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Als kommunales Wohnungsunternehmen pflegen wir einen transparenten, wertschätzenden Dialog auf Augenhöhe mit unseren Mietern, 
 Partnern und der Stadtgesellschaft. Durch eine klare und zeitnahe Informationspolitik schaffen wir Vertrauen und stärken das  nachbarschaftliche 
Miteinander in unseren Quartieren. Wir begegnen den dynamischen Herausforderungen des Wohnungsmarktes, des Klimaschutzes und der 
 Digitalisierung mit flexiblen Prozessen und vorausschauenden Lösungen. Durch flache Hierarchien und entscheidungsfreudige Teams passen wir 
uns veränderten Rahmenbedingungen schnell an, um zukunftsfähigen Wohnraum zu gestalten.
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VORWORT

Vorwort der  
Geschäftsführung

das Geschäftsjahr 2025 markiert für unser Unternehmen einen bedeutenden Meilenstein. 
In einer Zeit, die von globalen Unsicherheiten und wirtschaftlichen Volatilitäten geprägt 
ist, haben wir bewiesen, dass kommunale Wohnungswirtschaft weit mehr ist als reine 
Bestands verwaltung: Sie ist das Rückgrat der städtischen Stabilität. Unser Berichtsjahr 
stand unter dem Leitmotiv 

„Wachstum in Zeiten der Herausforderung“

Strategische Widerstandsfähigkeit in einem komplexen Umfeld

Besonders deutlich wurden diese Herausforderungen beim Blick auf unseren lokalen 
Standort. Münster bleibt eine der attraktivsten, aber auch angespanntesten Städte für 
Wohnungssuchende. Die Schere zwischen Angebot und Nachfrage klafft weiter auseinan-
der als je zuvor.

Die Zahlen sprechen eine deutliche Sprache: Der durchschnittliche Mietpreis in  Münster 
liegt konstant über dem deutschen Durchschnitt. Betrachtet man ausschließlich die 
Wohnkosten, kommt Münster auf einen Indexwert von 121 und ist damit in einer Liga mit 
Städten wie Potsdam, Offenbach und Karlsruhe. Fast alle Münsteraner Stadtteile ver­
zeichnen eine steigende Tendenz, oft mit Wachstumsraten über 4 Prozent und lagen bei 
durchschnittlich etwa 15,52 Euro pro Quadratmeter. 

Seit der letzten Erstellung des Mietspiegels im Jahr 2021 ist die durchschnittliche Netto-
kaltmiete in Münster nach Auswertung der erhobenen Mietspiegeldaten im Schnitt um 
3,8 Prozent pro Jahr angestiegen. Im Vergleich den Mietspiegeln 2017 und 2021 waren es 
noch 4,5 Prozent pro Jahr. 

Sehr geehrte Damen und Herren, 
geschätzte Mieterinnen und Mieter, 
werte Partner unserer Stadt,
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Die durchschnittliche jährliche Steigerung ist damit zwar leicht zurückgegangen, aber 
bleibt trotzdem ein Spiegelbild des anhaltenden enormen Drucks auf die Münsteraner 
Bevölkerung.

Mit einem Defizit von etwa 3.200 Wohnungen im Jahr 2025 wird die Diskrepanz zwischen 
Wohnraumsuchenden und verfügbarem Angebot so deutlich wie selten zuvor. Angesichts 
einer Bedarfsprognose von bis zu 30.000 Wohneinheiten bis 2040 stehen wir vor einer 
historischen Herausforderung. Die prekäre Lage wird durch eine Leerstandsquote von 
lediglich 1,98 Prozent untermauert, die weit unter dem NRW-Landesdurchschnitt (3,33 %) 
liegt. Damit positioniert sich Münster einmal mehr an der Spitze der angespannten 
 Wohnungsmärkte des Landes, was unser konsequentes Handeln als kommunales Unter-
nehmen unverzichtbar macht.

Die Rahmenbedingungen sind geprägt durch das knappe Angebot an erschlossenen 
 Flächen und anhaltend hohen Grundstücks- und Baukosten, doch sie schärfen unseren 
Blick für das Machbare. Wir begegnen diesem Marktumfeld nicht defensiv, sondern mit 
einer evolutionären Resilienz. Als starker kommunaler Partner sehen wir uns in der Verant-
wortung, weiter attraktive Quartiere mit nachhaltigem, bezahlbarem Wohnraum zu bauen. 
Wo klassische Wege enden, erschließen wir durch Innovation und effiziente Prozesse neue 
Potenziale. 

Unser Ziel ist klar: Wir bleiben der verlässliche Anker auf dem Wohnungsmarkt und 
 beweisen, dass wir auch in komplexen Zeiten die Kraft haben, die Lebensqualität in unse-
rer Stadt durch nachhaltigen Wohnraum – wo immer möglich – stetig zu verbessern. Jede 
neue Wohneinheit, die wir trotz der teilweise kleinteiligen Bauprojekte realisieren konnten, 
ist ein direkter Beitrag zur Lösung der besonderen Wohnungssituation in unserer Stadt.

Investition in das Fundament: Unsere Mitarbeitenden

Wachstum bemisst sich jedoch nicht nur in Quadratmetern oder Bilanzen. Im 
 vergangenen Geschäftsjahr sind wir auch personell gewachsen. Wir haben talentierte 
und motivierte Fachkräfte gewonnen, um den steigenden Anforderungen an Klimaschutz, 
Digitalisierung und Quartiersentwicklung gerecht zu werden.

Zeitraum 1. 4. 2013 
bis 1. 4. 2017

1,4 %

1. 4. 2017 
bis 1. 4. 2021

4,5 %

1. 4. 2021 
bis 1. 4. 2025

3,8 %

Entwicklung der durchschnittlichen Nettokaltmiete in Münster
Durchschnittliche Steigerung pro Jahr
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Nach dieser Phase der Expansion steht das kommende Jahr ganz im Zeichen der 
Beständig keit und Integration. Unsere vorrangige Aufgabe ist es nun, die neuen 
 Kolleginnen und Kollegen vollständig zu implementieren und die gewachsene  Belegschaft 
zu einer belastbaren, schlagkräftigen Einheit zu formen. Ein starkes Team ist das 
 Fundament, auf dem wir die kommenden Herausforderungen meistern werden.

Ausblick: Innovation konkretisieren
Für das vor uns liegende Jahr haben wir uns viel vorgenommen. Wir werden den Innovati-
ons- und Wachstumsgedanken weiter konkretisieren. Das bedeutet:

•	 Neue Wege der Flächennutzung: Wo 
Bauland fehlt, rücken Nachverdichtung 
und innovative Bauweisen stärker in den 
Fokus.

•	 Digitale Transformation: Wir optimieren 
unsere Prozesse, um noch näher an 
unseren Mieterinnen und Mietern zu 
sein.

•	 Soziale Quartiersarbeit: Wir stärken 
den Zusammenhalt in unseren Nachbar-
schaften und unseren Beständen, um 
Münster lebenswert zu halten.

Wir blicken mit gewissem Stolz auf das Erreichte und mit gesundem Optimismus in die 
Zukunft. Mein Dank gilt unseren Mitarbeitenden für ihren unermüdlichen Einsatz sowie 
unseren Partnern und dem Aufsichtsrat für das entgegengebrachte Vertrauen.

Gemeinsam bauen wir an einem Münster, in dem Wohnen für alle sicher, nachhaltig und 
bezahlbar bleibt.

Vielen Dank für Ihr Vertrauen und Ihre fortwährende Unterstützung.

Münster im Juli 2026 

Ihr 
Stefan Wismann 

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

VORWORT
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Wachstum
als Impulsgeber

Fachkompetenz stärken 
Technikerschulung 2026

Karriereschmiede 
Potenziale fördern

Ausbildung als Fundament
Gegen den Markttrend 
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Wachstum als Impulsgeber:
Unsere Transformation zur Organisation der Zukunft

INTERNES

In den vergangenen drei Jahren hat unser Unternehmen eine beachtliche Dynamik entfaltet. Was als 
 strategische Expansion begann, hat sich in einer Team-Vergrößerung manifestiert. Mit der Einstellung von 
neuen Kolleginnen und Kollegen haben wir unsere Kapazitäten nicht nur quantitativ erweitert, sondern 
auch  qualitativ entscheidende Weichen gestellt.

Diese personelle Stärke ist die  direkte Ant-
wort auf die steigende Marktnach frage und 
unsere ambitionierten Unternehmensziele. 
Doch hinter jedem Datenpunkt steht ein 
Mensch, der unsere Unternehmenskultur 
bereichert und neue Perspektiven  
einbringt.

Ein solches Wachstum ist weit mehr als 
eine rein administrative Aufgabe. Für die 
 bestehende Organisation bedeutet die 
 Integration zahlreicher neuer Talente eine 
Phase der intensiven Transformation.

„Wachstum bedeutet Wandel. Es reicht nicht aus, neue Köpfe an Bord zu holen –  
wir müssen sicherstellen, dass sie Teil einer gemeinsamen Vision werden.“

Zum Ende des Jahres 2025 lag unser Fokus darauf, die Teams neu zu formen. Es galt, aus einer Gruppe von 
Spezialisten eine eingeschworene Einheit zu bilden. Dieser Prozess der Teambildung bleibt zunächst essen-
ziell, um Reibungsverluste zu minimieren und die Synergieeffekte der neuen Expertise voll auszuschöpfen.

Mit der neuen Größe steigen auch die Anforderungen an unsere Prozesse. Die unternehmerische Weiter-
entwicklung erfordert, dass wir Verantwortung auf mehr Schultern verteilen. Um die Effizienz trotz wachsen-
der Komplexität zu wahren, haben wir im vergangenen Jahr gezielt in der Abteilung Hausbewirt schaftung 
eine zusätzliche Hierarchieebene der Teamleitung eingeführt. Diese dient nicht der Bürokratisierung, 
sondern schafft:

•	 Klare Orientierung: Eindeutige Berichtswege und Ansprechpartner für unsere neuen Mitarbeitenden.
•	 Skalierbarkeit: Eine Struktur, die auch künftigem Wachstum standhält.
•	 Fokus: Entlastung der operativen Ebenen durch strategische Führungsmuster. 

Die neuen Kolleginnen und Kollegen bringen „frischen Wind“ in unsere Organisation. Wir nutzen diesen 
Impuls bewusst, um bestehende Strukturen nicht nur zu festigen, sondern durch innovative Ansätze aufzu-
werten. Die Kombination aus langjähriger Erfahrung unserer Stammmannschaft und den unvoreingenom-
menen Impulsen der Neuzugänge bildet das Fundament für unsere künftige Wettbewerbsfähigkeit.

Das Jahr 2026 wird im Zeichen der kulturellen und strukturellen Verankerung stehen.

Anstieg der Beschäftigtenzahl 

Personalentwicklung 2023–2025: Mitarbeiter (Kopfzahl) vs. FTE
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Erweiterung des Ausbildungsangebots 

Ausbildung als Fundament: 
Mit Fachkompetenz gegen den Markttrend
Ausbildung als Fundament: 
Mit Fachkompetenz gegen den Markttrend

Die Förderung junger Talente ist für unser Unternehmen seit jeher fest in der DNA verankert und zugleich 
eine Antwort auf die Herausforderungen des modernen Arbeitsmarktes. Um dem Fachkräftemangel aktiv 
entgegenzuwirken, haben wir unser Portfolio im Jahr 2025 gezielt erweitert: Zu den bewährten Ausbildungs-
wegen der Immobilienkaufleute und technische Konstrukteure tritt nun das Berufsbild der Kaufleute für 
 Büromanagement hinzu.

Diese Investition in den Nachwuchs versteht sich als strategischer „Return on Invest“, der sich insbesondere 
im Bereich der Immobilienkaufleute bereits messbar auszahlt. Durch ein überdurchschnittlich hohes Aus-
bildungsniveau genießt unser Haus einen exzellenten Ruf, der uns kontinuierlich qualifizierte Bewerbungen 
sichert.

Unser Ziel ist dabei die langfristige Bindung: Wir integrieren junge Fachkräfte von Beginn an als feste 
Teammitglieder und bieten ihnen nach erfolgreichem Abschluss konsequent eine Übernahme an. Indem 
wir  Verantwortung früh übertragen und klare Perspektiven schaffen, wandeln wir die Ausbildung junger 
 Menschen in einen nachhaltigen Wettbewerbsvorteil um.

Traditionelles Fundament. Modernes Unternehmen. Ausbildung mit Zukunft.



10 Karriere bei uns 

INTERNES

Karriereschmiede: 
Wenn Potenzial auf Förderung trifft

Bei uns sind Aufstiegschancen mehr als nur leere Versprechen. Wir legen großen Wert darauf, junge Talente 
frühzeitig zu erkennen und sie durch gezielte Förderung auf ihrem Weg zu begleiten. Dass eine Karriere vom 
Auszubildenden bis zur Führungskraft bei entsprechendem Ehrgeiz und Willen sogar in kürzester Zeit möglich 
ist, beweist der beeindruckende Werdegang von Corinna Hahn.

Nachdem sie ihre Ausbildung im Jahr 2021 mit einem ausgezeichneten Abschluss beendet hatte, verlor sie 
keine Zeit und trieb ihre berufliche Qualifikation konsequent voran. Zunächst war sie mit einer Vollzeitstelle als 
Projektkoordinatorin in der Hausbewirtschaftung tätig und studierte berufsbegleitend an der FOM in Münster 
Business Administration. Im Jahr 2024 beendete Frau Hahn das Studium mit dem Bachelorabschluss und ver-
antwortet seit dem 01. November 2025 die Position der Teamleiterin in der Hausbewirtschaftung. 

Dieser Erfolg ist auch das Ergebnis einer engen Zusammenarbeit mit ihren Mentoren Sebastian Albers und 
Martin Waltring. Gemeinsam haben sie die notwendigen Schritte definiert, um ihre fachlichen Kompetenzen 
durch strategische Führungsexpertise zu ergänzen. 

Corinna Hahns Weg steht stellvertretend für unsere Unternehmenskultur, in der Engagement direkt in 
 Verantwortung mündet und wir gemeinsam die Experten von morgen entwickeln.

Corinna Hahn mit ihren Mentoren Sebastian Albers (links) und Martin Waltring.
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Sebastian Albers (links) und Hanna Erdmann (Mitte) mit den Teilnehmenden der Abteilung Hausbewirtschaftung.

Investition in Fachkompetenz:
Die Technikerschulung 2026

Um den steigenden Anforderungen an eine moderne Hausbewirtschaftung gerecht zu werden, setzen wir 
konsequent auf die kontinuierliche Qualifizierung unserer Mitarbeitenden. Im Jahr 2025 fiel der Startschuss 
für eine groß angelegte Weiterbildungsinitiative, an der insgesamt 13 engagierte Mitarbeitende teilnehmen. 
Ab Januar 2026 durchlaufen sie ein intensives Programm zur Vorbereitung auf den anerkannten Abschluss als 
Immobilien techniker.

Die Teilnehmenden aus dem Bereich der Hausbewirtschaftung setzen sich dabei mit komplexen Fachthe-
men auseinander, um ihr technisches Know-how auf ein neues Level zu heben. Ziel dieser umfassenden 
Maß nahme sind die Fachprüfungen im Sommer 2026. Durch diese gezielte Förderung sichern wir wertvolle 
Kompetenzen innerhalb des Unternehmens und bauen unsere Expertise nachhaltig aus. Davon profitieren 
insbesondere unsere Mieterinnen und Mieter, denen wir durch die gesteigerte Fachqualifikation auch in 
 Zukunft eine optimale Betreuung und höchste Servicequalität garantieren.

Ausbildung mit Weitblick



Echte Widerstandsfähigkeit beweist sich nicht in Zeiten des Rückenwinds, sondern 
in der Fähigkeit, auch bei  großem Marktdruck proaktiv das Heft des Handelns in 
der Hand zu behalten. Unsere strategische Antwort auf die aktuelle Volatilität ist 
kein Abwarten, sondern eine klare Fokussierung:  
Wir sichern den Wert unseres  Portfolios durch ein konsequentes und nachhaltiges 
Bestandsmanagement, gestalten eine Mietenentwicklung mit Augenmaß und 
sozialer Verantwortung und nutzen die Digitalisierung als  Hebel für effiziente 
Prozesse.  Diese drei Säulen sind das Fundament, auf dem wir die Zukunft unseres 
 Unternehmens stabil und unabhängig von äußeren  Erschütterungen bauen.

Sebastian Albers 
Prokurist | Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung 
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Mieterbefragung 2025: 
Wohnqualität im Holzrahmenbau begeistert  
im York-Quartier

Wir haben eine umfassende Mieterbefragung zur Evaluierung der Wohnqualität im Holzrahmenbau im York-
Quartier zu unserem innovativen Projekt durchgeführt. Die Ergebnisse bestätigen eindrucksvoll: Die alltags-
taugliche Wohnqualität durch die Holzrahmenbauweise findet bei unseren Mieterinnen und Mietern großen 
Anklang.

Innovatives Bauen erfolgreich evaluiert

Mit der Realisierung eines innovativen Holzrahmenbauprojektes wurden die Außen- und Innenwände sowie 
die Geschossdecken komplett in Holzbau umgesetzt – lediglich die Kellergeschosse und die Treppenhäuser 
wurden konventionell aus Stahlbeton hergestellt. 

Zwischenzeitlich sind die Mietwohnungen bezogen. Da die Innenraumgestaltung durch die Holzrahmenbau-
weise gewisse konstruktionsbedingte Grenzen erfährt – beispielsweise bei der Befestigung schwerer Lasten 
an nicht-tragenden Leichtbauwänden oder der Installation komplexer Einbauten wie großflächigen Küchen-
zeilen – initiierten Corinna Hahn (Teamleiterin der HBW) mit Christian Schulte-Sienbeck (stellv. Abteilungsleiter 
BAU) eine Mieterbefragung zur Evaluierung der Alltagstauglichkeit des neu geschaffenen Wohnraums.

Mit einer hervorragenden Rücklaufquote von 61 % (51 Befragte) lieferte die Umfrage repräsentative Einblicke.
Die zentralen Erkenntnisse sind überzeugend:

•	 Die Mieter empfinden die Holzdecken als sehr schön und bewerten die Atmosphäre und das Raumklima 
als angenehm. Sie sprechen von einer wunderschönen Art zu wohnen.

•	 Zur spezifischen Herausforderung der Befestigungsmöglichkeiten: 93 % der Befragten bewerteten die 
beim Einzug bereitgestellten Informationen zur Wahl der Befestigungsmittel als hilfreich und fühlten sich 
bei der Anbringung von Schränken, Lampen und ähnlichem nicht beeinträchtigt.

SOZIALES
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Mieterbefragung (zum Holzrahmenbau) 

Nachhaltigkeit überzeugt
Neben der Bauweise konnte auch das ökologische Konzept punkten. Unsere Mieter zeigten sich von dem 
installierten Versickerungsmanagement sehr angetan und schätzen den nachhaltigen Ansatz des Quartiers.

Die Zufriedenheit im York-Quartier erreichte ein überragendes und einstimmiges Niveau: Die Kernaussage 
zur entscheidenden Frage nach der Weiterempfehlung ist eindeutig und lässt keinen Zweifel. Auf die zentrale 
Frage der Befragung, „Würden Sie das York-Quartier weiterempfehlen?“, antworteten alle Befragten mit einem 
klaren und uneingeschränkten „Ja“. 

Das Ergebnis von 100 % Weiterempfehlung ist für uns weit mehr als nur eine Zahl. Für uns ist es ein Qualitäts-
siegel und die bestmögliche Bestätigung unserer Arbeit und unseres Engagements vor Ort. 

Genau diese ungeteilte positive Resonanz und die Bereitschaft aller Bewohner, das Quartier aktiv zu empfeh-
len, sind unser zentrales Ziel und der Maßstab. Sie spiegeln wider, dass das YOKR-Quartier nicht nur ein Ort 
zum Wohnen, sondern ein lebendiger, geschätzter und liebenswerter Lebensmittelpunkt ist.

Die Ergebnisse zeigen, dass wir mit unserem mutigen Schritt in den innovativen Holzrahmenbau nicht 
nur ökologische, sondern auch hohe Wohnqualitätsstandards gesetzt haben. Als perfekter Abschluss der 
 Befragung steht das Feedback eines Mieters exemplarisch für die allgemeine Stimmung:

„Sie sind ein super Vermieter, der weit über das Übliche hinausgeht. 
Wir fühlen uns im York-Quartier sehr wohl. Vielen Dank dafür.“

Christian Schulte-Sienbeck, Sebastian Albers und Corinna Hahn verteilen die Fragebögen (v. l.).
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Modernisierungsmaßnahmen 2025 

Energetische Sanierung im Bestand 
Eine Zwischenbilanz

Im Rahmen unserer umfassenden Bestandsanalyse im Jahr 2021 wurde ein Investitionsvolumen von rund  
18 Millionen Euro in Instandhaltungs- und Modernisierungsprojekte veranschlagt.

Schwerpunkt Energetische Modernisierung

Ein besonderer Fokus liegt auf der energetischen Modernisierung. In den Stadtteilen Kinderhaus, Aasees-
tadt und am Standort Teigelkamp / Teigelesch sind dafür rund 10 Millionen Euro vorgesehen. Hier werden 
 umfassende Maßnahmen zur Steigerung der Energieeffizienz umgesetzt. Neben diesen Großprojekten um-
fasst unser Modernisierungsprogramm 2025 den systematischen Austausch von Fenstern, die Umstellung auf 
regenerative Heizsysteme und den Einbau neuer Hauseingangstüren. Der Anschluss an das Fernwärmenetz 
ist ebenfalls ein wichtiger Bestandteil unserer Strategie.

Beispielhafte Projekte

•	 Josef-Beckmann-Straße: Unter der 
Bauleitung von Michael Töws und 
Bernd Lange wird das Gebäude aus 
dem Jahr 1974 einer umfassenden 
energetischen Sanierung unterzogen. 
Neben der Dämmung der Fassade 
sind der Austausch der Fenster und 
die Dämmung der Kellerdecke geplant. 
Eine besondere Herausforderung stellt 
dabei die vorhandene Fassade und die 
besondere Bauweise der 70er Jahre 
dar. Zudem erneuern wir gemeinsam 
mit den Stadtwerken Münster GmbH 
die Heizungszentrale mit überwiegend 
regenerativem Anteil. 
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Modernisierungsmaßnahmen 2025 

 
Mierendorffstraße: Andreas Jenschke verantwortet die energetische Sanierung der Gebäude aus dem Jahr 
1963. Das Sanierungskonzept beinhaltet wesentliche Eingriffe in die Gebäudehülle sowie die Haustechnik: 

•	 Installation einer hochwertigen Fassadendämmung
•	 Integration moderner Anlagentechnik zur Optimierung des Energieverbrauchs
•	 Laufende Koordination und Qualitätskontrolle der verschiedenen Gewerke vor Ort 

Zudem stehen die Erneuerung der Dachhaut inklusive Dämmung, der Anschluss an das Fernwärmenetz und 
die Installation einer Photovoltaikanlage in Zusammenarbeit mit den Stadtwerken Münster im Vordergrund. 
Die Koordination der verschiedenen Gewerke, insbesondere der Dachdecker-, Sanitär- und Elektrikerarbeiten, 
erfordert eine präzise Planung und eine enge Zusammenarbeit aller Beteiligten. 

Stefan Wismann (2. v. l.) bei der Baubesprechung an der Mierendorffstraße.
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Mehr Raum für gute Arbeit

Räumliche Erweiterung
Warum wir wachsen, um intern näher rücken zu können

Ein kommunales Wohnungsunternehmen ist weit mehr als die Summe seiner verwalteten Einheiten. Es ist ein 
lebendiger Organismus, der von der Kompetenz und dem Engagement seiner Mitarbeitenden getragen wird. 
Da unser Team in den letzten Jahren stetig gewachsen ist, stießen wir an eine natürliche Grenze: den Raum. 
Mit gezielten Umbaumaßnahmen im Verwaltungsgebäude, die im kommenden Geschäftsjahr beginnen, 
 schaffen wir das Fundament für die Zusammenarbeit von morgen.

Während „Shared-Desk-Modelle“ und mobiles Arbeiten für uns oft Distanz schaffen, setzen wir auf Nähe. 
 Mobiles Arbeiten erfordert eine Infrastruktur, die derzeit physische Präsenz und direkte Abstimmung un
ersetzlich macht. Die neuen Kapazitäten schaffen echte Synergien: Teams rücken räumlich zusammen, 
 Entscheidungswege verkürzen sich und Arbeitsabläufe werden spürbar klarer.

Expertise aus den eigenen Reihen

Ein Umbau dieser Tragweite erfordert Fachwissen – und das haben wir im Haus. Die komplette Projekt- und 
Bauleitung wurde internen Experten übertragen. Diese Eigenleistung garantiert nicht nur eine reibungs-
lose Umsetzung, sondern stellt sicher, dass die Planung exakt auf unsere betrieblichen Anforderungen 
 zugeschnitten ist.

Dynamik als Zukunftsversprechen

Dieser Umbau ist weit mehr als nur neue Farbe 
oder zusätzliche Schreibtische; er ist ein Signal 
für unsere Zukunftsfähigkeit. Einer unserer 
 Auszubildenden brachte es treffend auf den 
Punkt:

„Es ist klasse mitzuerleben, dass unsere Strukturen 
so dynamisch angepasst werden. Das zeigt, wie gut 
wir für die Zukunft aufgestellt sind.“

Frederik Ullmann, Auszubildender 

Wir stehen niemals still. Mit dieser räumlichen 
Anpassung legen wir das Fundament für die 
kommenden Herausforderungen und ein wei-
terhin starkes Miteinander.

Christian Voss (Bauleiter) und Bela Weinholt (Werkstudent) auf der Baustelle.
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Pionierarbeit im York-Quartier: 
Ein Resümee zum Quartiersmanagement

Das York-Quartier im Stadtteil Gremmendorf ist weit mehr als eine bloße Baustelle – es ist die 
 Geburts  stunde eines neuen Stadtteils. Wo einst Kasernenmauern standen, wächst heute ein lebendiger 
Lebensraum. Für uns als kommunales Wohnungsunternehmen war von Beginn der Planungsphase an 
klar: Ein Projekt dieser Dimension und Komplexität benötigt Begleitung, die über die reine Verwaltung von 
Wohnraum hinausgeht. Daher haben wir uns frühzeitig dazu entschieden, das Quartier von der ersten 
Stunde an durch ein aktives Quartiersmanagement zu unterstützen.

Ein Stadtteil im Werden: Alles muss sich finden

Das York-Quartier gleicht derzeit einem lebenden Organismus. Alles ist neu, vieles befindet sich noch im 
Bau oder in der konzeptionellen Entwicklung. In einer solchen Phase ist soziale Statik ebenso wichtig wie die 
bauliche Substanz. Bewohner, Infrastruktur und Nachbarschaften müssen erst zusammenwachsen.

Heute können wir rückblickend sagen: Diese Entscheidung war und ist der richtige Weg. Auch für uns stellte 
die schiere Größe des Quartiers eine neue Herausforderung dar. Es war ein Prozess des Lernens und der 
Evolution.

Mut zum Ausprobieren: Erkenntnisse aus der Praxis

In den vergangenen Jahren haben wir im York-Quartier 
viel gewagt. Wir haben verschiedene Formate der Bürger­
beteiligung und Gemeinschaftsbildung ausprobiert.
•	 Erfolge feiern: In vielen Bereichen, insbesondere bei 

der Vernetzung der neuen Nachbarschaften und der 
Kooperation mit sozialen Trägern, haben wir hervor­
ragende Ergebnisse erzielt.

•	 Lehren ziehen: An einigen Stellen blieb der gewünsch-
te Erfolg zunächst aus. Doch gerade diese Erfahrungen 
waren wertvoll, um unsere Strategien anzupassen und 
das Quartiersmanagement agiler zu gestalten.

Der Mensch vor Ort: Das Gesicht des Quartiers

Ein entscheidender Erfolgsfaktor hat sich dabei klar 
herauskristallisiert: die Präsenz eines kompetenten und 
empathischen Quartiersmanagers. Es braucht jemanden, 
der die Stimmung im Quartier aufsaugt, der zuhört, aber 
auch nicht davor zurückschreckt, direkt Entscheidungen 
zu treffen, wenn die Situation es erfordert. Ein voraus-
schauendes Agieren ist hierbei essenziell, um potenzielle 
Konflikte frühzeitig zu erkennen und die Weichen für ein 
harmonisches Miteinander zu stellen.

Resümee zum Quartiersmanagement 
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JUGENDSTIFTUNG WOHN + STADTBAU

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

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

Chancen schenken. Zukunft gestalten. 

Die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau begleitet 
seit vielen Jahren junge Menschen in  Münster auf 
ihrem Weg, oft genau dann, wenn sie  jemanden 
brauchen, der an sie glaubt. Prof. Dr. Farid Vatan-
parast erinnerte in seiner Rede beim Sponsoren-
abend an zahlreiche Jugendliche, die er im Box-
training kennenlernte: stille, unsichere, manchmal 
überlaute junge Menschen, die nach einigen 
Monaten plötzlich mit Haltung, Mut und einem 
klaren Blick vor ihm standen. Was sie verändert 
hatte? Nicht nur das Training sondern das Gefühl: 
„Ich werde gesehen. Ich bekomme eine Chance.“

In Münster leben rund 68.000 Kinder und 
Jugendliche. Viele von ihnen starten mit guten 
Voraussetzungen, doch andere kämpfen mit 
Hürden. Sie wachsen in schwierigen Umständen 
auf, haben ein höheres Risiko, die Schule ohne 
Abschluss zu verlassen und fühlen sich oft nicht 
ausreichend auf die Zukunft vorbereitet. Genau 
hier liegt der Auftrag der Jugendstiftung Wohn + 
Stadtbau. Seit ihrer Gründung wurden über 280 
Projekte mit rund 760.000 Euro ermöglicht. Jedes 
einzelne Projekt ist ein kleines Stück Zukunft 
für ein Kind oder einen Jugendlichen. Allein im 
Jahr 2025 unterstützte die Stiftung 25 Projekte 
mit einer Rekordsumme von über 62.000 Euro. 
Und hinter jedem Projekt steht ein Gesicht, eine 
 Geschichte, ein junger Mensch.

Jugendstiftung

Ein Satz aus der Rede von Prof. Dr. Farid Vatanpa-
rast bringt diese Wirkung besonders eindrücklich 
auf den Punkt: 

„Manchmal werde ich gefragt: ‚Farid, was bringt es 
denn wirklich, ein Projekt mit ein paar Tausend Euro 
zu unterstützen?‘ Meine Antwort: ‚Es bringt alles.‘“

Denn für das einzelne Kind, das zum ersten Mal 
Vertrauen in sich selbst fasst, für den Jugendli-
chen, der den Mut findet, einen Ausbildungsplatz 
zu suchen, oder für eine Gruppe, die zu einem 
Team zusammenwächst, kann genau dieser Bei-
trag der Wendepunkt sein. Die Jugendlichen von 
heute sind die Gestalter von morgen. Sie werden 
unsere Stadt, unsere Unternehmen und unsere 
Gesellschaft prägen. Jede Investition in sie ist 
deshalb eine Investition in Zusammenhalt, Stärke 
und Hoffnung. 
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Zwischen rasant steigenden Zinsen, explodierenden Baukosten und immer 
komplexeren Regulatorien fühlte es sich im letzten Jahr oft so an, als würde der 
Boden, auf dem wir bauen wollen, schwanken. Doch gerade wenn der Wind von 
außen rauer wird, ist  unsere Aufgabe klarer denn je: Wir dürfen nicht im Still-
stand verharren. Für mich bedeutet Architektur im  kommunalen Bereich heute, 
durch mutige Innovationsprojekte einen festen  Anker zu  setzen. Gemeinsam 
mit  meiner Abteilung setze ich mich dafür ein, dass  Wohnen bezahlbar bleibt 
und gleichzeitig versuchen wir in unseren  Quartieren ein attraktives und lebens-
wertes Wohnumfeld zu schaffen – den bezahlbaren Lebensraum, den unsere 
Gesellschaft dringender braucht als je zuvor.

Max Delius 
Prokurist | Abteilungsleiter Bau 



22

Kompetenzen

Oxford-Quartier
Qualitätssiegel errungen

Moldrickx-Quartier
Großprojekt in Kinderhaus

Erinnerung bewahren
Stele am Gescherweg

Handorf: BV Kirschgarten  
Neu und innovativ
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Wohnprojekt Moldrickx
Ein Großprojekt in Münster-Kinderhaus 

In drei Bauabschnitten bauen wir insgesamt 
62 öffentlich geförderte und 16 frei finanzierte 
Mietwohnungen, 26 Eigentumswohnungen so-
wie eine Tagespflegeeinrichtung und Gewerbe­
flächen.

Das Großprojekt zur Schaffung von neuem 
Wohnraum schreitet zügig voran. Nach der 
erfolgreichen Fertigstellung des ersten Bau-
abschnitts (Bezug Ende 2025) blicken unsere 
Verantwortlichen Christian Schulte-Sienbeck und 
Andreas Gabbert optimistisch auf die kommen-
den Phasen.

Andreas Gabbert berichtet, dass die Arbeiten 
gut im Zeitplan sind und der Mietbeginn für den 
zweiten Bauabschnitt bereits für Anfang 2027 
vorgesehen ist. Der dritte Bauabschnitt, unter 

anderem mit einer Arztpraxis, einer Apotheke 
und einem Quartierstreff folgt anschließend und 
soll im Frühjahr 2027 bezogen werden können. 

Mit dieser Mischung aus sozialem Wohnungs-
bau, Eigentum und gewerblicher Nahversorgung 
wird das Quartier zur wichtigen Anlaufstelle für 
die gesamte Nachbarschaft.

Andreas Gabbert und Christian Schulte-Sienbeck in luftiger Höhe auf dem Baufeld der ehemaligen Moldrickx-Gärtnerei (v. l.).
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Handorf: BV Kirschgarten
Ein neues innovatives Wohnquartier 

Im Quartier Kirschgarten in Münster-Handorf 
entsteht ein neues und innovatives Wohn
quartier. Nach einer intensiven Planungs- und 
Vorbereitungs phase beginnt die konkrete 
 Umsetzung eines der spannendsten Wohn-
projekte, dass eine hochwertige und  vielfältige 
Mischung aus Grundstücken, Reihen- und 
Mehrfamilienhäusern und Wohngruppen für die 
unterschiedlichsten Zielgruppen bieten wird. Bis 
zum Jahr 2029 werden insgesamt 29 Baugrund-
stücke vorbereitet, 52 öffentlich geförderte und 
59 frei finanzierte Mietwohnungen, 1 Pflege WG 
mit 12 Wohneinheiten, 2 Wohngruppen mit 25 
Wohneinheiten und 1 Flüchtlingseinrichtung für 
50 Personen entstehen. 

Die Erschließungsarbeiten für das neue Quartier 
haben begonnen und sollen im Frühjahr 2026 
abgeschlossen werden. Diese umfassen unter 
anderem den Bau von Straßen, Gehwegen sowie 
die Verlegung von Versorgungsleitungen für 
Wasser, Strom und Telekommunikation. Darüber 
hinaus legen wir einen besonderen Fokus auf die 
zukunftsweisende energetische Infrastruktur, die 
weit über konventionelle Ansätze hinausgeht.

KOMPETENZEN

Neubauprojekt
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Kalte Nahwärme: Das Herzstück der 
zukunftsfähigen Energieversorgung
Als integraler Bestandteil der kommunalen 
Wärmeplanung und als Schlüssel zur Erreichung 
des anspruchsvollen Klimaneutralen Gebäude 
Gesetz (KFWG)-Q-Nachweises setzen wir auf das 
innovative Konzept der Kalten Nahwärme, auch 
bekannt als Anergie- Netz. Dieses System, in Ko-
operation mit den Stadtwerken Münster GmbH, 
wird das energetische Rückgrat des Bau projekts 
bilden und eine nachhaltige, effiziente und 
 zukunftssichere Wärme- und Kälteversorgung 
für alle Gebäude gewährleisten. Im Gegensatz zu 
traditionellen Fern- oder Nahwärmesystemen, die 
mit hohen Temperaturen arbeiten und erhebliche 
Wärmeverluste über lange Leitungswege hinneh-
men müssen, operiert das Anergie-Netz mit sehr 
niedrigen Vorlauftemperaturen, typischerweise 
im Bereich von 5 bis 25 Grad Celsius. Dies ermög-
licht die maximale Nutzung lokaler, regenerativer 
Energiequellen mit geringem Temperaturniveau, 
die sonst ungenutzt blieben. 

Die kalte Nahwärme ermöglicht eine massive 
Reduzierung der CO2-Emissionen im Wärme-
bereich, minimiert den Primärenergiebedarf und 
gewährleistet eine hohe Versorgungssicherheit. 
Die Verlegung der notwendigen Rohrleitungen 
für dieses innovative System ist daher ein zen-
traler  Bestandteil der aktuellen Erschließungs-
arbeiten und ein weiterer Meilenstein auf dem 
Weg zu  einem klimaneutralen und lebenswerten 
 Quartier.

KOMPETENZEN

Neubauprojekt
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KOMPETENZEN

Die Bedeutung von Erinnerungen 
Eine Stele erinnert an bewegte Geschichte am Gescherweg 87 

Auf dem rund 8.000 m² großen Grundstück des ehemaligen Militärlagers am Gescherweg 87 ist ein 
 lebendiges neues Quartier entstanden. Der Standort bietet heute qualitätsvollen Wohnraum für Familien, 
 Studierende und Senioren, dessen offene Gestaltung Begegnung und Gemeinschaft fördert.

Die Geschichte des Geländes reicht über ein Jahrhundert zurück:
•	 1907: Die Reichswehr richtete hier ein militärisches Übungsgelände rund um das damalige  

„Haus Spital“ ein.
•	 Ab 1914: Es entwickelte sich zu einem Lager für bis zu 10.000 Kriegsgefangene.

Es ist uns ein wichtiges Anliegen, diese vielschichtige Vergangenheit sichtbar zu machen. Eine Gedenkstele 
erinnert nun an die Menschen und Ereignisse an diesem historischen Ort.

In Zusammenarbeit mit Thomas Köhler von der Villa ten Hompel und Dr. Philip Erdmann vom Stadtarchiv 
Münster wurde die Gedenkstele, mit dem Ziel die Erinnerung an die Menschen und Ereignisse an diesem 
Ort wachzuhalten, erarbeitet.

Zur Einweihung der Stele trafen sich im Herbst 2025 unser Geschäftsführer Stefan Wismann mit den 
 Historikern vor Ort. Gemeinsam würdigten sie die Bedeutung des historischen Erinnerungsortes im  
neuen Quartier. 
 
„Die Stele ist ein wichtiger Teil dieses Ortes. Sie erinnert an das, was war, und soll zum Nachdenken 
 anregen.“ Mit der Stele bleibt die Geschichte dieses Ortes im öffentlichen Raum präsent. Sie mahnt und 
erinnert an die politischen, gesellschaftlichen und sozialen Umbrüche des 20. Jahrhunderts – und an die 
Menschen, die diesen Ort geprägt haben.

Stefan Wismann (Geschäftsführer), Andreas Gabbert (Bauleiter), Thomas Köhler (Historiker Villa ten Hompel),  
Dr. Philip Erdmann (Stadtarchiv Münster) und Jens Plümer (Bauleiter) an der neu errichteten Erinnerungsstele (v. l.).
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DGNB- Zertifizierung 

Meilenstein im Oxford-Quartier: 
Qualitätssiegel Nachhaltiges Gebäude  
für Baufeld N13 bestätigt

Erfolg mit kleinem Beigeschmack: Während die bauliche Nachhaltigkeit des Projekts N13 (Straßenname) nun 
offiziell zertifiziert ist, wirft die wirtschaftliche Bilanz des Zertifizierungsprozesses Fragen für zukünftige  
Vorhaben auf.

Im Oktober 2025 erreichte das Bauvorhaben Oxford-Quartier – Baufeld N13 einen bedeutenden administ-
rativen Abschluss: Mit dem Erhalt der offiziellen QNG-Siegelurkunde wurde das Objekt durch die DGNB als 
 „nachhaltig“ eingestuft. Das Projekt erreichte dabei einen Gesamterfüllungsgrad von 52,3 %.

Damit konnte unser Unternehmen die angestrebte Zertifizierung erfolgreich zum Abschluss bringen – ein 
deutlicher Beleg für unsere technische Kompetenz im Bereich des klimagerechten Bauens.

Die Kehrseite: Administrativer Aufwand und finanzieller Ertrag in Diskrepanz 

Trotz der Freude über die offizielle Bestätigung unserer Nachhaltigkeitsstandards ziehen unsere Experten 
eine etwas nüchterne Bilanz. In der Nachbetrachtung wurde deutlich, dass der administrative und finanzielle 
Aufwand der Zertifizierung in einem relativ unausgeglichen Verhältnis zu den resultierenden Vorteilen steht.

Der hohe Dokumentations- und Personalaufwand wirkte sich limitierend auf die Rentabilität aus, sodass die 
Margenvorteile der kleinteiligen Maßnahmen die Prozesskosten nicht vollumfänglich deckten.

Ein Grund zum Feiern – und zum Umdenken

Dennoch ist der Erhalt der  Urkunde 
ein Grund zur Freude. Er beweist, 
dass das Oxford-Quartier öko-
logische Maßstäbe setzt, die weit 
über dem Standard liegen. Für 
unser Unternehmen bedeutet dies: 
Wir können nachhaltig bauen – 
 werden aber künftig noch genauer 
 prüfen, welche Zertifizierungs wege 
wirtschaftlich vertretbar sind, um 
bezahlbaren Wohnraum nicht 
durch bürokratische Mehrkosten zu 
belasten.
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Projektfortschritte
Quartiere: York und Oxford

Perspektivwechsel 

Die Hochbaumaßnahmen in den Quartieren York und Oxford schreiten planmäßig voran. Eine aktuelle 
 Bestandsaufnahme der Bautätigkeiten verdeutlicht das Ausmaß der Realisierungsphase und die  logistische 
Leistung der beteiligten Gewerke.

In den vergangenen Monaten hat die Bautätigkeit auf den Großbaustellen des York- und Oxford-Quartiers 
ihre bisherige Intensitätsphase erreicht. Im Fokus stehen dabei die koordinierte Zusammenarbeit mit den 
 beauftragten Handwerksunternehmen sowie die termingerechte Umsetzung. 

Die aktuellen Baufortschritte dokumentieren den Übergang von der planerischen Vision zur baulichen 
 Realität. Mit jedem Bauabschnitt leisten wir einen messbaren Beitrag zur Schaffung von Wohnraum und zur 
Erweiterung der städtischen Infrastruktur.

Dokumentation per Luftbildaufnahme

Um die Dimensionen der Großbaustellen sowie den logistischen Fortschritt der letzten Monate lückenlos zu 
erfassen, wurde eine visuelle Dokumentation aus der Vogelperspektive vorgenommen. Diese Luftbildauf
nahmen dienen nicht nur der internen Kontrolle, sondern machen die signifikanten baulichen Veränderungen 
in den Quartieren objektiv sichtbar.

Die partnerschaftliche Zusammenarbeit mit den regionalen Handwerksbetrieben sichert hierbei die Ein
haltung der Qualitätsstandards und Zeitpläne, während die Projekte nun sukzessive ihre finale Gestalt 
 an nehmen.
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Perspektivwechsel 

Wenn wir unsere Baustellen mit diesen Augen betrachten, wird der Werkstolz,  
den wir empfinden, noch tiefer und bedeutungsvoller.

 Er wird zu einem Antrieb, mit Hingabe an jedem Projekt zu arbeiten, im Wissen,  
dass wir etwas schaffen, das Bestand hat und einen Unterschied macht.
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KOMPETENZEN

Wohnen neu denken – Zwischen Tradition 
und Transformation
Impulsbeitrag von Max Delius

Was ist im Leben eigentlich wichtig? Fragen wir uns das selbst, stehen Gesundheit und Familie unangefochten 
an erster Stelle. Doch unmittelbar danach folgt das Wohnen. Es ist mehr als nur ein Dach über dem Kopf; es 
ist die „eigene Insel“, ein Rückzugsort und fester Ankerpunkt in einer sich immer schneller drehenden Welt.

Doch als kommunales Wohnungsunternehmen müssen wir uns heute die kritische Frage stellen: Können wir 
so weitermachen wie bisher?

Die Antwort für uns ist ein klares Nein. Der demografische Wandel – geprägt durch eine wachsende Zahl an 
Alleinlebenden und älteren Menschen – sowie der Wunsch nach Individualisierung treffen auf eine Reali-
tät begrenzter Flächen und steigender Baukosten. Wir spüren den Puls des Bauens täglich auf unseren 
 Gro ßbaustellen im York- und Oxford-Quartier. 

Ein Perspektivwechsel, etwa durch den Blick auf unsere Baustellen von oben, macht deutlich, was wir gemein-
sam mit dem Handwerk bereits bewegen. Doch technischer Fortschritt allein reicht nicht aus. Wir müssen 
unsere Denkweise in Bezug auf Wohnungsgrößen, Bauvorgaben und Flächenverbrauch kritisch hinterfragen. 
Wir stehen in der Pflicht, Innovation nicht als „Extra“, sondern als Kernaufgabe zu begreifen. Das bedeutet 
konkret:

•	 Gemeinschaft statt Sonderform: Kollaborative Wohnformen für Jung und Alt dürfen keine Nischen­
produkte mehr sein. Sie müssen zum Standard in der Quartiersentwicklung werden, um Einsamkeit ent-
gegenzuwirken und Flächen effizienter zu nutzen.

•	 Kritische Revision der Standards: Wir müssen unsere Denkweise in Bezug auf Grundstücksgrößen, Stell-
platzschlüssel und starre Bauvorgaben hinterfragen. Nachhaltigkeit bedeutet auch Flächensuffizienz.	
Technologische Offenheit: Der Modulbau ist ein entscheidender Hebel. Wir müssen Impulse aus dem 
Ausland – wo serielles Bauen längst qualitativ hochwertige Realität ist – unvoreingenommen prüfen und 
adaptieren.

•	
Den „Bauturbo“ entfesseln

Wir haben bewiesen, dass wir „schnell und gut“ bauen können, wenn die regulatorischen Rahmen­
bedingungen es zulassen. Um einen echten Bauturbo zu starten, benötigen wir mehr Flexibilität in der 
 Planung. Das Ziel müssen Gebäude sein, die durch modulare Grundrisse flexibel auf sich ändernde Markt­
bedürfnisse reagieren können – heute Familienwohnung, morgen zwei Single-Apartments.

Mein Fazit: 

Die Zukunft des Wohnens liegt nicht im Festhalten an alten Mustern, sondern im Mut zur  Standardisierung des 
Bauprozesses bei gleichzeitiger Flexibilisierung der Nutzung. Wir sind bereit für diesen Perspektivwechsel.
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Zukunftsfaktoren

Nachbarschaft leben 
Mehr Miteinander 

Grünflächen im Quartier 
Vertikal statt horizontal

Großbaumpflanzung
Vegetationsmanagement

Aufsichtsrat 
Personelle Veränderungen



32 Nachbarschaft leben

ZUKUNFTSFAKTOREN

Gemeinsam sind wir stark 
Mehr Miteinander 

Warum ist das Miteinander so 
wichtig?

•	 Mehr Lebensqualität: Ein gutes Verhältnis 
zu den Nachbarn trägt zu einem angeneh-
men Wohnumfeld bei. 

•	 Gegenseitige Unterstützung: In einer 
Gemeinschaft kann man sich gegenseitig 
helfen und unterstützen. 

•	 Stärkung des Gemeinschaftsgefühls: 
Gemeinsam erlebte Momente schweißen 
zusammen.

Seit über 25 Jahren ist unser Fest zum Mieterjubi-
läum ein fester Bestandteil unseres Kalenders und 
ein Highlight für uns alle. Dieses besondere Event 
wird mit viel Liebe zum Detail organisiert. dass die-
ses Fest eine Möglichkeit bietet, um die Gemein-
schaft und das Miteinander zu stärken. Besonders 
schön ist es, wenn auch langjährige Mieterinnen 
und Mieter, von denen einige bereits ihr 60. oder 
70. Mieterjubiläum feiern, die Gelegenheit nutzen, 
um neue Gesichter zu entdecken und bestehen-
de Kontakte zu pflegen. Zusammen Lachen, ein 
netter Austausch und das Knüpfen neuer Freund-
schaften stehen dabei im Mittelpunkt. 

Dabei sind wir von dem Engagement in vielen 
Nachbarschaften immer wieder begeistert! Es 
braucht oft gar nicht viel, um ein erfolgreiches 
Nachbarschaftstreffen zu organisieren. Mit einer 
liebevollen Idee, wie einem gemeinsamen Kaffee-
trinken oder einem spontanen Grillabend, schaf-
fen es unsere Gemeinschaften. Dabei setzen sie 
auf unkomplizierte Kommunikation, sei es durch 
einen Zettel am Schwarzen Brett oder eine Nach-
richt in der Nachbarschaftsgruppe. Wichtig ist 
ihr vor allem die lockere Atmosphäre, in der sich 
jeder wohlfühlt und neue Kontakte knüpfen kann. 
So gelingt es immer wieder, lebendige und herz-
liche Treffen zu gestalten, die die Gemeinschaft 
stärken. 

Für dieses unermüdliche Engagement und die 
vielen schönen Momente, bedanken wir uns.

Fazit

Mehr Miteinander entsteht durch offene 
 Kommunikation, gemeinsame Aktivitäten und 
gegenseitige Wertschätzung. Unser jährliches 
Mieterjubiläum ist ein Paradebeispiel dafür, wie 
wir als Gemeinschaft zusammenwachsen und 
das eigene Zuhause zu einem noch schöneren 
Ort machen können.
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Umpflanzung von 10 Großbäumen 
Vegetationsmanagement im Baugebiet „Kirschgarten“

Im Rahmen der Erschließung des Baugebiets „Kirschgarten“ wurde die Umsiedlung von zehn Großbäumen als 
zentrale ökologische Ausgleichsmaßnahme durchgeführt. Die Integration des bestehenden Baum bestands 
erfolgte unter Berücksichtigung ökologischer Nachhaltigkeitskriterien und erforderte eine spezialisierte 
 logistische Planung sowie eine präzise prozessuale Steuerung.

Technische Umsetzung und Qualitätssicherung:

Um den Erhalt der Vitalität der Gehölze langfristig zu sichern, wurden folgende Maßnahmen implementiert:
•	 Fachgerechte Transplantation: Die Umsiedlung erfolgte durch qualifiziertes Fachpersonal unter An­

wendung spezialisierter Verfahren zur Wurzelschonung.
•	 Nachsorgemanagement: Zur Gewährleistung der Anwachsphase wurde ein Bewässerungsplan erstellt, 

der während der Vegetationsperiode ein Volumen von 1.400 Litern pro Baum vorsieht.
•	 Standortqualität: Durch die Erhaltung der Großbäume wird die ökologische Wertigkeit des Areals unmit-

telbar gesteigert, was zu einer optimierten Mikroklimatik und einer erhöhten Standortattraktivität für die 
zukünftige Nutzung führt.

Dieses Verfahren unterstreicht die Strategie des Unternehmens, ökonomische Bauprozesse mit anspruchs-
vollen ökologischen Standards zu verbinden.

„Es ist schlicht beeindruckend, wenn man die Maschinen im Einsatz sieht und miterlebt,  
wie wir diese zehn Großbäume umsiedeln. Diese Bäume sind schnelle Schattengeber  

und ein sofortiger Wohlfühlfaktor für dieses Wohnumfeld. 
Zitat Stefan Wismann

ZUKUNFTSFAKTOREN
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Grünflächen im Quartier
Vertikal anstatt horizontal

Evaluierung der Fassadenbegrünungsprogramme: Von-Stauffenberg-Straße und Folgeprojekte
Im Frühjahr 2021 erfolgte der operative Auftakt des Fassadenbegrünungsprojekts an der Liegenschaft  
Von-Stauffenberg-Straße 85. Im Rahmen eines Vor-Ort-Termins mit der Ministerin für Heimat, Kommunales, 
Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen, Ina Scharrenbach, wurde das Objekt als Referenz-
projekt für die Landesförderung präsentiert.

Strategische Zielsetzung und Portfolio-Entwicklung: Die Initialmaßnahme an Hausnummer 85 war Teil einer 
umfassenden Nachhaltigkeitsstrategie. Ziel war die ökologische Aufwertung des Gebäudebestands durch 
„ vertikale Gärten“. Zum Projektstart befanden sich neun weitere Standorte in der Planungsphase, um die 
Synergie zwischen moderner Wohnraumverwaltung und ökologischer Verantwortung flächendeckend zu 
realisieren.

Bilanzierung und Monitoring: Nach mehrjähriger Laufzeit wurde eine Bestandsaufnahme der realisierten 
Projekte durchgeführt. Die Evaluierung konzentriert 
sich auf folgende Schwerpunkte:

•	 Vegetationsstatus: Prüfung der Wachstumsra-
ten und der flächigen Abdeckung der installier-
ten Systeme. 

•	 Ökologische Kennzahlen: Analyse der Auswir-
kungen auf das Mikroklima und die Biodiversi-
tät innerhalb der Quartiere. 

•	 Bestandsrelevanz: Dokumentation der Ent-
wicklung von den initialen Pflanzphasen bis 
zum heutigen Reifegrad der Grünfassaden.

Die Ergebnisse bestätigen die Funktionalität der 
gewählten Begrünungssysteme als integraler 
 Bestandteil einer zukunftsorientierten Quartiers-
entwicklung.

Warum vertikale Gärten 
 wichtig sind

Sie fungieren als natürliche Klimaanlagen, 
die durch Verdunstung die Umgebungstem-
peratur senken, Feinstaub filtern und gleich-
zeitig die Luftqualität spürbar verbessern. 
Zudem fördern sie die Biodiversität. 
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Personelle Veränderungen im Aufsichtsrat 
und Konstituierung

Im Berichtszeitraum kam es zu einer planmäßigen Neubesetzung des Aufsichtsrats. Unser Geschäftsführer 
dankte den ausgeschiedenen Mitgliedern, insbesondere der langjährigen Vorsitzenden Sylvia Rietenberg, für 
die kontinuierliche und konstruktive Begleitung der Geschäftsführung. Die Zusammenarbeit war durch ein 
hohes Maß an Professionalität und eine zielorientierte, vertrauensvolle Abstimmung geprägt.

Konstituierung des neuen Gremiums: Im Rahmen der konstituierenden Sitzung wurde das neue Kontroll­
gremium offiziell bestellt. Die Wahl der Nachfolge im Vorsitz erfolgte einstimmig:

•	 Vorsitzende des Aufsichtsrats: Lia Kirsch 
Frau Kirsch gehörte dem Gremium bereits in den vergangenen fünf Jahren als ordentliches Mitglied 
an und verfügt somit über umfassende Kenntnisse der unternehmensspezifischen Strukturen und 
 Strategien. 

Strategische Ausrichtung: In ihrer Antrittsrede betonte Lia Kirsch die Kontinuität in der Beratung der 
 Geschäftsführung. Ein besonderer Fokus ihrer künftigen Tätigkeit liegt auf der proaktiven Mitgestaltung der 
Quartiersentwicklung. 

Die Geschäftsführung sieht der künftigen Zusammenarbeit mit dem neu formierten Aufsichtsrat unter der 
Leitung von Frau Kirsch erwartungsvoll entgegen.

Neuer Aufsichtsrat 

Stefan Wismann mit dem neuen Aufsichtsrat (seit Dezember 2025): Lia Kirsch (Aufsichtsratsvorsitzende, 4. v. l.), Marie Diekmann,  
Albert Wenzel, Jacob Hassel, Ulla Fahle, Jolanta Vogelberg, Marcus Bielefeld, Bernd Mayweg, Christian Brinkert, Jacob Bohé,  
Claudia Grönefeld, Stadtrat Arno Minas, Arndt Heckmann (Arbeitnehmervertreter) 

ZUKUNFTSFAKTOREN
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In einem Marktumfeld, das von schnellen Veränderungen geprägt ist, bilden 
unsere Finanzkennzahlen weit mehr als nur nüchterne Datenreihen ab – sie 
sind das verlässliche Barometer unserer Handlungsfähigkeit und der Beweis für 
unsere wirtschaftliche Substanz. Mit Weitblick und einer grundsoliden Finanzie-
rungsstruktur haben wir eine Stabilität geschaffen, die uns auch in stürmischen 
Zeiten Sicherheit gibt. Diese finanzielle Resilienz ist kein Selbstzweck; sie ist 
das Fundament, das uns den nötigen Spielraum für Investitionen in modernen, 
lebenswerten Wohnraum ermöglicht. Wir blicken voller Zuversicht nach vorne, 
denn wir verwalten nicht nur Budgets, sondern wir gestalten aktiv die Zukunft 
unserer Stadt:  
Wir schaffen Werte, die Generationen überdauern und verbinden werden.

Peter Kancerek 
Abteilungsleiter Rechnungswesen | Controlling | IT
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umfassend über die Unternehmensplanung, die 
aktuelle Projekt-, Geschäfts- und Unternehmens-
entwicklung mit allen strategischen und notwen-
digen Weiterentwicklungen des Unternehmens 
unterrichtet. Auch außerhalb der turnusmäßig 
stattfindenden Aufsichtsratssitzungen wurde die 
Aufsichtsratsvorsitzende über aktuelle Entwick-
lungen der Geschäftslage und wesentliche Ge-
schäftsvorfälle detailliert informiert und involviert.

Im Geschäftsjahr 2025 wurde das 
Unternehmens ziel zur Sicherstellung des Jahres-
überschusses um 34 % übertroffen. 

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum vier 
ordentliche Präsenzsitzungen und ein Umlauf
beschluss statt. 

Genehmigungen von Beschlussvorlagen des Un-
ternehmens erfolgten nach eingehender Prüfung 
der vorgelegten Unterlagen sowie entsprechen-
den Erläuterungen durch die Geschäftsführung.

Personelle Angelegenheiten 
und Unternehmenskultur

Der Aufsichtsrat hat im Geschäftsjahr 2025 die Per-
sonalführung und -entwicklung intensiv begleitet 
und die Geschäftsleitung in strategischen Fragen 
beraten. Neben der Sicherung von Fachkräften 
und der Förderung von Vielfalt im Unternehmen 
standen auch Maßnahmen zur Förderung einer 
positiven Unternehmenskultur im Fokus. Um dem 
personellen Wachstum gerecht zu werden, wurden 
zudem gezielte Maßnahmen zum Teambuilding 
und zur Personalentwicklung umgesetzt.

Compliance & Nachhaltigkeit
Compliance-Themen wurden intensiv bespro-
chen, und die Einhaltung von gesetzlichen und re-
gulatorischen Anforderungen wurde überwacht. 
Das Engagement des Unternehmens im Bereich 
der Nachhaltigkeit und Corporate Social Respon-
sibility (CSR) wurde positiv bewertet. 

Der Aufsichtsrat 

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

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten folgen-
de Vergütung: 
•	 Vorsitzende/r:  

pauschal 520,00 € pro Monat 
•	 Mitglied:  

pauschal 260,00 € pro Sitzung 

Mitarbeitende der Stadtverwaltung und die 
Arbeitnehmervertretung der Wohn + Stadtbau 
GmbH erhalten keine Vergütung. 

Vorsitzende des Aufsichtsrats im Geschäftsjahr 
2025 war
•	 bis zum 18.12.2025 – Sylvia Rietenberg
•	 seit dem 18.12.2025 – Lia Kirsch 

Das Geschäftsjahr 2025
Der Aufsichtsrat hat im Geschäftsjahr 2025 seine 
aktive Rolle bei der Überwachung und Weiter-
entwicklung der strategischen Ausrichtung der 
Wohn + Stadtbau GmbH wahrgenommen. In en-
ger Zusammenarbeit mit der Geschäftsführung 
wurden die aktuellen Herausforderungen und die 
langfristigen Ziele des Unternehmens analysiert 
und diskutiert. Dabei standen insbesondere die 
Themen Nachhaltigkeit, Innovation und digitale 
Transformation im Fokus. Der Aufsichtsrat war in 
alle grundlegenden Entscheidungen des Unter-
nehmens umfassend eingebunden.

Die Geschäftsführung hat den Aufsichtsrat regel-
mäßig schriftlich als auch mündlich, zeitnah und 

Bericht des Aufsichtsrates

Bericht des Aufsichtsrates
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Prüfung des Jahresabschlusses
Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 
wurde durch den Verband der Wohnungswirt-
schaft Rheinland Westfalen (Goltsteinstraße 29, 
Düsseldorf) geprüft und ist mit dem uneinge-
schränkten Bestätigungsvermerk versehen wor-
den. Aus dem Prüfungsbericht ergeben sich keine 

Bericht des Aufsichtsrates

Beanstandungen. Das Prüfungsergebnis wurde 
in einer Abschlussbesprechung detailliert mit den 
Prüfern erörtert. 

Nach Beratung mit der Geschäftsführung 
  stimmte der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss 
2025 in seiner Sitzung vom 2. Juli 2026 zu.

Ausblick und Empfehlung 
Im Ausblick auf das Geschäftsjahr 2026 wird der Aufsichtsrat, der sich am 18.12.2025 konstituierte 
und einstimmig Lia Kirsch als neue Aufsichtsratsvorsitzende gewählt wurde, die Geschäftsführung aktiv 
unterstützen, um die strategische Ausrichtung des Unternehmens erfolgreich umzusetzen. Ein zentraler 
Schwerpunkt wird dabei auf der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum liegen, um den wachsenden Be-
darf in diesem Segment zu decken. Hierbei gilt es, innovative Wohnkonzepte zu entwickeln und effiziente 
Bauprozesse zu implementieren.

Ein wesentlicher Schwerpunkt der strategischen Weichenstellung im kommenden Jahr liegt auf der Vor-
bereitung und dem Abschluss des neuen Managementkontrakts (MMK) für die Periode 2027 bis 2032. 
Mit dieser auf fünf Jahre ausgelegten Vereinbarung definieren die Gesellschafterin und das Unternehmen 
einen verbindlichen Rahmen, der die gemeinsamen Zielerwartungen harmonisiert und die Prozesse zur 
Zielerreichung klar strukturiert.

Als fundierte Basis für die Ableitung messbarer Leistungs- und Finanzziele werden hierfür spezifische 
Unternehmens- und Strategiekonzepte entwickelt. Diese Konzepte dienen der mittelfristigen Ausrichtung 
der Unternehmenspolitik und stellen sicher, dass operative Entscheidungen konsequent auf die lang-
fristige Vision einzahlen. In enger Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat werden diese Leitlinien intensiv 
beraten und abgestimmt, um eine belastbare Grundlage für das nachhaltige Wachstum und die Stabilität 
des Unternehmens in den kommenden Jahren zu schaffen.

Um die Effizienz und Effektivität des Unternehmens weiter zu steigern, empfiehlt der Aufsichtsrat eine 
frühzeitige Analyse der Kennzahlen und die Entwicklung direkter Maßnahmenregelungen. Durch eine kon-
tinuierliche Überwachung der relevanten Indikatoren können potenzielle Risiken frühzeitig erkannt und 
geeignete Gegenmaßnahmen eingeleitet werden.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschäftsführung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern für den en-
gagierten Einsatz im Geschäftsjahr 2025 und ist zuversichtlich, dass die Wohn + Stadtbau GmbH auch im 
kommenden Geschäftsjahr erfolgreich agieren und den Erfolgskurs fortsetzen wird.

Münster im Juni 2026

Sylvia Rietenberg 			   Lia Kirsch
Aufsichtsratsvorsitzende (bis Dez. 2025)		  Aufsichtsratsvorsitzende (ab Dez. 2025)
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Deutsche Wirtschaft wächst 
leicht und steht vor finanzpoli-
tisch getragenem Aufschwung1

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) 
war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen 
des Statistischen Bundesamtes um 0,2 Prozent 
höher als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug 
der Anstieg der Wirtschaftsleistung in Deutsch-
land sogar 0,3 Prozent. Nach zwei Rezessions-
jahren ist die deutsche Wirtschaft damit wieder 
leicht gewachsen. Das Wachstum ist vor allem auf 
die gestiegenen Konsumausgaben der privaten 
Haushalte und des Staates zurückzuführen.

Demgegenüber gaben die Exporte erneut nach. 
Die Exportwirtschaft sah sich heftigem Gegen-
wind ausgesetzt durch die höheren US-Zölle, die 
Euro-Aufwertung und die stärkere Konkurrenz 
aus China. Zudem hielt die Investitionsschwäche 
an. Sowohl in Ausrüstungen als auch Bauten 
 wurde weniger investiert als im Vorjahr. Insge-
samt wird Deutschland mit einem BIP-Wachstum 
von 0,2 Prozent im Jahr 2025 den Prognosen 
nach im internationalen Vergleich erneut im 
Schlussfeld liegen. 

Die Europäische Kommission erwartet in ihrer 
Herbstprognose einen Anstieg des preisberei-
nigten BIP um 1,4 Prozent für die 27 EU-Mitglied-
staaten. Insbesondere in Süd- und Osteuropa 
zeichnen sich teils kräftige Zuwächse gegenüber 
dem Jahr 2024 ab. So prognostiziert die Euro-
päische Kommission für Polen und Spanien 
eine Zunahme des preisbereinigten BIP von 3,2 
Prozent beziehungsweise 2,9 Prozent. In Frank-
reich (+0,7 Prozent) und in Italien (+0,4 Prozent) 
entwickelte sich die Wirtschaftsleistung dagegen 
nur wenig besser als in Deutschland. Ein geringe-

Wirtschaftliche  
Rahmenbedingungen

res Wachstum als in Deutschland prognostiziert 
die Europäische Kommission nur für Finnland 
(+0,1 Prozent). Außerhalb von Europa wuchs das 
preisbereinigte BIP laut Prognose in den USA um 
1,8 Prozent und in der Volksrepublik China um 
4,8 Prozent gegenüber dem Vorjahr. 

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer 
Phase tiefgreifender struktureller Umbrüche und 
Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA schwelte 
zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen 
Ansprüchen der USA auf Grönland weiter und 
die Unsicherheit über die zukünftige Entwicklung 
bleibt hoch, was die deutschen Exporte weiter 
belasten wird. Darüber hinaus kristallisiert sich 
zunehmend eine Entkopplung der deutschen 
Wirtschaft vom Welthandel heraus: Profitierten 
die exportierenden Unternehmen hierzulande in 
der Vergangenheit stets von globalen Aufschwün-
gen, scheint die Nachfrage nun zunehmend 
andernorts bedient zu werden. So sinkt die Wett-
bewerbsfähigkeit, insbesondere gegenüber Nicht-
EU-Ländern, Umfragen zufolge immer weiter.

Der entscheidende Faktor für einen kräftigeren 
Aufschwung in den kommenden Jahren werden 
die deutlich ausgeweiteten öffentlichen Investi-
tionen und vor allem der Staatskonsum sein. Das 
beschlossene Verschuldungspaket zur Moder-
nisierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, 
Beschleunigung der Energiewende sowie zur 

Wirtschaftswachstum in Deutschland
jährliche Wachstumsraten des 
preisbereinigten Bruttoinlandsprodukts 1991 – 2026

5,1

1,9

-1,0

2,4
1,5

0,8

1,8 2,0 1,9
2,9

1,7

-0,2
-0,7

1,2
0,7

3,8
3,0

1,0

-5,7

4,1 3,8

0,5 0,4

2,2
1,7

2,3
2,7

1,1
1,0

-4,1

3,9

1,8

-0,9
-0,5

0,2
1,0

19
91

19
92

19
93

19
94

19
95

19
96

19
97

19
98

19
99

20
00

20
01

20
02

20
03

20
04

20
05

20
06

20
07

20
08

20
09

20
10

20
11

20
12

20
13

20
14

20
15

20
16

20
17

20
18

20
19

20
20

20
21

20
22

20
23

20
24

20
25

20
26

Jährliche Wachstumsrate
des BIP in %

Quelle: Statistisches Bundesamt. VGR. 2026 Schätzung als Mittel der Prognosen führender deutscher 
Wirtschaftsforschungsinstitute

©  GdW-Schrader  - 13.01.2026 1

1 �Quelle: GdW – Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2025/ 2026
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Stärkung der Verteidigungsfähigkeit kann den 
öffentlichen Konsum und die öffentlichen Inves-
titionen vorantreiben und das Wirtschaftswachs-
tum somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln 
zusätzliche Staatsausgaben auch unmittelbar 
private Investitionen und Konsumausgaben an. 
Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen 
des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen, 
den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf 
aber nicht obsolet machen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten 
im laufenden Jahr 2026 ein deutlich stärkeres 
Wachstum. Die Vorausschätzungen bewegen 
sich in einer Spannweite von 0,6 Prozent bis 1,5 
Prozent.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler 
Handelskrieg mit hohen Strafzöllen und eine 
Eskalation der bestehenden geopolitischen Kon-
flikte könnten die andauernden Unsicherheiten 
noch vertiefen und zudem die Inflation erneut 
befeuern. Dies würden die Zentralbanken zwin-
gen die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern 
sie wieder zu erhöhen. Das unweigerliche Resul-
tat wären schlechtere Finanzierungsbedingungen 
und dadurch eine Abnahme von Investitionen, 
Konsum und Wachstum. 

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende vor-
aus, dass in den kommenden zwei Jahren private 
Investitionen wieder deutlich zunehmen, Produk-
tivitätsfortschritte realisiert werden und die Trans-
formation der Wirtschaft in zentralen Bereichen 
vorankommt. Andernfalls besteht das Risiko, dass 
die konjunkturelle Dynamik nach Auslaufen der 
staatlichen Impulse erneut abflacht. 

Immobilienmarkt Deutschland

Die Bruttowertschöpfung ging 2025, trotz stei-
gendem Bruttoinlandsprodukt, insgesamt leicht 
zurück. Preisbereinigt lag sie 0,1 Prozent  niedriger 
als im Vorjahr. Die Bruttowertschöpfung misst 
den Wert aller Güter und Dienstleistungen, die 
in einer Volkswirtschaft hergestellt werden, ab-
züglich der Vorleistungen. Sie stellt damit den 
im Produktionsprozess geschaffenen Mehrwert 
dar. Das Bruttoinlandsprodukt umfasst zusätz-
lich Steuern und Subventionen. So erklärt sich 
die unterschiedliche Entwicklungsrichtung beider 
volkswirtschaftlichen Aggregate im vergangenen 
Jahr.

Für das Baugewerbe war 2025 erneut ein 
schwieriges Jahr. Die preisbereinigte Brutto
wertschöpfung sank nochmals um 3,6 Prozent 
und die Zahl der Insolvenzen nahm zu. Anhaltend 
hohe Baupreise bremsten insbesondere den 
 Wohnungsbau deutlich aus. Auch das Ausbau
gewerbe musste erneut einen Rückschlag 
hinnehmen. Besser war die Lage im Tiefbau: 
Der Neubau und die Instandsetzung etwa von 
 Straßen, Bahnstrecken oder Energienetzen 
sorgten dafür, dass das Vorjahresniveau leicht 
übertroffen werden konnte.

Die Grundstücks- und Wohnungswirtschaft 
 konnte ihre Bruttowertschöpfung im Jahr 2025 
um 0,5 Prozent steigern und erreichte damit 
einen Bruttowertschöpfungsanteil von knapp 
10 Prozent. Für gewöhnlich hat die Grund-
stücks- und Wohnungswirtschaft nur moderate 
Wertschöpfungszuwächse und ist nur geringen 
Schwankungen unterworfen. Gerade diese 
Beständigkeit begründet die stabilisierende 
Funktion der Immobiliendienstleister für die 
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Quelle: Statistisches Bundesamt
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Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen 
Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die Grund-
stücks- und Immobilienwirtschaft 2025 eine 
Bruttowertschöpfung von 392 Milliarden EUR.

Langjähriger Anstieg der 
 Erwerbstätigenzahl gestoppt, 
Zuwanderung sinkt
Im Jahresdurchschnitt 2025 waren 46,0 Millio-
nen Menschen mit Arbeitsort in Deutschland 
erwerbstätig. Gegenüber dem Vorjahr ist der 
Wert nahezu unverändert. Mit Ausnahme des 
 Corona-Jahres 2020 war die Erwerbstätigenzahl 
seit 2006 durchgängig gewachsen. Allerdings 
hatte der Anstieg seit Anfang 2024 deutlich an 
Dynamik verloren. Im Jahr 2025 kam er nun zum 
Erliegen. Dabei glichen sich unterschiedliche 
Entwicklungen aus, wie Analysen des Instituts 
für Arbeitsmarkt- und Berufsforschung (IAB) der 
Bundesagentur für Arbeit zeigen: Zugewanderte 
Arbeitskräfte sowie die steigende Erwerbsbe-
teiligung von Älteren und von Frauen erhöhten 
für sich genommen die Erwerbstätigenzahl um 
jeweils rund eine Viertelmillion Personen. Die de-
mografische Entwicklung führte demgegenüber 
zu einer Absenkung der Erwerbstätigenzahl um 
rund eine halbe Million Personen. 

Wie bereits im Vorjahr stieg die Erwerbstätigen-
zahl im Jahr 2025 ausschließlich in den Dienst-
leistungsbereichen (+0,5 Prozent). Mehr als drei 
Viertel aller Erwerbstätigen arbeiten dort. Inner-
halb der Dienstleistungsbereiche entwickelte 
sich die Beschäftigung allerdings sehr unter-
schiedlich: Einen erheblichen Zuwachs verzeich-
nete, wie in den Vorjahren, der große Bereich 
Öffentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit 
(+1,7 Prozent) und hierunter hauptsächlich das 

Gesundheitswesen. Zunahmen gab es auch bei 
den Finanz- und Versicherungsdienstleistungen 
(+1,5 Prozent). 

Im Verarbeitenden Gewerbe sank die Erwerbs-
tätigenzahl um 2,2 Prozent. In wichtigen Indus-
triezweigen waren die Veränderungsraten nach 
derzeitigen Schätzungen noch deutlich negativer, 
so in der Automobilindustrie, in der Herstellung 
von Metallerzeugnissen und in der Herstellung 
von elektrischen Ausrüstungen. Das Baugewerbe 
verzeichnete einen Rückgang um 0,9 Prozent 
gegenüber dem Vorjahr, der ohne den weiterhin 
wachsenden Tiefbau noch stärker ausgefallen 
wäre. 

Trotz des leichten Beschäftigungsaufbaus sind 
Arbeitslosigkeit und Unterbeschäftigung 2025 
jahresdurchschnittlich weiter deutlich gestiegen. 
Die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland erhöhte 
sich im Vergleich zum Vorjahr um 161.000 auf 
2,9 Millionen Menschen. Die Arbeitslosenquo-
te stieg um 0,3 Prozentpunkte auf 6,3 Prozent. 
In den Ländern ist die jahresdurchschnittliche 
Arbeitslosigkeit durchweg gestiegen. Die stärks-
ten Zuwächse gab es in Bayern (+11 Prozent) und 
Baden-Württemberg (+9 Prozent), die geringsten 
in Mecklenburg-Vorpommern (+1 Prozent) und 
Thüringen (+2 Prozent).

Der langjährige Anstieg der Beschäftigung in 
Deutschland wird seit Jahren hauptsächlich durch 
eine Zuwanderung von Personen aus dem Aus-
land getragen. Demografisch bedingt nimmt das 
Erwerbspersonenpotenzial in Deutschland be-
reits seit längerem ab. In den kommenden Jahren 
nimmt der demografische Wandel weiter an Fahrt 
auf und verringert das Erwerbpersonenpotenzial, 
das ohne Zuwanderung zur Verfügung steht, 

Bruttowertschöpfungsanteil der Immobilienwirtschaft 
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschöpfung 2025, nominal

1,0 %

22,8 %

4,9 %
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschöpfung nach Wirtschaftsbereichen; 
Bruttowertschöpfung zuzüglich Steuern abzüglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt
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immer deutlicher. Allein für 2026 erwarten das 
IAB einen demografisch bedingten Rückgang des 
Arbeitskräftepotenzials um 470.000 Personen.

Insgesamt verzeichnete Deutschland im Jahr 
2025 eine deutliche geringere Nettozuwande-
rung als die beiden Jahre zuvor. Nach vorläufiger 
Schätzung des Statistischen Bundesamtes sind 
rund 270.000 Personen mehr nach Deutschland 
gezogen als ins Ausland fortgezogen. Damit liegt 
die Nettozuwanderung unter dem Durchschnitt 
der Jahre 2010 bis 2024. 

Angesichts der geringen Nettozuwanderung wird 
der Fachkräftemangel in Deutschland ein wach-
sendes Problem, der nahezu alle Wirtschaftsbe-
reiche und Regionen betrifft. Allerdings hat sich 
die Situation in den letzten Jahren, entsprechend 
der lahmenden Konjunktur, etwas entspannt. So 
ermittelte das ifo-Institut im Rahmen seiner Kon-
junkturumfragen im August 2025, dass bei knapp 
28 Prozent der Unternehmen in Deutschland die 
Geschäftstätigkeit vom Fachkräftemangel behin-
dert wird. Im August des Vorjahres lag der Wert 
noch bei 35 Prozent.

Inflation bleibt leicht oberhalb 
von 2 Prozent
Anlagen für Heizung und Warm wasser 
treiben die Baupreise  weiterhin nach 
oben 
Die Inflationsrate in Deutschland – gemessen als 
Veränderung des Verbraucherpreisindex (VPI) 
zum Vorjahresmonat – ist im Laufe des Jahres 
2025 nicht mehr deutlich zurück gegangen und 
erreichte im Dezember eine Rate von 1,8 Prozent. 

Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt knapp 
das Geldwertstabilitätsziel der Europäischen Zen-
tralbank. Wie bereits im Vorjahr lag die Jahresrate 
bei einem Wert von 2,2 Prozent.
 
War 2021 zunächst die weltweite Nachfrage nach 
Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise 
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend für 
den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien, 
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere 
Lieferengpässe und eine enorme Verteuerung 

der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem 
Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 
2019 bis Ende 2025 um gut 48 Prozent. Einen 
derartigen Preisschock hat es seit den frühen 
70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr 
gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der 
Lieferbeziehungen für Baustoffe haben die 
Wachstumsraten der Baupreise in den vergan-
genen zwei Jahren zwar deutlich nach unten 
gedrückt, das Preisniveau bleibt aber hoch und 
steigt weiterhin stärker als die allgemeine Teue-
rung. Nach Berechnungen des Statistischen 
Bundesamtes verteuerten sich die Preise für den 
Neubau von Wohngebäuden in Deutschland im 
4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 Pro-
zent. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquar
talen über der allgemeinen Preissteigerung, die 
2,1 Prozent betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 
Prozent den größten Anteil an den Bauleistun-
gen im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein 
 deutlicher Preisdruck aus: Die Preise für Ausbau-
arbeiten nahmen im 4. Quartal 2025, gegenüber 
dem Vorjahr, um 3,8 Prozent zu. 
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Verbraucherpreisindex für Deutschland 2025
Veränderungen gegenüber Vorjahr in %

Quelle: Statistisches Bundesamt, Verbraucherpreisindex
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Allgemeine Preissteigerung: 
+2,1 % (+22,4 % seit 2019)

Index 2000=100
prozentuale Veränderung Vorjahresvergleich (Q4 2024 zu Q4 2025)
(in Klammern Vorkrisenvergleich  [Q4 2019 zu Q4 2025])

Bauleistungen Neubau 
insg.: 
+3,2 % (+48,4 % seit 2019)

Ausbauarbeiten Neubau: 
+3,8 % (+53,1 % seit 2019)

Instandhaltungsleistungen: 
+4,1 % (+52,7 % seit 2019)

Nettokaltmiete Bestand: 
+2,1 % (+10,8 % seit 2019)
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Hierbei erhöhten sich die Preise für Heiz anlagen 
und zentrale Wassererwärmungsanlagen (dar-
unter zum Beispiel Wärmepumpen) um 4,4 Pro-
zent. Diese haben unter den Ausbauarbeiten 
neben Metallbauarbeiten den größten Anteil am 
Baupreisindex für Wohngebäude. Für Metallbau-
arbeiten stiegen die Preise um 2,2 Prozent. 

Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstech-
nischen Anlagen – darunter fallen zum Beispiel 
Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunika-
tionsanlagen – nahmen sie um 5,4 Prozent zu, bei 
Wärmedämm-Verbundsystemen um 3,5 Prozent. 
Neben dem Neubau werden auch die Preise 
für Instandhaltungsarbeiten an Wohngebäuden 
(ohne Schönheitsreparaturen) erhoben. Auch 
diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 Prozent 
weiterhin stärker zu als die allgemeine Preis-
steigerung und ebenfalls stärker als die Ausbau
arbeiten im Wohnungsneubau.

Nur geringfügig über der allgemeinen Inflation 
lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohn-
gebäuden. Hier stiegen die Preise von November 
2024 bis November 2025 um 2,5 Prozent an. Den 
größten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch 
am Gesamtindex für den Neubau von Wohn-
gebäuden haben Betonarbeiten und Mauer
arbeiten. 

Während die Preise für Betonarbeiten im Vorjah-
resvergleich um 1,5 Prozent zunahmen, erhöhten 
sich die Preise für Mauerarbeiten um 1,3 Prozent, 
deutlich unterhalb der allgemeinen Preissteige-
rung. Dachdeckungsarbeiten waren dagegen 
im November 2025 um 4,5 Prozent teurer als 
im November 2024, die Preise für Erdarbeiten 
stiegen im gleichen Zeitraum um 3,1 Prozent und 
die Preise für Zimmer- und Holzbauarbeiten um 
5,4 Prozent. Hier gab es die bedeutendsten Preis-
zuwächse bei den Rohbauarbeiten.

Trotz rückläufiger Nachfrage, durch die die Kapa-
zitätsauslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich 
gesunken ist, traten Preisrückgänge bei den Bau-
leistungen bisher nicht ein.
 

Wohnungsbauinvestitionen 
sind abgestürzt, aber Talsohle 
 allmählich in Sicht
In den vergangenen Jahren führten stark steigen-
de Zinsen und Baupreise zu höheren Kosten und 
erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben 
erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungszah-
len brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau wa-
ren die Rückgänge deutlich. Im Jahr 2024 waren 
die Wohnungsbauinvestitionen erstmals seit der 
Finanzkrise im Jahr 2009 in nominaler Betrach-
tung deutlich gesunken (-2,5 Prozent). 

Im Jahr 2025 stagnierten sie in nominaler Rech-
nung in etwa auf diesem Niveau, preisbereinigt 
gingen die Wohnungsbauinvestitionen schon seit 
2021 Jahr für Jahr zurück. Trotz zuletzt abneh-
mender Tendenz sind die Wohnungsbauinvesti-
tionen damit in den vergangenen sechs Jahren 
um 20 Prozent gesunken.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbau
investitionen preisbereinigt mit -2,4 Prozent 
 spürbar stärker ab als die Bauinvestitionen ins-
gesamt (-0,9 Prozent). Noch zwischen 2010 und 
2020 hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft 
unter den Bausparten gebildet und war deutlich 
stärker als die übrigen Baubereiche gewachsen. 

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestände flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. An-
teilig wurden 59 Prozent der Bauinvestitionen im 
Wohnungsbau getätigt; leicht weniger als im Vor-
jahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen 
über alle Immobiliensegmente 2025 einen Anteil 
von 10 Prozent des Bruttoinlandsproduktes. 

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und 
einer wachsenden Bevölkerung bleibt der Bedarf 
an Wohnraum hoch. Das erreichte Niveau der 
Baupreise und Finanzierungskosten dürften den 
Wohnungsbau auch weiter bremsen. Die bisher 
nicht vollständig ausgeglichenen Realeinkom-
mensverluste der Privathaushalte aus vergan-
genen Jahren erschweren die Finanzierung von 
Wohnbauprojekten zusätzlich. 
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Im Jahre 2026 dürften sich die Investitionen in 
Wohnbauten nur zaghaft erholen. Während die 
Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestützt 
auf satte Zuwachsraten beim öffentlichen Bau, 
im Jahr 2026 um 1,7 Prozent und 2027 um rund 
3,4 Prozent ausgeweitet werden, bremst der 
Wohnungsbau die Gesamtentwicklung. Den Pro-
gnosen der Institute zufolge werden die Investi-
tionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 
0,5 Prozent und 2027 stärker um etwa 2,5 Pro-
zent zulegen. Das Investitionsniveau wird aber 
noch deutlich von den Höchstständen vergange-
ner Jahre entfernt bleiben. 

Die allmählich sichtbare Trendwende im Woh-
nungsbau darf aber nicht darüber hinwegtäu-
schen, dass die Rückgänge der letzten Jahre eine 
noch größere Lücke zwischen Baubedarf und 
Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den 
Städten so knapp wie seit Langem nicht mehr. 
Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstums-
raten erzielt werden, liegen die realen Wohnungs-
bauinvestitionen um fast 20 Prozent unter dem 
Spitzenwert von 2020. 

Ausschlaggebend ist hier der Wohnungsneubau. 
Sein reales Volumen dürfte auch 2026 noch um 
rund 25 Prozent unter dem Niveau von 2020 
liegen. Der politische Handlungsdruck, insbeson-
dere den Wohnungsmangel zu beheben, ist also 
eher größer als kleiner geworden.

Baugenehmigungen nehmen 
wieder Fahrt auf

Im Jahr 2025 dürften nach letzten Schätzungen 
die Genehmigungen für rund 239.000 neue 
 Wohnungen auf den Weg gebracht worden 
sein. Das sind 11 Prozent mehr Wohnungsbau

genehmigungen als im Jahr zuvor. Damit hat sich 
der dramatische Abwärtstrend der Vorjahre um-
gekehrt. Noch 2024 war die Zahl der Baugeneh-
migungen um 17 Prozent gesunken. Seit 2020 
ist die Zahl der genehmigten Wohnungen sogar 
um 43 Prozent gesunken. Der neuerliche Anstieg 
kann die Verluste der Vorjahre also bei weitem 
noch nicht ausgleichen. 

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedin-
gungen fasst der Wohnungsbau aber allmählich 
wieder Tritt. Erfreulicherweise nahm 2025 voraus-
sichtlich auch die Zahl neu genehmigter Mietwoh-
nungen wieder deutlich zum (+14 Prozent) und 
stieg sogar stärker als die Zahl neu genehmigter 
Eigentumswohnungen (+12 Prozent). 

Insgesamt wurden 2025 wohl rund 50.000 Eigen-
tumswohnungen und 79.000 Mietwohnungen im 
Geschosswohnungsbau genehmigt.

Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird 
die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 wei-
ter deutlich zurück gegangen sein (-14 Prozent). 
Schätzungsweise 218.000 neue Wohnungen wur-
den fertiggestellt. Projekte aus dem Bauüberhang 
des letzten Jahres sorgten dafür, dass der Ein-
bruch nicht noch drastischer ausfiel. Für die Jahre 
2026 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei 
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BIP 2025:
4.470 Mrd. EUR
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Prognose: 2025/26 rund 128.000 fertiggestellte 
Wohnungen weniger als 2023/24
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Baugenehmigungen 
2024 2025* 

Januar bis 
Dezember 

Januar bis 
Dezember 

Veränderung 
gegen Vorjah-
reszeitraum  

Anzahl der genehmigten Wohnungen 
215.293 239.000 11,0%Genehmigungen insgesamt (einschl. Bestandsmaß-

nahmen) 
50.653 58.000 14,5%dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilien-

häusern 
37.937 4 davon Einfamilienhäuser 5.000 18,6%
12.716  Zweifamilienhäuser 13.000 2,2%

114.185 129.000 13,0%dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhäusern 
44.837 50.000  davon: Eigentumswohnungen 11,5%
69.348  Mietwohnungen 79.000 13,9%

Quelle: Statistisches Bundesamt, Bautätigkeitsstatistik; *2024 eigene Schätzung auf Grundlage der Statistik bis 
10/2024 
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den Genehmigungen ein weiterer Rückgang auf 
rund 200.000 neu errichtete Wohnungen zu er-
warten. Dies entspricht einem weiteren  Rückgang 
um 8 Prozent. Erst 2027 wird eine Trendwende 
zu wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar 
werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen 
befinden sich dabei in einer besonders dramati-
schen Lage, letzten Umfragedaten zufolge könnte 
die Zahl neu errichteter Wohnungen von rund 
29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000 Wohn-
einheiten im Jahr 2025 sinken. Das entspricht 
einem Rückgang um 40 Prozent. Auch bei den 
Modernisierungen bedingen die Kostensteige-
rungen und das schwierigere Finanzierungsum-
feld einen deutlichen Rückgang der Aktivitäten. 
Viele Vorhaben werden zurückgestellt und erst 
mal gar nicht modernisiert, ein Teil findet in 
 vermindertem Umfang statt. 

Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbe-
darfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele 
nicht komplett abschreiben zu müssen, sollte die 
amtierende Bundesregierung schnell Maßnah-
men für bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau 
ergreifen. Die entscheidenden Stellschrauben 
hierbei: Bauen und Umbauen müssen wieder 
wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also 
weg von einseitig immer höheren Anforderungen, 
hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-
Verhältnis muss entscheiden. Dem sozialen und 
bezahlbaren Wohnungsbau muss dabei in Gebie-
ten mit Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang 
eingeräumt werden.

Trotz volatiler Marktlage für Eigenheime 
weiterhin steigende Preisentwicklungen 
auf dem Wohnungsmarkt von Münster2 

Im Jahr 2025 liegt die Bevölkerungszahl der Stadt 
Münster bei 320.728 Personen. Gegenüber dem 
Vorjahr 2024 ist ein leichter Bevölkerungsrück-
gang von -0,6 Prozent zu verzeichnen. Nachdem 
die Bevölkerung in den letzten Jahren stetig 
angestiegen ist, ist erstmals ein Bevölkerungs-
verlust festzustellen. Dieser Rückgang ist auf die 
Bereinigung im Melderegister 2025 zurückzu-
führen. Im vergangenen Jahr wurde im Zuge der 

 Bundestags- und Kommunalwahlen mehr Ein-
träge im Melderegister identifiziert, die berichtigt 
wurden.

Die Arbeitslosenquote liegt im Dezember 
2025 bei 5,0 Prozent, was einer Veränderung 
von -0,1 Prozentpunkten zum Vorjahr (2024: 
5,1 Prozent) entspricht.

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in be-
stimmten Segmenten an Dynamik verloren. Für 
freistehende Einfamilienhäuser sind Preisrück-
gänge festzustellen und für Eigentumswohnun-
gen sind die Preise annähernd konstant geblie-
ben, während die Preise für Mietwohnungen 
weiterhin angestiegen sind und für Doppelhaus-
hälften sowie Reihenhäuser, nach Preisrück-
gängen in den letzten Jahren, erstmals wieder 
Preisanstiege zu verzeichnen sind. Gegenüber 
2021 mussten die Doppelhaushälften und frei-
stehenden Einfamilienhäuser weiterhin Preis-
rückgänge hinnehmen, während in den letzten 
fünf Jahren in den Segmenten des Geschoss-
wohnungsbau sowie bei den Reihenhäusern teils 
sehr deutliche Preisanstiege vorhanden sind. Der 
jährliche Preisanstieg der letzten fünf Jahre liegt 
im Mietsegment bei 3,8 Prozent, der mittlere An-
gebotspreis liegt zuletzt bei 13,80 Euro / m². 

Gegenüber 2021 liegt ein Preissprung von 16,6 
Prozent vor. Bei Eigentumswohnungen liegt mit 
1,1 Prozent dieser Preissprung im Vergleich auf 
einem deutlich geringeren Niveau, damit fällt der 
Preisanstieg auch im Vergleich zum vergangenen 
Geschäftsbericht deutlich schwächer aus. Die 
jährliche Steigerungsrate liegt mit 1,7 Prozent 
ebenfalls deutlich unter dem Niveau des ver-
gangenen Geschäftsberichtes. Zuletzt liegt der 
durchschnittliche Angebotspreis für Eigentums-
wohnungen bei durchschnittlich 4.846 Euro / m². 
Bei Eigenheimen ist ein Preisrückgang gegen-
über 2021 von -6,5 Prozent zu verzeichnen, die 
jährliche Preisabnahme liegt bei -2,6 Prozent. 
Bei Doppelhaushälften liegt der Preisrückgang 
gegenüber 2021 bei -5,0 Prozent, bei Reihen-
häusern hingegen ist ein leichter Preisanstieg von 
1,6 Prozent festzustellen. Die jährliche Wachs-
tumsrate liegt bei Doppelhaushälften bei -0,6 
Prozent und bei Reihenhäusern bei 5,2 Prozent. 
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Die unterschiedlichen Preisentwicklungen in den 
Eigenheimsegmenten zeigt, wie volatil der Woh-
nungsmarkt noch immer ist und wie stark der 
Markt der Eigenheime – unter anderem aufgrund 
der gestiegenen Baukosten und Bauzinsen – in 
den letzten Jahren eingebrochen ist. Es ist jedoch 
auch festzustellen, dass diese Entwicklung sich 
zuletzt wieder leicht entspannt hat. Im Segment 
der Reihenhäuser ist zu konstatieren, dass der 
aktuelle mittlere Angebotspreis bei 552.650 Euro 
liegt. Die Kaufpreise von Doppelhaushälften 
belaufen sich aktuell auf 609.332 Euro, die von 
Eigenheimen auf 641.129 Euro.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Angebotspreise 
für Doppelhaushälften und Reihenhäuser gestie-
gen, während sie für Eigenheime gesunken sind. 
Im Segment der Eigentumswohnungen ist im 
Vergleich zum Vorjahr das Preisniveau  annähernd 
konstant geblieben, während für  Mietwohnungen 
ebenfalls Preisanstiege festzustellen sind. 
 Insgesamt zeigt sich, dass der Münsteraner 
 Wohnungsmarkt weiterhin als angespannt gilt. 

Die Bauintensität in Münster liegt 2024 bei 
1.115 Wohnungen und ist somit niedriger als die 
Zahlen der letzten Jahre. Im Vergleich wurden im 
Jahr 2023 2.220 Wohnungen fertiggestellt. 2024 
wurden demnach 1.105 Wohnungen (ca. -49,8 
Prozent) weniger fertiggestellt als im Jahr zuvor.

In Münster sind im vergangenen Jahr deutlich 
mehr Wohnungen fertiggestellt worden als 20243. 
Insgesamt entstanden 1.402 neue Wohnungen – 
knapp 26 Prozent mehr als im Vorjahr. Das zeigt 
die aktuelle Baustatistik für 2025 der städtischen 
Statistikdienststelle im Stadtplanungsamt. Nach 
einem deutlichen Rückgang von 2023 (2.220 
fertiggestellte Wohnungen) auf 2024 (1.115), 
deuten die Daten für das Jahr 2025 damit auf 
eine Erholung der Fertigstellungszahlen hin. Die 
Zahl der Baugenehmigungen stieg sogar auf das 
zweithöchste Niveau zwischen 2020 und 2025 
an: 1. 831 Wohnungen wurden 2025 genehmigt, 
im Jahr zuvor waren es 1.524 – ein Plus von rund 
20 Prozent. Im Zeitraum von 2020 bis 2025 war 
die Zahl der Genehmigungen nur 2021 (3.277) 
höher.

Im Berichtszeitraum lag der Bauüberhang in 
Münster – also Wohnungen, die bereits geneh-
migt, aber noch nicht fertiggestellt sind – bei 
insgesamt 4.154 Wohnungen. Davon befanden 
sich bereits 1.583 Wohnungen im Bau – etwa 38 
Prozent des gesamten Bauüberhangs. Knapp die 
Hälfte dieser Wohnungen war bereits rohbaufer-
tig (788).

Die 2025 fertiggestellten Wohnungen verteilten 
sich unterschiedlich auf die Stadtbezirke. Mit 395 
Wohnungen entfiel der größte Anteil auf den 
Bezirk Mitte. In den Außenbezirken wurden 382 
Wohnungen im Westen, 263 im Südosten, 151 in 
Hiltrup, 122 im Norden und 89 im Osten fertig
gestellt. Besonders viele Wohnungen entstanden 
in den Stadtteilen Gievenbeck (291), Gremmen-
dorf West (165) und Coerde (71).

Von den 1.402 fertiggestellten Wohnungen waren 
1.197 Neubauten, 205 entstanden durch Um-
baumaßnahmen. Im Neubau entfielen 1.060 
Wohnungen auf Mehrfamilienhäuser und 137 
auf Ein- und Zweifamilienhäuser. Bei den 2025 
genehmigten Wohnungen handelte es sich 
überwiegend um Neubauten (1. 475). 356 der 
 genehmigten Wohnungen sollen durch den Um-
bau bestehender Gebäude entstehen.

2 �Quelle: InWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum

3 �Quelle: Statistikdienststelle Münster
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Das Unternehmen
Unternehmensperformance

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen 
der Stadt Münster GmbH hat im Geschäftsjahr 
2025 das Bauprogramm erfüllt und umfangreiche 
Modernisierungen im Wohnungsportfolio nach 
den bewährten Grundsätzen der Ökonomie und 
Ökologie durchgeführt.

Mit einem Jahresüberschuss in Höhe von 5,6 Mio. 
Euro hat die Wohn + Stadtbau GmbH das 
 Geschäft s jahr 2025 erfolgreich abgeschlossen. 

Das Investitionsvolumen inklusive Kleininstand-
haltung in den eigenen Bestand betrug 2025 
rund 16,0 Mio. Euro und lag damit 5,96 Prozent 
über dem Vorjahr. Die wesentlichen Investitio-
nen wurden für die energetische Modernisie-
rung des Bestands getätigt. Im Neubausegment 
wurden insgesamt 40,1 Mio. Euro eingesetzt, 
davon sind 33,9 Mio. Euro in das Anlagevermö-
gen und 6,2 Mio. Euro in das Umlaufvermögen 
 eingeflossen. 

Mitarbeiterentwicklung und 
Unternehmenskultur 

Die Zufriedenheit und das hohe Engagement der 
Mitarbeitenden bilden das Fundament für die 
nachhaltige Leistungsfähigkeit des kommunalen 
Wohnungsunternehmens. Um auch in einem 
dynamischen Marktumfeld ein motivierendes 
Arbeitsumfeld zu gewährleisten, wird konsequent 
auf gezielte Weiterbildungsmaßnahmen, flexible 
Arbeitszeitmodelle und eine transparente Kom-
munikationskultur gesetzt.

Ein zentraler Baustein der Unternehmensphiloso-
phie ist die ganzheitliche Förderung des Wohlbe-
findens. Im Geschäftsjahr 2025 wurde der Fokus 
durch spezifische Gesundheitsinitiativen weiter 
geschärft. So widmete sich der jährliche Gesund-
heitstag dem Schwerpunktthema „Ernährung und 
Gehirn“. Die Teilnehmenden erhielten wertvolle 

Einblicke in innovative Ernährungsstrategien, die 
nicht nur die physische Vitalität steigern, sondern 
auch die kognitive Leistungsfähigkeit und mentale 
Resilienz im Arbeitsalltag nachhaltig unterstützen.

Ergänzend zu diesen präventiven Maßnahmen 
wurde im Berichtszeitraum eine betriebliche 
Krankenversicherung (bKV) eingeführt. Diese 
Zusatzleistung unterstreicht die Wertschätzung 
gegenüber der Belegschaft und ermöglicht den 
Mitarbeitenden den exklusiven Zugang zu einer 
Vielzahl hochwertiger Gesundheitsleistungen. 
Damit erweitern wir das Versorgungsspektrum 
signifikant über die Regelleistungen der gesetz-
lichen Krankenkassen hinaus und leisten einen 
wesentlichen Beitrag zur langfristigen Gesund-
erhaltung der Teams. So werden Voraussetzun-
gen geschaffen, um die anspruchsvollen Ziele der 
kommenden Jahre erfolgreich zu realisieren.

Die Wohn + Stadtbau GmbH beschäftigte zum 
Bilanzstichtag 137 Mitarbeitende und verzeichnet 
damit eine Steigerung um 2,24 Prozent zum Vor-
jahr. Von der Mitarbeiterschaft sind 54,01 Prozent 
Frauen und 45,99 Prozent Männer. Die Quote 
der Auszubildenden beläuft sich auf 5,84 Prozent. 
Aufgrund der erhöhten Mitarbeiterzahl stieg der 
Personalaufwand um 719 T€. 

Verschmelzung der Wohnungs-
gesellschaft Große Lodden mbH

Im Berichtszeitraum vollzog die Wohn + Stadtbau 
GmbH einen wesentlichen Schritt zur Straffung 
der Konzernstruktur. Die bisherige 100-prozenti-
ge Tochtergesellschaft, die Wohnungsgesellschaft 
Große Lodden mbH (WGL), für die die Mutterge-
sellschaft bislang als Geschäftsbesorgerin fun-
gierte, wurde erfolgreich auf die Wohn + Stadtbau 
GmbH verschmolzen.

Die WGL wurde im Jahr 2005 mit dem spezi-
fischen Auftrag gegründet, die Wohnraum-
situation im Wohngebiet „Osthuesheide“ in 
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Münster- Angelmodde nachhaltig zu verbessern. 
Das Portfolio umfasste zuletzt 86 Wohn- und 2 
Gewerbeeinheiten innerhalb einer Eigentümer-
gemeinschaft von insgesamt 128 Wohnungen. 
Durch das kontinuierliche Engagement der WGL 
konnte das Quartier in den vergangenen Jahren 
sozial stabilisiert werden.

Mit dem rechtskräftigen Abschluss eines lang-
jährigen Gerichtsverfahrens im Jahr 2023 entfiel 

die Notwendigkeit, die WGL als eigenständige 
Rechtseinheit fortzuführen. Die Verschmelzung 
wurde im Berichtsjahr rechtlich vollzogen und 
die Gesellschaft konsequent aus dem Handelsre-
gister gelöscht. Durch diese Maßnahme werden 
interne Verwaltungsprozesse optimiert und 
Synergieeffekte innerhalb der Unternehmens-
gruppe gehoben, während die Bestandsbewirt-
schaftung in Münster-Angelmodde nahtlos durch 
die Wohn + Stadtbau GmbH fortgeführt wird.

Wirtschaftsbericht

Baufertigstellungen
Wohneinheiten

Gewerbe Gesamt
Kita- 

Gruppen

PKW-Stell-
plätze/ 

Garagen

Grund- 
stückeö. g. f. f. ETW

York-Quartier C 3 / Sussexweg 2 – 14 / Kentweg 5 – 11 38 38 0

York-Quartier C 4 / Sussexweg 16, 18/ Kentweg 13, 15 51 51 0

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

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

Oxford Quartier N13 / Gumprichstraße 34, 36 11 19 1 31 5 18

Gescherweg 77, 85, 87 (öff.gef.) 39 39 0

Gescherweg 79, 81, 83 (frei fin.) 22 22 49

Moldrickx Grundstück 10 / Moldrickx-Allee 6 15 15 8

Moldrickx Grundstück 11 / Moldrickx-Allee 47 11 11 13

Moldrickx Grundstück 12 / Moldrickx-Allee 43, 43 a, 43 b, 45 12 12 7

Summe 77 195 11 2 285 9 95 0

Projekte im Bau befindlich
Wohneinheiten

Gewerbe Gesamt
Kita- 

Gruppen

PKW-Stell-
plätze/ 

Garagen

Grund-
stückeö. g. f. f. ETW

Erschließung Kirschgarten 0 0 0 0

Kirschgarten unbebaute Grundstücke GS 2, 3, 4 0 0 0 0 0 14

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

Moldrickx Grundstück 4 / Moldrickx-Allee 5, 7 15 15 15

Moldrickx Grundstück 5 / Moldrickx-Allee 11, 13 10 1 11 11

Moldrickx Grundstück 1 / Monastirplatz 1, 3 6 2 8 11

Moldrickx Grundstück 2+3 / Monastirplatz 5 ff Moldrickx-Allee 3 ff 22 22 8

Moldrickx Grundstück 6 / Monastirplatz 2, 4 13 1 14 4

Summe 35 16 49 4 104 0 49 14

*Eine Gewerbeeinheit kann aus mehreren Kita-Gruppen bestehen.

Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich
2025 wurden insgesamt 283 Einheiten von der Wohn + Stadtbau GmbH gebaut. Dabei handelt es sich um 77 
öffentlich geförderte, 195 frei finanzierte Wohnungen und 11 Eigentumswohnungen. Außerdem wurden 2 Ge-
werbeeinheiten fertiggestellt. Am 31.12.2025 befanden sich 8 Projekte im Bau und 18 Projekte in der Planung. 



50

JAHRESABSCHLUSS 2025

In Planung
Wohneinheiten

Gewerbe Gesamt
Kita- 

Gruppen

PKW-Stell-
plätze/ 

Garagen

Grund-
stückeö. g. f. f. ETW

Alte Mauritzschule / Warendorfer Str. 66 12 1 13 3 N.N.

Oxford-Quartier B2 / Meta-Seelig-Weg, Simonsplatz 25 35 60 N.N.

Kirschgarten 1BA Haus 6A&B / Wiggersbusch 42, 44, 46, 48 6 6 6

Kirschgarten 1BA Haus 10A / Wiggersbusch 40 12 12 6

Kirschgarten 1BA Haus 10B / Wiggersbusch 38 12 12 6

Kirschgarten 1BA Haus 16A / Wiggersbusch 26, 28, 30, 32, 34, 36 2 4 6 6

Kirschgarten 1BA Haus 16B / Wiggersbusch 2, 4, 6, 8, 10, 12 2 4 6 6

Kirschgarten 1BA Haus 17 / Wiggersbusch 14, 16, 18, 20, 22, 24 6 6 6

Kirschgarten 2BA Haus 08 / Am Heimathaus 12 + 14, 16 + 18 14 1 15 17

Kirschgarten 2BA Haus 09 / Am Heimathaus 40, 42, 44, 46 25 14 39 32

Kirschgarten unbebaute Grundstücke GS 11 ,12 C&D, 14 0 0 0 0 N.N. 16

Am Dornbusch Kita & Wohnen ög 33 1 34 2 20

Am Dornbusch RH ög 8 8 N.N.

Albachten 1 – MFH ff. 12 12 11

Albachten 2, 3, 4 – MFH ög. 44 44 24

Albachten 5 – Kita + MFH ff. 4 1 5 6 9

Albachten 5a – RH ög. 6 6 N.N.

Albachten 6 – Kita + Gew. + MFH ff. 6 22 2 30 5 N.N.

Summe 163 145 0 6 314 16 149 16

Projektentwicklung und 
Realisierung für Dritte
Die Baubetreuung eines Wohngebäudes für die 
Sparkasse Münsterland Ost wurde im Jahr 2025 
planmäßig fortgeführt. An der Grevener Straße 
entstehen neun frei finanzierte Wohnungen, die 
im Frühjahr 2026 übergeben werden. 

Außerdem errichtet die Wohn + Stadtbau GmbH 
im Rahmen der Baubetreuung eine Erstauf
nahmeeinrichtung neben dem Oxford-Quartier. 
Die Fertigstellungen sind für Mitte 2027 geplant. 

Bestandsmanagement 
Das Bestandsmanagement umfasst die Bewirt-
schaftung und Verwaltung des fremden und 
eigenen Besitzes von Mietwohnungen, Gewerbe-
flächen, Stellplätze und Garagen sowie der Eigen-
tümergemeinschaften. 

Am 31.12.2025 bewirtschaftete das Unterneh-
men insgesamt:

Gesamt

Davon 
öffentl. 
geför-
dert

Davon 
frei 

finan-
ziert

Mietwohnungen

Eigener Besitz 7.178 2.931 4.247

Fremd verwaltet 942 381 561

Gesamt 8.120 3.312 4.808

Gewerbe

Eigener Besitz 155 1 154

Fremd verwaltet 29 29

Gesamt 184 1 183

Garagen/Stellplätze

Eigener Besitz 4.324

Fremd verwaltet 455

Gesamt 4.779

Stellplätze Fahrräder

E-Bike-Stellplätze 471

Lastenfahrrad-Stellplätze 51

Fahrradstellplätze 20

Gesamt 542

WEG

Wohnungen 814

Garagen/Stellplätze 396

*Eine Gewerbeeinheit kann aus mehreren Kita-Gruppen bestehen.
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Entwicklung des eigenen 
Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

Der Wohnungsbestand der Wohn + Stadtbau 
GmbH ist zum 31.12.2025 um 5,51 Prozent zum 
Vorjahr angestiegen. Durch den Neubau von 272 
Wohnungen, die Vermietung der ursprünglich 
zum Verkauf vorgesehenen 18 Wohnungen auf 
dem Baufeld York C6 sowie die Verschmelzung 
mit der Wohnungsgesellschaft Große Lodden 
(86 Wohnungen) und der Zusammenlegung 
von zwei Bestandswohnungen erhöhte sich der 
Wohnungs bestand von 6.803 auf 7.178 Einheiten.

Der Bestand öffentlich geförderter Wohnungen 
stieg infolge von Neubauten um 77 Einheiten. 
Ergänzend wurden 18 Wohnungen modernisiert, 
während 5 Einheiten aus der Mietpreisbindung 
ausgeschieden sind. 

Zum Jahresende betrug die Wohnfläche der 
eigenen Wohnungen ca. 495.938 m², die Durch-
schnittsgröße lag bei 67,80 m². 

Die Miete je Quadratmeter Wohnfläche stieg im 
Jahr 2025 im Durchschnitt um 3,69 Prozent auf 
7,02 Euro (VJ: 6,77 Euro). Der Anstieg resultiert 
aus dem generellen Wachstum durch Neubau-
zugänge sowie Mietsteigerungsmöglichkeiten 
im Rahmen der Neuvermietung und im Bestand 
nach BGB. Zum Stichtag 31.12.2025 lag die Miete 
je Quadratmeter Wohnfläche bei 7,17 Euro. 

Die Wohn + Stadtbau GmbH schöpft das Miet-
potenzial nach dem gültigen qualifizierten 
Mietspiegel für Münster nicht voll aus, sondern 
verfolgt ein nachhaltiges und zurückhaltendes 
Mietenkonzept. 

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen führte 
zu einem guten Ergebnis in der Vermietung. 
Am 31.12.2025 befanden sich 28 Wohnungen 
fluktuationsbedingt in der Neuvermietung. Von 
den 28 Einheiten standen zum Berichtsstichtag 9 
Wohnungen länger als drei Monate leer. Die Er-

lösschmälerungen beliefen sich auf 1,16 Prozent. 
Die Fluktuationsquote ist im Jahr 2025 von 5,20 
Prozent auf 4,95 Prozent gesunken. 

Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau GmbH ver-
zeichnete einen Zugang von 4 Einheiten, davon 
2 Einheiten durch Neubau (Kitas) und 2 Gewerbe-
einheiten aufgrund der Verschmelzung mit der 
Wohnungsgesellschaft Große Lodden. Der Markt 
der Gewerbeobjekte stagnierte im Jahr 2025. 
Aufgrund der fragilen lokalen, aber auch globalen 
Märkte, gab es kaum proaktive Veränderungs-
wünsche. Die Vermietungs- und Ertragssituation 
im Bereich der gewerblichen Objekte ist konsis-
tent. Die durchschnittliche Gewerbemiete ist im 
Jahr 2025 um 4,58 Prozent gestiegen und lag bei 
10,73 Euro je Quadratmeter Nutzfläche. 

Bestandspflege

Zum nachhaltigen Bestandsmanagement ge-
hören zielgerichtete Investitionen in Instand-
haltung und Modernisierung. Die energetischen 
Maßnahmen wurden aus der „Klima Roadmap 
| Klimastrategie“ abgeleitet. Im Jahr 2025 wurde 
umfassend in energetische Maßnahmen (Fassa-
densanierung, Fensteraustausch, Heizungstausch 
– Installation von Wärmepumpen oder Anschluss 
an die Fernwärme) investiert. Ergänzt wurden 
diese Investitionen durch Instandhaltungsmaß-
nahmen unter anderem durch Erneuerung von 
Wohnungstüren, Treppenhausanstriche und die 
Verbesserung des Wohnumfeldes in den Quartie-
ren. Die Aufwendungen für Instandhaltung und 
Modernisierung beliefen sich auf 30,31 Euro je 
Quadratmeter Wohn-/Nutzfläche.

Immobilienservice fremder 
 Bestand

Neben Miet- und Gewerbeeinheiten verwaltet die 
Wohn + Stadtbau GmbH 47 Eigentümergemein-
schaften nach WEG. Am 31.12.2025 befanden 
sich 814 Wohnungen und 396 Stellplätze in der 
Verwaltung..
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Finanzielle und nichtfinanzielle 
Leistungsindikatoren 

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

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungs
instrumente entsprechen den Planungsansätzen. 
Die Instandhaltungs- und Modernisierungsinves-
titionen werden in Zukunft aufgrund der Anfor-
derungen zur Erreichung der Klimaneutralität des 
Bestandes auf einem hohen Niveau beibehalten. 
Der Investitionsbetrag für Instandhaltung und 
Modernisierung im Jahr 2025 ergab sich insbe-
sondere aus der Modernisierung und energe-
tischen Sanierung. Das Volumen der energeti-
schen Maßnahmen betrug insgesamt  
8,7 Mio. Euro. 

Zudem wurde die Wohnumfeld-Qualität der Be-
wohnenden beispielsweise durch die Erneuerung 
von Hauseingangs- und Wohnungstüren, dem 
Bau von Fahrradgaragen und die Neugestaltung 
der Außenanlagen und die Sanierung von Trep-
penhäusern wesentlich verbessert.

Umweltbezogene Angaben
Geschäftsverlauf: 
Die Wohn + Stadtbau hat im abgelaufenen 
Geschäftsjahr an zahlreichen Gebäuden Maß-
nahmen zur CO2-Reduzierung umgesetzt. Diese 
Maßnahmen umfassten unter anderem den 
Austausch von Fenstern, den Einbau von ener-
getisch hochwertigen Haustüren, Fassaden- und 
Dachflächendämmung sowie den Einbau von 
Wärmepumpen und den Anschluss an das Fern-
wärmenetz. Darüber hinaus wurden auf den 
Dächern in Kooperation mit den Stadtwerken 
Münster Photovoltaik-Anlagen installiert. Je nach 
energetischem Zustand der Gebäude wurden 
unterschiedliche Maßnahmen umgesetzt. 

Soll-Ist-Vergleich: 
Die bestehende Strategie zur CO2-Reduzierung 
konnte für das abgelaufene Geschäftsjahr weit-
gehend umgesetzt werden. Aufgrund von Rest-
arbeiten werden einzelne Maßnahmen erst in Q1 
2026 vollends abgeschlossen sein.

Prognosebericht: 
Gemäß nationaler und internationaler Klimapoli-
tik hat die Wohn + Stadtbau einen internen Klima-
pfad zur Reduktion der Treibhausgase erarbeitet 
aus dem sich jahresspezifische CO2-Minderungs-
maßnahmen für den Gebäudebestand ableiten 
lassen, welche für das nächste Geschäftsjahr 
vorrangig den Umbau auf Fernwärme beinhalten 
werden. 

Für 2026 sind dabei Investitionen in Höhe von 
13,8 Mio. € für energetische Maßnahmen  unseres 
Gebäudebestands geplant.

2025 2024

Eigenkapitalquote 25,3 %t 23,7 %

Sollmieten 47.931 T€ 44.028 T€

ø Sollmiete/m2 Wohnfläche  7,02 € 6,77 €

Instandhaltung und Modernisierung  16.005 T€ 15.082 T€

je m2 Wohn-/Nutzfläche 30,31 € 30,13 €
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2025 2024 Änderung

T€ % T€ % T€

Umsatzerlöse aus Hausbewirtschaftung einschließlich 
Bestandsveränderungen

 68.122  77,9  66.674 82,8  1.448 

Umsatzerlöse aus Verkauf von Grundstücken 
einschließlich Bestandsveränderungen

 14.598  16,7  10.110 12,6  4.488 

Umsatzerlöse aus Betreuungstätigkeit einschließlich Be-
standsveränderungen

 1.196  1,4  1.298 1,6 -102 

Umsatzerlöse aus anderen Lieferungen und Leistungen 
einschließlich Bestandsveränderungen

 28  0,0  22 –  6 

Andere aktivierte Eigenleistungen  1.510  1,7  1.288 1,6  222 

Gesamtleistung  85.454  97,7  79.392 98,6  6.062 

Andere betriebliche Erträge  1.991  2,3  1.099 1,4  892 

Betriebsleistung  87.445  100,0  80.491 100,0  6.954 

Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit  36.867  42,2  35.064 43,6  1.803 

Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke  12.516  14,3  6.831 8,5  5.685 

Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen  5  0,0  25 – -20 

Personalaufwand  8.967  10,3  8.247 10,2  720 

Abschreibungen  14.845  17,0  13.684 17,0  1.161 

Sonstige betriebliche Aufwendungen  3.562  4,1  2.976 3,7  586 

Zinsen und ähnliche Aufwendungen  4.828  5,5  4.309 5,4  519 

Aufwendungen für die Betriebsleistung  81.590  93,4  71.136 88,4  10.454 

Betriebsergebnis  5.855  6,7 9.355 11,6 -3.500 

Beteiligungs- und Finanzergebnis -75  46 -121 

Neutrales Ergebnis  1.439  1.097  342 

Ergebnis vor Ertragsteuern  7.219  10.498 -3.279 

Ertragsteuern -1.586 -1.959  373 

Jahresüberschuss  5.633  8.539 -2.906 

Spartenergebnisse 	 2025 	 2024 Veränderung

T€ T€ T€

Bewirtschaftungstätigkeit  4.692 6.993 -2.301 

Mietwohnungsbau und Modernisierung -336 -854  518 

Bau- und Verkaufstätigkeit  1.257 2.846 -1.589 

Betreuungstätigkeit  305 460 -155 

Sonstige ordentliche Geschäftsvorfälle -63 -90  27 

Betriebsergebnis  5.855 9.355 -3.500 

Ertragslage 



54

JAHRESABSCHLUSS 2025

Vermögensstruktur 

Vermögenslage

In der folgenden Bilanzübersicht sind die einzelnen Posten nach wirtschaftlichen und finanziellen Gesichts-
punkten zusammengefasst.

31.12.2025 31.12.2024 Veränderung

Anlagevermögen T€ % T€ % T€

lang- und mittelfristig

Immaterielle Vermögensgegenstände 0 0,0 1 0,0 -1

Sachanlagen 596.874 91,2 557.421 91,9 39.453

Finanzanlagen 137 0,0 4.468 0,7 -4.331

597.011 91,2 561.890 92,6 35.121

Umlaufvermögen und  
 Rechnungs abgrenzungsposten

langfristig

Rechnungsabgrenzungsposten 716 0,1 684 0,1 32

716 0,1 684 0,1 32

mittelfristig

Forderungen aus Verkauf 175 0,0 546 0,1 -371

Verkaufsgrundstücke 22.210 3,4 16.509 2,7 5.701

22.385 3,4 17.055 2,8 5.330

kurzfristig

Unfertige Leistungen und andere Vorräte 17.541 2,7 19.575 3,2 -2.034

Flüssige Mittel 10.574 1,6 5.167 0,9 5.407

übrige Aktiva 6.259 1,0 2.160 0,4 4.099

34.374 5,3 26.902 4,5 7.472

Gesamtvermögen/Bilanzsumme 654.486 100,0 606.531 100,0 47.955
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Kapitalstruktur 

31.12.2025 31.12.2024 Änderung

Eigenkapital T€ % T€ % T€

Gezeichnetes Kapital 7.000 1,1 7.000 1,1 0

Kapitalrücklage 46.245 7,1 27.677 4,6 18.568

Gewinnrücklagen 106.531 16,3 100.392 16,6 6.139

Jahresüberschuss 5.633 0,9 8.539 1,4 -2.906

165.409 25,3 143.608 23,7 21.801

Fremdkapital und 
Rechnungsabgrenzungsposten

Langfristig

	 Rückstellungen 1.117 0,2 1.150 0,2 -33

	� Darlehensverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten  
an verbundene Unternehmen

415.029 63,4 391.082 64,5 23.947

	 Rechnungsabgrenzungsposten 40.960 6,3 36.094 5,9 4.866

457.106 69,8 428.326 70,6 28.780

kurzfristig

	 Rückstellungen 2.831 0,4 6.545 1,1 -3.714

	 Erhaltene Anzahlungen 21.039 3,2 20.764 3,4 275

	 übrige Verbindlichkeiten 8.101 1,2 7.288 1,2 813

31.971 4,9 34.597 5,7 -2.626

Gesamtkapital/Bilanzsumme 654.486 100,0 606.531 100,0 47.955

Kapitalstruktur 
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2025 2024

T€ T€

Jahresüberschuss 5.633 8.539

Abschreibungen auf Gegenstände des Anlagevermögens 14.845 13.684

Abnahme langfristiger Rückstellungen -33 -14

Tilgungsnachlässe (Auflösung RAP) -1.590 -1.497

Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 29 25

Sonstige zahlungsunwirksame Erträge/Aufwendungen 105 -329

= Cashflow 18.989 20.408

Verlust aus dem Abgang von Gegenständen des Anlagevermögens -10 7

Ab-/Zunahme von Grundstücken des Umlaufvermögens 371 1.459

Ab-/Zunahme sonstiger Aktiva 2.280 -2.624

Ab-/Zunahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmaßnahmen 0 -2.639

Zu-/Abnahme sonstiger Passiva -2.691 2.711

= Cashflow aus laufender Geschäftstätigkeit 18.939 19.322

Einzahlungen aus Abgängen von Gegenständen des Anlagevermögens 38 0

Auszahlungen für Investitionen in das Anlagevermögen -37.512 -48.333

Einzahlungen auf Finanzanlagen 31 29

Auszahlungen für Finanzanlagen 0 0

Cashflow aus der Investitionstätigkeit -37.443 -48.304

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 43.463 38.035

Planmäßige Tilgungen -10.999 -10.489

Rückzahlungen von Darlehen -2.497 0

Auszahlung für Dividenden -2.400 -3.557

= Cashflow aus der Finanzierungstätigkeit 27.567 23.989

= Zahlungswirksame Veränderungen des Finanzmittelbestandes 9.063 -4.993

    Finanzmittelbestand am 31.12. des Vorjahres 4.900 9.893

    Übernahme Flüssige Mittel im Rahmen der Verschmelzung 168 0

+ Finanzmittelbestand am 1. Januar 5.068 9.893

= Finanzmittelbestand am 31.12. 14.131 4.900

Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung stellt sich anhand der Kapitalflussrechnung wie folgt dar:
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Chancen- und  
Risikobericht 
Transparenz schafft Vertrauen: Die Wohn + Stadt-
bau GmbH steuert Risiken aktiv und systematisch. 
Die umfassende Berichterstattung analysiert 
fortlaufend Marktveränderungen, Objektdaten 
und Finanzierungsrisiken. Monatliche Reportings 
stellen sicher, dass die Geschäftsführung jeder-
zeit auf steuerungsrelevante Kennzahlen zugrei-
fen kann. Durch diesen Fokus auf Früherkennung 
und definierte Gegensteuerungsprozesse werden 
strategische Handlungsfreiheit gewahrt und der 
nachhaltige Unternehmenserfolg gesichert. 

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen keine 
bestandsgefährdenden Risiken vor. 

Die Compliance-Richtlinien der Wohn + Stadtbau 
GmbH basieren auf dem Public Corporate Gover-
nance Kodex der Stadt Münster. Dieser definiert 
die wesentlichen Beteiligungsgrundsätze sowie 
die Rahmenrichtlinien für eine verantwortungs-
volle Unternehmenssteuerung. Mit Beschluss der 
Gesellschafterin vom Dezember 2024 trat eine 
aktualisierte Fassung des „Münsteraner Kodex für 
gute Unternehmensführung“ in Kraft, die seit dem 
Geschäftsjahr 2025 verbindlich angewendet wird.

Zur praktischen Umsetzung im Unternehmen 
wurden diese übergeordneten Regeln spezifi-
ziert und im Compliance-Handbuch der Wohn + 
Stadtbau GmbH festgeschrieben. Dieses Hand-
buch enthält die verbindlichen Grundsätze für ein 
rechtlich korrektes und verantwortungsbewuss-
tes Handeln aller Organe, der Geschäftsführung 
sowie der Mitarbeitenden. Die Vorgaben sind für 
alle Beschäftigten über das Intranet zugänglich. 
Die aktuellste Fassung des Handbuchs, welche 
die Neuerungen des Münsteraner Kodex berück-
sichtigt, ist seit Januar 2025 in Kraft.

Die Compliance-Regelungen zur Sicher-
stellung der Gesetzeseinhaltung und 

 unternehmensinternen Richtlinien werden jähr-
lich und im Bedarfsfall mit dem Compliance-Gre-
mium besprochen und der Jahresbericht entge-
gengenommen. Die Compliance-Regeln sind über 
eine Betriebsvereinbarung für die Mitarbeiter-
schaft und Organe bindend. Der Aufsichtsrat wird 
jährlich in einem Compliance-Bericht informiert. 

Die interne Revision hat im August 2025 die 
Bereiche Compliance und Hausbewirtschaftung 
untersucht. Das Ergebnis des Revisionsauftrags 
zeigt, dass in den geprüften Bereichen bereits 
zentrale Strukturen und Prozesse etabliert sind. 
Im Bereich Compliance besteht ein umfassendes 
Handbuch mit Richtlinien und Zuständigkeiten, 
das regelmäßig aktualisiert wird. Auch in der 
Hausbewirtschaftung sind viele Abläufe digital 
unterstützt und strukturiert organisiert.
Die Empfehlungen wurden in einem Maßnah-
menplan zusammengestellt, werden überprüft 
und entsprechend umgesetzt und nachgehalten.

Strategische und gesetzliche 
Risiken

Die strategische Ausrichtung der Wohn + Stadt-
bau GmbH wird maßgeblich durch die Stadt 
Münster als Alleingesellschafterin geprägt. 
Vorrangiges Ziel ist es, auf wirtschaftlich nach-
haltige Weise bezahlbaren Wohnraum für breite 
Schichten der Bevölkerung bereitzustellen. Die 
Gesellschaft trägt dabei Sorge dafür, die woh-
nungspolitischen und fiskalischen Zielvorgaben 
der Gesellschafterin operativ umzusetzen. Zur Si-
cherstellung eines kontinuierlichen strategischen 
Dialogs findet einmal jährlich eine Klausurtagung 
unter Beteiligung des Aufsichtsrats, der Gesell-
schaftervertreter sowie der Geschäftsführung 
statt.
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Die mittel- und langfristige Unternehmensstra-
tegie wird jeweils für einen Zeitraum von fünf 
Jahren in einem sogenannten Managementkon-
trakt (MMK) verbindlich fixiert. Dieses Steuerungs-
instrument umfasst sowohl quantitative als auch 
qualitative Zielvorgaben. Der aktuelle MMK für 
die Jahre 2022 bis 2026 sieht unter anderem vor, 
das Eigenkapital der Gesellschaft durch Grund-
stückseinlagen im Gesamtwert von 50 Mio. € zu 
stärken. Im Geschäftsjahr 2025 betrug die Einlage 
rd. 18,6 Mio. €. Die verbleibenden Grundstücks-
übertragungen aus dem vereinbarten 50-Millio-
nen-Euro-Paket sowie zusätzliche Übertragungen 
sind für das Jahr 2026 avisiert. Diese werden 
konsequent in den im kommenden Jahr neu ab-
zuschließenden Managementkontrakt integriert, 
um die kontinuierliche Entwicklung des Unter-
nehmens sicherzustellen.

Grundsätzliche strategische Risiken stehen auch 
mit der geopolitischen Entwicklung in Verbin-
dung. Das Wohnungsportfolio ist am Standort 
Münster konzentriert. Die Bevölkerungsvoraus-
berechnungen sagen weiteres Einwohner-Wachs-
tum für Münster voraus. Somit liegt derzeit kein 
Risiko in der quantitativen Nachfrageentwicklung. 
Bei der qualitativen Nachfrageentwicklung ist 
weiterhin ein Trend zu kleineren, barrierefreien 
Wohnungen zu beobachten, aber auch größere 
Wohnungen oder Reihenhäuser für kinderreiche 
Familien werden vom Amt für Wohnungswe-
sen nachgefragt. Auch den Entwicklungen zum 
gemeinschaftlichen Wohnen und der Bildung 
von Wohngruppen trägt die Wohn + Stadtbau 
GmbH mit einem differenzierten Bauprogramm 
 Rechnung.

Risiken bestehen durch schwankende Energie 
und Rohstoffpreise. Diese führen unmittelbar 
zu steigenden Baukosten im ohnehin schon 
angespannten Markt für Bauleistungen und 
Baumaterial. Die Wirtschaftlichkeit der Neubau-
maßnahmen wird grundsätzlich über eine Wirt-
schaftlichkeitsberechnung nach der Methode des 
vollständigen Finanzplans überprüft.
.

Markt- und Objektrisiken
Im Jahr 2025 sind weiterhin Markt- und 
Objekt risiken durch eine Kombination aus 
globale  wirtschaftlichen Unsicherheiten, ver-
änderten Zinslandschaften und spezifischen 
 Objektfaktoren beeinflusst. Marktseitig bestehen 
Risiken in Form von erhöhter Volatilität, poten-
ziellen Korrekturen aufgrund von Inflationsdruck 
und geopolitischen Spannungen, die sich auf 
die Liquidität auswirken können. Objektbezogen 
rücken Risiken durch steigende Instandhaltungs-
kosten infolge von Klimafolgen und regulatori-
sche Änderungen, insbesondere im Bereich der 
CO2-Besteuerung, stärker in den Fokus. Eine 
differenzierte Analyse dieser Faktoren ist für 
eine adäquate Risikobewertung und -steuerung 
unerlässlich. Bezogen auf die Geschäftspart-
ner begegnet die Wohn + Stadtbau GmbH den 
Risiken mit einem intensiven Bonitätsmonitoring. 
Die Kooperationen mit einem entsprechenden 
Dienstleister werden fortgesetzt.

Regulatorische Risiken
Die unternehmerische Entscheidungsfindung 
wird zunehmend durch eine hohe Regulierungs-
dichte sowie steigende Anforderungen an Trans-
parenz und Effizienz beeinflusst. Insbesondere 
im Bausektor führen verschärfte energetische 
Standards (z. B. GEG), komplexe Genehmi-
gungsverfahren und neue Berichtspflichten zur 
Nachhaltigkeit (CSRD) zu einem erheblichen 
Mehraufwand. Im Kontext geopolitischer Ent-
wicklungen erschweren diese regulatorischen 
Rahmenbedingungen die Kalkulierbarkeit und 
zügige Umsetzung von Neubau- und Modernisie-
rungsprojekten, was die Skalierbarkeit bewährter 
Geschäftsmodelle vor neue Herausforderungen 
stellt.

Das DGNB-Zertifikat (Deutsche Gesellschaft 
für Nachhaltiges Bauen) fungiert als valider 
Nachweis für eine erhöhte Nachhaltigkeit im 
Immobilien sektor und trägt somit zur Resi-
lienz von Bauprojekten gegenüber zukünfti-
gen  Herausforderungen bei. Im Oktober 2025 
erreichte das Bauvorhaben Oxford-Quartier – 
Baufeld N13 einen bedeutenden administrativen 
Abschluss mit dem Erhalt der offiziellen QNG-
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Siegerurkunde wurde das Objekt durch die DGNB 
als „nachhaltig“ eingestuft. Das Projekt erreichte 
dabei einen Gesamterfüllungsgrad von 52,3 %.

Im Berichtsjahr 2025 setzte die öffentliche Wohn-
raumförderung des Landes Nordrhein-West-
falen ihren Wachstumskurs fort und erreichte 
mit einem bewilligten Fördervolumen von rund 
2,4 Milliarden Euro einen neuen Höchststand.  
Insgesamt wurde die Förderung für 13.356 
Wohneinheiten zugesagt, was einer Steigerung 
von rund 4 % gegenüber dem Vorjahr entspricht.

Besonderes Gewicht lag erneut auf der Neu-
schaffung von Mietwohnraum, für die mit ca. 
1,8 Milliarden Euro für 8.037 Wohneinheiten ein 
Zuwachs von 20 % im Vergleich zu 2024 verzeich-
net wurde – der beste Wert seit 20 Jahren. Neben 
dem Mietwohnungsneubau bildeten die Moder-
nisierungsförderung sowie die Unterstützung zur 
Bildung von selbst genutztem Wohneigentum 
(mit einem Volumen von rund 222 Millionen Euro) 
die weiteren strategischen Schwerpunkte der 
Landesförderung.

Finanzrisiken
Das Geschäftsjahr 2026 ist von einer anhaltend 
hohen Volatilität geprägt. Die fortwährende geo-
politische Instabilität sowie die Transformation 
globaler Spannungsfelder bergen weiterhin signi-
fikante Risikopotenziale für die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung.

Zins- und Inflationsumfeld 
Angesichts des moderaten, aber stabilen Zins-
niveaus zu Beginn des Jahres 2026 bleibt die 
Refinanzierung von Neubau- und Modernisie-
rungsvorhaben eine zentrale Herausforderung. 
Trotz einer tendenziellen Stabilisierung der 
Inflationsrate besteht durch potenzielle externe 
Schocks weiterhin das Risiko punktueller Zins-
anpassungen. Für die Wohn + Stadtbau GmbH 
resultiert hieraus ein erhöhtes Augenmerk auf die 
langfristige Sicherung von Finanzierungskonditio-
nen, um die Zinsänderungsrisiken im Portfolio zu 
minimieren.

Entwicklung der Baukosten 
Eine spürbare Entspannung zeigt sich hingegen 
bei der Dynamik der Baukosten. Der Baupreis-
index für den Neubau konventionell gefertigter 
Wohngebäude verzeichnete im Februar 2026 
eine deutliche Normalisierung: Mit einer Steige-
rung von + 3,2 % im Vorjahresvergleich (Februar 
2025) setzt sich der Trend einer  abflachenden 
Preisdynamik fort. Diese Konsolidierung des 
Baupreisauftriebs bietet eine verbesserte 
Kalkulations grundlage für geplante Investitio-
nen, wenngleich das absolute Preisniveau im 
 historischen Vergleich weiterhin hoch bleibt.

Zusammenfassend erfordert das Jahr 2026 eine 
duale Strategie: Während die Entspannung im 
Bausektor Spielräume für die Realisierung von 
Projekten eröffnet, mahnen die volatilen Finanz-
märkte und die geopolitische Lage zu einer vor-
sichtigen und risikoaversen Liquiditätsplanung.

Liquiditätsrisiko
Das Liquiditätsrisiko des Unternehmens ist durch 
die erwartete Steigerung der Betriebskosten, ins-
besondere aufgrund des sukzessive anziehenden 
CO2-Preises, akzentuiert. Diese Entwicklung birgt 
die potenzielle Gefahr von Zahlungsausfällen der 
Mieterinnen und Mieter und könnte somit die 
Fähigkeit zur fristgerechten Erfüllung von Ver-
bindlichkeiten beeinträchtigen. Obwohl derzeit 
keine signifikanten Steigerungen der Baukosten 
und Zinsen erwartet werden, stellt der geplante 
hohe Eigenkapitaleinsatz bei den anstehenden 
Bauprojekten ein branchenübliches Liquiditätsri-
siko dar. Die gewichtige Kapitalbindung reduziert 
die kurzfristig verfügbaren liquiden Mittel und 
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schmälert somit die finanzielle Flexibilität des 
Unternehmens zur Bewältigung unvorhergese-
hener Ausgaben oder Einnahmeausfälle. Eine 
sorgfältige Liquiditätsplanung und ein adäquates 
Cashflow-Management sind daher unerlässlich, 
um die Zahlungsfähigkeit des Unternehmens 
jederzeit sicherzustellen. 

Markt- und Objektchancen
Die Zahl der Baugenehmigungen für Wohnungen 
in Nordrhein-Westfalen (NRW) hat sich im Jahr 
2025 nach einer langen Phase des Rückgangs 
erstmals wieder positiv entwickelt. Im ersten 
Halbjahr 2025 erteilten die NRW-Bauämter Ge-
nehmigungen für insgesamt 20.489 Wohnungen, 
was einem Zuwachs von 3,5 % gegenüber dem 
Vorjahreszeitraum entspricht. 
In neu zu errichtenden Wohngebäuden wurden 

im Januar 2026 insgesamt 16 000 Wohnungen 
genehmigt, das waren 6,0 Prozent oder 900 Neu-
bauwohnungen mehr als im Vorjahreszeitraum. 
Dabei stieg die Zahl der Baugenehmigungen für 
Einfamilienhäuser um 12,6 Prozent (+ 400) auf 3 
800. Bei den Zweifamilienhäusern nahm die Zahl 
genehmigter Wohnungen um 26,1 Prozent (+ 
300) auf 1.200 zu. In Mehrfamilienhäusern, der 
zahlenmäßig stärksten Gebäudeart, genehmigten 
die Bauaufsichtsbehörden 10.500 Neubauwoh-
nungen. Das war einen Anstieg um 7,1 Prozent 
(+ 700) gegenüber dem Vorjahreszeitraum. Die 
Zahl der genehmigten Wohnungen in Wohnhei-
men fiel im Vergleich zum Januar 2025 um 47,6 % 
(-450) auf 500 Wohnungen.

Finanzchancen
Durch die konservative Finanzpolitik der letzten 
Jahre blickt die Wohn + Stadtbau GmbH mit einer 
stabilen Eigenkapital-Grundlage in die Zukunft. 
Der Rat der Stadt Münster als Gesellschafterin 
hat außerdem im Jahr 2021 beschlossen, das 
Unternehmen bis 2026 mit 50 Mio. Euro zusätz-
lichem Eigenkapital auszustatten. Dazu werden 
Grundstücke in die Kapitalrücklage übertragen. Im 
Geschäftsjahr betrug die Einlage 18,6 Mio. € sodass 
insgesamt bisher 33,1 Mio. € eingelegt wurden. 

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich 
aufgrund der Nachhaltigkeitsberichterstattung 
eine signifikante Finanzchance für das Unterneh-
men ergeben wird. Zwar unterliegt die Wohn + 
Stadtbau GmbH nicht mehr der EU-Taxonomie, 
sie wird jedoch eine freiwillige Berichterstattung 
zur Optimierung der Finanzierungsbedingungen 
implementieren. Es ist davon auszugehen, dass 
eine transparente und umfassende Offenlegung 
von ESG-Kriterien zu positiven Rating-Implikationen 
seitens der Banken führt. Dies antizipierte 
 Reputationskapital kann sich potenziell in verbes-
serten Kreditkonditionen, wie beispielsweise redu-
zierten Zinssätzen und günstigeren  Kreditmargen, 
manifestieren und somit die Kapitalkosten des 
Unternehmens nachhaltig senken.

Prognosebericht
Der Wohnungsmarkt in Münster sieht sich zu 
Beginn des Jahres 2026 mit einer Fortsetzung 
der langjährigen Anspannung konfrontiert. Trotz 
einer leichten Erholung bei den Baugenehmigun-
gen im Vorjahr – im Jahr 2025 wurden insgesamt 
1.831 Wohneinheiten genehmigt, was einem 
Zuwachs von rund 20 % gegenüber 2024 ent-
spricht – bleibt die Angebotslücke das bestim-
mende Thema. Münster wächst als attraktiver 
Wissenschafts- und Wirtschaftsstandort stetig 
weiter, was zu einer strukturellen Unterver-
sorgung führt, die durch den Bauüberhang der 
vergangenen Krisenjahre zusätzlich verschärft 
wurde. Die Erwartungen für die Leerstandsquote 
im Jahr 2026 bewegen sich weiterhin auf einem 
minimalen Niveau, das faktisch einer Vollvermie-
tung gleichkommt. In den begehrten Lagen des 
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 Innenstadt rings sowie in dynamischen Stadtteilen 
wie Mitte-Nordost wird die Fluktuationsreserve 
kaum ausreichen, um einen funktionierenden 
Umzugsmarkt zu gewährleisten.

Der öffentlich geförderte Wohnungsbau spielt 
in Münster auch im Jahr 2026 eine zentrale 
Rolle, um den wachsenden Herausforderungen 
des sozialen Zusammenhalts auf dem lokalen 
Wohnungsmarkt aktiv zu begegnen. Angesichts 
der anhaltenden Angebotsverknappung ist die 
Schaffung von preisgebundenem Wohnraum 
das wichtigste Instrument, um einer sozialen 
Segregation vorzubeugen und die Diversität der 
Stadtquartiere langfristig zu sichern. Die Reali-
sierung dieser Vorhaben findet jedoch unter er-
schwerten Rahmenbedingungen statt: Die Wohn 
+ Stadtbau prognostiziert für das laufende und 
kommende Jahr weiterhin steigende Preise für 
Energie und Baumaterialien, die gemeinsam mit 
den strukturellen Kapazitätsengpässen im Hand-
werkssektor den Kostendruck auf Neubau- und 
Modernisierungs projekte hochhalten.

Um diesen wirtschaftlichen Widerständen ent-
gegenzuwirken, ruhen große Hoffnungen auf den 
ordnungspolitischen Rahmenbedingungen. Das 
Gesetz zur Beschleunigung des Wohnungsbaus 
und zur Wohnraumsicherung – der sogenannte 
„Bauturbo“ – lässt erwarten, dass die weitreichen-
den Sonderregelungen im Baugesetzbuch auch 
in Münster ihre volle Wirkung entfalten. Durch 
die Entbürokratisierung und die Vereinfachung 
von Planungs- und Genehmigungsverfahren 
besteht die berechtigte Aussicht, dringend be-
nötigte Wohnbauprojekte schneller zur Baureife 
zu führen. Für das Jahr 2026 wird entscheidend 
sein, ob diese beschleunigten Prozesse die ge-
stiegenen Baukosten kompensieren können, um 
den erforderlichen Zuwachs an bezahlbarem 
Wohnraum trotz des engen Marktumfelds stabil 
zu realisieren.

Der Markt für Wohnungseigentum in Münster 
wird im Jahr 2026 voraussichtlich von einer gewis-
sen Volatilität geprägt sein. Hohe Finanzierungs-
kosten und eine Investitionszurückhaltung poten-
zieller Erwerber aufgrund der  konjunkturellen 

Unsicherheiten könnten die Transaktionsvolumina 
und das Preisniveau beeinflussen. 

Für das kommunale Wohnungsunternehmen 
markiert das Geschäftsjahr 2026 eine Phase der 
strategischen Konsolidierung. Die Kernherausfor-
derung liegt in der Balance des „Zieldreiecks“ aus 
sozialpolitischem Auftrag, ökonomischer Stabilität 
und konsequenter ökologischer Transformation. 
In einem volatilen Marktumfeld werden voraus-
schauende Planung und hohe Innovationsbereit-
schaft zu den entscheidenden Erfolgsfaktoren. 

Nur durch eine enge Verzahnung mit der Stadt 
Münster und den regionalen Akteuren lassen sich 
die ehrgeizigen Ziele für den bezahlbaren Wohn-
raum auch unter anspruchsvollen Bedingungen 
realisieren.

Für das Geschäftsjahr 2026 wird gemäß Wirt-
schaftsplan ein Ergebnis von T€ 4.812 erwartet. 

Personalbericht 2026:  
Fachkräftesicherung und  
Teamintegration
Der demografische Wandel und der daraus resul-
tierende Fachkräftemangel bleiben eine präva-
lente Herausforderung für die gesamte deutsche 
Wirtschaftslandschaft. Aktuellen Erhebungen 
zufolge bewerten über 60 % der Unternehmen 
dieses Phänomen als ein signifikantes unterneh-
merisches Risiko. Auch die Immobilienwirtschaft 
bildet hierbei keine Ausnahme: Ob in der Ver-
waltung, im Bausektor oder in der Projektentwick-
lung – der Wettbewerb um qualifiziertes Personal 
hat sich massiv verschärft.

Die Wohn + Stadtbau GmbH begegnet die-
ser Entwicklung jedoch aus einer Position der 
Stärke. Dank einer gezielten und authentischen 
Öffentlichkeitsarbeit ist es gelungen, die Arbeit-
gebermarke weiter zu schärfen und die Beliebt-
heit des Unternehmens bei Fach- und Nach-
wuchskräften spürbar zu steigern. Diese positive 
Außenwahrnehmung trug maßgeblich dazu 
bei, dass wir Vakanzen – trotz des intensiven 
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 Ressourcenwettbewerbs am Markt – erfolgreich 
und zeitnah nachbesetzen konnten. Über die reine 
Nachbesetzung hinaus konnte die Belegschaft ge-
zielt erweitert werden, während das operative Ge-
schäft und unsere strategischen Projekte zu jedem 
Zeitpunkt auf gewohnt hohem Qualitätsniveau 
realisiert wurden, liegt der Fokus für das Jahr 2026 
nun auf der internen Konsolidierung: Nach der er-
folgreichen Wachstumsphase gilt es nun, die neuen 
und langjährigen Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter 
zu einer starken Einheit zu formen. Die Förderung 
einer gemeinsamen Unternehmenskultur und die 
tiefe Integration der neuen Teammitglieder sind 
der Schlüssel, um die Potenziale voll auszuschöp-
fen und die künftigen Aufgaben anzugehen. 

Berichterstattung zur  
öffentlichen Zwecksetzung

Die primäre Mission der Wohn + Stadtbau GmbH 
konstituiert die Gewährleistung einer sicheren 
und sozial verantwortlichen Wohnraumversor-
gung für breite Bevölkerungssegmente. Diese 
Daseinsvorsorge ist im Gesellschaftsvertrag des 
Unternehmens verankert. Basierend auf diesem 
gesellschaftlichen Zweck hat die Wohn + Stadt-
bau GmbH ein Unternehmensleitbild formu-
liert. Dessen fundamentalen Prinzipien dienen 
als strategischer Kompass, um einerseits die 
wohnungspolitischen und sozioökonomischen 
Zielsetzungen der Stadt Münster zu unterstützen 
und andererseits die eigene Wettbewerbsfähig-
keit und operative Exzellenz zu gewährleisten.

Zur Realisierung dieser strategischen Ziele ist 
das Unternehmen befugt, Immobilienprojekte 
in sämtlichen Rechts- und Nutzungsformen zu 
entwickeln, zu managen, zu bewirtschaften und 
zu administrieren. Das Leistungsspektrum der 
Wohn + Stadtbau GmbH umfasst des Weiteren 
den Akquisitionsprozess von Grundstücken, die 
Projektentwicklung von Gemeinschaftsanlagen 
und Gewerbeimmobilien sowie die anschließen-
de Verwaltung als Dienstleistung. Darüber hinaus 
engagiert sich das Unternehmen in der Partizi-
pation an Pilotprojekten und der Revitalisierung 
denkmalgeschützter Bausubstanz.

Eine weitere Kernaufgabe des Unternehmens be-
steht in der Portfoliosteuerung mit dem Ziel der 
Sicherstellung einer nachhaltigen Vermietbarkeit 
der Bestandsimmobilien sowie der Erhaltung und 
adäquaten Pflege des urbanen Erscheinungs-
bildes. Die Gestaltung des Wohnumfelds erfolgt 
unter der Prämisse der Nutzenmaximierung für 
die Mieterschaft der Wohn + Stadtbau GmbH. 
Gegenüber ihren Stakeholdern im Bereich der 
Wohnungsnachfrage positioniert sich das kom-
munale Wohnungsunternehmen als Dienst-
leister, dessen ausgeprägte Serviceorientierung 
maßgeblich zur Kundenzufriedenheit beiträgt. 
Der Umweltschutz genießt einen hohen Priorisie-
rungsgrad sowohl in der Neubautätigkeit als auch 
in der Bestandsbewirtschaftung und der ener-
getischen Ertüchtigung des Wohnungsportfolios. 
Der angestrebte Wohnstandard soll gesundes 
Wohnen gewährleisten und gleichzeitig die 
heterogenen Wohnbedürfnisse der unterschied-
lichen Zielgruppen adäquat berücksichtigen und 
befriedigen.

Als kommunales Wohnungsunternehmen hat die 
Wohn + Stadtbau GmbH gegenüber der Stadt als 
Gesellschafterin, den Bürgerinnen und Bürgern, 
den Kunden und Kundinnen sowie den Mitarbei-
tenden ein hohes Maß an Verantwortung. Als 
Mitglied des städtischen Unternehmerverbundes 
steht die Gesellschaft mit in der finanziellen Ge-
samtverantwortung der Stadt.

Der öffentliche Zweck der Gesellschaft ist damit 
auch im Berichtsjahr 2025 erreicht worden.

Münster, den 24. März 2026

Stefan Wismann
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Bilanz zum  
31. Dezember 2025
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AKTIVA
Euro Euro Vorjahr Euro

A. ANLAGEVERMÖGEN

	 I. Immaterielle Vermögensgegenstände

		  1. Entgeltlich erworbene Software 7,00 1.289,00

	 II. Sachanlagen

		  1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte mit Wohnbauten 500.292.365,40 426.646.424,17

		  2. Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 57.098.303,64 59.434.629,10

		  3. Grundstücke ohne Bauten 22.365.601,26 8.940.789,82

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

		  5. Technische Anlagen und Maschinen 239.022,51 310.486,51

		  6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschäftsausstattung 729.280,19 577.715,17

		  7. Anlagen im Bau 10.297.773,38 56.690.262,55

		  8. Bauvorbereitungskosten 2.683.129,70 1.416.315,05

		  9. Geleistete Anzahlungen 0,00 236.379,19

596.873.673,70 557.421.199,18

	 III. Finanzanlagen

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

		  2. Sonstige Ausleihungen 136.608,59 167.485,17

136.608,59 4.467.485,17

597.010.289,29 561.889.973,35

B. UMLAUFVERMÖGEN

	 I. Zum Verkauf bestimmte Grundstücke und andere Vorräte

		  1. Grundstücke ohne Bauten 6.071.637,49 0,00

		  2. Grundstücke mit unfertigen Bauten 8.609.975,19 6.408.266,60

		  3. Grundstücke mit fertigen Bauten 7.528.210,21 10.101.290,06

		  4. Unfertige Leistungen 17.541.312,24 19.574.662,81

39.751.135,13 36.084.219,47

	 II. Forderungen und sonstige Vermögensgegenstände

		  1. Forderungen aus Vermietung 456.764,68 185.129,99

		  2. Forderungen aus Verkauf von Grundstücken 175.201,21 546.126,27

		  3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 0,00 224.146,63

		  4. Forderungen gegen Gesellschafter 3.557.040,64 0,00

		  5. Sonstige Vermögensgegenstände 2.245.022,78 1.750.173,39

6.434.029,31 2.705.576,28

	 III. Flüssige Mittel

		  1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 10.574.414,12 5.167.280,76

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

		  1. Geldbeschaffungskosten 579.382,02 608.236,88

		  2. andere Rechnungsabgrenzungsposten 136.696,15 75.278,42

716.078,17 683.515,30

654.485.946,02 606.530.565,16
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PASSIVA
Euro Euro Vorjahr Euro

A. EIGENKAPITAL

		  I. Gezeichnetes Kapital 7.000.000,00 7.000.000,00

	 II. Kapitalrücklage 46.245.402,75 27.677.402,75

	 III. Gewinnrücklagen

		  1. Gesellschaftsvertragliche Rücklagen 3.500.000,00 3.500.000,00

		  2. Bauerneuerungsrücklage 9.817.826,70 9.817.826,70

		  3. Andere Gewinnrücklagen 93.213.566,14 87.074.557,79

106.531.392,84 100.392.384,49

	 IV. Jahresüberschuss 5.633.223,70 8.539.008,35

		  Summe Eigenkapital 165.410.019,29 143.608.795,59

B. RÜCKSTELLUNGEN

		  1. Rückstellungen für Pensionen und ähnliche Verpflichtungen 1.117.134,00 1.149.697,00

		  2. Steuerrückstellungen 708.881,00 840.070,00

		  3. Sonstige Rückstellungen 2.122.074,16 5.705.433,20

3.948.089,16 7.695.200,20

C. VERBINDLICHKEITEN

		  1. Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten 349.641.359,42 323.141.355,22

		  2. Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern 65.386.803,93 67.940.784,79

		  3. Erhaltene Anzahlungen 21.039.338,61 20.763.669,02

		  4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

			   a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 2.099.486,14 2.289.859,62

			   b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.875.298,51 7.974.784,65 4.116.166,83

		  5. Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschafter 0,00 266.713,02

		  6. Sonstige Verbindlichkeiten 125.987,33 613.695,51

			   davon aus Steuern: 0,00 EUR 444.168.273,94 419.132.244,01

			               (Vorjahr: 8.158,77 EUR)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 40.959.563,63 36.094.325,36

654.485.946,02 606.530.565,16
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Geschäftsjahr Vorjahr

Euro Euro Euro

	 1. Umsatzerlöse

			   a) aus Bewirtschaftungstätigkeit 70.058.108,81 62.243.693,65

			   b) aus Verkauf von Grundstücken 8.917.047,50 11.567.826,49

			   c) aus Betreuungstätigkeit 1.195.589,31 1.298.156,61

			   d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 139.455,59 80.310.201,21 123.937,96

	 2. Erhöhung des Bestandes

			   an zum Verkauf bestimmten Grundstücken mit fertigen und  
			   unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 3.744.626,33 2.972.054,56

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.510.032,06 1.287.866,01

	 4. Sonstige betriebliche Erträge 3.427.599,43 2.198.325,30

	 5. Aufwendungen für bezogene Lieferungen und Leistungen

			   a) Aufwendungen für Bewirtschaftungstätigkeit 36.866.577,22 35.064.257,68

			   b) Aufwendungen für Verkaufsgrundstücke 12.516.655,96 6.831.224,70

			   c) Aufwendungen für andere Lieferungen und Leistungen 5.015,40 49.388.248,58 24.551,88

39.604.210,45 39.771.826,32

	 6. Personalaufwand

			   a) Löhne und Gehälter 6.788.483,67 6.382.393,40

			   b) Soziale Abgaben und Aufwendungen für Altersversorgung 2.178.481,45 1.864.925,86

				    und Unterstützung

				    davon für Altersversorgung: 563.784,01 EUR 8.966.965,12 8.247.319,26

				    (Vorjahr: 532.105,77 EUR)

	 7. Abschreibungen auf immaterielle Vermögensgegenstände des 	
	   	 Anlagevermögens und Sachanlagen

14.845.132,42 13.684.354,26

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.671.557,53 2.984.480,86

9. Erträge aus Ergebnisabführungsvertrag 0,00 223.179,14

	10. Erträge aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

		  des Finanzanlagevermögens 4.487,87 7.048,45

11. Sonstige Zinsen und ähnliche Erträge 151.393,77 177.028,19

12. Zinsen und ähnliche Aufwendungen 5.064.101,38 4.772.250,54

			   davon aus Aufzinsung von Rückstellungen: 21.120,00 EUR
			   (Vorjahr: 20.513,00 EUR)

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.585.980,79 1.958.847,02

14. Ergebnis nach Steuern 5.626.354,85 8.531.830,16

15. Sonstige Steuern -6.868,85 -7.178,19

16. Jahresüberschuss 5.633.223,70 8.539.008,35

Gewinn- und Verlustrechung
Für die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025
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A. Allgemeine Angaben

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

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

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

Der Jahresabschluss wurde nach den aktuellen 
Rechnungslegungsvorschriften des Handels
gesetzbuches (HGB) und des Gesetzes betreffend 
die Gesellschaften mit beschränkter Haftung 
(GmbHG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz 
und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt 
nach dem Gesamtkostenverfahren und ent-
spricht der Verordnung über die Gliederung des 
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen 
(JAbschlWUV). 

Mit Wirkung zum 1. Januar 2025 ist die bisherige 
100%ige Tochtergesellschaft Wohnungsgesell-
schaft Große Lodden mit beschränkter Haftung, 
Münster (WGL) mit der Wohn- und Stadtbau 
Wohnungsunternehmen der Stadt Münster 
GmbH, Münster (W+S) als übernehmender 
Rechtsträger gemäß §§ 2 ff. UmwG verschmolzen 
worden. Die Verschmelzung erfolgte zu Buch-
werten. 

Die W+S war an der übertragenden Gesellschaft 
mit einem Buchwert von T€ 4.300, der unter 
den Finanzanlagen ausgewiesen war, beteiligt. 
Wesentliche Vermögensgegenstände der WGL 
waren 88 Wohneinheiten, die mitsamt den dazu-
gehörigen Mietverhältnissen im Rahmen der 

Anhang zum  
Jahresabschluss zum 31.12.2025

 Verschmelzung auf die Gesellschaft übergegan-
gen sind. 

Durch die Verschmelzung ergibt sich eine einge-
schränkte Vergleichbarkeit. Während im Vorjahr 
ein Beteiligungsansatz in Höhe T€ 4.300 unter 
den Finanzanlagen ausgewiesen war, sind im Be-
richtsjahr im Wesentlichen die übernommenen 
Grundstücke und grundstücksgleichen Rechte 
mit Wohnbauten sowie die damit zusammenhän-
genden Darlehen unmittelbar in den jeweiligen 
Bilanzposten enthalten. Darüber hinaus sind 
im Wesentlichen in der GuV die aus den über-
nommenen Mietverhältnissen in Zusammenhang 
stehenden Erträge und Aufwendungen im Ge-
schäftsjahr 2025 unmittelbar bei der W+S erfasst. 
Aufgrund der im Verhältnis geringen Bedeutung 
der übernommenen Gesellschaft (Bilanzsumme 
der WGL zur Bilanzsumme der W+S) sind die 
Auswirkungen auf die Vermögens-, Finanz- und 
Ertragslage insgesamt von untergeordneter Be-
deutung.

B. Erläuterungen zu den  
Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden 
beibehalten. 

Die immateriellen Vermögensgegenstände sind 
zu Anschaffungskosten vermindert um planmäßi-
ge Abschreibungen bilanziert. Die lineare Ab-
schreibung erfolgt über einen Zeitraum von drei 
bis fünf Jahren.

Das Sachanlagevermögen wird grundsätzlich 
zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungskos-
ten angesetzt; bei zeitlich begrenzter Nutzung 
vermindert um planmäßige Abschreibungen. 
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 Fremdkapitalzinsen sind in den Herstellungs-
kosten nicht enthalten. Erhaltene Zuschüsse sind 
von den Anschaffungs- und Herstellungskosten 
abgesetzt worden. Die Herstellungskosten be-
inhalten neben den Fremdkosten eigene Archi-
tektenleistungen. Diese umfassen gemäß § 255 
Abs. 2 HGB neben den Fertigungseinzelkosten 
(Personalkosten) auch angemessene Teile der all-
gemeinen Verwaltungskosten.

Die Abschreibungen werden bei Wohngebäuden 
seit Eintritt in die Steuerpflicht grundsätzlich 
mit 1,5 % bzw. 2,5 % der historischen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten zuzüglich Nach-
aktivierungen bemessen, soweit nicht von der 
Möglichkeit der erhöhten und der degressiven 
Abschreibung gemacht wird. Die WGL-Bestände 
werden mit 2 % abgeschrieben. 

Grundstücke mit Geschäfts- und anderen Bauten 
werden über 20 bis 66 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschäftsausstattung wird 
linear über eine Nutzungsdauer von drei bis fünf-
zehn Jahren abgeschrieben. Selbständig nutzbare 
bewegliche Wirtschaftsgüter des Anlagevermö-
gens (geringwertige Wirtschaftsgüter) mit An-
schaffungskosten bis netto 800,00 € werden im 
Zugangsjahr vollständig abgeschrieben.

Der Ansatz der Finanzanlagen erfolgte zu Anschaf-
fungskosten.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstücke und 
andere Vorräte sind grundsätzlich zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten oder dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstel-
lungskosten beinhalten neben den Fremdkosten 
eigene Architektenleistungen. Diese umfassen 
gemäß § 255 Abs. 2 HGB neben den Fertigungs-
einzelkosten (Personalkosten) auch angemessene 
Teile der allgemeinen Verwaltungskosten.
 
Die Forderungen und sonstigen Vermögens-
gegenstände sind grundsätzlich zum Nenn-
wert bewertet. Bei den Mietforderungen wurde 
erkennbaren Risiken durch Bildung von Wert
berichtigungen Rechnung getragen. 

Die flüssigen Mittel sind grundsätzlich zum Nenn-
wert bewertet. 

Die Posten des Eigenkapitals sind zum Nennwert 
bewertet.

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

Die Pensionsrückstellung wurde nach dem 
Teilwertverfahren unter Berücksichtigung von 
zukünftigen Entgelt- und Rentenanpassungen 
ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G 
von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz 
von 2,06 % (31. Dezember 2024: 1,90 %) bei einer 
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie 
ein Rententrend von 2,0 % zugrunde gelegt.
Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der 
Pensionsrückstellungen nach Maßgabe des 
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz aus den vergangenen zehn Jahren und dem 
Ansatz nach Maßgabe des entsprechenden 
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen sieben Jahren (2,22 %; Vorjahr 1,97 %) 
beträgt € -15.942. 

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

Verbindlichkeiten sind grundsätzlich mit dem 
 Erfüllungsbetrag passiviert.
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C. Erläuterungen zur Bilanz  
und zur Gewinn- und 
 Verlustrechnung

I. Bilanz
1.	� Die Gesellschaft hat von der Möglichkeit der 

Inanspruchnahme der degressiven Abschrei-
bung nach § 7 Abs. 5 und § 7 i EStG Gebrauch 
gemacht. Die Minderabschreibungen gegen-
über der linearen betrugen im Geschäftsjahr 
T€ 172.

Die Entwicklung des Anlagevermögens ist im 
nachfolgenden Anlagengitter (s. Seite 72 f.) dar-
gestellt:

1.	� Die unfertigen Leistungen enthalten noch 
nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und 
Warmwasser kosten in Höhe von T€ 17.541 
(Vorjahr T€ 19.575). Den Betriebskosten 
stehen erhaltene Anzahlungen von T€ 21.039 
(Vorjahr T€ 20.764) gegenüber. 

2.	� Unter den Forderungen und sonstigen 
 Vermögensgegenständen sind T€ 392 (Vorjahr 
T€ 358) mit einer Restlaufzeit von mehr als 
einem Jahr enthalten. Die Forderungen gegen 
Gesellschafter resultieren aus Forderungen im 
Rahmen des Cash-Poolings der Stadt Müns-
ter und belaufen sich auf T€ 3.557 (Vorjahr: 
T€ -267).

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

4.	� Die Erhöhung der Kapitalrücklage um ins-
gesamt T€ 18.568 resultiert aus zwei Grund-
stückseinlagen der Gesellschafterin. 

5.	� Aus dem Jahresüberschuss 2024 in Höhe von 
T€ 8.539 wurde gemäß Beschluss der Gesell-
schafterversammlung am 4. September 2025 
T€ 6.139 in die anderen Gewinnrücklagen ein-
gestellt sowie T€ 2.400 ausgeschüttet 

6.	� Die sonstigen Rückstellungen beinhalten im 
Wesentlichen Aufwendungen für Heiz- und 
Betriebskosten (T€ 808), für noch anfallende 
Baukosten für übertragene Verkaufsobjekte T€ 
150 (T€ 1.040) und für unterlassene Instand-
haltung T€ 200 (T€ 1.400)

7.	� Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten werden im Wesentlichen erhaltene 
Tilgungsnachlässe (T€ 40.551) und voraus-
empfangene Erschließungskostenbeiträge für 
vergebene Erbbaurechte (T€ 408) ausgewie-
sen. Die Tilgungsnachlässe werden über die 
Laufzeit der Belegungsbindung verteilt.

Die Fristigkeiten, die zur Sicherheit gewährten 
Pfandrechte sowie die Entwicklung der Verbind-
lichkeiten ist im nachfolgenden Verbindlichkeiten-
spiegel (s. Seite 70 f.) dargestellt:

II. Gewinn- und Verlustrechnung

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

2.	� Die sonstigen betrieblichen Erträge enthalten 
periodenfremde Erträge aus der Auflösung 
von Rückstellungen in Höhe von T€ 1.267 
sowie Erträge aus Versicherungsentschädi-
gungen in Höhe von T€ 336. Darüber hinaus 
sind Modernisierungszuschüsse in Höhe von 
T€ 1.283 sowie weiterberechnete Kosten in 
Höhe von T€ 266 enthalten.

3.	� In dem Posten Aufwendungen für Bewirtschaf-
tungstätigkeit sind die Grundsteuern auf den 
Wohnungsbestand mit T€ 1.371 (Vorjahr:  
T€ 1.466) enthalten.

4.	� In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
sind periodenfremde Abschreibungen auf 
Forderungen von T€ 146 enthalten.

5.	� In den Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag sind periodenfremde Aufwendungen von  
T€ 191 enthalten.
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 Restlaufzeit
 insgesamt 

EUR
unter 1 Jahr 

EUR
über 1 Jahr 

EUR
davon > 5 Jahre 

EUR
 gesichert 

EUR
Art der  

Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
349.641.359,42 13.034.810,86 336.606.548,56 292.647.686,34 349.641.359,42 (GPR* + BÜ**)

(323.141.355,22) (10.556.873,34) (312.584.481,88) (276.017.951,23) (323.141.168,08) (GPR* + BÜ**)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
65.386.803,93 2.602.808,13 62.783.995,80 51.864.853,74 57.044.009,45 GPR*)

(67.940.784,79) (2.553.980,87) (65.386.803,92) (47.555.625,27) (59.300.909,86) GPR*)

Erhaltene Anzahlungen
21.039.338,61 21.039.338,61 0,00 0,00 0,00

(20.763.669,02) (20.763.669,02) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
2.099.486,14 2.099.486,14 0,00 0,00 0,00

(2.289.859,62) (2.289.859,62) (0,00) (0,00) (0,00)

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5.875.298,51 5.875.298,51 0,00 0,00 0,00

(4.116.166,83) (4.116.166,83) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

(266.713,02) (266.713,02) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
125.987,33 125.987,33 0,00 0,00 0,00

(613.695,51) (613.695,51) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag
444.168.273,94 44.777.729,58 399.390.544,36 344.512.540,08 406.685.368,87

(419.132.244,01) (41.160.958,21) (377.971.285,80) (323.573.576,50) (382.442.077,94)

Verbindlichkeitenspiegel 31. 12. 2025

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

EUR
unter 1 Jahr 

EUR
über 1 Jahr 

EUR
davon > 5 Jahre 

EUR
 gesichert 

EUR
Art der  

Sicherung

Verbindlichkeiten gegenüber Kreditinstituten
349.641.359,42 13.034.810,86 336.606.548,56 292.647.686,34 349.641.359,42 (GPR* + BÜ**)

(323.141.355,22) (10.556.873,34) (312.584.481,88) (276.017.951,23) (323.141.168,08) (GPR* + BÜ**)

Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kreditgebern
65.386.803,93 2.602.808,13 62.783.995,80 51.864.853,74 57.044.009,45 GPR*)

(67.940.784,79) (2.553.980,87) (65.386.803,92) (47.555.625,27) (59.300.909,86) GPR*)

Erhaltene Anzahlungen
21.039.338,61 21.039.338,61 0,00 0,00 0,00

(20.763.669,02) (20.763.669,02) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
2.099.486,14 2.099.486,14 0,00 0,00 0,00

(2.289.859,62) (2.289.859,62) (0,00) (0,00) (0,00)

b) Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
5.875.298,51 5.875.298,51 0,00 0,00 0,00

(4.116.166,83) (4.116.166,83) (0,00) (0,00) (0,00)

Verbindlichkeiten gegenüber Gesellschaftern
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

(266.713,02) (266.713,02) (0,00) (0,00) (0,00)

Sonstige Verbindlichkeiten
125.987,33 125.987,33 0,00 0,00 0,00

(613.695,51) (613.695,51) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag
444.168.273,94 44.777.729,58 399.390.544,36 344.512.540,08 406.685.368,87

(419.132.244,01) (41.160.958,21) (377.971.285,80) (323.573.576,50) (382.442.077,94)
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* Nicht ausgeglichene Umbuchungen resultieren aus Umgliederungen aus dem Umlaufvermögen

Anlagengitter Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

01. 01. 2025  Verschmel-

zung WGL

Zugang Abgang Umbuchung* 31. 12. 2025 in früheren 

 Jahren

 Verschmelzung 

WGL

im Geschäfts-

jahr

Abgang Umbuchung insgesamt 31. 12. 2025 31. 12. 2024

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. Entgeltlich erworbene Software 1.144.317,72 0,00 0,00 0,00 1.144.317,72 1.143.028,72 0,00 1.282,00 0,00 0,00 1.144.310,72 7,00 1.289,00 

Immaterielle Vermögensgegenstände gesamt 1.144.317,72 0,00 0,00 0,00 1.144.317,72 1.143.028,72 0,00 1.282,00 0,00 0,00 1.144.310,72 7,00 1.289,00 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  

mit Wohnbauten

622.502.041,63 7.668.457,34 16.988.733,86 0,00 63.144.333,62 710.303.566,45 195.855.617,46 2.013.816,31 12.141.767,28 0,00 0,00 210.011.201,05 500.292.365,40 426.646.424,17 

2. Grundstücke mit Geschäfts- und  

anderen Bauten

93.192.069,99 0,00 174.763,26 0,00 0,00 93.366.833,25 33.757.440,89 0,00 2.511.088,72 0,00 0,00 36.268.529,61 57.098.303,64 59.434.629,10 

3. Grundstücke ohne Bauten 9.012.094,74 0,00 15.789.881,93 0,00 -2.365.070,49 22.436.906,18 71.304,92 0,00 0,00 0,00 0,00 71.304,92 22.365.601,26 8.940.789,82 

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 3.168.197,62 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.189.588,20 0,00 0,00 77.122,17 0,00 1.112.466,03 879.101,69 0,00 47.496,00 53.154,17 0,00 873.443,52 239.022,51 310.486,51 

6. Andere Anlagen Betriebs-  

und Geschäftsausstattung

1.677.359,72 0,00 299.227,44 52.198,08 0,00 1.924.389,08 1.099.644,55 0,00 143.498,42 48.034,08 0,00 1.195.108,89 729.280,19 577.715,17 

7. Anlagen im Bau 56.690.262,55

0,00

13.074.219,76 0,00 -59.466.708,93 10.297.773,38 0,00

0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 10.297.773,38 56.690.262,55 

8. Bauvorbereitungskosten 1.416.315,05 0,00 2.342.989,66 0,00 -1.076.175,01 2.683.129,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.683.129,70 1.416.315,05 

9. Geleistete Anzahlungen 236.379,19 0,00 0,00 0,00 -236.379,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 236.379,19 

Sachanlagen insgesamt 789.084.308,69 7.668.457,34 48.669.815,91 129.320,25 0,00 845.293.261,69 231.663.109,51 2.013.816,31 14.843.850,42 101.188,25 0,00 248.419.587,99 596.873.673,70 557.421.199,18

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.300.000,00 -4.300.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00 

2. Sonstige Ausleihungen 167.485,17 0,00 0,00 30.876,58 0,00 136.608,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 136.608,59 167.485,17 

Finanzanlagen insgesamt 4.467.485,17 -4.300.000,00 0,00 30.876,58 0,00 136.608,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 136.608,59 4.467.485,17 

Anlagevermögen insgesamt 794.696.111,58 3.368.457,34 48.669.815,91 160.196,83 0,00 846.574.188,00 232.806.138,23 2.013.816,31 14.845.132,42 101.188,25 0,00 249.563.898,71 597.010.289,29 561.889.973,35 
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Anlagengitter Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte

01. 01. 2025  Verschmel-

zung WGL

Zugang Abgang Umbuchung* 31. 12. 2025 in früheren 

 Jahren

 Verschmelzung 

WGL

im Geschäfts-

jahr

Abgang Umbuchung insgesamt 31. 12. 2025 31. 12. 2024

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

I. Immaterielle Vermögensgegenstände

1. Entgeltlich erworbene Software 1.144.317,72 0,00 0,00 0,00 1.144.317,72 1.143.028,72 0,00 1.282,00 0,00 0,00 1.144.310,72 7,00 1.289,00 

Immaterielle Vermögensgegenstände gesamt 1.144.317,72 0,00 0,00 0,00 1.144.317,72 1.143.028,72 0,00 1.282,00 0,00 0,00 1.144.310,72 7,00 1.289,00 

II. Sachanlagen

1. Grundstücke und grundstücksgleiche Rechte  

mit Wohnbauten

622.502.041,63 7.668.457,34 16.988.733,86 0,00 63.144.333,62 710.303.566,45 195.855.617,46 2.013.816,31 12.141.767,28 0,00 0,00 210.011.201,05 500.292.365,40 426.646.424,17 

2. Grundstücke mit Geschäfts- und  

anderen Bauten

93.192.069,99 0,00 174.763,26 0,00 0,00 93.366.833,25 33.757.440,89 0,00 2.511.088,72 0,00 0,00 36.268.529,61 57.098.303,64 59.434.629,10 

3. Grundstücke ohne Bauten 9.012.094,74 0,00 15.789.881,93 0,00 -2.365.070,49 22.436.906,18 71.304,92 0,00 0,00 0,00 0,00 71.304,92 22.365.601,26 8.940.789,82 

4. Grundstücke mit Erbbaurechten Dritter 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 3.168.197,62 

5. Technische Anlagen und Maschinen 1.189.588,20 0,00 0,00 77.122,17 0,00 1.112.466,03 879.101,69 0,00 47.496,00 53.154,17 0,00 873.443,52 239.022,51 310.486,51 

6. Andere Anlagen Betriebs-  

und Geschäftsausstattung

1.677.359,72 0,00 299.227,44 52.198,08 0,00 1.924.389,08 1.099.644,55 0,00 143.498,42 48.034,08 0,00 1.195.108,89 729.280,19 577.715,17 

7. Anlagen im Bau 56.690.262,55

0,00

13.074.219,76 0,00 -59.466.708,93 10.297.773,38 0,00

0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 10.297.773,38 56.690.262,55 

8. Bauvorbereitungskosten 1.416.315,05 0,00 2.342.989,66 0,00 -1.076.175,01 2.683.129,70 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2.683.129,70 1.416.315,05 

9. Geleistete Anzahlungen 236.379,19 0,00 0,00 0,00 -236.379,19 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 236.379,19 

Sachanlagen insgesamt 789.084.308,69 7.668.457,34 48.669.815,91 129.320,25 0,00 845.293.261,69 231.663.109,51 2.013.816,31 14.843.850,42 101.188,25 0,00 248.419.587,99 596.873.673,70 557.421.199,18

III. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.300.000,00 -4.300.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00 

2. Sonstige Ausleihungen 167.485,17 0,00 0,00 30.876,58 0,00 136.608,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 136.608,59 167.485,17 

Finanzanlagen insgesamt 4.467.485,17 -4.300.000,00 0,00 30.876,58 0,00 136.608,59 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 136.608,59 4.467.485,17 

Anlagevermögen insgesamt 794.696.111,58 3.368.457,34 48.669.815,91 160.196,83 0,00 846.574.188,00 232.806.138,23 2.013.816,31 14.845.132,42 101.188,25 0,00 249.563.898,71 597.010.289,29 561.889.973,35 
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D. Sonstige Angaben

1.	� Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsver-
hältnisse aus der Bestellung von Sicherheiten 
für fremde Verbindlichkeiten in Höhe von T€ 
1.883 Es handelt sich um Grundschulden von 
Erwerbern für die Eigentumsmaßnahme „Ox-
ford“ (T€ 1.038) und „York“ (T€ 450) sowie dem 
Verkauf des Anlageobjektes Carl-Neuendorff-
Weg 13a (T€ 395) bei denen die Eigentums-
umschreibungen auf die Erwerber noch nicht 
stattgefunden haben sowie Grundschulden für 
die Absicherung von Darlehen an die Woh-
nungseigentümergemeinschaft „Middelkamp/
Bonnenkamp“ (T€ 6.070), an der die Wohn + 
Stadtbau mit 68,75 % beteiligt ist.

2.	� Das Honorar des Jahresabschlussprüfers für 
das Geschäftsjahr 2025 beträgt T€ 45 für die 
Jahresabschlussprüfungsleistungen, T€ 4 für 
die Prüfung nach MaBV, T€ 4 für die Prüfung 
des NKF-Gesamtabschlusses sowie T€ 17 für 
die Prüfung der Trennungsrechnung.

3.	� Es bestehen Verpflichtungen aus Leasingver-
trägen über Pkw, Fahrräder, Büromaschinen, 
Software und EDV. Hieraus entstanden für das 
Jahr 2025 Aufwendungen in Höhe von T€ 882 
pro Jahr.

4.	� Für begonnene Neubau- und Modernisie-
rungsmaßnahmen besteht ein Bestellobligo 
(vergebene, aber noch nicht oder nur teilweise 
abgerechnete Aufträge) in Höhe von  
T€ 74.051. Diesem stehen zu erwartende Valu-
tierungen von Darlehen in Höhe von T€ 68.433 
gegenüber.

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

	� Verbindlichkeiten gegenüber anderen Kredit-
gebern:

	� T€ 24.167 (Vorjahr: T€ 25.029)
	� Die Zinsaufwendungen enthalten T€ 430 

(Vorjahr: T€ 444), die an die Gesellschafterin 
bezahlt wurden.

6.	� Außerhalb der Bilanz werden im Nebenbuch 
Mieterkautionen in Höhe von T€ 6.616 (Vorjahr 
T€ 5.883) mitgeführt.

7.	� Aus der Verschmelzung ergab sich ein Verlust, 
der im Berichtsjahr in Höhe von T€ 105 unter 
den sonstigen betrieblichen Aufwendungen 
abgebildet wird.

8.	� Die Gesamtbezüge des Geschäftsführers belie-
fen sich auf T€ 203. In den Gesamtbezügen ist 
ein geldwerter Vorteil für die private Nutzung 
eines Dienstwagens in Höhe von T€ 7 enthal-
ten. Die Gesamtbezüge früherer Geschäftsfüh-
rer bzw. deren Hinterbliebenen betrugen T€ 
75. Für die Pensionsverpflichtungen gegen-
über diesen Personen besteht eine Pensions-
rückstellung in Höhe von T€ 1.117.

9.	� Neben dem Sponsoring für die Kinderkrebs-
hilfe Münster in Höhe von T€ 5 wurden im 
gesamten Geschäftsjahr 2025 Spenden für 
gemeinnützige Zwecke in Höhe von insgesamt 
T€ 15 geleistet. Die Einzelspenden haben T€ 2 
nicht überschritten. 

10. �Im Geschäftsjahr 2025 waren im Unter-
nehmen durchschnittlich 122 Arbeitnehmer 
beschäftigt, davon verteilten sich die Beschäf-
tigten auf kaufmännische, technische und 
gewerbliche Mitarbeiter, wie folgt:

	 Geschäftsjahr	 Vorjahr
Kaufmännische Mitarbeiter	 73		  61
Technische Mitarbeiter		 33		  27
Gewerbliche Mitarbeiter	 16		  22
Gesamt		  122		 110
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E. Nachtragsbericht

Der am 28.02.2026 begonnene Irankrieg wird 
Einfluss auf die Entwicklung der Wirtschaft haben. 
Welche konkreten Auswirkungen daraus ins-
besondere auf die Energieversorgung, Bau- und 
Finanzwirtschaft sowie die Inflationsentwicklung 
entstehen werden, ist zum gegenwärtigen Zeit-
punkt noch nicht abzusehen. Die möglichen 
Auswirkungen führen nicht dazu, das Bild der 
Vermögens-, Finanz und Ertragslage des Jahres-
abschlusses zum 31.12.2025 der Gesellschaft 
wesentlich zu beeinflussen.

Weitere Vorgänge von besonderer Bedeutung, 
die nach dem Schluss des Geschäftsjahres ein-
getreten sind, lagen nicht vor.

F. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschäftsführung schlägt vor, den Jahres-
überschuss in Höhe von € 5.633.223,70 in die 
anderen Gewinnrücklagen einzustellen.

G. Mitglieder der Geschäftsführung

Herr Stefan Wismann

H. Mitglieder des Aufsichtsrates

Seit 18.12.2025

Ratsfrau Lia Kirsch – Aufsichtsratsvorsitzende – 
(Geoinformatikerin)
Ratsfrau Marie Diekmann – (Lehramts-Studentin)
Ratsherr Albert Wenzel – (Mathematiker und Volkswirt)
Stadtrat Arno Minas 
Ulla Fahle – (Juristin)
Ratsfrau Jolanta Vogelberg – (Fraktionsreferentin)
Jacob Hassel – (Jura-Student)
Ratsherr Marcus Bielefeld
Bernd Mayweg – (Finanzbeamter)
Christian Brinkert– (Dipl. Betriebswirt)
Ratsherr Jacob Bohé
Ratsfrau Claudia Grönefeld

Als Arbeitnehmervertreter: 
Arndt Heckmann (techn. Angestellter)

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

Bis 18.12.2025
Ratsfrau Sylvia Rietenberg Aufsichtsratsvorsitzende 
(Sozialarbeiterin) 
Horst Karl Beitelhoff (Geschäftsführer) 
Ratsherr Olaf Bloch (Beamter) 
Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/OStR)
Michael Dauskardt (Pensionär, Architekt/Bauassessor)
Ratsfrau Katharina Geuking (rechtliche Betreuerin)
Ratsfrau Lia Kirsch Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende 
(Studentin)
Ratsfrau Ingrid Kremer (Bauassessorin) 
Thomas Marczinkowski (Angestellter) 
Ratsherr Bernd Mayweg (Beamter) 
Stadtrat Arno Minas
Ratsfrau Jolanta Vogelberg (Angestellte)

Folgende Mitglieder und deren Vertreter 
des  Aufsichtsrates erhielten Sitzungsgelder 
 ausgezahlt:

Frau Rietenberg	 5.720,00 € 
Herr Bruns	 780,00 € 
Herr Marczinkowski	 780,00 € 
Herr Bloch	 520,00 € 
Frau Geuking	 780,00 € 
Frau Kirsch	 780,00 € 
Frau Vogelberg	 780,00 € 
Herr Beitelhoff	 520,00 € 
Herr Dauskardt	 780,00 € 
Frau Kremer	 780,00 €
Herr Mayweg	 780,00 € 
Herr Bielefeld	 260,00 € 
Dr. Lücke	 260,00 € 
Herr Berns	 260,00 € 
Herr Hassel	 260,00 € 
Frau Grönefeld	 260,00 € 
Herr Brinkert	 260,00 € 
Frau Likefedt	 260,00 €

Münster, 24.03.2026

Stefan Wismann
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Wiedergabe des  
Bestätigungsvermerks

Bestätigungsvermerk des unabhängigen Abschlussprüfers 

An die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Münster GmbH, Münster 

Prüfungsurteile 

Wir haben den Jahresabschluss der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Münster 

GmbH, Münster, - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2025 und der Gewinn- und Verlust-

rechnung für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 sowie dem Anhang, 

einschließlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprüft. Darüber hinaus 

haben wir den Lagebericht der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Münster GmbH, 

Münster, für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 geprüft. 

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prüfung gewonnenen Erkenntnisse 

• entspricht der beigefügte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, für Ka-

pitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entspre-

chendes Bild der Vermögens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2025 sowie ihrer 

Ertragslage für das Geschäftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025 und 

• vermittelt der beigefügte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. 

In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-

spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukünftigen 

Entwicklung zutreffend dar. 

Gemäß § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklären wir, dass unsere Prüfung zu keinen Einwendungen gegen 

die Ordnungsmäßigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geführt hat. 

Grundlage für die Prüfungsurteile 

Wir haben unsere Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Übereinstimmung mit § 317 

HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten deutschen Grundsätze 

ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und 

Grundsätzen ist im Abschnitt „Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlus-

ses und des Lageberichts“ unseres Bestätigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem 

Unternehmen unabhängig in Übereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrecht-

lichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Übereinstimmung mit die-

sen Anforderungen erfüllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prüfungsnachweise 

ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und 

zum Lagebericht zu dienen. 
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Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats für den Jahresabschluss und den 

Lagebericht 

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich für die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-

schen, für Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belan-

gen entspricht, und dafür, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ord-

nungsmäßiger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, 

Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich 

für die internen Kontrollen, die er in Übereinstimmung mit den deutschen Grundsätzen ordnungsmäßi-

ger Buchführung als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermögli-

chen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-

pulationen der Rechnungslegung und Vermögensschädigungen) oder Irrtümern ist. 

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter dafür verantwortlich, die Fähig-

keit der Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die 

Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortführung der Unternehmenstätigkeit, sofern 

einschlägig, anzugeben. Darüber hinaus ist er dafür verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-

legungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tat-

sächliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen. 

Außerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich für die Aufstellung des Lageberichts, der insge-

samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belan-

gen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und 

die Chancen und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche 

Vertreter verantwortlich für die Vorkehrungen und Maßnahmen (Systeme), die er als notwendig erachtet 

hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Übereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen 

gesetzlichen Vorschriften zu ermöglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise für die Aussagen 

im Lagebericht erbringen zu können. 

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich für die Überwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-

schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts. 

Verantwortung des Abschlussprüfers für die Prüfung des Jahresabschlusses und des Lageberichts 

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darüber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Gan-

zes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern ist, 

und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie 

in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prüfung gewonnenen 

Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen 

und Risiken der zukünftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestätigungsvermerk zu er-

teilen, der unsere Prüfungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet. 
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Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maß an Sicherheit, aber keine Garantie dafür, dass eine in Über-

einstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprüfer (IDW) festgestellten 

deutschen Grundsätze ordnungsmäßiger Abschlussprüfung durchgeführte Prüfung eine wesentliche 

falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen können aus dolosen Handlungen oder Irrtü-

mern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernünftigerweise erwartet werden 

könnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lagebe-

richts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. 

Während der Prüfung üben wir pflichtgemäßes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhal-

tung. Darüber hinaus 

• identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss 

und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtümern, planen und führen Prüfungs-

handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prüfungsnachweise, die ausrei-

chend und geeignet sind, um als Grundlage für unsere Prüfungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass 

eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, 

ist höher als das Risiko, dass eine aus Irrtümern resultierende wesentliche falsche Darstellung nicht 

aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives Zusammenwirken, Fälschungen, beabsichtigte 

Unvollständigkeiten, irreführende Darstellungen bzw. das Außerkraftsetzen interner Kontrollen be-

inhalten können. 

• erlangen wir ein Verständnis von den für die Prüfung des Jahresabschlusses relevanten internen 

Kontrollen und den für die Prüfung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Maßnahmen, 

um Prüfungshandlungen zu planen, die unter den Umständen angemessen sind, jedoch nicht mit 

dem Ziel, ein Prüfungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser 

Vorkehrungen und Maßnahmen abzugeben. 

• beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungs-

legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten ge-

schätzten Werte und damit zusammenhängenden Angaben. 

• ziehen wir Schlussfolgerungen über die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter an-

gewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortführung der Unternehmenstätigkeit sowie, auf 

der Grundlage der erlangten Prüfungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-

hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fähigkeit der 

Gesellschaft zur Fortführung der Unternehmenstätigkeit aufwerfen können. Falls wir zu dem 

Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestäti-

gungsvermerk auf die dazugehörigen Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerk-

sam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prüfungsurteil zu 

modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres 

Bestätigungsvermerks erlangten Prüfungsnachweise. Zukünftige Ereignisse oder Gegebenheiten 

können jedoch dazu führen, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstätigkeit nicht mehr fortführen 

kann. 

• beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschließlich der 

Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschäftsvorfälle und Ereignisse 

so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsätze ordnungsmäßi-

ger Buchführung ein den tatsächlichen Verhältnissen entsprechendes Bild der Vermögens-, Finanz- 

und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. 

• beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-

chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft. 
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• führen wir Prüfungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorien-

tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prüfungsnachweise voll-

ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertre-

ter zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung 

der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenständiges Prüfungsurteil zu den 

zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es 

besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass künftige Ereignisse wesentlich von den zu-

kunftsorientierten Angaben abweichen. 

Wir erörtern mit den für die Überwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und 

die Zeitplanung der Prüfung sowie bedeutsame Prüfungsfeststellungen, einschließlich etwaiger bedeut-

samer Mängel in internen Kontrollen, die wir während unserer Prüfung feststellen. 

Düsseldorf, 3. Juni 2026 

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft 

Rheinland Westfalen e.V. 

   

Barbara Hegeler  Doris Nippa 

Wirtschaftsprüferin  Wirtschaftsprüferin 
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„Hinter uns liegt ein Jahr, das uns als Unternehmen gefordert hat wie kaum ein zweites. Doch 
wenn ich heute auf unser Team blicke, sehe ich weit mehr als die Summe unserer Fachbereiche: 
Ich sehe eine Organisation, die Widerstandsfähigkeit zur Tugend erhoben hat.

Während unsere Bauabteilung mutige Innovationsprojekte als Stabilitätsanker gegen heftig 
schwankende Baukosten setzt, sorgt unsere Hausbewirtschaftung durch eine konsequente 
 Strategie in Bestandsmanagement und Digitalisierung dafür, dass wir agil und handlungsfähig 
bleiben. All dies ruht auf dem sicheren Fundament unseres Rechnungswesens, dessen grund-
solide Finanzierungsstruktur uns die Freiheit gibt, nicht nur im Quartal, sondern langjährig zu 
denken.

Diese Einheit aus technischem Mut, strategischer Weitsicht und finanzieller Solidität ist unser 
Versprechen an die Stadt und unsere Mieterinnen und Mieter. Wir reagieren nicht nur auf 
das externe Umfeld – wir gestalten es aktiv mit. Denn am Ende geht es um eine gemeinsame 
 Mission, die uns alle antreibt: Wir bauen weiter für ein Morgen, in dem bezahlbares Wohnen 
und soziale Stabilität das Fundament für ein starkes Miteinander bilden.“



Wir DENKEN und LEBEN 

Nachhaltigkeit.
Unser erster Nachhaltigkeitsbericht 2025

Attraktiver  
Arbeitgeber 

Die Förderung von Mitarbeiter vielfalt 
ist ein wesentlicher Bestandteil 
 unserer nachhaltigen Personal- und 
Unternehmenskultur. 

Vielfältig zusammengesetzte 
Teams tragen maßgeblich zum 
Unternehmens erfolg bei, da sie unter-
schiedliche Perspektiven, Erfahrungen 
und Kompetenzen einbringen.

Mieterschaft &  
Quartiere  

Die Zufriedenheit unserer Mieterin-
nen und Mieter stellt einen zentralen 
Erfolgsfaktor und einen wesentlichen 
Bestandteil unserer nachhaltigen 
Unternehmensentwicklung dar. Ziel ist 
es, durch einen kontinuierlichen Dialog 
sowie bedarfsorientierte Maßnahmen 
die Servicequalität fortlaufend zu ver-
bessern und langfristige, vertrauens-
volle Mietverhältnisse zu fördern. 

Gesellschaftliches  
Engagement

Unser gesellschaftliches Engagement 
ist ein wesentlicher Bestandteil der 
nachhaltigen Unternehmensführung 
und richtet sich insbesondere auf die 
Förderung von Chancengleichheit und 
die Achtung der Menschenrechte. Die 
Jugendstiftung Wohn + Stadtbau ist 
ein zentraler Baustein dieses Engage-
ments, die seit dem Jahr 2003 be-
steht und sich der Unterstützung von 
Kindern und Jugendlichen in Münster 
widmet.

Den kompletten Bericht finden Sie unter: Zur Jugendstiftung gelangen Sie hier:





Steinfurter Straße 60
48149 Münster

0251 7008-0
service@wohnstadtbau.de

www.wohnstadtbau.de
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