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Lagebericht 2019
der Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Miinster GmbH

Wirtschaftliche Rabmenbedingungen
Auch kiinftig dynamischer Wohnungsmarkt in Miinster zu erwarten

Die Bevilkerung in Miinster und die Arbeitslosigkeit innerhalb des Stadtgebiets entwickeln sich
weiterhin positiv. In 2019 haben sich weitere 1.557 Personen fiir Miinster als Wohnstandort
entschieden. Gegeniiber dem Vorjahr ist somit ein Bevélkerungswachstum von 0,50 % zu
verzeichnen. Bei den Arbeitslosenzahlen wird ein weiterer Riickgang ermittelt. Die
Arbeitslosenquote liegt in 2019 unterhalb von 5,0 %.

Deutliche Entwicklungen werden auch auf dem Miinsteraner Wohnungsmarkt identifiziert. Der
durchschnittliche Angebotspreis im Mietsegment ist gegenitber dem Vorjahr nochmals auf
11,30 €/m? angestiegen, d.h. es gibt einen Preisanstieg von 4,9 %. Uber die letzten fiinf Jahre liegt
die jahrliche Preissteigerung im Mietsegment bei 4,0 %. Bei Figentumswohnungen hat erneut in
2019 ein stirkerer Preissprung staﬁgefunderi. Mit einem aktuellen durchschnittlichen
Angebotspreis von 3.895 €/m2ist der Angebotspreis in diesemn Segment um 11,7 % angestiegen. Die

jahrliche Preissteigerung der letzten fiinf Jahre liegt bei Figentumswohnungen bei 7,8 %. Mit einem -

Angebotspreis von 605.879 € pro Objekt ist der Angebotspreis ﬁir‘Eigenheime gegeniiber dem

~ Vorjahr um 10,2 % angestiegen. Dabei sind vor allem die Angebotspreise von freistehenden

Einfamilienhdusern und Doppelhaushilften gegeniiber 2015 iiberproportional angestiegen (FEFH:
+ 55,1 %, DHH: + 50,7 %). Im Reihenhaussegment liegt das Preiswachstum im gleichen
Betrachiungszeitraum bei knapp 31,4 %. Die jahrlichen Preissteigerungen der letzten fiinf Jahre
liegen bei freistehenden Einfamilienhiusern bei rd. 9,6 %, bei Doppelhaushilften bei 9,4 % und bei

Reihenhédusern bei 7,9 %. Die durchschnittlichen Preissteigerungen haben sich gegeniiber dem

Vorjahr nochmals- erhéht. Gegentiber 2018 haben sich im Reihenhaussegment die
durchschnittlichen Wohn- und Grundstiicksflichen deutlich verkleinert. Bei freistehenden
Finfamilienhdusern und Doppelhaushilften haben sich die durchschnittlichen Wohn- und
Grundstiicksflichen kaum verdndert. '

Im Jahr 2019 wurden in Miinster insgesamt 1.749 Wohneinheiten fertiggestellt (nur in
Wohngebéuden, ohne Umbauten und Wohnheime). Der Geschosswohnungsbau nimmt weiterhin
eine {ibergeordnete Rolle auf dem Miinsteraner Wohnungsmarkt éin, denn 65 % der Bautétigkeit
entféllt auf das Mehrfamilienhaussegment. Die hohe Bautitigkeit in Verbindung mit einem
Bevblkerungswachstum deutet auf eine weitere Aufnahmefihigkeit auf dem Miinsteraner
Wohnungsmarkt hin.
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Das Unternehmen

Geschifrsverlauf

'Das Geschafisjahr der Wohn + Stadtbau Wohnungsﬁnternehmen der Stadt Miinster GmbH (Wohn
- Stadtban) wurde in 2019 weiterhin durch das Bestandsmanagement, die Projektentwicklung und

Realisierung im Baubereich sowie den Immobilienservice gepragt.

Mit einem Jahresiiberschuss in Héhe von 7,9 Mio. € hat die Wohn + Stadtbau das Geschiftsjahr
2019 erfolgreich abgeschlossen und das geplante Ziel ibertroffen. Gegeniiber dem Vorjahr wurde

ein um 0,4 Mio. € niedrigeres Jahresergebnis erzielt.

Das Investitionsvolumen in den eigenen Bestand betrug 2019 rund 41,6 Mio. €. In den Neubau
wurden insgesamt 41,0 Mio. € investiert, davon sind 39,8 Mio. € in das Anlagevermogen und

1,2 Mio. € in das Umlaufvermdgen ausgewiesen.
Organisation und Mitarbeiter®

Auch in 2019 hat sich das Unternehmen weiter mit der Digitalisierung befasst. Nachdem bereits in
2018 eine Vermarktungssoltware sowohl zur Aufnahme von Interessentendaten als auch fiir die
Erstellung der Mietangebote erfolgreich implementiert wurde, ist seit Mitte des Jahres auch die
Interessentenverwaltung im  Verkauf angebunden. Die Einfithrung eines digitalen
Rechnungsarchivs wurde in 2019 ebenfalls erfolgreich umgesetzt. In einem weiteren Schritt wurden
die Rahmenbedingungen fiir den digitalen Rechnungseingang fiir alle Rechnungen, die noch nicht
iiber die Handwerkerkdpplung abgewickelt werden, erfasst. In 2020 wird das Ziel fokussiert, den
digitalen Rechnungseingang umzusetzen. Darfiber hinaus sind ein Hausakten- und
Revisionsaktenarchiv erfolgreich implementiert worden. Die Archive erméglichen ein effizienteres

Arbeiten sowohl in den Fachabteilungen als im Austausch zwischen den Abteilungen.

Auch die Unternehmensprozesse und -ablaufe werden laufend iiberpriift. Im Dezember 2016 erhielt
eine Wirtschaftspriifungsgesellschaft den Auftrag zur Internen Revision fiir die Jahre 2017 bis 2019.
Zwei Priifungsfelder wurden fiir das Jahr 2019 mit der Geschaftsfithrung und dem Aufsichtsrat
“abgestimmt. Untersucht wurde u. a. das Priifungsfeld ,Gremienmanagement” und ,Giiter- und
Dienstleitungsbeschaffung“. Die Ergebnisse der Untersuchungen liegen seit September 2019 vor

und wurden bis zum 1. Quartal 2020 bereits umgesetzt. -

Neben der Digitalisierung und den Unternehmensprozessen hat sich die Wohn + Stadtbau auch mit
dem Thema der Betrieblichen Gesundheitsforderung befasst. In Kooperation' mit einer
Krankenkasse wurde zunichst eine Analyse des Unternehmeﬁs Vorgenommen'und' im Anschluss
eine Mitarbeiterumfrage gestartet, Fine kleine Arbeitsgruppe hat die Ergebnisse gemeinsam mit der
Geschiftsfithrung und dem Betriebsrat diskutiert. Ergebnis der Umifrage war u. a., dass die Wohn +
Stadthau bereits tber eine Vielzahl gesundheitsforderlicher Maflnahmen und gute

1 Hinweis: Aus Gritnden der Lesbarkeit wird in dem Lagebericht darauf verzichtet, geschleéhtsspezifische
Formulierungen zu verwenden. Soweit personenbezogene Bezeichnungen nur in ménnlicher Form
angefiihrt sind, sollen diese geschlechtsunabhéngig verstanden werden.
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Rahmenbedingungen verfiigt. Weitere erginzende verhéltnis- ‘und verhaltensorientierte
Maffnahmen wurden definiert und teilweise bereits in 2019 umgesetzt. Die erste grofiere
MaRnahme war ein Gesundheitstag zum Thema Bewegung im September und daraus resultierende
Kurse, wie ein Riickenfitkurs und Outdoorfitness. Aber auch héhenverstellbare Schreibtische
wurden genehmigt und in 2020 flichendeckend umgesetzt. Fiir die kommenden Jahre sind zudem

weitere Gesundheitstage zu verschiedenen Themenfeldern in Planung.

Die Wohn + Stadtbau beschiftigte zum Bilanzstichtag 109 Mitarbeiter und verzeichnet damit im
Vergleich zum Vorjahr ein Wachstum von 9,17 %. Von den Mitarbeitern sind jeweils genau 53,21 %
Frauen und 46,79 % Manner. Die Quote der Auszubildenden belduft sich auf 9,17 %. Die gestiegene
Personalanzahl resultiert aus Einstellungen von Hausmeistern, kaufménnischen und technischen
Mitarbeitern und zwei Auszubildenden in neuen Ausbildungsberufen (Bauzeichner und
Informatiker mit der Fachrichtung Systemintegration). Die Neueinstellungen, tarifliche Lohn- und
Gehaltsanpassungen sowie Zuftihrungen zu den Riickstellungen fithrten somit zu einem
zusitzlichen Personalaufwand von knapp 472 T€.

Wohnungsgesellschaft Groffe Lodden mbH

Die Wohn + Stadtbau ist Geschiftsbesorgerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft, der
Wohnungsgesellschaft GroRe Lodden mbH, Miinster. Diese Gesellschaft besitzt 88 Wohnungen in
einer Eigentiimergemeinschaft mit insgesamt 128 Wohnungen in Miinster-Angelmodde.
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Wirtschafisbericht
Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich

Insgesamt 94 Wohneinheiten wurden in 2019 von der Wohn + Stadtbau errichtet. Dabei handelt es
sich um 51 éffentlich geférderte Wohnungen, 24 frei finanzierte Wohnungen und 19 Wohnungen
in festen Ubergangseinrichtungen fiir Fliichtlinge. Neben Mietwohnungen wurde 1 Kita fiir
insgesamt 4 Gruppen fertlggestellt Am 31.12.2019 befanden sich 6 Projekte im Bauund 21 Projekte

in der Planung.
Baufertigstellungen:

Projekt Wohneinheiten Kita- Gewerbe [Gesamt |Stellplatze/

Gruppen - Garagen
6.g. | f.f. | ETW | Flii

M arie-Cusrie-Str. 3-3d 5 5 5
Gasselstiege 37-41 3
Elvenstiick 10,20,30,40,50 1
Meyerbeerstr. 12 (KITA) 4 - 4 3
Grevener Str. 37 1" -

Dingbanger Weg 9, 11 12 12 ¢]
Dingbénger Weg 7a-e (FLU) 5 5 5
Friesenring 20-28, Martin-Luther-Sir, 26-30 10 23 33 27
Waltermannstr. 11-13(FLU) 9 9 5
Sentmaringer Weg 118 ' 8
Sandfortskamp 2a-10a ] 4 1 5 5
Landsberger/Waltermannstr. 14 14 -
Summe ) 51 24 0 19 4 0 98 69
Im Bau befindlich:

Projekt Wohneinheiten Kita- Gewerbe | Gesamt |Stellpldtze/

. N . . 6.9 f. 1. ETW Fii (Gruppen Projekt | Garagen

Landsberger Str. Kita und Mietwohnungen 26 4 ) 30 a5
Kita + Kinder-und Jigendzentrum Wiegandweg 2} ) 9 7
Hedwig-Feibes-Weg (Kita + 16 WE) 16 4 20 17
Henny-Waldeck-Weg 1-27 (14RH)’ 5 9 14 14
Bonhosfferstr. 31-33 T 9 5 ' 1 15 28
An der Hiltruper Baumschule 8nzeihandel +Wohnen 34 1 35 31
Summe ) a¢ | 14 [ O 0 18 1 123 132
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In Planung:
Wohneinheiten Kita- Gewerbe {Gesamt | Grund- [Stellpldtze!| -
6.g. | £.f. | ETW | Fli [Gruppen stiicke | Garagen
Lorenzgrdn Grundstiicke EFH - An der Hiltruper Baumschule 10, 12, 14 14 -
Nikolausweq / Wohngebaude (BB) 8 8 2
Lorenzgron ETW Hof 3- An der Hiliruper Baumschule 27-37 36 36 33
Lorenzgrén MW Hof 4 - An der Hiltruper Baumschule 26-36 6 36 33
Burgstrale Kita (shem. bsefschule) 5 5 3
York 1. Bauabschnitt 84 84 n.an.
Oxferd 1. Bauabschnitt &0 50 nn.
Lorenzgrén Grundstiicke EFH {Erbpacht ) - An der Hiltruper Baumschule 10 -
Lorenzgrén MW Hof 2 - An der Hiltruper Baumschule 15-25 37 37 27
York 2. Bauabschnitt 239 238 Conan.
Oxford 2, Bauabschnitt 50 50 na.
bsefschuie MW/ Wohngruppen 35 23 59 43
Gescherweg 87 {410%) 27 27 20
Lorenzgrdn MW +Kita Hof 1 - An der Hiltruper Baumschute 3-13 .37 2 39 27
Alte Mauritzschule 12 a 15 n.n.
York 3. Bauabschnitt 127 127 T
Oxford 3. Bauabschnitt o 30 n.n.
‘| Gescherweg 87 (60%) 42 42 29
York 4. Bauabschnitt 110 40 150 n.n.
Oxford 4. Bauabschnitt 30 30 n.n.
York 5. Bauabschnitt 110 40 150 n.r.
Summe 665 385 146 1] 10 1} 1214 24 217
Bestandsmanagement

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung stiegen um 6,4 % auf 44,6 Mio. €. Ursichlich hierfiir
war die Erhhung der Nettosollmieten um 1,92 Mio. €, die durch Neubauzugénge sowie moderate

Mieterhshungen erzielt wurden. Das Bestandsmanagement umfasst die Bewirtschaftung und

Verwaltung des fremden und eigenen Besitzes von Mietwohnungen, Gewerbeflichen, Stellplitze

und Garagen sowie der Eigentﬂmergemeinschaften. Am 31.12.2019 bewirtschaftete die Wohn -+

Stadtbau insgesamt:

Mietwohnungen

Eigener Besitz 5.874 1.939 3935
Fremd verwaltet 1.033 416 617
Gesamt 6.907 2.355 4.552
Gewerbe '

Eigener Besitz . 133 132
Fremd verwaltet 26 . 1 25
Gesamt N 159 2| 157
Garagen / Stellplitze

Eigener Besitz 3.418 - -
Fremd verwaltet 408 - -
Gesamt 3.826 - -
WEG ‘

Wohnungen 950 - -
Garagen [ Stellplatze 312 - -
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Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

Der Wohnungsbestand der Wohn -+ Stadtbau ist zum 31.12.2019 um 0,48 % zum Vorjahr
angestiegen. Durch den Neubau von 94 Wohnungen, den Verkauf und die Riickgabe von
Wohnungen an die Stadt Milnster u. a. vor 66 Wohnungen, erhéhte sich der Wohnungsbestand um
28 Einheiten. Die Zahl der éffentlich geférderten Wohnungen ist dadurch leicht gestiegen. Zum
Jahresende betrug die Wohnfliche der eigenen Wohnungen ca. 395.135 m?, die Durchschnittsgrofie
lag somit bei 67,26 m2. Die Miete je Quadratmeter Wohnfldche stieg in 2019 im Durchschnitt um
3,66 % auf 5,95 €. Der Anstieg resultiert aus dem generellen Wachstum durch Neubauzugange
sowie Mietsteigerungsmoglichkeiten im Rahmen der Neuverfnietung und im Bestand nach BGB.
7Zum 31.12.2019 lag die Miete je Quadratmeter Wohnfliche bei 6,06 €. Die Wohn + Stadtbau
schopft das Mietpotenzial nach dem giiltigen qualifizierten Mietspiegel fiir Miinster nicht voll aus,
sondern Verfolgt ein nachhaltigers und zuriickhaltendes Mietenkonzept.

Die weiterhin hohe Nachfrage nach Mietwohnungen fiihrte zu einem guten Ergebnis in der
Vermietung: Am. 31.12.2019 befanden sich 18 Wohz_l_ungenj in der Neuvermietung. Insgesamt
5 Wohnungen standen wegen Reparaturmafnabmen, 2 Wohnungen auf Grund laufender
Rechtsverfahren, 10 Wohnungen fluktuationsbedingt leer und 1 ‘Wohnung zum Verkauf. Von den
18 Einheiten standen zumn Berichtsstichtag iﬁsgesamt 4 Wohnungen linger als drei Monate leer. Die
Erlésschmilerungen beliefen sich auf lediglich 0,76 %. Die Fluktuationsquote sank in 2019 von
5,89 % auf 5,52 %.

Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau erweiterte sich um 1 Kindertagesstiitte. Der Markt der
Gewerbevermietung ist weiterhin genau zu beobachten, da die Nachfrage in diesem Segment
deutlicher geringer ist. Daher sind Neuvermietungen derzeit intensiv zu betreuen. Die Mietpreise
sind noch stabil, Preisverinderungen halten sich in Grenzen. Die durchschnittliche Gewerbemiete
lag 2019 bei 8,59 € je Quadratmeter Nutzfliche.

Bestandspflege

, .
-Zum nachhaltigen Bestandsmanagement gehdren ziclgerichtete Investitionen in Instandhaltung
und Modernisierung. Im Jahr 2019 wurde wieder umfassend in energetische Malinahmen,
Badmodernisierungen, Wohnungstiiren und die Verbesserung des Wohnumfelds investiert. Die
Aufwendungen fiir Instandhaltung und Modernisierung beliefen sich auf 17,15 € je Quadratmeter
Wohn-/Nutzflache (insgesamt rund 7,5 Mio. € inkl. der Verwaltungs- und Personalkosten).

Immobilienservice
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Neben Miet- und Gewerbeeinheiten betreute die Wohn + Stadtbau 44 Eigentiimergemeinschaften
nach WEG. Am 31.12.2019 befanden sich 990 Wohnungen und 312 Stellplitze in der Verwaltung.

Finanzielle Leistungsindikatoren

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

Eigenkapitalquote 24.9% 23,3%
Sollmieten 32.566 TE 30.707 T€
| Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand _ 7.473 T€ 8.424T€
je m2 Wohn-/Nutzfliche ' : 17,15 € 19,42 €

Die Werte dieser wesentlichen Stéuerungsinstrumente entsprechen den Planungsansitzen. In den
kommenden Jahren werden sich die Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwendungen auf

_ Vorjahresniveau weiterentwickeln. Bei den Sollmieten erwarten wir eine Steigerung von rd.
1.600 TE. |
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Die Ertragslage

Die Frtragslage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Das Jahresergebnis hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um rund 0,4 Mio. € auf 7,9 Mio. € verringert. Dies wurde insbesondere durch einen

Riickgang im Bautrigergeschéft verursacht.

Hausbewirtschaftung 8.908 7.862 1.046
Bau- und Verkaufstatigkeit -193 2.996 -3.189
Betreuungstitigkeit 50 96 -46
Sonstige ordentliche Geschéftsvorfille -119: -152 33
Betriebsergebnis 8.646 10.802 |. -2.156
Finanzergebnis 155 162 -7
Neutrales Ergebnis 1.050 660 | 390
Steuern vom Einkommen und Ertrag -2.000 -3.402 1.402

Vermogens- und Finanzlage

Aktiva TE % % TE
Anlagevermdgen 337.218 90,9 305.986 89,4 31.232
Mittelfristiges 3.938 1,1 0,8 1.196
Umlaufvermogen

Rurzfristiges 29.682 8.0 33.556 9.8 -3.874
Umlaufvermdogen

Bilanzsumme - 370.838 100 342.284 100 28.554
Passiva % TE % TE
Figenkapital 92.221 24,9 79.607 23,3 12.614
Langfristiges 247.090| . 66.6 232.050|  67.8 15.040
Fremdkapital

Kurzfristiges ' '
Fremdkapital 31.527 8,5 30.627 8,9 900
Bilanzsumme 370.838 100 '842.284 100 28.554

Die Bilanzsumme hat sich im Jahre 2019 um rd. 28,5 Mio. € auf aktuell 370,8 Mio. € erhéht.
Insbesqndere'die Neubautitigkeit fithrte zu einer Steigerung des Sachanlageverrﬂégens nach
Abschreibungen von rd. 31,2 Mio. €. -

Trotz der hohen Investitionen ist die Finanz- und Liquidititslage ausgeglichen und ohne Bedenken.
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Chancen- und Risikobericht

Risikomanagement und Compliance

Im Risikomanagement der Wohn + Stadtbau stellt das monatliche Reporting eine Vielzahl an
steuerungsrelevanten Kennzahlen und Informationen zur Verfigung. Potenzielle Risiken werden
somit frithzeitig erkannt und Gegensteuerungsmafinahmen kénnen eingeleitet werden. Neben den

operationellen Risiken werden auch strate gische Risiken laufend itberwacht.

Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen keine bestandsgefihrdenden Risiken vor. Risiken, die

die Ertrags-, Vermdgens- und Finanzlage negativ beeinflussen kénnten, bestehen moglicherweise

durch die ,,Corona-Krise®.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19) weltweit ausgebréitet. Auch in Deutschland
hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im
Wirtschaftsleben gefithrt. Von einer Fintritbung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die Geschwindigkeit der Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung zuverldssig
einzuschitzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den zukiinftigen Geschéftsiferlauf der Gesellschaft zu
rechnen. Zu nennen sind Risiken aus der Verzégerung bei der Durchfithrung von Instandhaltungs-,
Modernisierungs- und Baumafnahmen verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der
Verzégerung von geplanten Einnahmen. Dariiber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietaustélle zu
rechnen. _

Der Ordnungsrahmen fiir die Leitung und Uberwachung von Wohn + Stadtbau ist seit dem
21.09.2011 durch den Public Governance Kodex der Stadt Miinster geregelt. Hier finden sich die

Beteiligungsgrundsitze und die Rahmenrichtlinien wieder, an denen sich die Wohn + Stadibau
orientiert. '

Die fiir die Wohn + Stadtbau geltenden Regeln und Grundsitze fiir ein rechtlich korrektes und .

verantwortungsbewusstes Handeln fiir Organe, Geschiftsfithrung und Mitarbeiter haben wir in
einem Compliance-Handbuch festgehalten. Das Handbuch befindet sich im Intranet der Wohn +
Stadtbau und wurde Ende Februar 2019 den Mitarbeitern auf einer Mitarbeiterversammlung
vorgestellt.

Um die Einhaltung von Gesetzen und unternehmensinternen Richtlinien sicherzustellen, wurde
eine Compliance-Beauftragte ernannt. Sie ist Ansprechpartnerin fiir alle Fragen und Hinweise im
Zusammenhang von Compliance. i '

Strategische und gesetzliche Risiken .

Gemeinsam mit der Gesellschafterin wird die strategische Ausrichtung der Unternehmung
festgelegt. Dazu sind Aufsichtsrite, Gesellschaftervertreter und Geschiftsfithrung regelmélig in

Klausurtagungen im Austausch. Die Strategie wird operationalisiert und in einem Management

Konirakt vereinbart. Das Hauptziel der Gesellschaft ist weiterhin, bezahlbaren Wohnraum fiir breite
Schichten der Bevélkerung zur Verfiigung zu stellen. Durch die intensive Neubautitigkeit und
professionelle Bestandsinvestitionen trigt die Wohn + Stadtbau wesentlich dazu bei, der aktuellen

Bevélkerungsentwicklung und damit verbundenen Wohnraumnachfrage in Miinster gerecht zu
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werden. Insbesondere die mit dem Neubau Verbﬁndenen Risiken hinsichtlich der wirtschaftlichen
Entwicklung des Unternehmens und Finhaltung der sich stetig in Veranderung befindlichen
baurechtlichen Vorschriften werden regelmafig iiberpriift. Die Wirtschaftlichkeit der Mafinahmen
wird iiber eine Wirtschaftlichkeitsberechnung auf der Basis eines vollstandigen Finanzplans

liberpriift.
Markt- und Objektrisiken |

Der Wohnungsmarkt in Miinster und der umgebenden Region ldsst aktuell eine weiter wachsende
Nachfrage nach Wohnraum erwarten. Die starke Nachfrage umfasst dabei simtliche Segmente des
Wohnungsmarkts. Unabhéngig davon kdnnen im Bereich des Wohneigentums bei Fortdauer der aus
der Corona-Krise erwachsenden wirtschaftlichen Unsicherheit Nachfrageengpisse entstehen. Das -
ist bisher jedoch noch nicht deutlich am Markt ablesbar. Die Figentumsmafnahmen der Gesellschaft
erfreuen sich einer regen Nachfrage. Allerdings berichten Interessenten zur Selbstnutzung bereits

{iber Risikoaufschlige der finanzierenden Banken.

Grundstiicke und Bauleistungen verteuern sich weiter. Die Baupreise fiir den Neubau von
Wohngebauden verzeichneten einen Preisanstieg zum Vorjahr im 4. Quartal 2019 von 3,8%
(Vorjahr: 4,8 %). Die starke Nachfrage nach Bauleistungen fithrt jedoch nicht nur zu

Preissteigerungen, sondern auch die Verfiigharkeit von Bauleistungen wird weiterhin spiirbar

'schwieriger. Dies ist an der stetig sinkenden Riicklauferquote bei Ausschreibungen festzustellen.
Auch wird in der Branche vielfach iber Knappheit bei Baustoffen wie Sand und Kies berichtet.
Kurzfristig werden jedoch neben der Baupreisentwicklung keine Knappheitseffekte erwartet. Die

- Wohn + Stadthau erstellt weiter vor jeder Bauinvestitionsentscheidung einen vollstindigen

Finanzplan fir geplante Bauvorhaben. Das Bautrigergeschift bleibt eine wichtige Ertragsquelle der

Gesellschaft. Die Nachfrage nach Eigentumswohnungen wird auch in 2020 als stabil angenomrmen.
Selbstnutzer mit unsicheren wirtschaftlichen Verhaltnissen werden nur reduziert nachfragen, bei
Kapitalanlegern ist noch mit einer stabilen Entwicklung zu rechnen. Sollte die Nachfrage sinken,
wiirde das u. a. die Refinanzierung von Neubauvorhaben einschriinken und die Liquiditit belasten.

Finanzrisiken

Bisher halt die Niedrigzinsphase weiter an und die Gesellschaft nutzt diese, um sich giinstig zu
refinanzieren. Im Neubaubereich sind in 2020 die Forderdarlehen der NRW Bank die wichtigste
Finanzierungsquelle. Die ergidnzenden Kapitalmarktdarlehen lassen sich zu guten Konditionen
aufnehmen. Die weltweiten Auswirkungen der Corona-Krise bewirken eine weitere Ausweitung der
Geldmenge und sind stetig zu beobachten. Zur Sicherung der Zahlungsfahigkeit ist bei der Wohn +
Stadtbau eine monatliche Liqﬁiditéitsplanung etabliert. Mogliche finanzielle Engpisse werden
frithzeitig erkannt und kénnen durch das Cashpooling der Stadt Miinster aufgefangen werden. Der
Verfiigungsrahmen betrdgt 5 Mio. €. Die ausgeprigte Neubautitigkeit belastet den free cashflow
der Gesellschaft, sodass die inona_tliche Liquiditédtssteuerung ein ‘wichtiges Instrument zur .

Steuerung moglicher Risiken darstellt.

Markt- und Objektchancen
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Die Stadt Miinster und auch die Region wachsen stetig weiter. Weiterhin gelingt auch die
Ansiedlung von Industrie und Dienstleistung, zuletzt beispiclsweise durch die Ansiedlung der
Batterieforschungsfabrik, In 2019 verzeichnete Miinster einen Bevilkerungszuwachs von 0,50 %
auf 312.169 Finwohner. Mit der hohen Nachfrage nach Wohnraum steigen die Marktmieten weiter.
Die Gesellschaft nutzt die damit einhergehenden Mieterhshungsméglichkeiten im Rahmen ihrer
nachhaltigen Mietenpolitik. Die Ertragslage im Bereich Hausbewirtschaftung kann durch die
Corona-Krise .geféhrdét werden, wenn sich bei einer Vielzahl von Mietern Mietausfille oder
© Mietstundungen ergeben werden. Das ist jedoch heute noch nicht erkennbar. Die gute Qualitét des
Bestandes sichert auch weiterhin die Marktfdhigkeit des Wohnungsangebots. Der Bestand ist
weitgehend energetisch modernisiert. Somit wird auch in 2020 ein wichtiger Beitrag zur

Nachhaltigkeit geleistet.
Finanzchancen

Die Finanzierungssituation ist weiterhin als positiv zu bewerten. Die anhaltende Niedrigzinsphase.
ermoglicht trotz steigender Grundstiickspreise und steigenden Baupreisen eine risikoaddquate
Wirtschafilichkeit von Neubauvorhaben. Die wachsenden Verkehrswerte des Immobilienbestands
fithren zu Beleihungsreserven, die die Finanzierungsmoglichkeiten der Gesellschaft nochmals

verbessern.
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Prognosebericht

Wie sehr die Coronakrise die deutsche Wirtschaft und auch die florierende Stadt Miinster trifft und
verindern wird, ist nicht einfach zu prognostizieren. Viel hangt von der Entwicklung in den
kommenden Wochen und Monaten ab: Wie lange und in welchem AusmalR die einschriankenden,
gesundheitspolitischen Mafnahmen anhalten und wie schunell es danach zu einer Erholung kommt.
Die Aufklirung der Bevélkerung und eine klare Kommunikation einer Normalisierungsstrategie

wird zur Beruhigung von Unternehmen und Haushalten beitragen und die Unsicherheit verringern.

Eine 1anger anhaltende Krise wird aufgrund von Kurzarbeit und Arbelt51051gke1t auch die .
Zahlungsfihigkeit der Micter beeintrichtigen. Mit hoheren Mietausfillen wire dann zu rechnen.
Gleichzeitig wird es umso wichtiger sein, bezahlbaren Wohnraum zu schaffen und zu erhalten. Die
Wohn + Stadtbau hat hier eine besondere Verantwortung, In den néchsten Jahren werden wir
jahrlich durchschnittlich ca. 260 Wohnungen fertig stellen, davon ein hoher Anteil 6ffentlich
geforderte Mietwohnungen. Damit kommen wir unserem Auftrag nach, breiten Schichten der
Bevolkerung, preiswerten Wohnraum zur Verfiigung zu stellen. Der Wohnungsbestand wird
fortlaufend modernisiert und instandgehalten. Um die Bewohner nicht zu iiberfordern, erfolgen die
daraus resultierenden Mieterhdhungen sozial vertréglich. Barrierefreie Wohnungen werden im
Bestand geschaffen, um dem Wunsch nach méglichst langem eigenstéindigem Wohnen

nachzukommen.

Die Betreuungsintensitéit unserer Mieter wird in diesem Jahr deutlich ansteigen. Auf der einen Seite
bedeutet das Zusammenleben aufgrund der Corona-Krise flir viele Haushalte eine grofse
Herausforderung. Konflikte in Haushalten und Hausern sind kaum zu vermeiden. Auf der anderen
Seite ist eine Vereinsamung, vor allem bei vielen Senioren, zu befiirchten. Die Soziale
Mieterbetreuung der Wohn + Stadtbau wird hier stark gefordert sein.

Wohn + Stadthau hat schon lange erkannt, dass die Menschen in unterschiedlichsten
Gesellschaftsformen zusammenwohnen méchten. In den vergangen zwei Jahrzehnten wurden
immer wieder richtungsWeisende Modellprojekte entwickelt und realisiert. Dazu gehoren unter
anderem selbst verwaltete Wohnprojekte, Mehrgenerationenwohnerl, Frauenwohnprojekte und
Wohnprojekte fir Allemermehende Auch in Zukunft wird Wohn + Stadthau gemeinschaftliche
Wohnformen in Koopera‘ﬂon mit der Stadt Miinster umsetzen. Auf dem Geldnde einer ehemaligen
Schule in Miinsters Stiden ist ein Mehrgeneraﬁonenpm]ekt projektiert mit rund 70 Wohneinheiten
und 60 % offentlich geférderten Wohnungen, einer Kita, Rollstuhlwohnungen- und

Clusterwohnungen.

Mit einem Personalentwicklungskonzept reagiert Wohn -+ Stadtbau auf den Fachkréftemangel.
Schon frithzeitig werden Verdnderungen, bedingt durch den demographischen Wandel, antizipiert
und in eine Personalstrategie eingebettet. Die Aus- und Weiterbildung der Mitarbeiter hat einen
grofen Stellenwert. Auszubildende erhalten eine gute fachliche und fundierte Ausbildung und

werden in den Betrieb tibernommen.
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Im Jahr 2020 wird Wohn + Stadtbau wieder ein umfangreiches Angebot an
Wohneigentumsmafinahmen anbieten. Zum Verkauf stehen 36 Eigentumswohnungen und 24
- Baugrundstiicke fiir Eigenheimbauer im Baugebiet ,,An der Hiloruper Baumschule®. Wir gehen von

einer guten Vermarktbarkeit der Kaufobjekte aus, sehen aber auch - bisher nur vereinzelt -

Kaufzuriickhaltung aufgrund unsicherer Beschéftigungsverhéltnisse.

Ein wichtiges Modernisierungsprojekt ist im Jahr 2020 die Modernisi'erung an der Von-
Stauffenberg-Strafle. Neben energetischer Modernisierung legen wir dort grofen Wert auf
Mafinahmen im Wohnumfeld. Uberdachte Fahrradstellplaize mit Lademéglichkeit werden ebenso

entstehen wie Gemeinschaftsflichen und Begegnungspunkte. Die Malinahme wird {iber das

Programm ,Modernisierungsoffensive® des Landes NRW geférdert. Dadurch ist es moglich, die
Mieten fiir 48 Wohnungen nach Modernisierung auf dem Niveau der Férdermiete zu halten. Im
Geschiftsjahr 2020 werden insgesamt ca. 6.900 T€ Modernisierungs- und Instandhaltungsauftriige,

iberwiegend an regionale Handwerksbeiriebe, ausgelést und vergeben.

Im Mietwohnungsneubau fiir unser Bestandsportfolio sind in der Mittelfrist ca. 1.300 Wohnungen
in Planung. Fiir das Jahr 2020 erwarten wir die Fertigstellung von ca. 120 Einheiten. Auf den
Konversionsflichen der YORK-Kaserne wird mit ﬂbergabé des Deﬁkmalschutzobjekts Kita
Wiegandweg und Umzug der Bestandskita die Erschliefung des nordéstlichen Baufelds erméglicht.
Bisher konnten bereits Bauleistungen fiir 340 éffentlich geférderte Wohnungen auf der YORK-
Kaserne vergeben werden, Der Baubeginn wird fiir Herbst 2020 erwartet.

Die finanziellen Leistungsindikatoren erwarten wir unter der Annahme einer baldigen weiteren

Lockerung der Kontaktbeschrinkungen augenblicklich noch auf dem Niveau unserer Planungen.

Unsere Planungen gehen von einem Jahresiiberschuss von 8.085 T€ aus. Auch und gerade in Zeiten

der wirtschaftlichen Unsicherheit versteht sich die Wohn +. Stadtbau als zuverlissiger Bauherr, der

weiter Planungs- und Baunauftrige vergibt und erbrachte Leistungen piinktlich bezahlt. Auf diese

Weise sind und bleiben wir ein verlasslicher Auftraggeber fiir unsere Partner aus dem Bauhandwerk.

Miinster, den 08. Mai 2020

Dr. Christian Jaeger




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat

Der Aufsichtsrat der Wohn + Stadtbau besteht aus 12 von der Gesellschafterin (Rat de_r Stadt
Munster} entsandten stimmberechtigten Mitgliedern, einem Vertreter der Stadt Minster aus
dem Amt fiir Finanzen und Beteiligungen sowie einem beratenden Mitglied, das von den
Mitarbéiterinnen und Mitarbeitern der Wohn + Stadtbau benannt wurde. Aus dem Kreis des
Aufsichtsrates wird Ser Vorsitz gewdhit. Die Mitglieder des Aufsichtsrates sind ehrenamtlich tatig.
Vorsitzender des Aufsichtsrats im Geschaftsjahr 2019 war Dipl.-Ing. Georg Fehlauer bis zum
25.01.2019. In dem Zeitraum vom 25,01.2019 bis zum 22.05.2019 nahm Helga Bennink, als
stellvertretende Aufsichtsratsvorsitzende, die entsprechenden Aufgaben wahr. Horst Kérl
Beitelhoff ist seit dem 22.05.2019 Mitglied des Aufsichtsrates und wurde am 27.05.2019 zum

Vorsitzenden gewahlt.

Das Geschaftsjahr 20192

Der Aufsichtsrat arbeitete im Geschéftsjahr 2019 kooperativ mit der Geschaftsfihrung
zusammen. Er hat die ihm obliegenden Aufgaben nach' dem Geselischaftervertrag und der
Geschaftsordnung ordnungsgemal wahrgenommen. Die Geschaftsfilhrung wurde bei der
Leitung des Unternehmens fortlaufend Uberwacht und beratend begleitet. In allen Entschei-.
dungen von‘grundlegender Bedeutung fiir die Wohn + Stadtbau war der Aufsichtsrat informiert
und unmittelbar eingebunden, ‘

Die Geschéftsfuhrung hat den Aufsichtsrat regelmaRig schriftlich als auch miindlich, zeitnah und
umfassend Uber die Unternehmensplanung, die aktuelle Projekt-, Geschafts- und |
,Unternehmenéentwickl'ung und die strategische Weiterentwicklung des Unternehmens unterrich-
tet. Zudem wurde der Aufsichtsratsvorsitzende auch auBerhalb der'turnusméBig stattfindenden
Aufsichtsratssitzungen Gber aktuelle Entwicklungen der Geschéﬁslage und wesentliche
Geschaftsvorfille detailliert involviert, -

i

Die vereinbarten Ziele wurden vom Unternehmen erreicht.

Insgesamnt fanden im Berichtszeitraum sechs ordentliche Sitzungen, eine auRerordentliche
Sitzung zur Wahl des Aufsichtsratsvorsitzénden und eine Klausurtagung des Aufsichtsrates statt,

Beschlisse im schriftlichen Verfahren wurdén nicht gefasst.

Antage 2 zur Vorlage V/0767/2020




Genehmigungen von Beschlussvorlagen des Unternehmens erfolgten nach eingehender Prafung

der vorgelegten Unterlagen sowie entsprechenden Erlauterungen durch die Geschaftsfithrung,

Corporate vaerﬁance

Der Auféichtsrat beschaftigte sich im Berichtsjahr 2019 mit der Weiterentwicklung der Standards
guter und Veréntwortungsvoller Unternehlmensfuhrung {Corporate Governance). Dabei wurde
der Corporate Governance Kodex der Stadt Minster vom 21.09.2011 ber(icksichtigt. Die
zielgerichtete Zusammenarbeit mit der Unternehmensleitung wird stetig Oberprift und sofern

notwendig Manahmen zur Verbesserung eingefiihrt,

Pritfung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss zum 31, Dezember 2019 ist durch Pricéwaterhouse(.‘oopers GmbH geprift
und mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen worden. Aus dem
Prifungsbericht ergeben sich keine Beanstandungen. Das Priifungsergebnis wurde in einer

Abschlussbesprechung eingehend mit den Prifern erdrtert. Nach Beratung mit der Ge-

schaftsfuhrung stimmte der Aufsichtsrat dem Jahresabschluss 2019 in seiner Sitzung vom

3.Juni 2020 zu, |

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Wohn + Stadtbau und der
Geschéftsfihrung fir die geleistete Arbeit. Dringend benétigter Wohnraum sowie
Infrastrukturbauten wurden unter sc;ziafen Gesichtspunkten errichtet. Die hohe Servicequalitat
war maligeblich dafr verantWortEich, dass sich die Mieterinnen und Mieter nach wie vor i'n den

Wohnungen der Wohn + Stadtbau wohlfthlen.

MUnster, im juni 2020

Horst Karl Beitethoff
Aufsichtsratsvorsitzender
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Wohn + Stadtbau Minster
Wohnungsunternehmen der Stadt Miinster GmbH

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01.2019 bis zum 31.12.2019

Vorjahr

Geschaftsjahr
Euro Euwo Euro
1. Umsatzeridse o
a) aus der Hausbewirtschaftung 44,646.832,57 41.882.832,42
b) aus Verkauf von Grundstlicken ' 0,00 17.075.841,35
¢) aus Betreuungstétigkeit 899.799,71 ‘ 826.656,18
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 117.055,24 45 663.687,52 129.570,29
2. Veranderung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicken mit fertigen und :
" unfertigen Bauten sowie unfertigen Leaistungen 1.703.727,06  -10.048.158,98
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.079.071,67 1.385.945,56
4. Sonstige betriebliche Ertrige 1.939.948,90 1.245.879,74
5. Aufwendungen flr bezogene Lieferungen : ‘ '
und lLeistungen
a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 18.789.114,03 19.595.670,27
b) Aufwendungen far Verkaufsgrundstiicke 1.331.559,76 2.415.909,45
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen ' ’
und Leistungen 56.933,41 20.177.807,20 111.300,25
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 4,792.334,30. 4.501.613,79
b} Soziale Abgaben und Aufwendungen fir 1.424.075,73 1.242.876,23
Altersversorgung und filr Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: . 424.649,84 EUR 6.216.410,03
(Vorjahr: 372.979,08 EUR)
7. Abschreibungen auf inmaterielle Vermogensgegen-
stinde des Anlagevermdgens und Sachanlagen 8.492.078,73 7.471.956,80
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 1.917.163,54 1.694.658,96
9. Ertrage aus Ergebnisabflihrungsvertrag 116.190,57 103.855,62
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen 12.472,12 13.432,85
des Finanzanlagevermdgens
11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 1.477,21 -3.815,11
12. Zinsen und &hnliche Auiwendungen _ ; 3.800.423,80 3.959.906,79
. davon aus Aufzinsung von Riickstellungen: .32.909,00 EUR
. (Vorjahr: 35.268,00 EUR) . :
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.000.310,00. 3.401.840,95
14. Ergebnis nach Steuern 7.912.581,75 8.223.836,65
15. Sonstige Steuern 61.944,55 1.941,00
16. Jahresiiberschuss 7.850.637,20 8.221.895,65
17. Gewinnvortrag 81.327,38 59.431,73
18. Vorabausschiittung auf Bilanzgewinn des Geschaftsjahres 500.000,00 2.200.000,00
19. Bilanzgewinn . 7.431.964,58 6.081.327,38




