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

Vorwort der
GeschaftstUnhrung

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

personlich blicke ich auf ein ereignisreiches Jahr zurtick, das mit gezeigt hat, wie wichtig
Zusammenhalt und Agilitat sind.

Mit Geduld und Weitblick haben wir gemeinsam viel erreicht. Der Immobiliensektor hat
zwei Gesichter gezeigt. Eine deutliche Zurtckhaltung beim Kauf von Eigentumswohnungen
hat zu einer noch grol3eren Nachfrage nach Mietwohnungen geflhrt. Durch gezielte Inves-
titionen in Bestandsmodernisierungen und energetische Sanierungen haben wir nicht nur
die Werthaltigkeit unserer Immobilien gesteigert, sondern auch einen wichtigen Beitrag

zu einer nachhaltigen Zukunft geleistet. Positives Denken und aktives Handeln haben uns
dabei stets begleitet.

Trotz eines herausfordernden Umfelds, gepragt von wirtschaftlichen Turbulenzen und
geopolitischen Spannungen, konnten wir unsere finanzielle Stabilitat sichern. Dies ist ein
Beweis fur die Widerstandsfahigkeit und das Engagement unseres Teams.

Unsere Verpflichtung zur Nachhaltigkeit zeigt sich nicht nur in unseren Bauprojekten,
sondern auch in der kontinuierlichen Modernisierung unseres Bestands. Durch gezielte
Malinahmen zur Steigerung der Energieeffizienz und zur Reduzierung unseres 6kologi-
schen FulBabdrucks leisten wir einen wichtigen Beitrag zum Klimaschutz. Allein im vergan-
genen Jahr konnten wir durch energetische Sanierungsmaflinahmen neben mehr Komfort
und Kundenzufriedenheit auch Energieeinsparungen von bis zu 60 Prozent fUr unsere
Mieterinnen und Mieter ermaoglichen. Gleichzeitig haben wir uns erfolgreich an die neuen
Anforderungen des Finanzmarktes angepasst und so unsere Investitionen in zukunftsfahi-
ge Immobilienprojekte sicherstellen kdnnen.

Sehr dankbar waren wir fur das positive Feedback unserer Mieterschaft in der Befragung
2024. Die Ergebnisse haben uns mit groler Freude erfUllt. Es ist wunderbar zu sehen, wie
zufrieden unsere Mieterinnen und Mieter sind. Die positiven Ruckmeldungen sind ein Be-
weis dafur, dass unsere Bemuhungen, ein Zuhause zum Wohlfiihlen zu schaffen, Friichte
tragen. Die enge Verbindung zu unseren Mieterinnen und Mietern ist uns sehr wichtig und
motiviert uns, auch in Zukunft alles dafur zu tun, um ihren Bedurfnissen gerecht zu werden.



VORWORT

Neben dem wirtschaftlichen Erfolg legen wir grol3en Wert auf Nachhaltigkeit und soziale
Verantwortung. Durch die Umsetzung zahlreicher Malinahmen zur Foérderung einer nach-
haltigen Unternehmensfuhrung konnten wir nicht nur unseren 6kologischen FulRabdruck
verringern, sondern auch die Attraktivitat unseres Unternehmens als Arbeitgeber steigern.
Unsere Mitarbeitenden schatzen die Moglichkeit, in einem Unternehmen zu arbeiten,

das sich fur eine bessere Zukunft einsetzt und dass wir mehr als nur auf dem richtigen
Weg sind. Durch gezielte MaBnahmen zur Forderung der Work-Life-Balance, zur Weiter-
entwicklung der Karrierechancen und zur Starkung des Teamgeists konnten wir unsere
Mitarbeiterzufriedenheit deutlich steigern. Dies spiegelt sich nicht nur in einer positiven
Arbeitsatmosphare wider, sondern war auch das Ergebnis der Mitarbeiterumfrage. Unser
Ziel ist es, weiterhin ein Arbeitgeber zu sein, der seine Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
wertschatzt und fordert.

Das Wachstum unseres Unternehmens ist eng verknlpft mit der gezielten Er-
weiterung unserer Fachabteilungen und der erfolgreichen Implementierung eines



VORWORT

Nachhaltigkeitsmanagements. Durch die Einstellung von 18 neuen qualifizierten Kollegin-
nen und Kollegen und die EinfUhrung nachhaltiger Geschaftspraktiken haben wir sowohl
unsere Leistungsfahigkeit als auch unsere Wettbewerbsfahigkeit gestarkt.

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

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

Unser herzlicher Dank gilt unseren Partnern, deren Expertise und Engagement mafi-
geblich zu unserem Erfolg beitragen, unseren Mitarbeitenden fur ihren Einsatz und ihre
Hingabe und unseren Mieterinnen und Mietern fur ihr Vertrauen und ihre Partnerschaft.
Die vertrauensvolle Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat und unserer Gesellschafterin
war zielfUhrend fur unser erfolgreiches Geschaftsjahr. Gemeinsam haben wir wichtige
Entscheidungen getroffen und neue Perspektiven erdffnet.

In diesem Bericht finden Sie detaillierte Informationen zu unseren Finanzen, Geschafts-
bereichen und strategischen Ausblicken. Wir sind zuversichtlich, dass die Weichen, die wir
im vergangenen Jahr gestellt haben, uns auf einen erfolgreichen Weg in die Zukunft fihren
werden.

Die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum in MUnster ist ein gemeinsames Ziel, dem wir
uns weiterhin mit voller Uberzeugung widmen. Wir freuen uns auf die weitere Zusammen-
arbeit und darauf, gemeinsam neue Projekte zu realisieren, die einen positiven Beitrag zur
Stadtgesellschaft leisten.

Vielen Dank fur Ihr Vertrauen und lhre fortwahrende Unterstitzung.
Munster im Juni 2024
Ihr

_(" /L"-/--‘:a#.ﬂ_-.__._

Stefafh Wismann

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

Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat
Fachkompetenz und Weitblick als Erfolgsfaktoren

Die Zusammenarbeit mit dem Aufsichtsrat gestal- identifizieren und adaquate MalBnahmen zu
tet sich kontinuierlich konstruktiv und zielfihrend. ergreifen. Die offenen und kritischen Diskussio-
Die vielfaltige Fachkompetenz der Aufsichtsrats- nen im Gremium, auch im Rahmen der jahrlichen
mitglieder in Schltsselbereichen unserer Ge- Klausurtagungen, fordern innovative Losungsan-
schaftstatigkeit stellt einen wesentlichen Mehr- sdtze und starken unsere langfristige Ausrichtung.
wert fur unser Unternehmen dar. Durch ihre Die enge und vertrauensvolle Zusammenarbeit
Expertise tragen sie mal3geblich zur fundierten zwischen Geschaftsfuhrung und Aufsichtsrat ist
Entscheidungsfindung bei. somit ein fundamentaler Baustein flir den nach-
haltigen Erfolg unseres Unternehmens und die
Der strategische Weitblick des Aufsichtsrats erfolgreiche Umsetzung unserer strategischen
ermaoglicht es uns, frihzeitig relevante Entwick- Ziele,

lungen und potenzielle Herausforderungen zu

8 Aufsichtsrat



INTERNES

Weiterentwicklung
Mit den Aufgaben wachst das Team

Mit grol3er Freude durften wir neue Kolleginnen und Kollegen herzlich in unserem Team willkommen heif3en
und blicken erwartungsvoll auf unsere zukunftige Zusammenarbeit.

Das Wachstum unseres Teams verstehen wir nicht nur als einen notwendigen Schritt im Rahmen unserer
kontinuierlichen unternehmerischen Weiterentwicklung und der Bewaltigung zukunftiger Herausforde-
rungen - vielmehr ist es ein lebendiges Bekenntnis zu unserer verwurzelten Unternehmenskultur, die von
Werten wie Zusammenhalt, gegenseitigem Respekt und dem Streben nach gemeinsamem Erfolg gepragt
ist. Wir sind davon Uberzeugt, dass unsere Stdrke in der Einheit liegt und wir gemeinsam die kommenden
Meilensteine erfolgreich gestalten werden.

Dieses klare Bekenntnis zur Starkung unseres Teams spiegelt sich auch in unserem Engagement fur die
Ausbildung und Forderung junger Talente wider. Wenngleich wir den gesamten Ausbildungsmarkt mit
einem Ruckgang um 1,8 Prozent zu 2023 kritisch sehen, bleiben wir bei unserer Maxime mit der Bereit-
stellung von Ausbildungsplatzen und einer aktiven Unterstutzung der personlichen und beruflichen Ent-
wicklung junger Menschen. Wir schaffen nicht nur eine solide Basis fur die Zukunft unseres Unternehmens,
sondern leisten auch einen wichtigen Beitrag zur regionalen Entwicklung und zur Sicherung von Fachwis-
sen. Die frischen Perspektiven und die Innovationskraft junger Talente sind fur uns von grof3em Wert und
bereichern unsere tagliche Arbeit auf vielféltige Weise.

Wir freuen uns darauf, die individuellen Fahigkeiten und Erfahrungen unserer neuen Teammitglieder und
den Auszubildenden zu integrieren und gemeinsam innovative Losungen fur die facettenreichen Aufgaben-
bereiche zu entwickeln.

Im Geschaftsjahr 2024 konnten wir 18 neue Kolleginnen und Kollegen willkommen heiRen.
Hier eine kleine Delegation mit Stefan Wismann (4. v. |.) und Hanna Erdmann (2. v. r.)

Neue Kolleginnen und Kollegen 9



INTERNES

Digitales Kundenportal

Souveraner Datenzugriff und optimierte Nutzererfahrung

Die Etablierung unseres digita-
len Kundenportals ermdglicht
unseren Mieterinnen und Mie-
tern die autonome Verwaltung
ihrer personlichen Daten rund
um die Uhr. Dieses System ge-
wahrleistet einen umfassen-
den ,Datenschatz’, indem es
hochste Sicherheitsstandards

Alles auf einen Klick!

Mietangelegenheiten mobil managen -
mit unserem Kundenportal ,Meine W + 5",

implementiert und die volle
Kontrolle Uber die hinterlegten B

Informationen in die Hande Adressbuch
der Anwender legt. e e

=

Durch die intuitive Benutzer-

oberflache wird eine signi- 1!1‘ r s Die App mit

. . . S . - allen Funktionen
ﬂ}far?te Erleichterung im per- A - :,tI:q_:h;J:;mr;-n

sonlichen Alltag der Nutzer Anicige e bl

Verfi IJ_{I_IHE:'

erreicht. Unsere Mieter kon-
nen jederzeit und von jedem
Ort aus, ihre Stammdaten ein-
sehen und bei Bedarf aktuali-

sieren, Vertragsdetails prifen, Dﬂk“:"’“"‘““':‘ﬂ"f:ﬂﬂ
relevante Dokumente abrufen 8. Botrie

und personalisierte Services
nutzen. Die transparente und

jederzeit verfligbare Datenver- @ @ 24h

24h fiir Sie da

waltung starkt das Vertrauen et
und optimiert die Interaktion Ve Schut Kt pecae
zwischen Unternehmen und tifiierter S5L-Verschilsselung Webseite auch unterwogs
Kunden.

und

Die technische Konzeption des
Portals legt hochsten Wert auf

Datensicherheit und Compliance mit aktuellen
Datenschutzrichtlinien. Verschlisselungstechno-
logien, Authentifizierungsverfahren und detaillier-
te Zugriffsprotokolle bilden die Grundlage fur den
Schutz sensibler Informationen.

Die Implementierung unseres digitalen Kunden-

portals stellt somit nicht nur eine Effizienzsteige-
rung in der Kundenkommunikation dar, sondern

10  Kundenportal

positioniert unser Unternehmen auch als vertrau-
enswirdigen Partner, der den BedUrfnissen nach
Datensouveranitat und Benutzerfreundlichkeit
konsequent Rechnung tragt.



INTERNES

Mitarbeitendenumfrage 2024

Zufriedenheit am Arbeitsplatz

Im Berichtszeitraum haben wir eine Umfrage zum Thema ,Zufriedenheit am Arbeitsplatz” durchgefuhrt. Die
aullerordentlich hohe Teilnahmequote von 74 Prozent unterstreicht die Relevanz dieses Themas fur unsere
gesamte Belegschaft und das starke Engagement unserer Mitarbeitenden, aktiv zur Gestaltung ihres Arbeits-
umfelds beizutragen. Dies bestatigt einmal mehr, wie wichtig es ist, die Perspektiven unserer Teams einzube-
ziehen.

Die Ergebnisse der Umfrage lieferten uns wertvolle und differenzierte Daten zur Analyse und Optimierung
unseres Arbeitsumfelds. Es ist erfreulich zu sehen, dass sich ein signifikanter Anteil unserer Mitarbeitenden
grundsatzlich zufrieden mit inrer aktuellen Arbeitssituation gedulBert hat. Dies spricht flr die bereits vorhan-
denen Starken unserer Unternehmenskultur und Arbeitsbedingungen.

Basierend auf diesen Erkenntnissen wurden konkrete MalBnahmen abgeleitet und bereits implementiert.
Dazu gehdren unter anderem die Einfihrung neuer Initiativen im Gesundheitsmanagement, um das Wohlbe-
finden unserer Teams weiter zu fordern, sowie die Uberprifung und Anpassung bestehender Arbeitszeitmo-
delle, um eine bessere Work-Life-Balance zu ermoglichen.

Die DurchfUhrung dieser Mitarbeiterumfrage und die daraus resultierenden Optimierungsmalinahmen sind
ein integraler Bestandteil unseres Verbesserungsprozesses und unserer mitarbeiterzentrierten Unterneh-
mensstrategie. Sie bieten uns die einzigartige Moglichkeit, spezifische Verbesserungspotenziale frihzeitig zu
identifizieren und in enger Zusammenarbeit mit unseren Mitarbeitenden bedarfsgerechte und nachhaltige
Losungen zu entwickeln. Dies starkt nicht nur die Zufriedenheit, sondern auch die Produktivitat und Bindung
unserer Teams an das Unternehmen.

Mitarbeiterumfrage 11



INTERNES

Dienstjubilaen und
Verabschiedungen in den Ruhestand

Jedes Firmenjubilaum erzahlt eine besondere Geschichte. Es geht nicht nur um Jahre, die vergangen sind, son-
dern um die Erlebnisse, Herausforderungen und Erfolge, die uns als Team zusammengefuhrt haben. Wenn
wir zuruckblicken, sehen wir nicht nur Projekte, die abgeschlossen wurden, sondern auch die Menschen, die
all das erméglicht haben.

30 Jahre im Team 25 Jahre im Team 10 Jahre im Team
» Andreas Jenschke - Thorsten Knuth - Sebastian Albers
+ Christian Vol + Andreas Gabbert
- Gabi Blaese + Martin Hoselmann
» Ulrike Schneidermann + Eva Artmann
Zwei langjahrige Mitarbeiter erste Studentenwohnheim an der Corrensstra-
verabschiedeten sich im Sommer in Re, als 4-geschossiges Basisgebaude mit einem
den wohlverdienten Ruhestand. 7-geschossigen Turm.
Aus der Abteilung Hausbewirtschaftung ver- Das Arbeit auch Gber den moglichen Rentenein-
abschiedete sich Norbert Gronefeld. Er war tritt hinaus Spafll macht und als Bereicherung
seit August 1985 - und damit fast 39 Jahre - im wahrgenommen werden kann, bewies Erwin
Unternehmen tatig. In seiner langen Schaffens- Veenker eindricklich. Noch zu seinem 70. Ge-
zeit war er unter anderem fur die Wohnobjekte burtstag plante er eine umfangreiche energeti-
in den Stadtteilen Coerde und Handorf ver- sche Fassadenmodernisierung.
antwortlich und hat sich um viele
Mieterinnen und Mieter ab dem TR 4 [ R

Zeitpunkt ihres Einzugs gekimmert.
Viele Jahre fungierte Herr Gronefeld
als Ausbildungsbeauftragter flr

die Immobilienkaufleute und war
innerhalb des Unternehmens als
Nachwuchsforderer und humoriger
Teamplayer eine echte Instanz.

. -

(

Erwin Veenker war 35 Jahre als
Architekt und Projektkoordinator in
der Bauabteilung tatig und hat mit
seiner Expertise das Stadtbild in
Munster malgeblich mitgestaltet.
Unter anderem entstanden aus v R A K
seiner Feder das Stadtteilzentrum & ‘jf,
,La Vie — Der Treffpunkt” im Auen- - . B
viertel von Munster-Gievenbeck pr—

und - seinerzeit als Premiere in der : . X ’ '
. Stefan Wismann verabschiedet Norbert Gronefeld (links) und Erwin Veenker (rechts)
Unternehmensgeschichte - das - zwei Urgesteine der Wohn + Stadtbau.

12 Langjahrige Firmenverbundenheit



INTERNES

Ausbildung mit Weitblick
Leon Waltring auf dem WohnZukunftstag 2024 in Berlin

Wir freuen uns zu berichten, dass unser Auszubil-
dender, Leon Waltring, unser Unternehmen auf
dem WohnZukunftstag 2024 in Berlin vertreten
hat. Diese jahrlich stattfindende Veranstaltung,
organisiert von fuhrenden Branchenverbanden
und Institutionen, ist ein zentraler Treffpunkt fur
den Austausch Uber aktuelle Entwicklungen und
Innovationen im Bereich Wohnen und Immobi-
lienwirtschaft. Sie richtet sich an Fachleute, Unter-
nehmen und Nachwuchstalente gleichermal3en,
um den Dialog Uber zukunftsweisende Technolo-
gien, nachhaltige Losungen und neue Geschafts-
modelle zu fordern.

Die Teilnahme am WohnZukunftstag 2024 bot
Leon Waltring eine wertvolle Gelegenheit, um-
fassende Einblicke in die neuesten Trends und
Technologien der Branche zu gewinnen. Er
konnte sich mit Experten aus verschiedenen
Fachgebieten austauschen, darunter Architekten,
Stadtplaner und Nachhaltigkeitsspezialisten. Der
Fokus der Veranstaltung lag auf Themen wie der
Digitalisierung von Wohnprozessen, innovativen
Energiekonzepten und der Entwicklung smarter
Wohnquartiere.

Durch die aktive Teilnahme an Fachvortragen und
Diskussionsrunden sowie das Knupfen neuer
Kontakte hat Leon Waltring wertvolle Erfahrun-
gen gesammelt. Diese tragen nicht nur zu seiner
personlichen und beruflichen Entwicklung bei,
sondern generieren auch direkten Nutzen fur
unser Unternehmen durch den Transfer von

neuem Wissen und potenziellen Kooperations-
moglichkeiten. Die gewonnenen Einblicke in Best
Practices und zukunftsweisende Ansatze werden
in unsere internen Strategien und Projekte ein-
flieBen.

L,E¢ war toll neue (eute kennenzulernen
und von Experten zu lernen.”

W = e W i "i:..im-_:—--- il

277 JUNI 2@24

BERLIN

Ausbildung mit Weitblick 13
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Eine gute Investition
Gesundheitsforderung ist Chefsache

-

Die strategische Bedeutung betrieblicher
Gesundheitsférderung reicht weit Uber die
blol3e Bereitstellung eines Obstkorbs oder
die Bezuschussung von Fitnessstudios
hinaus.

Erst ein ganzheitliches Konzept, verankert in
der FUhrungsebene, schafft eine gesunde,
leistungsstarke und motivierte Belegschaft

- unser entscheidender Wettbewerbs-
vorteil. Unsere nachhaltigen Programme, von
unserem jahrlichen Gesundheitstag und den
wochentlichen Lauftreffs bis hin zum betrieb-
lichen Eingliederungsmanagement (BEM) in

Kombination mit ergonomischen Arbeits-
platzen, kostenlosen Wasserspendern und
dem klassischen Obstkorb, zeigen bereits

messbare Erfolge und bestatigen unseren
Kurs.

Der Weg zu nachhaltiger Gesundheit: Eine
Investition in unsere Zukunft. Auch wenn
der Ausbau der Gesundheitsforderung vom
einfachen Angebot bis hin zu etablierten
Programmen ein Prozess ist, sehen wir jede
Investition in die Gesundheit unserer Mit-
arbeitenden als Investition in die Zukunfts-
fahigkeit unseres Unternehmens.

e
y . = .

14  Gesundheitsforderung



+Wir sind langfristig orientiert und sehen in der Bestandsoptimierung eine
Investition in die Zukunft. Wir schaffen Werte, die Generationen Uberdau-
ern werden, denn wir sind Partner unserer Mieterinnen und Mieter."”

Wi

Sebastian Albers
Prokurist | Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung



Soziales

Zeichen der Verbundenheit =
Engagement durch Spenden

Gemeinschaft starken
Nachbarschaftsfest

Wertvolle Tradition

Mieterjubilden

A\
jugendstiftung

Wohn + Stadtbau

Chancen schaffen
Forderung junger Menschen
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SOZIALES

/eichen der Verbundenheit
Engagement durch Spenden

Neben unseren unternehmerischen Erfolgen ist
es uns ein wichtiges Anliegen, unsere Verantwor-
tung innerhalb der Gemeinschaft Munster wahr-
zunehmen. Die Stadt ist nicht nur unser Standort,
sondern ein bedeutender Teil unseres Umfelds.

In diesem Jahr zeigten unsere Jubilarinnen und
Jubilare ein bemerkenswertes Engagement. An-
lasslich ihrer Jubilden wahlten einige von ihnen
die Konigskinder in Munster als Empfanger ihrer
traditionellen Zuwendung aus. Diese Entschei-
dung unserer Mitarbeitenden unterstreicht die
starke Verbundenheit mit MUnster und seinen
Burgerinnen und Burgern. Wir als Unternehmen
haben diese Initiative unterstutzt und die gesam-
melte Spendensumme erganzt.

Im weiteren Verlauf des Jahres leistete das Unter-
nehmen finanzielle Zuwendungen an ausgewahl-
te Institutionen und Initiativen in MUnster.

Neben unseren unternehmerischen Erfolgen
legen wir grol3en Wert auf unsere soziale Verant-
wortung innerhalb der Gemeinschaft Munster.
Die Stadt Munster ist fur uns weit mehr als nur
ein Geschaftsstandort; sie ist ein integraler Be-
standteil unseres Umfelds und die Heimat vieler
unserer Mitarbeitenden. Diese Verbundenheit
mit der Stadt und ihren Bewohnern pragt unser
Handeln und motiviert uns zu kontinuierlichem
Engagement.

In diesem Jahr zeigten unsere Jubilarinnen und
Jubilare ein besonders bemerkenswertes Engage-

ment, das unsere gemeinsame Verantwortung fur

MuUnster widerspiegelt. Anlasslich ihrer Arbeits-
jubildaen entschieden sich einige von ihnen, die

traditionelle Zuwendung nicht personlich zu emp-

fangen, sondern stattdessen die Konigskinder

in Munster als Empfanger ihrer Spende auszu-
wahlen. Diese Entscheidung unserer Mitarbeiter
unterstreicht auf eindrucksvolle Weise die starke
personliche Verbundenheit mit Munster und

seinen Burgerinnen und Burgern, insbesonde-

re denen, die Unterstutzung bendtigen. Wir als
Unternehmen haben diese wertvolle Initiative
nicht nur vollumfanglich begrul3t, sondern die von
den Jubilaren gesammelte Spendensumme zu-
satzlich aufgestockt, um die Wirkung dieser Geste
zu maximieren.

DarUber hinaus haben wir im weiteren Verlauf
des Jahres unser Engagement fortgesetzt, indem
das Unternehmen finanzielle Zuwendungen an
eine Reihe ausgewahlter Institutionen und Initiati-
ven in Munster leistete. Diese gezielten Spenden
unterstitzen wichtige Projekte in den Bereichen
Bildung, Kultur und soziale Wohlfahrt, die direkt
dazu beitragen, die Lebensqualitat in unserer
Stadt zu verbessern und das soziale Geflge zu
starken. Unser fortlaufendes Engagement ist ein
Ausdruck unserer Wertschatzung fur Munster
und das Bekenntnis, als verantwortungsvolles
Unternehmen einen positiven Beitrag zur lokalen
Entwicklung zu leisten.

Sebastian Albers (Prokurist), Anette Blomberg (stellv. Vor-
standsvorsitzende der Kinderkrebshilfe) und Martin Waltring
(stellv. Abteilungsleiter HBW) bei der Ubergabe im UKM (v. I.).

Spendensammlung der Jubilare 17



SOZIALES

Gemeinschaft starken
Nachbarschaftsfest im Oxford-Quartier

Nachbarschaftsfeste sind ein Eckpfeiler unserer Gemeinschaftsstrategie und haben in unserem Unterneh-
men eine lange Tradition. Sie bieten eine gute Plattform, um das Kennenlernen unter den Bewohnern zu
fordern, den Austausch von Erfahrungen anzuregen und somit das nachbarschaftliche Miteinander nachhaltig
zu starken. In einer entspannten und ungezwungenen Atmosphadre zelebrieren wir gemeinsam die Vielfalt
unserer Mieterschaft und fordern aktiv das Zusammengehdrigkeitsgefuhl in unseren Wohnquartieren. Solche
Veranstaltungen tragen mal3geblich dazu bej, ein lebendiges und unterstitzendes Wohnumfeld zu schaffen,
in dem sich jeder Bewohner zugehorig fuhlt.

Diese bewahrte Tradition haben wir im Berichtsjahr konsequent fortgefihrt. Ein herausragendes Beispiel war
das Sommerfest im August im neuen Wohnquartier ,Wohnen mit Aussicht”, welches sich im Herzen des auf-
strebenden Oxford-Quartiers in Munster befindet.

Das Quartier ,Wohnen mit Aussicht” ist ein Paradebeispiel fur moderne Stadtentwicklung und wurde auf dem
ehemaligen Areal der Oxford-Kaserne realisiert. Es zeichnet sich durch eine durchdachte Mischung aus unter-
schiedlichen Wohnformen aus und tragt somit zur sozialen Vielfalt und Inklusion bei.

Bezirksburgermeister Stephan Brinktrine und unser stellvertretender Abteilungsleiter der Haus-
bewirtschaftung, Martin Waltring, begrilen die Gaste und freuen sich Uber die groRartige Stimmung im
Quartier.

18 Nachbarschaftsfest



SOZIALES

Fokus auf Nachhaltigkeit und Klimaquartier

Als Klimaquartier setzt unser Projekt Mal3stabe in Sachen Nachhaltigkeit. Alle Gebaude wurden in solider
Massivbauweise errichtet und erfullen den KfW-Effizienzhaus 55 Standard. Begriinte Dacher mit integrier-
ten Photovoltaikanlagen erzeugen sauberen Strom und tragen zur Verbesserung des Stadtklimas bei. Ein
schonender Umgang mit Regenwasser durch Grindacher und die oberflachennahe Einleitung in stadti-
sche Mulden fordert die Artenvielfalt und schafft attraktive Aufenthaltsbereiche. Eine durchdachte blau-
grine Infrastruktur, die beispielsweise Grinflachen und Wasserelemente umfasst, tragt dazu bei, dass die
Bewohner eine angenehme Wohnatmosphare geniel3en, ihre Energiekosten niedrig halten kénnen und
umweltfreundlich leben.

Oxford-Quartier 19
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Aktion ,Sauberes Munster”
Gemeinsam gegen den Mull

Im Marz fand im York-Quartier die Aktion ,Gemeinsam gegen den Mulll” statt. Mieterinnen und Mieter des
Quartiers beteiligten sich an der Initiative ,Aktion Sauberes Munster” der Abfallwirtschaftsbetriebe Munster
(awm) und reinigten das Quartier von illegal entsorgtem Abfall.

Die fleiBigen Mullsammler vor dem Treff C mit Quartiersmanager Vinzenz Heidrich (r.).

Diese gemeinschaftliche Anstrengung stellt einen bedeutenden Beitrag zu einem saubereren und lebenswert-
eren Umfeld dar und unterstreicht

das Engagement der Bewohnerschaft fur inr Quartier. Dabei war die Motivation der teilnehmenden Mieterin-
nen und Mieter vielfaltig: Sie reichte von dem Wunsch nach einem attraktiveren Wohnumfeld Uber das Ver-
antwortungsgefuhl fr ihren Stadtteil bis hin zum aktiven Beitrag zum Umweltschutz.

Die Beteiligung an der Aktion war erfreulich hoch. Menschen unterschiedlichen Alters und verschiedener Hin-
tergrinde packten gemeinsam an, um Gehwege, Grinanlagen und Platze von Unrat zu befreien. Dabei kam
es nicht nur zu einer sichtbaren Verbesserung des Erscheinungsbildes des Quartiers, sondern auch zu einem
positiven Gemeinschaftserlebnis.

Die Aktion ,Gemeinsam gegen den MUlll" hat gezeigt, dass ein gemeinsamer Einsatz flr ein sauberes und
lebenswertes MUnster moglich ist und einen wichtigen Beitrag zur Steigerung der Lebensqualitat aller Burge-
rinnen und Burger leistet.

Als Dankeschon fur ihren tatkraftigen Einsatz konnten sich die Teilnehmenden im Anschluss bei einem kost-
lichen Angebot an orientalischen Speisen und Getranken starken. Dieses gemutliche Beisammensein bot
zudem eine wunderbare Gelegenheit, sich auszutauschen und die nachbarschaftlichen Beziehungen weiter
zu festigen.

20  Aktion Sauberes Munster



Wertvolle Tradition

SOZIALES

Mieterjubilden im Muhlenhof-Freilichtmuseum

Ende September stand bei uns alles im Zeichen
der Verbundenheit: In einer Feierstunde in der
fast 300 Jahre alten Deele des Graftenhofs im
Muhlenhof, ehrten wir langjahrige Mieterinnen
und Mieter.

Die Veranstaltung bot nicht nur einen gemut-
lichen Rahmen, um das Vertrauen und die Treue
der Mieterinnen und Mieter zu wurdigen, son-
dern bot auch eine Gelegenheit, die besondere
Beziehung zwischen Mietern und Vermieter
hervorzuheben.

Die Jubilare - von denen einige bereits seit Uber
60 Jahren Teil der Gemeinschaft sind - wurden
mit personlichen Worten, einem Prasent und
Blumen geehrt.

In einer Zeit, in der Bestandigkeit im Wohnbereich
oft zur Ausnahme wird, ist es umso bedeutsamer,

dass viele Mieter die Hauser der Wohn + Stadt-
bau Uber Jahre hinweg als ihr Zuhause betrach-
ten.

In seiner Ansprache hob der Prokurist und Ab-
teilungsleiter der Hausbewirtschaftung Sebastian
Albers hervor, wie wertvoll diese langjahrigen
Beziehungen fur beide Seiten sind:

,Ein langjahriges Mietverhaltnis ist nicht nur ein
rechtliches Verhaltnis, sondern schafft Vertrauen,
Verlasslichkeit und ein starkes GefUhl der Ge-
meinschaft.”

Zum Abschluss der Veranstaltung richtete sich
der Dank des Teams auch an alle Mieterinnen
und Mieter, die zwar nicht an diesem Tag ge-
ehrt wurden, aber ebenfalls einen wesentlichen
Beitrag zur Lebensqualitat in den Wohnanlagen
leisten.

Ein Zeichen von Verbundenheit und Vertrauen: Viele sind seit 60 Jahren Mieter bei uns
Abteilungsleiter und Prokurist Sebastian Albers beglickwinschte die langjahrigen Mieterinnen und Mieter im Mihlenhof-
Freilichtmuseum.

Mieterjubilden 21



SOZIALES

Baume furs Klima

Nachhaltige Bewasserung fur eine grune Zukunft

Gartnermeister Andreas Peters (r.) und Nikolaus Schumacher mit dem neuen Bewasserungsanhanger im Licoln-Quartier.

Neben der Bewasserung setzen wir auf eine
ganzheitliche Pflege unserer Baume. Um die
Vorgaben der Baumschutzsatzung zu erfullen, ge-
wahrleisten unsere Fachkrafte durch regelmallige
Inspektionen, dass potenzielle Krankheiten und
Schadlingsbefall an den Baumen fruhzeitig identi-
fiziert und entsprechende Malinahmen ergriffen
werden kénnen.

Auch das richtige Beschneiden der Baume tragt

dazu bej, ihre Vitalitat zu fordern und sie auf
extreme Wetterbedingungen vorzubereiten.

22 Klimabdume

Seit dem 31. Mai 2016 verflgen wir Uber ein
georeferenziertes Baumkataster. Zurzeit um-
fasst der Baumbestand eine Gesamtanzahl
von 4.583 Baumen.

Vom 6. Juli.2016 - 23. August 2024 wurden
bislang 5.143 Baumkontrollen durchge-

fuhrt. Die Kontrollen hatten zur Folge, dass

in Summe 3.998 Baumpflegemallnahmen
durchgefuhrt wurden, um einerseits die Ver-
kehrssicherheit wiederherzustellen, aber auch
gleichzeitig eine Vitalitatsverbesserung unse-
rer beliebten Quartiersbaume zu erzielen.
Grundsatzlich findet die Regelkontrolle einmal
im Jahr statt.



A\
jugendstiftung

Wohn + Stadtbau

Chancen schaffen, Kinder starken:
So fordert die Jugendstiftung benachteiligte junge Menschen

Die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau foérdert im
Jahr 2024 insgesamt 17 Projekte mit einer Ge-
samtsumme von 51.610 Euro. Im Fokus stehen
Initiativen, die Kindern und Jugendlichen aus be-
nachteiligten Verhaltnissen helfen, inre Potenziale
zu entfalten. Mit Bildungsangeboten, Freizeitakti-
vitdten und Unterstutzung fur Familien tragt die
Stiftung zur Bekampfung von Kinderarmut bei.
Dabei sind die Projekte ebenso vielfaltig wie die
Bedurfnisse der Kinder und Jugendlichen.

Initiative ChaCK e.V.

Waldschule Kinderhaus

Auszug der Forderprojekte 2024

2.500 Euro
Initiative ChaCK e.V.
Kostenlose Teilnahme Coerder Kinder
an Ferienprojekten

3.500 Euro
Beratungsstelle SUdviertel eV.
Gruppenprojekt fur sozial angstliche
Madchen von 11 bis 15 Jahren

4.950 Euro
Anne-Jakobi-Haus
Jungenprojekt mit Themen zu Jungesein,
Mannwerden, zu Lebenssituation und
Lebenslagen, zu Korper, Gesundheit und
Gewalterfahrungen

7.800 Euro
Waldschule Kinderhaus
Zwei Projekte zur Uberwindung von
Konflikten und Gewaltbereitschaft sowie
zur Selbstwahrnehmung

Die Jugendstiftung setzt auf gezielte Forder-
projekte, die jungen Menschen helfen, diese
Herausforderungen zu meistern. Durch Bildungs-
und Freizeitangebote sollen Kinder nicht nur
gefordert, sondern auch in ihrer Personlichkeit
gestarkt werden. Ziel ist es, ihnen die Werkzeuge
an die Hand zu geben, um selbstbewusst in eine
bessere Zukunft zu starten.

JUGENDSTIFTUNG WOHN + STADTBAU

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

Kuratorium: Stephan Degen, Sylvia Rietenberg,

Ute Rolink, Sabine Trockel, Prof. Dr. Farid Vatanparas

Jugendstiftung 23



»Im Baubereich ist es wie im Leben: Mit Geduld und Weitblick schaffen

wir nicht nur Wohnraum, sondern ein Zuhause fir Generationen. Wir set-
zen uns dafur ein, dass Wohnen bezahlbar bleibt und schaffen attraktive
Lebensraume fur alle Menschen in Munster - von der Mietwohnung bis zur
Eigentumswohnung.”

Max Delius
Prokurist und Abteilungsleiter Bau



Kompetenzen

Oxford-Quartier

Wohnen mit Aussicht

Wohnen im Sudviertel
SchlusselUbergabe

Moldrickx-Quartier
Munster-Kinderhaus

Munster-Aaseestadt
Energetische Modernisierung
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KOMPETENZEN

Ein weiterer Meilenstein im Oxford-Quartier
Neubau von 30 Wohnungen und einer funfzugigen Kita

Im Herzen des Oxford-Quartiers, auf dem Bau-
feld N13, entsteht ein bemerkenswertes Bau-
projekt. Uber einer Kita mit finf Gruppen werden
11 offentlich geférderte und 19 frei finanzierte
Mietwohnungen sowie eine Tiefgarage mit grol3-
zUgigen Abstell- und Lademdglichkeiten fur Fahr-
rader, E-Bikes und PKWs gebaut.

Das Bauprojekt, das die Vorteile moderner Holz-
Hybrid-Bauweise und asthetischer Holzfassaden
vereint, befindet sich in der finalen Phase. Das
Gebaude, ein mehrgeschossiges Wohnhaus,
zeichnet sich durch seine innovative Konstruktion
aus, bei der tragende Elemente aus Stahlbeton

. L
S i
R
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mit vorgefertigten Holzbauelementen kombiniert
werden. Diese Hybridbauweise ermoglicht eine ef-
fiziente Bauzeit und gleichzeitig eine signifikante
Reduzierung des CO,-Fullabdrucks. Die Auléen-
fassade, die vollstandig mit Holz verkleidet ist,
verleiht dem Gebaude ein warmes, naturliches
Erscheinungsbild.

Besonderes Augenmerk wurde auf die Nach-
haltigkeit des Projekts gelegt. Es werden nur
Holzer aus zertifizierter, nachhaltiger Waldwirt-
schaft verwendet und die Energieeffizienz des
Gebdudes entspricht den neuesten Standards.
Es erfolgt eine Zertifizierung durch die Deutsche



Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen DGNB auf
Basis des Quialitatssigels Nachhaltiges Gebaude
QNG. Die groRzUgigen Fensterfronten sorgen fur
helle, freundliche Innenraume und pragen die
moderne Architektur.

Ein besonderes Highlight dieses Bauprojekts
stellt die Integration einer modernen 5-Gruppen-
Kindertagesstatte im Erdgeschoss eines
Geschosswohnungsbaus dar. Diese Kita, die nach
neuesten padagogischen Standards konzipiert
wurde, bietet den jungsten Bewohnern des Quar-
tiers einen liebevoll gestalteten und anregenden
Ort zum Spielen und Lernen. Die groRzigigen
Raume schaffen eine freundliche und einladende
Atmosphadre. Der direkte Zugang zu einem natur-
nah gestalteten AulRenspielbereich ermoglicht es
den Kindern, die Natur zu erleben und sich im
Freien auszutoben.

KOMPETENZEN

Dieses Gebdude ist fur uns ein Versprechen an
die Zukunft, ein Ort, an dem Menschen zusam-
menkommen und eine lebendige Gemeinschaft
entstehen wird.

Wohnen mit Aussicht 27



Kompetenzen

Umfangreiche Sanierung
Stiftungswohnen an der FinkenstralSe

Das zweigeschossige Gebaude im Kreuzviertel,
FinkenstralRe, Baujahr ca. 1960, wurde umfassend
modernisiert. Die Liegenschaft mit heller Klinker-
fassade umfasst 47 barrierearme Wohneinheiten
fur Senioren, die vollstandig saniert und modern-
isiert wurden. Eigentumer der Wohnanlage sind
die kommunal verwalteten Stiftungen Magda-
lenenhospital und Vereinigte Pfrindnerhduser.

Die Modernisierungsarbeiten, die sich tber
einen Zeitraum von circa zwei Jahren erstreckten,
wurden unter unserer Projektleitung durch-
gefuhrt. Im Zuge der Sanierung erfolgte eine
energetische Ertlchtigung des Gebdudes gemald
aktuellem Standard.

Im Rahmen eines Ortstermins mit Stadtkammerin Christine Zeller und der kommissarischen Leiterin der
Geschaftsstelle Kommunale Stiftungen, Christine Westphal, betonte Stefan Wismann die Bewahrung des
pragenden Gebaudecharakters bei gleichzeitiger Schaffung moderner Wohnqualitat und Funktionalitat.

28  Stiftungswohnen an der Finkenstralle



KOMPETENZEN

Neubauprojekt am Gescherweg
Moderne Architektur mit durchdachter Freiraumgestaltung

Das Neubauprojekt im Stadtteil Gievenbeck
punktet nicht nur durch seine moderne Archi-
tektur, sondern auch durch eine durchdachte
Freiraumgestaltung und eine innovative Dach-
begrinung. Diese ist ein zentraler Bestandteil des
nachhaltigen Gesamtkonzepts und dient mehre-
ren Zwecken: Sie verbessert das Mikroklima, wirkt
regulierend auf die Temperaturen im Gebdude
und tragt zur Reduktion von Regenwasserabfluss
bei. Gleichzeitig fordert die Dachbegrinung die
Biodiversitat, indem sie Lebensraum fur verschie-
dene Pflanzen- und Tierarten bietet.

Mit der Kombination aus asthetischem Design
und 6kologischer Funktionalitat setzen wir ein
starkes Zeichen fur zukunftsweisendes Bauen im
urbanen Raum.

2. Bauabschnitt

61 Mietwohnungen mit Wohnungsgrolien
von 47 bis 112 m?
39 offentlich geforderte Mietwohnungen
22 frei finanzierte Mietwohnungen

Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar.
Die Gebdude sind voll unterkellert

49 PkW-Stellplatze und 125 Fahrradabstell-
platze in der Tiefgarage

(10 %ige Ausstattung fur E-Mobilitat)
extensive Dachbegriinung und eine Photo-
voltaikanlage flr Mieterstromprojekt
KfW-Effizienzhaus 55 / 40EE

Errichtung einer Nahwarmezentrale mit
Warmepumpentechnik

Neubau in Gievenbeck 29
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Ehemalige Josefschule
Symbolische Schltsselubergabe

Zur symbolischen SchlUsselUbergabe trafen sich Ende Juli Hiltrud Wegehaupt vom Vorstand der Sudviertel-
hof eG mit weiteren Vertretern mit Sebastian Albers (Prokurist und Abteilungsleiter der Hausbewirtschaftung),
Christian Schulte-Sienbeck (stellvertretender Abteilungsleiter Bau) und Martina Buenfeld (Projektleiterin).

Nach einer intensiven Bauphase war es endlich so weit: Die symbolische SchlUssellibergabe flr das neue
Wohngebaude mit den Gemeinschaftsflachen fand im Spatsommer statt. Dieses bedeutende Ereignis mar-
kiert den erfolgreichen Abschluss eines wahrlich beeindruckenden Projekts, das sowohl fur die beteiligten
Unternehmen als auch fur die zukinftigen Nutzerinnen und Nutzer von grolder Bedeutung ist.

Die Baumalnahme an der Hammer Stralse wurde mit viel Engagement und Sorgfalt errichtet und setzt neue
Mal3stabe in puncto nachhaltige Stadtentwicklung, gemeinschaftlichen Wohnformen und lebendiger Nachbar-
schaft.

Die Bauphase war gepragt von sorgfaltiger Planung und der Umsetzung innovativer Baukonzepte sowie dem
grostmoglichen Erhalt der pragenden Baumgruppen. Die 57 Wohnungen sind zwischen 41 und 100 m?2 grof3
und zu 60 Prozent sozial gefordert. Daruber hinaus gibt es ca. 150 m?2 Infrastruktur- und Gemeinschaftsraume
sowie grol3zUgige Foyerflachen, eine Werkstatt und eine Dachterrasse.

Die Farbenvielfalt der Fassade ist ein Sinnbild fUr die Vielfalt der Mietergenossenschaft. Sie setzt sich zusam-

men aus Alt und Jung, Familien und Singles, Menschen mit und ohne Migrationsgeschichte, Menschen mit
und ohne Behinderung.

30 Symbolische Schilsseltbergabe



Moldrickx-Quartier

Attraktives und zukunftsweisendes Wohnen

Auf dem Gelande der ehemaligen Gartnerei Mol-
drickx entsteht, basierend auf den Ergebnissen
eines stadtebaulichen Wettbewerbs, ein attrakti-
ves und zukunftsweisendes Wohnquartier. Dieses
Projekt ist von herausragendem Wert fur den
Stadtteil, da es einen vielfaltigen, durchmischten
und sozialvertraglichen Nutzungsmix schafft, der
mal3geblich zur Starkung der urbanen Lebens-
qualitat beitragt.

Offentlich geférderter Wohnraum, Wohnungen
fur Studierende, Senioren sowie Menschen mit
Behinderungen, gemeinschaftliches Wohnen,
barrierefreie Eigentumswohnungen, Baugrund-
stlicke fur Reihenhauser, Kita, Tagespflege und
Gewerbe - all das ist laut Stadtverwaltung auf
dem Gelande geplant.

Insgesamt schafft das Wohnquartier Moldrickx
einen lebendigen und dynamischen Ort, der den
Stadtteil aufwertet und ein Modell fur integratives
und nachhaltiges stadtisches Wohnen darstellt. Es
ist ein langfristiger Gewinn fur die gesamte Stadt.

Es entstehen:

Im ersten Bauabschnitt:

- 13 offentlich geférderte Mietwohnungen fur
Senioren,

+ zwei frei finanziere Mietwohnungen,

11 Eigentumswohnungen + Gewerbeflachen

Voraussichtliche Fertigstellung: August 2025

Im zweiten Bauabschnitt:

- 10 frei finanzierte Mietwohnungen,

+ 15 seniorengerechte Eigentumswohnungen,
- eine Tagespflegeeinrichtung
Voraussichtliche Fertigstellung: April 2026

Im dritten Bauabschnitt:

- 35 offentlich geférderte

* neun frei finanzierte Mietwohnungen,

- sechs Gewerbeflachen
Voraussichtliche Fertigstellung: Dez. 2026

Neubau in Kinderhaus 31



KOMPETENZEN

Aaseestadt

Energetische Modernisierung im Bestand

4,5 Mio. Euro wurden in die energetische
Modernisierung von Gebduden an der Leusch-
nerstr. 13 -19 und an der Mierendorfstral3e
15-19 investiert. Fur die Mieterinnen und
Mieter bedeutet das Energieeinsparungen von
bis zu 40 Prozent.

Im Vorfeld dieser MalBnahmen fand, neben

der intensiven technischen Detailprifung der
Gebaude, eine fachkundige Begutachtung des
Baumbestands statt, mit dem klaren Ziel, den
Baumbestand, wenn méglich zu erhalten. Den-
noch war es notwendig Baume zu fallen, die zu
nah an den Gebauden stehen und eine Moder-
nisierung nicht zulassen wurden. Die Baume
werden durch die Pflanzung von ,Klimabaume”,
die dem Klimawandel Stand halten, ersetzt und
innerhalb der neugestalteten Grinanlagen
integriert.

Insgesamt wurden im abgelaufenen Geschafts-
jahr gut 13,4 Mio. Euro in die Modernisierung
und Instandhaltung des Wohnungsbestands
mit der Fokussierung auf energetische Moder-
nisierung investiert. Diese energetischen Mal3-
nahmen und die zahlreichen weiteren Moder-
nisierungen unterstutzen somit das deutsche
Klimaziel der Klimaneutralitat.

32  Energetische Modernisierung

Umfang der Malinahme:

+ Dammung und Neuverklinkerung der
Fassaden

+ Erneuerung der Fenster und Haus-
eingangsturen

+ Dachdammung und Erneuerung der
Dachdeckung

+ Anschluss an das Fernwarmenetz

- Photovoltaik auf den Dachflachen in
Kooperation mit den Stadtwerken

+ neue Balkone an den Dachgeschoss-
wohnungen und Neugestaltung der
vorhandenen Balkone und Loggien.

- Barrierefreier Zugang zum EG durch den
Einbau von Treppenliftanlagen

+ Neugestaltung der AulRenanlagen

- Fahrradhauser mit Dachbegrinung



KOMPETENZEN

Grollbaumpflanzung am Gescherweg
Mehr als ein willkommmener Schattenspender

Auf dem rund 8.000 m? groRen Grundstuck des
ehemaligen Militarlagers am Gescherweg 87 im
Stadtteil Gievenbeck war die durchdachte Frei-
raumgestaltung ein wichtiger Bestandteil des
Gesamtkonzepts.

Ein besonderes Augenmerk lag dabei auf der
Schaffung einer grinen und lebenswerten Um-
gebung. So wurde im Fruhjahr ein grol3zlgiges
Pflanzbecken im Innenhof angelegt, in das eine
klimafreundliche, ca. 9 Meter hohe Gleditschie
mit einem Kran eingebracht wurde. Diese Mal3-
nahme unterstreicht unser Engagement fur eine
nachhaltige Quartiersentwicklung.

Im Gegensatz zur herkdmmlichen Baum-
pflanzung, bei der oft junge Baume verwendet
werden, bieten Grolibaume unmittelbare und
signifikante 6kologische Vorteile wie verbesserte
Luftqualitat, effektive Kohlenstoffbindung und
wertvolle Schattenspende. Dabei gehen die Vor-
teile von Grol3baumen Uber die Umweltaspekte
hinaus und erstrecken sich positiv auf die soziale
Dimension. Sie bieten willkommenen Schatten
und kthlende Effekte, die gerade in dicht bebau-
ten stadtischen Gebieten an heilen Sommerta-
gen von grolder Bedeutung sind und die Lebens-
qualitat der Bewohner erhohen.

Daruber hinaus wurden auf dem Gelande bereits
einige wertvolle Bestandsbaume wie Hainbuchen,
Erlen und Linden wahrend der gesamten Bau-
phase sorgfaltig geschutzt und konnten so erfolg-
reich erhalten werden. Diese Integration des
vorhandenen Grunbestands in die Neugestaltung
zeigt unser verantwortungsbewusstes Vorgehen
im Umgang mit naturlichen Ressourcen.

GrolRbaumpflanzung 33



KOMPETENZEN

Mieterbefragung 2024
Gute Noten fur die Wohn + Stadtbau

Mit einer Rucklaufquote von 45,3 Prozent endete unsere Befragung von knapp 3.800 Mieterinnen und Mieter
im Dezember 2024, die erstmalig online durchgefuhrt wurde. Unsere Projektkoordinatorin Corinna Hahn freu-
te sich, nach den umfangreichen Vorbereitungsmalinahmen, Gber die positiven Ergebnisse. Unter anderem
sind
86 Prozent der Mieterschaft
mit unseren Serviceleistungen hoch zufrieden.

Die hohe Kundenzufriedenheit unseres Unternehmens wird maf3geblich durch die konsequente Einhaltung
getroffener Absprachen beeinflusst. Diese Verlasslichkeit bildet die Grundlage unserer Kundenbeziehungen.

Durch die effiziente Kooperation der Serviceteams in der Hausbewirtschaftung mit unseren externen Hand-
werkspartnern konnten die Wartezeiten fur Kunden bei Wartungs- und Reparaturmalinahmen signifikant
reduziert werden. Erganzend dazu wird die Kompetenz und Freundlichkeit unserer telefonischen Kunden-
betreuung von unseren Kunden positiv hervorgehoben, da Anliegen schnell und unkompliziert bearbeitet
werden.

Die positiven Rickmeldungen unserer
Mieterschaft bestatigen den Erfolg unse-
rer Bestrebungen, einen guten Kunden-
service zu gewadhrleisten. Insbesondere
die telefonische Erreichbarkeit und die
zeitnahe Beantwortung von E-Mails wer-
den hochgeschatzt.

Die intuitive Gestaltung unserer Unter-
nehmenshomepage tragt zudem dazu
bei, dass Kunden die bendtigten Infor-
mationen zUgig und ochne Umwege auf-
finden konnen. Diese Kombination aus
personlicher Betreuung und effektiver
digitaler Prasenz ist entscheidend fur die
Zufriedenheit unserer Kunden.

Zufriedene Gesichter bei der Besprechung der Ergebnisse aus der Mieterumfrage
2024: Sebastian Albers mit der Projektkoordinatorin Corinna Hahn
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Wasser im Quartier:
Ein wichtiger Beitrag fUr nachhaltige Stadtentwicklung

Wasser ist nicht nur eine lebensnotwendige Ressource, sondern auch ein zentrales Element in der Ge-
staltung moderner Quartiere. In Zeiten des Klimawandels, der zunehmenden Urbanisierung und dem
Bewusstsein fur okologische Nachhaltigkeit gewinnt die Integration von Wasser in stadtischen Gebieten
immer mehr an Bedeutung.

Wasserflachen und -anlagen in Quartieren fordern die Artenvielfalt und schaffen wertvolle Erholungsrau-
me fur die Bewohner. Brunnen, Teiche und Wasserlaufe tragen zur asthetischen Aufwertung von Stadt-
teilen bei und bieten zugleich Orte der Ruhe und Entspannung. Sie laden dazu ein, den Alltag fur einen
Moment hinter sich zu lassen und die Natur mitten in der Stadt zu geniel3en.

Wasser im Quartier 35



»In der Wohnungswirtschaft ist eine vorausschauende Finanzplanung der Schlussel,
um nicht nur die aktuellen Anforderungen zu meistern, sondern auch zukunftsfahige,
nachhaltige Wohnldsungen zu schaffen. Ein ausgewogenes Verhdltnis zwischen

Investitionen, Ertragen und sozialer Verantwortung sichert langfristigen Erfolg und
nachhaltigen Wohnraum fur alle.”

prras =N
Sabrina Rahne

Prokuristin | Abteilungsleiterin Rechnungswesen | Controlling | IT
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohn + Stadtbau GmbH be-
steht aus 12 von der Gesellschafterin (Rat der Stadt
Munster) entsandten stimmberechtigten Mitgliedern,
einer Vertretung der Stadt Munster aus dem Amt fur
Finanzen und Beteiligungen sowie einem beratenden
Mitglied, das von den Mitarbeiterinnen und Mitarbei-
tern der Wohn + Stadtbau GmbH als Arbeitnehmer-
vertretung benannt wurde. Aus dem Kreis des Auf-
sichtsrates wird der Vorsitz gewahlt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten folgende
Vergutung:
- Vorsitzende/r:

pauschal 520,00 € pro Monat

Mitglied:

pauschal 260,00 € pro Sitzung

Mitarbeitende der Stadtverwaltung und die Arbeitneh-
mervertretung der Wohn + Stadtbau GmbH erhalten
keine Vergutung.

war Sylvia Rietenberg.
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Das Geschaftsjahr 2024

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2024 seine
aktive Rolle bei der Uberwachung und Weiter-
entwicklung der strategischen Ausrichtung der
Wohn + Stadtbau GmbH wahrgenommen. In en-
ger Zusammenarbeit mit der Geschaftsfuhrung
wurden die aktuellen Herausforderungen und die
langfristigen Ziele des Unternehmens analysiert
und diskutiert. Dabei standen insbesondere die
Themen Nachhaltigkeit, Innovation und digitale
Transformation im Fokus. Der Aufsichtsrat war in
alle grundlegenden Entscheidungen des Unter-
nehmens umfassend eingebunden.

Die Geschaftsfuhrung hat den Aufsichtsrat regel-
maRig schriftlich als auch mundlich, zeitnah und
umfassend Uber die Unternehmensplanung, die
aktuelle Projekt-, Geschafts- und Unternehmens-
entwicklung mit allen strategischen und notwen-
digen Weiterentwicklungen des Unternehmens
unterrichtet. Auch auBerhalb der turnusmaRig
stattfindenden Aufsichtsratssitzungen wurde die
Aufsichtsratsvorsitzende Uber aktuelle Entwick-
lungen der Geschaftslage und wesentliche Ge-
schaftsvorfalle detailliert informiert und involviert.

Im Geschaftsjahr 2024 wurden die ursprunglich
ambitionierten Unternehmensziele aufgrund der
nicht erreichten Verkaufszahlen im Bereich der
Eigentumswohnungen verfehlt. Dies ist primar
auf eine unerwartet schwierige Marktentwick-
lung zurtckzufthren. Die deutliche Erhéhung
der Bauzinsen verteuerte die Finanzierung von
Wohneigentum erheblich und die Aussichten fur
die Weltwirtschaft haben sich im Laufe des Jahres
2024 eingetribt. Dies fuhrte zu einer spurbaren
Kaufzurtckhaltung potenzieller Erwerber.

Insgesamt fanden im Berichtszeitraum funf or-
dentliche Prasenzsitzungen und eine ganztagige
Klausurtagung statt.



Genehmigungen von Beschlussvorlagen des Un-
ternehmens erfolgten nach eingehender Prifung
der vorgelegten Unterlagen sowie entsprechen-
den Erlauterungen durch die Geschaftsfuhrung.

Personelle Angelegenheiten
und Unternehmenskultur

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2024 die
Personalfuhrung und -entwicklung intensiv be-
gleitet und die Geschaftsleitung in strategischen
Fragen beraten. Neben der Sicherung von Fach-
kraften und der Forderung von Vielfalt im Unter-
nehmen standen auch MaBnahmen zur Forde-
rung einer positiven Unternehmenskultur im
Fokus. Um dem personellen Wachstum gerecht
zu werden, wurden zudem gezielte MalBnahmen
zum Teambuilding und zur Personalentwicklung
umgesetzt.

Ausblick und Empfehlung
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Compliance & Nachhaltigkeit

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

Prafung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024
wurde durch den Verband der Wohnungswirt-
schaft Rheinland Westfalen (Goltsteinstralke

29, Dusseldorf) gepruft und ist mit dem unein-
geschrankten Bestatigungsvermerk versehen
worden. Aus dem Prufungsbericht ergeben sich
keine Beanstandungen. Das Prufungsergebnis
wurde in einer Abschlussbesprechung detailliert
mit den Prifern erértert. Nach Beratung mit der
Geschaftsfuhrung stimmte der Aufsichtsrat dem
Jahresabschluss 2024 in seiner Sitzung vom 3. Juli
2025 zu.

Im Ausblick auf das Geschaftsjahr 2025 wird der Aufsichtsrat die Geschaftsfuhrung weiterhin darin unter-
stutzen, die strategische Ausrichtung des Unternehmens erfolgreich umzusetzen. Ein zentraler Schwer-
punkt wird dabei auf der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum liegen, um den wachsenden Bedarf in
diesem Segment zu decken. Hierbei gilt es, innovative Wohnkonzepte zu entwickeln und effiziente Baupro-

zesse zu implementieren.

Ein weiterer Fokus wird auf der Umsetzung strategischer Malinahmen im Bereich An- und Verkauf liegen.
Der Aufsichtsrat wird die Geschaftsfuhrung dabei begleiten, geeignete Prozesse zu identifizieren und wirt-

schaftlich sinnvolle Entscheidungen zu treffen.

Um die Effizienz und Effektivitat des Unternehmens weiter zu steigern, empfiehlt der Aufsichtsrat eine
frihzeitige Analyse der Kennzahlen und die Entwicklung direkter MalBnahmenregelungen. Durch eine kon-
tinuierliche Uberwachung der relevanten Indikatoren kénnen potenzielle Risiken frihzeitig erkannt und

geeignete Gegenmalnahmen eingeleitet werden.

Der Aufsichtsrat dankt der GeschaftsfUhrung sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur den en-
gagierten Einsatz im Geschaftsjahr 2024 und ist zuversichtlich, dass die Wohn + Stadtbau GmbH auch im
kommenden Geschaftsjahr erfolgreich agieren und den Erfolgskurs fortsetzen wird.

Munster im Juni 2025

.
Sy Otilgr-Ri e{:n b;g/

Aufsichtsratsvorsitzende
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Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage
in Deutschland’

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist
im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 0,2 Prozent gegen-
Uber dem Vorjahr gesunken. Die Wirtschaftsleis-
tung sank damit im zweiten Jahr in Folge leicht.
Das BIP lag im Jahr 2024 nur noch 0,3 Prozent

hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019,

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit
seit langerem ins Stocken gekommen. Und auch
zum Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtblicke
erkennbar. Neben der ausgepragten konjunktu-
rellen Schwache lastet der strukturelle Wandel
auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie
sind keine grolReren Impulse zu erwarten und
die Unternenmen werden weiterhin nur wenig
investieren.

Der Industrie zugehdrige und verflochtene
Unternehmen reagieren auf den Auftragsmangel
nicht nur mit entsprechenden Ausweitungen der
Kurzarbeit, sondern entlassen auch einen Teil
ihrer Belegschaft - und dass trotz anhaltenden
Fachkraftemangels. Viele Industrieunternehmen
kampfen mit den hohen Energiepreisen, zu
hohen weiteren Produktionskosten, Ineffizienzen
und unzureichender Innovationskraft und Wett-
bewerbsfahigkeit.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 durfte die konjunk-
turelle Dynamik leicht anziehen, wenn die Plane
einer neuen Bundesregierung klarer werden und
sich die auBenwirtschaftlichen Unwagbarkeiten
besser einordnen lassen. Bei weiterhin steigen-
den verfugbaren Einkommen und einer geringe-
ren Sparneigung der privaten Haushalte durfte
dann auch der private Konsum etwas starker
zulegen und die Wirtschaftsleistung stutzen.
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Die Wirtschaftsforschungsinstitute? erwarten im
laufenden Jahr 2025 nur ein schwaches Wachs-
tum. Die Vorausschatzungen bewegen sich in
einer Spannweite von 0,0 bis 0,8 Prozent. Zur
Jahresmitte 2025 durfte die deutsche Wirtschaft
also um 0,4 Prozent wachsen. Nach Einschat-
zung der Institute wird die deutsche Konjunktur
voraussichtlich erst im Jahr 2026, nach Uberwin-
dung der Talsohle und dem Wiederanziehen der
Wohnungsbauinvestitionen, verhalten positive
Wachstumsraten im Bereich von 0,8 bis 1,1 Pro-
zent aufweisen.

Es bleiben aber Risiken: Ein veritabler Handels-
krieg mit hohen Strafzdllen und eine Eskala-
tion der bestehenden geopolitischen Konflikte
konnten die andauernden Unsicherheiten noch
vertiefen und zudem die Inflation erneut befeu-
ern. Dies wurden die Zentralbanken zwingen die
Zinsen nicht weiter zu senken, sondern sie wieder
zu erhohen. Das unweigerliche Resultat waren
schlechtere Finanzierungsbedingungen und da-
durch eine Abnahme von Investitionen, Konsum
und Wachstum.

Immobilienmarkt Deutschland?

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung
ging im Jahr 2024 um 0,4 Prozent zurlick. Dabei
zeigten sich deutliche Unterschiede zwischen
den einzelnen Wirtschaftsbereichen. Im Verarbei-
tenden Gewerbe wurde weniger erwirtschaftet,
die Bruttowertschopfung nahm gegentber dem
Vorjahr deutlich ab (-3,0 Prozent). Vor allem ge-
wichtige Bereiche wie der Maschinenbau oder
die Automobilindustrie produzierten deutlich
weniger.

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschépfung
2024 gegenuber dem Vorjahr mit -3,8 Prozent



noch etwas starker ab als im Verarbeitenden
Gewerbe. Die nach wie vor hohen Baupreise und
Zinsen fuhrten dazu, dass insbesondere weni-
ger Wohngebaude errichtet wurden. Auch das
Ausbaugewerbe musste Produktionsrickgange
hinnehmen.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2024
um 1 Prozent steigern und erreichte damit einen
Bruttowertschopfungsanteil von knapp 10 Pro-
zent. FUr gewohnlich hat die Grundstucks- und
Wohnungswirtschaft nur moderate Wertschop-
fungszuwachse und ist nur geringen Schwankun-
gen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit
begrindet die stabilisierende Funktion der Immo-
biliendienstleister fur die Gesamtwirtschaft, vor
allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung.
Nominal erzielte die Grundstucks- und Immobili-
enwirtschaft 2024 eine Bruttowertschopfung von
386 Milliarden Euro.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbe-
reinigt insgesamt um 3,5 Prozent gegentber dem
Vorjahr zurtick. Die hohen Baukosten wirkten sich
weiterhin negativ auf die Investitionstatigkeit aus:
Obwohl die Preisanstiege im Jahr 2024 nachlie-
Ben, blieben die Baupreise auf einem sehr hohen
Niveau. Seit dem Jahr 2019 legten sie um gut 40
Prozent zu.

Besonders gebremst wurde der Wohnungs-

bau mit einem preisbereinigten Ruckgang um
5,0 Prozent. Auch die privaten Investitionen in
Nichtwohnbauten, zum Beispiel Fabriken oder
Burogebaude, nahmen im Vorjahresvergleich ab
(-2,6 Prozent). Die Bauinvestitionen des Staates,
im Wesentlichen Sanierungs- und Ausbaumaf3-
nahmen der offentlichen Infrastruktur, waren
dagegen positiv (+1,2 Prozent).

Inflation erreicht Zielmarke fast,
Baupreise wachsen nur noch
leicht*

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als

Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat - ist im Laufe des Jahres
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2024 deutlich zurtickgegangen und erreichte

im Dezember eine Rate von 2,2 Prozent. Damit
erreicht sie knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europaischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023
hatten sich die Verbraucherpreise in Deutschland
noch um 5,9 Prozent erhoht.

War 2021 zundchst die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fur
den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere
Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung
der Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem
Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende
2019 bis Ende 2024 um etwa 44 Prozent. Einen
derartigen Preisschock hat es seit den friihen
70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht mehr
gegeben.

Die Normalisierung der Energiepreise und der
Lieferbeziehungen fur Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den letzten
Monaten zwar deutlich nach unten gedruckt, das
Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiter
Uber den Wachstumsraten der allgemeinen
Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise fur den
Neubau von Wohngebauden in Deutschland im
4. Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um 3,1
Prozent. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquarta-
len Uber der allgemeinen Preissteigerung, die 2,2
Prozent betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56
Prozent den grofRten Anteil an den Bauleistungen
im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deut-
licher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauarbei-
ten nahmen im vierten Quartal 2024 gegenutber
dem Vorjahr um 3,8 Prozent zu.

Hierbei erhohten sich die Preise fur Heizanla-
gen und zentrale Wassererwarmungsanlagen
(darunter zum Beispiel Warmepumpen) um 4,9
Prozent. Diese haben unter den Ausbauarbeiten
neben Metallbauarbeiten den grolSten Anteil am
Baupreisindex fur Wohngebaude. Fur Metall-
bauarbeiten stiegen die Preise um 3,0 Prozent.
Bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstech-
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nischen Anlagen - darunter fallen zum Beispiel
Elektro-Warmwasserbereiter und Kommunika-
tionsanlagen - nahmen sie um 6,3 Prozent zu, bei
Warmedamm-Verbundsystemen um 3,3 Prozent.

Die Preise fur Instandhaltungsarbeiten an Wohn-
gebauden (ohne Schdnheitsreparaturen) legten
im vierten Quartal 2024 mit 3,6 Prozent weiterhin
starker zu als die allgemeine Preissteigerung.

Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024
lediglich bei Rohbauarbeiten an Wohngebauden.
Hier stiegen die Preise von November 2023 bis
November 2024 um 2,0 Prozent. Den grofdten An-
teil an den Rohbauarbeiten haben Betonarbeiten
und Mauerarbeiten. Wahrend die Preise fur Be-
tonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,0 Prozent
zunahmen, erhohten sich die Preise fur Mauer-
arbeiten um 1,2 Prozent. Dachdeckungsarbeiten
waren im November 2024 um 3,6 Prozent teurer
als im November 2023, die Preise fur Erdarbeiten
stiegen im gleichen Zeitraum um 4,5 Prozent und
die Preise fur Zimmer- und Holzbauarbeiten um
2,6 Prozent.

Trotz rucklaufiger Nachfrage, durch die die Kapa-
zitatsauslastung im Baugewerbe zuletzt deutlich
gesunken ist, traten die erwarteten Preisrick-
gange bei den Bauleistungen bisher nicht ein.
Der Einbruch der Baugenehmigungen seit Anfang
2022 wirkt sich mit einer Verzdgerung von ein bis
zwei Jahren auf die Wohnungsbauinvestitionen
aus, weshalb insbesondere fur 2024 und 2025
mit einer negativen Entwicklung in diesem Seg-
ment zu rechnen ist. Die Baupreise durften nach
den enormen Anstiegen der letzten vier Jahren im
Jahr 2025 erstmals wieder leicht nachgeben.

Ab dem Geschéaftsjahr 2026 ist, korrespondierend
mit der antizipierten konjunkturellen Erholung
und einer sukzessiven Steigerung des Kapazi-
tatsauslastungsgrades in der Bauwirtschaft, von
einer wieder anziehenden Investitionstatigkeit im
Bausektor auszugehen.
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Wohnungsbauinvestitionen
sind abgesturzt, aber Talsohle
allmahlich in Sicht

In den vergangenen Jahren fUhrten stark steigen-
de Zinsen und Baupreise zu hoheren Kosten und
erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben
erheblich. Die Auftrags- und Genehmigungs-
zahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau
waren die Ruckgange deutlich. Erstmals seit der
Finanzkrise im Jahr 2009 sanken die Wohnungs-
bauinvestitionen 2024 in nominaler Betrachtung,
preisbereinigt ging es schon seit 2021 Jahr fur
Jahr zurtck.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitio-
nen preisbereinigt auch 2024 mit -5,0 Prozent
sogar spurbar starker ab, als die Bauinvestitionen
insgesamt (-3,0 Prozent). Jahrelang hatte der
Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bau-
sparten gebildet und war deutlich starker als die
Ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
bestande flossen 2024 rund 284 Mrd. Euro. An-
teilig wurden 61 Prozent der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im Vor-
jahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen
Uber alle Immobiliensegmente 2021 einen Anteil
von 11 Prozent des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevolkerung bleibt der Be-
darf an Wohnraum hoch. Die derzeit verfugbaren
niedrigen Fordermittel und das erreichte Niveau
der Baupreise durften den Wohnungsbau aber
weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig aus-
geglichenen Realeinkommensverluste der Privat-
haushalte aus vergangenen Jahren erschweren
die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatz-
lich.

Im Jahre 2025 durften sich die Investitionen in
Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt
der unterjahrige Verlauf im Jahr 2024, dass sich
die Lage zunehmend stabilisiert. Bei den Auf-
tragszahlen zeichnet sich eine Bodenbildung

ab, und die Zinsen sind zuletzt wieder leicht
gesunken. Da die Konjunktur insgesamt im Jahr



2025 wohl weiter schwacheln wird, ist mit einem
Aufschwung noch nicht zu rechnen. Besonders
Haushalte werden sich aufgrund von Arbeits-
marktsorgen und unsicherer Einkommensent-
wicklung vor allem in der ersten Jahreshalfte 2025
weiterhin zurdtckhalten.

Insgesamt werden voraussichtlich die Investitio-
nen in Wohnbauten, den Prognosen der Institute
zufolge, im Jahr 2025 nochmals um 1,1 bis 1,4
Prozent zurlckgehen. Erst im Jahr 2026 durfte
eine Trendwende zu wieder wachsenden Woh-
nungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Die In-
stitute rechnen dann mit einem Zuwachs von 2,2
bis 2,4 Prozent. Vor allem der Wohnungsneubau
durfte dann wieder deutlich starker zulegen. Das
Investitionsniveau wird aber weit von den Hochst-
standen vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die langsam erkennbare Trendwende im Woh-
nungsbau darf aber nicht dartber hinwegtau-
schen, dass die Ruckgange der letzten Jahre eine
noch groBBere Licke zwischen Baubedarf und
Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den
Stadten so knapp wie seit Langem nicht mehr.
Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstums-
raten erzielt werden, liegen die realen Wohnungs-
bauinvestitionen um gut zehn Prozent unter dem
Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist der
Wohnungsneubau. Sein reales Volumen durfte
auch 2026 noch um rund 25 Prozent unter dem
Niveau von 2020 liegen. Der politische Hand-
lungsdruck, insbesondere den Wohnungsmangel
zu beheben, ist also eher grofler als kleiner ge-
worden.

Im Jahr 2024 durften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fur rund 213.000 neue Woh-
nungen auf den Weg gebracht worden sein, somit
wurden 18 Prozent weniger Wohnungen bewilligt
als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische
Abwartstrend des Vorjahres (-27 Prozent) etwas
abgeschwacht, zeigt aber weiterhin deutlich nach
unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen
fur den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der
erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preis-
niveau bei den Bauleistungen auf eine durch die
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Haushaltslage bedingte Unklarheit bezuglich der
zukunftigen Forderkonditionen. Diese schwieri-
gen Rahmenbedingungen fur den Wohnungsneu-
bau schlugen sich 2024 sowohl bei Genehmigun-
gen von Ein- und Zweifamilienhdusern als auch
im Geschosswohnungsbau nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei ersten Schatzungen deutlich starker
(-30 Prozent) als die Genehmigungen fur neue
Mietwohnungen (-14 Prozent). Insgesamt wurden
2024 wohl rund 44.000 Eigentumswohnungen
und 68.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau genehmigt.

Baufertigstellungen 2024
erstmals deutlich ricklaufig®

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungs-
bau auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar
(-17 Prozent). Schatzungsweise 245.000 neue
Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus
dem Bauuberhang des letzten Jahres sorgten
dafur, dass der Einbruch nicht noch drastischer
ausfiel. Fur die Jahre 2025 ist auf Grundlage

der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein
weiterer Ruckgang auf rund 218.000 neu errich-
tete Wohnungen zu erwarten. Auch 2026 wird
sich dieser Trend fortsetzen, wenn auch deut-
lich abgeschwacht. Die Fertigstellungen durften
dann erstmals seit 2011 wieder unterhalb der
200.000-Marke liegen. Erst danach durfte eine
Trendwende zu wieder steigenden Fertigstellun-
gen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
befinden sich in einer dramatischen Lage, wie
eine Umfrage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr
2024 kénnen demnach rund 6.000 und damit

20 Prozent der urspringlich geplanten Wohn-
einheiten nicht realisiert werden. 2025 wird sich
die Situation im Neubau nochmals zuspitzen:

Der Anteil der Stornierungen, gemessen an den
urspringlichen Planungen, steigt auf Gber 12.000
Wohnungen oder 40 Prozent.

Bei den Modernisierungen bedingen die Kos-
tensteigerungen und das schwierigere Finan-
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zierungsumfeld einen deutlichen Ruckgang der
Aktivitaten. Die GAW-Umfrage zeigt, dass 2024
von ursprunglich geplanten 110.000 zu moder-
nisierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68
Prozent vollstandig umgesetzt werden. Weitere
knapp 21.000 Wohnungen oder 19 Prozent kon-
nen zwar angegangen, die Malnahmentiefe muss
aber deutlich reduziert werden. 14.000 Woh-
nungen oder 13 Prozent, deren Modernisierung
fur 2024 geplant war, werden zurUckgestellt und
erst mal gar nicht modernisiert. 2025 verscharft
sich die Lage weiter. Von rund 102.000 geplan-
ten Modernisierungen konnen nur 63 Prozent
vollstandig realisiert werden. 20 Prozent finden
in vermindertem Umfang statt und 16 Prozent
werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgefuhrte Umfrage zeigt
daruber hinaus, dass zwei Drittel der Wohnungs-
unternehmen im Jahr 2024 gar keine Wohnungen
bauen konnen - 2025 steigt dieser Anteil auf 70
Prozent.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbe-
darfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um
die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett
abschreiben zu mussen, sollte die kommende
Bundesregierung schnell MaBnahmen fUr ein
Sofortprogramm fur bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen®. Die entscheidenden
Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen
mussen wieder wirtschaftlich umsetzbar gemacht
werden. Also weg von einseitig immer héheren
Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste
Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden.
Dem sozialen Wohnungsbau muss dabei in Ge-
bieten mit Wohnungsmangel ein absoluter Vor-
rang eingeraumt werden.

Der Immobiliensektor in
Munster mit einer deutlichen
Kaufzurickhaltung

Die hohe Lebensqualitat und das vielfaltige Ange-
bot Munsters haben die Stadt auch im Jahr 2024
zu einem attraktiven Wohnort gemacht. Im Jahr
2024 liegt die Bevolkerungszahl der Stadt Muns-
ter bei 322.715 Personen und hat damit einen
neuen Hochststand erreicht. Dieses Wachstum

resultiert unter anderem aus der anhaltenden
Attraktivitat MUnsters als Bildungs- und Arbeits-
standort, welche vor allem junge Menschen
anzieht und einer weiterhin positiven Zuwande-
rungsbilanz, jedoch nicht aus einem Geburten-
Uberschuss.”

Die Arbeitslosenquote liegt im Dezember 2024
bei 5,1 Prozent (Vorjahr: 6,4 %). Damit war sie
unter allen kreisfreien Stadten in Nordrhein-West-
falen am niedrigsten.®

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in samt-
lichen Segmenten weiter an Dynamik verloren. Im
Eigenheimsegment sind erneut Preisrtckgange
festzustellen, wahrend die Preise fur Mietwoh-
nungen und Eigentumswohnungen angestiegen
sind. GegenUber 2020 sind in den Segmenten
des Geschosswohnungsbaus sowie bei den
Reihenhausern weiterhin Preissteigerungen
vorhanden, wahrend Doppelhaushalften sowie
freistehende Einfamilienhauser in den letzten
funf Jahren deutliche Preisrtckgange hinnehmen
mussten. Der jahrliche Preisanstieg der letzten
funfJahre liegt im Mietsegment bei 3,4 Prozent,
der mittlere Angebotspreis liegt bei 13,35 Euro

/ m2 Gegenuber 2020 liegt ein Preissprung von
17,3 Prozent vor. Bei Eigentumswohnungen liegt
mit 9,1 Prozent dieser Preissprung im Vergleich
auf einem deutlich geringeren Niveau, damit fallt
der Preisanstieg auch im Vergleich zum vergan-
genen Geschaftsbericht deutlich schwacher aus.
Die jahrliche Steigerungsrate liegt mit 5,0 Prozent
ebenfalls unter dem Niveau des vergangenen
Geschaftsberichtes. Zuletzt liegt der durchschnitt-
liche Angebotspreis fur Eigentumswohnungen
bei durchschnittlich 4.928 Euro / m2. Bei Eigenhei-
men ist ein Preisruckgang gegentber 2020 von
-9,4 Prozent zu verzeichnen, die jahrliche Preis-
abnahme liegt bei -1,6 Prozent. Bei Doppelhaus-
halften liegt der Preisruckgang gegenuber 2020
bei-7,3 Prozent, bei Reihenhausern hingegen ist
ein Preissprung von 11,9 Prozent festzustellen.
Die jahrliche Wachstumsrate liegt zwischen 0,1
und 3,6 Prozent®. Die unterschiedlichen Preisent-
wicklungen in den Eigenheimsegmenten zeigt,
wie volatil der Wohnungsmarkt derzeit ist und wie
stark der Markt der Eigenheime - u.a. aufgrund
der gestiegenen Baukosten und Bauzinsen - in
den letzten Jahren eingebrochen ist. Im Segment



der Reihenhauser ist zu konstatieren, dass der
aktuelle mittlere Angebotspreis bei 498.909 Euro
liegt. Die Kaufpreise von Doppelhaushalften
belaufen sich aktuell auf 577.995 Euro, die von
Eigenheimen auf 656.295 Euro. Im Vergleich
zum Vorjahr sind die Angebotspreise in den drei
Segmenten gesunken. Sowohl im Mietsegment
als auch im Segment der Eigentumswohnungen
sind hingegen im Vergleich zum Vorjahr weiter-
hin leichte Preisanstiege festzustellen. Dies zeigt,

dass der Munsteraner Wohnungsmarkt weiterhin

als angespannt gilt.
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Die Bauintensitat in Munster liegt 2023 bei 2.221
Wohnungen und ist somit hoher als die Zahlen
der letzten Jahre™. Im Vergleich wurden 2022
lediglich 1.982 Wohnungen fertiggestellt. 2023
wurden demnach 239 Wohnungen (ca. 12 Pro-
zent) mehr fertiggestellt als im Jahr zuvor. Der
Schwerpunkt der Bautatigkeit liegt weiterhin auf
dem Mehrfamilienhaussegment.

"Quelle: GAW - Information 172 zur gesamtwirtschaftlichen
Lage in Deutschland per Januar 2025 | Kurzbericht

2 In die Analyse dieses Berichtes zur zukinftigen Wirtschafts-
entwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen Konjunktur-
berichte der folgenden Institute ein: DIW - Deutsches Institut
fur Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI - Hamburgisches
Welt-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit
KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zurich, IWH mit Kiel
Economics, IfW, RWI mit Institut fir HOohere Studien Wien;
IAB - Institut fur Arbeitsmarkt- und Berufsforschung; ifo -
ifo-Institut fur Wirtschaftsforschung, Munchen; IfW - Institut
fur Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut fir Makrookonomie
und Konjunkturforschung in der Hans-Bdckler-Stiftung,
Dusseldorf; IW - Institut der Deutschen Wirtschaft, KoIn;
IWH - Institut fur Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rhei-
nisch-Westfalisches Institut fir Wirtschaftsforschung, Essen;
SVR - Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirt-
schaftlichen Entwicklung.

3Quelle: GAW - Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage
in Deutschland per Januar 2025 | Kurzbericht

4Quelle: GAW - Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage
in Deutschland 2024/2025| Kurzbericht

>Quelle: GAW - Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage
in Deutschland 2024/2025 | Kurzbericht

¢ Ausfihrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fir eine
zukUnftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich
im Positionspapier zur Bundestagswahl, https://www.gdw.de/
media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf

7InWIS Forschung & Beratung GmbH

8Website Stadt Mlnster: https://www.stadt-muenster.de/
statistik-stadtforschung/zahlen-daten-fakten

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

°Website Stadt Munster: https://www.stadt-muenster.de/
aktuelles/pm-details?1152137

45



JAHRESABSCHLUSS 2024

Das Unternehmen

Unternehmensperformance

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen
der Stadt MUnster GmbH hat im Geschaftsjahr
2024 das Bauprogramm erfullt und umfangreiche
Modernisierungen im Wohnungsportfolio nach
den bewéahrten Grundsétzen der Okonomie und
Okologie durchgefuihrt.

Mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 8,5
Mio. Euro hat die Wohn + Stadtbau GmbH das
Geschaftsjahr 2024 unterhalb der Wirtschafts-
planung aber dennoch erfolgreich abgeschlos-
sen. Gegenuber dem Vorjahr wurde ein um
1,3 Mio. Euro besseres Jahresergebnis erzielt.

Das Investitionsvolumen inklusive Kleininstand-
haltung in den eigenen Bestand betrug 2024
rund 15,1 Mio. Euro und lag damit 13,53 % Uber
dem Vorjahr. Die wesentlichen Investitionen
wurden fUr die energetische Modernisierung des
Bestands getatigt. Im Neubausegment wurden
insgesamt 50,7 Mio. Euro eingesetzt, davon sind
45,0 Mio. Euro in das Anlagevermoégen und 5,7
Mio. Euro in das Umlaufvermdgen eingeflossen.

Mitarbeiterentwicklung und
Unternehmenskultur

Die Zufriedenheit und das Engagement der Mitar-
beitenden sind besonders wichtig. Durch gezielte
Weiterbildungsmalnahmen, flexible Arbeitszeit-
modelle und eine offene Kommunikationskultur
besteht nach wie vor ein motivierendes Arbeits-
umfeld. Das Wohlbefinden der Mitarbeitenden
bleibt ein zentraler Fokus, um gemeinsam erfolg-
reich zu sein. Im Geschaftsjahr 2024 hat eine Ge-
fahrdungsbeurteilung zur psychischen Belastung
am Arbeitsplatz stattgefunden. Diese Beurteilung
hat Gefahrdungsfaktoren am Arbeitsplatz, die
einen Einfluss auf die psychische und physische
Gesundheit der Beschaftigten haben, identifiziert.
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Mit diesen Ergebnissen kann nun gesundheits-
relevanten Beeintrachtigungen entgegengewirkt
werden.

Die Wohn + Stadtbau GmbH beschéftigte zum
Bilanzstichtag 134 Mitarbeitende und verzeichnet
damit eine Steigerung um 10,7 Prozent zum Vor-
jahr. Von der Mitarbeiterschaft sind 53,73 Prozent
weiblich und 46,27 Prozent mannlich. Die Quote
der Auszubildenden belauft sich auf 5,97 Prozent.
Aufgrund der erhohten Mitarbeiterzahl stieg der
Personalaufwand um 737 T Euro.

Wohnungsgesellschaft
Grof3e Lodden mbH

Die Wohn + Stadtbau GmbH ist Geschaftsbesor-
gerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft Woh-
nungsgesellschaft Groflse Lodden mbH, Munster.
Diese Gesellschaft besitzt 88 Wohnungen in einer
EigentUmergemeinschaft mit insgesamt 128
Wohnungen in Munster-Angelmodde.



Wirtschaftsbericht

Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich

JAHRESABSCHLUSS 2024

2024 wurden insgesamt 170 Einheiten von der Wohn + Stadtbau GmbH gebaut. Dabei handelt es sich um
39 offentlich geférderte, 87 frei finanzierte Wohnungen und 40 Eigentumswohnungen. AuBerdem wurden
4 Gewerbeeinheiten fertiggestellt. Am 31.12.2024 befanden sich 12 Projekte im Bau und 13 Projekte in der

Planung.
Baufertigstellungen :V:h":':he';:v Gewerbe | Gesamt | o o | Grund- | stelipatze/
Luise-Rappoport-Weg 1, 3 18 2 20 33
York-Quartier C 6 / Kentweg 6-12 o 40 - o | 40
York-Quartier C 6/ Surreyweg 7-11 - PY2 23
Hermannstralie 58, 60, 62 2 ea| | 38
York-Quartier C 3/ Sussexweg 2-14, Kentweg 5-11 [ wl O ”
ErschlieBung Lorenzgron (Westfalenstrafle) 0 ol ol | | O ”
Summe 39 87 40 N 4 170 0 o] 1 34
Projekte im Bau befindlich USRS | Gowerbe | Gesame | Kia. | Grund | Stlplteet
York-Quartier C 3/ Bauteil A/ Sussexweg 2-14, Kentweg 5-11 38 0
York-Quartier C 4 / Sussexweg 16, 18, Kentweg 13, 15 s | 0
Gescherweg 77, 79, 81, 83, 85, 87 | | 49
Gumprichstral3e 34, 36 1 | 5 .......... 18
York-Quartier C 7/ Norfolkweg 1, 3 1 9| 4 .......... 0
Moldrickx-Allee 43, 43a, 43b, 45 o 7
Moldrickx-Allee 47 1 n| 13
Moldrickx-Allee 6 (Seniorenwohnungen) sl 8
York-Quartier C 7, Surreyweg 2 - 6, Norfolkweg 5, 7 7 | 0
York-Quartier C9, Norfolkweg 2, 4, 4a, Wiltshireweg 1, 3, 3a 34 4| | 0
Moldrickx-Allee 5, 7 15 sl | 15
Moldrickx-Allee 11, 13 1 I e 11
Summe 60 3 35| 9 ...... O 121

*Eine Gewerbeeinheit kann aus mehreren Kita-Gruppen bestehen.
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Wohneinheiten Kita- | Grund- | Stellplatze/
In Planung og rr erw | oerbe | Sesam | Gruppen | stacke | Garagen
Erschliefung Kirschgarten 0 0 0 N.N.
Moldrickx Whg. ff. + Gewerbe (3. BA) : 2 8 N. N..
Moldrickx Wohnungen 6g. (3. BA) 22 N. N..
Moldrickx Studentenwohnungen (3. BA) 1 14 N. N..
Kirschgarten: Reihenhduser 6 N.N..
Kirschgarten: Reihen- und Doppelhduser 20 N.N..
Kirschgarten: Grundsttick 10B 16 N.N..
Kirschgarten: Grundsttck 10A FlU 12 N.N..
Kirschgarten: Grundstuick 8A 12 N. N..
Kirschgarten: Grundstick 8B Tagespflege 1 1 N. N..
Kirschgarten: Grundstuck (9A-D) 43 N. N..
Kirschgarten: Reihenhduser 13 13 N.N..
Alte Mauritzschule (Kita + Wohnen) 1 13 3 0
Summe 95 : 13 5 180 3 0 0

Projektentwicklung und
Realisierung fur Dritte

Im Jahr 2023 hat die Wohn + Stadtbau GmbH
mit der Baubetreuung eines Wohngebaudes fur
die Sparkasse Munsterland Ost begonnen. An
der Grevener Stral3e entstehen neun frei finan-
zierte Wohnungen. Der Baubeginn des Projekts
mit einem Volumen von 3,1 Mio. Euro war am
02.09.2024.

Aulderdem errichtet die Wohn + Stadtbau GmbH
im Rahmen der Baubetreuung eine Erstaufnah-
meeinrichtung neben dem Oxford-Quartier. Die
Fertigstellungen sind fur 2026 respektive 2027
geplant.

Die Fertigstellung der GroBmodernisierung einer
Seniorenwohnanlage mit 47 Wohneinheiten an
der Finkenstral3e 78 - 86 fur die Kommunalen
Stiftungen Munster verzdgerte sich und erfolgte
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am 31.01.2024.

Bestandsmanagement

Das Bestandsmanagement umfasst die Bewirt-
schaftung und Verwaltung des fremden und
eigenen Besitzes von Mietwohnungen, Gewerbe-
flachen, Stellplatze und Garagen sowie der Eigen-
tumergemeinschaften.

Am 31.12.2024 bewirtschaftete das Unterneh-
men insgesamt:

Davon Davon

Gesamt 6ffeptl. frei
gefér-  finan-
dert ziert

Mietwohnungen
Eigener Besitz 6.803 2.841 3.962
Fremd verwaltet 1.030 381 649
Gesamt 7.833 3.222 4.611
Gewerbe
Eigener Besitz 151 1 150
Fremd verwaltet 29 29
Gesamt 180 1 179
Garagen/Stellplatze
Eigener Besitz 4.215
Fremd verwaltet 464
Gesamt 4.679
Stellplatze Fahrrader
E-Bike-Stellplatze 330
Lastenfahrrad-Stellplatze 39
Fahrradstellplatze 20
Gesamt 389
WEG
Wohnungen 903
Garagen/Stellplatze 396

JAHRESABSCHLUSS 2024

Entwicklung des eigenen
Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

Der Wohnungsbestand der Wohn + Stadtbau
GmbH ist zum 31.12.2024 um 1,87 Prozent zum
Vorjahr angestiegen. Durch den Neubau von 126
Wohnungen und Nutzungsanderung einer Wohn-
einheit zur Sonstigen Einheit erhohte sich der
Wohnungsbestand von 6.678 auf 6.803 Einhei-
ten. Die Zahl der offentlich geférderten Wohnun-
gen hat sich von 2.745 auf 2.841 erhoht. Davon
sind 39 Wohnungen neu gebaut, weitere 63
Bestandswohnungen wurden mit Fordermitteln
saniert und fur 6 Wohnungen ist die Forderung
ausgelaufen. Zum Jahresende betrug die Wohn-
flache der eigenen Wohnungen ca. 457.060 m?,
die Durchschnittsgrofie lag bei 67,42 m2.

Die Miete je Quadratmeter Wohnflache stieg in
2024 im Durchschnitt um 4,48 Prozent auf 6,77
Euro. Der Anstieg resultiert aus dem generellen
Wachstum durch Neubauzugange sowie Mietstei-
gerungsmoglichkeiten im Rahmen der Neuver-
mietung und im Bestand nach BGB. Zum Stichtag
31.12.2024 lag die Miete je Quadratmeter Wohn-
flache bei 6,87 Euro.

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

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen fuUhrte
zu einem guten Ergebnis in der Vermietung.

Am 31.12.2024 befanden sich 18 Wohnungen

in der Neuvermietung. Insgesamt standen 2
Wohnungen aufgrund Reparaturmalinahmen, 1
Wohnung auf Grund laufender Rechtsverfahren
und 15 Wohnungen fluktuationsbedingt leer.
Von 18 Einheiten standen zum Berichtsstichtag 3
Wohnungen langer als drei Monate leer. Die Er-
|6sschmalerungen beliefen sich auf 0,65 Prozent.
Die Fluktuationsquote ist in 2024 von 5,64 auf
5,20 Prozent gesunken.
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Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau GmbH ver-
zeichnete einen Zugang von 4 Einheiten. Bei den
gewerblichen Bestandsobjekten gab es wenig
Veranderungen durch Fluktuation oder Umbau.
Durch Neubau im gewerblichen Bereich wurde im
Jahr 2024 das Gewerbeportfolio mit Flachen fur
eine weitere Kindertagesstatte sowie Treffpunkte
/ Veranstaltungsraume in groferen Neubauquar-
tieren erweitert. Insgesamt ist die Vermietungs-
und Ertragssituation weiterhin konsistent. Die
durchschnittliche Gewerbemiete ist im Jahr 2024
um 2,70 Prozent gestiegen und lag bei 10,26 Euro
je Quadratmeter Nutzflache.

Bestandspflege

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

| Klimastrategie” abgeleitet. Im Jahr 2024 wurde
umfassend in energetische Malinahmen (Fassa-
densanierung, Fensteraustausch, Heizungstausch
- Installation von Warmepumpen oder Anschluss
an die Fernwarme) investiert. Erganzt wurden
diese Investitionen durch Instandhaltungsmal3-
nahmen unter anderem durch Erneuerung von
Wohnungsturen, Treppenhausanstriche und die
Verbesserung des Wohnumfeldes in den Quartie-
ren. Die Aufwendungen fur Instandhaltung und
Modernisierung beliefen sich auf 30,13 Euro je
Quadratmeter Wohn-/Nutzflache (insgesamt 15,1
Mio. Euro exkl. der Verwaltungs- und Personal-
kosten).

Immobilienservice fremder
Bestand

Neben Miet- und Gewerbeeinheiten verwaltet die
Wohn + Stadtbau GmbH 50 Eigentimergemein-
schaften nach WEG. Am 31.12.2024 befanden
sich 903 Wohnungen und 396 Stellplatze in der
Verwaltung.
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Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren
Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen

Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

2024 2023
Eigenkapitalquote 23,7 % 232 %
Sollmieten 44,028 T€  41.069 T€
2 Sollmiete/m? Wohnflache 6,77 € 6,48 €

Instandhaltung und Modernisierung 15.082T€  13.265T€
je m? Wohn-/Nutzflache 30,13 € 27,20 €

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungsinstru-
mente entsprechen den Planungsansatzen.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsinves-
titionen werden in Zukunft aufgrund der Anfor-
derungen zur Erreichung der Klimaneutralitat des
Bestandes auf einem hohen Niveau beibehalten.
Der Investitionsbetrag fur Instandhaltung und
Modernisierung im Jahr 2024 ergab sich insbe-
sondere aus der Modernisierung und energeti-
schen Sanierung von 85 Objekten mit 522 Wohn-
und Gewerbeeinheiten und 38.002 m? Wohn-/
Nutzflache. Das Volumen der energetischen
Malinahmen betrug insgesamt 7,6 Mio. Euro.

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



Ertragslage
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Die Ertragslage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Der Jahrestberschuss ist im Vergleich zum Vorjahr um

2,4 Mio. auf 7,2 Mio. Euro gestiegen.

2024 2023 Veranderung

T€ % T€ % T€
Umsatzerldse aus Hausbewirtschaftung einschlief3lich 66.674 82,8 57.226 72,6 9.448
Bestandsveranderungen
Umsatzerldse aus Verkauf von Grundstucken 10.110 12,6 18.787 23,8 -8.677
einschlieRlich Bestandsveranderungen
Umsatzerldse aus Betreuungstatigkeit einschlief3lich Be- 1.298 1,6 945 1,2 353
standsveranderungen
Umsatzerlose aus anderen Lieferungen und Leistungen 22 0,0 20 0,0 2
einschlieRlich Bestandsveranderungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.288 1,6 1.218 1,5 70
Gesamtleistung 79.392 98,6 78.196 99,1 1.196
Andere betriebliche Ertrage 1.099 1,4 595 09 504
Betriebsleistung 80.491 100,0 78.791 100,0 1.700
Aufwendungen fur fur Bewirtschaftungstatigkeit 35.064 43,6 28.343 36,0 6.721
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke 6.831 8,5 15.748 20,0 -8.917
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 25 0,0 7 0,0 18
Personalaufwand 8.247 10,2 7.510 9,5 737
Abschreibungen 13.684 17,0 12.937 16,4 747
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.976 3,7 3.283 4,2 -307
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 4.309 5,4 3.799 4,8 510
Aufwendungen fir die Betriebsleistung 71.136 88,4 71.627 90,9 -491
Betriebsergebnis 9.355 11,6 7.164 9,1 2.191
Beteiligungs- und Finanzergebnis 46 473 -427
Neutrales Ergebnis 1.097 1.218 -121
Ergebnis vor Ertragsteuern 10.498 8.855 1.643
Ertragsteuern -1.959 -1.634 -325
Jahresiiberschuss 8.539 7.221 1.318
Spartenergebnisse 2024 2023 Veranderung

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 6.993 6.547 446
Mietwohnungsbau und Modernisierung -854 -1.623 769
Bau- und Verkaufstatigkeit 2.846 2.081 765
Betreuungstatigkeit 460 176 284
Sonstige ordentliche Geschaftsvorfalle -90 -17 73
Betriebsergebnis 9.355 7.164 2.191
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Vermogensstruktur
31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
Anlagevermdgen T€ % T€ % T€
lang- und mittelfristig
Immaterielle Vermogensgegenstande 1 0,0 19 0,0 -18
Sachanlagen 557.421 91,9 526.301 90,3 31.120
Finanzanlagen 4.468 0,7 4.497 0,8 -29
561.890 92,6 530.817 91,1 31.073
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
langfristig
Rechnungsabgrenzungsposten 684 01 708 0,2 -24
684 0,1 708 0,2 -24
mittelfristig
Forderungen aus Verkauf 546 01 1.232 0,2 -686
Verkaufsgrundsticke 16.509 2,7 15.919 2,7 590
17.055 2,8 17151 29 -96
Vorratsvermégen und Forderungen aus 8.371 1,6 17151 2,9 8.780
Grundstutcksverkaufen
Ubrige Aktiva 662 0,2 708 0,2 46
9.033 1,8 17.859 31 8.826
kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere Vorrate 19.575 3,2 15.148 2,6 4.427
Flussige Mittel 5.167 09 11.739 2,0 -6.572
Ubrige Aktiva 2.160 04 7.070 1,2 -4.910
26.902 4,5 33.957 5,8 -7.055
Gesamtvermoégen/Bilanzsumme 606.531 100,0 582.633 100,0 23.898
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Kapitalstruktur
31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ % T€ % T€
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 7.000 11 7.000 1,2 0
Kapitalricklage 27.677 4,6 27.677 4,8 0
Gewinnrucklagen 100.392 16,6 93.171 16,0 7.221
Jahresuberschuss/Gewinnvortrag 8.539 1,4 7.221 1,2 1.318
143.608 23,7 135.069 23,2 8.539
Fremdkapital und
Rechnungsabgrenzungsposten
Langfristig
Ruckstellungen 1150 0,2 1164 0,2 -14
Darlehensverbindlichkeiten und Verbindlichkeiten 391.082 64,5 370.948 63,7 20.134
an verbundene Unternehmen
Rechnungsabgrenzungsposten 36.094 59 35.562 6,1 532
428.326 70,6 407.674 70,0 20.652
kurzfristig
Ruckstellungen 6.545 11 4.027 0,7 2.518
Erhaltene Anzahlungen 20.764 3,4 20177 3,5 587
Ubrige Verbindlichkeiten 7.288 1,2 13.047 2,2 -5.759
34.597 5,7 37.251 6,4 -2.654
Gesamtkapital/Bilanzsumme 606.531 100,0 582.633 100,0 23.898

Die Bilanzsumme hat sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 um T€ 23.898 auf T€ 606.531 erhoht.
Insbesondere die Neubautatigkeit fUhrte zu einer Steigerung des Sachanlagevermogens von T€ 31.120.
Die Sachanlagenintensitat hat sich um 1,6 %-Punkte auf 91,9 % erhoht.

Die Darlehensverbindlichkeiten nahmen in Hohe von T€ 20.134 zu.
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Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung stellt sich anhand der Kapitalflussrechnung wie folgt dar:

2024 2023

T€ T€
Jahresuberschuss 8.539 7.221
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermaogens 13.684 12.937
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -14 -9
Tilgungsnachldsse (Auflésung RAP) -1.497 -877
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 25 31
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen -329 -518
= Cashflow 20.408 18.785
Verlust aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermogens 7 6
Ab-/Zunahme von Grundstticken des Umlaufvermdgens 1.459 -4.361
Ab-/Zunahme sonstiger Aktiva -2.624 -3.519
Ab-/Zunahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmalinahmen -2.639 2.639
Zu-/Abnahme sonstiger Passiva 2.711 -5.992
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 19.322 7.558
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermoégens 0 27
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermogen -48.333 -59.077
Einzahlungen auf Finanzanlagen 29 29
Auszahlungen fur Finanzanlagen 0 -300
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -48.304 -59.321
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 38.035 59.497
Planmal3ige Tilgungen -10.489 -9.367
Ruckzahlungen von Darlehen -3.557 -1.074
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 23.989 49.056
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -4.993 -2.707
+ Finanzmittelbestand am 1.1. 9.893 12.600
= Finanzmittelbestand am 31.12. 4.900 9.893
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Chancen- und
Risikobericht

Die Wohn + Stadtbau GmbH fUhrt seit Jahren

ein aktives Risikomanagement. Die Risikobericht-
erstattung umfasst strategische und gesetzliche
Risiken als auch unternehmenskonkrete Markt-,
Objekt- und Finanzrisiken. Das monatliche Repor-
ting stellt eine Vielzahl an steuerungsrelevanten
Kennzahlen und Informationen zur Verfugung.
Potenzielle Risiken werden durch Frihwarnin-
dikatoren rechtzeitig erkannt und Uber Gegen-
steuerungsmalinahmen bearbeitet. Neben den
operativen werden auch die strategischen Risiken
laufend Uberwacht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen keine
bestandsgefahrdenden Risiken vor.

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

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

Innerhalb der Gesellschaft wurden diese Regeln
prazisiert. Regeln und Grundsatze fur ein recht-
lich korrektes und verantwortungsbewusstes
Handeln fur Organe, GeschaftsfUhrung und
Mitarbeiter sind im Compliance-Handbuch der
Wohn + Stadtbau GmbH festgehalten. Die Vor-
gaben sind Bestandteil des Intranets und gelten
seit Februar 2019.

Seit 2023 hat das Unternehmen wichtige In-
formationen zum Hinweisgeberschutzgesetz
(HinSchG) bereitgestellt, dass die nationale
Umsetzung der EU-Whistleblower-Richtlinie (EU)
2019/1937 darstellt. Dieses neue Gesetz er-

moglicht naturlichen Personen, insbesondere
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, Verstol3e im
Unternehmen oder in staatlichen Institutionen zu
melden, ohne negative Konsequenzen beflrch-
ten zu mussen. Fur diese Hinweise wurde ein
digitaler Meldekanal implementiert. Hier kbnnen
Meldungen zu Missstanden bzw. Gesetzesversto-
Be im Unternehmen abgegeben werden.

Die Compliance-Regelungen zur Sicherstellung
der Gesetzeseinhaltung und unternehmensinter-
nen Richtlinien werden jahrlich und im Bedarfs-
fall mit dem Compliance-Gremium besprochen
und der Jahresbericht entgegengenommen. Die
Compliance-Regeln sind Uber eine Betriebsver-
einbarung fur die Mitarbeiterschaft und Organe
bindend. Der Aufsichtsrat wird jahrlich in einem
Compliance-Bericht informiert.

Die interne Revision hat im September 2024 die
Bereiche Personal und An- und Verkauf unter-
sucht. Zusammenfassend fuhrte die Interne
Revision zu dem Ergebnis, dass insgesamt in den
Bereichen Personal und An- und Verkauf ein um-
fangreiches Prozesswissen festgestellt wurde. Die
Empfehlungen wurden in einem Malinahmen-
plan zusammengestellt, werden Uberpruft und
entsprechend umgesetzt.

Strategische und gesetzliche
Risiken

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
wird durch die Stadt Munster als Alleingesell-
schafterin wesentlich gepragt. Das Hauptziel der
Gesellschaft ist, 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-
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schaftervertreter und Geschaftsfuhrung einmal
jahrlich in einer Klausurtagung im Austausch. Je-
weils 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 im
Jahr 2021 geschlossene Managementkontrakt
(MMK) fur den Zeitraum 2022 bis 2026 sieht vor,
in dessen 5-jahriger Laufzeit insgesamt in Hohe
von 50 Mio. Euro das Eigenkapital durch Grund-
stuckseinlagen zu starken. Im Berichtsjahr konnte
keine weitere Grundstlickseinlage verzeichnet
werden. Die restlichen Grundstucksubertragun-
gen aus dem ,50-Mio.-Euro-Paket” sind fur 2025
avisiert.

Grundsatzliche strategische Risiken stehen oft
mit der demographischen Entwicklung in Ver-
bindung. Das Wohnungsportfolio ist am Standort
Munster konzentriert. Die Bevolkerungsvoraus-
berechnungen sagen weiteres Einwohner-Wachs-
tum fUr MUnster voraus. Somit liegt derzeit kein
Risiko in der quantitativen Nachfrageentwicklung.
Bei der qualitativen Nachfrageentwicklung ist
einerseits ein Trend zu kleineren, barrierefreien
Wohnungen zu beobachten, andererseits werden
verstarkt Moglichkeiten zum Wohnen in Gemein-
schaft nachgefragt. Beiden Entwicklungen tragt
die Wohn + Stadtbau GmbH mit einem differen-
zierten Bauprogramm Rechnung.

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

Markt- und Objektrisiken

Im Jahr 2024 sind Markt- und Objektrisiken durch
eine Kombination aus globalen wirtschaftlichen
Unsicherheiten, veranderten Zinslandschaften
und spezifischen Objektfaktoren beeinflusst.
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Marktseitig bestehen Risiken in Form von erhoh-
ter Volatilitat, potenziellen Korrekturen aufgrund
von Inflationsdruck und geopolitischen Spannun-
gen, die sich auf die Liquiditat auswirken kénnen.
Objektbezogen rucken Risiken wie Wertminde-
rungen durch veranderte Nutzungsanforderun-
gen, steigende Instandhaltungskosten infolge von
Klimafolgen und regulatorische Anderungen, ins-
besondere im Bereich der Nachhaltigkeit, starker
in den Fokus. Eine differenzierte Analyse dieser
Faktoren ist fur eine addquate Risikobewertung
und -steuerung unerldsslich. Bezogen auf die
Geschaftspartner begegnet die Wohn + Stadtbau
GmbH den Risiken mit einem intensiven Bonitats-
monitoring in Kooperationen mit einem entspre-
chenden Dienstleister.

Regulatorische Risiken

Eine zunehmende Regulierungsdichte und
konsekutiv steigende Anforderungen an Trans-
parenz und Effizienz im Kontext aktueller makro-
Okonomischer und geopolitischer Entwicklungen
beeinflussen die unternehmerische Entschei-
dungsfindung und kénnen die Skalierbarkeit von
Geschaftsmodellen erschweren.

Das DGNB-Zertifikat (Deutsche Gesellschaft fur
Nachhaltiges Bauen) fungiert als valider Nachweis
fUr eine erhéhte Nachhaltigkeit im Immobilien-
sektor und tragt somit zur Resilienz von Baupro-
jekten gegenuber zukunftigen Herausforderun-
gen bei. Der unabhangige Zertifizierungsprozess
gewahrleistet eine transparente Qualitatskont-
rolle und Risikominimierung. Allerdings kann die
DGNB-Zertifizierung von Neubauprojekten mit
einem erhohten burokratischen Aufwand und
potenziellen 6konomischen Implikationen einher-
gehen.

Im Berichtsjahr 2024 wurde in der 6ffentlichen
Wohnraumforderung des Landes Nordrhein-
Westfalen ein Allzeithoch von rund 2,3 Milliarden
Euro fur die Bewilligung von 12.847 Wohneinhei-
ten erreicht'". Der Fokus dieser Subventionen lag
primar auf der Neuschaffung und dem Erwerb
von preisgebundenem Mietwohnraum sowie
selbst genutztem Wohneigentum.



Finanzrisiken

Das Geschaftsjahr 2025 konnte sich als potenziell
volatiler erweisen. Die eskalierende politische
Instabilitat und die zunehmende Transformation
geopolitischer Spannungen und Konflikte in den
Cyberspace bergen ein signifikantes Risikopoten-
zial. Angesichts des aktuellen Zinsniveaus zu
Beginn des Jahres 2025 und der moderaten Ent-
wicklung der Inflationsrate erscheint ein abrupter
Zinsschock nach oben als weniger wahrschein-
lich. Die in der Vergangenheit akzentuierten
Zinsanderungsrisiken haben sich weitestgehend
desakzentuiert. Der Baupreisindex fur den Neu-
bau konventionell gefertigter Wohngebdude in
der Bundesrepublik Deutschland verzeichnet im
Februar 2025 einen progressiven Ruckgang der
Preisdynamik auf + 3,2 % im Vorjahresvergleich
(Februar 2024). Diese Normalisierung des Bau-
preisauftriebs deutet auf eine Entspannung im
Bausektor hin."?

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko des Unternehmens ist durch
die erwartete Steigerung der Betriebskosten, ins-
besondere aufgrund des sukzessive anziehenden
CO,-Preises, akzentuiert. Diese Entwicklung birgt
die potenzielle Gefahr von Zahlungsausfallen der
Mieterinnen und Mieter und kénnte somit die
Fahigkeit zur fristgerechten Erfullung von Ver-
bindlichkeiten beeintrachtigen. Obwohl derzeit
keine signifikanten Steigerungen der Baukosten
und Zinsen erwartet werden, stellt der geplante
hohe Eigenkapitaleinsatz bei den anstehenden
Bauprojekten ein branchenubliches Liquiditdtsri-
siko dar. Die gewichtige Kapitalbindung reduziert
die kurzfristig verfugbaren liquiden Mittel und
schmadlert somit die finanzielle Flexibilitat des
Unternehmens zur Bewadltigung unvorhergese-
hener Ausgaben oder Einnahmeausfalle. Eine
sorgfaltige Liquiditatsplanung und ein adaquates
Cashflow-Management sind daher unerlasslich,
um die Zahlungsfahigkeit des Unternehmens
jederzeit sicherzustellen.
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Markt- und Objektchancen

Die Zahl der Baugenehmigungen ist seit Jahren
ricklaufig. Im Zeitraum von Januar bis November
2024 wurden insgesamt 193.700 Wohnungen
genehmigt. Das entspricht einem Rickgang von
18,9 Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeit-
raum. 2025 durfte sich der Wert erneut erheblich
abschwachen.' Wird der Neubau auf die einzel-
nen Stadte heruntergebrochen, zeigt sich ein
heterogenes Bild. Teilweise hat der Neubau wie
in Essen kaum Fahrt aufgenommen. In Frankfurt,
Munchen und MUnster werden wiederum schon
langer relativ hohe Fertigstellungszahlen erreicht.
Im Durchschnitt wurden in den zurtckliegenden
funf Jahren jahrlich 4 Wohnungen je 1.000 Ein-
wohner fertiggestellt."*

DER WOHNUMGSBEAL HAT IN VIELEN STADTEN ANGEZOGEN,
DAS NIVEAL DES NEUBAUS IST ABER SEHR UNTERSCHIEDLICH
FERTIGGESTELLTE WOHNUNGEN JE 1.000 EINWOHNER PRO JAHR
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Im vergangenen Jahr wurden in Deutschland

nur noch 215.900 Wohnungen genehmigt, was
einem Ruckgang von 16,8 Prozent im Vergleich
zum Vorjahr entspricht. Damit sank die Zahl der
Baugenehmigungen das dritte Jahr in Folge. Der
Ruckgang hat sich in der zweiten Jahreshalfte
etwas verlangsamt. Es zeichnet sich damit jedoch
ab, dass auch 2024 das von der Bundesregierung
ausgegebene Jahresziel von 400.000 neuen Woh-
nungen verfehlt wird."

" Quelle: Ministerium flr Heimat, Kommunales, Bau und
Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfale

12 Quelle: DZ-Hyp-Wohnimmobilioenmarkt-Deutsch-
land_2024_2025

3Quelle: Statistisches Bundesamt | destatis.de

4 Quelle: DZ-Hyp-Wohnimmobilioenmarkt-Deutsch-
land_2024_2025

'> Quelle: Statistisches Bundesamt | destatis.de

57



JAHRESABSCHLUSS 2024

Im Jahr 2024 wurden in Deutschland 251.900
Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht einem
Ruckgang von 14,4 Prozent im Vergleich zum Vor-
jahr.®

Finanzchancen

Durch die konservative Finanzpolitik der letzten
Jahre blickt die Wohn + Stadtbau GmbH mit einer
stabilen Eigenkapital-Grundlage in die Zukunft.
Der Rat der Stadt Munster als Gesellschafterin hat
aullerdem im Jahr 2021 beschlossen, das Unter-
nehmen bis 2026 mit 50 Mio. Euro zusatzlichem
Eigenkapital auszustatten. Dazu werden Grundstu-
cke in die Kapitalricklage Ubertragen.

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich
aufgrund der Nachhaltigkeitsberichterstattung
eine signifikante Finanzchance fur das Unterneh-
men ergeben wird. Zwar unterliegt die Wohn +
Stadtbau GmbH nicht mehr der EU-Taxonomie,
sie wird jedoch eine freiwillige Berichterstattung
zur Optimierung der Finanzierungsbedingungen
implementieren. Es ist davon auszugehen, dass
eine transparente und umfassende Offenlegung
von ESG-Kriterien zu positiven Rating-Implikationen
seitens der Banken fuhrt. Dies antizipierte Repu-
tationskapital kann sich potenziell in verbesserten
Kreditkonditionen, wie beispielsweise reduzierten
Zinssatzen und gunstigeren Kreditmargen, mani-
festieren und somit die Kapitalkosten des Unter-
nehmens nachhaltig senken.

Prognosebericht

Die Wohnraumallokation in Munster verzeichnet
weiterhin eine hohe Nachfrage, primar getrieben
durch urbanes Wachstum und der Attraktivitat als
Wohn- und Wirtschaftsstandort. Der persistieren-
de Nachfragetberhang im Segment des bezahl-
baren Wohnraums in MUnster impliziert, dass
auch im kommenden Jahr keine signifikanten
Leerstandsquoten zu erwarten sind. Die Preis-
setzungsautonomie im Bereich der Nettokaltmie-
ten ist im offentlich geférderten Wohnungsbau
limitiert. Im frei finanzierten Segment indiziert der
aktuelle Mietspiegel ein substanzielles Wertstei-
gerungspotenzial. Auf der Kostenseite antizipiert
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das Unternehmen eine Disinflation, jedoch bei
gleichzeitig hohen Tarifabschltssen.

Der Wohnungsneubau wird im Jahr 2025 vor-
aussichtlich weiterhin durch diverse Markt- und
Rahmenbedingungen akzentuiert. Der 6ffentlich
geforderte Wohnungsbau spielt in Munster eine
zentrale Rolle, um die Probleme des sozialen
Zusammenhalts auf dem lokalen Wohnungs-
markt anzugehen. Die Notwendigkeit zur Schaf-
fung von leistungsfahigem und bezahlbarem
Wohnraum fur einkommensschwache Haushalte
bleibt unverandert virulent. Die Wohn + Stadt-
bau GmbH prognostiziert steigende Inputpreise
fUr Baumaterialien und Energie, Kapazitatseng-
passe im Handwerkssektor sowie komplexe und
zeitintensive Genehmigungsverfahren, welche die
Realisierung von Neubau- und Modernisierungs-
projekten hemmen und deren Wirtschaftlichkeit
negativ beeinflussen werden.

Der Markt fur Wohnungseigentum in Munster
wird im Jahr 2025 voraussichtlich von einer
gewissen Volatilitat gepragt sein. Hohere Finan-
zierungskosten und eine potenzielle Investitions-
zurlckhaltung potenzieller Erwerber aufgrund
der konjunkturellen Unsicherheiten konnten die
Transaktionsvolumina und das Preisniveau beein-
flussen.

Staatliche Forderinstrumente und steuerliche
Incentives kdnnen die Wirtschaftlichkeit ener-
getischer Sanierungsmaflnahmen verbessern,
welche fur die Erreichung der Klimaziele und die
Reduktion der operativen Kosten unabdingbar
sind. Innovative Technologien und Planungs-
konzepte ermoglichen effizienzsteigernde und
kostensenkende Sanierungsstrategien. Die
Sensibilisierung der Mieterschaft fiir die Nutzen
eines energieeffizienten Wohnumfelds erhoht
die Akzeptanz. Eine strategische Planung und die
Inanspruchnahme von Fordermitteln werden fur
den Erfolg maldgeblich sein.

16 Quelle: Statistisches Bundesamt | destatis.de



Das Geschaftsjahr 2025 wird fur das kommuna-
le Wohnungsunternenmen der Stadt Munster
durch die Notwendigkeit der Balance zwischen
dem sozialpolitischen Mandat der Schaffung
bezahlbaren Wohnraums, den gegebenen be-
triebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und
den ¢kologischen Anforderungen charakterisiert
sein. Eine vorausschauende strategische Planung,
Flexibilitat und Innovationsbereitschaft werden
entscheidend sein, um die Herausforderungen zu
meistern und die Potenziale zu nutzen. Die enge
Kooperation mit der Stadt MUnster und anderen
relevanten Akteuren wird dabei eine essenzielle
Rolle spielen.

FUr das Geschadftsjahr 2025 wird gemald Wirt-
schaftsplan ein Ergebnis von T€ 4.190 erwartet.

Mitarbeitende

Der demografische Wandel und der daraus
resultierende Fachkraftemangel stellen eine signi-
fikante Herausforderung fUr die gegenwartige
Wirtschaftslandschaft dar. Laut aktuellen Erhe-
bungen betrachten tber 60 Prozent der deut-
schen Wirtschaftssubjekte dieses Phanomen als
ein pravalentes unternenmerisches Risiko'”. Auch
die Immobilienwirtschaft ist von dieser Entwick-
lung nicht unberdhrt. Immobilienverwaltungen,
Wohnungsbaugesellschaften, Bauunternehmen
und Immobilienmakler konfrontieren massive
Rekrutierungsschwierigkeiten bei der Akquise
von qualifiziertem Personal. Die Wohn + Stadt-
bau GmbH spurt ebenfalls den Fachkraftemangel,
wenngleich auf einem quantifizierbaren und so-
mit kalkulierbaren Niveau. Das operative Geschaft
war zu keinem Zeitpunkt substanziell gefahrdet,
und strategische Projekte werden weiterhin auf
einem hohen Qualitatsstandard realisiert. Die
Vakanzbesetzungen waren partiell mit einem
erhohten Zeitaufwand und Ressourcenallokation
verbunden. Dennoch konnten, besser als im
Geschaftsjahr 2023, die meisten offenen Stellen
zUgig rekrutiert werden.

Im Sinne der Mitarbeitenden wurde im Ge-
schaftsjahr 2024 die Betriebsvereinbarung zur
flexiblen Arbeitszeitgestaltung implementiert.
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Diese Malinahme zielt darauf ab, der Belegschaft
verbesserte Rahmenbedingungen zur Work-Life-
Balance zu offerieren. Des Weiteren tragen diffe-
renziert ausgestaltete Fort- und Weiterbildungs-
maflnahmen sowie Teambuilding-Aktivitaten zur
Starkung der Bindung der Mitarbeiterschaft bei.

Berichterstattung zur
offentlichen Zwecksetzung

Die primare Mission der Wohn + Stadtbau GmbH
konstituiert die Gewahrleistung einer sicheren
und sozial verantwortlichen Wohnraumversor-
gung fur breite Bevolkerungssegmente. Diese
Daseinsvorsorge ist im Gesellschaftsvertrag des
Unternehmens verankert. Basierend auf diesem
gesellschaftlichen Zweck hat die Wohn + Stadt-
bau GmbH ein Unternehmensleitbild formu-
liert. Dessen fundamentalen Prinzipien dienen
als strategischer Kompass, um einerseits die
wohnungspolitischen und soziodkonomischen
Zielsetzungen der Stadt MUnster zu unterstutzen
und andererseits die eigene Wettbewerbsfahig-
keit und operative Exzellenz zu gewahrleisten.

Zur Realisierung dieser strategischen Ziele ist
das Unternehmen befugt, Immobilienprojekte
in samtlichen Rechts- und Nutzungsformen zu
entwickeln, zu managen, zu bewirtschaften und
zu administrieren. Das Leistungsspektrum der
Wohn + Stadtbau GmbH umfasst des Weiteren
den Akquisitionsprozess von Grundstutcken, die
Projektentwicklung von Gemeinschaftsanlagen
und Gewerbeimmobilien sowie die anschliel3en-
de Verwaltung als Dienstleistung. Dartber hinaus
engagiert sich das Unternehmen in der Partizi-
pation an Pilotprojekten und der Revitalisierung
denkmalgeschutzter Bausubstanz.

Eine weitere Kernaufgabe des Unternehmens be-
steht in der Portfoliosteuerung mit dem Ziel der
Sicherstellung einer nachhaltigen Vermietbarkeit

7 Quelle: Statista
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der Bestandsimmobilien sowie der Erhaltung und
adaquaten Pflege des urbanen Erscheinungs-
bildes. Die Gestaltung des Wohnumfelds erfolgt
unter der Pramisse der Nutzenmaximierung fur
die Mieterschaft der Wohn + Stadtbau GmbH.
Gegenuber ihren Stakeholdern im Bereich der
Wohnungsnachfrage positioniert sich das kom-
munale Wohnungsunternehmen als Dienst-
leister, dessen ausgepragte Serviceorientierung
malgeblich zur Kundenzufriedenheit beitragt.
Der Umweltschutz genief3t einen hohen Priorisie-
rungsgrad sowohl in der Neubautatigkeit als auch
in der Bestandsbewirtschaftung und der ener-
getischen Ertlichtigung des Wohnungsportfolios.
Der angestrebte Wohnstandard soll gesundes
Wohnen gewahrleisten und gleichzeitig die
heterogenen Wohnbedurfnisse der unterschied-
lichen Zielgruppen adaquat bertcksichtigen und
befriedigen.

Als kommunales Wohnungsunternehmen hat die
Wohn + Stadtbau GmbH gegentber der Stadt als
Gesellschafterin, den Blrgerinnen und Birgern,
den Kunden und Kundinnen sowie den Mitarbei-
tenden ein hohes Maf$ an Verantwortung. Als
Mitglied des stadtischen Unternehmerverbundes
steht die Gesellschaft mit in der finanziellen Ge-
samtverantwortung der Stadt.

Der offentliche Zweck der Gesellschaft ist damit
auch im Berichtsjahr 2024 erreicht worden.

MuUnster, den 31.03.2025
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AKTIVA

A.ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Software

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
. Grundstiicke ohne Bauten
. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Anlagen im Bau

2
3
4
5
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung
7
8. Bauvorbereitungskosten

9

. Geleistete Anzahlungen

I1l. Finanzanlagen

Euro Euro

1.289,00

426.646.424,17
59.434.629,10
8.940.789,82
3.168.197,62
310.486,51
57771517
56.690.262,55

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

Vorjahr Euro

18.889,00

398.966.949,06
61.730.497,75
12.185.249,63
3168.197,62
364.257,51
453.038,15
48.736.352,78

1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Bauvorbereitungskosten

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

5. Unfertige Leistungen

6. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1.416.315,05 680.932,97
236.379,19 15.495,54
557.421.199,18 526.300.971,01

4.300.000,00 4.300.000,00
167.485,17 197.153,03
4.467.485,17 4.497.153,03

561.889.973,35 530.817.013,04

0,00 958.478,48

0,00 771.581,44
6.408.266,60 10.695.775,74
10.101.290,06 3.493.315,37

19.574.662,81

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. Forderungen gegen Gesellschafter

5. Sonstige Vermogensgegenstande

111, Flussige Mittel

15.144.857,89

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
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1. Geldbeschaffungskosten

2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

0,00 3.466,61
36.084.219,47 31.067.475,53

185.129,99 294.617,95
546.126,27 1.231.499,83
224.146,63 373.790,20
0,00 3.793.319,79
1.750.173,39 2.608.189,16
2.705.576,28 8.301.416,93

5.167.280,76 11.738.993,23

608.236,88 626.461,37
75.278,42 81.454,43
683.515,30 707.915,80

606.530.565,16

582.632.814,53




PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriucklage

11l. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
2. Bauerneuerungsricklage

3. Andere Gewinnriicklagen

Euro

3.500.000,00
9.817.826,70
87.074.557,79
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Euro

7.000.000,00

27.677.402,75

100.392.384,49

Vorjahr Euro

7.000.000,00

21.997.402,75

3.500.000,00

9.817.826,70
79.853.887,45

93.171.714,15

IV. Jahrestiberschuss

8.539.008,35

7.220.670,34

Summe Eigenkapital

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fur Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
2. Steuerruickstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen
6. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter
7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 8.158,77 EUR

(Vorjahr: 0,00 EUR)

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1.149.697,00
840.070,00
5.705.433,20

143.608.795,59

135.069.787,24

2.289.859,62
4.116.166,83

7.695.200,20

1.163.809,00
288.331,00
3.738.615,54

5.190.755,54

323.141.355,22
67.940.784,79
20.763.669,02

6.406.026,45
0,00
266.713,02
613.695,51

300.501.144,94
70.446.885,82
22.815.903,74

7.104.356,43
5.455.209,01
400.000,00
0,00
86.455,25

419.132.244,01

406.809.955,19

36.094.325,36

35.562.316,56

606.530.565,16

582.632.814,53
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Gewinn- und Verlustrechung

FUr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit
b) aus Verkauf von Grundstlcken
€) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes

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

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fUr Altersversorgung
und Unterstltzung
davon fur Altersversorgung: 532.105,77 EUR
(Vorjahr: 465.179,24 EUR)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

O

. Ertrage aus Ergebnisabfihrungsvertrag

10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens

11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen: 20.513,00 EUR
(Vorjahr: 20.528,00 EUR)

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

16. Jahresiiberschuss
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Geschaftsjahr

Euro

62.243.693,65
11.567.826,49

Euro

Vorjahr

Euro

55.491.743,88
12.962.794,76

1.298.156,61 944.571,69
123.937,96 75.233.614,71 122.862,48
2.972.054,56 7.557.722,49

1.287.866,01 1.217.756,07

2.198.325,30 2.073.054,60

35.064.257,68
6.831.224,70
24.551,88

41.920.034,26

28.343.127,51
15.747.732,86
6.814,82

6.382.393,40
1.864.925,86

39.771.826,32

8.247.319,26

13.684.354,26

36.272.830,78

5.751.918,89
1.757.568,38

12.937.076,04

2.984.480,86 3.318.043,15
22317914 363.004,01
7.048,45 8.221,53
177.028,19 61.226,98
4.772.250,54 4.060.633,85
10.490.677,18 8.880.042,99
1.958.847,02 1.634.091,26
8.531.830,16 7.245.951,73
-7.178,19 25.281,39
8.539.008,35 7.220.670,34




Anhang zum
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Jahresabschluss zum 31.12.2024

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 Stralle 60 in 48149 Munster.

Die Kapitalgesellschaft weist zum Abschlussstich-
tag die GroBenmerkmale einer gro3en Gesell-
schaft gemald 8 267 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 ent-
spricht der Verordnung Uber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen
(JAbschIWUV).

Durch die Anwendung der aktuellen Verordnung
ergeben sich Anderungen bei der Postenbezeich-
nung/-aufteilung. Die Vorjahreszahlen wurden ent-
sprechend zugeordnet. Die Posten wurden Uber
das Gliederungsschema der JAbschlWUV hinaus
nach 8 265 Abs. 5 und Abs. 6, 8 268 Abs. 1 bzw. §
337 Abs. 1 bis 3 HGB erweitert bzw. angepasst.

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden
beibehalten.

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind
zu Anschaffungskosten vermindert um planmaf3i-
ge Abschreibungen bilanziert. Die lineare Ab-
schreibung erfolgt Uber einen Zeitraum von drei
bis funf Jahren.

Das Sachanlagevermdgen wird grundsatzlich zu
Anschaffungskosten bzw. Herstellungskosten an-
gesetzt; bei zeitlich begrenzter Nutzung vermin-
dert um planmaRige Abschreibungen. Fremdka-
pitalzinsen sind in den Herstellungskosten nicht
enthalten. Erhaltene Zuschusse sind von den
Anschaffungs- und Herstellungskosten abge-
setzt worden. Die Herstellungskosten beinhalten
neben den Fremdkosten eigene Architektenleis-
tungen. Diese umfassen gemal’ 8 255 Abs. 2 HGB
neben den Fertigungseinzelkosten (Personal-
kosten) auch angemessene Teile der allgemeinen
Verwaltungskosten.

Die Abschreibungen werden bei Wohngebauden
seit Eintritt in die Steuerpflicht grundsatzlich

mit 2,0 % bzw. 2,5 % der historischen Anschaf-
fungs- bzw. Herstellungskosten zuziglich Nach-
aktivierungen bemessen, soweit nicht von der
Moglichkeit der erhdhten und der degressiven
Abschreibung nach den Vorschriften des EStG
Gebrauch gemacht wird.

In einem friheren Geschaftsjahr wurde eine Ab-
schreibung auf den aktivierten Grundstucksteil
der Parkspange im York Quartier mit T€ 240 vor-
genommen wurde. Die Korrektur flhrte zu einer
Zuschreibung in der Bilanzposition ,Grundsticke
und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten”.

Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten
werden Uber 20 bis 50 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird Uber
eine Nutzungsdauer von drei bis funfzehn Jahren
linear abgeschrieben. Selbstandig nutzbare be-
wegliche Wirtschaftsgliter des Anlagevermogens
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(geringwertige Anlageguter), die der Abschreibung
unterliegen werden bei Anschaffungskosten bis
netto € 800,00 im Zugangsjahr 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 Anschaf-
fungskosten.

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

Die Forderungen und sonstigen Vermogens-
gegenstande sind grundsatzlich zum Nennwert
bewertet. Bei den Mietforderungen wurde er-
kennbaren Risiken durch Bildung von Wertberich-
tigungen Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel sind grundsatzlich zum Nenn-
wert bewertet.

Die Posten des Eigenkapitals sind zum Nennwert
bewertet.

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

Die Pensionsruckstellung wurde nach dem
Teilwertverfahren unter Berucksichtigung von
zukUnftigen Entgelt- und Rentenanpassungen
ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz
von 1,90 % (31. Dezember 2023: 1,82 %) bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie
ein Rententrend von 2,0 % zugrunde gelegt.
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Die langfristigen sonstigen Ruckstellungen wur-

den mit den durchschnittlichen Marktzinssatzen
der letzten sieben Jahre abgezinst. Die Zinssatze
lagen zwischen 1,50 % und 1,54 %.

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der
Pensionsruckstellungen nach Mal3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-
satz aus den vergangenen zehn Jahren und dem
Ansatz nach Malsgabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen sieben Jahren (1,97 %; Vorjahr 1,74 %)
betragt € -7.591.

Passive latente Steuern aus der in der Steuer-
bilanz gebildeten 8 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. 5 und 8 7 i EStG Gebrauch
gemacht. Die Minderabschreibungen gegen-
Uber den linearen Abschreibungen betrugen
im Geschaftsjahr T€ 109.

Die Entwicklung des Anlagevermaogens ist im
Anlagengitter auf den Seiten 68-69 dargestellt:
2. Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht
abgerechnete Betriebs-, Heiz- und Warmwas-
serkosten in Hohe von T€ 19.575 (T€ 15.145).
Den Betriebskosten stehen erhaltene Anzah-
lungen von T€ 20.764 (T€ 20.177) gegenuber.



3. Ab dem Wirtschaftsjahr 2024 werden die
Kautionen der Mieter in Hohe von T€ 5.883,1
(Vorjahr T€ 5.637,7) nicht mehr in der Bilanz
abgebildet. Bisher wurden derartige Fremd-
gelder sowohl unter den ,Flussigen Mitteln” im
Be-reich der Aktiva als auch in gleicher Hohe
unter den ,Verbindlichkeiten aus Vermietung’
im Bereich der Passiva ausgewiesen. Dies fuhrt
zu einer Verminderung der Bilanzsumme.

4. Die Posten Forderungen und sonstigen Ver-
mogensgegenstande haben wie im Vorjahr
keine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.
Forderungen gegen Gesellschafter aus
dem Cashpooling bestehen nicht
(Vorjahr T€ 3.793).

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

6. Es gab keine Veranderung im Bereich der
Kapitalrucklage.

7. Der Jahrestberschuss 2023 in Hohe von T€
7.221 wurde gemal$ Beschluss der Gesell-

Verbindlichkeitenspiegel 31. 12,2024
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schafterversammlung am 01. Oktober 2024 in
die anderen GewinnrUcklagen eingestellt.

. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im

Wesentlichen Aufwendungen fur Heiz- und
Betriebskosten (T€ 2.578), fUr noch anfallende
Baukosten fur Ubertragene Verkaufsobjekte
(T€ 1.040) und fur unterlassene Instandhaltung
(T€ 1.400).

. Unter den Verbindlichkeiten werden unter

anderem Verbindlichkeiten gegen Gesellschaf-
ter aus dem Cash-Pooling der Stadt Munster in
Hohe von T€ 267 (Vorjahr T€ 0) ausgewiesen.

10.Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-

posten werden im Wesentlichen erhaltene
Tilgungsnachldsse (T€ 35.673) und voraus-
empfangene Erschliefungskostenbeitrage fur
vergebene Erbbaurechte (T€ 414) ausgewie-
sen. Die Tilgungsnachlasse werden Uber die
Laufzeit der Belegungsbindung verteilt.

Die Fristigkeiten, die zur Sicherheit gewdhrten
Pfandrechte sowie die Entwicklung der Ver-
bindlichkeiten ist im nachfolgenden Verbind-
lichkeitenspiegel dargestellt:

Restlaufzeit

insgesamt unter 1 Jahr Uber 1 Jahr davon > 5 Jahre gesichert Art der
EUR EUR EUR EUR EUR Sicherung
Verbindlichkeiten gegeniber 323.141.355,22 10.556.873,34  312.584.481,88 276.017.951,23 323.141.168,08 i (GPR* + BU**)
Kreditinstituten (300.501.144,94) (11.727.991,00)  (288.773.153,94)  (256.026.869,70)  (300.501.032,53) : (GPR* + BU**)
Verbindlichkeiten gegentiber 67.940.784,79 2.553.980,87 65.386.803,92 47.555.625,27 59.300.909,86 i GPR¥)
anderen Kreditgebern (70.446.885,82) (2.506.101,03) (67.940.784,79) (57.428.010,25) (61.513.565,40) i GPR*)
20.763.669,02 20.763.669,02 0,00 0,00 0,00
Erhaltene Anzahlungen
(22.815.903,74) (22.815.903,74) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbinalidilaiicn aus 2.289.859,62 2.289.859,62 0,00 0,00 0,00
Vermietung (7.104.356,43) (7.104.356,43) (0,00) (0,00) (0,00)
Versinelidlalicn aus 4116.166,83 4116.166,83 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (5.455.209,01) (5.455.209,01) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentiber 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
verbundenen Unternehmen (400.000,00) (400.000,00) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegeniiber (266.713,02) 266.713,02 0,00 0,00 0,00
Gesellschaftern (0,00) (0,00) (0,00) (0,00) (0,00)
613.695,51 613.695,51 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten
(86.455,25) (86.455,25) (0,00) (0,00) (0,00) :
419.132.244,01 41160.958,21 377.971.28580  323.573.576,50 382.442.077,94
Gesamtbetrag
(406.809.955,19) ¢  (50.096.016,46)  (356.713.938,73)  (313.454.879,95)  (362.014.597,93)

* GPR = Grundpfandrechte ** GPR und BU = Absicherung durch Grundpfandrechte und Biirgschaften
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Anschaffungs- und Herstellungskosten

Anlagengitter
01.01.2024 Zugang Abgang Umbuchung* 31.12.2024
EUR EUR EUR EUR EUR
I. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Software 1.144.317,72 0,00 0,00 0,00 1.144.317,72
Immaterielle Vermoégensgegenstande gesamt 1.144.317,72 0,00 0,00 0,00 1.144.317,72 :
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 584.202.059,22 9.863.765,84 0,00 28.436.216,57 622.502.041,63
2. Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten 92.892.578,17 266.586,21 0,00 32.905,61 93.192.069,99
3. Grundstucke ohne Bauten 12.256.554,55 357.728,04 0,00 -3.602.187,85 9.012.094,74
4. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 3.168.197,62 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62
5. Technische Anlagen und Maschinen 1.359.938,16 0,00 170.349,96 0,00 1.189.588,20
6. Andere Anlagen Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.488.601,40 274.260,48 100.997,70 15.495,54 1.677.359,72 :
7. Anlagen im Bau 48.736.352,78 34.557.213,85 0,00 -26.603.304,08 56.690.262,55
8. Bauvorbereitungskosten 680.932,97 1.047.168,32 0,00 -311.786,24 1.416.315,05
9. Geleistete Anzahlungen 15.495,54 236.37919 0,00 -15.495,54 236.379,19
Sachanlagen insgesamt 744.800.710,41 46.603.101,93 271.347,66  -2.048.155,99 789.084.308,69
IIl.  Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 4.300.000,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 197.153,03 0,00 29.667,86 0,00 167.485,17
Finanzanlagen insgesamt 4.497.153,03 0,00 29.667,86 0,00 4.467.485,17 :
Anlagevermdégen insgesamt 750.442.181,16 46.603.101,93 301.015,52  -2.048.155,99 794.696.111,58
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Abschreibungen Buchwerte
in friheren im Geschafts- Zuschreibung Abgang Umbuchung insgesamt 31.12.2024 31.12.2023
Jahren jahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

1.125.428,72 17.600,00 0,00 0,00 0,00 1.143.028,72 1.289,00 18.889,00
1.125.428,72 17.600,00 0,00 0,00 0,00 1.143.028,72 1.289,00 18.889,00
185.235.110,16 10.860.956,30 240.449,00 0,00 0,00  195.855.617,46 426.646.424,17 398.966.949,06
31.162.080,42 2.595.360,47 0,00 0,00 0,00 33.757.440,89 59.434.629,10 61.730.497,75
71.304,92 0,00 0,00 0,00 0,00 71.304,92 8.940.789,82 12.185.249,63
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.168.197,62 3.168.197,62
995.680,65 53.770,49 0,00 170.349,45 0,00 879.101,69 310.486,51 364.257,51
1.035.563,25 156.667,00 0,00 92.585,70 0,00 1.099.644,55 57771517 453.038,15
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 56.690.262,55 48.736.352,78
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.416.315,05 680.932,97
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 236.379,19 15.495,54
218.499.739,40 13.666.754,26 240.449,00 262.935,15 0,00 231.663.109,51 557.421.199,18 526.300.971,01
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.300.000,00 4.300.000,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 167.485,17 197.153,03
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.467.485,17 4.497.153,03
219.625.168,12 13.684.354,26 240.449,00 262.935,15 0,00 232.806.138,23 561.889.973,35 530.817.013,04
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Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose sind ausschlief8lich im Inland
erzielt worden.

. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind

periodenfremde Ertrage aus der Auflosung
von Ruckstellungen von T€ 701, aus einem
Gerichtsurteil auf Schadenersatz von T€ 283
sowie aus diversen Versicherungsentschadi-
gungen von T€ 389 enthalten. Im Rahmen der
Abschlussaufstellung wurde festgestellt, dass
in einem friheren Geschaftsjahr eine Ab-
schreibung auf den aktivierten Grundstucksteil
der Parkspange im York Quartier mit T€ 240
vorgenommen wurde. Die Berichtigung fuhrte

zu einer entsprechenden Erhéhung des Bilanz-

postens ,Grundsttcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten” sowie der sonstigen
betrieblichen Ertrage.

. In dem Posten Aufwendungen fur Bewirtschaf-

tungstatigkeit sind die Grundsteuern auf den
Wohnungsbestand mit T€ 1.466 (T€ 1.398)
enthalten.

. Unter Aufwendungen fur Verkaufsgrundstu-

cke werden periodenfremde Aufwendungen

in Hohe von T€ 174 fur in der Vergangenheit
Ubertragene Grundstucke und Eigentumswoh-
nungen ausgewiesen, fur die in den Vorjahren
keine Ruckstellungen gebildet wurden. Die
ausgewiesenen Abschreibungen von T€ 82
resultieren aus der Zuordnung von perioden-
fremden ErschlieBungskosten an bereits ver-
kauften Eigentumswohnungen.

. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen

sind periodenfremde Abschreibungen auf For-
derungen von T€ 123 und Verluste aus dem
Abgang von Anlagevermogen T€ 7 enthalten.

. In den Steuern vom Einkommen und vom Er-

trag sind periodenfremde Ertrage von T€ 413
enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsver-

haltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von T€
10.543. Es handelt sich um Grundschulden
von Erwerbern fur die Eigentumsmalinahme
,Oxford” (T€ 2.924) und ,York” (T€ 1.549) bei
denen die Eigentumsumschreibungen auf die
Erwerber noch nicht stattgefunden haben
sowie Grundschulden fur die Absicherung von
Darlehen an die Wohnungseigentimergemein-
schaft ,Middelkamp/Bonnenkamp” (T€ 6.070),
an der das Tochterunternehmen WGL mit
68,75 % beteiligt ist. Risiken einer Inanspruch-
nahme sind nicht erkennbar.

. Das Honorar des Jahresabschlussprufers far

das Geschaftsjahr 2024 betragt T€ 43 fur die
Jahresabschlussprufungsleistungen, T€ 3 fur
die Prifung nach MaBV, T€ 3 fur die Prifung
des NKF-Gesamtabschlusses sowie T€ 16 fur
die Prifung der Trennungsrechnung.

. Es bestehen Verpflichtungen aus Leasingver-

trdgen Uber Pkw, Fahrrader, Buiromaschinen,
Software und EDV. Hieraus entstehen ab 2025
Aufwendungen in Hohe von T€ 549 pro Jahr.

. FUr begonnene Neubau- und Modernisie-

rungsmalinahmen besteht ein Bestellobligo
(vergebene, aber noch nicht oder nur teilweise
abgerechnete Auftrage) in Hohe von T€ 34.388.
Diesem stehen zu erwartende Valutierungen
von Darlehen in Hohe von T€ 53.092 gegen-
Uber.

. Folgende Bilanzposten enthalten nicht geson-

dert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen
gegen und Verbindlichkeiten gegentber der
Gesellschafterin:
Verbindlichkeiten gegentber anderen Kredit-
gebern € 25.029.128,45

(€ 25.875.955,93)
Die Zinsaufwendungen enthalten € 444.405,12
(€ 467.278,40), die an die Gesellschafterin be-
zahlt wurden.



6. AulRerhalb der Bilanz werden im Nebenbuch
Mieterkautionen in Hohe von T€ 5.883,1 (Vor-
jahr T€ 5.637,7) mitgefuhrt.

7. Die Wohn + Stadtbau ist 100%ige Gesell-
schafterin der Wohnungsgesellschaft Grol3e
Lodden mbH. Die Gesellschaft schloss das
Geschaftsjahr 2024 mit einem Eigenkapital am
31. Dezember 2024 von T€ 4.195 und einem
Ergebnis vor Gewinnabfuhrung von T€ 223 ab.

8. Die Gesamtbezlge des Geschaftsfuhrers
beliefen sich auf T€ 192,9. In den Gesamtbe-
zUgen ist ein geldwerter Vortell fur die private
Nutzung eines Dienstwagens in Hohe von T€
7,9 enthalten. Die GesamtbezUge fruherer
Geschaftsfuhrer bzw. deren Hinterbliebenen
betrugen T€ 72. Fur die Pensionsverpflichtun-
gen gegenuber diesen Personen besteht eine
Pensionsruckstellung in Hohe von T€ 1.150.

9. Neben dem Sponsoring des Sportclub Preu-
Ben Munster 06 in Hohe von T€ 15 wurden
im gesamten Geschaftsjahr 2024 Spenden fur
gemeinnutzige Zwecke in Hohe von insgesamt
T€ 18 geleistet. Die Einzelspenden haben T€4
nicht Uberschritten.

10. Im Geschaftsjahr 2024 sind durchschnittlich
110 Arbeitnehmer beschaftigt worden (Vor-
jahr: 108), davon
Kaufmannische Mitarbeiter': 67
Technische Mitarbeiter: 27
Gewerbliche Mitarbeiter: 22

E. Nachtragsbericht

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

F. Gewinnverwendungsvorschlag
Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahres-

Uberschuss in Hohe von € 8.539.008,35 in die
anderen Gewinnrucklagen einzustellen.
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G. Mitglieder der Geschaftsfuhrung
Herr Stefan Wismann
H. Mitglieder des Aufsichtsrates

Ratsfrau Sylvia Rietenberg Aufsichtsratsvorsitzende
(Sozialarbeiterin)

Horst Karl Beitelhoff (Geschaftsflihrer)

Ratsherr Olaf Bloch (Beamter)

Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/OStR)
Michael Dauskardt (Pensionar, Architekt/BauAss.)
Ratsfrau Katharina Geuking (rechtliche Betreuerin)
Ratsfrau Lia Kirsch Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende
(Studentin)

Ratsfrau Ingrid Kremer (Bauassessorin)

Thomas Marczinkowski (Angestellter)

Ratsherr Bernd Mayweg (Beamter)

Stadtrat Arno Minas

Ratsfrau Jolanta Vogelberg (Angestellte)

Als Arbeitnehmervertreter:
Arndt Heckmann (kfm. Angestellter)

Folgende Mitglieder und deren Vertreter des Auf-
sichtsrates erhielten Sitzungsgelder ausgezahlt:

Frau Rietenberg (Vorsitzende) 6.240,00 €
Herr Bruns 1.560,00 €
Herr Marczinkowski 1.486,40 €
Herr Bloch 1.300,00 €
Frau Geuking 1.300,00 €
Frau Kirsch 1.300,00 €
Frau Vogelberg 1.300,00 €
Herr Beitelhoff 1.040,00 €
Herr Dauskardt 1.040,00 €
Frau Kremer 1.040,00 €
Herr Mayweg 780,00 €
Herr Bielefeld (Vertreter) 409,20 £
Frau Burger (Vertreterin) 260,00 €

Munster, 31.03.2025
Stefan Wismann

"Hinweis: Aus Griinden der Lesbarkeit wird in dem Anhang darauf
verzichtet, geschlechtsspezifische Formulierungen zu verwenden.
Soweit personenbezogene Bezeichnungen nur in mannlicher
Form angefiihrt sind, sollen diese geschlechts unabhangig ver-
standen werden.
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss der Wohn + Stadtbau Wohnungsunter-
nehmen der Stadt Munster GmbH, Munster, — bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31. Dezember 2024 sowie
dem Anhang, einschlieSlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebe-
richt der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Munster
GmbH, Munster, fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31.
Dezember 2024 geprift.

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 ordnungsmaliiger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2024 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2024 bis zum 31.
Dezember 2024 und

vermittelt der beigeflgte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentlichen Belangen
steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemdfs 8 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen
Einwendungen gegen die OrdnungsmdfSigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verant-
wortung des Abschlussprtfers fur die Prifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts” unseres Bestadtigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Uberein-
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stimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen
Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir sind der Auffas-
sung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats fur den Jah-
resabschluss und den Lagebericht

Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Aufstellung des
Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Kapitalgesellschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmalliger Buchfihrung ein den tatsach-
lichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Ver-
treter verantwortlich fur die internen Kontrollen, die er in Ubereinstim-
mung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmafiger Buchfliihrung
als notwendig bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlus-
ses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen
aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rech-
nungslegung und Vermaogensschadigungen) oder Irrtumern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist der gesetzliche Vertreter
dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren hat er die Ver-
antwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der FortfUhrung der
Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Daruber hinaus
ist er dafur verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungs-
grundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren,
sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegen-
stehen.

AulBerdem ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung
des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und MalBnahmen (Systeme), die er als notwendig
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erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung
mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermog-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungs-
legungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprtifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses
und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob
der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstel-
lungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrttimern ist, und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in
Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukunftigen Entwicklung zutreffend dar-
stellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungs-
urteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine
Garantie daflr, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaliiger Abschlussprufung durch-
gefuhrte Prifung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt.
Falsche Darstellungen konnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn vernunftiger-
weise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf
der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung uben wir pflichtgemalies Ermessen aus und be-
wahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher
Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht aufgrund von
dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fuhren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen
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Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass
aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche Dar-
stellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass
aus Irrtmern resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht
aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zusammen-
wirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende
Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen be-
inhalten kénnen.

erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prufung des Jahres-
abschlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die Prufung
des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaBnahmen, um
Prufungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemes-
sen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksam-
keit der internen Kontrollen der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrun-
gen und MalBnahmen abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertre-
ter angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbar-
keit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatzten
Werte und damit zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von
dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der
Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche
Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegeben-
heiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unan-
gemessen sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir
ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachwei-
se. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu
fUhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfUhren kann.
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beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses
insgesamt einschliel3lich der Angaben sowie ob der Jahresabschluss
die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt,
dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmadRiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresab-
schluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm vermittelte
Bild von der Lage der Gesellschaft.

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Ver-
treter dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lagebericht
durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise
vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten
Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten bedeut-
samen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ablei-
tung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es
besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kunftige Ereig-
nisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen unter
anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prufung sowie
bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschlieBlich etwaiger bedeut-
samer Mangel in internen Kontrollen, die wir wahrend unserer Prifung
feststellen.

Dusseldorf, 22. Mai 2025

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

Barbara Hegeler Doris Nippa
Wirtschaftspruferin Wirtschaftspruferin
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.Mit dem Abschluss dieses Geschaftsjahres blicken
wir mit Zuversicht in die Zukunft.

Die erreichten Meilensteine und die strategischen
Weichenstellungen bilden ein solides Fundament
far weiteres Wachstum und nachhaltigen Erfolg.

- Unser Fokus bleibt auf Innovation, Qualitat und die

Bedurfnisse unserer Kunden ausgerichtet.
In Anlehnung an die Worte des visionaren
Architekten Daniel Libeskind:

»Architektor ist Erinnerung.
Architektor ist Hoffnong. «

gestalten wir unsere Projekte mit Blick auf die
heutige Zeit und die Anforderungen kommender
Generationen.”



Wir DENKEN und LEBEN

Nachhaltigkeit.

Attraktiver Arbeitgeber
Nachhaltigkeit ist ein integraler Bestandteil unse-
rer Unternehmensstrategie und tragt dazu bei,
unsere Attraktivitat als Arbeitgeber zu starken.

Wir Ubernehmen Verantwortung fur heutige und
zuklnftige Generationen, indem wir 6kologische
und soziale Aspekte in unsere Arbeitswelt inte-
grieren. Ein ressourcenschonendes, faires und
gesundheitsforderndes Arbeitsumfeld ist dabei
zentral.

Durch nachhaltige MaBnahmen férdern wir das
Wohlbefinden unserer Beschaftigten und leisten
einen Beitrag zur langfristigen Sicherung unseres
unternehmerischen Erfolgs.

78

Prozessmanagement

Zur effektiven Umsetzung unserer ¢kologischen
und sozialen Zielsetzungen richten wir eine
spezialisierte Position ein, die ab dem kommen-
den Jahr das Prozessmanagement unter Nach-
haltigkeitsaspekten gezielt weiterentwickelt.

Ziel ist es, samtliche Geschaftsprozesse ressour-
censchonend zu gestalten und kontinuierlich zu
optimieren.

Durch die systematische Integration nachhaltiger
Mal3nahmen reduzieren wir Abfall, senken den
Energieverbrauch und férdern den Einsatz er-
neuerbarer Ressourcen.

Dieses ganzheitliche Vorgehen starkt sowohl
unsere Okologische Verantwortung als auch unsere
betriebliche Effizienz und Innovationsfahigkeit.



Nachhaltigkeit ist ein zentraler Bestandteil unserer Unter-
nehmensphilosophie und leitet unser tagliches Handeln.

Wir sind Uberzeugt, dass verantwortungsvolles Verhalten
heute die Basis fur eine zukunftsfahige Entwicklung bildet.

Deshalb engagieren wir uns konsequent dafur, ékologi-

sche, soziale und wirtschaftliche Nachhaltigkeit in allen
Bereichen unseres Unternehmens zu verankern und gezielt

voranzutreiben.

Kundendialog

Ein offener und vertrauensvoller Kundendialog
ist fUr uns von zentraler Bedeutung, denn er

schafft Transparenz und starkt die partnerschaft-

liche Zusammenarbeit.

Mit dem Kundenportal ,Meine W + SI" haben wir
einen wichtigen Schritt zur Digitalisierung und
Serviceverbesserung realisiert. Das Portal ist
rund um die Uhr erreichbar und ermdglicht es
unseren Mieterinnen und Mietern, ihre Anliegen
mobil, flexibel und zeitsparend zu verwalten.
Dadurch fordern wir effiziente Prozesse,
schonen Ressourcen und starken die Kunden-
bindung.

Unsere Mieterinnen und Mieter verstehen
wir nicht nur als Vertragspartner, sondern als
aktive Mitgestaltende auf dem Weg zu einer
nachhaltigen und zukunftsfahigen Wohn- und
Lebensumwelt.

Grunes Wohnen

Nachhaltigkeit pragt unsere Bauprojekte von
Beginn an - das zeigen bereits die Namen wie
,Gartenwohnen” im York-Quartier und ,Wohnen
mit Aussicht” im Oxford-Quartier.

Wir integrieren umweltfreundliche Bauweisen,
setzen auf energieeffiziente Technologien und
verwenden nachhaltige Materialien.

So entstehen zukunftsfahige Wohnraume, die
Okologischen Anforderungen ebenso gerecht
werden wie wirtschaftlichen Rahmenbedingun-
gen und den vielfaltigen BedUrfnissen der Be-
wohnerinnen und Bewohner.

FUr uns ist nachhaltiges Bauen nicht nur eine
Verpflichtung, sondern auch eine strategische
Investition in Lebensqualitat, gesellschaftliche
Verantwortung und langfristigen Erfolg.”
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Wohn + Stadtbau

Wohnungsunternehmen der Stadt Miinster GmbH

48149 Munster

0251 7008-0
service@wohnstadtbau.de

www.wohnstadtbau.de





