Lagebericht zum Jahresabschluss 2004
der Wohn + Stadtbau GmbH

Geschaftsverlauf und Aktivitaten

Die Ergebnisse eines jeden Geschéftsjahres hdngen in erster Linie mit den
Ergebnissen des Vermietungs- und Eigenheimgeschaftes zusammen.

Im Bereich der Vermietung hat es ein Uberraschend gutes Ergebnis mit ei-
nem Ansteigen der Nachfrage gegeben. Zum 31.12.2004 gab es keine
Leerstande (> 3 Monate). Die Kuindigungsquote ist gegentber dem Vorjahr
nahezu unverandert und liegt im Jahre 2004 bei 9,9 %. Auch die grol3e An-
zahl der aktuellen Wohnungsbewerberinnen bei Wohn + Stadtbau (3.268
zum Ende des Geschéftsjahres) weist darauf hin, dass der Punktmarkt
Minster in Ordnung ist.

Das Eigenheimgeschéft ist in den letzten Jahren immer wieder durch die
Diskussion uber die Eigenheimzulage beeinflusst worden. Angesichts der
Reduzierung der Eigenheimzulage fir Neubauten hat es im Jahr 2004 noch
einmal mit 49 verkauften Einheiten ein positives Ergebnis gegeben. Die
Zahl liegt leicht unter der Planung. Die 49 Einheiten Eigentum haben wir in
2004 weitgehend an breite Schichten der Bevdlkerung veraul3ert, wie es die
Aufgabe nach dem Gesellschaftsvertrag ist.

Im Bereich der Gewerbevermietung, die auch ein Teil der Geschéafte von
Wohn + Stadtbau darstellt, ist eine grof3e Zuriickhaltung zu spiren. Die Un-
ternehmen halten sich mit neuen Anmietungen und neuen Aktivitaten zu-
ruck.

Die wirtschaftlichen Aktivitdten der Gesellschaft entsprachen vollstandig ih-
rer Offentlichen Zwecksetzung. Demnach ist vorrangig eine sichere und so-
zial verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevol-
kerung anzustreben. Die detaillierten Tatigkeiten kdnnen dem eingestandi-
gen Bericht entnommen werden.

Bautatigkeit

Die Gesellschaft errichtete in 2004 68 Wohnungen, 15 Laden und 60 Gara-
gen. Von den 68 Wohnungen wurden 5 6ffentlich gefordert, 14 freifinanzier-
te Wohnungen, 15 Laden und 60 Garagen in den Bestand Gbernommen.
Von den restlichen 49 Wohnungen wurden 13 Eigentumswohnungen in
Munster, Fresnostr. 113 — 115 d, 8 Reihenh&user in Munster, Fresnostr.
109 — 119 b, 4 Reihenhauser in Munster, Bowenkamp 26 — 30, 34, 3 Rei-
henh&auser in Miunster, Bowenkamp 35 — 39, 4 Doppelhauser in Munster,
Bowenkamp 40 - 46 und 17 Eigentumswohnungen in Minster, Breul 7, 7a
errichtet und verkauft. Auf3erdem hat die Gesellschaft insgesamt 14 Miet-
wohnungen und 3 Garagen in Minster, Salzmannstr. und Tibusstr. gekauft.
Aus dem Mietwohnungsbestand wurden im Geschéftsjahr insgesamt 15
Wohnungen und 9 Garagen an Selbstnutzer veraul3ert.



Wohnungsverwaltung

Durch den Neubau und Kauf von insgesamt 33 Wohnungen, 15 Gewerbe-
einheiten und 63 Garagen erhohte sich der eigene Wohnungsbestand zum
31.12.2004 auf 4.700 Mietwohnungen, 1.085 Garagen und 65 Gewerbeein-
heiten.

Die Wohn- und Nutzflache des eigenen Bestandes erhdhte sich zum Ende
des Geschéftsjahres auf 346.718,13 gm (Vorjahr 339.140 gm).

Der Wohnungsbestand verteilt sich wie folgt:

Anzahl der Wohnungen

Altbau 702
Neubau 3.998
Bestand 4.700

Dartber hinaus wurde am 31.12.2004 angepachteter Besitz mit 1.037
Wohnungen, 231 Garagen und 51 gewerblichen Einheiten verwaltet.

Im Bereich der Wohnungseigentumsverwaltung war die Gesellschaft fur 47
Eigentiimergemeinschaften mit 976 Wohnungseinheiten tatig.

Bilanzentwicklung

Die Bilanzsumme hat sich im Jahre 2004 um rd. € 10,4 Mio. auf aktuell
€ 155,8 Mio. erhoht. Die Neubautatigkeit fihrte zu einer Steigerung des An-
lagevermogens um € 3,1 Mio. Gleichzeitig erhdhte sich das Umlaufvermo-
gen durch den Kauf von unbebauten Grundstticken um T€ 7,3 Mio.

Trotz der hohen Investitionen ist die Finanz- und Liquiditatslage ausgegli-
chen und ohne Bedenken. Zum Jahresende betrugen die liquiden Mittel
€ 1,6 Mio.

Die Ertragslage ist weiterhin zufriedenstellend und der Jahresiuberschuss
betragt T€ 2.044,4. Die Aufwendungen im Bereich der Hausbewirtschaftung
haben sich insgesamt um € 0,4 Mio. erhoht. Die Aufwendungen fur Ver-
kaufsgrundstiicke und fiur ErschlieBungsmal3inahmen haben sich im Ge-
schaftsjahr, bedingt durch Abrechnungen, um € 0,5 Mio. erhoht.

Ergadnzende Angaben nach § 289 Abs. 2, Nr. 1 HGB

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Ge-
schaftsjahres eingetreten sind, lagen nicht vor.



VI.

VII.

Risiken der kinftigen Entwicklung

Bestandsgefahrdende Risiken und Risiken, die die Ertrags-, Vermogens-
und Finanzlage negativ beeinflussen kdnnten, sind nicht erkennbar.

Ausblick

Die Gesellschaft trug mit den in 2004 fertig gestellten 19 Mietwohnungen
und den 49 Verkaufsobjekten zum Ausgleich des Marktes bei. Das Baupro-
gramm des Jahres 2004 hat nicht mehr den Umfang von 2003, kann sich
aber sehen lassen. Wohn + Stadtbau wird die Schwerpunkte im Bereich
Mietobjekte, Eigenheime und gewerbliche Objekte fur besondere Perso-
nenkreise setzen.

Die seit 1998 durchgefuhrten umfangreichen Modernisierungen und Sanie-
rungen werden auch im Jahr 2005 weitergeftihrt. In den vergangenen Jah-
ren konnten wir durchschnittlich jahrlich fur die Instandhaltung mehr als
18,00 € je gm Wohn- /Nutzflache ausgeben. Ein erfreuliches Ergebnis. Es
hat dazu gefiihrt, dass ein Instandhaltungsstau nicht vorliegt. Ob wir die In-
standhaltung zukulnftig auf diesem Niveau weiterfihren kénnen, hangt auch
mit den Erwartungen der Stadt Munster als Gesellschafterin von Wohn +
Stadtbau zusammen.

Nachdem wir lange Zeit erfreulicherweise in die Bestande investieren konn-
ten, sind jetzt Ausschittungen und Hilfen fur die Mutter angesagt. Nach den
Haushaltsplanungen sollen jahrlich 2 Mio. € brutto ausgeschuttet werden.
Dies sind bedeutende Betrage angesichts eines Nominalkapitals von 7 Mio.
€. Bei einem weiterhin zufrieden stellenden Verlauf der Geschéafte und
wenn man Wohn + Stadtbau weiterhin die Mdglichkeit zu Geschaften in
bisherigen Formen einrdumt, ist die Ausschittung und die laufende Pflege
der Bestande gewahrleistet.

Als Spezialist fur die Verwaltung von Wohnungen steht die Gesellschaft fir
Fremdverwaltungen im Bereich von Mietwohnungsbestanden und von Ei-
gentumsverwaltungen nach dem Wohnungseigentums-Gesetz bereit.

Die Gesellschaft erwartet fir 2005 wiederum ein befriedigendes Ergebnis.
Grol3e Risiken sind nicht erkennbar. Die hohe Nachfrage nach Mietwoh-
nungen auf dem lokalen Markt Minster wird dazu fuhren, dass wir auch in
2005 nahezu eine Vollvermietung erwarten. Im Bereich des Eigenheimbaus
erwarten wir eine Abschwachung. Die Risiken begrenzen wir, weil wir nur
begrenzt auf Vorrat bauen. Im gewerblichen Bau ist vorsichtiges Handeln
angesagt. Wohn+Stadtbau wird sich nur an 1 a-Lagen bei einer hohen
Vermietungsrate engagieren.



