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Wohn + Stadtbau Muinster. 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 kiimmern, dass sich Mieterinnen und Mieter mit unterschiedlichen Be-
durfnissen darin wohlfiihlen. Daftir arbeiten etwa 110 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter jeden Tag mit viel Engagement und Erfahrung, denn
Kundenservice steht bei uns an erster Stelle. Wir investieren regelmaRig in unsere Gebaude und halten diese in einem guten Zustand.
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== VORWORT

Vorwort der
Geschaftsleitung

Sehr geehrte Damen und Herren,
liebe Geschaftspartner,

durch den Schatten des Krieges in Europa, das Pandemiegeschehen und die rasant
gestiegenen Energiekosten stand auch die Wohnungswirtschaft im vergangenen Jahr in
einem mehr als herausfordernden Umfeld. Hinzu kam eine ganze Reihe von Veranderun-
gen rund um das Wohnen und das zukunftsfahige Bauen, die auch in den kommenden
Jahren spurbaren Einfluss in Planung und Realisierung nehmen werden. Gerade die
Klimaneutralitat der Bestandsgebadude zu realisieren kann man, ohne Ubertreibung, als
gigantisches Projekt deklarieren. Bundesweit musste man jahrlich ca. 70 Milliarden Euro
zusatzlich investieren, um bis 2045 klimaneutral zu sein. Das entspricht 1,9 Prozent des
deutschen Bruttoinlandprodukts.

Konfrontiert mit der veranderten KfW-Forderkulisse, der Novelle der Heizkostenverord-
nung und den explodierenden Energie- und Materialkosten sowie den massiven Liefer-
engpassen war und bleibt es schwierig, dem angespannten Wohnungsmarkt in unserer
Stadt deutlich spurbar etwas entgegenzusetzen.

Doch trotz aller Widrigkeiten und trotz des hohen Preis- und Baukostenniveaus blicken
wir auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr zurtick: Mit einem Jahresuberschuss von rund
4,67 Mio. Euro hat unser Unternenmen sein Ziel erreicht. Die Investitionen in den Bau
von bezahlbaren Wohnungen in Munster lagen bei rund 89,2 Mio. Euro und 9,4 Mio. Euro
flossen in die Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflinahmen.

Zu diesem beeindruckenden Geschadftsergebnis gesellt sich dann auch - gerade im Ruck-
blick - ein gutes und bestatigendes Gefuhl, wenn man erlebt, wie ein echtes und lebendi-
ges Zuhause entsteht. So konnten wir im September die ersten Mieterinnen und Mieter,
darunter auch Studentinnen und Studenten, auf dem ehemaligen YORK-Kasernengelande
im Stadtteil Gremmendorf herzlich willkommen heil3en.

Unser Bauprojekt ,ehemalige Josefschule” im Stdviertel unserer Stadt ist aufgrund be-
sonderer Ereignisse unter Kosten- und Zeitdruck geraten. Dennoch realisieren wir ein
genossenschaftliches Wohnprojekt mit 36 offentlich geférderten und 23 frei finanzierten
Wohnungen sowie Gemeinschaftsflachen. Wir sind optimistisch, die ersten Wohnungen
ab Herbst 2023 Ubergeben zu kénnen.
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Ganz oben auf unserer Prioritatenskala steht aber die Zufriedenheit unserer Mieterinnen
und Mieter. Nur wenn sich unsere Kunden bei uns zuhause fuhlen, kdnnen wir erfolgreich
sein. So lag die Fluktuation in 2022 bei einer Quote von nur 6,11 Prozent und die Leer-
standsquote lag mit gerade einmal 0,1 Prozent auf einem sehr niedrigen Niveau. Unsere
Nettokaltmiete konnte mit durchschnittlich 6,33 Euro je Quadratmeter Wohnflache auf

wDoch Trotz aller Widrigkeiten und trotz des hohen Preie-
und Bavkostenniveavs blicken wir auf ein erfolgreiches
Geschiftsjahr zuriick.”

einem stabilen, bezahlbaren Stand gehalten werden.

Unser Engagement und Fokus in der Modernisierung und Instandhaltung unseres
Wohnungsbestandes wurde gleich zu Beginn meiner neuen Aufgabe als Geschaftsfuh-
rer mit der Forderung der ,Modernisierungsoffensive+” zur energetischen Sanierung in
Munster-Coerde honoriert. Ministerin Ina Scharrenbach und Ministerin Isabel Pfeiffer-
Poensgen waren im April bei uns zu Gast und Uberreichten die Forderung in Hohe von
3,15 Mio. Euro.

Eine wichtige Funktion bei der Reduzierung der CO,-Emissionen spielt die Dachbegru-
nung, die unser Unternehmen intensiv umsetzt. Im Bereich der Konversionsprojekte und

Vorwort der Geschdftsleitung 5



der Modernisierung werden erstmalig PV-Anlagen in Kooperation mit den Stadtwerken
Munster GmbH realisiert. Bei Gebauden ohne Flachdach setzen wir auf Fassadenbegru-
nung, die die Luft durch Verdunstung kuhlt und CO, in hohem Mal3e speichert.

Wegweisende Pilotprojekte werden in den kommenden Jahren realisiert, um hier Mal3sta-
be, auch Uber die Grenzen Munsters hinaus, zu setzen. Mobilitatskonzepte, wassersensi-
ble Freiraumgestaltung oder Holzbauprojekte sind am Puls der Zeit und in unserem Un-
ternehmen bereits mehr als nur Planungsideen. Die Realisierung eines Holzbauprojektes
konkretisierte sich noch im Dezember mit Einreichung des Bauantrages. Diese innovative
Bauweise wird als Modellprojekt im YORK-Quartier auf dem Baufeld C4 mit dem Neubau
von 51 frei finanzierten Mietwohnungen realisiert. Dabei werden die Au3en- und Innen-
wande sowie die Geschossdecken erstmalig komplett in Holzbau umgesetzt. Lediglich die
Kellergeschosse und die Treppenraume werden konventionell errichtet. Neben der deut-
lichen Reduzierung des CO,-FuBBabdrucks ist es fur uns von hoher Bedeutung, nicht nur
ein Versuchsprojekt in die Tat umzusetzen, sondern zukunftsfahig Kompetenzen in dieser
spezifischen Bauweise im Unternehmen aufzubauen und zu etablieren. Eine besondere
Herausforderung stellt dabei das Erreichen des energetischen Ziels , Effizienzhaus 40 NH”
dar, hier insbesondere die erforderlichen Zertifizierungen nach den DGNB-Kriterien.

Bei allen Unsicherheiten und Spekulationen um die Wirtschaftsaussichten im kommen-
den Jahr verfolgen wir jeden Tag unseren Leitgedanken ,0kologisch - sozial - wirtschaft-
lich”. Wir werden unseren Beitrag leisten, den CO,-Ausstols senken, einen zeitgemalien
Wohnstandard realisieren und unsere Bestandsgebaude energieeffizient modernisieren.

Wir danken unseren Ansprechpartnerinnen und Ansprechpartnern in der Stadtverwal-
tung, unseren Bauschaffenden, den Architekten und Fachingenieuren fUr die partner-
schaftliche und respektvolle Zusammenarbeit und nicht zuletzt unseren Mieterinnen

und Mietern fUr ihr Vertrauen in unser Handeln. Den Mitgliedern unseres Aufsichtsrats
danken wir fur inre Uberaus konstruktive und partnerschaftliche Mitarbeit.

Vor allem gilt unser Dank unseren 109 Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, die mit Tatkraft,

Kompetenz und Leidenschaft immer Losungen gefunden haben, mit denen wir das gute
Geschaftsergebnis erreichen konnten.

Munster im Marz 2023

(g fro—

Stefan Wismann

Aktuelle Informationen auch Gber unsere Neubauprojekte finden Sie auf unserer Homepage unter: www.wohnstadtbau.de
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Der Weg zur Dekarboni-
sierung und Effizienz-
steigerung unseres
Gebaudebestands
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eco,nomy GmbH mit Sle in Stuttgart begleitet Dr. Martin Handschuh, Griin-
unser Unternehmen bei der Erarbeitung des der und Geschaftsfuhrer von
bestgeeigneten Wegs fiir die Dekarbonisierung AL s

. . . . " Fragen und Antworten
und die Effizienzsteigerung unseres Gebaude- ZUsammen.

bestands.



Von links: Sebastian Albers (Prokurist) mit Stefan Wismann (Geschaftsfihrer) und Dr. Martin Handschuh (Geschéftsfiihrer eco,nomy) bei der
Portfolioanalyse

Welche relevanten Themen in Bezug auf die Energieeffizienz begleiten Wohnungs-
unternehmen in Deutschland? Und was muss zeitnah grundsatzlich auf dem Weg zur
Klimastrategie geschehen?

Der Immobiliensektor, zu dem die Wohnungs- FUr Immobilien heilSt das konkret, dass die Emis-
unternehmen gehoren, sind genauso wie andere sionen fur Heizung, Warmwasser und Allgemein-
Sektoren, beispielsweise der Mobilitatssektor und strom substanziell zu reduzieren sind. Und das
die Industrie, verpflichtet, bis 2045 klimaneutral bereits zeitnah, da auf dem Weg bis 2045 Zwi-
zu werden. schenetappenziele, die ebenfalls zu realisieren

sind, definiert worden sind.

Treibhausgas-Emissionen im Gebdudebereich (Deutschland)
Mio. t CO,-Aquivalent

-47%

von 2018 bis 2030

1990 2000 2010 2018 2025 2030 2035 2040 2045 2050

Klimaroadmap: Der Weg zur Dekarbonisierung und Effizienzsteigerung unseres Gebdudebestands 9
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Grundsatzlich wird es fur Wohnungsunter-
nehmen - aber auch fur offentliche und private
Immobilieneigentimer - wichtig sein, Energiever-
brauche zu reduzieren und die benétigte Energie
emissionsfrei bereitzustellen. Ol- und Gasheizun-
gen erfullen diese Anforderungen nicht. Geeignet
sind beispielsweise mit Okostrom betriebene
Warmepumpen oder Pelletheizungen und eben-
so nachhaltig produzierte, beispielsweise von den
Stadtwerken bereitgestellte, Fernwarme.

Was hat die Analyse fur das
Unternehmen ergeben?

Klare Aussage ist: Die in den vergangenen Jahren
durchgefuhrten MalBnahmen zur Modernisierung
des Gebaudeportfolios zeigen Wirkung. Bei zahl-
reichen Gebduden liegen die Energieverbrauche
unter den fur ihre Baujahre typischen Vergleichs-
werten. Ein klares Zeichen fur die Wirkung der
bislang durchgefuhrten Malinahmen. Das Gute
daran: Bisher getatigte Investitionen werden den
Aufwand dafur, die Gebaude hin zur Klimaneu-
tralitat zu fuhren, reduzieren und zukunftig Geld
sparen.

Ebenso ist positiv zu vermerken, dass bereits
ein substanzieller Teil der Gebaude nachhaltig
versorgt wird bzw. bereits ans Fernwarmenetz
angeschlossen ist und damit davon profitieren
kann, wenn die Stadtwerke Mdnster GmbH CO,-
Emissionen, die mit der Fernwarmeproduktion
verbunden sind, vermeiden.

Wie steht es in diesem Zusammenhang
um die Forderkulissen?

All unsere Aktivitaten zeigen klar: Wir brauchen
Forderung. Gerade in Zeiten hoher Baukosten,
Zinsen und Energiepreise - letztere sind gluck-
licherweise aktuell im Vergleich zum Sommer
2022 wieder gesunken - sind Forderungen
notwendig. Wir sind der festen Uberzeugung,
dass digitale Losungen zur Energieverbrauchs-
reduktion, nachhaltige Versorgungslosungen fur
Einzelgebaude und insbesondere fur Quartiere
sowie zielfuhrende Dammung aktuell und auch
zukUnftig eine Forderung erhalten sollten.

Heizungsartenverteilung
im Portfolio
Anzahl

Warmepumpe: 26

BHKW: 40*\ fo“

Fernwarme: 274

Gas: 699

Energieverbrauch der Gebaude

je Heizungsart
MWh/Jahr

Warmepumpe: 1.086
0l: 293
BHKW: 1.458‘\ \ f

Fernwarme: 15.680

Gas: 42.000

B Notwendigkeit zur Umstellung auf CO,-freie War-
me- und Warmwasserversorgung

[ ] Kein (besonderer) Handlungsbedarf

10 Klimaroadmap: Der Weg zur Dekarbonisierung und Effizienzsteigerung unseres Gebdudebestands



ZUKUNFTSGERICHTETE FAKTOREN _;

Klimaneutralitat bis 2045 - Ist das ein realistisches Statement?

Klimaschutz ist eine kollektive, gemeinsame Aufgabe. Wir sind gefordert, Emissionen schnell zu reduzieren -
und das in grolsem Stil. Das schafft niemand allein. Zusammenarbeit ist gefragt.

Wenn es die Energiewirtschaft nicht schafft, die Stromversorgung nachhaltig und belastbar auf Okostrom um-
zustellen und klimaneutrale Fernwarme bereitzustellen, wird es der Gebaudesektor nicht schaffen, klimaneu-

tral zu werden.

Aktuelle Fernwarmenetzkarte in Mlnster

mesmmmm  Fernwarme der Stadtwerke Minster GmbH

e ‘ e Fernwadrme der Westfélische Fernwarmeversorgung GmbH

T m R Ty

© www.stadtnetze-muenster.de/angebot/versorgungsnetz-fernwaerme

Wir verfolgen in Bezug auf 2045 aktuell viele der technologischen Entwicklungen und Innovationen.
Diese werden wichtig sein und ebenso wirkungsvolle Formen der operativen Umsetzung: Modularisierung -
Digitalisierung - Kollaboration.

Klimaroadmap: Der Weg zur Dekarbonisierung und Effizienzsteigerung unseres Gebaudebestands 11
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1,34 Mio. Euro fur
12 Reihenhauser

Die energetischen Modernisierungsmaflinahmen
der zwdlf denkmalgeschutzten Hauser am Mum-
melmannpfad 2-24 im Stadtteil Coerde umfassen
die Fassadendammung und Neuverklinkerung,
die Dammung von Dachboden- und Kellerdecken
sowie die Erneuerung von Fenstern. Ebenso er-
folgt ein hydraulischer Abgleich der Heizungsan-
lagen und eine Neugestaltung der AulRenanlagen.
Zusatzlich wurden Vorrichtungen fur Ladestatio-
nen fur E-Bikes installiert.

Rund 1,34 Mio. Euro wurden hier in die Moder-
nisierung investiert. Dabei war uns neben der
energetischen Modernisierung auch eine anspre-
chende Gestaltung der Fassaden, der Eingangs-
situation und Auldenanlagen wichtig. Die Arbeiten
erfolgten von April bis November 2022.

Die Malinahme ist Teil eines GroBprojektes fur
insgesamt 40 Reihenhauser mit einem Investiti-
onsvolumen von ca. 4,5 Mio. Euro. In den nachs-
ten beiden Jahren erfolgt die Modernisierung von

12 Bestandsmodernisierung: 1,34 Mio. Euro fur 12 Reihenhauser

28 Reihenhdusern an Biberweg, Dachsleite und
Bisamgang.

Die Energieeinsparung liegt nach der Modernisie-
rung bei ca. 48 Prozent und die CO,-Einsparung
bei 287 kg/Jahr/m? Das wird auch unsere Miete-
rinnen und Mieter im Hinblick auf die steigenden
Energiekosten von Strom und Gas sehr freuen.
Die Malinahmen schonen also nicht nur das
Klima, sondern auch den Geldbeutel.

Insgesamt wurden im Jahr 2022 gut 11 Mio.
Euro in die Modernisierung und Instand-
haltung des Bestandsportfolios investiert.
Der Fokus lag dabei auf der energetischen
Bestandsmodernisierung. Mit diesen Mal3-
nahmen tragen wir dazu bei, das ehrgeizige
deutsche Klimaziel der Klimaneutralitat zu
erreichen und das unter Berucksichtigung
von 6kologischen, sozialen und wirtschaftli-
chen Kriterien.
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Modernisierung MUmmelmannpfad 2-24, Bisamgang 1-17,
Biberweg 2-22, Dachsleite 2-16

Baujahr 1969

B || =

|
40 Reihenhauser ca. 87 m? ca. 4,5 Mio. Euro
Wohnflache je Haus Investition

1

i

135
!

Umfang der MalBnahme

+ Dammung und Neuverklinkerung der Fassaden

- WDVS mit Oberputz im Bereich der Eingange

+ Erneuerung der Fenster

- Dachboden- und Kellerdeckendammung

- Hydraulischer Abgleich der Heizungsanlagen

+ E-Ladestationen fur Fahrrader

- Neugestaltung der MUllplatze

- Neugestaltung der Hauseingange und AufRenanlagen, Parkflachen und Zuwegungen

Bauzeit

Erster Bauabschnitt MUmmelmannpfad 2-24 April 2022 bis November 2022:
+ Erreichung des EnEV- und EFFH 85-Standards
+ CO,-Einsparung: 27kg/Jahr/m?

Bestandsmodernisierung: 1,34 Mio. Euro fur 12 Reihenhduser 13



Fahrradparken -
unser Mobilitatskonzept

Munster ist als Fahrradstadt bekannt und nicht nur wegen seiner grinen
Promenade rund um die Innenstadt beliebt - und der Stellenwert des
Radverkehrs in MUnster wachst weiter! Gleichzeitig wird immer mehr auf
das E-Bike gesetzt. So steigt der Bedarf an Abstellmdglichkeiten mit E-Ver-
sorgung. Kinftig werden daher unsere Neubauten in Kooperation mit
den Stadtwerken Munster GmbH zu 25 Prozent mit Ladestationen fur E-
Bikes ausgestattet. Aktuell werden im Rahmen verschiedener Modernisie-
rungen im Bestand bereits 36 Stellplatze nachgerustet. Die monatlichen
Kosten je Stellplatz inklusive Strom belaufen sich auf 6 Euro.

14  E-Bike: Fahrradparken - unser Mobilitdtskonzept



680.000 Euro fur
den Anschluss von
51 Wohnungen

Die energetischen Modernisierungsmalinahmen der zwdlf denkmalge-
schitzten Hauser am Mummelmannpfad 2-24 im Stadtteil Coerde um-
fassen die Fassadendammung und Neuverklinkerung, die Dammung von
Dachboden- und Kellerdecken sowie die Erneuerung von Fenstern.

FUr den Fernwarmenetz-Anschluss von 51 Woh- warme nicht moglich ist, werden Warmepumpen
nungen an den Stral3en Wiengarten und eingebaut.

Hoher Heckenweg wurden 680.000 Euro inves-

tiert, um die veralteten Gaszentralheizungsanla-

gen zu ersetzen. Aufgrund des guten Primarener-

giefaktors und der Aussicht, dass die Fernwarme

in Munster kinftig ,griin” (Geothermie) sein wird,

ist der Anschluss an das Fernwarmenetz fur unse-

re Mieterinnen und Mieter besonders vorteilhaft.

Immer dann, wenn ein Anschluss an die Fern-

Fernwarme: 680.000 Euro fur den Anschluss von 51 Wohnungen 15
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bei uns

Gemeinsam mit den Stadtwerken

Muanster GmbH sorgen wir fur mehr

klimaneutrale Sonnenenergie in
Munster.

Die Nutzung der erneuerbaren Energien - hier
der Sonnenenergie mittels Photovoltaikanlagen
zur Stromgewinnung - ist ein wichtiges Anliegen.
Wir tragen durch die Kooperationsvereinbarung
mit den Stadtwerken Munster GmbH intensiv

zu dieser Form der ,grinen” Energiegewinnung
bei und bringen mit diesem Schulterschluss die
Energiewende in Munster deutlich voran.

Der SchlUssel fur die Zukunft liegt in der CO_-
armen Energieerzeugung. Insbesondere bei
Modernisierungsmalinahmen stellen wir die
geeigneten Dachflachen zur Installation von
Photovoltaikanlagen zur Verfugung - installiert
und betrieben werden die Anlagen durch die
Stadtwerke MUnster als erfahrenem Energiever-
sorger der Stadt MUnster.

Unsere bisherigen Erfahrungen mit Photovol-

16  Photovoltaik bei uns

Photovoltaik

Sonnenkraftwerke an der
Von-Stauffenberg-Stralie

1.000 m?

Dachflache mit Photovoltaik-
modulen

ca. 200 kWp
jahrliche Gesamtleistung fur rund

45 Haushalte

ca. 100 t

jahrliche CO,-Ersparnis

taik und Solarthermie sind durchweg positiv. Die
ersten Frichte der Kooperation sind bereits an
der Von-Stauffenberg-Stral3e zu sehen. Im Zuge
einer Dach- und Fassadensanierung statten

wir schon im Herbst zwei Mehrfamilienhauser
auf rund 1.000 Quadratmetern Dachflache mit
Photovoltaikmodulen aus. Die Anlagen mit einer
Gesamtleistung von knapp 200 Kilowatt-peak
(kwp) produzieren jahrlich Strom fur rund 45
Haushalte. So sparen die neuen Sonnenkraftwer-
ke an der Von-Stauffenberg-Stralée jahrlich mehr
als 100 Tonnen klimaschadliches CO, ein.

Unsere Mieterinnen und Mieter, die in den Hau-
sern mit Photovoltaik auf den Ddchern leben, pro-
fitieren bei Versorgungsvertragen mit den Stadt-
werken Munster von einem mindestens 10%igen
Preisnachlass auf den Grundversorgungstarif.



Inqovative Bauweise fur
Okologie und Effizienz

Modernisierungsoffensive+
Landesministerinnen Uberreichen
Forderung

Ein neuer Stadtteil entsteht
Das YORK-Quartier - Gartenwohnen
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Das OXFORD-Quartier im jungen
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Modernisierungsoffensive+

Landesministerinnen
Uberreichen Forderung

Wohnen in Munster: Land Nordrhein- Westfalen fordert vorbildliches
Grol3projekt zur energetischen Sanierung und stellt weitere Forderung fur
studentisches Wohnen in Aussicht.

Von links: Stefan Wismann, Robin Denstorff, Ministerin Ina Scharrenbach, Matthias Pack, Sebastian Albers

Ministerin Ina Scharrenbach und Ministerin Isabel Pfeiffer-Poensgen (nicht auf dem Bild) besuchten uns
zur Ubergabe des formellen Mittelerlasses zur Forderung der ,Modernisierungsoffensive+" der Landes-
regierung Nordrhein-Westfalen. Mit der Forderung in Hohe von 3,15 Mio. Euro wurde die energetische
Sanierung von 40 Reihenhausern im Stadtteil Coerde unterstutzt. Diese Forderung ist ein echter Gewinn:
Alte Hauser werden energetisch modernisiert - das ist gut fur das Klima - und die Mieten bleiben bezahl-
bar - das ist gut fUr die Mieterinnen und Mieter. Diese Modernisierungsmalinahme spart kinftig pro Jahr
90 Tonnen CO, ein.

18  Modernisierungsoffensive+: Landesministerinnen Uberreichen Forderung
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Auch Oberburgermeister Markus Lewe freut sich Gber die Auszeichnung.

et/ DEUTSCHER

BAUHERRENPREIS
H 2022

Wohnquartier Arnheim-
weg ausgezeichnet

Fur unser Wohnquartier am Arnheimweg in Munster-Gievenbeck wurden wir mit dem Deutschen Bau-
herrenpreis 2022 ausgezeichnet. Unser projektleitender Architekt Arndt Heckmann nahm wahrend der
Feierstunde in Berlin die Auszeichnung entgegen. Insgesamt hatten sich in diesem Jahr 187 Projekte
deutschlandweit fur den Deutschen Bauherrenpreis beworben, darunter befanden sich Neubauten, Mo-
dernisierungen und Umbauten. 29 Projekte wurden fUr den renommierten Preis nominiert.

Das Projekt beweist, dass es moglich ist, wirtschaftlich und gleichzeitig qualitativ und architektonisch auf ho-
hem Niveau zu bauen und so dringend bendtigten bezahlbaren Wohnraum zur Verfugung zu stellen. Dabei
wurde ein Quartier geschaffen, um gerade auch alteren Menschen die Moglichkeit zu bieten, hier ein neues
Zuhause zu finden.

Deutscher Bauherrenpreis 2022: Wohnquartier Arnheimweg ausgezeichnet 19



Ein neuer Stadtteil
entsteht:
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YORK-Quartier
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Die ersten Mieterinnen und Mieter
ziehen ins , Gartenwohnen”

. B

Wi Sidiau

i

Das Tempo, mit welchem die Bauarbeiten

im YORK-Quartier voranschreiten, ist wirklich
erfreulich. Im Spatsommer wurden die
ersten Mieterinnen und Mieter sowie
Studentinnen und Studenten in ihrem

neuen Zuhause begruft.

Und dass hier ein echtes und lebendiges Zuhau-
se entstehen wird, unterstreichen die gestalteri-
schen Rahmenbedingungen, der kunftige Land-
schaftspark, der erhaltene Baumbestand und
auch die geplante Infrastruktur. Kaum ein Wohn-
umfeld wird kunftig solch einen umfassenden
Rahmen mit beeindruckenden und nachhaltigen
Akzenten bieten.

Dabei liegen uns die Gemeinschafts- und Nach-
barschaftsbildung gerade in diesem Quartier

- das von den Ausmalien fast schon als eigener
Stadtteil fungieren konnte - sehr am Herzen.
Die dafur eigens implementierte Position eines
Quartiermanagers unterstreicht diese Relevanz.

In dieser Position werden zahlreiche Events und
Veranstaltungen geplant und organisiert sowie
das Ehrenamt fur die unterschiedlichsten Belange
gefordert. Denn wir verstehen es als Chance, in
einem vollig neuen Wohnumfeld gemeinsam mit
unseren Mieterinnen und Mietern neue Netz-
werke aufzubauen. Unser Ziel ist es, eine Gemein-
schaft zu schaffen — mit zahlreichen Ideen fir das
Gartenwohnen. Zusammen mit den Menschen

im YORK-Quartier mochten wir in den nachsten
Jahren viel bewegen.

Das ehemalige Kasernengelande wird in ein mo-
dernes und nachhaltiges Wohngebiet verwandelt:
Bis Anfang 2025 entsteht hier eine bunte Mi-
schung aus Geschosswohnungen und Stadthau-
sern, die allesamt dem Thema ,Gartenwohnen”
gewidmet sind. Denn private, halb private oder
offentlich gemeinschaftliche Garten sowie Grin-
dacher und Dachterrassen bieten jede Menge
Freiraum fur die Gartengestaltung.

YORK-Quartier: Die ersten Mieterinnen und Mieter ziehen ins ,Gartenwohnen” 21
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YORK-Quartier
Vier-Gruppen-Kita
ist der erste Anker
Im Quartier

LY S
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Die Kindertagesstatte stellt auf dem Gelande einen ersten Ankerpunkt dar und schafft damit die
Basis fur eine mitwachsende Infrastruktur. Gerade fur junge Familien hat die direkte Verflgbarkeit
einer Kita in einem neden Wohnumteld einen wichtigen Mehrwert. Die Kindertagesstatteerstreckt
sich Uber zwei Geschosse im Erdgeschoss und im ersten Obergeschoss. Das Gebaude ist mit exten-
siver Dachbegriinung und einer Vorrtstung flr Photovoltaikanlagen ausgestattet und.werfgt tber
eine Luftungsanlage.

Mit dieser modernen Kindertageseinrichtung sorgen wir fir ein animierendes Lernumfeld zur For-
derung der Personlichkeitsentwicklung.

Auch architektonisch setzt dieses Bauprojekt einen Meilenstein. Auf Grundlage der stadtischen Ge-
staltungsleitlinien entwickelten wir ein gestalterisch ansprechendes und harmonisches Gebaude.

YORK-Quartier: Vier-Gruppen-Kita ist der erste Anker im Quartier 23
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YORK-Quartier

Holzbau: Innovative
Bauweise fur Okologie

und Effizienz

Rund um das zukunftsfahige Bauen stehen in den kommenden Jah-
ren eine ganze Reihe von Verdnderungen an. Okologie und Effizienz
sind dabei die treibenden Faktoren, um gezielt Mal3stabe zu setzen.
Die Realisierung eines Holzbauprojektes kann dabei wegweisend sein.
Der okologische Aspekt durch den intensiven Einsatz von Holz Uber-
zeugt, da dieses auf natlrliche Weise nachwachst und CO, langfristig
in Gebauden einlagert. Den technischen und gestalterischen Moglich-
keiten sind dabei kaum Grenzen gesetzt.

Diese innovative Bauweise wird nun, nach dem Beschluss unseres
Aufsichtsrates, als Pilotprojekt im YORK-Quartier auf dem Baufeld C4
mit dem Neubau von 51 frei finanzierten Mietwohnungen realisiert.
Dabei werden die Aul3en- und Innenwande sowie die Geschossde-
cken erstmalig komplett in Holzbau umgesetzt.

Lediglich die Kellergeschosse und die Treppenraume werden konven-
tionell errichtet. Neben der deutlichen Reduzierung des CO -Ful3ab-
drucks ist es fur unser Unternehmen von hoher Bedeutung, nicht nur
ein Pilotprojekt in die Tat umzusetzen, sondern zukunftsfahig Kompe-
tenzen in dieser spezifischen Bauweise aufzubauen und zu etablie-
ren. Eine besondere Herausforderung stellt dabei das Erreichen des
energetischen Ziels ,Effizienzhaus 40 NH" dar, hier insbesondere die
erforderlichen Zertifizierungen nach den DGNB-Kriterien.

Durch den Einsatz von Holz und Holzwerkstoffen kann die Klimabilanz
von Gebduden signifikant verbessert werden. Das Einsparpotenzial
an klimaschadlichen Emissionen ist durch den Einsatz des nachwach-
senden Rohstoffes Holz gegentiber herkommlichen Bauprodukten
enorm.

24  YORK-Quartier: Holzbau - Innovative Bauweise flr Okologie und Effizienz

51 Mietwohnungen
frei finanzierte Mietwohnun-
gen auf dem Baufeld C4

|

von 47 bis 106 m?
Wohnungsgrolien

¢

Barrierefrei
Alle Wohnungen sind
barrierefrei erreichbar
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Stefan Wismann (Geschaftsfuhrer), Max Delius (Abteilungsleiter Bau), Sofiya Jander & Martina Bienfeld (Projektkoordinatorinnen bei der Wohn +
Stadtbau) freuen sich auf die Einreichung des ersten Bauantrags fir den Holzbau.

Die Fassade wird in Holzrahmenbauweise kons-
truiert mit dem Vorteil, dass 24 cm Warmedam-
mung zwischen den Holzstandern angeordnet
werden kann. Hierdurch entstehen schlanke,
aber hochgedammte AuRenwande. Im dufReren
Erscheinungsbild werden sich die Hauser als
Putzbauten prasentieren - der mineralische
AuBenputz wird auf Holzfaserdammplatten auf-
gebracht.

Ein weiterer Vorteil des Holzrahmenbaus ist der
hohe Grad der Vorfertigung, wodurch Bauzei-
ten erheblich reduziert werden. Insgesamt wird
durch eine ,Stapelung” der Geschosse ein sehr
wirtschaftliches Tragwerk erzielt. Die Gebaude
werden mit extensiver Dachbegrinung und Pho-
tovoltaikanlagen ausgefuhrt.

Der Wohnungsmix sieht Wohnungsgrofien von
ca. 47 bis 106 m? vor. Alle Wohnungen sind bar-
rierefrei erreichbar. Dabei werden die Gebaude
voll unterkellert und verfugen jeweils Uber eine
Fahrradgarage, die Uber eine Schieberampe gut
erreichbar ist.

Die Deckenelemente werden unverkleidet aus-
gefuhrt. Das Holz bleibt sichtbar und wird kunftig
fur eine tolle Wohnlichkeit sorgen und ein ange-
nehmes Raum- und Wohnklima garantieren.

Mit den bislang groldten Bauprojekten auf den
ehemaligen Kasernenflachen YORK und OXFORD
setzt man bereits 6kologische Mal3stabe und
realisiert unter anderem wassersensible Frei-
raumgestaltungen, umfangreiche Dachbegri-
nungen und Mobilitatskonzepte.

Nachhaltige Entscheidungen trifft man langfristig - doch dabei gilt es auch
immer die Wirtschaftlichkeit im Blick zu halten, damit das Wohnen der Zukunft
fur alle noch moderner, umweltschonender und attraktiver wird. Wir werden

weiter in zahlreiche Vorhaben investieren und deutliche umweltpolitische
Akzente bei der Realisierung von zeitgemalRen Wohnstandards setzen.

YORK-Quartier: Holzbau - Innovative Bauweise fir Okologie und Effizienz 25
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Das OXFORD-Quartier
im jungen Stadtteil
Gievenbeck

Munster gehort zu den Stadten, die beson-
ders stark wachsen. So auch im westlichen Teil
der Stadt. Der Stadtteil Gievenbeck hat sich
zum zweitgrol3ten Bezirk entwickelt und gilt als
LJjungster” Stadtteil: Uberdurchschnittlich

viele der hier lebenden Menschen sind im

Zum Ende des Jahres zogen bereits

Alter ZW|SChen 20 und 45 Jah ren. unsere ersten Mieterinnen und Mieter

in ihre neuen Wohnungen.

26 Das OXFORD-Quartier im jungen Stadtteil Gievenbeck



Die Nahe zur Innenstadt und zu Teilen der
Universitat sind nur einige Griinde, warum sich
immer mehr Menschen hier niederlassen. Wie
konnte es da besser passen, dass auf dem alten
Kasernenareal ein besonders innovatives und
faszinierendes Wohnviertel entsteht: das
OXFORD-Quartier.

Zum Ende des Jahres zogen bereits unsere
ersten Mieterinnen und Mieter in ihre neuen
Wohnungen. In dem Wohnquartier ,Wohnen mit
Aussicht” entstehen in insgesamt neun Gebau-
den 104 offentlich geférderte Mietwohnungen,
17 frei finanzierte Mietwohnungen, 40 Eigen-
tumswohnungen, eine Gastewohnung und ein
Nachbarschaftstreff.

Das neue und attraktive Wohn-
quartier setzt auf viele gemein-
schaftliche Aufenthalts- und
Aktivitatsbereiche fur eine har-
monische Nachbarschaft.

Familien sollen sich wohlfUhlen und hier ihren
Lebensmittelpunkt finden. Dabei hat der Klima-
schutz im Quartier einen besonders hohen
Stellenwert. So setzen wir auf Photovoltaikanla-
gen in Kooperation mit den Stadtwerken Muns-
ter GmbH, extensive Dachbegrunungen und
eine wassersensible Freiraumgestaltung. Dieses
Wassermanagement sorgt mit Rickhaltemul-
den fur einen aktiven Grundwasserschutz und
dient bei extremen Regenereignissen als Uber-
flutungsvorsorge. Zudem entstehen durch diese
Gestaltung grune, attraktive Orte mit hoher Auf-
enthaltsqualitat.

Zur Forderung der umweltvertraglichen Mobilitat
und zur Verringerung des motorisierten Indivi-
dualverkehrs wurde fur das Quartier eigens ein
Mobilitatskonzept entwickelt. Herzstlck ist eine
Mobilitatsstation im Zentrum des Quartiers. Hier
werden Serviceangebote wie Car-Sharing und
Bike-Sharing in Kooperation mit Stadtteilauto
und eine Fahrradreparaturstation angeboten. E-
Ladestationen runden das Angebot der E-Mobi-
lity ab. Insgesamt werden 455 Fahrradstellplatze
und 81 PKW-Stellplatze gebaut.

Klimaschutz im Quartier

Photovoltaikanlagen
@ in Kooperation mit den Stadt-

werken Munster GmbH

und eine wassersensible Frei-

! Extensive Dachbegrinungen
raumgestaltung

Mobilitatskonzept

'YX Car-Sharing und Bike-Sharing
‘0’ in Kooperation mit Stadtteil-
auto

455

Fahrradstellplatze

PKW-Stellplatze

1

Ladestation fUr E-Autos

&
& 3
&t
y?

1

Fahrradreparaturstation
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OXFORD-Quartier
Wohnen mit Aussicht

H H H
104 17 40

offentlich geforderte frei finanzierte Eigentumswohnungen
Mietwohnungen Mietwohnungen

28 OXFORD-Quartier - Wohnen mit Aussicht
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Barrierefrei wohnen im
Haus Gescherweg

PRI R

An diesem historischen Ort entstehen 61 barrierefreie Mietwohnungen (davon 39 6ffentlich gefordert) mit
WohnungsgroRen von 47 bis 112 m? und einer attraktiven Freiraumgestaltung. Ende 2024 soll das Bauprojekt

fertiggestellt sein.

TECHNISCHE DETAILS

Q WohnungsgroRen von 47 bis 112 m?

€9 wohngebaude ist voll unterkellert

Q Alle Wohnungen sind barrierefrei erreichbar

€ 49 PKW-Stellplitze und 125 Fahrradstell-
platze in der Tiefgarage (10%ige Ausstat-
tung flr E-Mobilitat)

Q 52 Fahrradstellplatze in den Freianlagen
far Wohnbebauung

Q 25 Fahrradstellplatze fir Haus Gescherweg

ENERGETISCHES KONZEPT

Q extensive Dachbegrunung und eine
Vorrustung fur Photovoltaikanlagen fur
Mieterstromprojekt

€ Kfw-Effizienzhaus 55 / 40 EE

Q Errichtung einer Nahwarmezentrale mit
BHKW und Warmepumpentechnik

Q Einsatz von Biomethan

Barrierefrei wohnen im Haus Gescherweg 29
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Grunes Wohnen

An der Hiltruper
Baumschule

Ein attraktives Quartier fUr unsere Stadt - eine
lebendige Mischung fur unterschiedlichste
Wohnbedurfnisse. Und das in geschutzter, gru-
ner Lage mit erstklassiger Anbindung - Uber
die Westfalenstral3e sind sowohl MUnsters
Innenstadt, das Uberregionale Verkehrsnetz
wie auch die grine Natur des Munsterlandes
unmittelbar erreichbar.

Mitten im griinen Wohnquartier errichten wir ein Ensemble mit
37 Mietwohnungen.

Der durchdachte Mix von Zwei- bis FUnf-Zimmer-Wohnungen mit
Wohnungsgroen von 60 bis 138 m? bietet Raum fur die unterschied-
lichsten Wohn- und Lebensbedtirfnisse - fur Jingere und Altere, fir
Singles ebenso wie fur Paare und Familien.

Die drei eleganten, dreigeschossigen Neubauten mit je zwei Haus-
eingangen werden in solider Massivbauweise errichtet, vollverklinkert
und mit begrinten Flachdachern ausgestattet.

Energietechnisch optimiert entsprechen sie dem aktuellen ,, KfW-
Effizienzhaus 55 Standard”.

Alle Wohnungen verfligen Uber Terrassen bzw. Loggien und sind
barrierefrei gemald der Landesbauordnung (LBO NRW) angelegt.
Samtliche Geschosse sind Uber Aufzlge erschlossen. Die Versorgung
mit Heizenergie erfolgt komfortabel durch eine umweltfreundliche

30 Grines Wohnen An Der Hiltruper Baumschule

37 Mietwohnungen
Mix von Zwei- bis Funf-
Zimmer-Wohnungen

|

von 60 bis 138 m?
Wohnungsgrolen
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Fernwarme-Anlage. Im Untergeschoss, das Uber
das Treppenhaus bzw. den Aufzug zuganglich ist,
befinden sich die Kellerrdume sowie 27 Stellplatze.

Grines Wohnen An Der Hiltruper Baumschule 31



;Wohnungswirtschaftliche
Kompetenz und soziale
Verantwortung werden bei
uns groldgeschrieben.
Dazu gehort auch, dass
wir den Burgern Munsters
nicht nur Wohnungen zur
Verfugung stellen, sondern
auch Kindertagesstatten
und Unterkunfte fur
obdachlose oder gefluchtete
Menschen bauen und die
Jugendarbeit in unserer
Stadt malsgeblich fordern.”

Sebastian Albers - Prokurist und Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung



Wir ubernehmen
Verantwortung und
engagieren uns vielfaltig!

Mieterfest in der Aaseestadt
Abschluss der Modernisierungsarbeiten
runden das Mieterfest ab.

LeselLeeze
Wir unterstutzen die mobile
Leseforderung der Stadtblcherei Munster

Jugendstiftung Wohn + Stadtbau
54.200 € fur mehr Chancen fur Kinder
und Jugendliche
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Mieterfest in der
Aaseestadt

Nach Abschluss der Modernisierungsarbeiten
und Fertigstellung des Neubaus an der Bon-
hoefferstralde konnte endlich wieder ein
Mieterfest stattfinden.

14 neue Mietwohnungen mit Wohnungsgroien von 49 bis 88 m? und
eine GrofRtagespflege entstanden an der Bonhoefferstral3e.

An der Von-Stauffenberg-Strae wurden unter anderem die Fassa-
dendammung und die Balkone erneuert, die Fenster getauscht und
der Treppenhausanstrich Uberarbeitet. Zudem sind die AuRenanla-
gen umfassend und ansprechend erneuert worden.

34 Mieterfest in der Aaseestadt
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Schwerpunkt ,ERNAHRUNG"
Gesundheitstag 2022

Der Gesundheitstag ist eine Initiative der betrieblichen
Gesundheitsforderung. Verfolgt wird das Ziel, die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter in einem kompakten Tagespro-
gramm Uber gesundheitliche Themen zu informieren und
ein Bewusstsein fur gesundheitsorientiertes Verhalten im
Alltag zu schaffen.

36  Schwerpunkt ,FRNAHRUNG" : Gesundheitstag 2022



Der Kochkurs ,Job-Food und Meal-Prep fur die
Arbeit” war gut besucht und hatte nachweislichen
Erfolg.

Mit den Impulsvortragen und den Workshops
wurde ein Bewusstsein fur gesundheitsschadliche
und gesundheitsfordernde Verhaltensweisen
geschaffen, allgemeines Grundlagenwissen ver-
mittelt und Losungsansatze fur einen gestinderen
Lebensstil aufgezeigt.

Unter der Federfuhrung von Hanna Erdmann
(Personalreferentin) haben wir diesen Tag als
wertvoll und richtungsweisend bilanzieren kénnen.

SOZIALE FAKTOREN

Die
Techniker 3 ! %Ir:hnlker
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Wir unterstutzen die
mobile Leseforderung
der Stadtbucherei
Munster

38
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Die ,LeselLeeze” ist ein Gemeinschafts-
projekt der Stadtbucherei mit der
Stiftung ,Burger fur Munster” und
dem Freundeskreis der Stadtbucherei.

Die ,LeselLeeze” steuert markante offentliche Platze im gesamten Stadtgebiet an und
bringt die Angebote der Stadtbucherei zu den Menschen - auch zu denen, die mit BU-
chern und anderen Medien noch nicht so vertraut sind. AuBerdem kann die ,Leseleeze”
von Kindergarten, Schulen oder Seniorenheimen gebucht werden mit dem Ziel, Freude
am Lesen zu vermitteln und den freien Zugang zu Medien zu ermoglichen.

Dieses Projekt mit dem leuchtend gelben Lastenrad unterstitzen wir seither mit vielen
Aktionen fur die Kinder von 3 bis 12 Jahren unserer Mieterschaft. Wir sind Uberzeugt,
dass die Forderung der Lesemotivation nicht nur Aufgabe von Kindertagesstatten und
Schulen ist. Die Lesekompetenz bei Kindern zu fordern ist nach unserer Auffassung
die Schlusselkompetenz fur den Schulerfolg und fordert zudem die Kreativitat und
Konzentration.

FUr uns ist die ,Leseleeze" ein echter Gewinn. So konnen wir den Kindern einen ent-
spannten und gemutlichen Rahmen bieten, um in einem spannenden Buch zu lesen oder
sich vorlesen zu lassen.

LeselLeeze: Wir unterstitzen die mobile Leseférderung der Stadtblcherei Minster 39
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Wir bringen unsere
Mitarbeiterschaft
aufs Rad

Nicht nur bei unseren Bauvorhaben wollen wir
einen wertvollen Beitrag zur Verkehrswende leis-
ten. Wir sind bestrebt, unser umweltfreundliches
Denken und Handeln in unserem Unternehmen
moglichst weit zu streuen und nachhaltig zu ge-
stalten.

Mit dem Angebot des JobRads bieten wir den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern eine gute

40  JobRad: Wir bringen unsere Mitarbeiterschaft aufs Rad

Maoglichkeit, einen wertvollen Beitrag fir die
Umwelt zu leisten.

Gleichzeitig konnen sie so naturlich eine viel ge-
sundere und gunstigere Art der Fortbewegung in
den jeweiligen Alltag integrieren.

Zwischenzeitlich nutzen bereits 23 Mitarbeitende
das Angebot.
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10. Deutscher Diversity-Tag
Wir zeigen Flagge

FUr uns ist es wichtig, ein klares Zeichen fur Vielfalt und To-

leranz in der Arbeitswelt zu setzen.

00¢@
O« 0O
©* 00

Anlasslich des 10-jahrigen Jubilaums des Diver-
sity-Tags am 371. Mai 2022 fand die Aktion unter
dem bundesweiten Motto ,Celebrate Diversity"
statt und es wurde auf die Erfolge zurtckgeblickt,
die in den letzten Jahren in der Forderung von
Vielfalt erreicht wurden.

Doch es wurde auch nach vorne geschaut, da
sich aktuell leider auch die Stimmen aus Gruppie-
rungen in Politik und Gesellschaft wieder haufen,
die Vielfalt infrage stellen. Wir halten es deshalb
fur besonders wichtig, die Chancen von Vielfalt
offentlich hervorzuheben und zu feiern. Initiiert
wurde der Deutsche Diversity-Tag von der Charta
der Vielfalt e.V.

DEUTSCHER
DIVERSITY
TAG

charta der vielfalt

Wir zeigen Flagge!

Einfach und gleichzeitig
wirkungsvoll: Eine Woche
lang wehte vor unserem
Verwaltungsgebdude die
Flagge des Deutschen Di-
versity-Tages - ein schones
und deutliches Zeichen fur
Vielfalt.

10. Deutscher Diversity-Tag: Wir zeigen Flagge 41
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Jugendstiftung Wohn + Stadtbau

54.200 Euro fur mehr
Chancen fur Kinder
und Jugendliche

2022 forderte die Jugendstiftung Wohn + Stadtbau mit der Rekordsumme von 54.200 Euro ins-
gesamt 16 Projekte der Kinder- und Jugendhilfe. Damit werden kreative und innovative Projekte und
Malinahmen unterstutzt, die das Ziel haben, Kinder und Jugendliche vor den Auswirkungen von Armut
zu schutzen. Es ist wichtiger denn je, Chancengleichheit und Beteiligungsmaoglichkeiten fur junge Men-
schen zu ermdglichen, damit diese nicht abgehangt werden. Kinder und Jugendliche brauchen einen
Rahmen fur gegenseitigen Austausch, sinnvolle Betatigung und Unterstltzung im Lebensalltag.

Das Engagement der Jugendstiftung Wohn + Stadtbau ist wichtig, damit die Krise nicht noch
spurbarer zum Entwicklungshemmnis fiir Jugendliche und Kinder wird.

42  Jugendstiftung Wohn + Stadtbau: 54.200 € fir mehr Chancen fur Kinder und Jugendliche



7.000 Euro flir Boxzentrum e.V.

Mit den Fordermitteln wird eine Trainerstelle fur
Farid's Quali Fighting kofinanziert. Besonders im
Fokus sind Kinder und Jugendliche, die aus ver-
schiedensten Grunden Probleme haben, verhal-
tensauffallig sind und Schwierigkeiten haben, sich
zu integrieren.

6.000 Euro an Initiative Chack e.V.

Der 3. Coerder-Kinder-Kultur-Sommer ermaoglicht
Kindern aus Alt-Coerde die kostenlose Teilnahme
an drei verschiedenen Ferienprojekten. Ziel aller
Projekte ist das Erlernen der deutschen Sprache,
die Ausdrucksfahigkeit und Artikulation zu verbes-
sern und Sprachhemmungen abzubauen.

5.000 Euro fur Kaktus Miinster e.V.

Mit dem Projekt ,Unser Munster — Unser Raum
fur Kunst” wendet sich Kaktus an Jugendliche im
Alter von 16-21 Jahren mit und ohne Migrations-
hintergrund aus ganz Munster. Im Mittelpunkt
stehen jugendliche Nachwuchskunstlerinnen
und-kunstler, fur die ein Raum zur Schaffung ihrer
Kunstwerke mit sozial- und kunstpadagogischer
Begleitung zur Verfugung gestellt wird.

4.000 Euro fur Alte Post - Berg Fidel e.V.
Kinder und Jugendliche aus Berg Fidel erhalten
die Mdglichkeit, taglich das niedrigschwellige

SOZIALE FAKTOREN _=

Angebot der Lern- und Hausaufgabenhilfe digital
oder personlich in Anspruch zu nehmen. Ziel ist
es, Schulabschlisse zu ermdglichen - unabhdngig
von Herkunft und sozialer Situation.

3.900 Euro fur Cactus Junges Theater

Themen wie Vielfalt, Rassismus, Diskriminierung,
Zusammenleben, Liebe, Schule, Freundschaft und
Familie werden bei dem Projekt ,Stimmen der
Vielfalt” fokussiert. Junge Menschen unterschied-
lichster Herkunft erhalten die Mdglichkeit zum
kulturellen Austausch. Hier kdnnen sie Theater
spielen, Musik machen und ihre kinstlerischen
Fahigkeiten entdecken.

4.950 Euro fur Anne-Jakobi-Haus

Das wochentliche Jungenprojekt erreicht Jun-

gen in Roxel unabhangig von ihrer sozialen und
kulturellen Herkunft. Fragen und Erfahrungen zu
Jungesein, Mannwerden, zum eigenen geschlecht-
lichen Selbstverstandnis, zu Lebenssituationen
und Lebenslagen, zu Korper, Gesundheit und
Gewalterfahrungen werden thematisiert.

5.000 Euro erhalt das IKMnster

Das niedrigschwellige Kreativprojekt ,Ein Zuhause
fUr alle - MUnsters Kinder bauen ihre Traumstadt”
richtet sich an Kinder von 6-12 Jahren. Die Kinder
entwickeln und gestalten eine Utopie der Stadt,

in der sie sich heimisch und zuhause fuhlen. Die
Vision, wie die Zukunft und Gemeinschaft ausse-
hen sollen, versuchen die Kinder mit einfachsten,
nachhaltigen Bastelmaterialien zu einem gemein-
samen Stadtbild zu erstellen.

5.000 Euro fuir Haus der Familie

Das Projekt ,Sprache schmeckt nach mehr!” ladt
teilnehmende Mutter und Vater aus den Alphabe-
tisierungskursen in das Kochstudio im Haus der
Familie ein und erdffnet ihnen neue Lern- und
Begegnungsmaoglichkeiten.

Jugendstiftung Wohn + Stadtbau: 54.200 € fur mehr Chancen fur Kinder und Jugendliche 43
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wHauptaufgabe der Jugendstiftung ist es, Ideen vnd Projekte fir
Kinder vnd Jugendliche zu fordern, die nicht nur die Sonnenseite
des (ebens kennengelernt haben.”

Stefan Wismann, GeschaftsfUhrer der Wohn + Stadtbau und Vorstandsmitglied der Jugendstiftung Wohn + Stadtbau

2.250 Euro fur Sozialblro Kinderhaus

Zur Einschulung bekommen 15 Kinder von
Familien in finanzieller Not die Grundausstattung
mit Tornister, Etui, Sportbeutel, Farbmalkasten,
Schere und Klebestift.

2.500 Euro flir Ruderverein Munster e.V.

Mit den Fordergeldern wird den Jugendlichen
die Moglichkeit geboten, auf dem Wasser im
Ruderboot Erfahrungen zu sammeln und die im
Sportprojekt entwickelte Fitness einzusetzen.
Das Angebot richtet sich an Jugendliche im Alter
von 13-18 Jahren aus verschiedensten sozialen
Gruppen.

2.500 Euro fur Kindertanzprojekt

Das Familienzentrum St. Maximilian Kolbe fuhrt
als Tanz AG das Projekt ,Kindertanzpackchen”
durch. Kinder aus Berg Fidel sammeln in Zusam-
menarbeit mit einer Theaterpadagogin vielfaltige
Erfahrungen im Bereich Kérperwahrnehmung,
Musik, Tanz und Kreativitat.

JUGENDSTIFTUNG WOHN + STADTBAU

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

Verein des
Jahres 2020

2.000 Euro fur Blau-Weil3 Aasee e.V.

FUr die Erweiterung des integrativen Sports fur

Kinder und Jugendliche mit und ohne Behinde-

rung werden mit Sitzvolleyball und Walking Fuf3-
ball neue Angebote aufgenommen.

1.116 Euro fur Nahkurse

Das Projekt ,Anfangernahkurse fur Kinder und
Jugendliche” ist eingebettet in die Integrations-
arbeit des Vereins Treffpunkt Waldsiedlung e.V.
Kinder und Jugendliche im Alter von 8-14 Jahren
verschiedenster Nationalitaten und Kulturen er-
lernen die handwerkliche Fahigkeit des Nahens.

3.387 Euro fur Outlaw gGmbH

Mit den Fordergeldern werden drei Projekte
unterstutzt: Die beiden Nachhaltigkeits- und
Umweltprojekte ,Die Zukunft mitgestalten” in der
Realschule Wolbeck und ,Zusammen fur unsere
Erde” im Bauspieltreff Holtrode sowie das Bewe-
gungsprojekt ,Mit Ballsport zu mehr Teamgeist”
der Erich-Klausener-Realschule.

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

Stefan Wismann
ubernimmt die
Geschaftsfihrung

Seit dem 01. April 2022 ist Stefan
Wismann Geschaftsfuhrer. In den
kommenden funf Jahren sollen unter
seiner Feder Uber 1.600 Mietwohnungen
(davon 60 Prozent offentlich geférderte &
700 frei finanzierte Wohnungen)
realisiert werden.

Wie kein Zweiter kennt Stefan Wismann unser Unternehmen und die damit verbundene neue facettenreiche
Verantwortung weil3 er richtig zu bewerten. Wir sind das Wohnungsunternehmen der Minsteranerinnen und
Munsteraner und unser Fokus ist klar: Bezahlbare Wohnungen in unserer Stadt bauen und bewirtschaften.

Dabei werden diese herausfordernden Aufgaben in den kommenden Jahren von vielen 6kologischen und
6konomischen Anforderungen flankiert. Da ist unter anderem die anhaltende Preisentwicklung im Baugewer-
be mit teilweise massiven Lieferengpassen zu nennen. Eine weitere Herausforderung stellen die sehr ambi-
tionierten Klimaziele als einschlagige Wegweiser dar, wenngleich die klimaneutrale Zukunft Munsters schon
lange eine wichtige Rolle bei allen Neubau- und Modernisierungsmalinahmen spielt.

Eine wichtige Funktion bei der Reduzierung der CO_-Emissionen hat dabei die Dachbegrinung, die bei allen
Neubauten intensiv umgesetzt wird. Im Bereich der Konversionsprojekte sowie bei Modernisierungen werden
PV-Anlagen in Kooperation mit den Stadtwerken Munster GmbH realisiert. Bei Gebduden ohne Flachdach
setzen wir auf Fassadenbegrinung, die die Luft durch Verdunstung kihlt und CO, in hohem Mal3e speichert.
Wegweisende Pilotprojekte werden in den kommenden Jahren realisiert, um Mal3stabe zu setzen — auch Uber
die Grenzen Munsters hinaus. Mobilitatskonzepte oder wassersensible Freiraumgestaltung sind am Puls der
Zeit und bei uns mehr als nur Planungsideen.

Die kommenden Jahre bleiben spannend und herausfordernd und unser Unternehmen wird weiterwachsen.
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Betriebsratswahl 2022
Neue Arbeitnehmervertretung

Foto: Wohn + Stadtbau

Nach den Betriebsratswahlen im April setzt sich die Arbeitnehmer-
vertretung wie folgt zusammen:

Von links:

« Stephanie Schmermann * Arndt Heckmann

« Andreas Gabbert « Sabrina Maibaum

« Christian Vol3 « Deborah Della Corte

« Gabi Blaese (Vorsitzende)

Die Geschaftsfuhrung freut sich Uber die Fortsetzung der vertrauensvollen und konstruktiven Zusammenar-
beit. Denn zufriedene Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter, die sich wertgeschatzt fuhlen, sind das grofdte Kapital
unseres Unternehmens.
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Prokura und Unterstutzung

Neues in der Abteilung
Rechnungswesen-Controlling-IT

Sabrina Rahne, Abteilungsleiterin Rechnungswesen-Controlling-IT,
wurde am 01. April 2022, neben Sebastian Albers, Prokura erteilt.

Seit Herbst unterstutzt Annamaria Deak (links im Bild) die Abteilung
als stellvertretende Leiterin.

)
\

-
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Neue Wege

Betriebsvereinbarung
,Mobiles Arbeiten”

Im Verlauf der Coronapandemie wurde klar, dass ein konsequentes
mobiles Arbeiten (Homeoffice) einen wirksamen Hebel gegen die
Pandemie bot, um das Infektionsrisiko deutlich senken zu kénnen.

So beschloss auch die Bund-Lander-Konferenz am 19. Januar 2021 eine ,Homeoffice-Pflicht” fur Arbeitgeber.
Die entsprechende Anderung der Arbeitsschutzverordnung trat am 27. Januar 2021 in Kraft. Dort wurde fest-
gelegt, dass Arbeitgeber verpflichtet sind, ihren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern Homeoffice anzubieten,
soweit keine betriebsbedingten Grinde entgegenstehen.

Unser Unternehmen konnte seinerzeit rasch alle notwendigen Voraussetzungen schaffen, um mobiles
Arbeiten storungsfrei zu implementieren. Doch auch nach der Pandemie sollte die Moglichkeit, mobil arbei-
ten zu konnen, bestehen bleiben. So konnten wir bereits zu Beginn des Jahres eine Betriebsvereinbarung
verabschieden, die alle wichtigen Voraussetzungen zu den unterschiedlichen Arbeitsplatzmerkmalen und zu
unserem Service-Level erfullt. Diese Vereinbarung hat schnell hohe Akzeptanz im gesamten Unternehmen
erfahren.

Neue Wege: Betriebsvereinbarung ,Mobiles Arbeiten” 49



,+Aus Tradition sind

wir ein moderner und
zuverlassiger Partner.

Bei allen Unsicherheiten
und Spekulationen um die
Wirtschaftsaussichten im
kommenden Jahr verfolgen
wir jeden Tag unseren
Leitgedanken ,6kologisch -
sozial - wirtschaftlich.”

Sabrina Rahne - Prokuristin und Abteilungsleiterin Rechnungswesen-Controlling-IT
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== JAHRESABSCHLUSS 2022

Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohn + Stadtbau
GmbH besteht aus 12 von der Ge-
sellschafterin (Rat der Stadt MUnster)
entsandten stimmberechtigten Mit-
gliedern, einem Vertreter der Stadt
MUnster aus dem Amt fUr Finanzen
und Beteiligungen sowie einem
beratenden Mitglied, das von den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Wohn + Stadtbau GmbH als Arbeit-
nehmervertreter benannt wurde. Aus
dem Kreis des Aufsichtsrates wird der
Vorsitz gewahlt. Die Mitglieder des
Aufsichtsrates waren bis Mai 2022
ehrenamtlich tatig. Mit Beschluss der
Gesellschafterin erhalten die Mitglie-
der des Aufsichtsrates seit Juni 2022
folgende Vergutung:

-Vorsitzende/r pauschal 520,00 €
pro Monat

- Mitglied pauschal 260,00 €
pro Sitzung

Mitarbeitende der Stadtverwaltung
und die Arbeitnehmervertretung der
Wohn + Stadtbau GmbH erhalten
keine Vergltung. Vorsitzende des Auf-
sichtsrats im Geschaftsjahr 2022 war
Sylvia Rietenberg.
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Das Geschaftsjahr 2022

Der Aufsichtsrat arbeitete im Geschaftsjahr 2022 kooperativ und
partnerschaftlich mit der Geschaftsfihrung zusammen. Das Gremium
hat die ihm obliegenden Aufgaben nach dem Gesellschaftervertrag
und der Geschaftsordnung ordnungsgemal’ wahrgenommen. Der
Geschaftsfuhrer (01.01. bis 31.03.2022-Dr. Christian Jaeger | seit April
2022 - Stefan Wismann) wurde bei der Leitung des Unternehmens
fortlaufend kontrolliert und beratend begleitet. In allen Entscheidun-
gen von grundlegender Bedeutung fur die Wohn + Stadtbau GmbH
war der Aufsichtsrat vollumfanglich informiert und unmittelbar ein-
gebunden. Die GeschaftsfUhrung hat den Aufsichtsrat regelmallig
schriftlich als auch mundlich, zeitnah und umfassend Uber die Unter-
nehmensplanung, die aktuelle Projekt-, Geschafts- und Unterneh-
mensentwicklung mit allen strategischen und notwendigen Weiter-
entwicklungen des Unternehmens unterrichtet. Auch aul3erhalb der
turnusmallig stattfindenden Aufsichtsratssitzungen wurde die Auf-
sichtsratsvorsitzende Uber aktuelle Entwicklungen der Geschaftslage
und wesentliche Geschaftsvorfalle detailliert informiert und involviert.
Die vereinbarten Ziele wurden vom Unternehmen erreicht. Insgesamt
fanden im Berichtszeitraum eine Sondersitzung zur Bestellung des
neuen Geschaftsfuhrers, eine Onlinesitzung, vier ordentliche Prasenz-
sitzungen und eine ganztagige Klausurtagung statt. Genehmigungen
von Beschlussvorlagen des Unternehmens erfolgten nach einge-
hender Prifung der vorgelegten Unterlagen sowie entsprechenden
Erlauterungen durch die Geschaftsfuhrung.

Corporate Governance

Der Aufsichtsrat beschaftigte sich im Berichtsjahr 2022 mit der
Weiterentwicklung der Standards guter und verantwortungsvoller
Unternehmensfuhrung (Corporate Governance). Dabei wurde der
Corporate Governance Kodex der Stadt Munster vom 21.09.2011
bertcksichtigt. Die zielgerichtete Zusammenarbeit mit der Unterneh-
mensleitung wird stetig Uberprift und sofern notwendig Malsnahmen
zur Verbesserung eingefuhrt. Die Interne Revision im Geschaftsjahr
2022 beschaftigte sich mit den Themen:

1. Entsprechen die Instrumente zur Steuerung der Gesellschaft den
Vorgaben des Deutschen Stddtetages zur Steuerung kommunaler
Wohnungsunternehmen und den Vorgaben der Stadt Munster
zum Beteiligungsmanagement?

2. Enthalt der Vermietungsprozess angemessene Kontrollen gegen
Compliance-Verstolie? Die Prifung ergab keine substanziellen
Veranderungsvorschlage.



Priafung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022
wurde durch den Verband der Wohnungswirt-
schaft Rheinland Westfalen (Goltsteinstralde

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 PrUfern erortert. Nach Beratung mit der
Geschaftsfuhrung stimmte der Aufsichtsrat dem
Jahresabschluss 2022 in seiner Sitzung vom 22.
Juni 2023 zu. Mit 346 neuen Wohneinheiten,
davon 329 offentlich geforderten Wohnungen,
konnte im Jahr 2022 so viel dringend bendtigter
Wohnraum wie in keinem anderen Geschafts-
jahr zur Verfugung gestellt werden. Auch weitere
Infrastrukturbauten wurden unter sozialen Ge-
sichtspunkten errichtet — darunter eine Vier-
Gruppen-Kita sowie das Mehrgenerationenhaus
und Mutterzentrum (MuM) im Stadtteil Gieven-
beck. Die hohe Servicequalitat war mafigeblich
dafur verantwortlich, dass sich die Mieterinnen
und Mieter nach wie vor in den Wohnungen der
Wohn + Stadtbau GmbH wohlfuhlen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung
sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
fur den engagierten Einsatz und ihre erfolgreiche
Arbeit im Geschaftsjahr 2022.

Munster im Juni 2023

(s for

Sylvia Rietenberg
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Sylvia Rietenberg (Aufsichtsratsvorsitzende der Wohn + Stadtbau).
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Wirtschaftliche
Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in
Deutschland'

Die gestiegenen Energiepreise verstarken den
Preisauftrieb, der bereits in der Coronapandemie
eingesetzt hat. Durch die Storungen internatio-
naler Lieferketten stiegen die Preise fur Rohstoffe
und Vorprodukte. Diese Preissteigerungen wur-
den an die Verbraucherinnen und Verbraucher
weitergegeben. Mit nachlassenden Liefereng-
passen und der rtcklaufigen Teuerung durfte die
Wertschopfung in den kommenden beiden Jah-
ren wieder ausgeweitet werden. Trotzdem wird
das Bruttoinlandsprodukt (BIP) 2023 voraussicht-
lich um 0,4 Prozent zurtickgehen und erst 2024
wieder um 1,9 Prozent steigen. Eine stabilisieren-
de Wirkung fur die konjunkturelle Entwicklung
geht vom Arbeitsmarkt aus. Die Unternehmen
werden aufgrund des Fachkraftemangels in vielen
Bereichen bestrebt sein, den vorhandenen Per-
sonalstand zu halten, sodass die Erwerbstatigkeit
vorUbergehend nur geringflgig sinken durfte. Die
Verbraucherpreise in Deutschland haben sich im
Jahresdurchschnitt 2022 um 7,9 Prozent gegen-
Uber 2021 erhoht. Laut dem Statistischen Bun-
desamt lag die Jahresteuerungsrate damit deut-
lich hoher als in den vorangegangenen Jahren. Im
Dezember 2022 lag die Inflationsrate — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat - bei plus 8,6 Prozent. Sie
schwachte sich damit zum Jahresende ab, blieb
aber auf einem hohen Stand.

Immobilienmarkt Deutschland?

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung
und Instandhaltung von Wohnungen stiegen mit
0,7 Prozent gegenuber dem Vorjahr nur moderat.
Mit einem Volumen von 256 Mrd. Euro reprasen-
tiert der Wohnungsbau mit 62 Prozent mit Ab-
stand den grof3ten Anteil aller Bauinvestitionen in
Deutschland. Doch trotz der bislang steigenden

54  Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Bautatigkeit wird immer noch zu wenig gebaut.
Von den aus Sicht der GdW (Bundesverband
deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V.) bendtigten 320.000 Wohnungen
wurden 92 Prozent erreicht. Allerdings liegt beim
freifinanzierten Mietwohnungsbau die Bedarfs-
deckung bei lediglich 87 Prozent und bei ge-
forderten Mietwohnungen nur bei 32 Prozent.
Der unerwartete Stopp der KIW-Forderungen fur
energieeffiziente Neubauten und Sanierungen
und das Hin und Her bezUglich der Neuausrich-
tung dieser Forderung hat den Wohnungsbau-
sektor verunsichert. Bei den Baugenehmigungen
im ersten Halbjahr 2022 zeigte sich bereits ein
deutlicher Ruckgang. Langfristig betrachtet sind
die Energietrager der grolite Preistreiber bei

den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fur

Gas, Heizol und andere Haushaltsenergie sind
seit dem Jahr 2000 um 190 Prozent gestiegen,
wahrend die Nettokaltmiete bundesweit seit dem
Jahr 2000 nur um 32 Prozent zunahm. Damit

lag die Entwicklung der Nettokaltmiete seit 2000
deutlich unterhalb der Inflationsrate (+ 49 Pro-
zent). Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind
insbesondere die Preise flr Energie merklich
angestiegen. Uber alle Energiearten wurde allein
von Mitte 2021 bis Juli 2022 eine Preissteigerung
von 44 Prozent erreicht. Die Preise steigen weiter
und die geschatzte Mehrbelastung der Haushalte
im Jahr 2022 durfte zwischen 70 und 200 Prozent
liegen.

Auch kunftig ist in MUnster ein
angespannter Wohnungsmarkt
zu erwarten

Im Jahr 2022 liegt die Bevolkerungszahl der Stadt
Munster bei 319.441 Personen. GegenUber 2021
ist ein Anstieg von 1,63 Prozent zu verzeich-
nen.? s folgt nach wie vor ein Wachstumstrend,
jedoch in nochmals verstarkter Form. Dies ist



unter anderem darauf zurtickzufihren, dass die
Wanderungszahlen nach der Coronapandemie
wieder zunehmen und sich die Zuzlge weiterhin
auf einem hoheren Niveau als die Fortzlge befin-
den. Die Arbeitslosenquote ist im Vergleich zum
vergangenen Geschaftsbericht gesunken und
liegt 2021 bei 4,3 Prozent, somit ist ein Riickgang
von 0,6 Prozentpunkten festzustellen.* Durch die
etwas entspannte Lage hinsichtlich der Coro-
napandemie ist die Arbeitslosenquote ab Ende
des Jahres 2021 immer weiter gesunken und
erreichte im Mai 2022 einen Spitzenwert von 4,2
Prozent, pendelte sich jedoch Ende des Jahres auf
einen leicht hoheren Wert von 4,6 Prozent ein.®

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in bestimm-
ten Segmenten an Dynamik verloren. Bei Rei-
henhausern liegt der Preisanstieg unterhalb der
Preisanstiege der Vorjahre. Nichtsdestotrotz sind
in allen Segmenten Preissteigerungen vorhanden,
wenngleich teilweise in abgeschwachter Form.

Der jahrliche Preisanstieg der letzten funfJahre
liegt im Mietsegment bei 3,8 Prozent, der mittlere
Angebotspreis liegt bei 12,43 Euro/m?,

Gegenuber 2018 liegt ein Preissprung von 15
Prozent vor. Im Eigentumssegment liegt dieser
Preissprung mit 42 Prozent auf einem deutlich
hoheren Niveau und die jahrliche Steigerungsrate
bei 10,3 Prozent. Zuletzt liegt der durchschnitt-
liche Angebotspreis fur Eigentumswohnungen bei
durchschnittlich 4.964 Euro/m?. Bei Eigenheimen
liegt der Preissprung gegentiber 2018 bei 20 Pro-
zent und fUr Doppelhaushalften bei 14 Prozent.
Die jahrliche Wachstumsrate liegt zwischen 5,7
und 6,0 Prozent. Bei Reihenhausern liegt diese
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bei 8,1 Prozent und der Preissprung bei 27 Pro-
zent. Die jahrlichen Preissteigerungen und die
Preisspringe befinden sich bei den Reihenhau-
sern und freistehenden Einfamilienhdusern etwa
auf einem ahnlichen Niveau, bei Doppelhaushalf-
ten ist das Niveau insgesamt etwas geringer.® Im
Segment der Reihenhduser ist zu konstatieren,
dass der aktuelle mittlere Angebotspreis bei
533.990 Euro liegt. Dies ist zwar im Vergleich

zu den Vorjahren niedriger, doch dafur sind die
Wohn- und Grundstucksflachen auch deutlich
geringer. Gemessen am Quadratmeterpreis sind
die Preise dadurch insgesamt zum Vorjahr gestie-
gen. Durch den Anstieg der Angebotspreise wird
sichtbar, dass der Munsteraner Wohnungsmarkt
weiterhin als angespannt gilt, dabei ist der Anstieg
nur geringfugig und segmentspezifisch von der
Coronapandemie gedampft worden.

Im Jahr 2022 wurden in MUnster 1.982 Wohnun-
gen fertiggestellt; das sind 465 Wohnungen mehr
als ein Jahr zuvor (+ 30,7 Prozent zu 2021). Be-
achtlich hingegen ist der besonders hohe Anteil
kleiner Wohnungen mit ein oder zwei Raumen,
die im vergangenen Jahr bezugsfertig wurden.
770 Ein-Zimmer-Apartments und 443 Wohnun-
gen mit zwei Raumen machen 2022 mehr als

die Halfte (61,2 Prozent) der Fertigstellungen in
Munster aus. Nur etwa jede zehnte Wohnung, die
2022 fertiggestellt wurde, hatte funf oder mehr
Raume. Der Schwerpunkt der Bautatigkeiten liegt
weiterhin auf dem Mehrfamilienhaussegment.
Gut 83,9 Prozent der realisierten Wohnungen
wurden in diesem Segment realisiert, somit
nimmt das Eigenheimsegment weiterhin eine
untergeordnete Rolle ein.’

1 Quelle: VdW-Informationen zur gesamtwirtschaftlichen Lage und Branchenentwicklung per 17.01.2023

2 Quelle: VdW-Informationen zur gesamtwirtschaftlichen Lage und Branchenentwicklung per 17.01.2023

3 Quelle: Website Stadt Minster Bevélkerungsentwicklung nach Altersgruppen in Minster und den Stadtbezirken

4 Quelle: Website Stadt Miinster Jahres-Statistik 2021 der Stadt Minster-Kapitel Erwerbstatigkeit (stadt-muenster.de)

5 Quelle: Bund, Lander und Kreise-Munster, Stadt-Statistik der Bundesagentur fur Arbeit (arbeitsagentur.de)

6 Quelle: INWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Berechnung auf Grundlage von ImmobilienScout24

7 Quelle: Stadt Munster - Amt fur Stadtentwicklung, Stadtplanung, Verkehrsplanung Jahres-Statistik 2022-Bautatigkeit und Wohnen (stadt-muenster.de)

Wirtschaftliche Rahmenbedingungen 55



== JAHRESABSCHLUSS 2022

Das Unternehmen

Geschaftsverlauf

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen
der Stadt MUnster GmbH hat im Geschaftsjahr
2022 das Bauprogramm erfullt und umfangreiche
Modernisierungen im Wohnungsportfolio nach
den bewahrten Grundsétzen der Okonomie und
Okologie durchgefiihrt.

Mit einem Jahresuberschuss in Hohe von 4,7 Mio.
Euro hat die Wohn + Stadtbau GmbH das Ge-
schaftsjahr 2022 abgeschlossen. Gegenlber dem
Vorjahr wurde ein um 3,9 Mio. Euro niedrigeres
Jahresergebnis erzielt.

Das Investitionsvolumen inklusive Kleininstand-
haltung in den eigenen Bestand betrug 2022
rund 9,4 Mio. Euro und lag damit 32 Prozent
hoher als noch im Vorjahr. Dies ist im Wesent-
lichen auf zusatzliche Investitionen im Bereich der
energetischen Sanierung zurtckzufthren, die auf
Grundlage des vom Aufsichtsrat beschlossenen
,Klimafahrplans " angestoRen wurden. Im Neu-
bausegment wurden insgesamt 94,8 Mio. Euro
eingesetzt, davon sind 89,2 Mio. Euro in das An-
lagevermogen und 5,6 Mio. Euro in das Umlauf-
vermogen eingeflossen.

Organisation und
Mitarbeiterschaft

Die ,Qualitatsoffensive” zur Verbesserung der
Datenqualitat wurde 2022 fortgesetzt und im
Bereich der Digitalisierung fokussierte sich das
Unternehmen auf den digitalen Rechnungsemp-
fang mit weiteren Kreditoren. Zur Weiterentwick-
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lung der betrieblichen Zusammenarbeit und zur
Steigerung der Arbeitgeber-Attraktivitat wurde die
Regelung zum mobilen Arbeiten im Februar 2022
in einer Betriebsvereinbarung verbindlich umge-
setzt und die Regelung zum JobRad trat im Marz
2022 in Kraft und wurde bereits von 22 Mitarbei-
tenden in Anspruch genommen.

Die Wohn + Stadtbau GmbH beschaftigte zum
Bilanzstichtag 109 Mitarbeitende und verzeichnet
damit keine Veranderungen zum Vorjahr. Von
der Mitarbeiterschaft sind 54,13 Prozent Frauen
und 45,87 Prozent Manner. Die Quote der Aus-
zubildenden belduft sich auf 6,60 Prozent. Die
leichte Erhdhung des Personalaufwands um

24 T€ resultiert aus hoheren Sozialversicherungs-
beitragen einerseits und geringeren ZufUhrungen
zur Pensionsruckstellung andererseits.

Wohnungsgesellschaft Grol3e
Lodden GmbH

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

Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich

2022 wurden insgesamt 381 Einheiten von der Wohn + Stadtbau GmbH gebaut. Dabei handelt es sich um
329 offentlich geforderte, 35 frei finanzierte Wohnungen und 12 Eigentumswohnungen. Aulserdem wurden
5 Gewerbeeinheiten, davon 1 Groltagespflege und eine Vier-Gruppen-Kita fertiggestellt. Am 31.12.2022
befanden sich 13 Projekte im Bau und 15 Projekte in der Planung.

Wohneinheiten Kitas Gewerbe Gesamt Grynd- Szl
stlicke Garagen

Baufertigstellungen 5.8 f.f. ETW Fld
An der Hiltruper Baumschule 26-36 35 1 36 33
An der Hiltruper Baumschule 27-37 12 12 0
York-Quartier C1, Sussexweg 1-3 96 96 0
York-Quartier Parkspangen Wiltshireweg 202
York-Quartier Parkspangen Wiltshireweg 3
ETW
York- i K 2,4

ork-Quartier C5, Kentweg 2,4, Surreyweg 60 60 0
1,3
York-Quartier C 3/ Kita, Kentweg 1, 3 8 4 1 9 0
Gescherweg 87, Haus Gescherweg 3 3 0
Luise-Rappoport-Weg 2-14, 13-15 45 45 7
York-Quartier C2, Sussexweg 5-11 120 120 106
Summe 329 35 12 0 4 5 381 380
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Wohneinheiten Kitas Gewerbe Gesamt S{S:ki Stg;lg:zzne/

Projekte im Bau befindlich 6.8, ff ETw Al
Luise-Rappoport-Weg 2-14, 13-15 59 59 25
An der Hiltruper Baumschule 15-25 37 37 27
An der Hiltruper Baumschule 3-13 26 8 2 1 35 27
Hermannstr. 58, 60, 62 36 23 1 60 38
e s g o o
\\:\;)i:'tl;ﬁ?:v;zzrs(isg, Norfolkweg 6-14. 116 116 40
Luise-Rappoport-Weg 5-11 40 40 33
Luise-Rappoport-Weg 1-3 17 3 20 33
York-Quartier C 6, Surryweg 7-11 27 27 24
York-Quartier C 6, Surreyweg 5 17 5 22 18
York-Quartier C 6, Kentweg 6-12 40 40 41
Gescherweg 77, 85, 87 (6ff.gef.) 39 39 17
Gescherweg 79, 81, 83 (freifin.) 22 22 18

Summe 353 139 80 0 2 5 577 0 341

Wohneinheiten Kitas Gewerbe Gesamt S{S::e StGe;I::::g‘e/
In Planung 6.8 f.f. ETW Fli
Ez:iﬁeuga;lsr C 3, Sussexweg 2-6, 57 57 0
Ezaiﬁel;a;l?: C 4 Sussexweg 8, 10, 51 51 0
Gescherweg 87, Haus Gescherweg 12
(Stellplatze)
Alte Mauritzschule (Kita und Wohnen) 12 3 1 13 n.n
Oxford Quartier N13 Gumprichstral3e 11 19 5 1 31 n.n
York-Quartier C 7, Norfolkweg 1, 3 8 4 1 9 0
S 5 5 o
\\;\:lrtlz-gf:\:lzzrfs, Norfolkweg 2, 4, 30 30 0
g/leczllc(i;'lic;:)Sen|orenwohnungen offentl. 13 13 nn
Moldrickx Mietwhg 6ffentl. gef. (1. BA) 10 10 n.n
) ) e arte

_ll\_/laoglssrécflggl\éll(ezt.\gz)g frei finanziert 10 5 12 nn
Moldrickx Wettbewerb (3. BA) 31 9 6 46 n.n
Moldrickx ETW 1. BA 11 " n.n
Moldrickx ETW Senioren (2. BA) 18 18 n.n
Am Dornbusch Kita & Wohnen 23 2 1 24 n.n

Summe 65 246 59 14 12 382 12
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Projektentwicklung und
Realisierung fur Dritte

Die Wohn + Stadtbau GmbH hat 2022 fur die
Kommunalen Stiftungen Munster als wirtschaft-
licher und technischer Betreuer mit einem en-
ergetischen Modernisierungs- und Sanierungs-
projekt begonnen. Die GrolSmodernisierung der
Seniorenwohnanlage mit 47 Wohneinheiten an
der Finkenstralse 78-86 wird voraussichtlich in
2023 fertiggestellt.

JAHRESABSCHLUSS 2022 ===

Bestandsmanagement

Das Bestandsmanagement umfasst die Bewirt-
schaftung und Verwaltung des fremden und
eigenen Besitzes von Mietwohnungen, Gewer-
beflachen, Stellplatzen und Garagen sowie der
EigentUmergemeinschaften. Am 31.12.2022 be-
wirtschaftete das Unternehmen insgesamt:

Mietwohnu nge n Gesamt Davon &ffentlich geférderte Davon frei finanzierte
Eigener Besitz 6.347 2.422 3.925
Fremd verwaltet 1.031 416 615
Gesamt 7.378 2.838 4.540
Gewerbe

Eigener Besitz 144 1 143
Fremd verwaltet 28 1 27
Gesamt 172 2 170
Garage/Stellplatz

Eigener Besitz 4.012

Fremd verwaltet 454

Gesamt 4.466

Stellplatze Fahrrader

E-Bike-Stellplatze 121

Fahrradstellplatze 14

Gesamt 135

WEG

Wohnungen 954

Garage/Stellplatze 396
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Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

Der Wohnungsbestand der Wohn + Stadtbau
GmbH ist zum 31.12.2022 um 6,19 Prozent

zum Vorjahr angestiegen. Durch den Neubau von
364 Wohnungen und den Ankauf von 6 Woh-
nungen erhohte sich der Wohnungsbestand von
5.977 auf 6.347 Einheiten. Die Zahl der offentlich
geforderten Wohnungen ist durch Neubau

um 329 Einheiten gestiegen. Zum Jahresende
betrug die Wohnflache der eigenen Wohnungen
ca. 425.037 m?, die DurchschnittsgroRe lag bei
67,23 m%

Die Miete je Quadratmeter Wohnflache stieg

in 2022 im Durchschnitt um 2,59 Prozent auf
6,33 Euro. Der Anstieg resultiert aus dem gene-
rellen Wachstum durch Neubauzugange sowie
Mietsteigerungsmaoglichkeiten im Rahmen der
Neuvermietung und im Bestand nach BGB. Zum
Stichtag 31.12.2022 lag die Miete je Quadratme-
ter Wohnflache bei 6,37 Euro. Die Wohn + Stadt-
bau GmbH schopft das Mietpotenzial nach dem
gultigen qualifizierten Mietspiegel fur Munster
nicht voll aus, sondern verfolgt ein nachhaltiges
und zurtickhaltendes Mietenkonzept.

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen fuhrte
zu einem guten Ergebnis in der Vermietung. Am
31.12.2022 befanden sich 26 Wohnungen in der
Neuvermietung. Insgesamt standen 8 Wohnun-
gen aufgrund von Reparaturmafinahmen und 18
Wohnungen fluktuationsbedingt leer. Von 26 Ein-
heiten standen zum Berichtsstichtag 8 Wohnun-
gen langer als drei Monate leer. Die Erlosschma-
lerungen beliefen sich auf lediglich 0,62 Prozent.
Die Fluktuationsquote stieg in 2022 marginal von
6,06 Prozent auf 6,11 Prozent.
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Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau GmbH ver-
zeichnete einen Zugang von 6 und einen Abgang
von 2 Einheiten. Der Markt der Gewerbeobjekte
stagnierte in 2022. Aufgrund der fragilen lokalen,
aber auch globalen Markte gab es kaum proaktive
Veranderungswunsche. Die Vermietungs- und Er-
tragssituation im Bereich der gewerblichen Objek-
te ist konsistent. Die durchschnittliche Gewerbe-
miete ist in 2022 um 3,16 Prozent gestiegen und
lag bei 9,14 Euro je Quadratmeter Nutzflache.

Bestandspflege

Zum nachhaltigen Bestandsmanagement geho-
ren zielgerichtete Investitionen in Instandhaltung
und Modernisierung. Die energetischen Malsnah-
men wurden aus der ,Klimaroadmap | Klimastra-
tegie” abgeleitet. Im Jahr 2022 wurde umfassend
in energetische Malsnahmen (Fassadensanierung,
Fensteraustausch, Heizungstausch - Installation
von Warmepumpen oder Anschluss an die Fern-
warme) investiert. Erganzt wurden diese Investi-
tionen durch Instandhaltungsmaflinahmen unter
anderem durch Erneuerung von Wohnungsturen,
Treppenhausanstrichen und die Verbesserung
des Wohnumfeldes in den Quartieren. Die Auf-
wendungen fur Instandhaltung und Modernisie-
rung beliefen sich auf 24,82 Euro je Quadratme-
ter Wohn-/Nutzflache (insgesamt 11,5 Mio. Euro
inkl. der Verwaltungs- und Personalkosten).

Immobilienservice fremder Bestand

Neben Miet- und Gewerbeeinheiten verwaltet die
Wohn + Stadtbau GmbH 53 Eigentlimergemein-
schaften nach WEG. Am 31.12.2022 befanden
sich 954 Wohnungen und 396 Stellpldtze in der
Verwaltung.



Finanzielle Leistungsindikatoren
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Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt dar:

Eigenkapitalquote

Sollmieten

@ Sollmiete je m? Wohnfléche
Instandhaltung und Modernisierung

je m? Wohn-/Nutzflache

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungsinstru-
mente entsprechen den Planungsansatzen. In den
kommenden Jahren werden sich die Instandhaltungs-
und Modernisierungsinvestitionen aufgrund der
Anforderungen zur Erreichung der Klimaneutralitat
des Bestandes erhohen. Der Investitionsbetrag fur
Instandhaltung und Modernisierung in 2022 ergab
sich insbesondere aus einer umfassenden Moder-
nisierung und energetischen Sanierung von drei

2021 2022
26,2 Prozent 23,2 Prozent
35.420 T€ 37.064 T€
6,17 € 6,33 €
8.884 T€ 11.473 T€
19,81 € 24,82 €

Objekten mit 64 Wohneinheiten und 5.225 m? Wohn-
flache. Das Volumen dieser MalRnahmen betrug
insgesamt 3,3 Mio. Euro. Zudem wurde umfangreich
in die Sanierung von Fenstern im Wohnungsbestand
und in die Anpassung der Mullstandorte im Rahmen
der Neueinfuhrung der Wertstofftonne investiert.
Ebenfalls wurden einige Heizungsanlagen auf Fern-
warme umgestellt und regenerative Heizungsanlagen
installiert (Warmepumpen).
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Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft ist weiterhin gut, wenngleich sich der Jahrestberschuss im
Vergleich zum Vorjahr um 3,9 Mio. Euro auf 4,7 Mio. Euro verringert hat.

2021 2022 Veranderung

TE Prozent T€ Prozent T€
ggijzzdesr\llzi:na:;rgr;:;s:ewirtschaftung einschlieBlich 50,159 822 51434 86,1 1275
ggiaa;zdesr\llzi:na:jjigee:ungst'atigkeit einschlieBlich 898 15 1.048 18 150
v . n o o
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.128 1,8 912 1,5 -216
Gesamtleistung 60.803 99,6 59.321 99,3 -1.482
Andere betriebliche Ertrage 252 0,4 436 0,7 184
Betriebsleistung 61.055 100,0 59.757 100,0 -1.298
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 21.674 35,5 23.956 40,1 2.282
Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 5.315 8,7 5.720 9,6 405
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 96 0,2 7 0,0 -89
Personalaufwand 6.605 10,8 6.629 111 24
Abschreibungen 9.770 16,0 10.283 17,2 513
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.490 41 3.225 5,4 735
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 3.457 5,7 3.470 5,8 13
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 49.407 81,0 53.290 89,2 3.883
Betriebsergebnis 11.648 19,0 6.467 10,8 -5.181
Beteiligungs- und Finanzergebnis 170 74 -96
Neutrales Ergebnis 485 266 -219
Ergebnis vor Ertragsteuern 12.303 6.807 -5.496
Ertragsteuern -3.614 -2.048 1.566
Jahresiiberschuss 8.689 4.759 -3.930
Spartenergebnisse 2021 (T€) 2022 (T€) Veranderung (T€)
Hausbewirtschaftung 10.183 8.613 -1.570
Mietwohnungsbau und Modernisierung -1.089 -2.011 -922
Bau- und Verkaufstatigkeit 2.565 -247 -2.812
Betreuungstatigkeit 27 65 38
Sonstige ordentliche Geschéftsvorfalle -38 47 85
Betriebsergebnis 11.648 6.467 -5.181
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Vemoégensaufbau
Anlagevermégen 3141 _f_-€2021 prozent 31 .1_2r.€2022 Brosent Verén?ér)ungen
lang- und mittelfristig
Immaterielle Vermdgensgegenstande 134 0,0 49 0,0 -85
Sachanlagen 390.812 91,2 480.223 91,2 89.402
Finanzanlagen 3.653 0,9 3.626 0,7 -27
394.608 92,1 483.898 92 89.290
Umlaufvermégen einschlieRlich 22021 progent 31122022 prozent Veré"?%“"ge“
Rechnungsabgrenzungsposten
lang- und mittelfristig
Vorratsvermogen 6.481 1,5 8.371 1,6 1.890
Ubrige Aktiva 704 0,2 662 0,2 -42
7.185 1,7 9.033 1.8 1.848
kurzfristig
Unfertige Leistungen und andere 13.714 3,2 13,417 2,5 -297
Vorrate
Flissige Mittel 9.050 2,1 17.103 3.2 8.053
Ubrige Aktiva 3.956 0,9 2.884 0,6 -1.072
26.720 6,2 33.404 6,3 6.683
Gesamtvermdégen/Bilanzsumme 428.513 100,0 526.335 100,0 97.822

Die Sachanlagenintensitat hat sich um 0,1 Pro-
zent-Punkte auf 91,3 Prozent erhoht. Beim
Finanzanlagevermogen handelt es sich um Anteile
an verbundenen Unternehmen (T€ 3.600) und
um sonstige Ausleihungen (T€ 26). Der Anteil der
kurzfristigen Aktiva am Gesamtvermaogen betrdgt
6,3 Prozent (Vorjahr: 6,2 Prozent); die Erhchung
um T€ 6.683 ist im Wesentlichen bedingt durch

die Zunahme der flUssigen Mittel (T€ 8.053).
Forderungen gegen Gesellschafter sind am Stich-
tag mit T€ 457 zu verzeichnen, davon betreffen
T€ 403 das Geldverrechnungskonto. Die Bilanz-
summe hat sich im Jahre 2022 um T€ 97.821

auf aktuell T€ 526.334 erhoht. Insbesondere die
Neubautatigkeit fuhrte zu einer Steigerung des
Sachanlagevermdogens.
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Kapitalstruktur

31.12.2021 Prozent 31.12.2022 Prozent Veranderungen
Eigenkapital Te = (&)
Gezeichnetes Kapital 7.000 1,6 7.000 1.3 0
Kapitalriicklage 17.032 4,0 21.997 4,2 4.965
Gewinnricklagen 79.718 18,6 88.318 16,8 8.600
Jahresuberschuss/Gewinnvortrag 8.694 2,0 4.853 0,9 -3.841
112.444 26,2 122.168 23,2 9.724
Fremdkapital einschlieBlich 31122021 31.12.2022 Veranderungen
rozent Prozent
Rechnungsabgrenzungsposten Te Te (T€)
lang- und mittelfristig
Rickstellungen 1.180 0,3 1.173 0,2 -7
Darlehensverbindlichkeiten 274.882 64,1 348.586 66,3 73.704
23 0s 0o
Rechnungsabgrenzungsposten 11.083 2,6 12.303 2,3 1.220
290.358 67,8 362,062 68,8 71.704
kurzfristig
Rickstellungen 3.922 0,9 3.483 0,7 -439
Erhaltene Anzahlungen 12.976 3,0 14.372 2,7 1.396
25.711 6,0 42.103 8,0 16.392
Gesamtvermdgen/Bilanzsumme 428.513 100,0 526.335 100,0 97.822
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Finanzlage

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

Kapitalflussrechnung

2021 (T€) 2022 (T€)
Jahresliberschuss 8.689 4,759
Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlagevermdgens 9.770 10.283
Zu-/Abnahme langfristiger Ruckstellungen 28 -7
Tilgungsnachlasse (Auflésung RAP) -482 -596
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 23 27
Sonstige zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) / Ertrage (-) 0 73
= Cashflow 18.028 14.539
Gewinn (-) aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermaogens -222 -13
Ab-/Zunahme von Grundstiicken des Umlaufvermégens 1.321 -1.887
Zu-/Abnahme sonstiger Aktiva -1.319 1.398
Zu-/Abnahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmalinahmen 126 -3.213
Zunahme sonstiger Passiva 2.899 16.050
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 20.833 26.873
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 260 13
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermoégen -43.122 -95.341
Veranderung sonstige Finanzanlagen 26 27
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -42.836 -95.301
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 23.024 84.371
Planmafige Tilgungen -7.984 -8.325
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 15.040 76.046
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -6.963 7.619
+ Finanzmittelbestand am 1.1. 11.944 4.981
= Finanzmittelbestand am 31.12. 4.981 12.600
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Chancen- und
Risikobericht

Risikomanagement und
Compliance

Die Wohn + Stadtbau GmbH fuhrt ein aktives
Risikomanagement. Die Risikoberichterstattung
umfasst strategische und gesetzliche Risiken als
auch unternehmenskonkrete Markt-, Objekt- und
Finanzrisiken. Das monatliche Reporting stellt eine
Vielzahl an steuerungsrelevanten Kennzahlen und
Informationen zur Verfugung. Potenzielle Risiken
werden durch Frahwarnindikatoren rechtzeitig
erkannt und Uber Gegensteuerungsmafinahmen
bearbeitet. Neben den operativen werden auch
die strategischen Risiken laufend Uberwacht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen

keine bestandsgefahrdenden Risiken vor. Die
Risiken aus dem russischen Angriffskrieg auf die
Ukraine mit der daraus resultierenden grofdten
Wirtschaftskrise seit der Wiedervereinigung sind
schwer zu kalkulieren. Durch die gestiegenen
Energie-, Rohstoff- und Verbraucherpreise wurde
die Inflation deutlich angefacht und lag zeitwei-
se bei Uber 10 Prozent (11.2022). Die belastende
Entwicklung der Bau- und Materialkosten, der
Zinsen und der Energiepreise machen ein eng-
maschiges Monitoring unabdingbar. Die Compli-
ance-Richtlinien der Wohn + Stadtbau GmbH sind
seit dem 21.09.2011 durch den Public Governan-
ce Kodex der Stadt Munster geregelt und zeigen
die Beteiligungsgrundsatze und die Rahmen-
richtlinien auf, an denen sich das Unternenmen
orientiert.

Innerhalb der Gesellschaft wurden diese Regeln
prazisiert. Regeln und Grundsatze fur ein rechtlich
korrektes und verantwortungsbewusstes Handeln
fur Organe, Geschaftsfuhrung und Mitarbeiter
sind im Compliance-Handbuch der Wohn +
Stadtbau GmbH festgehalten. Die Vorgaben sind
Bestandteil des Intranets und gelten seit Februar
2019. Zur Sicherstellung der Gesetzeseinhaltung
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und unternehmensinternen Richtlinien wurde
eine Compliance-Beauftragte ernannt. Jahrlich
und im Bedarfsfall tritt ein Compliance-Gremium
zusammen, um den Jahresbericht der Compli-
ance-Beauftragten entgegenzunehmen und um
eventuelle Einzelfalle zu entscheiden. Die Compli-
ance-Regeln sind Uber eine Betriebsvereinbarung
fur die Mitarbeiterschaft und Organe bindend.
Der Aufsichtsrat wird in einem Compliance-Be-
richt Uber alle Compliance-Falle informiert. Eine
interne Revision wurde in 2022 durchgefuhrt.

Strategische und
gesetzliche Risiken

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens
wird durch die Stadt Munster als Alleingesell-
schafterin wesentlich gepragt. Das Hauptziel der
Gesellschaft ist weiterhin, auf wirtschaftlich nach-
haltige Weise bezahlbaren Wohnraum fur breite
Schichten der Bevdlkerung zur Verflgung zu
stellen. Die wohnungspolitischen und fiskalischen
Ziele der Gesellschafterin werden durch die Ge-
sellschaft operationalisiert. Dazu sind Aufsichtsra-
te, Gesellschaftervertreter und Geschaftsfuhrung
regelmaBig in Klausurtagungen im Austausch. Je-
weils fur einen Mittelfristzeitraum von funf Jahren
schlieBen Gesellschaft und Gesellschafterin einen
Managementkontrakt ab, der neben den opera-
tionalisierten quantitativen Zielen auch qualitative
Ziele enthalt.

Der Managementkontrakt fixiert die Unterneh-
mensstrategie mittelfristig. Der in 2021
geschlossene Managementkontrakt (MMK) fur
den Zeitraum 2021 bis 2025 sieht vor, in dessen
5-jahriger Laufzeit insgesamt in Hohe von 50 Mio.
Euro das Eigenkapital durch Grundsttcksein-
lagen zu starken. Die GrundstUckseinlagen der
Gesellschafterin betrugen im Berichtsjahr 5 Mio.
Euro sowie 3,86 Mio. Euro im Vorjahr. Grund-
satzliche strategische Risiken stehen oft mit der



demographischen Entwicklung in Verbindung.
Das Wohnungsportfolio ist am Standort Munster
konzentriert. Die Bevolkerungsvorausberechnun-
gen sagen weiteres Einwohner-Wachstum fur
MuUnster 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 Gemeinschaft
nachgefragt. Beiden Entwicklungen tragt die
Wohn + Stadtbau GmbH mit ihrem differenzier-
ten Bauprogramm Rechnung. Risiken bestehen
in einer weiteren Ausweitung der regulatorischen
Anforderungen an die Baustandards. Diese
fUhren unmittelbar zu steigenden Baukosten im
ohnehin schon angespannten Markt fUr Bauleis-
tungen und Baumaterial. Die Wirtschaftlichkeit
der Neubaumalinahmen wird deshalb Uber eine
Wirtschaftlichkeitsberechnung nach der Methode
des vollstandigen Finanzplans Gberpruft.

Stornierungenim Wohnungsbau
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Markt- und Objektrisiken

Das wirtschaftliche Umfeld hat sich im Laufe von
2022, insbesondere im zweiten Halbjahr, im Ver-
gleich zu den Vorjahren deutlich eingetrubt. Der
Wohnungsmarkt wurde im Zuge des russischen
Angriffskrieges auf die Ukraine mit negativen
Einflussen in nicht erwarteter Geschwindig-

keit konfrontiert. Entweder fUhrten gestiegene
Energiepreise zu zusatzlichen Belastungen fur die
Mieterschaft oder energetische Modernisierun-
gen zur Eindammung der Energiepreise zu einer
erhohten Kaltmiete. Eine deutliche Konsequenz
der veranderten Weltwirtschaftslage wurde im
Bausektor sichtbar. Sowohl die Rohstoffe als auch
der Fachkraftemangel fuhrten zu Verzogerungen
und erhohten Preisen im Bauprozess. Nach Mit-
teilung des ifo-Instituts vom 11.10.2022 resul-
tierten hieraus immer mehr Stornierungen im
Wohnungsbau. Bezogen auf die Geschaftspartner
begegnet die Wohn + Stadtbau GmbH Ausfall-
risiken durch intensives Monitoring der Bonitat
mittels eines entsprechenden Dienstleisters.

Anteil in %
20

15

10

N

2012 2013 2014 2015 2016
Quelle: ifo Konjunkturumfragen, September 2022.

Die allgemeine Kaufkraft hat zusatzlich aufgrund
der hohen Inflation nachgelassen. Das Angebot

an kostengunstigem Wohnraum verknappt sich

durch die gestiegenen Preise fur Bauleistungen

und Finanzmittel. Ebenfalls kann derzeit nicht

2018 2019 2020 2021 2022
© ifo Institut

abschliellend eingeschatzt werden, in welchem
Mal3e es durch den aufgrund der Inflation resul-
tierenden Kaufkraftverlust zu Miet- und Betriebs-
kostenausfallen in 2023 kommen wird.
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Regulatorische Risiken

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

Als Konsequenz der Klimaneutralitat sind stark
steigende Investitionskosten fur neue Warme-
quellen anzufthren. Aul3erdem flhren die Vor-
gaben fur den Ausweis der CO,-Kostenaufteilung
und die Entlastung der Burgerinnen und Burger
durch die November- und Dezemberhilfe zu
einem erheblichen Mehraufwand fur die Abrech-
nung der Betriebskosten.

Im Bereich des geforderten Wohnungsbaus hat
sich die Lage durch eine reduzierte Anzahl an
Fertigstellungen weiter verscharft. Den verdoffent-
lichten Zahlen vom 10.02.2023 des NRW Baumi-
nisteriums zufolge war 2022 zwar ein deutlicher

Zeitraum im Rickblick

Jahre

5 Jahre v [] 54ahre

5,00%

4,00%

3,00%

20 Jahre

2,00%

10 Jahre

1.00%

Anstieg der geforderten Modernisierungsmaf3-
nahmen zu verzeichnen - der Neubau von miet-
preisgebundenem Wohnraum ist jedoch um 24
Prozent zurtckgegangen. Nach Bekanntgabe der
Wohnraumférderbestimmungen 2023 rechnet
der Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft Rheinland Westfalen (VdW) damit, dass der
Neubau mietpreisgebundener Wohnungen weiter
zurlckgehen und der Fokus auf der Bestandsmo-
dernisierung liegen wird.®

Finanzrisiken

Ein weiterer Treiber fUr die steigenden Baukosten
sind die gestiegenen Bauzinsen. Ausloser der
Zinswende ist die stark zunehmende Inflations-
rate, diese lag im Jahresdurchschnitt 2022 in
Deutschland bei 7,9 Prozent und so deutlich Uber
dem Zielwert der EZB von 2 Prozent. Wahrend die
Kreditzinsen fur den frei finanzierten Wohnungs-
bau im Vorjahr noch bei unter 2 Prozent fur 20
Jahre lagen, wurde bei Finanzierungsanfragen
Ende 2022 mit 4 Prozent flr 10 Jahre kalkuliert.
Aufgrund der Zinswende sind anstehende An-
schlussfinanzierungen zu deutlich schlechteren
Konditionen, insbesondere bei auslaufenden
Forderdarlehen, einzukalkulieren.

Sollzinsbindung @

10 Jahre 15 Jahre 20 Jahre

Jan1% Jul19 Jan 20 Jul20
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Liquiditatsrisiko

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

Markt- und Objektchancen

Durch weiter zurtickhaltende Neubautatigkeit und
den avisierten Mangel an Wohnraum von 700.000
Wohnungen bis 2025 sowie durch die rtickgan-
gige Nachfrage nach Wohnungseigentum bleibt
bzw. steigt die Nachfrage nach Mietwohnungen.
Die Gesellschaft wird hierdurch ihre Ertragsziele
insbesondere bei Bestandsbauten nachhaltig
realisieren konnen. Die sukzessiv ausgefuhrten
nachhaltigen Modernisierungsmalinahmen in
Verbindung mit dem ,Klimafahrplan” konnte das
Image der Wohn + Stadtbau GmbH sowohl bei
Kunden als auch bei potenziellen neuen Mitarbei-
terinnen und Mitarbeitern steigern.

8 VdW Rheinland Westfalen (2023)
9 ZIA, Zentrale Immobilien-Ausschuss
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Finanzchancen

Durch die konservative Finanzpolitik der letzten
Jahre blickt die Wohn + Stadtbau GmbH mit einer
stabilen Eigenkapital-Grundlage in die Zukunft.
Der Rat der Stadt Munster hat aul3erdem in 2021
beschlossen, die Wohn + Stadtbau GmbH bis
2026 mit 50 Mio. Euro zusatzlichem Eigenkapital
auszustatten. Dazu werden Grundstucke in die
Kapitalrucklage Ubertragen. Die zukunftige Kredit-
vergabe wird unter anderem davon abhangen,
ob Finanzierungskunden ausreichend Schritte
auf dem Pfad zur Klimaneutralitat getatigt haben.
Durch Umsetzung des beschlossenen
JKlimafahrplans” kann davon ausgegangen wer-
den, dass zukunftige Finanzierungsanfragen auch
vor dem Hintergrund der Taxonomie-Verordnung
mit guten Konditionen abgeschlossen werden
konnen.
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Prognosebericht

Die Ertragslage im Kerngeschaft der Wohnungs-
bewirtschaftung ist nach wie vor stabil.

Seit dem 24. Februar 2022 fuhrt Russland Krieg
gegen die Ukraine. Auch in Deutschland wird dies
aller Voraussicht nach zunehmend zu Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und
in der Gesellschaft fuhren. Von einer Verschlech-
terung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Wir erwarten keine konkreten Aus-
wirkungen auf das Vermietungsgeschaft. Die
bereits im Vorjahr beobachteten Lieferengpdsse
und Preiserhohungen, insbesondere bei Energie-
tragern, werden jedoch unsere Mieterschaft zu-
satzlich belasten. Die Gesetzgebung hat im Laufe
von 2022 diverse Entlastungspakete beschlossen,
um die Belastung bei den Endverbrauchern zu
mildern. Da die Abrechnung mit den Energieliefe-
ranten jedoch zeitverzdgert vorgenommen wird,
wird erst im spateren Verlauf des Jahres 2023
ersichtlich sein, ob die gestiegenen Energiekosten
zu Ausfallen bei der Miete oder den Betriebskos-
ten, insbesondere Heizkosten, fUhren.

Der weiterhin starke NachfrageUberhang nach
bezahlbarem Wohnraum in Munster fuhrt er-
wartungsgemald auch im kommenden Jahr dazy,
dass keine nennenswerten Leerstande zu erwar-
ten sind. Die Mdglichkeiten zur Anpassung von
Nettokaltmieten sind im Segment des geforder-
ten Wohnungsbestandes Uberschaubar. Im frei
finanzierten Bereich zeigt der Mietspiegel 2023
nicht unerhebliches Erhohungspotenzial. Auf
der Kostenseite geht die Gesellschaft von einer
weiter anhaltenden Inflation und hohen Tarifab-
schlissen aus. Im Neubau erwartet die Wohn +
Stadtbau GmbH weiter steigende Preise, sowohl
flr Bauleistungen als auch fur Baumaterial. Des-
halb bleibt das Management der Baukosten der
wesentliche Erfolgsfaktor im kommenden Jahr.
Bereits heute gibt es bei einzelnen Gewerken
deutliche Nachtragsforderungen, die im Einzelfall
auf Berechtigung und Hohe zu prifen sind.

Die Bemuhungen, die Klimaneutralitat des Woh-
nungsportfolios bis 2045 zu erreichen, wird auch
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in den folgenden Jahren fortgesetzt. Allerdings
wird die Klimaeffizienz zunehmend auch finanziell
bedeutsam. Zum einen orientiert sich die Auf-
teilung der CO,-Abgabe zwischen Mieter und
Vermieter ab dem 01.01.2023 nach Gebdude-Effi-
zienzkriterien. Je besser die energetischen Werte
eines Wohngebdudes sind, desto niedriger die
CO,-Abgabe und somit die Bewirtschaftungs-
kosten fur den Vermieter. Zum anderen wird die
Ende Dezember 2022 auf EU-Ebene beschlosse-
ne Integration von nicht finanziellen Leistungs-
indikatoren in die finanzielle Berichterstattung
voraussichtlich ab 2025 auch fur die Wohn +
Stadtbau GmbH verpflichtend. Die zusatzliche
Berichtspflicht zielt auf die systematische Abfrage
von Nachhaltigkeitsaspekten sowie deren Ent-
wicklung im Zeitablauf und kdnnte perspektivisch
auch bei der Bemessung von Kreditzinsen eine
Rolle spielen. Die in 2022 durch den Aufsichts-
rat beschlossenen Neubaumalinahmen werden
im hochstmoglichen energetischen Standard

der KfW geplant und sollen durch die Deutsche
Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen (DGNB e.V.)
zertifiziert werden. Im Geschaftsfeld Wohneigen-
tum erwartet die Gesellschaft eine erschwerte
Vermarktbarkeit. Aufgrund der allgemein hohen
Inflation und der stark gestiegenen Zinsen lasst
sich bereits am Ende des Berichtsjahres eine ge-
wisse Kaufzurtckhaltung beobachten.

Mitarbeiterschaft

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

Im Berichtsjahr wurden einige Austritte in der
Mitarbeiterschaft mit technischem Hintergrund
verzeichnet.

Die Stellennachbesetzungen gestalteten sich
schwierig und waren mit erheblichem zeitlichen
und monetaren Aufwand verbunden. Zum Teil
konnten die Positionen nicht unmittelbar nachbe-



setzt werden. Im Recruiting- Verfahren stellte sich
heraus, dass unter anderem die Gehaltsleistung
nach dem TVAD im Vergleich zum freien Markt
als zu gering bewertet wurde. Um eine groliere
Reichweite im Stellenausschreibungsprozess zu
erzielen, wurden neue Kanale (unter anderem ein
Bewerberquiz) implementiert.

Zur Mitarbeiterbindung wird in 2023 die Betriebs-
vereinbarung zur Arbeitszeit Uberarbeitet, um der
Mitarbeiterschaft zeitlich flexiblere Mdglichkeiten
zur Vereinbarkeit von Beruf und Familie anbie-
ten zu konnen. Im Einklang mit der zeitlichen
Flexibilisierung werden die Arbeitspldtze auch im
kommenden Jahr sukzessive mit mobilen Endge-
raten ausgestattet. Zudem findet der Paragraph
18a TVOD (alternatives Entgeltanreiz-System) ab
2023 bei der Auszahlung des Leistungsentgelts
Verwendung. Vorgesehen ist eine detailliertere
Leistungsbeurteilung und die Moglichkeit, einen
Teil der Leistungspramie lohnsteuerneutral in
Form von Gutscheinen auszahlen zu lassen. Wei-
terhin starken vielfaltige Fort- und Weiterbildungs-
angebote sowie Teambuilding-Malinahmen das
Zugehorigkeitsgefuhl der Mitarbeiterschaft zum
Unternehmen.

Eine zentrale Bedeutung stellt die Ausbildung der
Nachwuchskrafte im Unternehmen dar. Die An-
zahl der Ausbildungsplatze wird ab 2023 entspre-
chend auf drei Ausbildungsplatze als Immobilien-
kauffrau/Immobilienkaufmann ausgedehnt.
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Ein weiterhin wichtiges Ziel der Wohn + Stadtbau
GmbH als kommunales Wohnungsunternehmen
bleibt die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum
in Munster. In den kommenden Jahren werden
die Aufgaben von vielen 6kologischen und 6ko-
nomischen Anforderungen fUr einen nachhaltigen
und zertifizierten Wohnungsneubau flankiert. Es
zeichnet sich ab, dass die hohen Zinsen fur Kapi-
talmarktdarlehen bei weiterhin hohen Baupreisen
und einer reduzierten Forderung fur effiziente
Gebaude (BEG) durch die KfW zu einer reduzier-
ten Neubautatigkeit auch bei der Wohn + Stadt-
bau fuhren werden.

Dabei wird die Gesellschaft nach wie vor im Ge-
sprach mit den Auftragnehmern bleiben, um auch
unter den allgemein schwierigen Bedingungen
mit verbindlichen Absprachen und pragmatischen
Losungen das Fundament fur eine weitere erfolg-
reiche Zusammenarbeit zu starken.

Munster, den 31.03.2023

{4/ Aio—

Stefan Wismann

Prognosebericht 71



Bilanz zum
31. Dezember 2022



JAHRESABSCHLUSS 2022 s
Aktlva Euro Euro Vorjahr Euro
A. Anlageverméogen
I’II: (Siifl:i‘i:::zgcir; und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 330.048.828,38 262.853.713,53
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 59.860.466,72 56.104.515,83
3. Grundstiicke ohne Bauten 27.141.402,59 26.945.741,16
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.739.322,90 1.739.322,90
5. Technische Anlagen und Maschinen 424.185,51 484.113,51
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 428.285,08 412.221,06
7. Anlagen im Bau 57.479.436,88 35.255.504,99
8. Bauvorbereitungskosten 3.101.061,97 7.019.844,16
480.222.990,63 390.820.977,14
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 3.600.000,00 3.600.000,00
2. Sonstige Ausleihungen 25.760,23 53.150,76
3.625.760,23 3.653.150,76
483.897.909,37 394.608.075,41
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten 980.450,54 2.012.475,39
2. Bauvorbereitungskosten 437.931,00 1.307.025,15
3. Grundstticke mit unfertigen Bauten 6.953.078,90 2.630.815,23
4. Grundstiicke mit fertigen Bauten 2,00 2,00

5. Unfertige Leistungen

6. Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

-

. Forderungen aus Vermietung

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

5. Sonstige Vermodgensgegenstande

Ill. Flissige Mittel
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten

2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

13.410.670,60

6.259,92

141.035,23

0,00
142.453,86
456.784,72

2.143.341,36

656.978,14

4.936,45

21.788.392,96

2.883.614,99

17.102.694,93

661.914,59

526.334.526,84

14.240.670,41
3.339,37

20.194.327,55

107.807,99
1.715.358,35
127.238,35
499.725,46
1.505.735,15

3.955.865,20

9.050.478,77

573.803,71
130.328,58
704.132,29

428.512.879,22
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Passiva
Euro Euro Vorjahr Euro

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 7.000,000,00 7.000.000,00
II. Kapitalrticklage 21.997.402,75 17.031.706,17
lll. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.500.000,00 3.500.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 9.817.826,70 9.817.826,70

3. Andere Gewinnriicklagen

IV. Gewinnvortrag

V. Jahresuberschuss

Summe Eigenkapital

B. Ruickstellungen

1. Ruckstellungen fiir Pension und dhnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Ruickstellungen

75.000.000,00

1.172.627,00
1.375.000,00

2.108.222,96

88.317.826,00
95.344,65
4.758.542,80

122.169.116,90

4.655.849,96

66.400.000,00
79.717.826,70
6.440,66
8.688.903,99

112.444.877,52

1.179.609,00
1.474.000,00
2.447.929,47

5.101.538,47

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditinstituten
3. Erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus Vermietung

5. Verbindlichkeiten aus Lieferung und Leistung

6. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: (Vorjahr: 94.417,62 Euro
92.097,99 Euro

275.123.643,45
73.463.921,80
14.371.622,73
5.867.830,94
18.148.663,93

230.513,32

387.206.196,17

198.930.851,28
75.950.826,57
16.188.977,98
5.330.818,14
3.297.261,88

185.126,16

299.883.862,01

D. Rechnungsabgrenzungsposten
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12.303.363,81

526.334.526,84

11.082.601,22

428.512.879,22



Gewinn- und Verlustrechnung

Fur die Zeit vom 01.01.2022 bis zum 31.12.2022

Geschaftsjahr

Euro

JAHRESABSCHLUSS 2022 ==

Euro

Vorjahr Euro

1

1

1

1

1

1. Umsatzerlés
a) aus der Hauswirtschaftung
b) aus Verkauf von Grundstiicken
) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhdhung oder Verminderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unfertigen Bauten
sowie unfertigen Leistungen

3. Andere aktivierte Eigenleistungen

4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen flr Hauswirtschaftung
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke

c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen

6. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fir Altersversorgung: 455.801,25 Euro
(Vorjahr: 436.035,36)

7.Abschreibung auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdégens und Sachanlagen

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

©

Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertrag

o

. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermogens

-

. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

2. Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Ruickstellungen: 21.490,00 Euro
(Vorjahr: 26.194,00 Euro)

Ergebnis der gewohnlichen Geschéftigkeit
3. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
4. Ergebnis nach Steuern
5. Sonstige Steuern

6. Jahresuberschuss

51.733.322,02
4.019.864,57
1.048.212,15

113.980,22

23.955.509,26
5.720.167,94

7.337,31

5.105.383,69

1.523.856,85

56.915.378,96

1.587.409,92

911.752,65

789.627,00

29.683.014,88

30.521.153,65

6.629.240,54

10.282.958,39

3.297.599,35
142.453,68

9.348,64

429,60

3.640.488,85

6.823.098,44
2.048.258,73
4.774.839,71

16.296,91

4.758.542,80

48.849.321,95
9.967.927,90
897.661,07

112.826,00

-60.676,65

1.128.206,52

795.851,99

21.673.543,30
5.315.488,34
96.594,81

34.605.492,33

5.135.333,81

1.470.252,86

9.770.197,31

2.492.433,46
125.393,76

10.431,68

435,36

3.513.670,36

12.359.865,60
3.614.270,09
8.745.595,51
56.691,52

8.688.903,99

Gewinn- und Verlustrechnung 75



== JAHRESABSCHLUSS 2022

Anhang zum

Jahresabschluss zum

31.12.2022

A. Allgemeine Angaben

Das Unternehmen fuhrt die Firma ,Wohn + Stadt-
bau Wohnungsunternehmen der Stadt Munster
GmbH" und wird im Handelsregister B des Amts-
gerichtes Munster unter der Nummer HRB 53
geflhrt. Geschaftsansassig ist das Unternehmen
in der Steinfurter Stral3e 60 in 48149 MUnster. Die
Kapitalgesellschaft weist zum Abschlussstichtag
die Grollenmerkmale einer groBen Gesellschaft
gemal$ § 267 Abs. 3 HGB auf. Der Jahresabschluss
wurde nach den aktuellen Rechnungslegungs-
vorschriften des Handelsgesetzbuches (HGB)

und des Gesetzes betreffend die Gesellschaften
mit beschrankter Haftung (GmbHG) aufgestellt.
Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung erfolgt nach dem Gesamtkosten-
verfahren und entspricht der Verordnung Uber
Formblatter fur die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen
(Formblatt VO).

B. Erlauterungen zu den
Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden
beibehalten. Die immateriellen Vermdgensgegen-
stande sind zu Anschaffungskosten bilanziert. Die
lineare Abschreibung erfolgt Uber einen Zeitraum
von drei bis funf Jahren. Das Sachanlagevermo-
gen wird grundsatzlich zu Anschaffungskosten
bzw. Herstellungskosten angesetzt, vermindert
um planmaBige Abschreibungen entsprechend
den steuerlichen Regelsatzen. Fremdkapitalzinsen
sind in den Herstellungskosten nicht enthalten.
Erhaltene Zuschusse sind von den Anschaf-
fungs- und Herstellungskosten abgesetzt wor-
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den. Die Herstellungskosten beinhalten neben
den Fremdkosten eigene Architektenleistungen.
Diese umfassen gemald § 255 (2) HGB neben

den Fertigungseinzelkosten (Personalkosten)
auch angemessene Teile der allgemeinen Ver-
waltungskosten. Die Abschreibungen werden bei
Wohngebauden seit Eintritt in die Steuerpflicht
grundsatzlich mit 2,0 Prozent bzw. 2,5 Prozent
der historischen Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten zuzUglich Nachaktivierungen bemessen,
soweit nicht von der Moglichkeit der erhohten
und der degressiven Abschreibung nach den
Vorschriften des EStG Gebrauch gemacht wird.
Grundstucke mit Geschafts- und anderen Bauten
werden mit den steuerlich zulassigen Satzen tUber
20 bis 50 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird Uber
eine Nutzungsdauer von drei bis funfzehn Jahren
linear abgeschrieben. Die im Jahr 2022 ange-
schafften geringwertigen Wirtschaftsglter wer-
den bis zu einem Betrag von netto € 800,00 voll
abgeschrieben. Niedrigere Wertansdtze aufgrund
von in Vorjahren nach § 254 HGB in der bis zum
28. Mai 2009 geltenden Fassung vorgenomme-
nen steuerrechtlich begriindeten Abschreibungen
werden unter Anwendung der fUr sie geltenden
Vorschriften fortgefuhrt. Der Ansatz der Finanz-
anlagen erfolgte zu Anschaffungskosten abzuglich
Wertberichtigungen.

Die zum Verkauf bestimmten Grundsticke 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
gemal § 255 (2) HGB neben den Fertigungsein-



zelkosten (Personalkosten) auch angemessene
Teile der allgemeinen Verwaltungskosten. Die For-
derungen und sonstigen Vermogensgegenstande
sind grundsatzlich zum Nennwert bewertet. Bei
den Mietforderungen wurde erkennbaren Risiken
durch Bildung von Wertberichtigungen Rechnung
getragen. Die flUssigen Mittel sind grundsatzlich
zum Nennwert bewertet. Die Posten des Eigen-
kapitals sind zum Nennwert bewertet. Samtliche
Ruckstellungen wurden gemald 8 253 Abs. 1 Satz
2 HGB in Hohe des nach vernunftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfullungsbetra-
ges angesetzt.

Die Pensionsruckstellung wurde nach dem Teil-
wertverfahren unter Berucksichtigung von zukunf-
tigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt.
Dabei wurden die Richttafeln 2018 G von Prof.
Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 1,79
Prozent (31. Dezember 2021: 1,86 Prozent) bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren
sowie ein Rententrend von 2,0 Prozent zugrunde
gelegt. Die langfristigen sonstigen Ruckstellungen
wurden mit den durchschnittlichen Marktzins-
satzen der letzten sieben Jahre abgezinst. Die
Zinssatze lagen zwischen 0,43 Prozent und 0,75
Prozent. Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz
der Pensionsruckstellungen nach Mal3gabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins-

Insgesamt
unter 1 Jahr

Verbindlichkeitenspiegel
31.12.2022

Restlaufzeit
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satzes aus den vergangenen zehn Jahren und
dem Ansatz nach Mal3gabe des entsprechenden
durchschnittlichen Marktzinssatzes aus den ver-
gangenen sieben Jahren (1,45 Prozent; Vorjahr
1,35 Prozent) betragt € 42.327. Der Betrag ist
ausschuttungsgesperrt. Passive latente Steuern
aus der in der Steuerbilanz gebildeten § 6b EStG-
Rucklage wurden mit aktiven latenten Steuern aus
dem Posten ,Grundstlcke, grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten” verrechnet. Uber den
Saldierungsbereich hinausgehende aktive Steu-
erlatenzen werden in Austibung des Wahlrechts
des 8 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.
Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag
passiviert.

C. Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung

l. Bilanz

1. Die Gesellschaft hat von der Mdglichkeit der
Inanspruchnahme der degressiven Abschrei-
bung nach 8 7 Abs. 5und § 71 EStG Gebrauch
gemacht. Die Minderabschreibungen gegen-
Uber den linearen Abschreibungen betrugen
im Geschaftsjahr T€ 94. Die Entwicklung des
Anlagevermogens ist im nachfolgenden Anla-
gengitter dargestellt:

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus

Vermietung

Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

275.123.643,45
(198.930.851,28)

73.463.921,80
(75.950.826,57)

14.371.622,73
(16.188.977,98)

5.867.830,94
(5.330.818,14)

18.148.663,93
(3.297.261,88)

230.513,32
(185.126,16)

387.206.196,17
(299.883.862,01)

16.155.308,31
(5.664.344,07)

2.439.575,39
(2.486.904,77)

14.371.622,73
(16.188.977,98)

5.867.830,94
(5.330.818,14)

18.148.663,93
(3.297.261,88)

230.513,32
(185.126,16)

57.213.514,62
(33.153.433,00)

Art der
tber 1 Jahr davon 5 Jahre gesichert Szt
258.968.335,14 229.857.750,71 275.122.184,24 (GPR*+BU**)
(193.266.507,21 (169.613.397,64) (198.930.851,28) (GPR*+BU**)

71.024.346,41 60.667.617,32 63.749.116,29 (GPR¥*)
(73.463.921,80 (63.449.038,22) (65.941.191,46) (GPR¥*)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
0,00 0,00 0,00
(0,00) (0,00) (0,00)
329.992.681,55 290.525.368,03 338.871.300,53
(266.730.429,01) (233.062.435,86) (264.872.042,74)

Anhang zum Jahresabschluss 77



== JAHRESABSCHLUSS 2022

2. Die unfertigen Leistungen enthalten noch

nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und Warm-
wasserkosten in Hohe von T€ 13.410 (T€ 13.710).
Die ErschlieBungskosten in Hohe von T€ 531

aus dem Vorjahr wurden durch Umbuchungen

in Hohe von T€ 458 gemindert und in Hohe von
T€ 73 wertberichtigt. Den Betriebskosten stehen
erhaltene Anzahlungen von T€ 14.372 (T€ 12.976)
gegenUber.

3. Die Posten ,Forderungen und sonstige Ver-
mogensgegenstande” haben wie im Vorjahr keine
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die Forde-
rungen gegen Gesellschafter setzen sich aus der
Forderung aus dem Cash-Pooling der Stadt Muns-
ter (T€ 403; Vorjahr T€ 499) und Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen (T€ 54; Vorjahr T€ 1)
zusammen.

4. In dem Posten ,sonstige Vermogensgegenstan-
de” sind keine Betrage groReren Umfangs enthal-
ten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstehen.

5. Die Kapitalrticklage erhohte sich aufgrund
einer Grundstuckseinlage der Gesellschafterin

um T€ 5.000 und verminderte sich aufgrund einer
Wertkorrektur des Einlagewertes eines Grund-
stuicks, das im Vorjahr eingelegt wurde, nach
Ruckbaukosten um T€ 34.

6. Aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres wurden
T€ 8.600 in die anderen Gewinnrtcklagen einge-
stellt.

7. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im
Wesentlichen Aufwendungen fur unterlassene
Instandhaltung (T€ 856), fur noch anfallende Bau-
kosten fur Ubertragene Verkaufsobjekte (T€ 507),
fur Personalverpflichtungen (T€ 285), fUr Heiz-
und Betriebskosten (T€ 172) und fUr Gewahrleis-
tungen (T€ 71).

8. Unter den passiven Rechnungsabgrenzungs-
posten werden vorausempfangene Erschlie-
Bungskostenbeitrage fur vergebene Erbbaurechte
(T€ 424) und erhaltene Tilgungsnachlasse

(T€ 11.871) ausgewiesen. Die Fristigkeiten, die zur
Sicherheit gewahrten Pfandrechte sowie die Ent-
wicklung der Verbindlichkeiten ist im nachfolgen-
den Verbindlichkeitenspiegel dargestellt.
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlose sind ausschlie3lich im Inland
erzielt worden.

2. In den sonstigen betrieblichen Ertragen sind
periodenfremde Ertrage aus der Auflosung von
Ruckstellungen von T€ 285, Ertrage aus der Aus-
buchung von Verbindlichkeiten nach einem mit
Vergleich beigelegtem Rechtsstreit in Hohe von
T€ 80 und Ertrage aus abgeschriebenen Forde-
rungen von T€ 8 enthalten.

3. In dem Posten ,Aufwendungen flr Hausbewirt-
schaftung” sind die Grundsteuern auf den Woh-
nungsbestand mit T€ 1.297 (T€ 1.218) enthalten.

4. Unter Aufwendungen fur Verkaufsgrundstuicke
werden periodenfremde Aufwendungen in Hohe
von T€ 52 fur in der Vergangenheit Ubertragene
Grundstucke und Eigentumswohnungen aus-
gewiesen, fur die in den Vorjahren keine Riick-
stellungen gebildet wurden. Die ausgewiesenen
Abschreibungen von T€ 82 resultieren aus der
Zuordnung von periodenfremden Erschlief3-
ungskosten an bereits verkauften Eigentums-
wohnungen.

5. In den sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen sind periodenfremde Abschreibungen auf
Forderungen von T€ 160 und Einstellungen in die
Pauschalwertberichtigungen zu Forderungen von
T€ 62 enthalten.

6. In den Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag sind periodenfremde Aufwendungen von
T€ 243 enthalten.

D. Sonstige Angaben

1. Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsverhalt-
nisse aus der Bestellung von Sicherheiten

fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von

T€ 6.895. Es handelt sich um Grundschulden
von Erwerbern fur die Eigentumsmaflnahme ,An
der Hiltruper Baumschule"”, bei denen die Eigen-
tumsumschreibung auf die Erwerber noch nicht
stattgefunden hat (T€ 825), sowie Grundschulden
fur die Absicherung von Darlehen an die Woh-
nungseigentimergemeinschaft ,Middelkamp/
Bonnenkamp” (T€ 6.070), an der das Tochter-
unternehmen WGL mit 68,75 Prozent beteiligt



ist. Risiken einer Inanspruchnahme sind nicht
erkennbar.

2. Das Honorar des Jahresabschlussprufers fur
das Geschaftsjahr 2022 betragt netto T€ 44 fur
die Jahresabschlussprifungsleistungen, netto

T€ 3 fur die Prufung nach MaBV, netto T€ 3 fur die
Prufung NKF-Gesamtabschluss sowie netto T€ 4
fur die Trennungsrechnung.

3. Es bestehen Verpflichtungen aus Leasingver-
tragen Uber Pkw, Fahrrader, Buromaschinen und
EDV. Hieraus entstehen ab 2023 Aufwendungen
in Hohe von T€ 282 p. a.

4. Fur begonnene Neubau- und Modernisie-
rungsmaflinahmen besteht ein Bestellobligo
(vergebene, aber noch nicht oder nur teilweise
abgerechnete Auftrage) in Hohe von T€ 60.761.
Diesem stehen zu erwartende Valutierungen von
Darlehen in Hohe von T€ 63.473 gegenuber.

5. Folgende Bilanzposten enthalten nicht geson-
dert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen
und Verbindlichkeiten gegentber der Gesell-
schafterin: Verbindlichkeiten gegentber anderen
Kreditgebern € 27.295.837,04 (€ 28.123.907,79).
Die Zinsaufwendungen enthalten € 481.344,17

(€ 495.437,38), die an die Gesellschafterin bezahlt
wurden.

6. Die Wohn + Stadtbau ist 100%ige Gesellschaf-
terin der Wohnungsgesellschaft Grol3e Lodden
mbH. Die Gesellschaft schloss das Geschaftsjahr
2022 mit einem Eigenkapital am 31. Dezember
2022 von T€ 3.495 und einem Ergebnis vor Ge-
winnabfUhrung von T€ 142 ab.
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7.1m Berichtsjahr fand ein GeschaftsfUhrerwech-
sel statt. Der bis zum 31.03.2022 amtierende
GeschaftsfUhrer bezog ein Geschaftsfuhrer-
gehalt von T€ 63. Die Gesamtbezuge des ab
dem 01.04.2022 amtierenden GeschaftsfUhrers
beliefen sich auf T€ 123. Die private Nutzung
des Dienstwagens stellt dartiber hinaus einen
geldwerten Vorteil in Hohe von T€ 5,4 dar. Die
Gesamtbezlge fruherer GeschaftsfUhrer bzw.
von deren Hinterbliebenen betrugen T€ 66. Fur
die Pensionsverpflichtungen gegentber diesen
Personen besteht eine Pensionsruckstellung in
Hohe von T€ 1.173!

8. Im Geschaftsjahr 2022 sind durchschnittlich 90
Arbeitnehmer beschaftigt worden (Vorjahr: 89),
davon

Kaufmannische Mitarbeiter: 62
Technische Mitarbeiter: 23
Gewerbliche Mitarbeiter: 14

Weiterhin befanden sich 2022 durchschnittlich 7
Auszubildende in einem Beschaftigungsverhaltnis.

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 € 4.758.542,80 und den
Gewinnvortrag in Hohe von € 95.344,65 in die
anderen Gewinnrucklagen einzustellen.”

1 Hinweis: Aus Grlnden der Lesbarkeit wird in dem Anhang darauf verzichtet, geschlechtsspezifische Formulierungen zu
verwenden. Soweit personenbezogene Bezeichnungen nur in mannlicher Form angefiihrt sind, sollen diese geschlechtsunabhangig

verstanden werden.
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G. Mitglieder der GeschaftsfUhrung

Stefan Wismann (seit 01.04.2022)
Dr. Christian Jaeger (bis 31.03.2022)

H. Mitglieder des Aufsichtsrates

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

Ratsherr Olaf Bloch (Beamter)

Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/Oberstudienrat)
Michael Dauskardt (Pensionar, Architekt/Bauassessor)
Ratsfrau Katharina Geuking (rechtliche Betreuerin)
Ratsfrau Lia Kirsch (Studentin)

Ratsfrau Ingrid Kremer (Bauassessorin)

Thomas Marczinkowski (Angestellter)

Ratsherr Bernd Mayweg (Beamter)

Stadtrat Matthias Peck

Ratsfrau Jolanta Vogelberg (Angestellte)

Als Arbeitnehmervertreter:
Arndt Heckmann (kfm. Angestellter)

Folgende Mitglieder und deren Vertreter des Aufsichtsrates erhielten Sitzungsgelder ausgezahlt:

Sylvia Rietenberg
Thomas Marczinkowski
Bernd Mayweg
Meik Bruns
Jolanta Vogelberg
Michael Dauskardt
Katharina Geuking
Ingrid Kremer
Olaf Bloch

Hedwig Liekefedt
Karl Beitelhoff

Lia Kirsch

Annika Burger
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3.640,00
1.300,00
780,00
780,00
780,00
780,00
780,00
520,00
520,00
520,00
520,00
260,00
260,00
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Anschaffungs- und Herstellungskosten
01.01.2022 Zugang Abgang Umbuchung 31.12.2022
Anlagengitter Euro Euro Euro Euro Euro
I. Immaterielle Vermégens-
gegenstande 1.289.196,72 15.539,11 0,00 0,00 1.304.735,83
1. Entgeltliche erworbene Software
Immaferlelle . 1.289.196,72 15.539,11 0,00 0,00 1.304.735,83
Vermogensgegenstande gesamt
1. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstticksglei- 430.315.505,98 3.628.208,99 0,00 71.119.343,00 505.063.057,97
che Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstucke mit Geschafts- und 82.446.378,45 46.106,73 0,00 6.080.421,75 88.572.906,93
andere Bauten
3. Grundsticke ohne Bauten 26.945.741,16 6.629.133,77 0,00 -6.433.472,34 27.141.402,59
4 Grundstucke mit 1.739.322,90 0,00 0,00 0,00 1.739.322,90
Erbbaurechten Dritter
>- Technische Anlagen und 1.359.938,16 0,00 0,00 0,00 1.359.938,16
Maschinen
6. Andere Anlagen Betriebs- und 2.017.906,49 113.542,41 0,00 0,00 2.131.448,90
Geschaftsausstattung
7. Anlagen im Bau 35.225.504,99 82.514.273,88 3.188,34 -60.287.153,65 57.479.436,88
8. Bauvorbereitungskosten 7.019.844,16 6.729.809,24 93.021,42 -10.555.570,01 3.101.061,97
Sachanlagen insgesamt 587.100.142,29 99.661.075,02 96.209,76 -76.431,25 686.588.576,30
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen 3.600.000,00 0,00 0,00 0,00 3.600.000,00
Unternehmen
2. Sonstige Ausleihungen 253.050,03 0,00 27.390,53 0,00 225.659,50
Finanzanlagen insgesamt 3.853.050,03 0,00 27.390,53 0,00 3.825.659,50
Anlagevermogen insgesamt 592.242.389,40 99.676.614,13 123.600,29 -76.431,25 691.718.971,63
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Abschreibungen Buchwerte
i"gﬂ?:;e" G escr:é"]ltsjahr Abgang Umbuchung insgesamt 31.12.2022 31.12.2021
Euro Euro Euro Euro Euro

1.155.249,21 100.328,11 0,00 0,00 1.255.577,32 49.158,51 133.947,51
1.155.249,21 100.328,11 0,00 0,00 1.255.577,32 49.158,51 133.947,51
167.455.792,45 7.628.207,82 0,00 -69.771,28 175.014.228,99 330.048.828,98 262.859.713,53
26.341.862,62 2.300.806,31 0,00 69.771,28 28.712.440,21 59.860.466,72 56.104.515,83
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 27.141.402,59 26.945.741,16
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.739.322,90 1.739.322,90
875.824,65 59.928,00 0,00 0,00 935.752,65 424.185,51 484.113,51
1.605.685,43 97.478,39 0,00 0,00 1.703.163,82 428.285,08 412.221,06
0,00 3.188,34 3.188,34 0,00 0,00 57.479.436,88 35.255.504,99
0,00 93.021,42 93.021,42 0,00 0,00 3.101.061,97 7.019.844,16
196.279.165,15 10.182.630,28 96.209,76 0,00 206.365.585,67 480.222.990,63 390.820.977,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.600.000,00 3.600.000,00
199.899,27 0,00 0,00 0,00 199.899,27 25.760,23 53.150,76
199.899,27 0,00 0,00 0,00 199.899,27 3.625.760,23 3.653.150,76
197.634.313,63 10.282.958,39 96.209.76 0,00 207.821.062,26 483.897.909,37 394.608.075,41
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Wiedergabe des
Bestatigungsvermerks

Wir haben den Jahresabschluss der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternenmen der Stadt Munster GmbH,
Munster - bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschaftsjahr vom 01. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlielich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - gepruft. Dartber hinaus haben wir den Lagebericht
der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Munster GmbH, MUnster, fUr das Geschaftsjahr vom
01.Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prufung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grund-
satze ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr
vom 071. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 und

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

Gemald § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaRigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geftihrt hat.

Grundlage fur die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsatzen
ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprufers fur die Prufung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unab-
hangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und
haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung des gesetzlichen Vertreters und des Aufsichtsrats ftir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Der gesetzliche Vertreter ist verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht,

und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fUhrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
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der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die internen Kontrollen,

die er in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsétzen ordnungsmaliger Buchfihrung als notwendig
bestimmt hat, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen, der frei von wesentlichen falschen
Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und Vermo-
gensschadigungen) oder Irrtimern 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 Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfuhrung der Unterneh-
menstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus ist er dafur verantwortlich, auf der Grundlage
des Rechnungslegungsgrundsatzes der FortfUhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen. Aullerdem ist der gesetzliche Vertreter
verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den
deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukUnftigen Entwicklung
zutreffend darstellt. Ferner ist der gesetzliche Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen
(Systeme), die er als notwendig erachtet hat, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete
Nachweise fUr die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen. Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die
Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts.

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend darstellt sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prufungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet. Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit,
aber keine Garantie dafuir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut
der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmalliger Abschlussprufung durch-
gefuhrte Prufung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen konnen aus do-
losen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise
erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses
und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen. Wahrend der
Prufung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartiber hinaus:

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fUhren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultieren-
de wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass aus Irrttimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AulSerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten konnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MalBnahmen, um Prufungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

* beurteilen wir die Angemessenheit der von dem gesetzlichen Vertreter angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten geschatzten Werte und
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damit zusammenhdngenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von dem gesetzlichen Vertreter angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternenmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der er-
langten Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Ge-
gebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit 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 Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. ZukUnftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfUhren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmal3iger Buchfuhrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdagens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt.

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

- flhren wir Prifungshandlungen zu den von dem gesetzlichen Vertreter dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prufungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von dem gesetzlichen Vertreter zugrunde gelegten be-
deutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung 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 Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen. Wir erortern mit den fur
die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der Prifung
sowie bedeutsame Prufungsfeststellungen, einschliel3lich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kon-
trollsystem, die wir wahrend unserer Prufung feststellen.

Dusseldorf, 15. Mai 2023
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Engbert Nippa
Wirtschaftsprufer Wirtschaftspruferin
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Strategie

Prozessmanagement

Umwelt
Gesellschaft

Strategie

Die Geschaftsfuhrung und die FUhrungskrafte
legen den Umgang mit relevanten Nachhaltig-
keitsthemen fest. In diesem Zusammenhang
wollen wir Emissionen aus Heizung, Warmwasser
und Allgemeinstrom substanziell reduzieren.
Konkret bedeutet dies: Wir senken Energiever-
brauche und stellen gleichzeitig bendtigte Energie
emissionsfrei bereit. Dabei bauen wir auf ener-
getische Sanierungen, zukinftig mit Okostrom
betriebene Warmepumpen und nachhaltig
produzierte Fernwarme der Stadtwerke Muns-
ter GmbH - mit der bereits heute viele unserer
Bestandsgebaude versorgt werden. Wir setzen
bei der operativen Umsetzung aller Malsnahmen
auf unsere eigene Projektsteuerung und eine
konstruktive und faire Zusammenarbeit mit allen
Projektbeteiligten.
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Prozessmanagement

Die Umsetzung eines systematischen Nach-
haltigkeitsmanagements geht aktuell von der
Geschaftsleitung aus. Dabei tauschen sich Ge-
schaftsfuhrung und FUhrungskreis regelmallig
aus, um mal3gebliche Impulse zur Realisierung
des Nachhaltigkeitsgedankens steuern und ge-
stalten zu kénnen. Alle Mitarbeitende werden
an dem Prozess der Umsetzung beteiligt. Dies
stellt sicher, dass Nachhaltigkeit in alle Unterneh-
mensbereiche integriert wird und wesentlicher
Bestandteil der Unternehmensstrategie bleibt.
Die Implementierung einer Stabsstelle unter der
Abteilungsleitung Rechnungswesen-Controlling
ist bereits auf dem Prufstand. So kbnnen wir
das Nachhaltigkeitsmanagement engagiert
weiterentwickeln und Themen wie Modularisie-
rung und Digitalisierung voranbringen.



Die Nachhaltigkeitsberichterstattung ist ein Prozess, der
konsistentes Datenmanagement bedarf. Entscheidend ist
dabei eine wegweisende und anerkannte Implementierung.

Seit Jahren verfolgt unser Unternehmen klare Ziele im Hin-
blick auf soziale, 6kologische und 6konomische Aspekte. Mit
Blick auf die Energie- und Warmewende, mit der die Anspru-

che an die Energieeffizienz im Neubau und im Wohnungs-
bestand weiter wachsen, haben wir diese Ziele noch einmal

gescharft.

Umwelt

Wir wollen vor 2045 klimaneutral sein. Darum
werden auf Neubauten und Bestandsgebau-

den Photovoltaikanlagen installiert. Neubauten
werden nach hdchst energetischen Standards
errichtet und nach den Kriterien der Deutschen
Gesellschaft fur Nachhaltiges Bauen (DGNB)
sowie dem Quialitatssiegel QNG zertifiziert. In

neu entstehenden Quartieren erhéhen begriinte
Dachflachen die Biodiversitat und stellen zusatz-
liche Dammung sicher. Konzepte fUr wassersensi-
ble Freiraumgestaltungen sorgen fur intelligentes
Wassermanagement. So entstehen Feuchtbio-
tope und die Flachenversiegelung wird gering ge-
halten. Parallel investieren wir intensiv in unsere
Gebdude und setzen auf energetische Sanierun-
gen. In unseren Quartieren sind Ladestationen
fUr E-Autos und E-Bikes installiert. Dartber hinaus
stehen unserer Mieterschaft Carsharing-Angebote
zu besonderen Konditionen zur Verflgung.

Gesellschaft

Die sozialen Themen der Nachhaltigkeit fUr unser
Unternehmen sind schon lange fester Bestandteil
unserer Unternehmensphilosophie. Hier spielen
Gesundheit, Vereinbarkeit von Familie und Beruf,
Chancengerechtigkeit, Compliance-Richtlinien
und passgenaue Qualifizierungsmalinahmen eine
Hauptrolle. Zudem legt unser Unternehmen gro-
Ben Wert auf gute Nachbarschaften innerhalb der
Quartiere und ist fur ihr soziales Engagement in
MuUnster bekannt und geschatzt. Alleine durch die
Jugendstiftung Wohn + Stadtbau werden jahrlich
mit knapp 54.000 Euro entsprechende Institu-
tionen unterstutzt. Unsere gemeinsame Zukunft
wird davon abhangen, wie gut es gelingt, alle
Mitglieder der Gesellschaft auf dem Weg zu einer
angepassten und umweltbewussten Verhaltens-
weise mitzunehmen.

Nachhaltigkeit. 87



hy Zahaus’e
I " /I/Il:(‘hg ter

M
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Wohnungsunternehmen der Stadt Minster GmbH

48149 Munster

0251 7008-0
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