eine
gesunde Work-Life-Balance zu erhalten und berucksichtigt dabei gleichzeitig die unter-
schiedlichen Abteilungsanforderungen.

Der Vorteil einer flexiblen Arbeits-
umgebung ist zukunftsweisend.

Sie ermoglicht es Mitarbeitenden, ihre Arbeitszeit individuell zu gestalten und somit
Beruf und Privatleben besser in Einklang zu bringen. Diese Flexibilitat fordert nicht
nur die Produktivitat und Zufriedenheit der Mitarbeitenden, sondern tragt auch zur
langfristigen Bindung talentierter Fachkrafte bei. In einer sich standig wandelnden
Arbeitswelt erweist sich die flexible Gestaltung von Arbeitszeiten und -orten als
entscheidender Faktor, um den Anforderungen moderner Arbeitsmarkte 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 Buroflachennutzung reagieren zu kénnen. 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. Softwareldsungen, die die Buchung
von Arbeitsplatzen, Besprechungsraumen und weiteren Ressourcen ermaglichen,
sind essenziell. Mit unserer stabilen IT-Infrastruktur und der Bereitstellung mobiler
Arbeitsgerate, werden wir diese Form weiter fokussieren, denn es kann eine effektive
und dynamische Losung sein.

12 Neue Betriebsvereinbarung
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Hinweisgeberschutz-

gesetz

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

Wir sind unseren rechtlichen Pflichten gerne
nachgekommen und haben einen digitalen
Meldekanal implementiert, Uber den mogliche
Meldungen zu Missstanden beziehungsweise
Gesetzesverstolie abgegeben werden kénnen. Im
Implementierungsprozess wurde sichergestellt,
dass die Mitarbeitenden und die Mitglieder des
Aufsichtsrates Uber die Rechte und den Mel-

dungsprozess von Missstanden umfangreich
informiert wurden.

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

Insgesamt tragt das Hinweisgeberschutzgesetz
dazu bei, eine gesunde und ethische Arbeits-
umgebung zu férdern und das Vertrauen der
Offentlichkeit in Unternenhmen und Institutionen
zu starken.

Hinweisgeberschutzgesetz 13
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~Bezahlbares Wohnen ist und bleibt eine
grolRe Herausforderung, der wir uns stellen.
Doch gerade darin sehen wir die Chance,
kreative Losungen 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-
qualitat zu fordern und eine vielfaltige und
lebendige Gemeinschaft zu schaffen.”

Max Delius
Prokurist und Abteilungsleiter Bau



YORK-Quartier

Unser grol3es Fruhlingsfest
mit Oberburgermeister Lewe

Gesundheitstag
Unsere Mitarbeitenden halten
sich fit

20 Jahre Jugendstiftung
Unsere Unterstltzung: Seit 20
Jahren aktiv fUr soziale Projekte

Weihnachtstanne
Unsere Tanne im Herzen
der Stadt

Soziale

Faktoren
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Frahlingstest
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16  Soziale Faktoren



Ein voller Erfoly!

An dieser Stelle ein herzlicher
Dank an alle Mitwirkenden fur
die hervorragende Organisation.

YORK-Quartier 17



YORK-Quartier -

Ein wunderbares
Frahlingsfest

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 geforderte Mietwohnungen sind im April 2023 durch die Firma Oevermann in Fertigstellung.
Gemeinschaft und Nachbarschaftsbildung liegen uns in diesem Quartier, das von den Ausmal3en fast schon
als eigener Stadtteil fungieren kdnnte, sehr am Herzen. Aus diesem Grund feierten wir gemeinsam mit allen
Mieterinnen, Mietern und zahlreichen weiteren Gasten ein Frihlingsfest.

(e

Das Projekt auf dem insgesamt ca. 49 ha grofen Areal ist ohne Verzogerungen durch die Corona-Krise ge-
steuert, aber spUrbar betroffen von den massiv gestiegenen Baupreisen und hat nun ein Volumen von Uber
200 Millionen Euro. Die Startmiete fur die offentlich geforderten Wohnungen belduft sich wie geplant auf
6,80 €/ m2(WBS A) und 7,80 € / m2 (WBS B).

18  Soziale Faktoren



Soziale Faktoren

Es entsteht eine bunte Mischung aus Geschosswohnungen,
Maisonette-Wohnungen und Stadthdusern, zusammengehalten
durch das Uberragende Thema ,Gartenwohnen”. Private, halb-
private oder ¢ffentlich-gemeinschaftliche Garten, Grindacher und
Dachterrassen - hier erhdlt ,Urban Gardening” eine Uberraschend
vielfaltige Bedeutung und jede Menge Freiraum fUr die Gartenge-
staltung.

Mit ausreichend Spielplatzen, Gemeinschaftsgdrten und Quartiersplatzen mit genug Platz fur jeden Einzelnen
erschaffen wir ein lebendiges und vielfaltiges Quartier fr Familien, Paare und Alleinstehende, die Wert auf
Freiraume, Grunraume und Gemeinschaftsraume legen.

YORK-Quartier 19



Soziale Faktoren

Aktion Sauberes Munster

Wir waren fur die Stadt-
sauberkeit dabei!
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,Die Reinigungskolonne” um unseren Prokuristen und Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung, Sebastian Albers (1. v. I.), und unseren
Gartnermeister Andreas Peters (6. v. |.) nach getaner Arbeit.

Abfélle in der Umwelt sind ein grol3es Problem fur die Natur und eine Gefahr fur unsere heimischen Tiere.
Aus Kunststoffen entsteht durch Verwitterung Mikroplastik, das so in die Natur gerat und letztendlich wieder
bei uns Menschen.

FUr uns ist es wichtig, mit unserem Team einen aktiven Beitrag zum Umwelt- und Klimaschutz zu leisten und
so stand auch schon seit Wochen die ,Fruhjahrsputzaktion 2023" fest in unserem Kalender. In unserem
Wohnungsbestand im Stadtteil Coerde kamen Sammelzangen, Handschuhe und zahlreiche Abfallsacke zum

Einsatz und mit grolsem Engagement wurde fleiBig MUll eingesammelt.

FUr uns ist es wichtig: Umweltschutz und Nachhaltigkeit durfen nicht nur Lippenbekenntnisse sein.

20  Aktion Sauberes Munster
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jugendstiftung

Wohn + Stadtbau

Soziale Faktoren

Gemelnsam fur die Zukunft von Kindern
und Jugendlichen

Das Jahr 2023 war ein ganz besonderes fur die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau:
Sie feierte ihr 20-jahriges Bestehen! In dieser Zeit hat die Stiftung beeindrucken-
des geleistet: Mehr als 250 Projekte mit rund 650.000 € wurden unterstutzt, um
Kindern und Jugendlichen in MUnster bessere Chancen zu ermdglichen. Mdglich
wurde dies durch die grof3zuigige Unterstutzung zahlreicher Spender, denen wir

an dieser Stelle unseren herzlichen Dank aussprechen méchten.

Engagement fur die Zukunft
unserer Gesellschaft

Das Engagement der Jugendstiftung ist wichti-
ger denn je. Denn Armut und Benachteiligung
sind nach wie vor Realitat fur viele Kinder und
Jugendliche in unserer Stadt. Sie haben weniger
Bildungschancen, sind seltener sozial aktiv und
leiden oft unter ungesunder Ernahrung. Die
Folgen: geringere Jobchancen und ein erhéhtes
Risiko, dauerhaft von Armut betroffen zu sein. Die
Jugendstiftung Wohn + Stadtbau setzt sich dafur
ein, diese negativen Entwicklungen zu stoppen.
Sie fordert Projekte, die jungen Menschen

Raum fur Begegnung, Austausch und Unterstut-
zung bieten. So lernen sie wichtige Fahigkeiten
furs Leben, knUpfen Kontakte und entwickeln
Selbstvertrauen.

Gemeinsam stark fur die Zukunft

Die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau ist Uber-
zeugt: Nur durch gemeinsames Engagement
konnen wir die Herausforderungen der Zukunft
bewadltigen. Deshalb mochten wir uns auch wei-
terhin fur die Belange von Kindern und Jugend-
lichen in MUnster einsetzen.

Weitere Informationen:
www.jugendstiftung-wohnstadtbau.de

JUGENDSTIFTUNG WOHN + STADTBAU

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

Kuratorium: Stephan Degen, Sylvia Rietenberg,
Ute Rolink, Sabine Trockel, Prof. Dr. Farid Vatanparas

Jugendstiftung 21



Soziale Faktoren

Gesundheitstag

Der diesjahrige Gesundheitstag
widmete sich dem Thema
~Entspannung und Stressbewaltigung”.

Stress ist ein haufiges Problem, das sich negativ auf die Gesundheit, die Produktivitat und das allgemei-
ne Wohlbefinden auswirken kann. Ein Gesundheitstag, der sich dem Thema Entspannung und Stress-
bewaltigung widmet, bietet den Mitarbeiterinnen und den Mitarbeitern die Moglichkeit, verschiedene
Techniken und Strategien kennenzulernen, um mit Stress umzugehen und ihre Entspannungsfahigkei-
ten zu verbessern.

22  Gesundheitstag



Soziale Faktoren

Mit verschiedenen Aktivitaten und Workshops wurden praktische Fahigkeiten 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 korperliche Entspannung,
sondern auch eine mentale Ausgeglichenheit verbessert werden kann.

Der Gesondheitctag 2023 zum Thema nEntspannung vnd

Streschewdiltiqung” war ein voller Erfolg!,

resimiert Hanna Erdmann (Personalreferentin) die gut organisierte Tagesveranstaltung

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

individuelle Unterstutzung erfahrt.

Gesundheitstag 23
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Weihnachtsmarkt an der Lambertikirche

Eine neue ehrenvolle
Aufgabe fur unsere Tanne

Der wichtigste Baum in jedem Jahr ist fur viele der Weih-
nachtsbaum. In diesem Jahr war es fUr unsere Stadt
schwierig, einen reprasentativen Baum zu finden, der
den prominenten Platz vor der Lambertikirche in der
Advents- und Weihnachtszeit schmuckt. 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 Fallung kann er noch einen guten Zweck erfullen und so tragt man dann ganz
nebenbei noch dazu bei, den CO,-Fullabdruck zu reduzieren.

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

24  Lamberti-Weihnachtsmarkt
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Das Ritual des Weihnachtsbaumfallens ist
eine traditionelle Aktivitat, die den Beginn der
festlichen Jahreszeit markiert. Doch ganz so
romantisch war diese Aktion nicht. Die organi-
satorischen MalRnahmen, die durch unseren
Gartnermeister Andreas Peters federfiihrend
begleitet wurden, waren vielfdltig und mussten
innerhalb kirzester Zeit realisiert werden.

Unser Geschaftsfuhrer, 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 Gartnermeister Andreas Peters (4.v. .).

Neue ehrenvolle Aufgabe fur unsere Tanne 25



~Man kann mit Fug und Recht feststellen,
dass wir im Rahmen der 6kologischen
und 6konomischen Bestandspflege, sei
es durch energetische Modernisierungs-
malinahmen oder Instandsetzungen,
eine Vorbildfunktion als verlasslicher
Partner und Vermieter erfullen. Dabei
verlieren wir das Wesentliche - unsere
Mieterinnen und Mieter - nie aus den
Augen und tun alles, um die individuelle
Lebensqualitat zu sichern und ein Zuhau-
se bieten, das Sicherheit, Komfort und
Zufriedenheit garantiert.”

Sebastian Albers
Prokurist und Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung



Moldrickx-Quartier
Ausstellung der
Wettbewerbsergebnisse

YORK-Quartier
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5-Gruppen-KiTa und
30 Wohnungen

Energetische Sanierung
Leuschnerstral3e in der
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Kompetenz
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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 fur unterschiedliche
Lebensabschnitte.

Unser Prokurist und Abteilungsleiter Max Delius freut sich mit dem Projektkoordinator und Planer Jérg Feldmann Uber die Realisierung.

Auf dem Gelande der enemaligen Gartnerei Moldrickx entsteht auf Grundlage des stadtebaulichen Wettbe-
werbs ein attraktives Wohnquartier mit einem vielfaltigen, durchmischten und sozialvertraglichem Mix.
Offentlich geforderter Wohnraum, Wohnungen fr Studierende, Senioren sowie Menschen mit Behinderun-
gen, gemeinschaftliches Wohnen, barrierefreie Eigentumswohnungen, Baugrundstticke fur Reihenhauser,
Kita, Tagespflege und Gewerbe.

28  Mdunster-Kinderhaus
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In den kommenden Jahren werden wir etwa drei Viertel des gesamten Baugebietes in ein lebenswertes Quar-
tier verwandeln. In drei Bauabschnitten entstehen insgesamt 60 offentlich geférderte und 19 frei finanzierte
Mietwohnungen, 29 Eigentumswohnungen sowie eine Tagespflegeeinrichtung und Gewerbeflachen.

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

Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar. Das Gebaude ist voll unterkellert und mit einer Tiefgarage aus-
gestattet, in der 11 PKW Stellplatze untergebracht sind. Die Fassade ist als Warmedammverbundsystem auf

Basis von Mineralwolle mit mineralischem Putz und mit Klinker-Riemchen geplant. Die Hauser werden mit
extensiver Dachbegrinung und einer Vorrustung fur Photovoltaikanlagen gefertigt.

Die Vicualisierungen vercprechen bereitc ein tolles Ergebnis!

Moldrickx-Quartier 29
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Bauabschnitt 1

13 offentlich geférderte Mietwohnungen fUr Senioren, 2 frei finanziere Mietwohnungen,
11 Eigentumswohnungen + Gewerbeflachen

Bauabschnitt 2

10 frei finanzierte Mietwohnungen, 18 seniorengerechte Eigentumswohnungen,
eine Tagespflegeeinrichtung

Bauabschnitt 3

35 offentlich geforderte und 9 frei finanzierte Mietwohnungen, 6 Gewerbeflachen

30 Mdinster-Kinderhaus



YORK-Quartier

Nachhaltigkeit im Fokus

Baufeld C4: Holzrahmenbauweise

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

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

Rund um das zukunftsfahige Bauen stehen aktuell und auch in den kommenden Jahren eine ganze Reihe
von Veranderungen an. Okologie und Effizienz sind dabei die treibenden Faktoren, um gezielt Malstabe zu
setzten. Die Realisierung von Holzbauprojekten wird dabei wegweisend sein. Allein der 6kologische Aspekt
des intensiven Einsatzes von Holz Uberzeugt, da dieser Baustoff auf natUrliche Weise nachwachst, dabei CO,
aus der Atmosphadre bindet und langfristig in Gebauden einlagert. Dabei sind den technischen und gestalteri-
schen Moglichkeiten kaum Grenzen gesetzt.

Der Bauantrag fur die 51 frei finanzierten Mietwohnungen im YORK-Quartier im Stadtteil Gremmendorf wur-
de eingereicht, die erstmalig in innovativer Holzrahmenbauweise errichtet werden. Dabei werden die Aul3en-
und Innenwande sowie die Geschossdecken komplett in Holzbau umgesetzt. Lediglich die Kellergeschosse
und die Treppenhauser werden konventionell aus Stahlbeton hergestellt.

Holzrahmenbauweise 31
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Der Holzrahmenbau bietet den Vorteil, dass 24 cm Warmedammung zwischen den Holz-
standern angeordnet werden kann. So entstehen schlanke, tragende aber hochgedammte
Auldenwande. Zum Einsatz kommt ausschliel3lich Nadelholz mit Nachhaltigkeitszertifikat.
Der Einsatz von Zellulosedammstoff bietet erganzend einen enormen bauphysikalischen
und 6kologischen Mehrwert. Um den Werkstoff Holz auch in der Fassadengestaltung er-
lebbar zu machen, werden der Eingangsbereich und die Balkongelander mit Larchenholz
gestaltet, dass mit einer hohen Witterungsbestandigkeit das perfekte Baumaterial dafur
darstellt und so ganz nebenbei auch optisch eine sympathische Erscheinung hat.

Die restlichen Flachen werden als Putzfassade ausgefuhrt, bei der eine
sechs cm starke Holzfaserdammplatte als Putztrager verwendet wird.

Ein weiterer Vorteil des Holzrahmenbaus ist der hohe Grad der Vorfertigung der Wand-
elemente. Die AulRenwande werden komplett gedammt inklusive montierter Fenster im
Werk hergestellt, auf die Baustelle geliefert und direkt montiert. Dadurch wird eine kirzere
Bauzeit bei gleichzeitig hoherer Ausfuhrungsqualitat erreicht.

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

Neben der deutlichen Reduzierung des CO -Fultabdrucks, hat es fur uns eine hohe Be-
deutung, nicht nur ein Pilotprojekt in die Tat umzusetzen, sondern Kompetenzen in dieser
zukunftsfahigen 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 Okologische, Okonomische, Soziokulturelle,
Technische, Prozess- und Standortqualitat. Mit dieser Zertifizierung soll von Beginn des
Neubauprojektes Nachhaltigkeit mit all seinen Facetten implementiert werden.

Damit das Wohnen der Zukunft fur alle noch moderner, umweltschonender und attrakti-
ver wird, werde man weiter in zahlreiche Vorhaben investieren und deutliche umweltpoliti-
sche Akzente bei der Realisierung von zeitgemal3en Wohnstandards setzten.

32 Nachhaltigkeit im Fokus
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Munsters Sonnendacher

Beispiel: Hiltruper Baumschule

In einer Zeit, in der der Klimawandel immer dran-
gender wird und die Energiewende an Bedeutung
gewinnt, setzt die Stadt Munster ein eindrucks-
volles Zeichen fur eine nachhaltige Zukunft. Unter
dem Motto ,Munsters Sonnendacher” wird die
Nutzung von Photovoltaikanlagen intensiv ge-
fordert, um die Stadt griner und unabhangiger
von fossilen Energietragern zu machen. Seit dem
Start der Initiative vor zwei Jahren haben sich be-
reits Uber 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 jahrlichen CO,-Einsparung
von rund 5.000 Tonnen, was einem bedeutenden
Beitrag zur Reduktion des stadtischen CO,-Ful3-
abdrucks entspricht.

Trotz der positiven Entwicklung gibt es auch
Herausforderungen. Die begrenzte Dachflache
in dicht besiedelten Stadtteilen und technische
Hurden bei der Installation adlterer Gebaude

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

Durch unsere Kooperation mit
den Stadtwerke Munster GmbH
werden wir auf moéglichst allen
Dachern unserer Neubauten
Fotovoltaik-Anlagen errichten.

Ein Beispiel ist unter anderem unser Bauprojekt:
Grunes Wohnen ,An der Hiltruper Baumschule”

211 PV-Module leisten Strom
fur 18 Haushalte. Das entspricht
einer CO,-Ersparnis von

32.000 kg pro Jahr.

Unsere Sonnendacher 33
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Miinsters Sonnendacher |

Beispiel: OXFORD-Quartier

Der Klimaschutz hat im Quartier einen
besonders hohen Stellenwert. Samtliche
Hauser werden in solider Massivbauweise,
vollverklinkert und mit begrinten Flach-
dachern errichtet. In Kooperation mit den
Stadtwerken Minster GmbH werden die

Dacher mit Photovoltaikanlagen ausgestattet.

Energietechnisch optimiert entsprechen sie
dem aktuellen ,KfW-Effizienzhaus 55 Stan-
dard".

Unsere Sonnendacher

Ein naturnaher Umgang mit Regenwasser
zeigt sich hier wie im gesamten Quartier
durch den Einsatz der Grundacher und der
oberflachennahen Einleitung in die angren-
zenden stadtischen Mulden. Neben einer
moglichen Verdunstung wird das Wasser so
erlebbar und es entstehen grine, attraktive
Orte mit hoher Aufenthaltsqualitat.
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OXFORD-Quartier
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Investition von 3,64 Mio.
Euro in die energetische
Modernisierung an der
Leuschnerstral3e

3,64 Mio. Euro wurden in die energetische Modernisierung von drei
Gebauden an der Leuschnerstral3e 1-11 zum Effizienzhaus 85 investiert.
FUr unsere Mieterinnen und Mieter der 48 Mietwohnungen bedeutet das
Energieeinsparungen von bis zu 40 Prozent.

Die energetischen Modernisierungsmaflnahmen umfassen die Dammung und Neuverklinkerung der Fassa-
den, Erneuerung der Fenster und Hauseingangsturen, zusatzliche Dachdammung und Erneuerung der Dach-
haut. Zudem erfolgte der Anschluss an das Fernwarmenetz, die Installation von Photovoltaikanlagen auf den
Dachflachen in Kooperation mit den Stadtwerken, neue Balkone an den Dachgeschosswohnungen und die
Neugestaltung der vorhandenen Balkone und Loggien.

Im Vorfeld dieser MalBnahmen wurde zudem eine fachkundige Begutachtung des Baumbestands durch-
gefuhrt, mit dem klaren Ziel, den Baumbestand wenn moglich zu erhalten. Allerdings war es notwendig acht
Baume zu fallen, die zu nah an den Gebauden standen und die Modernisierung verhindert hatten. Diese
Baume werden durch geeignete Neupflanzungen ersetzt. Diese ,Klimabaume” werden dem Klimawandel
Stand halten und innerhalb der neugestalteten Grunanlagen integriert.

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

UMFANG DER MASSNAHME

o

Q@ Q0009

Dammung und Neuverklinkerung der Fassaden
Erneuerung der Fenster und Hauseingangsttren
Dachdéammung und Erneuerung der Dachhaut
Anschluss an das Fernwarmenetz

Photovoltaik auf den Dachflachen in
Kooperation mit den Stadtwerken

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

a Barrierefreier Zugang zum EG durch den
Einbau von Treppenliftanlagen

a Neugestaltung der Aul3enanlagen

0 Fassadenbegrinung an den Giebelseiten
DETAILS

@ aujahr 1963

0 42 Wohnungen

@ wohnflache: 2.883 m2

a Investition: 3,64 Mio. Euro

Aaseestadt 37



~Verantwortungsvoll handelnde
Wohnungsunternehmen mussen
sich der Herausforderung der um-
fassenden energetischen Moderni-
sierungen des Gebaudeportfolios
stellen. Gemeinsam mit eco2nomy
haben wir uns auf den Weg gemacht,
um aufbauend auf einer unabhan-
gigen, belastbaren Standortbestim-
mung die Strategie sowie den Mal3-
nahmen- und Wirtschaftsplan zu
erarbeiten, mit denen wir unseren
Gebaudebestand bestmaoglich zur
Klimaneutralitat fUihren kdnnen“

Stefan Wismann (Geschaftsfliihrer der Wohn + Stadtbau)
Uber die letzten Monate der intensiven Zusammenarbeit mit
eco2nomy GmbH.
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Dekarbonisierung von Gebaudeportfolios:

Nachhaltig. Sozial-
vertraglich. Wirtschaftlich.

Wie schaffen wir es, bestehende
Gebaude hin zur Klimaneutralitat
zu fuhren, sodass fur Warme und
Warmwasser keine CO,-Emis-
sionen mehr anfallen? Und das
nachhaltig, sozialvertraglich und
wirtschaftlich?

Zu diesen Fragen diskutierten im Juni 2023 mehr
als dreiig Expertinnen und Experten im Rahmen
eines Workshops unter dem Motto ,MACHEN!" in

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

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

Dekarboniserung 39
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Dr. Martin Handschuh (Geschaftsfihrer eco2nomy GmbH, Stefan Wismann (Geschaftsfihrer Wohn + Stadtbau) und Sebastian Albers
(Prokurist Wohn + Stadtbau) mit den Expertinnen und Experten nach dem Workshop.

Mit branchenUbergreifender Erfahrung wurde in
diesem Sinne gemeinsam diskutiert, worauf es
beim Klimaschutz bei grosen Gebaudebestanden
ankommt. Dabei wurden aktuelle Umsetzungs-
barrieren genau beleuchtet und innovative, zu-
kunftsweisende MalRnahmen besprochen, um die
Hindernisse zu Uberwinden und schnell greifbare
Erfolge zu realisieren.

Nachhaltige Warmeversorgungslosungen fur
Gebaude und Quartiere, Photovoltaik-Geschafts-
modelle, serielle und modulare Ansatze fur die
Gebdudedammung sowie digitale Losungen zur
Betriebsoptimierung von Heizungssystemen
standen allesamt auf der Agenda. Und eben-so
Malinahmen, mit denen Gebaudenutzer und
-nutzerinnen auf Basis ihres Verhaltens ihre Ener-
gieverbrauche reduzieren konnen.

+Klimaschutz kann und wird nur gelingen, wenn alle rele-
vanten Akteure an einem Strang ziehen und zusammen-
arbeiten”, Dr. Martin Handschuh Geschaftsfuhrer von

eco2nomy GmbH

40 Dekarbonisierung
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Wir haben, im Rahmen des Workshops, unsere mit eco2nomy erarbeitete Klimastrategie mit den konkreten
Umsetzungsprojekten vorgestellt. Unsere Klimastrategie zeigt gebaudescharf auf, welche Malinahmen und
Investitionen ndtig sind, um das grolBe gemeinsame Ziel der Dekarbonisierung bis 2045 zu erreichen. Das ist
eine relevante Grundlage dafur, um ein Optimum in den Dimensionen Nachhaltigkeit, Wirtschaftlichkeit und
Sozialvertraglichkeit zu bestimmen und die MalBnahmen wirkungsvoll umzusetzen.

Neues Unternehmensziel:

Herausforderung durch allgemein hohe Komplexitat
+ vor rund vier Jahren noch kein konkretes Ziel
Integration in die gesamte Unternehmensstrategie
Heranfuhrung und Einbeziehung der Mitarbeitenden
+ Analysen, Strategieentwicklung und Zielsetzung mit Unterstitzung von eco2nomy
Fachkraftemangel - Erfahrungen gehen mit der Fluktuation verloren
Intrinsische Motivation bei jungen Fachkraften haufig nicht vorhanden

Klimaschutz 41
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Kinder pflanzen Baume furs Klima

Unsere Baumpflanzaktion

= W .~Y’

Sylvia Rietenberg, Aufsichtsratsvorsitzende und Sebastian Albers mit einem
Nachwuchsgartner.

Was ist das nachhaltigste Mittel im Kampf gegen den Klima-
wandel? Neben dem Erhalt und Schutz der bestehenden
Walder missen moglichst viele neue Baume gepflanzt
werden!

Baume absorbieren CO, und geben gleichzeitig Sauerstoff
ab. Ganz nebenbei bieten Baume Lebensraum fur Tiere,
sorgen fur einen gesunden Boden und filtern Uber seine
Blatter oder Nadeln bis zu 100 Kilogramsmm Staub pro Jahr
aus der Luft. Bei Regen fliel3t der gesammelte Staub am
Stamm entlang in den Boden ab und ist dauerhaft aus der
Luft entnommen. Durch die Verdunstung von Wasser Uber
die Blatter kuhlen sie auch noch die umgebene Luft und
sorgen fur ein angenehmes Klima. Wer einmal im Hoch-
sommer durch einen Wald spazieren geht spurt sofort
diese angenehme Kuhle.

FUr die Pflanzaktion hat unser Gdrtnermeister Andreas
Peters wesentliche Kriterien bei der Auswahl der passenden

42  Baumpflanzaktion

iIm Lincoln-Qua
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Baume berUcksichtigt und gute Klimabaume
ausgewahlt. Denn Baum ist nicht gleich Baum
und nicht jede Baumart speichert gleich viel
CO,. Nadelbaume (Fichten, Tannen, Kiefern)
assimilieren weit weniger CO, als Laubbaume
(Eichen, Buchen, Ahorne).

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

Béume sind alce wahre
Superhelden und gelten
als die ,,Grine (unge” der
Stadte.
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Ausbildungsbotschafter:

Jugendliche als
Wegbereiter fur die
Berufsausbildung

et

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 fur ihre Altersgenossen, indem sie ihre
eigenen Erfahrungen und Erkenntnisse in der Berufsausbildung teilen und sie auf ihrem Weg unterstuitzen.

Die IHK Nord Westfalen wurdigte 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 pra-
sentiert, um so Jugendliche in der Entscheidungsphase mit personlichen und authentischen Erfahrungen zu
unterstutzen. Indem Jugendliche direkt von Gleichaltrigen horen, welche Moglichkeiten die Berufsausbildung
bietet und wie sie diese erfolgreich meistern kdnnen, werden sie motiviert, sich intensiver mit ihrer eigenen
Zukunft auseinanderzusetzen.

Unsere Personalreferentin Hanna Erdmann ist von diesem Programmm Uberzeugt und sie ist sich sicher, dass

Jugendliche, die von Ausbildungsbotschaftern unterstitzt werden, eine erhdhte Motivation entwickeln und
sich aktiv um eine Ausbildung bemuhen.

Ausbildungsbotschafter 43



+~Wirtschaftliche Verantwortung
ist die Grundvoraussetzung fur
langfristigen Erfolg und nach-
haltige Entwicklung, da sie das
Fundament bildet, auf dem
Innovation, Wachstum und
soziale Verantwortung aufbauen

konnen.”

Sabrina Rahne
Prokuristin Abteilungsleiterin Rechnungswesen
Controlling | IT
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Jahresabschluss 2023

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohn + Stadtbau
GmbH besteht aus 12 von der Gesellschaf-
terin (Rat der Stadt Minster) entsandten
stimmberechtigten Mitgliedern, einer
Vertretung der Stadt Munster aus dem
Amt fur 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 gewahlt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten
folgende Vergutung:
- 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 Vergttung.

Vorsitzende des Aufsichtsrats im
Geschéaftsjahr 2023 war Sylvia Rietenberg.

46 Bericht des Aufsichtsrates

Das Geschaftsjahr 2023

Der Aufsichtsrat arbeitete im Geschaftsjahr 2023 ko-
operativ und partnerschaftlich mit der Geschaftsfihrung
zusammen. Der Aufsichtsrat hat intensiv an der Uber-
wachung und Weiterentwicklung der strategischen Aus-
richtung des Unternehmens gearbeitet. RegelmaRige
Sitzungen ermoglichten einen umfassenden Austausch
Uber die aktuellen Bedingungen und die strategischen
Ziele des Unternehmens. Dabei wurde besonderes
Augenmerk auf nachhaltige Geschaftspraktiken, Inno-
vation und die digitale Transformation gelegt. In allen
Entscheidungen von grundlegender Bedeutung fur die
Wohn + Stadtbau GmbH war der Aufsichtsrat voll-
umfanglich informiert und unmittelbar eingebunden.

Die Geschaftsfuhrung hat den Aufsichtsrat regelmafig
schriftlich als auch mundlich, zeitnah und umfassend
Uber die Unternehmensplanung, die aktuelle Projekt-,
Geschafts- und Unternehmensentwicklung mit allen
strategischen und notwendigen Weiterentwicklungen
des Unternehmens unterrichtet. Auch auBerhalb der
turnusmallig stattfindenden Aufsichtsratssitzungen wur-
de die Aufsichtsratsvorsitzende Uber aktuelle Entwick-
lungen der Geschaftslage und wesentliche Geschafts-
vorfalle detailliert informiert und involviert.

Die vereinbarten Ziele 2023 wurden vom Unternehmen
erreicht.

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum funf ordentliche
Prasenzsitzungen und eine ganztagige Klausurtagung
statt.

Genehmigungen von Beschlussvorlagen des Unterneh-
mens erfolgten nach eingehender Prufung der vorge-
legten Unterlagen sowie entsprechenden Erlauterungen
durch die Geschaftsfihrung.

Personelle Angelegenheiten und Unternehmenskultur
Die Personalfuhrung und -entwicklung wurde vom
Aufsichtsrat intensiv beobachtet. Die Geschaftsleitung
hat regelmal3ig Uber Personalstrategien, Schltssel-
personalien sowie die Forderung einer positiven
Unternehmenskultur berichtet. Besonderes Augenmerk
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lag auf Masnahmen zur Sicherung von Fachkraften und
der Forderung von Vielfalt im Unternehmen.

Compliance & Nachhaltigkeit

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

Prufung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 wurde
durch den Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland
Westfalen (Goltsteinstralie 29, DUsseldorf) geprtft und
ist mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen worden. Aus dem Prufungsbericht ergeben
sich keine Beanstandungen. Das Prufungsergebnis
wurde in einer Abschlussbesprechung detailliert mit Sylvia Rietenberg

den Priifern erértert. Nach Beratung mit der Geschéfts- (Vorsitzende des Aufsichtsrates der Wohn + Stadtbau).
fUhrung stimmte der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss

2023 in seiner Sitzung vom 20. Juni 2024 zu.

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 Geschaftsfuhrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur den
engagierten Einsatz und ihrer erfolgreichen Arbeit im Geschaftsjahr 2023 und ist zuversichtlich, dass das
Unternehmen unter der bewahrten Fuhrung der Geschaftsfuhrung seinen Erfolgskurs fortsetzen wird.
Munster im Mai 2024

(s Lo,

Sylvia Rietenberg
Aufsichtsratsvorsitzende
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Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage
in Deutschland’

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie
vor krisengepragten 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 Uber langere Zeit zurtckgegangen.
Wichtige Bereiche des Verarbeitenden Gewerbes
haben an Wettbewerbsfahigkeit eingebuft, ins-
besondere die Automobilindustrie im Zuge des
Umstiegs von Verbrennern auf Elektromotoren
und die Chemiebranche aufgrund der hoheren
Energiepreise in Europa.

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

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 % zuruck.
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 % hoher als vor der
Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die derzeitige konjunkturelle Perspektive ist zu-
dem von geopolitischen Risiken getrubt: Im Krieg
in der Ukraine gibt es keine Anzeichen fur eine
schnelle Losung. Die Bemuhungen, die wirtschaft-
lichen Beziehungen zwischen der Europadischen
Union (EU) und der Russischen Foderation zu
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trennen, dauern an. Der Krieg zwischen Israel
und der Hamas konnte sich auf andere Lander in
der Region ausweiten. Die relevanten Akteure im
Nahen Osten haben zwar erkennen lassen,dass
sie keine Eskalation anstreben. Doch unvorher-
gesehene Ereignisse konnten die Energiepreise
steigen lassen.

Der Wegfall 6ffentlicher Gelder und die Unsi-
cherheit infolge des Verfassungsgerichtsurteils
werden das Wachstum 2024 spurbar schma-
lern. Zudem kommt der private Verbrauch nur
schwer in die Gange. Mit dem Anstieg der realen
Lohneinkommen legten auch die realen verfug-
baren Einkommen der privaten Haushalte zuletzt
kraftig zu. Die Reallohnzuwachse 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-
reshalfte 2024 sollte diese wieder mehr Schwung
aufnehmen.

Immobilienmarkt Deutschland?

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2023 in den
einzelnen Wirtschaftsbereichen unterschiedlich:
Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten
ihre wirtschaftlichen Aktivitaten im Vorjahresver-
gleich erneut ausweiten und stutzten die Wirt-
schaft. Der Anstieg fiel aber insgesamt schwacher
aus als in den beiden vorangegangenen Jahren.
Den groften preisbereinigten Zuwachs ver-
zeichnete der Bereich Information und Kommu-
nikation mit +2,6 % und knUpfte damit an seine
langjahrige, nur im ersten Corona-Jahr 2020
gebremste Wachstumsgeschichte an. Die Grund-
stucks- und Wohnungswirtschaft und der Bereich
Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit
konnte 2023 um 1,0 % zulegen.



Im Baugewerbe machten sich neben den weiter-
hin hohen Baukosten und dem Fachkrafteman-
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 Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die

im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten Brutto-
wertschopfung erzeugte, erreicht fur gewohnlich
nur moderate Wertschopfungszuwachse und ist
aber nur geringen Schwankungen unterworfen.
Gerade diese Bestandigkeit begrundet die stabili-
sierende Funktion der Immobiliendienstleister fur
die Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grund-
stucks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine Brut-
towertschopfung von 376 Milliarden EUR.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden
in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um 4,3 %
gegenuber 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 angenahert. Diese lag im November
2023 im Vorjahresvergleich bei 3,2 %. Im Jahres-
mittel sind die Baupreise von Wohngebauden
2023 um 8,5 % gestiegen, im Vergleich zu 16,4 %
im Jahr zuvor.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Forderstopps mit anschlie-
Benden deutlichen Verscharfungen der Forder-
bedingungen das Vertrauen in die Verldasslichkeit
der Wohnungsbauférderung untergraben. Dies
durfte im Zusammenspiel mit dem deutlich un-
glinstigeren Finanzierungsumfeld und den hohen
Preisen mal3geblich zu den hohen Stornierungs-
raten im Wohnbau beigetragen haben, die seit
der zweiten Jahreshalfte 2022 zu beobachten
waren. Erst zum Jahresende 2003 zeigen die Auf-
tragseingange im Wohnungsbau eine leichtstabili-
sierende Tendenz.
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Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitio-
nen 2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker ab als
die Bauinvestitionen insgesamt. Jahrelang hatte
der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den
Bausparten gebildet und war deutlich starker als
die Ubrigen Baubereiche gewachsen.

Lediglich der 6ffentliche Bau zeigte sich 2023
mit einem nur geringen Ruckgang (-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-
bestande flossen 2023 rund 300 Mrd. EUR.
Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im Vor-
jahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen
Uber alle Immobiliensegmente 2023 einen Anteil
von 13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung
und einer wachsenden Bevolkerung bleibt der
Bedarf an Wohnraum hoch. Die derzeit verflgba-
ren niedrigen Fordermittel, die weiterhin hohen
Zinsen und das erreichte Niveau der Baupreise
durften den Wohnungsbau aber deutlich brem-
sen. Im Jahr 2024 dirften die Investitionen in
Wohnbauten nochmals deutlich zurtckgehen,

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 Zinssatze fur die Haupt-
refinanzierungsgeschafte durften dann bis Mitte
2025 langsam auf etwa die Halfte des heutigen
Niveaus sinken. Baupreis- und Zinsreduktion wer-
den damit die Bedingungen fur Bauinvestitionen
nur langsam schrittweise verbessern.

Insgesamt durften 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 dUrfte allmahlich eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungs-
bauinvestitionen eingeleitet werden.
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Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungs-
bau aullerst schwierig: Ein historischer Preis-
anstieg bei den Bauleistungen trifft auf deutlich
gestiegene Bauzinsen und eine durch die Haus-
haltslage bedingte Unklarheit bezlglich der
gultigen Forderkonditionen. Diese schwierigen
Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneubau
schlugen sich 2023 sowohl bei Genehmigungen
von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch im
Geschosswohnungsbau nieder. Dabei ging die
Zahl der neu genehmigten Ein- und Zweifamilien-
hausern (-41 %) noch deutlich starker zurtick als
die genehmigten Wohnungen in Mehrfamilien-
hausern (-25 %).

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei ersten Schdtzungen etwas weniger
stark (-22 %) als die Genehmigungen fUr 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 kénnen. Von
den ursprunglich vorgesehenen rund 184.000
Wohneinheiten werden 28.000 nicht klima- und
altersgerecht angepasst werden konnen. Von den
verbleibenden etwa 156.000 Wohnungen wird
wiederum bei einem Finftel (22 %) der Umfang
der ursprunglich geplanten Malinahmentiefe
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 mus-
sen, sollten schnell weitere MaBnahmen fur ein
Sofortprogramm fUr bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau greifen.

Die jungst in der Bereinigungssitzung zum Bun-
deshaushalt 2024 beschlossene Bereitstellung
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von einer Milliarde Euro fur ein neues Forder-
programm fUr den Neubau energieeffizienter, be-
zahlbarer Wohnungen mit Wohnflachenbegren-
zung ist ein erster Schritt in die richtige Richtung.

Auch kdnftig ist in MUnster ein angespannter
Wohnungsmarkt zu erwarten.

Munster bleibt als Wohnort weiter attraktiv und
beliebt. Im Jahr 2023 liegt die Bevolkerungszahl
der Stadt MUnster bei 321.421 Personen. Somit
ist ein Bevolkerungswachstum von 1.980 Perso-
nen (ca. 0,61%) zu verzeichnen. Dieses Wachstum
resultiert aus einem Wanderungsuberschuss,
jedoch nicht aus einem Geburtentberschuss.?

Die Arbeitslosenquote liegt im Dezember 2023
bei 6,4 %* was einer Veranderung 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 zundchst als
arbeitslos registriert werden.

Insgesamt ist es jedoch auch Ublich, dass mit
dem Jahreswechsel die Zahl der Arbeitslosigkeit

steigt.

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in samt-
lichen Segmenten an Dynamik verloren. In allen
Eigentumssegmenten ist zuletzt ein Preisrick-
gang festzustellen. Nichtsdestotrotz sind, mit
Ausnahme der Eigenheime, in allen Segmenten
gegenUber 2019 noch Preissteigerungen vor-
handen, wenngleich in deutlich abgeschwachter
Form. Der jahrliche Preisanstieg der letzten funf
Jahre liegt im Mietsegment bei 3,9 %, der mittlere
Angebotspreis liegt bei 13,01 Euro/m?. Gegen-
Uber 2019 liegt ein Preissprung von 15 % vor. Im
Eigentumssegment liegt dieser Preissprung auf
einem deutlich hoheren Niveau mit 25 %, wenn
auch der Preissprung im Vergleich zum vergan-
genen Lagebericht kleiner ausfallt. Die jahrliche
Steigerungsrate liegt mit 7,1 % ebenfalls unter
dem Niveau des vergangenen Lageberichts. Zu-
letzt liegt der durchschnittliche Angebotspreis
flr Eigentumswohnungen bei durchschnittlich
4.869 Euro/m?. Bei Eigenheimen ist ein Preisruck-
gang gegenuber 2019 von -3 % zu verzeichnen,
die jahrliche Wachstumsrate liegt bei 3,2 %. Bei
Doppelhaushalften liegt der Preissprung gegen-



Uber 2019 bei 3 %, bei Reihenhausern deutlich
héher mit 23 %. Die jahrliche Wachstumsrate liegt
zwischen 1,1 % und 4,8 %. Die unterschiedlichen
Preissprunge in den Segmenten der Eigenheime
zeigt, wie volatil der Wohnungsmarkt derzeit ist.®
Im Segment der Reihenhduser ist zu konstatie-
ren, dass der aktuelle mittlere Angebotspreis bei
523.176 Euro liegt. Die Kaufpreise von Doppel-
haushalften 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. Wahrend im
Mietsegment noch immer leichte Preisanstiege
festzustellen sind, ist der Markt im Eigentumsseg-
ment deutlich angespannter.

In MUnster wurden im vergangenen Jahr 2.221
Wohnungen fertiggestellt. Damit ist der Wert
hoher als in den letzten Jahrzehnten. Mit 835
Wohnungen war der Zuwachs im Stadtbezirk
Mitte 2023 am grof3ten. 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 flhrte 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 Sidost sind die 361
neuen Wohnungen vor allem auf die Bauprojek-
te im York-Quartier zurtckzufuhren. Die Wohn-
bautatigkeiten 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 Gebaude-
art wider: 91,5 % entstanden in Mehrfamilienhau-
sern. Bei 67,7 % der Neubauwohnungen wurde
auf eine traditionelle, eigene Heizungsanlagever-
zichtet und stattdessen auf Fernwarme als Heiz-
quelle gesetzt. 2019 lag der Anteil der Fernwarme
noch bei 36,7 % und ist seitdem kontinuierlich ge-
stiegen. Gasheizungen wurden in 14,4 % Warme-
pumpen in 13 % der Wohnungen installiert.
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Der Bauuberhang - 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 Schitzenhof (472
Wohnungen), Gievenbeck (405 Wohnungen) und
Gremmendorf-West (293 Wohnungen) hervor.
Genehmigt wurden 2023 in MUnster 1.458
Wohnungen. Davon sollen 1.271 im Neubau
entstehen. Fur 187 Wohnungen wurden Umbau-
maldnahmen genehmigt. Von den genehmigten
Neubauwohnungen sollen 1.025 in Mehrfamilien-
hdusern und 246 in Ein- und Zweifamilienhau-
sern realisiert werden.

Die historisch hohe Zahl von 2.221 fertiggestell-
ten Wohnungen belegt die anhaltenden Bemu-
hungen, sowohl durch Neubauprojekte als auch
durch die intelligente Umnutzung bestehender
Strukturen, auf den stetig wachsenden Woh-
nungsbedarf in MUnster zu reagieren. Die Zahl
der sich im Bau befindlichen Wohnungen (1.836)
bestdtigt das nach wie vor hohe Niveau der Bau-
tatigkeit in MUnster.

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 flir
diese herausfordernden Zeiten lassen sich auch
aus den hiesigen statistischen Daten ablesen.
So ist die Zahl der genehmigten Wohnungen die
niedrigste der letzten funf Jahre und der Bau-
Uberhang ist im Verhdltnis zu den Jahren 2021
und 2022 relevant gesunken®.

'Quelle: GAW - Information 168 zur gesamtwirtschaftlichen
Lage in Deutschland per Januar 2024 1 Kurzbericht

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

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

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

>InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Berechnung auf
Grundlage von ImmobilienScout24

®Quelle: Website Stadt Minster | Statistiken zur Bautatigkeit

in Munster von 2019 bis 2023 |http://www.muenster.de/
stadUmedien
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Das Unternehmen

Unternehmensperformance

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen
der Stadt MUnster GmbH hat im Geschaftsjahr
2023 das Bauprogramm erfullt und umfangreiche
Modernisierungen im Wohnungsportfolio nach
den bewéhrten Grundsatzen der Okonomie und
Okologie durchgefiihrt.

Mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 7,2
Mio. Euro hat die Wohn + Stadtbau GmbH das
Geschaftsjahr 2023 erfolgreich abgeschlossen.
Gegenuber 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 % Uber
dem Vorjahr. Die wesentlichen Investitionen
wurden fur die energetische Modernisierung des
Bestands getatigt. Im Neubausegment wurden
insgesamt 68,8 Mio. Euro eingesetzt, davon

sind 56,2 Mio. Euro in das Anlagevermdgen und
12,6 Mio. Euro in das Umlaufvermaogen eingeflos-
sen.

Mitarbeiterentwicklung und
Unternehmenskultur

Die Zufriedenheit und das Engagement der Mitar-
beitenden sind besonders wichtig. Durch gezielte
Weiterbildungsmalinahmen, 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-
fahrdungsbeurteilung zur psychischen Belastung
am Arbeitsplatz erarbeitet und Anfang des kom-
menden Jahres durchgefuhrt. Diese Beurteilung
soll darauf abzielen, Gefahrdungsfaktoren am
Arbeitsplatz, die einen Einfluss auf die psychische
und physische Gesundheit der Beschaftigten
haben, frihzeitig zu erkennen und diesen ent-
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gegenzuwirken, um gesundheitsrelevante Beein-
trachtigungen und Unfalle zu vermeiden.

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

Wohnungsgesellschaft GrolRe
Lodden mbH

Die Wohn + Stadtbau GmbH ist Geschaftsbesor-
gerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft Woh-
nungsgesellschaft Grolie Lodden mbH, Munster.
Diese Gesellschaft besitzt 88 Wohnungen in einer
Eigentimergemeinschaft mit insgesamt 128
Wohnungen in Munster-Angelmodde.
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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 offentlich geforderte, 51 frei finanzierte Wohnungen und 40 Eigentumswohnungen. AuSerdem 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

Luise-Rappoport-Weg 2-14, 13-15 590 59 41
York-Quartier C 10, Norfolkweg 6-14. Wiltshireweg 5-13 116 : 17 40
York-Quartier C8, Surreyweg 8,10, Norfolkweg 9, 11 60 60 0
An der Hiltruper Baumschule 15-25 37 27
An der Hiltruper Baumschule 3-13 26 2 1 35 27
York-Quartier C 6, Surreyweg 5, 5a 17 2 24 0
Luise-Rappoport-Weg 5-11 40 40 33
Summe 278 51 40 2 3 372 0 168

Projekte im Bau befindlich

Hermannstr. 58, 60, 62

Luise-Rappoport-Weg 1 - 3

Oxford Quartier N13 Gumprichstra3e

York-Quartier C 6, Surryweg 7 -11

York-Quartier C 6, Kentweg 6 -12

Gescherweg 77, 85, 87 (6ff.gef.)

Gescherweg 79, 81, 83 (freifin.)

York-Quartier C 7, Norfolkweg 1, 3

57 57 0

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

I e T e 2 57 57 0
York Quartier C 4 Sussexweg 8, 10, Kentweg9, 11 | | 51 51 0
Moldrickx-Allee 47 ETW 1.BAG1Y) | 11 1 13
Moldrickx Mietwhg offentl. gef. 1.BAG12) | 12 12 7
Summe 98 282 51 9 5 436 0 191
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Moldrickx Seniorenwohnungen 6ffentl. gef. 1. BA (G10) 15 15 8
Alte Mauritzschule (Kita und Wohnen) : 12 13 n.n.
York-Quartier C9, Norfolkweg 2, 4, Wiltshireweg 1, 3 34 34 0
Moldrickx Mietwhg frei finanziert + Tagespflege 2. BA (G5) ¢ 10 1 11
Moldrickx Wettbewerb 3. BA (G1-3,6) 34 9 47 n.n.
Moldrickx ETW Senioren 2. BA (G4) 15 15 n.n.
Am Dornbusch Kita & Wohnen 12 21 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 Grundstticke : 0 25 n.n.
Summe 176 : 67 74 324 25 19

Projektentwicklung und
Realisierung fur Dritte

In 2023 hat die Wohn + Stadtbau GmbH mit

der Baubetreuung eines Wohngebaudes fur die
Sparkasse Munsterland Ost begonnen. An der
Grevener Stral3e entstehen neun frei finanzierte
Wohnungen. Der Bauantrag wird voraussichtlich
im Februar 2024 gestellt. Aulserdem errichtet
die Wohn + Stadtbau GmbH im Rahmen der
Baubetreuung die Erstaufnahmeeinrichtung
neben dem Oxford-Quartier und flr das Bistum
Munster an der Niels-Stensen-Strafde 20 - 25 frei
finanzierte, preisgedampfte Wohnungen sowie
eine 2-Gruppen-Kita. Die Fertigstellungen sind fur
2025 respektive 2026 geplant.

Die Fertigstellung der Grol3modernisierung einer
Seniorenwohnanlage mit 47 Wohneinheiten an
der Finkenstral3e 78 - 86 fUr die Kommunalen
Stiftungen Munster verzdgert 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-
flachen, Stellpldtze und Garagen sowie der Eigen-
timergemeinschaften.

Am 31.12.2023 bewirtschaftete das Unterneh-
men insgesamt:

Davon Davon

Gesamt 6ffe[|tl. frei
gefér-  finan-
dert 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/Stellplatze
Eigener Besitz 4154
Fremd verwaltet 463
Gesamt 4.617
Stellplatze Fahrrader
E-Bike-Stellplatze 297
Lastenfahrrad-Stellplatze 39
Fahrradstellplatze 20
Gesamt 356
WEG
Wohnungen 853
Garagen/Stellplatze 396
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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 zusatzlichen
Wohnungen durch Umbau im Bestand erhohte
sich der Wohnungsbestand von 6.347 auf 6.678
Einheiten. Die Zahl der offentlich geférderten
Wohnungen ist durch Neubau um 278 Einheiten
gestiegen. Zum Jahresende betrug die Wohnfla-
che der eigenen Wohnungen ca. 448.000 m2?, die
Durchschnittsgrofie lag bei 67,34 m2.

Die Miete je Quadratmeter Wohnflache stieg

in 2023 im Durchschnitt um 2,37 % auf 6,48
Euro. Der Anstieg resultiert aus dem generellen
Wachstum durch Neubauzugange sowie Mietstei-
gerungsmoglichkeiten im Rahmen der Neuver-
mietung und im Bestand nach BGB. Zum Stichtag
31.12.2023 lag die Miete je Quadratmeter Wohn-
flache bei 6,84 Euro.

Die Wohn + Stadtbau GmbH schopft das Miet-
potenzial nach dem gultigen qualifizierten
Mietspiegel fur MUnster nicht voll aus, sondern
verfolgt ein nachhaltiges und zurtckhaltendes
Mietenkonzept.

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen fuhr-
te zu einem guten Ergebnis in der Vermietung.
Am 31.12.2023 befanden sich 10 Wohnungen
in der Neuvermietung. Insgesamt standen 5
Wohnungen aufgrund Reparaturmafinahmen
und 5 Wohnungen fluktuationsbedingt leer.
Von 10 Einheiten stand zum Berichtsstichtag
keine Wohnung langer als drei Monate leer. Die
Erlosschmalerungen 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.
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Aufgrund der fragilen lokalen, aber auch globalen
Markte, gab es kaum proaktive Veranderungs-
wunsche. 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 Nutzflache.

Bestandspflege

Zum nachhaltigen Bestandsmanagement ge-
horen zielgerichtete Investitionen in Instand-
haltung und Modernisierung. Die energetischen
Malinahmen wurden aus der ,Klima Roadmap

| Klimastrategie” abgeleitet. Im Jahr 2023 wur-

de umfassend in energetische Mallnahmen
(Fassadensanierung, Fensteraustausch, Heizungs-
tausch - Installation von Warmepumpen oder
Anschluss an die Fernwarme) investiert. Erganzt
wurden diese Investitionen durch Instandhal-
tungsmalinahmen unter anderem durch Erneue-
rung von Wohnungsturen, Treppenhausanstriche
und die Verbesserung des Wohnumfeldes in den
Quartieren. Die Aufwendungen fur Instandhal-
tung und Modernisierung beliefen sich auf 27,20
Euro je Quadratmeter Wohn-/Nutzflache (insge-
samt 13,3 Mio. Euro exkl. der Verwaltungs- und
Personalkosten).

Immobilienservice fremder
Bestand

Neben Miet- und Gewerbeeinheiten verwaltet die
Wohn + Stadtbau GmbH 49 Eigentlimergemein-
schaften nach WEG. Am 31.12.2023 befanden
sich 853 Wohnungen und 396 Stellplatze in der
Verwaltung.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

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

2023 2022
Eigenkapitalguote 23,2 % 23,2 %
Sollmieten 41.069T€  37.064T€
2 Sollmiete/m? Wohnflache 6,48 € 6,33 €

Instandhaltung und Modernisierung 13.265T€ 11.473 T€
je m? Wohn-/Nutzflache 27,20 € 24,82 €

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungs-
instrumente entsprechen den Planungsansatzen.
Die Instandhaltungs- und Modernisierungsinves-
titionen werden in Zukunft aufgrund der Anfor-
derungen zur Erreichung der Klimaneutralitat des
Bestandes auf einem hohen Niveau beibehalten.
Der Investitionsbetrag fur 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 m? Wohnflache. Das Volumen der
energetischen Malsnahmen betrug insgesamt 7,
Mio. Euro.

Zudem wurde die Wohnumfeldqualitat der Be-
wohnenden beispielsweise durch die Erneuerung
von Hauseingangs- und Wohnungsturen, die
Neugestaltung der Aul3enanlagen und die Sanie-
rung von Treppenhadusern wesentlich verbessert.
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Ertragslage

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

T€ % T€ % T€
Umsatzerlose aus Hausbewirtschaftung einschlieBlich 57.226 72,6 51.434 86,1 5.792
Bestandsveranderungen
Umsatzerldse aus Verkaufvon Grundstticken 18.787 23,8 5.906 9,9 12.881
einschlieBlich Bestandsveranderungen
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit einschliel3lich Be- 945 1.2 1.048 1,8 -103
standsveranderungen
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 20 0,0 21 0,0 -1
einschlieBlich Bestandsveranderungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.218 1,5 912 1,5 306
Gesamtleistung 78.196 99,1 59.321 99,3 18.875
Andere betriebliche Ertrage 595 09 436 0,7 159
Betriebsleistung 78.791 100,0 59.757 100,0 19.034
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 28.343 36,0 23.956 401 4.387
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 15.748 20,0 5.720 9,6 10.028
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 7 0,0 7 0,0 0
Personalaufwand 7.510 9,5 6.629 111 881
Abschreibungen 12.937 16,4 10.283 17,2 2.654
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.283 4,2 3.225 54 58
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.799 4,8 3.470 5,8 329
Aufwendungen fir 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
Jahresiiberschuss 7.221 4.759 2.462

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 6.547 8.613 -2.066
Mietwohnungsbau und Modernisierung -1.623 -2.011 388
Bau- und Verkaufstatigkeit 2.081 -247 2.328
Betreuungstatigkeit 176 65 111
Sonstige ordentliche Geschaftsvorfalle -17 47 -64
Betriebsergebnis 7.164 6.467 697
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Vermogenslage

Anlagevermégen T€ % T€ % T€

lang- und mittelfristig

Immaterielle Vermogensgegenstande 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

Umlaufvermaégen einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten

lang- und mittelfristig

Vorratsvermdgen und Forderungen aus 17151 29 8.371 1,6 8.780

Grundstucksverkaufen

Ubrige Aktiva 708 0,2 662 02 46
17.859 31 9.033 1,8 8.826

kurzfristig

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

Flussige Mittel 11.739 2,0 17103 3,2 -5.364

Ubrige Aktiva / Rechnungsabgrenzungsposten 7.070 1,2 2.884 0,6 4.186
33.957 58 33.404 6,3 553

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

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

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

Der Anteil der kurzfristigen Aktiva am Gesamtvermaogen betragt 5,8 % (Vorjahr: 6,3 %), wobei insgesamt eine
Erhohung um T€ 553 zu verzeichnen ist.
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Kapitalstruktur
T A
T€ % T€ % T€
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 7.000 1,2 7.000 1,3 0
Kapitalricklage 27.677 4,8 21.997 4,2 5.680
Gewinnrucklagen 93.171 16,0 88.318 16,8 4.853
JahresUberschuss/Gewinnvortrag 7.221 1,2 4.853 09 2.368
135.069 23,2 122.168 23,2 12.901
Fremdkapital einschlieBlich
Rechnungsabgrenzungsposten
Lang- und mittelfristig
Ruckstellungen 1164 0,2 1173 0,2 -9
Darlehensverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten 370.948 63,7 348.586 66,3 22.362
an verbundene Unternehmen
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
Ruckstellungen 4.027 0,7 3.483 0,7 544
Erhaltene Anzahlungen 20177 3,5 14.372 2,7 5.805
Ubrige Verbindlichkeiten 13.047 2,2 24.250 4,6 -11.203
37.251 6,4 42105 8,0 -4.854
Gesamtkapital/Bilanzsumme 582.633 100,0 526.335 100,0 56.298

Die Bilanzsumme hat sich im Jahre 2023 um T€ 56.298 auf aktuell T€ 582.633 erhoht. Insbesondere die Neu-
bautatigkeit flhrte zu einer Steigerung des Sachanlagevermdgens 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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Finanzlage

Jahresuberschuss

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens
Abnahme langfristiger Ruckstellungen
Tilgungsnachlasse (Auflosung RAP)

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen

= Cashflow

Verlust/Gewinn aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdégens

Zunahme von Grundstucken des Umlaufvermogens

Zu-/Abnahme sonstiger Aktiva
Zu-/Abnahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmalinahmen
Ab-/Zunahme sonstiger Passiva

= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Einzahlungen aus Abgdangen von Gegenstanden des Anlagevermaogens
Auszahlungen fUr Investitionen in das Anlagevermdgen

Einzahlungen auf Finanzanlagen

Auszahlungen fur Finanzanlagen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

Planmaliige Tilgungen

Rickzahlungen von Darlehen

= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes
+ Finanzmittelbestand am 1.1.

= Finanzmittelbestand am 31.12.
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2023 2022
T€ T€
7.221 4.759
12.937 10.283
9 -7
-877 -596
31 27
-518 73
18.785 14.539
6 -13
-4.361 -1.887
SEIY 1.398
2.639 -3.213
59092 16.050
7.558 26.874
27 13
-59.077 -95.341
29 27
-300 0
-59.321 -95.301
59.497 84.371
-9.367 -8.325
-1.074 0
49.056 76.046
-2.707 7.619
12.600 4.981
9.893 12.600




JAHRESABSCHLUSS 2023

Chancen- und
Risikobericht

Die Wohn + Stadtbau GmbH flhrt 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 Verflgung.
Potenzielle Risiken werden durch Frahwarn-
indikatoren rechtzeitig erkannt und tUber Gegen-
steuerungsmalinahmen bearbeitet. Neben den
operativen werden auch die strategischen Risiken
laufend Uberwacht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen keine
bestandsgefahrdenden 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 Veranderung des VPl 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 MUnster geregelt
und zeigen die Beteiligungsgrundsatze und die
Rahmenrichtlinien auf, an denen sich das Unter-
nehmen orientiert.

Innerhalb der Gesellschaft wurden diese Regeln
prazisiert. Regeln und Grundsatze fur ein recht-
lich korrektes und verantwortungsbewusstes
Handeln fur Organe, Geschdftsfuhrung 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-
moglicht natlrlichen Personen, insbesondere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, VerstoRe im
Unternehmen oder in staatlichen Institutionen zu
melden, ohne negative Konsequenzen beflrch-
ten zu mussen. FUr diese Hinweise wurde ein
digitaler Meldekanal implementiert. Hier kdnnen
Meldungen zu Missstanden bzw. Gesetzesversto-
Be im Unternehmen abgegeben werden.

Zur Sicherstellung der Gesetzeseinhaltung und
unternehmensinternen Richtlinien, wurde eine
Compliance-Beauftragte ernannt. Jahrlich und

im Bedarfsfall tritt ein Compliance-Gremium
zusammen, um den Jahresbericht der Compli-
ance-Beauftragten entgegenzunehmen und um
eventuelle Einzelfalle zu entscheiden. Die Compli-
ance-Regeln sind Uber eine Betriebsvereinbarung
fur die Mitarbeiterschaft und Organe bindend.
Der Aufsichtsrat wird in einem Compliance-Be-
richt Uber alle Compliance-Falle informiert. Die
interne Revision wurde in 2023 unter anderem
zu den Themen Vergabe- und Beschaffung von
Planungs- und Bauleistungen und steuerliche
Risikoanalyse durchgefuhrt.

Strategische und gesetzliche Risiken

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
wird durch die Stadt MUnster als Alleingesell-
schafterin wesentlich gepragt. Das Hauptziel

der Gesellschaft ist weiterhin, auf wirtschaftlich
nachhaltige Weise bezahlbaren Wohnraum fur
breite Schichten der Bevdlkerung zur VerfU-
gung zu stellen. Die wohnungspolitischen und
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fiskalischen Ziele der Gesellschafterin werden
durch die Gesellschaft operationalisiert. Dazu
sind Aufsichtsrate, Gesellschaftervertreter und
Geschaftsfuhrung regelmaRig in Klausurtagungen
im Austausch. Jeweils fUr einen Mittelfriszeitraum
von funf Jahren schlieBen Gesellschaft und Ge-
sellschafterin einen Management Kontrakt ab,
der neben den operationalisierten quantitativen
Zielen auch qualitative Ziele enthalt. Der Ma-
nagement Kontrakt fixiert die Unternehmens-
strategie mittelfristig. Der in 2021 geschlossene
Managementkontrakt (MMK) fUr den Zeitraum
2022 bis 2026 sieht vor, in dessen 5- jahriger
Laufzeit insgesamt in Hohe von 50 Mio. Euro

das Eigenkapital durch Grundsttckseinlagen zu
starken. Die Grundstuckseinlagen der Gesell-
schafterin betrugen im Berichtsjahr 5,7 Mio. Euro
sowie 5,0 Mio. Euro im Vorjahr.

Grundsatzliche strategische Risiken stehen oft
mit der demographischen Entwicklung in Ver-
bindung. Das Wohnungsportfolio ist am Standort
Munster konzentriert. Die Bevolkerungsvoraus-
berechnungen sagen weiteres Einwohner-Wachs-
tum fUr MUnster 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
verstarkt Maglichkeiten zum Wohnen in Gemein-

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

Risiken bestehen durch die Ausweitung der regu-
latorischen Anforderungen sowie kurzfristige Ver-
anderungen an die Baustandards. Diese fuhren
unmittelbar zu steigenden Baukosten im ohnehin
schon angespannten Markt flr Bauleistungen
und Baumaterial. Die Wirtschaftlichkeit der Neu-
baumalnahmen wird grundsatzlich Uber eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach der Methode
des vollstandigen Finanzplans Uberpruft.

Markt- und Objektrisiken

Das wirtschaftliche Umfeld hat sich im Laufe von
2023 im Vergleich zu den Vorjahren weiter ein-
getrubt. Der Wohnungsmarkt wurde im Zuge des
russischen Angriffskrieges auf die Ukraine mit ne-
gativen Einflissen in nicht erwarteter Geschwin-
digkeit konfrontiert. Entweder fuhrten gestiegene
Energiepreise zu zusatzlichen Belastungen fur die
Mieterschaft oder energetische Modernisierun-
gen zur Eindammung der Energiepreise zu einer
erhohten Kaltmiete.

Eine deutliche Konsequenz der veranderten
Weltwirtschaftslage wurde im Bausektor sichtbar.

Sowohl die Rohstoffe als auch der Fachkrafte-

— Stornierungen

Anteil in % — Auftragsmangel
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Quelle: ifo Konju nkturumfragen, Oktober2023.
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mangel fUhrten zu Verzdgerungen und erhohten
Preisen im Bauprozess. Nach Mitteilung des
ifo-Institut vom 06. November 2023 erreichten
die Stornierungen im Wohnungsbau einen neuen
Hochststand.

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

Die allgemeine Kaufkraft hat zusatzlich aufgrund
der hohen Inflation nachgelassen. Das Angebot
an kostenglnstigem Wohnraum verknappt sich
durch die gestiegenen Preise flr Bauleistungen
und Finanzmittel. Ebenfalls kann derzeit nicht
abschlieBend eingeschatzt werden, in welchem
Mal3e es durch den aufgrund der Inflation resul-
tierenden Kaufkraftverlust zu Miet- und Betriebs-
kostenausfallen 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

Standig wechselnde und anspruchsvollere For-
derbedingungen erschweren und verlangsamen
den Projektablauf bei Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben. Die ambitionierten politischen
Vorgaben fur die Erreichung der Klimaschutzziele
spiegeln sich in den Forderbedingungen wieder.
Das fuhrt dazu, dass der Anspruch an den Neu-
bau und die Modernisierung steigt und damit
verbunden die generell gestiegenen Baukosten
weiter in die Hohe getrieben werden.

Als Konsequenz der Klimaneutralitat sind stark
steigende Investitionskosten fur neue Warme-
quellen anzufthren. Aul3erdem fuihren die Vor-
gaben fur den Ausweis der CO,- Kostenaufteilung
und die Entlastung der Burgerinnen und Burger
durch die November- und Dezemberhilfe zu
einem erheblichen Mehraufwand fUr die Abrech-
nung der Heiz- und Betriebskosten.
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In 2023 wurden rund 2,078 Milliarden Euro - ein
neuer Rekordwert in der 6ffentlichen Wohnraum-
forderung des Landes Nordrhein-Westfalen - fur
11.854 Wohnungen bewilligt. Gegentber dem
Forderjahr 2022 ist ein Plus an mietpreis- und be-
legungsgebundenem Wohnraum von 3.935 WE
bzw. + 49,7 %.

Mietwohnungsneubau (Wohneinheiten):
6.726 (gegenuber 2022 +2.733 WE

bzw. +68,4 %)

Modernisierungsforderung (WE): 2.641
(gegenuber 2022 -118 WE bzw. -4,3 %)
Eigentumsmaflnahmen (WE): 1.557 (gegen-
Uber 2022 +963 bzw. +162,1 %)
Bindungsankauf/-verlangerung (WE): 930
(gegenuber 2022 +357 WE bzw. +62,3 %)

Zuletzt wurden in 2010 mit 14.576 mehr Woh-
nungen in der dffentlichen Wohnraumforderung
gefordert (Fordervolumen: 1,04 Milliarden Euro).
Der Mietwohnungsbau (Neuschaffung und Mo-
dernisierung) bildet eindeutig den Schwerpunkt
mit rund 1,7 Milliarden Euro flr insgesamt 9.061
WE. Die Forderung von Wohneigentum (Neuschaf-
fung, Erwerb und Modernisierung) ist im Jahr
2023 weiter deutlich angestiegen: Mit 311 Millio-
nen Euro wurden insgesamt 1.863 WE gefordert.®

Finanzrisiken

Im Jahr 2023 wurden verschiedene Finanzrisiken
im Immobiliensektor identifiziert und diskutiert.
Ein Treiber fUr die steigenden Baukosten bleiben
die Bauzinsen. Ausloser 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 Forderdarlehen,
einzukalkulieren. Auch die Zinsen der KfW haben
mittlerweile fast das Niveau der Zinsen am freien
Kapitalmarkt erreicht.

& https://www.mhkbd.nrw/system/files/media/document/file/
mhkbd_22.02.2024_anlage_handout.pdf
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Liquiditatsrisiko

Sowohl die gestiegenen Baupreise sowie Zins-
erhdéhungen, das Risiko der Miet- und Betriebs-
kostenausfalle aufgrund multipler Preiserhohun-
gen, die Verzégerungen im Bauablauf und in der
Vermarktung kdnnten zu einem Liquiditatsrisiko
fuhren. Diesem Risiko steuert die Wohn + Stadt-
bau GmbH, wie bisher, mit einem monatlichen
Monitoring, einem internen Mahn- und Klage-
wesen und der sorgfaltigen Auswahl und Prufung
von Kaufinteressenten entschieden entgegen.
Aulserdem wurde im Baubereich ein Konzept zur
Reduzierung der Herstellkosten entwickelt.

Markt- und Objektchancen

Durch weiter zurtckhaltende Neubautatigkeit
und dem avisierten Mangel an Wohnraum von
400.000 Wohnungen pro Jahr sowie durch die
rickgangige Nachfrage nach Wohnungseigen-
tum bleibt bzw. steigt die Nachfrage nach Miet-
wohnungen. Die Gesellschaft wird hierdurch ihre
Ertragsziele insbesondere bei Bestandsbauten
nachhaltig realisieren kdnnen. Die sukzessiv
ausgefuhrten nachhaltigen Modernisierungsmafi-
nahmen in Verbindung mit dem ,Klimafahrplan®
konnte 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 Munster hat auBerdem in 2021
beschlossen, die Wohn + Stadtbau GmbH bis
2026 mit 50 Mio. Euro zusatzlichem Eigenkapital
auszustatten. Dazu werden Grundstticke in die
Kapitalriicklage Ubertragen. Durch Umsetzung
des beschlossenen ,Klimafahrplans” kann davon
ausgegangen werden, dass zukunftige Finanzie-
rungsanfragen auch vor dem Hintergrund der
Taxonomie-Verordnung mit guten Konditionen
abgeschlossen werden konnen. Die zukunftige Kre-
ditvergabe wird unter anderem davon abhdngen,
ob Finanzierungskunden ausreichend Schritte auf
dem Pfad zur Klimaneutralitat getatigt haben.
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Die bereits im Vorjahr beobachteten Preiserho-
hungen werden unsere Mieterschaft zusatz-

lich belasten. Da die Abrechnung mit unseren
Mietern zeitverzogert vorgenommen wird, wird
erst im spateren Verlauf des Jahres 2024 ersicht-
lich sein, ob die gestiegenen Energiekosten zu
Ausfdllen bei der Miete oder den Betriebskosten,
insbesondere Heizkosten, fUhren.

Der weiterhin starke Nachfragetberhang nach
bezahlbarem Wohnraum in Munster fuhrt er-
wartungsgemald auch im kommenden Jahr dazu,
dass keine nennenswerten Leerstande zu erwar-
ten sind. Die Mdglichkeiten zur Anpassung von
Nettokaltmieten sind im Segment des geforder-
ten Wohnungsbestandes Uberschaubar. Im frei
finanzierten Bereich zeigt der Mietspiegel 2023
nicht unerhebliches Erhdhungspotenzial. Auf
der Kostenseite geht die Gesellschaft von einer
sich reduzierenden Inflation aber hohen Tarifab-
schlUssen aus.

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

In den kommenden Jahren werden die Aufgaben
von vielen dkologischen und 6konomischen An-
forderungen fUr einen nachhaltigen und zerti-
fizierten Wohnungsneubau flankiert. Es zeichnet
sich ab, dass die hohen Zinsen fur Kapitalmarkt-
darlehen bei weiterhin hohen Baupreisen und
einer reduzierten Forderung fur effiziente Ge-
baude (BEG) durch die KfW zu einer reduzierten
Neubautatigkeit auch bei der Wohn + Stadtbau
GmbH fUhren werden.

Dabei wird die Gesellschaft nach wie vor im
Gesprach mit den Auftragnehmern bleiben, um
auch unter den allgemein schwierigeren Be-
dingungen mit verbindlichen Absprachen und
pragmatische Lésungen das Fundament fUr eine
weitere erfolgreiche Zusammenarbeit zu starken.



Die Bemuhungen, die Klimaneutralitat 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 CO,-Abgabe zwischen Mieter
und Vermieter ab dem 01.01.2023 nach Gebau-
de-Effizienzkriterien. Je besser die energetischen
Werte eines Wohngebaudes sind, desto niedriger
die CO,-Abgabe und somit die Bewirtschaftungs-
kosten fur 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 fur die Wohn +
Stadtbau GmbH verpflichtend. Die zusatzliche
Berichtspflicht zielt auf die systematische Abfrage
von Nachhaltigkeitsaspekten sowie deren Ent-
wicklung im Zeitablauf und kénnte perspektivisch
auch bei der Bemessung von Kreditzinsen eine
Rolle spielen. Die in 2022 durch den Aufsichts-
rat beschlossenen Neubaumalinahmen werden
im hochst moglichen energetischen Standard
der KfW geplant und sollen durch die Deutsche
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB e. V.)
zertifiziert werden.

Im Geschaftsfeld Wohneigentum erwartet die
Gesellschaft eine erschwerte Vermarktbarkeit.
Aufgrund der allgemein hohen Inflation und der
stark gestiegenen Zinsen lasst sich bereits am
Ende des Berichtsjahres eine gewisse Kaufzu-
ruckhaltung beobachten.

FUr das Geschaftsjahr 2024 wird gemald Wirt-
schaftsplan ein Ergebnis von T€ 13.433 erwartet.
Damit wird das Eigenkapital weiter gestarkt und
die finanzielle Basis fur kinftige Investitionen
weiter verbessert.

Mitarbeiterschaft

Laut der Bundesagentur fur Arbeit besteht ein
Fachkraftemangel in dem Berufsbild der Architek-
ten und Architektinnen und in den &ffentlichen
Verwaltungen. Dieser Engpass macht sich auch
bei der Wohn + Stadtbau GmbH bemerkbar.

Die Stellennachbesetzungen gestalteten sich
teilweise schwierig und waren mit erheblichem
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zeitlichen und monetaren 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 TV6D im Vergleich
zum freien Markt als zu gering bewertet wurde.
Um eine grollere Reichweite im Stellenausschrei-
bungsprozess zu erzielen wurden neue Kanale
(unter anderem durch die sozialen Medien und
durch ,Bewerberquiz’) implementiert.

Zur Mitarbeiterbindung wurde in 2023 die Be-
triebsvereinbarung zur Arbeitszeit Uberarbeitet,
um der Mitarbeiterschaft zeitlich flexiblere Mog-
lichkeiten zur Vereinbarkeit von Beruf und Familie
anbieten zu kdnnen. Im Einklang mit der zeit-
lichen Flexibilisierung werden die Arbeitsplatze
auch im kommenden Jahr sukzessiv mit mobilen
Endgeraten ausgestattet. Zudem findet der Para-
graph 18a TVoD (alternatives Entgeltanreiz-Sys-
tem) bei der Auszahlung des Leistungsentgelts
Verwendung. Vorgesehen ist eine detailliertere
Leistungsbeurteilung und die Moglichkeit, ein Teil
der Leistungspramie lohnsteuerneutral in Form
von Gutscheinen auszahlen zu lassen. Weiter-
hin starken vielfaltige Fort- und Weiterbildungs-
angebote sowie Teambuilding-Malinahmen das
Zugehdrigkeitsgeflhl der Mitarbeiterschaft zum
Unternehmen.

Eine zentrale Bedeutung stellt die Ausbildung
der Nachwuchskrafte im Unternehmen dar. Die
Anzahl der Ausbildungsplatze wird ab 2024 ent-
sprechend auf zwei Ausbildungsplatze als Im-
mobilienkauffrau / Immobilienkaufmann und ein
Ausbildungsplatz zum Bauzeichner / Bauzeichne-
rin angepasst.
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Berichterstattung zur
offentlichen 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 Munster.
Im Rahmen der Bestandspflege hat die Wohn +
Stadtbau GmbH ihr Modernisierungsprogramm
intensiv fortgesetzt und fUhrt bereits frei finan-
zierte Wohnungen aufgrund der Inanspruchnah-
me von Forderprogrammen wieder in die 6ffent-
liche Forderung zurtck. So wird, neben dem
Neubau von 6ffentlich geférdertem Wohnraum,
auch durch ModernisierungsmaflBnahmen der
rUckldufigen Zahl an Sozialwohnungen entgegen-
gewirkt.

Die intensive Betreuung der Kunden durch das
Quartiersmanagement hat im abgelaufenen
Geschaftsjahr dazu beigetragen, dass sich ins-
besondere in den neu entstandenen Wohnquar-
tieren auf den Kasernenflachen keine sozialen
Brennpunkte gebildet haben. Auch das Sozialma-
nagement entlastet die angespannte Wohnraum-
situation in Munster, indem durch die koopera-
tive Zusammenarbeit mit den Mieterinnen und
Mietern Raumungen aufgrund von Mietschulden
Uberwiegend verhindert werden konnen.

Der offentliche Zweck der Gesellschaft als kom-
munales Wohnungsunternehmen ist damit auch
im Jahr 2023 erreicht worden.

MUnster, den 28.03.2024

CoL AT

Stefan Wismann
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AKTIVA

A.ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

5. Technische Anlagen und Maschinen

6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

7. Anlagen im Bau

8. Bauvorbereitungskosten

9. Geleistete Anzahlungen

I1l. Finanzanlagen

Euro Euro

18.889,00

398.966.949,06
61.730.497,75
12.185.249,63
3.168.197,62
364.257,51
453.038,15
48.736.352,78

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

Vorjahr Euro

49.158,51

330.048.828,98
59.860.466,72
27.141.402,59
1739.322,90
424.185,51
428.285,08
57.479.436,88

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Bauvorbereitungskosten

3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten

5. Unfertige Leistungen

6. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

680.932,97 3.101.061,97
15.495,54 0,00
526.300.971,01 480.222.990,63

4.300.000,00 3.600.000,00
197.153,03 25.760,23
4.497.153,03 3.625.760,23

530.817.013,04 483.897.909,37

958.478,48 980.450,54
771.581,44 437.931,00
10.695.775,74 6.953.078,90
3.493.315,37 2,00

15.144.857,89

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. Forderungen gegen Gesellschafter

5. Sonstige Vermogensgegenstande

111, Flussige Mittel

13.410.670,60

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. Geldbeschaffungskosten

2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

3.466,61 6.259,92
31.067.475,53 21.788.392,96

294.617,95 141.035,23
1.231.499,83 0,00
373.790,20 142.453,68
3.793.319,79 456.784,72
2.608.189,16 2.143.341,36
8.301.416,93 2.883.614,99

11.738.993,23 17.102.694,93

626.461,37 656.978,14
81.454,43 4.936,45
707.915,80 661.914,59

582.632.814,53

526.334.526,84




PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriucklage

11l. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Gewinnricklagen

IV. Gewinnvortrag
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Euro Euro
7.000.000,00
27.677.402,75

3.500.000,00

9.817.826,70

79.853.887,45
93.171.714,15

Vorjahr Euro

7.000.000,00

21.997.402,75

3.500.000,00

9.817.826,70
75.000.000,00

88.317.826,70

0,00

95.344,65

V. Jahrestiberschuss

7.220.670,34

4.758.542,80

Summe Eigenkapital

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

2. Steuerrtickstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern

3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

6. Verbindlichkeiten gegeniliber verbundenen Unternehmen

7. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 0,00 EUR
(Vorjahr: 94.417,62 EUR)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

135.069.787,24

122.169.116,90

1.163.809,00
288.331,00
3.738.615,54

5.190.755,54

1.172.627,00
1.375.000,00
2.108.222,96

4.655.849,96

300.501.144,94
70.446.885,82
22.815.903,74
7.104.356,43
5.455.209,01
400.000,00
86.455,25

406.809.955,19

275.123.643,45
73.463.921,80
14.371.622,73
5.867.830,94
18.148.663,93
0,00
230.513,32

387.206.196,17

35.562.316,56

12.303.363,81

582.632.814,53

526.334.526,84
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Gewinn- und Verlustrechung

FUr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

1. Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstlcken
) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes

an zum Verkauf bestimmten Grundsttcken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsttcke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 465.179,24 EUR
(Vorjahr: 455.801,25 EUR)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdégens und Sachanlagen

0o

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

o

Ertrage aus Ergebnisabfihrungsvertrag
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermogens

N

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

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

Ergebnis der gewdhnlichen Geschéaftstatigkeit
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
14. Ergebnis nach Steuern
15. Sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss
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Geschaftsjahr

Euro

55.491.743,88

Euro

Vorjahr

Euro

51.733.322,02

12.962.794,76 4.019.864,57
944.571,69 1.048.212,15
122.862,48 69.521.972,81 113.980,22
7.557.722,49 1.587.409,92

1.217.756,07 911.752,65

2.073.054,60 789.627,00

28.343.127,51

23.955.509,63

15.747.732,86 5.720.167,94
6.814,82 44.097.675, 19 7.337,31
36.272.830,78 30.521.153,65

5.751.918,89 5.105.383,69
1.757.568,38 1.523.856,85

12.937.076,04

3.318.043,15
363.004,01

8.221,53
61.226,98
4.060.633,85

7.509.487,27
10.282.958,39
3.297.599,35
142.453,68
9.348,64
429,60
3.640.488,85
8.880.042,99 6.823.098,44
1.634.091,26 2.048.258,73
7.245.951,73 4.774.839,71
25.281,39 16.296,91
7.220.670,34 4.758.542,80




Anhang zum
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Jahresabschluss zum 31.12.2023

A. Allgemeine Angaben

Das Unternehmen fuhrt die Firma ,Wohn + Stadt-
bau Wohnungsunternehmen der Stadt MUnster
GmbH" und wird im Handelsregister B des Amts-
gerichtes Munster unter der Nummer HRB 53
geflhrt.

Geschaftsansassig ist das Unternehmen in der
Steinfurter StraBe 60 in 48149 Munster.

Die Kapitalgesellschaft weist zum Abschlussstich-
tag die Grolkenmerkmale einer grol3en Ge-
sellschaft gemald § 267 Abs. 3 HGB auf.

Der Jahresabschluss wurde nach den aktuel-

len Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) und des Gesetzes
betreffend die Gesellschaften mit beschrankter
Haftung (GmbHG) aufgestellt. Die Gliederung der
Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung
erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren und
entspricht der Verordnung Uber Formblatter

fur die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen UAbschl WUV).

B. Erlduterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden
beibehalten.

Die immateriellen Vermdgensgegenstande sind
zu Anschaffungskosten bilanziert. Die lineare Ab-
schreibung erfolgt Uber einen Zeitraum von drei
bis funf Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wird grundsatzlich zu
Anschaffungskosten bzw. Herstellungs kosten
angesetzt, vermindert um planmaliige Abschrei-
bungen entsprechend den steuerlichen Regelsat-
zen. Fremdkapitalzinsen sind in den Herstellungs-
kosten nicht enthalten. Erhaltene Zuschusse sind
von den Anschaffungs- und Herstellungskosten
abgesetzt worden. Die Herstellungskosten be-
inhalten neben den Fremdkosten eigene Archi-
tektenleistungen. Diese umfassen gemal? § 255
Abs. 2 HGB neben den Fertigungseinzelkosten
(Personalkosten) auch angemessene Teile der
allgemeinen Verwaltungskosten.

Die Abschreibungen werden bei Wohngebau-
den seit Eintritt in die Steuerpflicht grundsatzlich
mit 2,0 % bzw. 2,5 % der historischen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten zuzUtglich Nach-
aktivierungen bemessen, soweit nicht von der
Moglichkeit der erhohten und der degressiven
Abschreibung nach den Vorschriften des EStG
Gebrauch gemacht wird.

Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
werden mit den steuerlich zulassigen Satzen Uber
20 bis 50 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird

Uber eine Nutzungsdauer von drei bis funfzehn
Jahren linear abgeschrieben. Die im Jahr 2023
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angeschafften geringwertigen Wirtschaftsgtiter
werden bis zu einem Betrag von netto € 800,00
voll abgeschrieben.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjah-
ren nach § 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009
geltenden Fassung vorgenommenen steuer-
rechtlich begrindeten Abschreibungen werden
unter Anwendung der fur sie geltenden Vor-
schriften fortgefuhrt.

Der Ansatz der Finanzanlagen erfolgte zu Anschaf-
fungskosten.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsttcke und
andere Vorrate sind grundsatzlich zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten oder dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstel-
lungskosten beinhalten neben den Fremdkosten
eigene Architektenleistungen. Diese umfassen
gemals 255 (2) HGB neben den Fertigungs-
einzelkosten (Personalkosten) auch angemessene
Teile der allgemeinen Verwaltungskosten.

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

Die flussigen Mittel sind grundsatzlich zum Nenn-
wert bewertet. Die Posten des Eigenkapitals sind
zum Nennwert bewertet.

Samtliche Ruckstellungen wurden gemal$ § 253
Abs. 1 Satz 2 HGB in Hohe des nach verntnftiger
kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erful-
lungsbetrages angesetzt.

Die Pensionsruckstellung wurde nach dem
Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung von
zuklnftigen 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.
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Die langfristigen sonstigen Ruckstellungen wur-
den mit den durchschnittlichen Marktzinssatzen
der letzten sieben Jahre abgezinst. Die Zinssatze
lagen zwischen 0,99 % und 1,18 %.

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der
Pensionsruckstellungen nach Mal3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz aus den vergangenen zehn Jahren und dem
Ansatz nach Maldgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen sieben Jahren (1,74 %; Vorjahr 1,45 %)
betragt€ 9.289. Der Betrag ist ausschuttungs-
gesperrt.

Passive latente Steuern aus der in der Steuer-
bilanz gebildeten § 6b EStG-Rucklage wurden mit
aktiven latenten Steuern aus dem Posten ,Grund-
stlcke, grundstlcksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten” verrechnet. Uber den Saldierungsbereich
hinausgehende aktive Steuerlatenzen werden in
Ausubung des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB nicht angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag
passiviert.



C. Erlauterungen zur Bilanz
und zur Gewinn- und Verlust-
rechnung

1. Bilanz

1. Die Gesellschaft hat von der Mdéglichkeit der
Inanspruchnahme der degressiven Abschrei-
bung nach 8 7 Abs. 5und 8§ 7 i EStG Gebrauch
gemacht. Die Minderabschreibungen gegen-
Uber den linearen Abschreibungen betrugen
im Geschaftsjahr T€ 94. Bei den Grundstlcken
ohne Bauten wurde im Geschadftsjahr eine
aullerplanmafige Abschreibung in Hohe von
T€ 71 vorgenommen.

Die Entwicklung des Anlagevermogens ist im
nachfolgenden Anlagengitter auf den folgenden
Seiten dargestellt:

JAHRESABSCHLUSS 2023
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anlagengitter
01.01.2023 Zugang Abgang Umbuchung* 31.12.2023
EUR EUR EUR EUR EUR

. Immaterielle Vermégensgegenstande :
1. Entgeltlich erworbene Software 1.304.735,83 0,00 160.418,11 0,00 1144.317,72
Immaterielle Vermoégensgegenstande gesamt 1.304.735,83 0,00 160.418,11 0,00 1.144.317,72 :

Il.  Sachanlagen
1. GrundstUcke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 505.063.057,97 17.232.823,16 0,00 61.906.178,09 584.202.059,22
2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten : 88.572.906,93 2.587.450,17 13.815,00 1.746.036,07 92.892.578,17
3. Grundstticke ohne Bauten 27141.402,59  4.548.993,59 3.696,00 -19.430.145,63 12.256.554,55
4. Grundstuicke mit Erbbaurechten Dritter 1.739.322,90 0,00 0,00 1.428.874,72 3.168.197,62
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.359.938,16 0,00 0,00 0,00 1.359.938,16
6. Andere Anlagen Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.131.448,90 145.075,25 787.922,75 0,00 1.488.601,40
7. Anlagen im Bau 57.479.436,88  35.768.533,69 0,00 -44.511.617,79 48.736.352,78
8. Bauvorbereitungskosten 3.101.061,97 443.349,85 0,00 -2.863.478,85 680.932,97
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 15.495,54 0,00 0,00 15.495,54
Sachanlagen insgesamt 686.588.576,30 60.741.721,25 805.433,75 -1.724.153,39 744.800.710,41

Ill.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.600.000,00 700.000,00 0,00 0,00 4.300.000,00
2. Beteiligungen 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
Finanzanlagen insgesamt 3.825.659,50 700.000,00 28.506,47 0,00 4.497.153,03
Anlagevermdgen insgesamt : 691.718.971,63 61.441.721,25 994.358,33 -1.724.153,39 750.442.181,16 *
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Abschreibungen Buchwerte
in friheren im Geschafts-  Zuschreibung Abgang Umbuchung insgesamt 31.12.2023 31.12.2022
Jahren jahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR
1.255.577,32 30.269,00 0,00 160.417,60 0,00 1.125.428,72 18.889,00 49.158,51
1.255.577,32 30.269,00 0,00 160.417,60 0,00 1.125.428,72 : 18.889,00 49.158,51
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
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
0,00 71.304,92 0,00 0,00 0,00 71.304,92 12.185.249,63 27.141.402,59
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 1.739.322,90
935.752,65 59.928,00 0,00 0,00 0,00 995.680,65 364.257,51 424.185,51
1.703.163,82 105.052,74 0,00 772.653,31 0,00 1.035.563,25 453.038,15 428.285,08
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 48.736.352,78 57.479.436,88
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 680.932,97 3.101.061,97
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 15.495,54 0,00
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
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00 3.600.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
199.899,27 0,00 199.899,27 0,00 0,00 0,00 197.153,03 25.760,23
199.899,27 0,00 199.899,27 0,00 0,00 0,00 4.497.153,03 3.625.760,23
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 Hohe von T€ 15.145
(T€13.410). Den Betriebskostenstehen erhal-
tene Anzahlungen von T€ 20.177 (T€ 14.372)
gegenUber. Bei den Grundstucken ohne Bau-
ten des Umlaufvermadgens erfolgten Korrektu-
ren der Bestande in Hohe von T€ 909.

3. Die Posten Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstandehaben 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 Munster (T€ 3.793; Vorjahr T€ 403) und
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
(T€ O; Vorjahr T€ 54) zusammen.

4. In dem Posten ,sonstige Vermdgensgegen-
stande” sind keine Betrage groReren Umfangs
enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag
rechtlich entstehen.

5. Die Kapitalrtcklage erhohte sich aufgrund
einer GrundstUckseinlage der Gesellschafterin
um T€ 5.680.

Verbindlichkeitenspiegel
31.12.2023

insgesamt £ unter 1 Jahr
EUR EUR

300.501.144,94 11.727.991,00

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten

(275.123.643,45) (16.155.308,31)

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

7. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im
Wesentlichen Aufwendungen fur Heiz- und
Betriebskosten (T€ 1.228), fUr noch anfallende
Baukosten fur Ubertragene Verkaufsobjekte
(T€ 1.206) und fur unterlassene Instandhaltung
(T€ 629).

8. Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten werden im Wesentlichen erhaltene
Tilgungsnachlasse (T€ 35.136) und voraus-
empfangene Erschliellungskostenbeitrage fur
vergebene Erbbaurechte (T€ 419) ausgewie-
sen. Die Tilgungsnachldsse werden Uber die
Laufzeit der Belegungsbindung verteilt.

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

Restlaufzeit

Uber 1 Jahr davon > 5 Jahre gesichert
EUR EUR EUR

Artder
Sicherung

28877315394  256.026.869,70  300.501.032,53 | (GPR* + BU**)

(258.968.335,14) (229.857.750,71) (275.122.184,24) (GPR* + BU**)

e epme—— 70.446.885,82 2.506.101,03 67.940.784,79 57.428.010,25 61.513.565,40 - GPR¥)
anderen Kreditgebern (73.463.921,80) | (2.439.575,39) (71.024.346,41) (60.667.617,32) (63.749.116,29) i GPR¥)
22.815903,74 1 22.815.903,74 0,00 0,00 0,00 !
Erhaltene Anzahlungen
(14.371.622,73) i (14.371.622,73) (0,00) (0,00) (0,00) :
PR —— 7104.356,43 7104.356,43 0,00 0,00 000 -
vermietung (5.867.830,94) | (5.867.830,94) (0,00) (0,00) (0,00) :
Verbindlichkeiten aus 5.455.209,01 5.455.209,01 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (18.148.66393) i  (18.148.663,93) (0,00) (0,00) (0,00)
Wertblielle e e 400.000,00 | 400.000,00 0,00 0,00 0,00 |
verbundenen Unternehmen (0,00) : (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) ;
86.455,25 86.455,25 0,00 0,00 0,00 :
Sonstige Verbindlichkeiten
(230513,32) (230.513,32) (0,00) (0,00) (0,00) :
406.809.955,19 |  50.096.016,46 35671393873  313.454.879,95 362.014.597,93

Gesamtbetrag

(387.206.196,17) (57.213.514,62)

(329.992.681,55)  (290.525.368,03)  (338.871.300,53)

* GPR = Grundpfandrechte ** GPR und BU = Absicherung durch Grundpfandrechte und Biirgschaften
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlose sind ausschlief8lich im Inland
erzielt worden.

2. Der Bestand an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken mit fertigen und unfertigen
Bauten sowie unfertigen Leistungen enthalt
periodenfremde Bestandsminderungen in
Hohe von T€ 909.

3. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
periodenfremde Ertrage aus der Auflosung
von Ruckstellungen 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 Finanzanlagevermogen von
T€ 200, abgeschriebenen Forderungen T€ 67
und aus dem Abgang des Anlagevermogens
T€ 9 enthalten.

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

5. Unter Aufwendungen fur Verkaufsgrundstu-
cke werden periodenfremde Aufwendungen
in Hohe von T€ 66 fur in der Vergangenheit
Ubertragene Grundstlucke und Eigentumswoh-
nungen ausgewiesen, fur die in den Vorjahren
keine Ruckstellungen gebildet wurden. Die
ausgewiesenen Abschreibungen von T€ 11
resultieren aus der Zuordnung von perioden-
fremden ErschlieBungskosten 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 Anlagevermogens T€ 15 enthalten.

7. In den Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag sind periodenfremde Ertrage von T€ 750
enthalten.
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D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsver-
haltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von T€
6.465. Es handelt sich um Grundschulden
von Erwerbern fur die Eigentumsmalinahme
,An der Hiltruper Baumschule” bei denen die
Eigentumsumschreibung auf die Erwerber
noch nicht stattgefunden hat (T€ 395) sowie
Grundschulden fur die Absicherung von Darle-
hen an die Wohnungseigentimergemeinschaft
,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 Jahresabschlussprufers fur
das Geschaftsjahr 2023 betrdgt netto T€ 43 fur
die Jahresabschlussprifungsleistungen, netto
T€ 3 fur die Prufung nach MaBV, netto T€ 3 fur
die Prifung NKF-Gesamtabschluss sowie netto
T€ 4 fur die Trennungsrechnung.

3. Es bestehen Verpflichtungen aus Leasing-
vertragen Uber Pkw, Fahrrader, Buromaschi-
nen und EDV. Hieraus entstehen ab 2024
Aufwendungen in Hohe von T€ 320 p.a.

4. Fur begonnene Neubau- und Modernisie-
rungsmaflnahmen besteht ein Bestellobligo
(vergebene, aber noch nicht oder nur teil-
weise abgerechnete Auftrage) in Hohe von T€
44.453. Diesem stehen zu erwartende Valutie-
rungen von Darlehen in Hohe von T€ 70.204
gegenuber.

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

Verbindlichkeiten gegeniber 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 Grol3e
Lodden mbH. Die Gesellschaft schloss das
Geschaftsjahr 2023 mit einem Eigenkapital am
31. Dezember 2023 von T€ 3.495 und einem
Ergebnis vor Gewinnabfuhrung von T€ 363 ab.

7. Die Gesamtbezlge des Geschaftsflhrers
beliefen sich auf T€ 184,2. In den Gesamt-
bezligen ist ein geldwerter Vorteil fur die pri-
vate Nutzung eines Dienstwagens in Hohe von
T€ 7,4 enthalten. Die GesamtbezUge friherer
GeschaftsfUhrer bzw. deren Hinterbliebenen
betrugen T€ 69. Fur die Pensionsverpflichtun-
gen gegenuber diesen Personen besteht eine
Pensionsruckstellungin Hohe von T€ 1.164.

8. Im Geschaftsjahr 2023 sind durchschnittlich
108 Arbeitnehmer beschaftigt worden (Vor-
jahr: 90), davon

Kaufmannische Mitarbeiter™: 66
Technische Mitarbeiter; 27
Gewerbliche Mitarbeiter: 15

E. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach
dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind, lagen nicht vor.

F. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahres-
Uberschuss in Hohe von € 7.220.670,34 in die
anderen Gewinnrucklagen einzustellen.

*Hinweis: Aus Grinden der Lesbarkeit wird in dem Anhang
darauf verzichtet, geschlechtsspezifische Formulierungen zu
verwenden. Soweit personenbezogene Bezeichnungen nur
in mannlicher Form angefiihrt sind, sollen diese geschlechts
unabhangig verstanden werden.
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G. Mitglieder der Geschaftsfuhrung

Herr Stefan Wismann

H. Mitglieder des Aufsichtsrates

Ratsfrau Sylvia Rietenberg Aufsichtsratsvorsitzende (Sozialarbeiterin)
Horst Karl Beitelhoff (Geschaftsflihrer)

Ratsherr Olaf Bloch (Beamter)

Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/Oberstudienrat)
Michael Dauskardt (Pensionar, 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 Burger (Vertreterin) 260,00 €
Frau Liekefedt (Vertreterin) 260,00 €

Herr Reiners (Vertreter) 260,00 €
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

80

Wir haben den Jahresabschluss der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt
Munster GmbH, MUnster, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2023 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar 2023 bis zum 31.
Dezember 2023 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Wohn +
Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Munster GmbH, Munster, fur das Geschafts-
jahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deut-
schen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 und

vermittelt der beigeflgte 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 zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemadl’ 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
geflihrt hat.

Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstim-
mung mit

§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprufung durchgefihrt. Unsere Verant-
wortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres
Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung
mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pru-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prufungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fur den jahresabschluss und den
Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der
den deutschen, fUr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsdtze ordnungsmaRiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,
die er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaéRiger Buchfih-
rung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermagli-
chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen
(d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern
ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafur verantwort-
lich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu be-
urteilen. Des Weiteren hat er die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der
FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus ist
er dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder
rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

Aullerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur 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 zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrun-
gen und MalBnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung
eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen
Vorschriften zu ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen
im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses
der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fur die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresab-
schluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen oder Irrtimern 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 Prufung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der
zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen,
der unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafur, dass
eine in Ubereinstimmung mit§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschafts-
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prufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Abschlussprufung
durchgefthrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Dar-
stellungen kdnnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als
wesentlich angesehen, wenn vernunftigerweise erwartet werden kdnnte, dass sie einzeln
oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische
Grundhaltung. Daruber hinaus
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identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder IrrtU-
mern, planen und fuhren Prufungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch
sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grund-
lage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als
das Risiko, dass aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irreflihrende Darstellungen bzw. das AuRBerkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses rele-
vanten internen Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten
Vorkehrungen und MalBnahmen, um Prufungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungs-
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 geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben.
ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen
Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine
wesentliche Unsicherheit im Zusammen hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten
besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der
Unternehmenstatigkeit aufwerfen kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinf-
tige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft
ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt ein-
schlieBlich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Ge-
schaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung
der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermaogens-, 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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fUhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten
zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeig-
neter Prifungsnachweise 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 eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsori-
entierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab.
Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich
von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den ge-
planten Umfang und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Prifungsfeststel-
lungen, einschlieBlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die
wir wahrend unserer Prufung feststellen.

DuUsseldorf, 7. Mai 2024

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

Richard Nippa
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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Wir DENKEN und LEBEN

Nachhaltigkeit.

Attraktiver Arbeitgeber

Nachhaltigkeit starkt unsere Position als attrakti-
ver Arbeitgeber, weil wir nicht nur heute, sondern
auch fur kommende Generationen Verantwor-
tung Ubernehmen.

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

Gemeinsam arbeiten wir an einer besseren und
grineren Zukunft.
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Prozessmanagement

Wir optimieren das Prozessmanagement unter
Nachhaltigkeitsgesichtspunkten mit einer ad-
aquaten Position, um unsere 6kologischen und
sozialen Ziele effektiv zu erreichen.

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



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

Deshalb setzen wir uns mit Leidenschaft und

Engagement dafur ein, 6kologische, soziale und
wirtschaftliche Nachhaltigkeit in all unseren Tatigkeiten
zu verankern und aktiv zu fordern.

Kundendialog

Der Kundendialog hat fur uns oberste Prioritat,
da er die Grundlage fur gegenseitiges Vertrauen
und Transparenz bildet.

Mit unserem Kundenportal ,Meine W + SI"
haben wir einen wichtigen Meilenstein gesetzt.
Dieses ist 24 Stunden an sieben Tagen erreich-
bar. Alle Mietangelegenheiten kdnnen dartber
mobil gemanagt werden. Somit ermdglichen
wir unseren Kunden eine bequeme und flexible
Verwaltung ihrer Anliegen und sparen Zeit und
Ressourcen.

So fordern wir eine starke Partnerschaft, unter-
stUtzen uns wechselseitig und stdarken nach-
haltige Werte.

Unsere Mieterinnen und Mieter sind fUr uns
mehr als nur Mieter - sie sind Partner auf
unserem Weg zu einer grinen Zukunft.

Grunes Wohnen

Nachhaltigkeit findet sich naturlich 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 dkologischen Anspruche, den
wirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
unterschiedlichen Anspruchen, bauen wir
zukunftsfahigen Wohnraum, der eine hohe
Lebensqualitat verspricht.

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