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KENNZAHLEN

Eigener Bestand 2021 2020 2019
Mietwohnungen WE 5.977 5.929 5.874
Garagen/Stellplatze 3.781 3.482 3.4186
Gewerbe 140 137 133
wohnflache m? 403.022 399.718 395.135

Fremder Bestand

Mietwohnungen WE 1.031 1.029 1033
Garagen/Stellplatze 455 450 408
Gewerbe 28 24 26
verwaltete Wohnungen nach WEG WE 888 930 990
Anzahl Eigentimergemeinschaften 42 42 44

Jahresabschlusszahlen

Bilanzsumme T€ 428.513 398140  370.838
JahresUberschuss T€ 8.689 8174 7.851
Eigenkapital gesamt T€ 112.444 99.896 92.221
Eigenkapitalquote in % 26,2 251 24,9
Umsatzerlose aus der T€ 48.849 46.874 44.647

Hausbewirtschaftung

Bauleistungen

Neubau T€ 47.637 33.695 41.000
davon EigentumsmafBnahmen T€ 5.559 3.828 1.200
Instandhaltung und Modernisierung T€ 8.225 6.682 7473
€/m? 18,34 14,94 1715
aktivierte Modernisierung T€ 659 2.779 648
€/m? 1,47 6,22 1,64

Mitarbeitende

(inkl. Auszubildende am 31.12.) 109 109 109
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rung gegeben. Herr Dipl.-Ing. Stefan Wismann wurde vom Rat der Stadt

MUnster zum neuen GeschaftsfUhrer bestellt.



Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Freunde der Wohn + Stadtbau,

die gute Nachricht vorweg: Wir sind auch
im zweiten Jahr der COVID-Krise gewachsen
und waren organisatorisch gut aufgestellt,
um immer direkt auf die sich teilweise
Uberschlagenden Ereignisse reagieren zu
konnen. Wichtige Meilensteine unserer
Zielsetzungen 2021 haben wir gerade in
der Digitalisierung umsetzen konnen. Wir
sind stolz und dankbar, dass uns dies durch
die Flexibilitat und das Engagement unsere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter auler-

ordentlich gut gelungen ist.

Herausfordernd haben sich die Preisentwicklungen im Baugewerbe mit teilweise massiven
Lieferengpdssen dargestellt. Doch auch in diesen schwierigen Situationen haben wir uns
als standfest und krisensicher erwiesen. Hinzu kamen eine ganze Reihe von Veranderun-
gen rund um das Wohnen und das zukunftsfahige Bauen, die auch in den kommenden
Jahren spurbaren Einfluss in Planung und Realisierung nehmen werden. Doch trotz aller
Widrigkeiten und Hindernisse ist es immer wieder ein unbeschreibliches Gefthl, nach
wenigen Monaten Bauzeit die Fortschritte mit einem kleinen Fest zu feiern. Im November
2021 war es auf dem Areal der ehemaligen Oxford-Kaserne im Stadtteil Gievenbeck soweit
und wir konnten - dank eines entsprechenden Hygienekonzepts - mit allen Beteiligten das
Richtfest feiern. Nach getaner Arbeit auf das Vollbrachte stolz zu sein und in dieser Zeit
ein wenig zu feiern tut allen Mitarbeitenden gut und ist auch Teil der Wertschatzung Ihnen
gegenuber.

Um die sehr ambitionierten Klimaziele erreichen zu konnen, die Wohnungen altersge-
recht umzubauen, sie digital auszustatten und neue, attraktive Wohnviertel mit neuen
Mobilitatskonzepten zu schaffen, muss erheblich investiert werden. Das beinhaltet auch
den Mehreinsatz von Fachkraften, die am Markt immer schwieriger zu finden sind. Umso
wichtiger wird in diesem Zusammenhang eine herausragende Forderung der Auszubilden-
den in unserem Unternehmen. Wir sind stolz, dass wir im Jahr 2021 mit dem sehr guten
Abschluss unsere Auszubildenden durch die IHK Nord Westfalen fUr diese Ausbildungs-
leistungen ausgezeichnet wurden.



Neben unseren zahlreichen Neubauaktivitaten lag unser Fokus in der Modernisierung
und Instandhaltung unseres Wohnungsbestandes, um das Wohnen fur alle noch bedarfs-
gerechter, umweltschonender und attraktiver zu gestalten. Dabei fuhrt kein Weg an einer
klimaneutralen Zukunft Munsters vorbei. Eine wichtige Funktion bei der Reduzierung der
CO,-Emissionen spielt die Dachbegrinung, die wir bei allen Neubauten intensiv umsetzen.
Bei Altbauten ohne Flachdach setzen wir auf Fassadenbegrinung. Begrunte Fassaden
kdhlen die Luft durch Verdunstung und speichern im hohen Malte CO,. Im juni freuten wir
uns Uber den Besuch der Landesministerin Ina Scharrenbach, die uns die Urkunde fur das
NRW-Forderprojekt Uberreichte.

FUr das Jahr 2022 haben wir uns wieder viel vorgenommen: Mit unseren bislang grof3ten
Bauprojekten auf den ehemaligen Kasernenflachen YORK und OXFORD setzten wir bereits
Okologische Mal3stabe um und realisieren unter anderem eine wassersensible Freiraum-
gestaltung, eine umfangreiche Dachbegrinung, ein Mobilitatskonzept sowie PV-Anlagen
fur Mieterstrom in Kooperation mit den Stadtwerken. Der Fokus in den kommenden Jah-
ren liegt dabei auf dem Ubergeordneten Ziel der energetischen Bestandsmodernisierung,
um vor 2045 die Klimaneutralitat zu schaffen. Und dass unter dem Leitgedanken dko-
logisch - sozial - wirtschaftlich. Wir werden unseren Beitrag leisten und den CO,-Ausstol3
senken und einen zeitgemalien Wohnstandard realisieren.

Bei allen Unsicherheiten und noch nicht absehbaren Folgen durch die Corona-Pandemie
bedanken wir uns umso mehr bei unseren Ansprechpartnern in der Stadtverwaltung,
unseren Bauschaffenden, den Architekten und Fachingenieuren fur die partnerschaftliche
und respektvolle Zusammenarbeit.

Vor allem gilt unser Dank unseren engagierten Mitarbeitenden, die in der schwierigen Zeit
immer Losungen gefunden haben, so dass die Arbeit weitergehen konnte. Den Mitgliedern
unseres Aufsichtsrats danken wir fur ihre konstruktive Mitarbeit.

Wir wanschen Ihnen nun interessante Einblicke in unser vergangenes Geschaftsjahr.
Bleiben Sie gesund!
MUnster im Marz 2022

S
A

Drf Christian Jaeger



Das Jahr 2021 im Uberblick
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Sonnenstrom von Munsters Dachern

Bevor das Baugeriist entfernt wird, schauten sich Frederik Stroetmann (Stadtwerke Miinster) und Andreas Jenschke (Wohn + Stadtbau) die neuen
Photovoltaik-Anlagen an der Von-Stauffenberg-StraBe noch einmal aus der Nahe an.

Gemeinsam mit den Stadtwerken Munster GmbH sorgen wir fur mehr
klimaneutrale Sonnenenergie durch die Nutzung von vorhandenem Dach-
flachen-Potenzial. Dieses Ziel wurde in einem Kooperationsvertrag festge-
halten. Dabei stellen wir den Stadtwerken Informationen Uber verflgbare
Dachflachen zur Verfugung, die Stadtwerke pachten geeignete Flachen und
errichten und betreiben PV-Anlagen.

Mit der Vereinbarung gehen wir einen Schritt weiter als vom Rat der Stadt
Munsteraufgetragen wurde: Im Fokus stehen nicht nur geplante Neubau-
ten, sondern samtliche Dacher im Gebaudebestand. Im Neubaubereich



denken unsere Experten bereits im Planungsstadium die Sonnenkraftwerke auf dem Dach
mit, indem beispielsweise die Statik entsprechend ausgelegt und Leerrohre vorgesehen

werden.

Das noch ungenutzte Flachenpotenzial ist enorm: Derzeit bewirtschaften wir Uberschlagig
1.000 Gebaude mit gut 200.000 m? Dachflache. Jedes Dach prufen die Photovoltaik-Exper-
ten einzeln, ob es sich fur die Anlageninstallation eignet. Den gewonnenen Strom speisen
die Stadtwerke ein und steigern damit kontinuierlich den Anteil des Okostroms im muns-
terschen Stromnetz. Wir freuen uns im Schulterschluss mit den Stadtwerken Munster

GmbH die Energiewende voranzubringen.

Die ersten Fruchte der Kooperation sind bereits an der Von-Stauffenberg-Stral3e zu sehen.
Im Zuge einer umfassenden Dach- und Fassadensanierung wurden zwei Mehrfamilien-
hauser mit Photovoltaikmodulen ausgestattet. Unsere Mieterinnen und Mieter haben
durch die Kooperation von Vermieter und Versorger klare Vorteile: Gemeinsam entwickeln
wir ein Mieterstrom-Angebot fur Haushalte in Gebauden mit einer neuen Stadtwerke-PV-
Anlage. Ein weiteres gemeinsames Thema ist die Elektromobilitat in geplanten Neubauten

und zunehmend auch in Bestandsgebauden.
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FASSADENBEGRUNUNG FUR DIE
NATURLICHE STADTGESTALTUNG

Gut gemachte Fassadenbegrinung verfolgt

wertvolle Ziele

Der Klimawandel erfordert ein rasches Umdenken bei der
Modernisierung von Wohnraum und der Neugestaltung

Wohn + Stadtbau
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Eine Initiative vom:
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Dr. Christian Jaeger, Ministerin Ina Scharrenbach und Alexander Rychter (Verbandsdirektor von
VdW Rheinland Westfalen e. V). (v. 1.)

Modernisierungsoffensive,
einer Initiative im Rahmen
der Aullenanlagen. Mit einer gezielten Forderung durch die  der offentlichen Wohn-

raumforderung, treiben
die Landesregierung Nord-
rhein-Westfalen und die
Wohnungswirtschaft die
Erneuerung ganzer Wohn-
viertel voran. Im Fokus

& dabei stehen insbesondere

auch die Begrunung von
Fassaden und Dachern,

die einen wichtigen Beitrag
zum Klimaschutz und zur
Klima-Resilienz von Wohn-
und Stadtquartieren leisten.
In MUnster wurde unser
best-practice-Beispiel fur die
Fassadenbegrinung im of-

| fentlichen Wohnungsbau in

der Aaseestadt vorgestellt.
Die Scheu vor moglichen
Nachteilen einer begrunten
Fassade ist haufig unbe-
grundet. Doch die Komplexi-
tat zur Realisierung dieser
Malnahmen ist nicht zu
unterschatzen und setzt
Engagement und Kompetenz



Luftbild: Von-Stauffenberg-StraRe.

von Fachplanern und Fachbetrieben voraus - allein schon im Hinblick auf die Standortbe-
dingungen, die Beschaffenheit der zu begrinenden Flachen und die Auswahl der richtigen
Pflanzen. Wurden bis vor wenigen Jahren noch selbstklimmende Kletterpflanzen wie Efeu
und Wilder Wein verwendet, steht heute eine ungeahnte Pflanzenvielfalt zur Verfugung, die
eine grol3e Flexibilitat und Formensprache ermaoglicht. Doch eine erfolgreiche Vertikalbegru-
nung - gerade bei der wandgebundenen Variante - muss im Zusammenspiel von Bauher-
ren, Planern und den ausfuhrenden Unternehmen gemeinsam erfolgen, um Qualitatsstan-
dards, Ausfuhrungen und Pflege im Einklang mit den jeweiligen Erfordernissen zu sichern.
Bei unseren ModernisierungsmalSnahmen nutzen wir zunachst die bodengebundenen
Varianten mit selbstkletterndem Wilden Wein ,Parthenocissus tricuspidata” fur sonnige
Fassadenseiten und ,Parthenocissus Engelmannii” fur nordlich ausgerichtete Flachen und
setzten bei der Pflege auf die ursprungliche Begriinungstechnik. So erfolgt die Wasser-
versorgung aus dem anstehenden Erdreich oder bei anhaltenden Trockenperioden durch
eine manuelle Bewdsserung. Die zusatzliche Unterbepflanzung komplettiert die optischen
Anspruche und wird zudem bienenfreundlich angelegt. Die begrinte Fassade vernetzt so
die Kleinklimazonen.

Der Nutzen begrundet sich hauptsachlich aus 6kologischen Vorteilen, baulichen Schutz-
effekten (Schutz vor Niederschlagen, Schmutz und UV-Schadigung) und einer gesteigerten
Aufenthaltsqualitat. Es ist davon auszugehen, dass Pflege- und Wartungskosten einer
Fassadenbegrunung durch Einsparungen im Bereich von Heiz- und Kuhlenergie, Bauteil-
schutz und Renovierungskosten kompensiert werden. Gut gemachte Fassadenbegrunung
verbessert das Klima und das Stadtbild. Das Wohngefuhl steigt, vor allem in verdichteten
Stadtquartieren.
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YORK-QUARTIER
Baustart der 4-Gruppen-Kindertagesstatte

PV v M 0
et e 3
Max Delius (W + S — stellv. Abteilungsleiter Bau), Erwin Veenker (W + S — Projektkoordinator | Planer), Stadtdechant Pfarrer Jorg Hagemann, Stefan Christ (W +S, Bau-
leiter), Christine Marzioch (Verbundleitung), Thomas HuBmann (Pastoralreferent) bei der offiziellen Baustellenerdffnung.

.. £ ‘

Wie sieht die ideale Architektur fur eine rungen ist es uns gelungen, ein gestalterisch
Kindertagesstatte aus? Hier wissen wir, dass ansprechendes und harmonisches Gebdude
Kindertagesstatten heute anderen Anspru-  fur die Kinder zu entwickeln. Die 4-Gruppen-
chen gerecht werden mussen als noch vor  Kindertagesstatte ist Uber zwei Geschosse
10 Jahren. Eine padagogisch wertvolle Raum- mit Erdgeschoss und erstem Obergeschoss
gestaltung mit hochqualitativer Architektur — geplant. Es stellt durch seine punkthausar-
in Einklang zu bringen muss das Ziel des tige quadratische Baukorperform und seine
Schaffensprozesses sein. Mit dem spezifi- exponierte Lage am Quartierseingang fur
schen Knowhow und den langjahrigen Erfah- die Kinder, Eltern und Besucher einen stad-
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Perspektive — York-Quartier — Gartenwohnen

tebaulichen und architektonischen Anker-
punkt dar. Die markante Fassaden-
gestaltung mit farblich unterschiedlichen
Klinkersteinen und hellen Fensterfaschen
unterstreicht diese Absicht. Der Grundriss
der Gruppenbereiche ist klar und Uber-
sichtlich strukturiert und wird mit viel Ta-
geslicht im kunftigen Domizil der Kinder fur
eine offene und freundliche Atmosphare
sorgen. Das Gebaude wird mit extensiver
Dachbegrinung und einer Vorrustung fur
PV-Anlagen und mit einer zusatzlichen
LUftungsanlage mit Warmeruckgewinnung
ausgestattet. Die Aulienspielflache mit ca.
1.100 m2 bietet Platz fur einen Balancier-
Parcours, eine Wasserspielanlage und viele
weitere spannende Spielmoglichkeiten.

Es ist jedes Mal eine tolle Erfahrung, wenn
eigene anspruchsvolle Ideen und Plane in
der baulichen Entwicklung den Nerv der Zeit
treffen und dann realisiert werden.

Wir freuen uns, eine moderne Kindertages-
statte zu bauen - hier werden auch die
Eltern Kontakte knupfen und sich die ersten
Nachbarschaften bilden.

Neben der Kita werden auf dem Gelande
auch 8 offentlich geférderte Wohnungen mit
einer Wohnflache von ca. 668 m? errichtet.
Der Wohnungsmix sieht WohnungsgrofSen
von 571 bis 109 m2 vor - zwei Wohnungen
sind rollstuhlgerecht geplant. Das Gebaude
wird voll unterkellert und alle Wohnungen
sind barrierefrei erreichbar. In Kooperation
mit den Stadtwerken wird eine PV-Anla-

ge mit Mieterstrommodell realisiert. Der
Energiestandard entspricht dem KfW-
Effizienzhaus 55. Voraussichtlich im Sommer
2022 wird das Bauprojekt fertig sein. Recht-
zeitig vor Fertigstellung der ersten Woh-
nungen im Quartier Gartenwohnen auf der
YORK-Kaserne.

13



Baustart - Wohnen mit Aussicht

wassersensible Freiraumge-
staltung. Dieses Wasserma-
nagement sorgt mit Ruckhal-
gty temulden fiir einen aktiven
d Grundwasserschutz und
dient bei extremen Regen-
= ereignissen als Uberflutungs-
vorsorge. Dabei erfullen
diese Mulden noch weitere
wichtige Funktionen. Durch
die hohe Verdunstungsrate

sind sie die »Klimaanlage im

Freuen sich auf den Baustart: (v.1.) A;chitktjens MayerleArchitekturbUro 3pass aus Koln), Dr. ChristianJeger, ‘ Quartier« und setzen zu-
Sylvia Rietenberg, Oberbiirgermeister Markus Lewe, Stefan Wismann, Stephan Aumann (Geschdftsfihrer der KonvOY). dem schéne landschaftliche
Im Stadtteil Gievenbeck bauen wir das Wohnquartier Akzente.
,Wohnen mit Aussicht” auf dem Areal der ehemaligen Mit einer Mobilitatsstation

Oxford-Kaserne. Insgesamt entstehen in neun Gebauden  im Zentrum des Quartiers
104 offentlich geférderte Mietwohnungen, 17 frei finan- wird die Forderung einer
zierte Mietwohnungen, 1 Gastewohnung, 1 Minimarkt und — umweltvertraglichen Mobili-
40 Eigentumswohnungen. Mit diesem Projekt entsteht ein  tat fokussiert. Diese Station

Wohnviertel mit einer unverwechselbaren Identitat. Der verfugt unter anderem uber
grol3e Grunflachenanteil sorgt fur eine hohe Aufenthalts- CarSharing, BikeSharing, und
qualitat. Neun Gebdude aus hellem sandsteinfarbigen eine Fahrradreparaturwerk-

Klinker bilden Hofe, die zum Inneren hin einen urbanen und statt. E-Ladestationen sollen
lebendigen Hof schaffen werden. Mit dieser Architektur wird das Angebot der E-Mobility
dieses kunftige Quartier durch viele gemeinschaftliche Auf- abrunden. Insgesamt werden
enthalts- und Aktivitatsbereiche ein Garant fur eine harmo- 455 Fahrradstellplatze und
nische Nachbarschaft. Familien werden sich wohlfuhlen und 81 PKW-Stellplatze gebaut.
ihren Lebensmittelpunkt hier finden. Das Projekt auf dem ca.

Die klimaneutralen Aspekte haben einen ausgepragten 13.130 m2 grol3en Areal hat
Stellenwert in diesem Bauvorhaben. So setzen wir auf eine  ein Volumen von ca. 39 Mil-
extensive Dachbegrunung, aufPV-Anlagen und auf eine lionen Euro.

14



Farbenfrohe Blumenaktion
Unsere Alternative zum ausgefallenen
Blumenmarkt

Sebastian Albers, Dr. Christian Jaeger, Karin Placzek (Bewohnerin), Andreas Peters (v. 1.).

An 10 verschiedenen Standorten in Munster hat das Team
um unseren Gartnermeister Andreas Peters Uppig bluhen-
de Blumenbeete gepflanzt. Zusatzlich wurden an unsere
rund 6.500 Mieterinnen und Mieter zum offiziellen Tag des
Nachbarn am 28.05.2021 Blumensamentutchen mit heimi-
schen Bluhpflanzen verschickt. Unsere Mieterschaft konnte
sich so die bluhende Freude auf den Balkon holen. Diese
farbenfrohe Blumenaktion wurde als kleines Trostpflaster
schnell initiiert, da der traditionelle Blumenmarkt fur die
Mieterinnen und Mieter erneut aufgrund der Pandemie
nicht stattfinden konnte.

15
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Dr. Christian Jaeger (Wohn + Stadtbau, Geschaftsfihrer), Ingrid Simon (Wohn + Stadtbau, Radverkehrskoordinatorin) und Jan Hdder (Auszubilden-
der) freuen sich tiber die Auszeichnung von Andreas K. Bittner (ADFC, Auditor / Berater).

Als fahrradfreundlicher Arbeitgeber wurden
wir mit der Zertifizierungsstufe Silber durch
den ADFC ausgezeichnet.

Zur Auditierung wurden zuvor einige interne
MalBnahmen umgesetzt. Der eigene Fuhr-
park wurde um weitere Dienstrader erwei-
tert und ein moderner Sanitarraum fur die
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter eingerich-
tet. Die Uberdachten Fahrradparkmaglich-
keiten runden das Angebot ab und finden
grol3en Anklang in der Belegschaft.

In Summe sorgen alle MalRnahmen fur einen
spurbaren Motivationsschub bei den Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern, taglich mit
dem Rad ins Buro zu fahren. Unsere fahr-
radfreundlichen MalBnahmen tragen zum
betrieblichen Umweltmanagement bei und
sind ein wesentlicher Bestandteil eines nach-
haltigen Mobilitatsmanagements. Besuche-
rinnen und Besucher haben bei der Anfahrt
mit dem Rad ebenfalls keine Probleme. Die
Fahrrad-Abstellmoglichkeiten sind zahlreich



und barrierefrei vorhanden und befinden
sich direkt vor dem Haupteingang.

Zukunftsfahige Mobilitatskonzepte werden
bei Modernisierungsvorhaben und Neubau-
projekten immer mitgedacht und realisiert.
So werden zum Beispiel auf den ehemaligen
Kasernenflachen York und Oxford zukunfts-
fahige Konzepte unter anderem mit Lade-
moglichkeiten fur E-Bikes verwirklicht. Wir
wollen, dass Fahrradfahren Spald macht und
der Umstieg vom Auto aufs Fahrrad mog-
lichst einfach und bequem ist.

Auch am Prinzipalmarkt zeigt sich Minster als fahrradfreundliche Stadt.

17
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SCHLUSSELUBERGABE
Neue Lidl-Filiale an der Hiltruper

it i

‘Neueréffnung

am |- onners g, 29.7.,7 -~

Dr. Christian Jaeger und Sebastian Albers gratulieren Bodo Konway (Immobilienleiter der Lidl Regionalgesellschaft Westerkappeln — Bildmitte)
2ur Neuer6ffnung.

Nach knapp 1,5 Jahren Bauzeit wurden einer aulerst verkehrsgunstigen Lage erfullt
am 21.07.2021 die Raumlichkeiten im Erd- man die Wunsche der Hiltruper Bevolkerung
geschoss des Gebaudes an den Lebens- an eine moderne Nahversorgung.

mitteldiscounter Lidl Ubergeben. Bodo Oberhalb der Verkaufsflache, vom ersten bis

Konway, Immobilienleiter der Lidl Regional-  zum dritten Obergeschoss, vermieten wir
gesellschaft Westerkappeln, war sichtlich 34 Wohnungen mit einem Wohnungsmix
begeistert von dem neuen Verkaufsgebaude von sechsundzwanzig 2-Zimmerwohnun-

im Zentrum des neu entstehenden Wohn-  gen und acht 5-Zimmerwohnungen mit
quartiers. Wohnungsgrolien von 49 bis 112 m2 Alle
Mit einer Verkaufsflache von rund 1.300 m2, Wohnungen sind barrierefrei erreichbar und
109 grol3zugigen Kundenparkplatzen und bereits vermietet.



Die neue Lidl-Filiale an der Hiltruper Baumschule.

Eine nachhaltige Bauweise und Energie-
effizienz bildeten dabei wichtige Grund-
pfeiler in der Quartiersentwicklung. Die
Nahversorgungsmoglichkeiten und Arztever-
sorgung in Verbindung mit einem familien-
freundlichen Umfeld durch Kindertagesstat-
te und attraktive, bezahlbare Wohnungen,
lassen die taglichen Wege kurz werden. Viele
Mobilititsanldsse entfallen in diesem Quar-  Insgesamt entstehen auf dem Areal 180
tier schlicht, da man vieles, was man zum Wohnungen, davon sind 70 offentlich ge-
Leben braucht, direkt erreichen kann. fordert, 74 sind forderfahig und weitere 36
Im Sinne der Nachhaltigkeit werden die Ge- ~ Eigentumswohnungen. Dazu eine Grof-
baude in solider Massivbauweise errichtet,  tagespflege, eine Kindertagesstatte mit 2
voll verklinkert und mit begrtnten Flach- Gruppen sowie 24 Grundstucke fur eine
dachern versehen. StandardmaRig gehéren  Doppelhaus- und Reihenhausbebauung.
Ladestationen fur E-Autos und E-Bikes dazu.

Der Strom wird mit PV-Anlagen auf den

Dachern gewonnen.
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Gemeinschaftliches Anlegen eines 6kologischen Gemiiseackers.

Mit dem Team von , Acker-
pause” wurde ein erster
Gemeinschaftsgarten fur

die Mieterinnen und Mie-

ter geschaffen. Eine 120 m?
grol3e Rasenflache an der
Von-Einem-Stralie 4 - 6
wurde mit tatkraftiger Unter-
stutzung von interessierten
Mieterinnen und Mietern in
einen Okologischen Gemu-
seacker umgewandelt und
erste Salatpflanzen gepflanzt.
Besonders gefreut hat uns,
dass alle Generationen viel
Spald an der Aktion hatten.
Das Ackerpausen-Team be-
gleitet den gemeinsamen
Anbau bis zum Ernten und ist
regelmallig vor Ort, um Fra-

gen zu beantworten und bei der Beetpflege professionell zu
helfen. Das Angebot konnen Ackerneulinge ebenso wie er-
fahrene Hobbygartner der Gasselstiege 109 + 192 und Von-
Einem-Stral3e 2-30 nutzen. Die Gartenbauarbeiten mit der
fachlichen Betreuung und die Gartenflache finanzieren wir
gerne, denn wir sind davon Uberzeugt, dass Gemeinschafts-
garten das nachbarschaftliche Miteinander starken, weil sie
Raum fur Begegnung und furs Selbermachen geben.

Erstes Urban Gardening-Projekt.
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NEUE PROJEKT-HOMEPAGES
Das York- und Oxfordquartier sind online

Martin Waltring und Sebastian Albers freuen sich iiber den Online-Start.

Wir realisieren auf dem
Baufeld Cim westlichen
Bereich des York-Quartiers
in 10 Bauabschnitten ins-
gesamt 753 Wohnungen mit
477 offentlich geforderten
Mietwohnungen, 204 frei
finanzierten Mietwohnungen,
72 Eigentumswohnungen,
zwei 4-Gruppen-Kinder-Ta-
gesstatten und einem zen-
tralen Gemeinschaftshaus
mit weiteren erganzenden
Infrastrukturen. Es entsteht
eine bunte Mischung aus
Geschosswohnungen und

Stadthausern, zusammenge-
halten durch das Uberragen-
de Thema ,Gartenwohnen”.

Zu dieser Baumalinahme
sind wir im World Wide
Web mit unserer Projekt-
homepage ,Gartenwohnen
im York-Quartier” live. Hier
erhélt man einen Uberblick
Uber das Gesamtprojekt und
wir zeigen, wann welches
Baufeld mit welchem Woh-
nungstyp bebaut wird und
wann die Fertigstellungen
geplant sind.

Die ersten 104 offentlich
geforderten Mietwohnungen
sind voraussichtlich im Au-
gust 2022 bezugsfertig. Seit
Februar 2022 konnen sich
Interessenten hier Uber die
Wohnungen informieren und
uns den Wohnungswunsch
nennen. Neben 72 Studie-
rendenappartements ver-
mieten wir schone offentlich
geforderte Wohnungen von
47 bis 127 m2,
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,Das Thema Klimaschutz ist in der DNA der

Verwaltung verwurzelt”, so fasst der Oberbir- ===

germeister Markus Lewe die Klimaschutzziele
der Stadt Munster zusammen. Das gilt im
Besonderen auch fur die Wohn + Stadtbau.

Schon seit langem achten wir bei Neubauten £

auf Nachhaltigkeit, regenerative Energiever-
sorgung und Verringerung der CO,-Emis-
sionen. Mit unserer neuen Klimastrategie
verfolgen wir dartber hinaus die Dekarbo-
nisierung und Klimaneutralitat im Gebdau-
desektor. Die Zielvorgaben der EU und der
Bundesregierung sind sehr ambitioniert: Bis
zum Jahr 2045 bzw. 2050 sollen diese auf

0,0 kg CO,/m? gebracht werden. Aber bereits §

fur das Jahr 2030 bedeutet das eine Sen-
kung der Emissionen um bis zu 47 %.

Unser Gebaudeportfolio umfasst jedoch
nicht nur Neubauten, sondern auch eine
grolde Anzahl von Bestandsgebduden,
teilweise aus den 60er und 70er Jahren

des letzten Jahrhunderts. Es bedarf daher
grol3er Anstrengungen, um die definierten
Klimaziele zu erreichen. In einem mehrstu-
figen Prozess haben wir unseren Gebaude-
bestand auf den Prufstand gebracht. Dabei
kristallisierten sich verschiedenste Hand-
lungsbedarfe heraus, denn so heterogen
wie der Bestand so inhomogen ist auch der
jeweilige Sanierungsbedarf.

DAS KLIMA GEHT UNS ALLE AN
Die Klimaroadmap der Wohn + Stadtbau

Erfolgreiche Fassadenbegriinung.

In vielen Fallen wird durch den Austausch
der Heizungssysteme und durch verschiede-
ne Dammmalnahmen bereits eine enorme
Energieeinsparung erzielt. Diese Mal3nah-
men lassen sich relativ zeitnah ausfuhren.
Beispiele fur die bereits begonnene Umset-
zung sind die Sanierungsmalinahmen an der
Von-Stauffenberg-Stralde in der Aaseestadt
und der Pater-Kolbe-Strafse in Amelsburen.
Apropos Heizungssysteme: Diese sind
naturgemal? die CO,-Treiber, daher spielt die
Warmeruckgewinnung eine Ubergeordnete
Rolle. Durch den Einsatz von Warmepumpen



konnen zwei Drittel bis drei Viertel Energie

zurtckgewonnen werden. Wenn der beno-
tigte Strom aus PV-Anlagen gewonnen wird,
sind diese Systeme fast energieneutral und
sehr effektiv bei der Vermeidung von CO.-
Emissionen. Der Einsatz von Geothermie
steigert noch einmal die Effizienz. Weitere
Malnahmen sind der Austausch von Fens-
tern und die Mdglichkeiten der Gebdude-
automatisierung (Stichwort ,Smart Home").

In enger Kooperation mit den Stadtwerken
Munster schlie3en wir manche Objekte an
das ,grune” Fernwarmenetz an.

Der Faktor Mensch

Wir verstehen die Aufgabe der CO,-Emis-

sionsreduzierung als eine ganzheitliche. Das
bedeutet auf der einen Seite die erwahnten
baulichen Bestandteile und auf der anderen

Seite, das Verhalten der Menschen, die darin
wohnen. Mit flankierenden Kommunikations-
malinahmen soll das individuelle Verhalten
der Mieterinnen und Mieter positiv beein-
flusst werden. Hierzu gehoren Artikel in
unserem Mietermagazin ,Hallo Nachbar” ge-
nauso wie der Aufruf zu Wettbewerben oder
das Veranstalten von ,Klimaschutz”-Events.

Energie entwickelt sich immer mehr zu
einem knappen Gut, das in Zukunft immer
kostbarer und teurer werden wird. Nur ge-
meinsam lasst sich die Aufgabe der Dekar-
bonisierung und CO,-Reduktion meistern.
Wir sind dazu bereit und werden in den
kommenden Jahren mit dem Aufsichtsrat ein
abgestimmtes Investitionsvolumen von jahr-
lich 8,6 Mio. € dafur aufbringen.

Das bedeutet auch, dass wir bis zum Zieljahr
2045 rund 210 Mio. € investieren werden.
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ENERGETISCHE MODERNISIERUNG
48 Wohnungen an der Pater-Kolbe-Strale
im Stadtteil Amelsburen

Sebastian Albers (Prokurist und Leiter der Hausbewirtschaftung), Stefan Wismann (Prokurist — Geschaftsfiihrer ab dem 01.04.2022),
Andreas Jenschke (Bauleiter) an der Baustelle.

Die energetischen Modernisierungsmaf3- erfolgt eine Neugestaltung der AuRenanla-
nahmen der acht Hauser mit 48 Wohnungen gen und der Einbau von Treppenliftanlagen
umfassen die Fassadendammung und Neu- zu den Erdgeschosswohnungen. Bei dieser
verklinkerung, die Dammung und Holzver- ~ Modernisierung war auch eine ansprechen-
kleidung der Treppenhaustiurme sowie die  de Gestaltung der Fassaden, Balkone, Ein-
Erneuerung von Fenstern und Haustudren.  gangssituation und Aulenanlagen wichtig.

Zudem werden die Balkone und Loggien Diese Wohnraumverbesserung kann als Mei-
neugestaltet, Dachhaut und Dachrinnen er-  lenstein gewertet werden. Die Energieein-
neuert, Photovoltaik auf die Dachflachen ge- sparung liegt nach der Modernisierung bei
bracht und Ladestationen fur Fahrrader und ca. 40 % und die CO2-Einsparung bei 28 kg /
Behindertenfahrzeuge installiert. Zusatzlich  Jahr / m? worUber sich die Mieterinnen und
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Wahrend der Modernisierungsphase.

Mieter der Wohnungen im Hinblick auf
die steigenden Energiekosten von Strom
und Gas sehr freuen. Die MalBnahmen
schonen nicht nur das Klima, sondern
auch den Geldbeutel.

Insgesamt werden gut 11 Mio. Euro im
Jahr 2022 in die Modernisierung und In-
standhaltung des Wohnungsbestandes
investiert. Der Fokus liegt dabei auf der
energetischen Bestandsmodernisierung.

Mit diesen MalSnahmen tragen wir dazu
bei, das ehrgeizige Klimaziel der Klima-
neutralitat zu erreichen und das unter
Berucksichtigung von 6kologischen, sozia-
len und wirtschaftlichen Kriterien.

Umfang der MalBnahme

} Dammung und Neuverklinkerung der Fassaden

Dammung und Holzverkleidung der Treppenhaus-
tirme

Erneuerung der Fenster und Hausturen
Neugestaltung der Balkone und Loggien
Erneuerung der Dachhaut und Dachrinnen
Photovoltaik auf den Dachflachen
Treppenliftanlagen zu den Erdgeschossanlagen
Ladestationen fur Fahrrader und Behindertenfahr-
zeuge

Neugestaltung der AuRenanlagen

} Bauzeit: Marz 2021 bis Oktober 2022
} Heizung: Nahwarme = Thermokonzept Stadtwerke

= Gaszentralheizung

} Einsparungen:
} CO, Einsparung: 28 kg/Jahr/gm = 96.000,00 kg/Jahr
} Energieeinsparung =42 %
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Oxford-Kaserne

ETAPPENZIEL ERREICHT
Richtfest auf der enemaligen

Dr. Jaeger freut sich gemeinsam mit Vertretern der Lihnbau GmbH & Co. KG tiber das Etappenziel.

Halbzeit auf der Baustelle der ehemaligen
Oxford-Kaserne: Nach nicht einmal einem
Jahr Bauzeit feierten wir Richtfest auf dem
Wohnquartier ,Wohnen mit Aussicht”. Wir
liegen gut in der Zeit und vor allem auch im
Kostenrahmen und sind damit, wie auch mit
der guten Zusammenarbeit zwischen allen
Beteiligten, sehr zufrieden.

Dieses Quartier verspricht schon heute ein
lebendiges Wohnen. Angrenzend an die
Wiesen- und Baumbestande, im nordwest-
lichen Bereich der ehemaligen Oxford-Kaser-
ne, realisieren wir ein echtes Klimaquartier.
161 Wohnungen, Garten, Spielplatze und
eine Gastewohnung, in abwechslungsreicher

Architektur rund um einen urbanen und le-
bendigen ,Aktiven Hof" werden zu einer gu-
ten Nachbarschaft beitragen. Carsharing und
Leihlastenrader, eine Fahrradreparatursaule
und anmietbare Paketboxen bilden eine Ser-
vicestation in der Quartiersmitte und pragen
mit den gemeinschaftlichen Aufenthalts-

und Aktivitatsbereichen dieses einzigartige
Quartier. Es entsteht ein lebendiges Quartier
fUr unterschiedlichste Wohnbedurfnisse, fur
Familien, Paare und Alleinstehende, die Wert
auf Grun- und Gemeinschaftsraume legen.
Das Projekt auf dem ca. 13.130 m2 grof3en
Areal hat ein Volumen von ca. 39 Millionen
Euro.
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GESCHERWEG 87
Haus Gescherweg wird Zug um Zug
errichtet
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Die Baustelle am Gescherweg in Gievenbeck.

Im Stadtteil Gievenbeck am Gescherweg neuerbarer Energien, sondern auch durch
87 startet ein Neubauvorhaben mit einer die dokumentierte Historie des besonderen
ganzen Reihe von spannenden Besonderhei- Ortes. Diese wird mit angemessen Malsnah-
ten, gerade im Hinblick auf das energetische men wachgehalten.

Konzept und die architektonische Qualitat
der Planung.

Dieses Projekt, mit dem Neubau von 39 ge-
forderten, 22 frei finanzierten Mietwohnun-
gen, einem Mehrgenerationenhaus, einem
Mutterzentrum (MuM), einem Jugendtreff
und einem ambulanten Dienst, besticht
nicht nur mit einer neuen Nahwarmezen-

trale und einer intensiven Einbindung er- Max Delius und Andreas Gabbert besuchen Alfons Egbert und
Roland Kober vom Jugendtreff.
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jugendstiftung

Wohn + Stadtbau

Chancengleichheit und Beteiligungsmaoglich-
keiten fur junge Menschen
48.000 € fur Projekte der Kinder- und Jugendhilfe

In Zeiten der Corona-Pan-
demie ist es wichtiger denn je
Chancengleichheit und Beteili-
gungsmoglichkeiten fur junge
Menschen zu ermoglichen,
damit diese nicht abgehangt
werden. Kinder und Jugend-
liche brauchen einen Rahmen
fUr gegenseitigen Austausch,
sinnvolle Betatigung und
Unterstutzung im Lebensall-

tag. Aus diesem Grund hat

o
e . T

die Jugendstiftung Wohn + Dr. Christian Jaeger und Stadtdirektor Thomas Paal waren zur Spendeniibergabe vor Ort.

Stadtbau in 2021 insgesamt  gefordert und im Rahmen der Ubermittagsbetreuung unter-
20 Projekte mit rund 48.000  stutzt werden. Externe Trainingsprojekte zur Starkung der
Euro gefordert. Es wurden Sozialkompetenz, der Sprache, des personlichen Auftretens,
kreative und innovative Pro-  der Wertschatzung, usw. sind ebenso Teil des Konzeptes wie
jekte und MalRnahmen unter- die Unterstitzung ab Klasse 7 fur den Ubergang von Schule
stutzt, die das Ziel haben, zum Beruf.

Kinder und Jugendliche vor

den Auswirkungen von Armut Das Projekt ,Digitale Interaktive Streetwork” ist eingebettet in
zu schutzen. die interkulturelle Stadtteilarbeit des Begegnungszentrums
Mit 3.500 EUR wurde der Kinderhaus und speziell in die Arbeit des Jugendsalons, in
Verein Jugendhilfe direkt eV.  dem sowohl offene Jugendarbeit als auch aufsuchende Ju-
fur ihr Projekt ,Ubermittags-  gendarbeit Schwerpunkte der Arbeit sind. Die Jugendstiftung
betreuung fur geflichtete hat das Projekt mit 2.600 Euro unterstutzt. Ziel ist es, die
Kinder/Jugendliche” gefordert. jungen Menschen in schwierigen Lebenssituationen zu er-
Trotz Pandemie konnten ins-  reichen, sie aufzufangen und sie an die Einrichtung mit allen
gesamt 30 Schuler ab Klasse  Hilfsangeboten und Chancen zu fuhren, um ihnen individuel-
5 der Hauptschule Hiltrup le und gezielte Perspektiven vorzustellen.
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Wohn + Stadtbau

Unterstitzt wurden auBerdem:

Lernhilfe mit 4.000 €

Inklusives FuBBballprojekt mit 2.000 €

2. Coerder-Kinder-Kultur-Sommer mit 6.000 €
Konflikttraining fur 7. Klassen mit 2.000 €
Dolmetscherleistungen mit 5.000 €
Aufsuchende Jugendsozialarbeit mit 3.000 €
Medienprojekt mit 3.650 €

Kulturelle Mitmach-Projekte mit 2.000 €
Fitnessprojekt mit 1.750 €

Ubermittagsbetreuung fir gefliichtete Kinder/Jugend-
liche mit 3.500 €

Beratungsangebot fur psychisch erkrankte Eltern mit
Babys und Kleinkindern mit 3.000 €

Wer sich fur benachteiligte Kinder in Umwelt- und Nachhaltigkeitsprojekt mit 565,50 €
Munster einsetzen machte, kann dies

A CEF SRR A Madchenangebot im Jugendzentrum Sprakel mit 565,50 €

Stiftungskonto:

DE 69 4005 0150 0034 0658 96 . ) )
Bewegungsangebot im Bauspieltreff Holtrode mit 565,50 €

Weitere Informationen zur Jugendstif-

tung finden Sie auf unserer Homepage:
Aufsuchende transkulturelle Arbeit durch Interkultur-

www.jugendstiftung-wohnstadtbau.de .
Agentin mit 2.392 €
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Sylvia Rietenberg (Aufsichtsratsvorsitzende der Wohn + Stadtbau).

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohn + Stadtbau be-
steht aus 12 von der Gesellschafterin (Rat
der Stadt MUnster) entsandten stimmbe-
rechtigten Mitgliedern, einem Vertreter der
Stadt Munster aus dem Amt fur Finanzen
und Beteiligungen sowie einem beratenden
Mitglied, das von den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der Wohn + Stadtbau benannt
wurde. Aus dem Kreis des Aufsichtsrates
wird der Vorsitz gewahlt. Die Mitglieder des
Aufsichtsrates sind ehrenamtlich tatig. Vor-
sitzende des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr
2021 war Sylvia Rietenberg.

Das Geschaftsjahr 2021

Der Aufsichtsrat arbeitete im Geschaftsjahr
2021 kooperativ mit der Geschaftsfuhrung
zusammen. Er hat die ihm obliegenden
Aufgaben nach dem Gesellschaftervertrag
und der Geschaftsordnung ordnungsgemaf
wahrgenommen. Die Geschaftsfuhrung wur-
de bei der Leitung des Unternehmens fort-
laufend Uberwacht und beratend begleitet.
In allen Entscheidungen von grundlegender
Bedeutung fur die Wohn + Stadtbau GmbH
war der Aufsichtsrat informiert und unmit-

telbar eingebunden.



Die Geschaftsfuhrung hat den Aufsichtsrat
regelmallig schriftlich als auch mandlich,
zeitnah und umfassend Uber die Unter-
nehmensplanung, die aktuelle Projekt,
Geschafts- und Unternehmensentwicklung
und die strategische Weiterentwicklung des
Unternehmens unterrichtet. Zudem wurde
die Aufsichtsratsvorsitzende auch aul3er-
halb der turnusmallig stattfindenden Auf-
sichtsratssitzungen Uber aktuelle Entwick-
lungen der Geschaftslage und wesentliche
Geschaftsvorfalle detailliert involviert.

Die vereinbarten Ziele wurden vom Unter-
nehmen erreicht.

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum funf
ordentliche Prasenz- bzw. Onlinesitzungen
statt und es wurden zwei BeschlUsse im
schriftlichen Verfahren, aufgrund der pande-
mischen Situation, gefasst.

Genehmigungen von Beschlussvorlagen des
Unternehmens erfolgten nach eingehender
Prufung der vorgelegten Unterlagen sowie
entsprechenden Erlauterungen durch die
Geschaftsfuhrung.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat beschaftigte sich im Berichts-
jahr 2021 mit der Weiterentwicklung

der Standards guter und verantwortungs-
voller Unternehmensfuhrung (Corporate
Governance). Dabei wurde der Corporate
Governance Kodex der Stadt Munster vom
21.09.2011 berucksichtigt. Die zielgerichtete

Zusammenarbeit mit der Unternehmenslei-
tung wird stetig Uberpruft und sofern notwen-
dig Malinahmen zur Verbesserung eingefthrt.

Prufung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum

31. Dezember 2021 ist durch den Verband
der Wohnungswirtschaft Rheinland Westfa-
len (Goltsteinstralde 29, Dusseldorf) gepruft
und mit dem uneingeschrankten Bestati-
gungsvermerk versehen worden. Aus dem
Prufungsbericht ergeben sich keine Bean-
standungen. Das Prufungsergebnis wurde in
einer Abschlussbesprechung eingehend mit
den Prufern erortert. Nach Beratung mit der
GeschaftsfUhrung stimmte der Aufsichtsrat
dem Jahresabschluss 2021 in seiner Sitzung
vom 23. Juni 2022 zu.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeitern der Wohn + Stadtbau
und der Geschaftsfuhrung fur die geleiste-
te Arbeit. Dringend bendtigter Wohnraum
sowie Infrastrukturbauten wurden unter
sozialen Gesichtspunkten errichtet. Die
hohe Servicequalitat war mal3geblich dafur
verantwortlich, dass sich die Mieterinnen
und Mieter nach wie vor in den Wohnungen
der Wohn + Stadtbau wohlfuhlen.

Munster, im Juni 2022

§¢~. Fu
SylVia Rietenberg

Aufsichtsratsvorsitzende
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WIRTSCHAFTLICHE
RAHMENBEDINGUNGEN

Steigende Preisentwicklungen in Munster bei
Eigentums- und Mietwohnungen

Im Jahr 2021 liegt die Bevolkerungszahl der Stadt
MUnster bei 314.332 Personen.! Gegentber 2020
ist ein Anstieg von 0,43 Prozent zu verzeichnen.
Dies ist unter anderem darauf zurtckzufuhren,
dass die Wanderungszahlen wieder zunehmen
und sich die Zuzuge auf einem hoheren Niveau als
die Fortzuge befinden. Die Arbeitslosenquote lag
2020 bei 5,2 Prozent? und hat sich coronabedingt
ab Ende des Jahres 2020 weiterhin erhoht und
erreichte im Januar und Februar 2021 einen Wert
von 5,3 Prozent, pendelte sich jedoch Ende des
Jahres auf einen deutlich niedrigeren Wert von 4,3
Prozent ein.?

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in bestimm-
ten Segmenten aullerhalb des Wohnungsmarktes
in MUnster an Dynamik verloren. Bei Eigentums-
wohnungen liegt der Preisanstieg unterhalb der
Preisanstiege der Vorjahre. Nichtsdestotrotz sind
in allen Segmenten Preissteigerungen vorhanden,
wenngleich teilweise in abgeschwdchter Form.

Der jahrliche Preisanstieg der letzten funf Jahre
liegt im Mietsegment bei 4,9 Prozent, der mittlere
Angebotspreis liegt bei 11,83 Euro je m2 Gegen-
Uber 2017 liegt ein Preissprung von 15 Prozent
vor. Im Eigentumssegment liegt dieser Preissprung
auf einem deutlich héheren Niveau mit 57 Pro-
zent und die jahrliche Steigerungsrate bei 11,0
Prozent. Zuletzt liegt der durchschnittliche An-
gebotspreis fur Eigentumswohnungen bei durch-
schnittlich 4.792 Euro je m2. Bei Eigenheimen liegt
der Preissprung gegenuber 2017 bei 23 Prozent
und bei Doppelhaushalften bei 32 Prozent. Die

jahrliche Wachstumsrate liegt zwischen 6,7 und
8,4 Prozent. Bei Reihenhdusern liegt diese bei 11,4
Prozent und der Preissprung bei 48 Prozent. Die
jahrlichen Preissteigerungen und die Preissprunge
befinden sich bei den Doppel- und Reihenhdusern
auf einem ahnlichen Niveau, bei freistehenden
Einfamilienhdusern ist das Niveau insgesamt
etwas geringer.* Im Segment der freistehenden
Einfamilienhauser ist zu konstatieren, dass der
aktuelle mittlere Angebotspreis bei 685.819 Euro
liegt. Dies ist zwar im Vergleich zu den Vorjahren
niedriger, jedoch sind die Wohn- und Grund-
stucksflachen auch deutlich geringer. Gemessen
am Quadratmeterpreis sind die Preise dadurch
insgesamt zum Vorjahr gestiegen. Der MUnstera-
ner Wohnungsmarkt gilt weiterhin als angespannt,
welches durch den Anstieg der Angebotspreise
sichtbar wird. Der Anstieg ist nur geringfugig und
segmentspezifisch von der Corona-Pandemie ge-
dampft worden.

Seit dem 24. Februar 2022 fUhrt Russland Krieg ge-
gen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies al-
ler Voraussicht nach zu deutlichen Einschnitten im
Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fuhren.
Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage ist daher auszugehen. Die konkreten
Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche kénnen noch
nicht verlasslich abgeschatzt werden. Es ist jedoch
mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie

"Quelle: Website Stadt Munster Bevolkerungsentwicklung nach Altersgrup-
pen in Munster und den Stadtbezirken (stadt-muenster.de)

2Quelle: Website Stadt MUnster Jahres-Statistik 2020 der Stadt MUnster -
Kapitel Erwerbstatigkeit (stadt-muenster.de)

3Quelle: Bund, Lander und Kreise - MUnster, Stadt - Statistik der Bundes-
agentur fUr Arbeit (arbeitsagentur.de)

4InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Berechnung auf Grundlage von
ImmobilienScout24

>Quelle: Stadt MUnster - Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrs-
planung Jahres-Statistik 2020 der Stadt MUnster - Kapitel Bautatigkeit und
Wohnen (stadt-muenster.de)



geringeren Investitionen und Kaufzuruckhaltung
zu rechnen. Zudem kommt es in Folge des Ukra-
ine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbewegungen auch
nach Deutschland und demzufolge unter anderem
zur Notwendigkeit, diese Menschen mit angemes-
senem Wohnraum zu versorgen.

Um der Anspannung am Markt entgegenzuwirken,
liegen weiterhin hohe Baufertigstellungszahlen
vor. In 2020 wurden in MUnster 2.113 Wohnungen
fertiggestellt. Der Schwerpunkt der Bautatigkeiten
liegt weiterhin auf dem Mehrfamilienhausseg-
ment. Rd. 82,2 Prozent der realisierten Wohnun-
gen wurde in diesem Segment realisiert, d. h. das
Eigenheimsegment nimmt weiterhin eine unterge-
ordnete Rolle ein.?

Geschaftsverlauf

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der
Stadt Munster GmbH hat im Geschaftsjahr 2021
das Bauprogramm erfullt und Modernisierun-

gen im Wohnungsportfolio nach den bewahrten
Grundsatzen der Okonomie und Okologie durch-
gefuhrt.

Mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 8,7 Mio. €
hat die Wohn + Stadtbau GmbH das Geschafts-
jahr 2021 erfolgreich abgeschlossen und dabei die
Zielplanung leicht Ubertroffen. Gegenuber dem
Vorjahr wurde ein um 0,52 Mio. € hoheres Jahres-
ergebnis erzielt.

Das Investitionsvolumen in den eigenen Bestand
betrug 2021 rund 54,8 Mio. €. In den Neubau wur-
den insgesamt 47,6 Mio. € investiert, davon sind
42,0 Mio. € in das Anlagevermogen und 5,6 Mio. €
in das Umlaufvermogen eingeflossen.

Organisation und Mitarbeiter

Im zweiten Corona-Jahr sind die internen Ablaufe
und die Kundenprozesse unter den Kontaktbe-

schrankungen eingeubt. Im Rahmen einer ,Quali-
tatsoffensive” wurde die Datenqualitat verbessert

und die EDV-nahen Prozessschritte standardisiert.

Gemeinsam mit der Arbeitnehmervertretung wur-
den die jeweiligen Schutzmalinahmen der Infek-
tionslage angepasst.

Zur Weiterentwicklung der betrieblichen Zusam-
menarbeit und zur Steigerung der Arbeitgeber-
Attraktivitat wurden Regelungen zum mobilen
Arbeiten und zum Jobrad erarbeitet, die mit in
einer Betriebsvereinbarung verbindlich umgesetzt
werden.

Die Wohn + Stadtbau GmbH beschaftigte zum
Bilanzstichtag 109 Mitarbeitende und verzeichnet
damit keine Veranderungen zum Vorjahr. Von der
Mitarbeiterschaft sind 54,13 % Frauen und 45,87
% Manner. Die Quote der Auszubildenden belauft
sich auf 7,34 %. Tarifliche Lohn- und Gehaltsan-
passungen fuhrten somit zu einem zusatzlichen
Personalaufwand von 87 T¢.

Wohnungsgesellschaft Grol3e Lodden mbH

Die Wohn + Stadtbau GmbH ist Geschaftsbesor-
gerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft Woh-
nungsgesellschaft Grol3e Lodden mbH, Munster.
Diese Gesellschaft besitzt 88 Wohnungen in einer
Eigentimergemeinschaft mit insgesamt 128 Woh-
nungen in Munster-Angelmodde.
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Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich

2021 wurden insgesamt 76 Einheiten von der Wohn + Stadtbau GmbH errichtet. Dabei handelt es sich
um 43 offentlich geférderte und 5 frei finanzierte Wohnungen sowie 24 Eigentumswohnungen. Neben
Wohnungen wurde 1 GroRtagespflege, bestehend aus 2 Einheiten und 1 Ladenlokal fertiggestellt.

Aullerdem wurde eine 5-Gruppen-Kita fertiggestellt. Am 31.12.2021 befanden sich 13 Projekte im Bau

und 14 Projekte in der Planung.

Baufertigstellungen

Bonhoefferstr. 31 - 33 9 5 2 16 43
Hoher Heckenweg/Kdsliner Str.* 0 36
An der Hiltruper Baumschule 10 - 14 34 1 35 134
Von-Stauffenberg-Stra3e 75 - 85* 0 60
Burgstralle 5 1 1 0
An der Hiltruper Baumschule 27 - 37 24 24 33
An der Hiltruper Baumschule Grundstucke EFH 0 10 0
Summe 43 5 24 5 4 76 10 | 306

* E-Bike-Stellplatze im Bestand

Projekte im Bau befindlich

An der Hiltruper Baumschule 26 - 36 35 1 36 33
An der Hiltruper Baumschule 27 - 37 12 12 0
York-Quartier C1, Sussexweg 1 -3 96 96 0
York-Quartier C5, Kentweg 2, 4, Surreyweg 1, 3 60 60 30
York-Quartier C 3/ Kita, Kentweg 1, 3 8 4 1 9 7
Gescherweg 87, Haus Gescherweg 3 3 49
Luise-Rappoport-Weg 2 - 14, 13- 15 104 104 25
An der Hiltruper Baumschule 15 -25 37 37 27
An der Hiltruper Baumschule 3-13 26 8 2 1 35 27
Hermannstr. 58, 60, 62 36 23 1 60 38
York-Quartier C2, Sussexweg 5-11 120 120 106
York-Quartier C8, Surreyweg 8,10, Norfolkweg 60 60 26
9,1

York-Quartier C 10, Norfolkweg 6 -14. Wiltshire- 116 116 40
weg5-13

Summe 626 103 12 6 7| 748 408




Projekte in Planung

Luise-Rappoport-Weg 5 - 11 40 40 33
Luise-Rappoport-Weg 1 -3 17 20 33
York-Quartier C 6, Surreyweg 7 - 11 27 27 24
York-Quartier C 6, Surreyweg 5 17 5 22 18
York-Quartier C 6, Kentweg 6 - 12 40 40 41
York-Quartier C 3, Sussexweg 2 - 6, Kentweg 5, 7 59 59 52
York-Quartier C 4 Sussexweg 8, 10, Kentweg 9, 51 51 36
11

Gescherweg 87, Wohnen 39 22 61 35
Alte Mauritzschule (Kita) 3 1 n.n.
Oxford Quartier N13 Gumprichstralie 7 15 5 23 n.n.
York-Quartier C 7, Norfolkweg 1, 3 8 4 9 7
York-Quartier C 7, Surreyweg 2 - 6, Norfolkweg 61 61 52
5,7

York-Quartier C 9, Norfolkweg 2, 4, Wiltshireweg 30 30 32
1,3

Alte Mauritzschule (Wohnen) 12 12 n. n.
Summe 63 | 277 110 12 456 363

Projektentwicklung und Realisierung fur Dritte

Die Wohn + Stadtbau GmbH hat 2021 ein Wohnhaus mit 16 Platzen im Rahmen einer Baubetreuung fur

die Stiftung Burgerwaisenhaus errichtet.
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Bestandsmanagement

Das Bestandsmanagement umfasst die Bewirtschaftung und Verwaltung des frem-
den und eigenen Besitzes von Mietwohnungen, Gewerbeflachen, Stellplatzen und
Garagen sowie der Eigentimergemeinschaften. Am 31.12.2021 bewirtschaftete die
Wohn + Stadtbau GmbH insgesamt:

Davon Davon
Gesamt offentlich geférdert frei finanziert

Mietwohnungen

Eigener Besitz 5977 2.020 3.957
Fremd verwaltet 1.031 416 615
Gesamt 7.008 2.436 4572
Eigener Besitz 140 1 139
Fremd verwaltet 28 1 27
Gesamt 168 2 166

Garagen/Stellpldtze

Eigener Besitz 3.657
Fremd verwaltet 455
Gesamt 4112

Stellplatze Fahrrader

E-Bike-Stellplatze 110
Fahrradstellplatze 14
Gesamt 124

Wohnungen 888
Garagen/Stellplatze 383




Entwicklung des eigenen
Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

Der Wohnungsbestand der Wohn + Stadtbau
GmbH ist zum 31.12.2021 um 0,81 % zum Vorjahr
angestiegen. Durch den Neubau von 72 Wohnun-
gen und den Verkauf von 24 Wohnungen, erhéhte
sich der Wohnungsbestand um 48 Einheiten. Die
Zahl der offentlich geférderten Wohnungen ist da-
durch leicht gestiegen. Zum Jahresende betrug die
Wohnflache der eigenen Wohnungen ca. 403.022
m?2, die DurchschnittsgrofRe lag somit bei 67,43 m2

Die Miete je Quadratmeter Wohnflache stieg in
20271 im Durchschnitt um 1,65 % auf 6,17 €. Der
Anstieg resultiert aus dem generellen Wachstum
durch Neubauzugange sowie Mietsteigerungsmog-
lichkeiten im Rahmen der Neuvermietung und im
Bestand nach BGB. Zum 31.12.2021 lag die Miete
je Quadratmeter Wohnflache bei 6,26 €. Die Wohn
+ Stadtbau schopft das Mietpotenzial nach dem
gultigen qualifizierten Mietspiegel fur Munster
nicht voll aus, sondern verfolgt ein nachhaltiges
und zuruckhaltendes Mietenkonzept.

Die weiterhin hohe Nachfrage nach Mietwohnun-
gen fuhrte zu einem guten Ergebnis in der Vermie-
tung: Am 31.12.2021 befanden sich 10 Wohnungen
in der Neuvermietung. Insgesamt 3 Wohnungen
standen wegen Reparaturmalsnahmen, 1 Woh-
nung auf Grund laufender Rechtsverfahren und

6 Wohnungen fluktuationsbedingt leer. Von den
10 Einheiten stand zum Berichtsstichtag keine
Wohnung langer als drei Monate leer. Die Erlos-
schmalerungen beliefen sich auf lediglich 0,60 %.
Die Fluktuationsquote stieg in 2021 von 5,13 % auf
6,06 %.

Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau GmbH erwei-
terte sich um 1 Grol3tagespflege, bestehend aus 2
Einheiten und 1 Ladenlokal. Der Markt der Gewer-
bevermietung ist weiterhin genau zu beobachten,
da einerseits die Nachfrage in diesem Segment
deutlicher geringer ist und andererseits fur die
pandemiebedingten Mietrtckstande individuelle
Losungen gefunden werden mussen. Mietanpas-
sungen nach Modernisierungen und bei Index-
veranderungen kénnen durchgesetzt werden. Die
durchschnittliche Gewerbemiete ist in 2021 um
1,14 % gestiegen und lag bei 8,86 € je Quadratme-
ter Nutzflache.

Bestandspflege

Zum nachhaltigen Bestandsmanagement geho-
ren zielgerichtete Investitionen in Instandhaltung
und Modernisierung. Im Jahr 2021 wurde wieder
umfassend in energetische MalRnahmen, Badmo-
dernisierungen, Wohnungsturen und die Verbes-
serung des Wohnumfelds investiert. Die Aufwen-
dungen fur Instandhaltung und Modernisierung
beliefen sich auf 19,81 € je Quadratmeter Wohn-/
Nutzflache (insgesamt rund 8,9 Mio. € inkl. der
Verwaltungs- und Personalkosten).

Immobilienservice fremder Bestand

Neben Miet- und Gewerbeeinheiten betreute die
Wohn + Stadtbau GmbH 42 Eigentimergemein-
schaften nach WEG. Am 31.12.2021 befanden sich
888 Wohnungen und 383 Stellplatze in der Ver-
waltung.
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Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fUr die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:
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Eigenkapitalquote Sollmieten Instandhaltung und je m2Wohn-/
Modernisierung Nutzflache

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungsinstrumente entsprechen den Planungsansatzen. In den kom-
menden Jahren werden sich die Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen aufgrund der Anfor-
derungen zur Erreichung der Klimaneutralitat des Bestandes erhéhen. Der hohe Betrag der Investitionen
fur Instandhaltung und Modernisierung in 2021 ergab sich insbesondere aus einer umfassenden Moder-
nisierung energetischen Sanierung von zwei Objekten mit 24 Wohneinheiten und 1.708 m2 Wohnflache.
Das Volumen dieser Malinahme betrug rund 1,7 Mio. €. Zudem wurde umfangreich in die Sanierung von
Fenstern im Wohnungsbestand und in die Anpassung der Mullstandorte im Rahmen der Neueinfuhrung
der Wertstofftonne investiert. Im Jahr 2021 wurden ebenfalls einige Heizungsanlagen auf Fernwarme um-
gestellt und regenerative Heizungsanlagen installiert (Warmepumpen).

Im Jahr 2021 hat die Gesellschaft den ersten Bauabschnitt Projekt Pater-Kolbe-Stralse mit Mitteln der
Modernisierungsoffensive des Landes NRW umgesetzt. Neben energetischer Modernisierung wurden
Malnahmen zur Wohnumfeldgestaltung und Fassadenbegrinung fertig gestellt.



Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft ist weiterhin gut

. Der Jahrestberschuss hat sich im Vergleich zum Vor-

jahrum rund 0,5 Mio. € auf 8,7 Mio. € verbessert.

2021 2020 Veranderung
T€ % T€ % T€

Umsatzerlosg aus Hausbewirtschaftung einschlief3lich 50159 822 47371 86.2 5788
Bestandsveranderungen
Ulmsatz.erlgse aus Verkaufyon Grundsttcken 8.597 141 4446 81 4151
einschliel3lich Bestandsveranderungen
Umsatzerlosg aus Betreuungstatigkeit einschlieBlich 398 16 900 16 5
Bestandsveranderungen
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen Leistungen

: o . 21 0,0 21 0,0 0
einschliel3lich Bestandsveranderungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 1128 1,8 1.715 31 -587
Gesamtleistung 60.803 99,6 54.453 99,0 6.350
Andere betriebliche Ertrage | 252 | 04 | 501 | 1,0 | 249

Betriebsleistung

61.055

100,0

54.954

100,0

Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 21.674 355 18.704 34,0 2.970
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 5.315 8,7 3.570 6,5 1.745
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 96 0,2 413 0.8 317
Personalaufwand 6.605 10,8 6.518 11,9 87
Abschreibungen 9.770 16,0 9.131 16,6 639
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.490 4 2775 5,0 -285
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.457 5,7 3.507 6,4 -50

Aufwendungen fur die Betriebsleistung

Beteiligungs- und Finanzergebnis 170 232 -62
Neutrales Ergebnis 485 718 -233
Ergebnis vor Ertragsteuern 12.303 11.286 1.017
Ertragsteuern | -3.614 | -3.112 | -502

Spartenergebnisse 2021 (T€) 2020 (T€) Veranderung (T€)
Hausbewirtschaftung 10.183 11.385 -1.202
Mietwohnungsbau und Modernisierung -1.089 -948 141
Bau- und Verkaufstatigkeit 2.565 292 2.857
Betreuungstatigkeit 27 38 -1
Sonstige ordentliche Geschaftsvorfalle 38 153 -191
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Vermégensaufbau 31.12.2021 31.12.2020 | Veranderung |
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen (lang- und mittelfristig)
Immaterielle Vermogensgegenstande 134 0,0 237 0,1 -103
Sachanlagen 390.821 91,2 | 353.684 88,8 37137
Finanzanlagen 3.653 0,9 3.679 0,9 -26
394.608 921 | 357.600 89,8 37.008

Umlaufvermégen einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten

lang- und mittelfristig

Vorratsvermogen 6.481 1,5 7.802 2,0 -1.321
Ubrige Aktiva 704 0,2 435 01 269
7185 1,7 8.237 2.1 -1.052

kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 13.714 3,2 12.407 3,0 1.307
FlUssige Mittel 9.050 2,1 11.082 2,8 -2.032
Ubrige Aktiva 3.956 09 8.814 2,3 -4.858
26.720 6,2 32.303 8,1 -5.583

Die Kapitalstruktur

31.12.2021

31.12.2020

Veranderung

T€

| %

T€

| %

T€

Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital 7.000 1,6 7.000 1,8 0
Kapitalrtcklage 17.032 4,0 13.172 33 3.860
GewinnrUcklagen 79.718 18,6 72.018 18,1 7.700
Bilanzgewinn 8.694 2,0 7.705 1,9 989

112.444 26,2 99.895 25,1 12.549

Fremdkapital einschlieBlich Rechnungsabgrenzungsposten
lang- und mittelfristig

Ruckstellungen 1.180 0,3 1152 0,3 28
Darlehensverbindlichkeiten 274.882 64,1 261.087 65,6 13.795
Erhaltene Anzahlungen und andere Verbindlichkeiten 3.213 0,8 3.087 0,8 126
Rechnungsabgrenzungsposten 11.083 2,6 10.312 2,5 771
290.358 678 | 275.638 69,2 14.720

kurzfristig
Ruckstellungen 3.922 09 2.263 0,6 1.659
Erhaltene Anzahlungen 12.976 3,0 12.979 3,3 -3
Ubrige Verbindlichkeiten und Rechnungsabgrenzungsposten 8.813 2,1 7.365 1,8 1.448
25711 6,0 22.607 57 3.104




Die Sachanlagenintensitat hat sich um 2,4 %-Punkte auf 91,2 % erhoht.

Beim Finanzanlagevermogen handelt es sich um Anteile an verbundenen Unternehmen (T€ 3.600) und
um sonstige Ausleihungen (T€ 53).

Der Anteil der kurzfristigen Aktiva am Gesamtvermaogen betragt 6,2 % (Vorjahr: 8,1 %); die Vermin-
derung um T€ 5.583 ist im Wesentlichen bedingt durch die Abnahme der flussigen Mittel (T€ 2.032).
Forderungen gegen Gesellschafter sind am Stichtag mit T€ 500 zu verzeichnen, davon betreffen T€ 499

das Geldverrechnungskonto.

Die Bilanzsumme hat sich im Jahre 2021 um rd. 30,4 Mio. € auf aktuell 428,5 Mio. € erhoht. Insbesonde-
re die Neubautatigkeit fuhrte zu einer Steigerung des Sachanlagevermdgens nach Abschreibungen von
rd. 37,0 Mio. €. Trotz der hohen Investitionen ist die Finanz- und Liquiditatslage geordnet.

Finanzlage

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31. Dezember 2021 nach Fristigkeiten zeigt im Vergleich zum Vorjahr

folgende Deckungsverhdltnisse:

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
T€ T€ T€

Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 395.312 358.035 37.277
Finanzierungsmittel 399.589 372.446 27143

Mittelfristiger Bereich
Vermogenswerte 6.481 7.802 -1.321
Finanzierungsmittel 3.213 3.087 126

Kurzfristiger Bereich
Finanzmittelbestand

Flussige Mittel 4.482 6.701 -2.219
Finanzkonto Gesellschafter (Cash Pool) 499 5.243 -4.744
4.981 11.944 -6.963

Sonstige Vermogenswerte 21.739 20.359 1.380
26.720 32.303 -5.583

Verpflichtungen 25711 22.607 3.104

Am 31. Dezember 2021 waren die lang- und mittelfristig angelegten Vermogenswerte durch Eigenka-
pital, langfristige Ruckstellungen sowie lang- und mittelfristig zur Verfugung stehendes Fremdkapital

gedeckt.
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Kapitalflussrechnung 2021 2020

T€ T€
Jahresuberschuss 8.689 8.174
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 9.770 9.131
Zunahme langfristiger Ruckstellungen 28 44
Tilgungsnachldsse (Auflosung RAP) -482 -436
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 23 -5

Gewinn (-) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens =222 -602
Zunahme von Grundstlcken des Umlaufvermdégens (ohne Umbuchungen) 1.321 -3.498
Ab-/Zunahme sonstiger Aktiva -1.319 2723
Zunahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmalinahmen 126 3.087
Zunahme sonstiger Passiva 2.899 100

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstdnden des Anlagevermdégens 260 713
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -43.122 -30.646
Veranderung sonstige Finanzanlagen 26 28

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 23.024 36.121
Planmal3ige Tilgungen -7.984 -7.673
Umfinanzierungen/Ruckzahlung von Darlehen 0 -10.987
Dividende 0 -500

=Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes

-6.963

5771

+ Finanzmittelbestand am 1.1.

11.944

6.173




CHANCEN- UND RISIKOBERICHT

Risikomanagement und Compliance

Die Wohn + Stadtbau Uberwacht und managed Risiken aktiv. Die Risikoberichterstat-
tung umfasst sowohl strategische und gesetzliche Risiken als auch unternehmens-
konkrete Markt- und Objektrisiken sowie Finanzrisiken. Dazu stellt das monatliche
Reporting eine Vielzahl an steuerungsrelevanten Kennzahlen und Informationen zur
VerflUgung. Potenzielle Risiken werden anhand der Frihwarnindikatoren rechtzeitig
erkannt und Uber Gegensteuerungsmalinahmen bearbeitet. Neben den operationel-
len Risiken werden somit auch die strategischen Risiken laufend Uberwacht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung sind bestandsgefahrdende Risiken nicht voll-
standig auszuschliel3en. Die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie sind kalkulierbar
geworden. Neue Risiken aus den Kampfhandlungen in der Ukraine sind hinzugekom-
men. Zunachst beeinflussen diese bereits die Entwicklung bei Baukosten und bei
Material sowie bei den Gas- und Erddlpreisen. Letztere kdnnen zusammen mit der
gestiegenen allgemeinen Inflation zu einer finanziellen Uberforderung der Mieter
fuhren. Die tatsdchliche Belastung wird von den Heizkosten-Hilfen der Bundesregie-
rung abhdngen. Materialknappheit und Lieferverzdgerungen beeintrachtigen dartber
hinaus die Ablaufe auf den Baustellen.

Die Leitlinien fur die Compliance der Wohn + Stadtbau sind seit dem 21.09.2011
durch den Public Governance Kodex der Stadt Munster geregelt. Hier finden sich die
Beteiligungsgrundsatze und die Rahmenrichtlinien wieder, an denen sich die Wohn +
Stadtbau orientiert.

Innerhalb der Wohn + Stadtbau wurden diese Regeln operationalisiert und konkre-
tisiert. Regeln und Grundsatze fur ein rechtlich korrektes und verantwortungsbe-
wusstes Handeln fur Organe, Geschaftsfuhrung und Mitarbeiter sind im Compliance-
Handbuch der Wohn + Stadtbau festgehalten. Das Handbuch befindet sich im
Intranet der Wohn + Stadtbau und gilt seit Februar 2019.

Um die Einhaltung von Gesetzen und unternehmensinternen Richtlinien sicherzustellen,
wurde eine Compliance-Beauftragte ernannt. Sie ist Ansprechpartnerin fur alle Fragen
und Hinweise im Zusammenhang von Compliance. Regelmalig jahrlich und zusatzlich im
Bedarfsfall tritt ein Compliance-Gremium zusammen, um den Jahresbericht der Compli-
ance-Beauftragten entgegenzunehmen und um eventuelle Einzelfalle zu entscheiden.
Die Compliance-Regeln sind Uber eine Betriebsvereinbarung fur alle Mitarbeiter und
Organe bindend geworden. Der Aufsichtsrat wird in einem Compliance-Bericht Uber alle
Compliance-Falle informiert. Auch in 2021 wurde eine interne Revision durchgefthrt.
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Strategische und gesetzliche Risiken

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
wird durch die Stadt Munster als Alleingesellschaf-
terin wesentlich gepragt. Das Hauptziel der Gesell-
schaft ist weiterhin, auf wirtschaftlich nachhaltige
Weise bezahlbaren Wohnraum fur breite Schich-
ten der Bevolkerung zur Verfugung zu stellen. Die
wohnungspolitischen und fiskalischen Ziele der
Gesellschafterin werden durch die Gesellschaft
operationalisiert. Dazu sind Aufsichtsrate, Gesell-
schaftervertreter und Geschaftsfuhrung regel-
malig in Klausurtagungen im Austausch. Jeweils
fur einen Mittelfristzeitraum von funf Jahren
schlieBen Gesellschaft und Gesellschafterin einen
Management Kontrakt ab, der neben den opera-
tionalisierten quantitativen Zielen auch qualitative
Ziele enthalt. Der Management Kontrakt fixiert die
Unternehmensstrategie mittelfristig. Der Manage-
ment Kontrakt wurde in 2021 fur funf weitere
Jahre abgeschlossen.

Wesentliche Erganzungen der bestehenden Stra-
tegie bestehen in einer Eigenkapitalzufuhr Gber
Grundstuckseinlagen in Hohe von 50 Mio. Euro
bis 2025, um das Eigenkapital zu starken und die
Liquiditat zu entlasten. Zusatzlich wurde eine Er-
hohung des Modernisierungsbudgets um 6,0 Mio.
Euro p.a. beschlossen, welches zielgerichtet zur
Reduktion des CO,-AusstolSes des Wohnungsport-
folios eingesetzt wird. Dazu hat die Gesellschaft
eine Klimastrategie entwickelt.

Grundsatzliche strategische Risiken liegen immer
in der demographischen Entwicklung. Das Woh-
nungsportfolio ist am Standort MUnster konzen-
triert. Die Bevolkerungsvorausberechnungen
sagen weiteres Einwohner-Wachstum fur Munster
voraus. Somit liegt derzeit kein Risiko in der quan-

titativen Nachfrageentwicklung. Bei der qualitati-
ven Nachfrageentwicklung ist einerseits ein Trend
zu kleineren, barrierefreien Wohnungen zu be-
obachten, andererseits werden verstarkt Moglich-
keiten zum Wohnen in Gemeinschaft nachgefragt.
Beiden Entwicklungen tragt die Wohn + Stadtbau
mit ihrem differenzierten Bauprogramm Rech-
nung.

Risiken bestehen in einer weiteren Ausweitung
der regulatorischen Anforderungen an die Bau-
standards. Diese fuhren unmittelbar zu steigen-
den Baukosten in ohnehin schon heif$ gelaufenen
Markt fUr Bauleistungen und Baumaterial. Die
Wirtschaftlichkeit der Neubaumalinahmen wird
deshalb Uber eine Wirtschaftlichkeitsberechnung
nach der Methode des vollstandigen Finanzplans
Uberpruft.

Markt- und Objektrisiken

Der Wohnungsmarkt in MUnster hat sich weiter als
stark wachsend bewiesen. Wir erwarten auch wei-
terhin signifikante Nachfrageuberhdnge bei bezahl-
baren Mietwohnungen, aber auch im Bautragerge-
schaft fur Eigentumswohnungen. Dabei verteuern
sich GrundstUucke und Bauleistungen weiter. Bau-
stoffe und Bauleistungen werden dabei nicht nur
teurer, sondern auch knapper. Ein Indikator hierftr
ist die Anzahl der an den Ausschreibungen teilneh-
menden Bauunternehmen. Erste Knappheitseffek-
te bei Baustoffen sind bereits erkennbar, bspw. bei
den Lieferzeiten fur Holzbaustoffe.

Im Bautragergeschaft liegt weiterhin eine wichtige
Ertragsquelle der Gesellschaft. Die Ergebnisse aus
dem Bautragergeschaft ermoglichen der Wohn +
Stadtbau die Bildung von Eigenkapital, das dann



zum Bau bezahlbarer und qualitatsvoller Mietwoh-
nungen eingesetzt wird. Die Nachfrage nach Eigen-
tumswohnungen hat sich durch die COVID-19-Pan-
demie nicht verandert und wird selbst bei leicht
verandertem Zinsumfeld auch fur 2022 als stabil
angenommen. Sollte die Nachfrage sinken, wirde
das u. a. die Refinanzierung von Neubauvorhaben
einschranken und die Liquiditat belasten.

Finanzrisiken

Die Wohn + Stadtbau hat die Niedrigzinsphase
genutzt, um ihren Kapitaldienst deutlich zu op-
timieren. Konsequent nutzt die Gesellschaft die
Fordermoglichkeiten von Bund, Land und Stadt.
Die erganzenden Kapitalmarktdarlehen lassen
sich derzeit noch zu guten Konditionen aufneh-
men. Mit zunehmender Bautdtigkeit wachst auch
der Finanzierungs- und Liquiditatsbedarf der
Gesellschaft. Die Gesellschaft steuert ihre liquiden
Mittel Uber eine Liquiditatsplanung auf Monats-
basis. Geldkonten werden taglich Gberpruft. Die
Zahlungsfahigkeit war und ist bei der Wohn +
Stadtbau gegeben. Daneben erlaubt das Cash-
pooling der Stadt Munster eine weitere Flexibilitat.
Der Verfugungsrahmen betragt 5 Mio. €.

Markt- und Objektchancen

Wie beschrieben wachsen die Stadt Munster und
auch die Region stetig weiter. Wichtiges Ziel der
Stadtentwicklung bleibt die Ansiedlung von Indus-
trie- und Dienstleistungsbetrieben. Die Verbin-
dung zur Hochschule macht Munster attraktiv fur
innovationsorientierte Unternehmen. So kam es

in 2021 zu einem Bevdlkerungszuwachs von 0,43

SWebsite Stadt MUnster Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen in
Mdunster und den Stadtbezirken (stadt-muenster.de)

Prozent auf 314.332 Einwohner.® Mit der hohen
Nachfrage nach Wohnraum steigen die Marktmie-
ten weiter. Die ortsubliche Vergleichsmiete ist in
den vergangenen 5 Jahren um 26,9 % gestiegen.

In Umsetzung der Zielsetzung, bezahlbaren
Wohnraum zu schaffen und zu erhalten nutzt

die Gesellschaft die damit einhergehenden Miet-
erhohungsmaoglichkeiten im Rahmen ihrer nach-
haltigen Mietenpolitik nicht vollstandig aus. Die
Ertragslage im Bereich Hausbewirtschaftung
wurde durch die Corona-Krise nicht Uber Mietaus-
falle gefahrdet. Das Wohnungsangebot der Gesell-
schaft ist auf einem guten bis sehr guten Quali-
tatsstandard und Erhaltungszustand. Dadurch ist
die Marktfahigkeit des Wohnungsangebots auch
weiterhin gesichert. Zukunftig wird die Strategie
der energetischen Modernisierung zur Reduktion
von Treibhausgasen weiter intensiviert.

Finanzchancen

Die Finanzsituation bleibt positiv. Der Rat der
Stadt Munster hat beschlossen, die Wohn +
Stadtbau mit 50 Mio. € zusatzlichem Eigenkapital
auszustatten. Dazu werden Grundstucke in die
Kapitalracklage Ubertragen. Steigende Grund-
stuckspreise und vor allem sinkende Verfugbarkei-
ten und steigende Baupreise sind ein erkennbares
Risiko fur die Wirtschaftlichkeit von Neubauvor-
haben. Der gute und zunehmende Tilgungsstand
und die stetig wachsenden Verkehrswerte des Im-
mobilienbestands fuhren zu Beleihungsreserven,
die die Finanzierungsmaglichkeiten der Gesell-
schaft nochmals verbessern.
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Die Ertragslage im Kerngeschaft der Wohnungs-
bewirtschaftung liegt wieder auf Vor-Pandemie-
Niveau. Aus dem weiteren Verlauf der Pandemie
erwarten wir nach aktuellen Erkenntnissen keine
weitere Verscharfung. Auch die wirtschaftliche
Situation der Gewerbemieter hat sich im Portfolio
der Wohn + Stadtbau stabilisiert.

Durch die anhaltende politische Krise in der Uk-
raine erwarten wir keine Auswirkungen auf den
Vermietungsstand im Wohnungsportfolio. Sollten
sich aber weitere Lieferengpdsse und Preiserho-
hungen, insbesondere bei Erdgas ergeben, wurde
sich die Belastung der Mieterschaft der Wohn +
Stadtbau deutlich erhéhen. In diesem Fall er-
warten wir auch einen Anstieg der Mietausfalle.
Die Aufnahme von Kriegsfluchtlingen ist in der
aktuellen Mittelfristplanung nicht enthalten, unser
Unternehmen wird sich aber im Rahmen ihrer
Moglichkeiten auch hier engagieren.

Im Neubau ist mit weiter steigenden Preisen fur
Bauleistungen und insbesondere fur Baumaterial
zu rechnen. Die Rohstoffknappheit entsteht unter
anderem auch durch die verstdrkte Bautatigkeit
in anderen Landern sowie durch Stérungen der
internationalen Lieferketten im Zuge von Pande-
mie und Krieg. Zudem ist mit weiteren Zinssteige-
rungen zu rechnen.

Deshalb bleibt das Management der Baukosten
der wesentliche Erfolgsfaktor im kommenden
Jahr. Bereits heute gibt es bei einzelnen Gewerken
deutliche Nachtragsforderungen, die aus gestie-
genen Materialpreisen resultieren. Im Wettbewerb
um Bauleistungen und Baumaterial erwarten wir
eine Verstarkung dieser Anfragen. Wir konnten

als eigenstandiger Baukoordinator bisher gestor-
te Bauablaufe weitgehend vermeiden allerdings
nur unter Einsatz massiver eigener Mitarbeiter-
kapazitaten Insoweit besteht die Notwendigkeit
zur Bindung und Gewinnung von Fachkraften im
Planungs- und Baubereich.

Die Klimaeffizienz des Wohnungsportfolios wird
zunehmend monetar bedeutsam: Neben der CO.-
Abgabe belasten auch hdhere Energiepreise die
Objektergebnisse. Die Moglichkeiten zur Anpas-
sung der Nettokaltmieten sinken in diesem Mafs.
Auf der anderen Seite sorgen Zinsanderungen,
TarifabschlUsse und die allgemeine Inflation zu
einer stetigen Erhdhung der Kostenseite.

Die Wohn + Stadtbau hat eine Klimastrategie fur
das Immobilienportfolio entwickelt, um einen
signifikanten Beitrag zur Klimastrategie der Stadt
MuUnster als Gesellschafterin zu leisten. Die zu-
kinftige Modernisierungsplanung ist auf dieser
Basis erfolgt. Mit den geplanten Malinahmen wird
voraussichtlich zum Jahr 2045 die Klimaneutralitat
erreicht.

Der Gesundheitsschutz unserer Mitarbeiterschaft
und der Kundinnen und Kunden hat weiterhin
oberste Prioritat. Wo es realisierbar ist werden

die Moglichkeiten zum mobilen Arbeiten genutzt.
Bei unaufschiebbaren Besuchen und Arbeiten in
Wohnungen werden die Distanz- und Infektions-
schutzregeln sehr gewissenhaft erfullt. Alle Aus-
zubildenden werden von ihren Mentoren und
Berufsschullehrern mit Aufgaben versorgt, die sie
innerhalb des mobilen Arbeitens ohne zwangslaufi-
ge Anwesenheit im Verwaltungsgebaude erledigen
konnen. Auch weiterhin setzen wir auf Malinahmen
zur Fort- und Weiterbildung unserer Mitarbeiter
und nutzen dazu die vielfaltigen Online-Angebote.



Die stetige Verbesserung unserer Informations- und Kommunika-
tionssysteme erleichtert das mobile Arbeiten. Das Zeiterfassungs-
system wurde erneuert und die Telefonanlage modernisiert. Das
mobile Arbeiten ist unabhangig von der Pandemie zu einem regu-
laren Angebot geworden. Es ist Uber eine Betriebsvereinbarung
implementiert.

Der weiterhin starke Nachfrageiberhang nach bezahlbarem Wohn-
raum in Munster lasst eine sehr gute Auslastung unserer Wohnun-
gen erwarten. Mietrlckstande sind bisher Uberschaubar geblieben.

Im Geschaftsfeld Wohneigentum erwarten wir weiter eine gute Ver-

marktbarkeit. Allerdings rechnen wir auch vereinzelt mit Kaufzurtck-
haltung aufgrund unsicherer Zukunftserwartungen, hoheren Zinsen
und durch die Baupreissteigerungen wahrend der Bauphase.

Die finanziellen Leistungsindikatoren erwarten wir, unter der Annah-
me einer Losung der politischen Krise in Osteuropa noch in diesem
Jahr, augenblicklich noch auf dem Niveau der Planungen. Diese ge-
hen fUr das Jahr 2022 von einem JahresUberschuss von 3.271 T€ aus.
Bei den Sollmieten erwarten wir eine Steigerung von rd. 1.685 T€.

Neben dem Gesellschaftszweck, bezahlbaren Wohnraum fur breite
Schichten der Bevolkerung in Munster zu schaffen und zu erhalten,
bleibt ein wichtiges Ziel weiterhin attraktiver und zuverlassiger Auf-
traggeber fur das Bauhandwerk zu sein und ausreichend Angebote
auf unsere Ausschreibungen zu erhalten. Auch und gerade in Zeiten
der wirtschaftlichen Unsicherheit versteht sich die Wohn + Stadt-
bau als zuverlassiger Bauherr, der weiter Planungs- und Bauauf-
trage vergibt und erbrachte Leistungen punktlich bezahlt. Auf diese
Weise sind und bleiben wir ein verlasslicher Auftraggeber fur unsere
Partner aus dem Bauhandwerk.

MUnster, den 11.05.2022

Stefan Wismann
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVA Euro Euro Vorjahr / Euro
A. ANLAGEVERMOGEN
I.  Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Software 133.947,51 237.174,51
Il.  Sachanlagen
1. | Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 262.859.713,53 252.388.900,04
2. | Grundstlcke mit Geschdfts- und anderen Bauten 56.104.515,83 54.127.358,23
3. | Grundstlcke ohne Bauten 26.945.741,16 25.085.674,69
4. | Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter 1.739.322,90 1.775.569,38
5. | Technische Anlagen und Maschinen 484.113,51 544.041,51
6. | Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 412.221,06 470.159,06
7. | Anlagen in Bau 35.255.504,99 13.899.529,93
8. | Bauvorbereitungskosten 7.019.844,16 5.393.245,82

Finanzanlagen

353.684.478,66

1. | Anteile an verbundenen Unternehmen

3.600.000,00

3.600.000,00

2. | Beteiligungen

0,00

0,00

Sonstige Ausleihungen

53.150,76

78.948,77
3.678.948,77
357.600.601,94

w

B. UMLAUFVERMOGEN

I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. | Grundstlcke ohne Bauten 2.012.475,39 2.412.235,40
2. | Bauvorbereitungskosten 1.307.025,15 595.517,39
3. | Grundstucke mit unfertigen Bauten 2.630.815,23 4.274.42511
4. | Grundstlcke mit fertigen Bauten 2,00 2,00
5. | Unfertige Leistungen 14.240.670,41 12.920.336,99
6. | Andere Vorrate 3.339,37 6.131,30

20.208.648,19

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. | Forderungen aus Vermietung 107.807,99 107.202,90
2. | Forderungen aus Verkaufvon Grundstiicken 1.715.358,35 0,00
3. | Forderungen gegen verbundene Unternehmen 127.238,25 148.162,46
4. | Forderungen gegen Gesellschafter 499.725,46 5.258.788,27
5. | Sonstige Vermdgensgegenstande 1.505.735,15 3.299.734,30
3.955.865,20 8.813.887,93
Ill. Flussige Mittel
1. | Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.050.478,77 11.082.001,79
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. | Geldbeschaffungskosten 573.803,71 430.950,86
2. | andere Rechnungsabgrenzungsposten 130.328,58 4.367,67

435.318,53

398.140.458,38



PASSIVA Euro Euro Vorjahr / Euro
A. EIGENKAPITAL
I.  Gezeichnetes Kapital 7.000.000,00 7.000.000,00
Il.  Kapitalriucklage 17.031.706,17 13.171.706,17
Ill.  Gewinnriicklagen
1. | Gesellschaftsvertragliche Ricklagen 3.500.000,00 3.500.000,00
Bauerneuerungsricklage 9.817.826,70 9.817.826,70

Andere Gewinnrucklagen

PJ

66.400.000,00

58.700.000,00
72.017.826,70

IV. Bilanzgewinn

1. | Gewinnvortrag 7.706.440,66 7.431.964,58
2. | Jahrestberschuss 8.688.903,99 8.174.476,08
3. | Einstellung in Gewinnricklagen -7.700.000,00 -7.400.000,00
4. | Vorabausschuttung auf Bilanzgewinn
des Geschaftsjahres 0,00 -500.000,00
Summe Bilanzgewinn 8.695.344,65 7.706.440,66
Summe Eigenkapital 112.444.877,52 99.895.973,53
B. RUCKSTELLUNGEN
1. | Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 1.179.609,00 1.151.563,00
SteuerrUckstellungen 1.474.000,00 99.000,00

Sonstige Rickstellungen

S-U

C. VERBINDLICHKEITEN

2.447.929,47

2.164.217,52
3.414.780,52

1. | Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 198.930.851,28 183.345.689,69

2. | Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 75.950.826,57 77.740.607,85

3. | Erhaltene Anzahlungen 16.188.977,98 16.066.042,85

4. | Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.330.818,14 5.070.855,54

5. | Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.297.261,88 216212313

6. | Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen 0,00 0,00

7. | Sonstige Verbindlichkeiten 185.126,16 131.948,39
davon aus Steuern: 299.883.862,01 | 284.517.267,45

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 11.082.601,22 10.312.436,88

398.140.458,38
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fur die Zeit vom 01.01.2021 bis zum 31.12.2021

Geschaftsjahr Vorjahr
Euro Euro Euro
1. | Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 48.849.321,95 46.874.297,59
b) aus Verkauf von Grundstlcken 9.967.927,90 494.450,00
C) aus Betreuungstatigkeit 897.661,07 900.129,03
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 112.826,00 | 59.827.736,92 115.082,14
2. | Veranderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundsticken mit fertigen und
unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen -60.676,65 4.449.392,13
3. | Andere aktivierte Eigenleistungen 1.128.206,52 1.715.378,94
Sonstige betriebliche Ertrage 795.851,99 1.292.288,96
5. | Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 21.673.543,30 18.704.598,31
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke 5.315.488,34 3.570.074,98
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 96.594,81 | 27.085.626,45 412.814,58
6. | Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 5.135.333,81 5.090.859,72
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und fur Unterstltzung 1.470.252,86 1.427.363,22
davon fur Altersversorgung: 436.035,63 EUR (Vorjahr: 424.649,94 EUR) 6.605.586,67
7. | Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 9.770.197,31 9.130.810,33
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.492.433,46 2.819.200,81
Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag 125.393,76 146.559,68
10. | Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 10.431,68 11.472,24
11. | Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 435,63 11.359,76
12. | Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.513.670,36 3.539.439,00

davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen: 26.194,00 EUR
(Vorjahr: 29.189,00 EUR)

13. | Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

15. | Sonstige Steuern

3.614.270,09 |

56.691,52

11.315.249,52
3.111.841,76
8.203.407,76
28.931,68
8.174.476,08

17. | Gewinnvortrag 7.706.440,66 7.431.964,58
Einstellung aus dem JahresUberschuss des Vorjahres in die Gewinnrucklagen -7.700.000,00 | -7.400.000,00
Vorabausschuttung auf Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 0,00 -500.000,00

7.706.440,66




ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS ZUM 31.12.2021

A. Allgemeine Angaben

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

Geschaftsansassig ist das Unternehmen in der
Steinfurter Stral3e 60 in 48149 MUnster.

Die Kapitalgesellschaft weist zum Abschlussstich-
tag die GrolRenmerkmale einer groBen Gesell-
schaft gemald § 267 Abs. 3 HGB auf.

Der Jahresabschluss wurde nach den aktuellen
Rechnungslegungsvorschriften des Handelsge-
setzbuches (HGB) und des Gesetzes betreffend
die Gesellschaften mit beschrankter Haftung
(GmbHG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz
und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt
nach dem Gesamtkostenverfahren und entspricht
der Verordnung Uber die Formblatter des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunternehmen (Form-
blatt VO in der Fassung vom 16. Oktober 2021).

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden
beibehalten. Die immateriellen Vermogensgegen-
stande sind zu Anschaffungskosten bilanziert. Die
lineare Abschreibung erfolgt Uber einen Zeitraum
von drei bis fUnf Jahren.

Das Sachanlagevermogen wird grundsatzlich zu
Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten an-
gesetzt, vermindert um planmaliige Abschreibun-
gen entsprechend den steuerlichen Regelsatzen.
Fremdkapitalzinsen sind in den Herstellungskos-

ten nicht enthalten. Erhaltene Zuschusse sind von
den Anschaffungs- und Herstellungskosten abge-
setzt worden.

Die Abschreibungen werden bei Wohngebauden
seit Eintritt in die Steuerpflicht grundsatzlich mit
2,0 % bzw. 2,5 % der historischen Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten zuzUglich Nachaktivierun-
gen bemessen, soweit nicht von der Maglichkeit
der erhdhten und der degressiven Abschreibung
nach den Vorschriften des EStG Gebrauch ge-
macht wird.

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

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird
Uber eine Nutzungsdauer von drei bis funfzehn
Jahren linear abgeschrieben. Die im Jahr 2021
angeschafften geringwertigen Wirtschaftsguter
werden bis zu einem Betrag von netto € 800,00
voll abgeschrieben.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjah-
ren nach 8 254 HGB in der bis zum 28. Mai 2009
geltenden Fassung vorgenommenen steuerrecht-
lich begrindeten Abschreibungen werden unter
Anwendung der fUr sie geltenden Vorschriften
fortgefuhrt.

Der Ansatz der Finanzanlagen erfolgte zu An-
schaffungskosten abzuglich Wertberichtigungen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstucke und
andere Vorrate sind grundsatzlich zu Anschaf-
fungs- oder Herstellungskosten oder dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt. Die Herstel-
lungskosten beinhalten neben den Fremdkosten
eigene Architektenleistungen.
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Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande sind grundsatzlich zum Nennwert bewer-
tet. Bei den Mietforderungen wurde erkennbaren
Risiken durch Bildung von Wertberichtigungen
Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel sind grundsatzlich zum Nenn-
wert bewertet.

Die Posten des Eigenkapitals sind zum Nennwert
bewertet.

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

Die Pensionsruckstellung wurde nach dem Teil-
wertverfahren unter BerUtcksichtigung von zukunf-
tigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt.
Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr.
Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 1,86 % (31.
Dezember 2020: 2,30 %) bei einer angenomme-
nen Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie ein Renten-
trend von 2,0 % zugrunde gelegt.

Die langfristigen sonstigen Ruckstellungen wurden
mit den durchschnittlichen Marktzinssatzen der
letzten sieben Jahre abgezinst. Die Zinssatze lagen
zwischen 0,38 % und 0,58 %.

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der Pen-
sionsruckstellungen nach MalRgabe des entspre-
chenden durchschnittlichen Marktzinssatz aus
den vergangenen zehn Jahren und dem Ansatz
nach Mal3gabe des entsprechenden durchschnitt-
lichen Marktzinssatzes aus den vergangenen
sieben Jahren (1,35 %; Vorjahr 1,60 %) betragt €
67.069. Der Betrag ist ausschuttungsgesperrt.
Passive latente Steuern aus der in der Steuer-

bilanz gebildeten § 6b EStG-Rucklage wurden mit
aktiven latenten Steuern aus dem Posten ,Grund-

stlcke, grundstucksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten” verrechnet. Uber den Saldierungsbereich
hinausgehende aktive Steuerlatenzen werden in
AusUbung des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2
HGB nicht angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag
passiviert.

C. Erlduterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und
Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Die Gesellschaft hat von der Méglichkeit der
Inanspruchnahme der degressiven Abschrei-
bung nach 8 7 Abs. 5und § 7 i EStG Gebrauch
gemacht. Die Minderabschreibungen gegenuber
den linearen Abschreibungen betrugen im Ge-
schaftsjahr T€ 94. Die Entwicklung des Anlage-
vermogens ist im nachfolgenden Anlagengitter
dargestellt:

2. Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht
abgerechnete Betriebs-, Heiz- und Warmwas-
serkosten in Hohe von T€ 13.710 (T€ 12.400)
und ErschlieBungskosten in Hohe von T€ 531
(T€ 520). Den Betriebskosten stehen erhaltene
Anzahlungen von T€ 12.976 (T€ 12.979) gegen-
Uber. Fur die ErschlieBungskosten wurden keine
Anzahlungen geleistet.

3. Die Posten Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande haben wie im Vorjahr keine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die Forde-
rungen gegenutber Gesellschafter setzt sich aus
der Forderung aus dem Cash-Pooling der Stadt
MUnster (T€ 499; Vorjahr T€ 5.243) und Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen (T€ 1;
Vorjahr T€ 15) zusammen.



Verbindlichkeiten
gegenlber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten
gegenilber anderen
Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
€

198.930.851,28
(183.345.689,69)

75.950.826,57
(77.740.607,85)

16.188.977,98
16.066.042,85

5.330.818,14
(5.070.855,54)

3.297.261,88
(2.162.123,13)

185.126,16
(131.948,39)

299.883.862,01
(284.517.267,45)

unter 1 Jahr
€

5.664.344,07
(8.219.381,18)

2.486.904,77
(2.702.529,26)

16.188.977,98
16.066.042,85

5.330.818,14
(5.070.855,54))

3.297.261,88
(2.162.123,13)

185.126,16
(131.948,39)

33.153.433,00
(34.352.880,35)

Restlaufzeit

Uber 1 Jahr
€

193.266.507,21
(175.126.308,51)

73.463.921,80
(75.038.078,59)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

266.730.429,01
(250.164.387,10)

davon Uber
5 Jahre
€

169.613.397,64
(154.810.192,60)

63.449.038,22
(65.201.360,44)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

233.062.435,86
(220.011.553,04)

gesichert Art der
€ Sicherung

198.930.647,63
(183.345.501,03)

(GPR* + BU**)
(GPR* + BU**)

65.941.191,46
(48.802.722,52)

GPR*)
GPR*)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

264.871.839,09
(232.148.223,55)

* GPR = Grundpfandrecht. ** GPR und BU = Absicherung durch Grundpfandrechte und Biirgschaften

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

5. Die Kapitalrtcklage erhohte sich aufgrund einer
Grundstuckseinlage der Gesellschafterin um T€
3.860.

6. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im
Wesentlichen Aufwendungen fur noch anfallende
Baukosten fur Ubertragene Verkaufsobjekte (T€
1.037), Gewahrleistungen (T€ 97), unterlassene
Instandhaltung (T€ 370), Heiz- und Betriebskosten
(T€ 416) und Personalverpflichtungen (T€ 350).

7. Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten werden vorausempfangene Erschlie-
Bungskostenbeitrage fur vergebene Erbbau-
rechte (T€ 430) und erhaltene Tilgungsnachldsse
(T€ 10.645) ausgewiesen. Die Fristigkeiten, die
zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte sowie die

Entwicklung der Verbindlichkeiten ist im nachfol-
genden Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.

Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerldse sind ausschlie3lich im Inland
erzielt worden.

2. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind

periodenfremde Ertrage aus der Aufldsung von
Ruckstellungen von T€ 175 und Ertrage aus ab-
geschriebenen Forderungen von T€ 4 enthalten.

3. In dem Posten Aufwendungen fur Hausbewirt-

schaftung sind die Grundsteuern auf den Woh-
nungsbestand mit T€ 1.218 (T€ 1.260) enthalten.

4. Unter Aufwendungen fur Verkaufsgrundstu-

cke werden periodenfremde Aufwendungen

in Hohe von T€ 35 fur in der Vergangenheit
Ubertragene Grundsticke und Eigentumswonh-
nungen ausgewiesen, fur die im Vorjahr keine
Ruckstellungen gebildet wurden.
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5. In den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen sind periodenfremde Abschreibungen auf
Forderungen von T€ 56 und Einstellungen in die
Pauschalwertberichtigungen zu Forderungen
von T€ 1 enthalten.

6. In den Steuern vom Einkommen und vom Er-
trag sind periodenfremde Aufwendungen von
T€ 67 enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsver-
haltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von T€
14.545. Es handelt sich um Grundschulden von
Erwerbern fur die noch nicht abgerechnete
Eigentumsmalinahme An der Hiltruper Baum-
schule (T€ 7.545) sowie Grundschulden fur die
Absicherung von Darlehen an die Wohnungs-
eigentumergemeinschaft ,Middelkamp/Bonnen-
kamp” (T€ 7.000), an der das Tochterunterneh-
men WGL mit 68,75% beteiligt ist. Risiken einer
Inanspruchnahme sind nicht erkennbar.

2. Das Honorar des Jahresabschlussprufers fur
das Geschaftsjahr 2021 betragt netto T€ 42 fur
die Jahresabschlussprufungsleistungen und net-
to T€ 3 fur die Prufung nach MaBV.

3. Es bestehen Verpflichtungen aus Leasingvertra-
gen Uber Pkw, Buromaschinen und EDV. Hier-
aus entstehen ab 2022 Aufwendungen in Hohe
von T€ 171,8 p.a.

4. FUr begonnene Neubau- und Modernisierungs-

malinahmen besteht ein Bestellobligo (vergebe-
ne aber noch nicht oder nur teilweise abgerech-
nete Auftrage) in Hohe von T€ 97.449. Diesem
stehen zu erwartende Valutierungen von Dar-
lehen in Hohe von T€ 104.097 gegenuber.

5. Folgende Bilanzposten enthalten nicht geson-

dert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen
und Verbindlichkeiten gegentber der Gesell-
schafterin:

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditge-
bern € 28.937.885,33 (€ 28.123.907,79).

Die Zinsaufwendungen enthalten € 495.437,38
(€ 408.353,27), die an die Gesellschafterin be-
zahlt wurden.

. Die Wohn + Stadtbau ist 100%ige Gesellschaf-

terin der Wohnungsgesellschaft Grof3e Lodden
mbH. Die Gesellschaft schloss das Geschafts-
jahr 2021 mit einem Eigenkapital am 31. Dezem-
ber 2021 von T€ 3.495 und einem Ergebnis vor
Gewinnabfuhrung von T€ 125 ab.

. Die Gesamtbezuge des Geschaftsfuhrersim

Jahre 2021 beliefen sich auf T€ 192. Die private
Nutzung des Dienstwagens stellt dartber hin-
aus einen geldwerten Vorteil in Hohe von T€ 4
dar. Die Gesamtbezuge fruherer Geschaftsfuh-
rer bzw. deren Hinterbliebenen betrugen T€ 64.
Fur die Pensionsverpflichtungen gegentber
diesen Personen besteht eine Pensionsruckstel-
lung in Hohe von T€ 1.180.

. Im Geschaftsjahr 2021 sind durchschnittlich 89

Arbeitnehmer beschaftigt worden (Vorjahr: 89),

davon

Weiterhin befanden sich 2021 durchschnittlich
9 Auszubildende in einem Beschaftigungsver-
haltnis.



E. Nachtragsbericht

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fuhrt mit
seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben uner-
messlichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit
auch zu wachsenden gesellschaftlichen Heraus-
forderungen und wirtschaftlichen Einschrankun-
gen mit entsprechenden Folgen fur Deutschland.
Diese Folgen konnen sich auch schon kurzfristig
negativ auf die Vermogens- Finanz- und Ertrags-
lage der Wohn + Stadtbau, z. B. in Gestalt von
Mietausfallen, nachteiligen Anderungen auf den
Kapitalmarkten (Kreditversorgung durch Banken),
gestiegenen Einkaufspreisen fur Energietrager,
der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
passe bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus
Cyberangriffen niederschlagen. Daruber hinaus
sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der
eigenen Geschaftsprozesse und -aktivitaten und
damit verbunden operative Risiken zu erwarten.
Ebenso werden die Fluchtbewegungen Auswir-
kungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative
Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum
Zeitpunkt der Aufstellung des Jahresabschlus-
ses noch nicht verlasslich moglich. Wir verwei-
sen in diesem Zusammenhang erganzend auf
unsere Ausfuhrungen im Lagebericht im Kapitel
,Prognosebericht und Risikobericht”.

F. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Bilanz-
gewinn in Hohe von € 8.600.000 in die anderen
Gewinnrucklagen einzustellen und den Rest von
€ 95.344,65 auf neue Rechnung vorzutragen.

G. Mitglieder der Geschaftsfuhrung

(seit 01.04.2022)
(bis 31.03.2022)

Stefan Wismann
Dr. Christian Jaeger

H. Mitglieder des Aufsichtsrates

Ratsfrau Sylvia Rietenberg Aufsichtsratsvorsit-
zende (Sozialarbeiterin)

Horst Karl Beitelhoff (Geschaftsflhrer)
Ratsherr Olaf Bloch (Beamter)

Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/Oberstu-
dienrat)

Michael Dauskardt (Pensionar, Architekt/Bau-
assessor)

Ratsfrau Katharina Geuking (rechtliche Be-
treuerin)

Ratsfrau Lia Kirsch (Studentin)

Ratsfrau Ingrid Kremer (Bauassessorin)
Thomas Marczinkowski (Angestellter)
Ratsherr Bernd Mayweg (Beamter)

Stadtrat Matthias Peck

Ratsfrau Jolanta Vogelberg (Angestellte)

Als Arbeitnehmervertreter:

Arndt Heckmann (kfm. Angestellter)

Folgende Mitglieder des Aufsichtsrates erhielten
Sitzungsgelder ausgezahlt:

Thomas Marczinkowski 706,80 €
Horst Karl Beitelhoff 186,00 €
Michael Dauskart 223,20 €
Sigrid Kioschus (Vertreter) 37,20 €
Marcus Bielefeld (Vertreter) 37,20 €

Munster, 11.05.2022

Stefan Wismann
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ANLAGENSPIEGEL

Anschaffungs- und Herstellungskosten

I. Immaterielle Vermégens-
gegenstdnde

01.01.2021

EUR

Abgang

EUR

Umbuchung

EUR

31.12.2021
EUR

1. Entgeltlich erworbene

1.269.851,76 19.344,96 0,00 0,00 1.289.196,72
Software
Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und
grundstlic el iche 412.717.081,72 1.284.044,54 0,00 16.314.379,72 |  430.315.505,98
Rechte mit Wohn-
bauten
2. Grundstlcke mit
Geschafts- und 78.134.031,74 32.917.41 0,00 4.279.429,30 82.446.378,45
anderen Bauten
E Sarﬂ?ednSt“Cke Gl 25.085.674,69 4156.697,29 0,00 2.296.630,82 26.945741,16
4. Grundstlcke mit
e e 1.775.569,38 0,00 36.246,48 0,00 1.739.322,90
5. Technische Anlagen 1.359.938,16 0,00 0,00 0,00 1.359.938,16
6. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und Maschinen 1.975.490,77 68.552,47 26.136,75 0,00 2.017.906,49
7. Anlagen im Bau 13.899.529,93 37.305.324,96 0,00|  -15.949.349,90 35.255.504,99
8. Bauvorbereitungskosten 5.393.245,82 3.974.426,64 0,00 2.347.828,30 7.019.844,16

lll. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen
Unternehmen

3.600.000,00

0,00

3.600.000,00

2. Sonstige Ausleihungen

278.848,04

26.318,29

253.050,03

Anlagevermégen insgesamt

545.489.262,01

46.841.828,55

88.701,52

592.242.389,04




Abschreibungen Buchwerte

im Geschafts-

in frtheren

Immaterielle Vermégens-
gegenstinde

Jahren

EUR

jahr
EUR

insgesamt
EUR

31.12.2021
EUR

1. Entgeltlich erworbene

1.032.677,25 122.571,96 0,00 1.155.249,21 133.947,51
Software
Il. Sachanlagen
1. Grundsticke und
grundstiicksgleiche 160.328.181,68 7127.610,77 0,00 | 167.455792,45| 262.859.713,53
Rechte mit Wohn-
bauten
2. Grundstucke mit
Geschafts- und 24.006.673,51 2.335.189,11 47.784,38 26.341.862,62 56.104.515,83
anderen Bauten
= CMESIg@ ene 0,00 0,00 0,00 000| 2694574116
Bauten
4. Grundstlcke mit
Erbbaurechten Dritter 0,00 0,00 0,00 0,00 1.739.322,90
5. Technische Anlagen 815.896,65 59.928,00 0,00 875.824,65 484.113,51
6. Betriebs- und Geschafts-
ausstattung und Maschinen 1.505.331,71 124.897,47 24.543,75 1.605.685,43 412.221,06
7. Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 35.255.504,99
8. Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 7.019.844,16

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen
Unternehmen

0,00

0,00

3.600.000,00

2. Sonstige Ausleihungen

199.899,27

199.899,27

53.150,76

Anlagevermogen insgesamt

187.888.660,07

9.770.197,31

24.543,75

197.634.313,63

394.608.075,41
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BESTATIGUNGSVERMERK

Wir haben den Jahresabschluss der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der
Stadt MUnster GmbH, Munster, — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2020
und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis
zum 31. Dezember 2020 sowie dem Anhang, einschliel3lich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den
Lagebericht der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Munster GmbH,
Munster, fUr das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den
deutschen, fur Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und
vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfuh-
rung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2020 sowie ihrer Ertragslage fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2020 bis zum 31. Dezember 2020 und

- vermittelt der beigefugte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage
der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemald § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwen-
dungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts
geflhrt hat.

Dusseldorf, 7. Mai 2021

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

Engbert Nippa
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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