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Lagebericht zum Jahresabschluss 2015
der Wohn+Stadtbau GmbH

Das Unternehmen

Geschiftstitigkeit

Die Wohn+Stadtbau gehdrt zu den groRen Vermietern in Miinster. Das Kerngeschéftsfeld
des Unternehmens ist die Bewirtschaftung von Wohnraum, sowie damit verbundene
Gewerbeobjekte und Sonderimmobilien wie Kindertagesstatten und Fllehtlingsunterkiinften
in der Stadt Miinster. Zum Geschaftsmodell gehoren dariber hinaus Projektentwicklungen,
Neubautétigkeiten, Bautragergeschaft und Dienstleistungen fiir Dritte.

Die Wohn+Stadtbau ist Geschéftsbesorgerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft, der
Wohnungsgesellschaft GroRe Lodden mbH, Miinster. Diese Gesellschaft hait in ihrem
Vermdgen 87 Wohnungen in einer Eigentlimergemeinschaft mit insgesamt 128 Wohnungen
in Minster Osthuesheide. A . '

Mit einem Jahreslberschuss in Héhe¥5,80 Mio. Euro hat die Wohn+Stadtbau das
Geschéftsjahr 2015 erfolgreich abgeschiossen und das erwartete Ziel {ibertroffen. Fiir den
Erfolg des Geschéftsjahres sind  die  verbesserten Ergebnisse aus dem
Finanzierungsbereich, der Hausbewirtschaftung und der Verkaufstétigkeit entscheidend.
Zum 31.12:2015 bewirtschaftete die Wohn+Stadtbau 6.490 Wohnungen, davon 5.453 eigene
und 1.037 fremde Wohnungen. Die Investitionen in das Sachaniagevermdgen betrugen rd.
23 Mio. Euro. - '

Mehr als 4.000 Wohnungsinteressenten, davon knapp 2.000 neue potenzielle Kunden,
haben bei der Wohn+Stadtbau 2015 nach Wohnraum gesucht. - Der Wohnungsmarkt in

-Munster ist also nach wie vor von einer sehr hohen Nachfrage nach bezahlbaren .

Wohnungen geprégt, die nicht befriedigt werden kann. Als stadtisches Unternehmen
beobachtet die Wohn+Stadtbau diese angespannte Lage mit grofer Sorge.

Auf diesem angespannten Markt hat die Wohn+Stadtbau auch im Geschéaftsjahr 2015 einen
wesentlichen Beitrag zur Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum fiir die Einwohner von
Muinster geleistet. Sie stellte dem Markt insgesamt 140 neu gebaute Wohnungen zur
Verflgung: 60 Eigentumswohnungen und 80 Mietwohnungen im eigenen Bestand. Hinzu
kamen 10 Wohnungen und 3 Fliichtlingsunterkiinfte, fir die das Unternehmen die

Baubetreuung (ibernahm. Die Wohn+Stadtbau will auch in Zukunft mindestens auf dieser

Basis weiter wachsen.

Organisation und Mitarbeiter

Die Wohn+Stadtbau plant’ fir die kommenden Jahre vielfiltige  interne
OptimierungsmafRnahmen: die Weiterentwicklung der Fithrungs- und Unternehmenskultur,
‘die Uberpriifung des Neubaubereichs, die Verbesserung der Transparenz und Effizienz, aber
auch die Optimierung der Kundenzufriedenheit. - ' '

Die Kernprozesse der Wohn+Stadtbau wurden deshalb 2015 Uberpriift und — wo notwendig

— kundenfreundlicher gestaltet und neu aufgesetzt. Das entsprechende Projekt \W+S 2.0°,
das mehrere Teilbereiche des Unternehmens umfasst, ist 2014 definiert worden und startete
im Mai 2015. An dem Projekt sind die Mitarbeiter auf allen Ebenen beteiligt.

Im Dezember 2015 wurde das BKO1-Verfahren der Aareal Bank eingeflihrt. Weitere
Teilprojekte sind in der Bearbeitung und sollen ab 2016 sukzessive umgesetzt werden.
Geplant ist u.a. die Einfiihrung eines Kunden-Service-Centers. .

Die Wohn+Stadtbau will in den kommenden finf Jahren bis zu 1.000 Wohneinheiten
errichten. Dieser neuen strategischen Ausrichtung ist die Organisation des Unternehmens
angepasst worden: Im Hinblick auf die verstarkte Neubautatigkeit wurde vor allem der
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Neubaubereich mit zusatzlichen Personalkapazitdten ausgestattet. Auch wurde die

~ Trennung zwischen dem Neubaubereich und der Projektentwicklung ,Konversion®

vorbereitet. Den zusétziichen Anforderungen an Controlling,- Risikomanagement- und
Planungsaufgaben wurde ebenfalls durch personelle Verstirkung Rechnung getragen. Die
Wohn+Stadtbau beschéftigte zum Bilanzstichtag 83 Mitarbeiter, davon 50% Frauen. Die
Quote der Auszubildenden belduft sich auf 9%. Steigende Personalzahlen sowie tarifliche
Lohn- und Gehaltsanpassungen fuhrten zu einem zusétziichen Personalaufwand von rd.

‘ 150 000 Euro.

‘Rahmenbedingungen

Deutsche Wirtschaft weiter auf Wachstumskurs

Die deutsche Wirtschaft ist weiter gewachsen. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) stieg 2015 im Vergleich zum Vorjahr umi 1,7 %. Eine robuste Binnenkonjunktur hat
dabei die schwichere Exportdynamik kompens:ert ‘Wahrend im ersten Quartal auch die
Exporte noch Impulse lieferten, war zuletzt vor allem der Konsum die tragende Saule der
Konjunktur. Der private Konsum nahm dank steigender Beschéftigungszahlen und
wachsender Einkommen deutlich zu. Die Arbeitslosenquote sank 2015 bundesweit auf 6,4 %
nach 6,7 % im Vorjahr.

Weiterhin gute Wohnungsbaukonjunktur

Trotz der niedrigen Zinsen haben sich die Bauinvestitionen 2015 eher schwach entwickelt
(+0,2 %). Wahrend die Investitionen in Nichtwohngebdude um 1,9 % sanken, entwickelte
sich der Wohnungsbau gegen den Gesamttrend der Baumvestltlonen und legte um 1,5 % zu.
Rund 178,8 Milliarden Euro flossen 2015 in den Neubau und die ModermSierung der
Wohnungsbestande. :

Rund 309.000 Baugenehmigungen in 2015

2015 durften in Deutschland rund 309.000 neue Wohnungen gebaut werden. Das waren 8,4
% oder knapp '24.000 Baugenehmigungen mehr als im Jahr 2014, Damit setzte sich eine
Steigerung fort, die schon im Jahr 2009 begonnen hat. Von den Wohnungen, die im Jahr
2015 genehmigt wurden, waren 264.000 Neubauwochnungen in Wohngeb&uden (+7,5 %).
Dieses Plus an Wohnungen resultierte insbesondere. aus dem Anstieg von
Baugenehmigungen flir Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (+6,9 % bezishungsweise
+8.900 Wohnungen) und dem Anstieg von Baugenehmigungen fiir Wohnungen in
Einfamilienhdusern (+8,1% beziehungsweise +7.100 Wohnungen). Fr Wohnungen in
Wohnheimen erreichten die Genehmlgungen einen Zuwachs um 12,5 . (+1.300
Wohnungen), nachdem sie bereits im Vorjahr um 31,1 % (+2.500 Wohnungen) gestlegen
waren. Im Zsitraum 2013 bis 2015 stleg die Anzahl genehmrgter Wohnungen in
Wohnheimen damit insgesamt um 47,6 %.

Der Mietwohnungsneubau wuchs wie in den Vorjahren am schnellsten (+15,7 %). Mit rund
65.000 neu genehmigten Wohineinheiten entstanden fast 9.000 Mietwohnungen mehr als im
Vaorjahr. Der Neubau von Eigentumswohnungen ging dagegen, nach déutlichem
Expansionskurs in den vergangenen drei Jahren, 2015 erstmals wieder leicht zuriick (-2,7
%). Im Geschosswohnungsbau insgesamt wurden 135.000 Wohnungen auf den Weg
gebracht.
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Fertigstellungen liegen weiterhin unter dem Bedarf

Dagegen ist die Zahl der Fertigstellungen seit einigen Jahren deutlich niedriger als die der
Baugenehmigungen. So -dirften 2015 rund 270.000 Wohnungen neu auf den Markt
gekommen sein. Auch im laufenden Jahr 2016 wird die Zahl der Fertigstellungen die
300.000er-Marke voraussichtlich noch nicht {iberschreiten.

In Deutschland miissten in den kommenden finf Jahren allerdings rund 400 000 Wohnungen
pro Jahr neu gebaut werden. Das geht aus einer aktuellen Studie des Pestel-Instituts

. {Hannover} im Auftrag des Verbéndeblndnis Wohnungsbau hervor.! Ein Grund dafiir sind

die rasant wachsenden Fluchtlingszahlen. Ebenso aber der bestehende Nachholbedarf, der
starke Zuzug in die Stddte und die Zuwanderung aus der EU. Wohnungen fehlen
inshesondere in GroRstadten, Ballungszentren und Umvers;tatsstadten

Wohnungsmarkt :in Miinster weiter angespannt

Zu den Universitatsstadten mit einem angespannten Wohnungsmarkt gehdrt auch Manster.
2015 ist die Einwohnerzahl Minsters im Vergleich zum Vorjahr weiter gestlegen um rund
1,6 % auf 305.235. Die Arbeitslosenquote sank von 6,0 auf 5,8 %.

-Die Nachfrage nach Wohnraum war weiter hoch, was deutliche Auswirkungen auf die

Preisentwicklung hatte: Die durchschniitliche Angebotsmiete lag 2015 bei 9,71 Euro pro
Quadratmeter und damit rund 5,9 % hoher als 2014 (9,17 Euro). Damit sind die Mietpreise in
Munster zwischen 2007 und 2015 um 25,3 % gestiegen. Die Kaufpreise fiir Hauser erhdhten
sich im selben Zeitraum-um 41,7 %, die Kaufpreise fir Wohnungen sogar um 53,6 %. Der
hohen Nachfrage nach Wohnraum. standen 2015 insgesamt 1.380 fertiggestellte
Wohneinheiten gegenliber.? |

Wirtschaftsbericht

Die Wohn+Stadthau hat im abgelaufenen Geschéftsjahr ihren geplanten Jahresiiberschuss
Ubertroffen. Dies wurde durch eine positive Entwicklung des Kerngeschéfts — der Vermietung
und Bewirtschaftung der eigenen Bestandsimmobilien — sowie durch gezielte Reduzierungen
im Bereich der sachlichen Verwaltungskosten und im Finanzbereich - érreicht. Den
Gesamtumsatz steigerte die Wohn+Stadtbau 2015 auf 51,8 Mio. Euro, was vor allem aus
einem Anstieg von rd. 50 % (+4,8 Mio. Euro) bei den Umsatzerlosen durch den Verkauf von
Grundstucken des Umlaufvermogens resultierte.

Ergebnis Hausbewirtschaftung

Die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung stiegen um 2,4% auf 36,8 Mio. Euro.
Urséchlich hierfir war die Erhdhung der Nettosolimieten um 1,27 Mio. Euro. Die Miete je

Quadratmeter Wohnflache stieg um durchschnittlich 2,5% auf 5,25 Euro. Der Anstieg

resultiert aus Mietsteigerungsmoglichkeiten im Rahmen der Neuvermietung und im Bestand
nach BGB sowie durch Neubauzugéinge. Die Miete je Quadratmeter Wohnfléche betrug zum
31.12.2015 5,33 Euro. Der seit dem 01.04.2015. giitige Mietspiegel weist fiir die
zurlickliegenden -zwei Jahre eine durchschnittliche Steigerung der ortsiiblichen
Vergleichsmiete von 2,98% aus. Diese Steigerungsraten werden bei der Wohn+Stadtbau
bewusst nicht erreicht. ‘ :

! Pestel-Institut (2015): Modellrechnung zu den langfristigen Kosten und Einsparungen eines
Neustarts des sozialen Wohnungsbaus sowie Einschétzung des aktuellen und m:ttelfnst:gen
Wohnungsbedarfs Hannover
? Bericht zur Wohnbaulandentwicklung Minster 201 5
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Die ungebrochen hohe Nachfrage nach Mietwohnungen fihrte zu einem guten Ergebnis in
der Vermietung: Zum 31.12.2015 stand keine Wohnung langer als drei Monate leer, 14
Wohnungen befanden sich in der Neuvermietung. Die Erlésschmaélerungen beliefen sich auf
lediglich 0,4%. Die Kiindigungsquote hat sich gegentber dem Vorjahr weiter reduziert.und
liegt im Jahr 2015 bei nur noch 5,3 %.

Im Bereich der Gewerbevermietung ist der Markt zu beobachten. Neuvermietungen sind
derzeit intensiv zu betreuen. Die Mietpreise sind noch stabil, Preisverdnderungen halten sich
in Grenzen. Leerstande, die Uiber einen Zeitraum von drei Monaten hinausgingen, gab es
zum 31.12.2015 nicht.

Instandhaltung und Modernisierung

Zur strategischen Ausrichtung des Unternehmens, den Bestand nachhaltig zu
bewirtschaften, gehoren zielgerichtete Investitionen in Instandhaltung und Modernisierung.
Im Jahr 2015 wurde wieder umfassend in energetische Maflnahmen, Badmodernisierungen,
Balkonanbauten und die Verbesserung des Wohnumfelds investiert. Die Aufwendungen
beliefen sich fir die Instandhaltung auf 17,60 Euro (gesamt rund 7 Mio. Euro) und fir die-
Modernisierung 2,46 Euro je Quadratmeter Wohn-/ Nuizflache (gesamt rund 1 Mio. Euro).
Far Dritte sind Betreuungsleistungen im Bereich Instandhaltung und Modernisierung von
insgesamt 2,8 Mio. Euro umgesetzt worden.

Der Mietwohnungsbestand

Wohnungsbestand nach Stadtteilen

Miinster-Albachten 17
Minster-Amelshiiren 48
Miinster-Angelmodde 16
Miinster-Coerde 1.024
Miinster-Gievenbeck 304
Miinster-Gremmendorf 168
Miinster-Handorf 261
Minster-Hiltrup 263
Miinster-Kinderhaus 277
Miinster-Mecklenbeck 84
Miinster-Nienberge 10
Miinster-Nord 1.678
Miinster-Ost 692
Miinster-Roxel 20
Miinster-Sprakel 16 -
Miinster-Siid 1.477
Miinster-Wolbeck 123
Telgte 12
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' Zum Bilanzstichtag 31.12.2015 stellt sich der verwaltete Bestand wie folgt dar:

offentlich | frei gesamt
gefordert finanziert 2

Mietwohnungen

Eigener Besitz 1.652 3.801 5.453
Fremd verwaltet 453 497 1.037
Gesamt 2.105 " | 4,298 6.490

Garagen/Stellplatze

Eigener Besitz 0 1.620 | 1.620

Fremd verwaltet o . . 307 397

Gesamt 0 2.017 2.017
Gewerbhe

Eigener Besitz 1 147 148

Fremd verwaltet |0 125 25

Gesamt 0 172 173

Der eigene Wohnungsbestand der Wohn+Stadtbau '_ist auf 5.453 Wohnungen (Vorjaht:
5.373) angestiegen. Die Zahl der éffentlich geforderten Wohnungen belief sich auf 1.652

Wohnungen.
Zum 31.12.2015 betrug die Wohn- und Nutzflache 401.321,71 m?, die Durchschmttgrol&e der

Wohnungen lag bei 67 m2.

- Neubautatigkeit

In abgelaufenen Geschéftsjahr errichtete die Wohn+Stadtbau insgesamt 80 Wohnungen,
davon 19 frei finanziert und 61 &ffentlich geférderte Wohnungen. Auch wurden dem Markt 60

Eigentumswohnungen zur Verfiigung gestellt. :
Die Wohn+Stadtbau als stddtisches Wohnungsunternehmen wurde damit ihrer-
Verantwortung gerecht, Miinsters Einwohner mit bezahlbarem Wohnraum zu versorgen.

. Baufertigstellungen:

o  Minster-Sid, Scheibenstralle 120 - 132
18 odffentlich geférderte Mietwohnungen

+  Midnster-Siid, Hammer Strafte
~ Wohnen um die Sebastiankirche
- 25 bffentlich gefdrderte und frei finanzierte Mietwohnungen, 27 Eigentumswohnungen,

-1 Wohngruppe, 1 Tiefgarage mit 40 Steliplatzen

+» Minster-Nord, Eckbebauung Grevener Str./Steinfurter Str.
19 offentlich geférderte und frei finanzierte Mietwohnungen
33 Eigentumswohnungen ‘
1 Tiefgarage mit 34 Steliplétzen

* Minster-Nord, Kinderhauser Stralle
2 offentlich geférderte Mietreihenhduser

¢ Munster-Hiltrup, Franz-Berding-Weg
8 offentlich geférderte Mietreihenhauser

* Mdunster-Ost, Erweiterung Lebenszentrum Klarastift
1 Tagespflegeeinrichtung und 10 Wohneinheiten

» Feste Ubergangseinrichtung fir Fliichtlinge
Toénskamp (8 WE flir 50 Personen)

"« Baubetreuung fiir feste Ubergangseinrichtung fiir Fliichtlinge

Kirschgarten (fur 50 Personen)
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Baubetreuung fiir feste Ubergangséinrichtung fur Fliichtlinge
Kéthe-Ernst-Weg (fir 50 Personen)

Baubetreuung fiir feste Ubergangsemrfchtung fur Fliichtlinge
Pienersallee (fir 50 Personen).

insgesamt:
62 Mietwohntngen, 10 Mietreihenhauser, 60 Elgentumswohnungen 1 Wohngruppe

.2 Tiefgaragen mit 74 Stellpléaizen, 1 Tagespﬂegeemnchtung, 1 Ubergangsemrlchtung mit
. 8 WE fiir 50 Personen, Baubetreuung fiir 3 Ubergangseinrichtungen fiir 150 Personen

Baubeginne:

Munster-Gievenbeck, Hensensiralle
29 Mietwohnungen, 4-Gruppen-Kita
1 Tiefgarage mit 22 Stellplatzen

Miinster-Handorf, Kerkschlag
8 offentlich geférderte Mietreihenhéuser

Miinster-Mauritz, Schmittingheide, Elvenstiick

10 offentlich geférderte Mietreihenhéauser
" Einrichtung fir Wohnungslose

Schwarzer Kamp (46 Personen)

Feste Ubergangseinrichtung flr Fliichtlinge
Holunderweg (5 WE f{ir 50 Personen)

Feste Ubergangseinrichtung fir Flichtlinge

-Hakenesheide (4 WE fiir 39 Personen)

Insgesamt;
29 Mietwohnungen, 19 Mietreihenhauser, 1 Kita mit 4 Gruppen, 1 Tiefgarage mit

22 Stellplatzen, 2 Ubergangseinrichtungen mit @ WE fiir 89 Personen
1 Obdachlosenelnrlchtung fir 46 Personen

Im Bau befindlich:

Mdnster-Hiltrup, Franz-Dahlkamp-Weg
28 Mietwohnungen, 32 Eigentumswohnungen

Miinster-Nord, Corrensstrafie
69 offentlich geférderte Mietwohnungen

2-Gruppen-Kita

1 Tiefgarage mit 21 Stellplétzen

Minster-Hiltrup, westl. Meesenstiege/Milingheide
Straenausbau 2. Bauabschnitt

Insgesamt :
97 Mietwohnungen, 32 Elgentumswohnungen 1-Kita mit 2-Gruppen, 1 Tiefgarage mit

21 Steliplatzen
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Bauplanung:

¢ Minster-Gievenbeck, Arnheimweg
23 Mietwohnungen und 42 Eigentumswohnungen
1 Tiefgarage mit 36 Stellpidtzen

¢ Minster-Nord, York-Hofe
85 Mietwohnungen, 95 Eigentumswohnungen, 4- Gruppen Kita, 1 Wohngruppe,

1 Gewerbeeinheit, 2 Tiefgaragen mit insgesamt 147 Stellplatzen, 8 oberirdische
Stellplatze '
- »  Miinster-Siid, Sentmaringer Weg 114, Nachverdichtung mit Neubau
12 Mietwohnungen, 20 oberirdische Steliplatze
¢ Minster-Nord, Hoher Heckenweg
28 Eigentumswohnungen
1 Tiefgarage mit 18 Stellplatzen
+ Minster-Hager, Plantstaken
4-Gruppen-Kita :
e  Minster-Handorf, Wllimgrott
2-Gruppen-Kita. . ‘
» Feste Ubergangseinrichtung fur Fliichtiinge
Willingrott (5 WE fiir 50 Personen)
«  Feste Ubergangseinrichtung fiir Fliichtlinge
Falgerstrafie (5 WE fiir 50 Personen)
s Feste Ubergangseinrichtung fir Fliichtlinge
Wangeroogeweg (5 WE fiir 50 Personen)
¢  Munster-Mauritz, Schmittingheide
5 Punkthduser mit je 5 Mietwohnungen

-' Minster-Ost, Lebenszentrum Klarastift
50 Mietwohnungen

!nsgesamt
210 Mietwohnungen, 165 Eigentumswohnungen, 4 Tiefgaragen mit 200 Stellplatzen, 28

oberirdische Steliplatze, 2 Kitas mit 6 Gruppen 3 Ubergangsemnchtungen mit 15 WE fur
150 Personen.

Finanzielle Leistungsindikatoren

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

2015 2014 . 2013
Eigenkapitalquote C 207%. 20,3% 21,1%
Sollmiete Mietwohnungen 26.922 TEUR 25647 TEUR 24172 TEUR
!nsfandhaltungsauﬁwand ' 6.999 TEUR 7.395 TEUR 7.119 TEUR
je m Wohn-/Nutzfléche 17,60 je m* Wfl. 18,77 je m2 Wil 18,44 je m2 WA,

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungsinstrumente entsprechen den Planungsansétzen
und werden sich auch in den kommenden Jahren auf vergleichbarem Niveau entwickeln.
lediglich der Instandhaltungsaufwand wird zugunsten der Neubautatigkeit sukzessive

reduziert,
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Die Ertragslage der Gesellschaft ist zufriedensteliend. Das Jahresergebnis hat sich im-
Vergleich zum Vorjahr um 1,853 Mio. Euro auf 5,89 Mio. Euro verbessert. Dies wurde durch
eine positive Entwicklung des Kerngeschéfts — der Vermietung und Bewirtschaftung der
. eigenen Bestandsimmobilien — sowie durch gezielte Reduzierungen im Bereich der
sachlichen Verwaltungskosten und im Finanzbereich erreicht.

Hausbewirtschaftung

Bau- und Verkaufstatigkeit
Betreuungstatigkeit

Sonstige ordentliche Geschéftsvorfaile -

Betriebsergebnis

Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis
Steuern vom Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Vermogens- und Finanzlage

31.12.2015
‘ TE %
Aktiva E
Anlagevermogen 234.182 88,06
Mittelfristiges ‘
Umlaufvermbgen 13.118 4,93
Kurzfristiges o
Umlaufvermégen 18.632 7,01
Bilanzsumme 265.932° 100
Passiva -
Eigenkapital 55.114 20,72
Langfristiges
Fremdkapital 189.058 71 ’09
Kurzfristiges '
Fremdkapital 21.760 8,18
Bilanzsumme 265.932 100

31.12.2015
T€
6.658

1.169
60
-91

7.796

192
242
-1.856

5.890

31.12.2014
T€

218.637
16.740

19.367
254,644

51.675
- 183.827

19.142
254.644

31.12,2014 Verdnderung

T€
5.498

616
60
102 -

6.276
73
191
-1.974

4.038

%

85,82
6,57

7.61
100

21,1
68,2
10,7
100

T€

1.160

5653
0
-193

1.520

265
=51
118

1.852

‘Verdanderung

T€

16.645

- -3.622

-735
11.288

3.439
5.231

2.618
11.288

Die Bilanzsumme hat sich im Jahre 2015 um rd. 11,3 Mio. Euro auf aktuell 265,9 Mio. erhaht.
Die Neubautatigkeit filhrte zu einer Stelgerung des Sachanlagevermdgens um rd. 16 Mio.

- Euro.

Trotz der hohen [nvestitionen ist die Finanz- und L|qu1d1tatslage ausgegllchen und ohne

Bedenken.

Die Ertragslage ist weiterhin zufriedenstellend und der Jahresiiberschuss betrégt 5,89 Mio.

Euro.
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N&chtrégsbericht |

Vorgéange von besonderer Bedeutung nach dem Schluss des Geschafts;ahres sind nicht
gingetreten.

Chancen- und Risik@berichf

Risikomanagement

Die Wohn+Stadtbau verfolgt ein laufendes aktives Risikomanagement, um wesentiiche
Risiken friihzeitig erkennen zu kénnen. Ein wesentlicher Bestandteil der Risikosteuerung
geht mit einer mehrjahrigen Wirtschaftsplanung einher. Die Entwicklung der Kennzahlen, die
fur die langfristige und strategische Ausrichtung der Gesellschaft entscheidend sind,
unterliegt einer regelméaRigen Uberpriifung. Méglicherweise auftretenden Risiken kann somit
friihzeitig entgegengewirkt werden. Operative Kennzahlen aus der Hausbewirtschaftung, ein
regelméRiges Projektcontrolling im Neubaubereich, ein Liquidititsmanagement sowie
-ausgewahlte Bilanzkennzahlen und Soll-Ist-Abgleiche bilden die Basis fiir das monatliche
Berichtswesen und die Risikosteuérung.

Strategische und gesetzliche Risiken

- Das  wichtigste  strategische  Ziel der Wohn+Stadtbau als  kommunales
Wohnungsunternehmen liegt in der Versorgung breiter Schichten der Bevélkerung mit
bezahlbarem Wohnraum. Fiir die Risikoeinschatzung in diesem Bereich ist die Betrachtung

der Bevolkerungsentwicklung, des Nachfrageverhaltens und der damit verbundenen
Anforderungen unserer Kunden ein wichtiges Element. Die Kenntnisse der unterschiedlichen
Wohnraumanforderungen verschiedener Interessentengruppen (z.B. Studenten, &ltere
Menschen, Wohngruppen, unterschiedliche Einkommensgruppen, Fliichtlinge) versetzen uns
in die Lage, den vorhandenen Wohnungsbestand zielgerichtet anzupassen und dié
Neubauaktivitdten bedarfsgerecht zu planen. Trotzdem kénnen daraus Risiken entstehen,

- die es zu beobachten gilt. .

Verscharfte gesetzliche =~Rahmenbedingungen fiir die Immobilienwirtschaft (zB

Anforderungen der EnEV, Mietpreisbremse, Vergaberecht) beeinflussen die wirtschaftliche
Lage von Wohnungsunternehmen, da diese Vorgaben unter anderem zu
. Kostensteigerungen bei den Modernisierungen und der Neubautdtigkeit fithren. Die
Wohn+Stadtbau ist in der Lage, notwendige Gegenmafnahmen einzuleiten, da sie ihre
Planung regelmatig tberprift und entsprechend anpasst. '

Markt- und Objektrisiken

Viele Analysen des Wohnungsmarktes kommen zu demselben Ergebnis: Mlnster bendtigt

mehr Wohnraum. Die Vielzahl der Interessenten, die nicht mit einer Wohnung der

Wohn+Stadtbau versorgt werden kénnen, belegt dle anhaltend grole Nachfrage nach

bezahlbarem Wohnraum. Der Zuwachs der Bevélkerung und die vermehrte Zuwanderung

verscharfen die Wohnungsknappheit. Fir die Wohn+Stadtbau bedeutet dies fir die

kommenden Jahren: verstérkte investitionen in den Neubau.

Der positive Konjunkturverlauf der Stadt Miinster und die hohe Nachfrage nach Wohnraum

tragen dazu bei, dass die Wohn+Stadtbau nur sehr wenige Leerstande zu verzeichnen hat.

Im Bereich der Bestandsmieten beobachten wir die Entwicklung des Mietspiegels und der

derzeit steigenden Marktmieten. Als stadtisches Wohnungsunternehmen sind wir bestrebt,
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unsere Mieten unterhalb der Marktmieten zu halten Damit leisten wir einen sozialen Beitrag
zum Wohle der Blrger in Miinster.

Die Entwicklung unserer Bestandsqualitat und unserer Quartiere beobachten wir ebenso
intensiv. wie die Fluktuation unserer Mieter. Mogliche Schwierigkeiten  bei der
Anschlussvermietung insbesondere groRerer Gewerbefldchen stehen dabei besonders im

Fokus.

Der bauliche und technische Zustand der Gebdude sowie die Beriicksichtigung von
Anforderungen verschiedener Zielgruppen sind wichtige Bausteine flir die Marktfihigkeit des
Unternehmens. Deshalb sind sie neben der regelmaBigen Einschitzung der
Verkehrssicherheit ein wesentliches Element der Risikobetrachtung. ‘

Das Projektentwickiungsgeschéft nimmt bei der Wohn+Stadtbau einen hohen Stellenwert
ein. Zahlreiche Neubauvorhaben fiir den Eigenbestand sowie diverse BautrdgermaRnahmen
erfordern eine sténdige Steuerung und Kontrolle. Besondere Risiken resultieren aus
Kostentiberschreitungen und terminlichen ~Verschiebungen sowie Insolvenzen von
Handwerkern, da sie das wirtschaftliche Ergebnis mafgeblich beeintrachtigen kdnnen. Diese

: Berefche werden Iaufend {iberwacht und monatllch berichtet.

Finanzrisiken

Die Liquiditétsrisiken werden im Tagesgeschaft - und durch eine monatliche

-Liquiditatsplanung . beobachtet. - Die  Finanzierungsrisiken sind  aufgrund  der

finanzwirtschaftlichen Gesamtsituation und der anhaltenden Niedrigzinsphase als gering zu
betrachten. Frihzeitige Umfinanzierungen und der Abschluss von Forward-Darlehen
minimieren das Zinsdnderungsrisiko und gewahrleisten eine homogene Vertellung der .
Prolongat[onszeltraume in den néchsten 15 bis 20 Jahren. :

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen weder bestandsgefdhrdende Risiken noch
Risiken, die die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ beeinflussen kénnten, vor.

Das Risikomanagement ist ein wichtiges Steuerungselement fiir alle Geschaftsbereiche und
unterliegt der stetigen Weiterentwicklung, um friihzeitig notwendige Gegenmafinahmen
einleiten zu kénnten. Insbesondere die aufgeflhrten Risikobereiche unterliegen der
laufenden Uberwachung, aber auch Orgamsahonsnmken wie zum Beispiel der IT-Bereich
werden laufend kontrolliert.

Chancen der zukiinftigen Entwicklung -
Markt- und Objektchancen

Aufgrund der anhaltenden Nachfrageiiberhdnge liegt die Chance zur kiinftigen Entwicklung
des Unternehmens weiterhin in der Bewirischaftung von Mietwohnungen. Die gute
Bestandsqualitat und das Angebot fir verschiedene Nachfragegruppen wirkt méoglichen
Marktrisiken wirksam entgegen und starkt die Marktposition der Wohn+Stadtbau.. Das
Unternehmen verfligt iber einen hohen Bekanntheitsgrad und ein positives Image in der
Stadt Miinster. Das Portfolio der Wohn+Stadtbau ist in einem technisch guten Zustand.
Energetische Mafinahmen, die Modernisierung von Bédern sowie die Verbesserung des
Wohnumfelds standen in den vergangenen Jahren im Mittelpunkt der Aktivitaten. Sie bleiben

auch weiterhin ein wichtiges Instrument zur Mieterbindung und Sicherung der

Bestandsqualitat. Die fir unsere Gesellschaft moglichen Mieterhéhungspotenziale werden
sozialvertraglich umgesetzt, um die Wirtschaftlichkeit zu starken.

Der Neubau von Mietwohnungen bietet die Moglichkeit weiterer Ertrags- -und
Wachstumschancen fir die Wohn+Stadtbau. Eine grofe Chance im Neubaubereich liegt in
der Diversifizierung, durch Bereitstellung von Wohnraum fir verschiedene Zielgruppen. Die
Wohn+Stadtbau hat neben Fliichtlingseinrichtungen und Kitas fiir die Stadt Mlnster auch
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Studentenwohnungen und altengerechte Wohnungen gebaut. Giinstige Férderbedingungen
- und das niedrige Zinsniveau haben positive Auswirkungen auf den Neubaubereich. Insofern
Uberwiegen in diesem Segment die Chancen.

Die steigende Kaufkraft in Miinster und die hohe Nachfrage nach Wohneigentum bietet
zusatzlich die Chance, durch das Bautrdgergeschaft Wachstum zu generieren. Eine hohe
Vermarktungsquote der Wohnungen vor Baubeginn gibt Planungssicherheit. Zudem liegen in
diesem Segment sehr gute Ertragschancen die der Geselischaft zum Wachstum und zur
E!genkapitalstarkung dtenen :

~ Finanzchancen

Durch die aktuelle Situation am Kapitalmarkt bieten sich Chancen in der Ausrichtung der
Finanzierungsstrategie. Méglichen Finanzierungsrisiken ist durch den ggf. vorzeitigen
Abschluss von zinsglinstigen Darlehen entgegenzuwirken. So wird ein erheblicher Anteil zur
positiven Entwicklung der Ertrags-und Vermdgenssituation der Gesellschaft geleistet.
Investitionen im Neubaubereich finanziert die Wohn+Stadtbau zu langfristigen Konditionen,
um Planungssicherheit zu erhalten. Die aktuellen Wohnraumférderungsprogramme
ermdglichen zinsglnstige Darlehen, sodass Wirtschaftlichkeit und soziale Aspekte in
Einklang gebracht werden kdnnen. Weitere Umfinanzierungsmoglichkeiten werden
zielgerichtet umgesstzt. :

Prognosebericht

Die Wohn+Stadtbau erwartet aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnraum und des
guten Zustands des eigenen Bestands auch weiterhin eine gute und positive Entwicklung.

Als kommunales Wohnungsunternehmen nimmt Wohn+Stadtbau auch kinftig in Minster
eine zentrale Rolle bei der Sichterstellung von bezahlbarem Wohnraum fiir breite Schichten -
der Bevolkerung ein. Dabei kommt dem 'Neubau von Wohnungen eine wesentliche
Bedeutung zu. Auch wenn die Flichtlingszahlen derzeit etwas zuriickgehen, werden weitere
Menschen erwartet, fiir die neben Erstaufnahmeunterkiinften auch Wohnungen bereitgestelit
werden missen. Die Wohn+Stadtbau wird flir diese Themen weiterhin guter und
verlasslicher Partner der Stadt Miinster sein.

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens, zu der die nachhaltige Bewirtschaftung des
Portfolios, wirtschaftliche Bestandsinvestitionen, umfangreiche Neubaumafnahmen sowie
zielgerichtete Ank&ufe gehbren, wirkt sich positiv auf die Vermogens-, Ertrags- und
Finanzlage des Unternehmens aus. Der Wohnungsmarkt in Miinster ist weiter von einer
hohen Nachfrage geprégt, die das Angebot von Mietwohnungen und Eigentumswohnungen
deutlich Ubersteigt. Vor diesem Hintergrund rechnet die Wohn+Stadtbau fiir 2016 mit einem
weiterhin zufriedenstellenden Ergebnis. Fir den Erfolg des Geschéftsjahres sind die
Umsatzsteigerungen aus der Hausbewirtschaftung und die Ergebnisse der Verkaufstatigkeit
entscheidend. Die Verkaufserldse werden 2016 jedoch weitaus geringer ausfallen als 2015,

sodass das Gesamtergebnis unter dem Jahresergebnis von 2015 liegen wird.

Es sind  wieder umfangreiche Investitionen fur  Instandhaitungs- und
Modernisierungsmalnahmen in den Bestand der Wohn+Stadtbau in Hohe von 6,64 Mio.

Euro geplant. '
" Im Geschaftsjahr 2016 wird die Wohn+Stadtbau 124 Mietwohnungen, 19 Mietreihenhduser
sowie 32 Eigentumswohnungen fertigstellen. Damit ieistet das Uniernehmen weiterhin
seinen Beitrag dazu, den in Munster dringend bendtigten Wohnraum zu schaffen.

_ Eine besondere Rolle kommt der Wohn+Stadtbau auch weiterhin bei der Entwicklung der -
beiden zur VerduRerung stehenden Kasernenflidchen (ca. 50 ha und 25 ha) in Minster zu.
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Unternehmen und Stadt priifen die Moglichkeit des Erwerbs und damit einhergehend die
notwendigen Rahmenbedingungen fiir eine erfolgreiche Umsetzung. Die Wohn+Stadtbau hat
zum Ende des Jahres zwei Mitarbeiter ausschlieBlich fiir diesen Bereich abgestellt.

Die Wohn+Stadtbau hat in den kommenden Jahren zudem auch weitere interne Mafinahmen-
im Fokus: die Verbesserung der Transparenz und Effizienz, die Woeiterentwicklung der
Flhrungs- und Unternehmenskultur, aber auch die weitere Optimierung der Organisation.
Das hierfiir im Mai 2015 gestartete Projekt ,W+S 2.0 wird fortgefiihrt.

Die Ausschittungspolitik der Wohn+Stadtbau ist in einem Managementkontrakt festgelegt.
Danach ist fir das Jahr 2016 vorgesehen, dass die Wohn+Stadtbau an ihren Gesellschafter,
die Stadt Miinster, 3,5 Mio. Euro abfihrt. Um den Neubau von eigenen Wohnungen zu
fordern und die Finanzkraft der Wohn+Stadtbau fiir die Zukunft sicherzustellen, arbeiten
Geschaftsfiihrung, Aufsichtsrat und Stadt Minster derzeit an einer sachgerechten Lésung
z.B. Senkung der Ausschittung, Grundstiicksiibertragungen in Form von Sacheinlagen.

Die Wohn+Stadtbau ist fir die ndchsten Jahre gut aufgesteilt mit wirtschaftlich solidem
Fundament, klarer Strategie und motivierten, erfahrenen Mitarbeitern. Das Unternehmen
verflgt damit {iber die Voraussetzungen, sich den wachsenden Anforderungen und den
vielfdltigen Aufgaben der Wohnungsbranche zu stellen.

Miinster, 30. Mai 2016
Die Geschéaftsfihrerin



