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ANHANG
der
Westfalische Bauindustrie GmbH, Munster
fur das Geschaftsjahr 2021
(01.01. - 31.12.)

I. Allgemeine Angaben

Die Westfalische Bauindustrie GmbH mit Sitz Munster, Engelstralle 49, ist im Handelsre-
gister des Amtsgerichts Munster unter der Nummer HRB 187 eingetragen.

Bei der Gesellschaft handelt es sich um eine mittelgroRe Kapitalgesellschaft im Sinne des
§ 267 Abs. 2 HGB. Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgte unter Beachtung des
§ 108 Abs. 1 Ziffer 8 der Gemeindeordnung und aufgrund der Bestimmungen im Gesell-
schaftsvertrag nach den fir groRe Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB). Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden in An-
lehnung an die Formblattverordnung fir Wohnungsunternehmen gegliedert. Daher wei-
chen die Positionen von § 266 Abs. 2 und 3 HGB ab, erhdhen aber die Aussagefahigkeit
(§ 265 Abs. 4 HGB). Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkosten-
verfahren gegliedert.

Il. Erlauterungen zu Posten von Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
1. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen wurden zu
fortgeschriebenen Anschaffungs- und Herstellungskosten bewertet. Den planmaRigen Ab-
schreibungen liegen die betriebsgewdhnlichen Nutzungsdauern zugrunde. Es wurde die li-
neare und die degressive Abschreibungsmethode angewandt. Die betriebsgewohnlichen
Nutzungsdauern im Anlagevermogen betragen bei:

Grundstucken und grundstuicksgleichen Rechten mit Wohnbauten 50 Jahre

Grundstucken und grundsticksgleichen Rechten mit Geschafts-
und anderen Bauten

~ Gewerbliche Einheiten 331/3 bis 50 Jahre
— Parkhauser und Tiefgaragen 25 bis 30 Jahre
— Auldenanlagen 10 bis 20 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 10 bis 20 Jahre
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3 bis 20 Jahre

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden mit Nominalbetragen unter
Berucksichtigung des wahrscheinlichen Ausfallrisikos bewertet.

Die flussigen Mittel werden zu Nennwerten bilanziert.

Die Ruckstellungen berucksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
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keiten. Sie sind in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
ErfUllungsbetrages angesetzt.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

2. Angaben zu Posten der Bilanz

Die Entwicklung der Posten des Anlagevermogens wird im Anlagenspiegel dargestellt.
Samtliche Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande haben eine Restlaufzeit von
weniger als einem Jahr. Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen in
Hohe von 51 T€ Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen den Gesellschafter
Stadtwerke Munster GmbH und in Hohe von 161 T€ Forderungen gegen den Gesellschaf-
ter Stadt Munster, davon 142 T€ aus dem Cash-Pooling.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgt unter Berlcksichtigung der beabsichtigten
Gewinnverwendung. Die Gewinn- und Verlustrechnung schliet mit einem Jahresuiber-
schuss von 2.123.618,13 € ab. Unter Einbeziehung des Gewinnvortrages von 82.926,72 €
und der Entnahme aus den Gewinnricklagen in Héhe von 800.000,00 € betragt der Bi-
lanzgewinn 3.006.544,85 €. Der Bilanzgewinn soll nach dem Vorschlag der Geschaftsfih-
rung entsprechend dem Nachtrag zum Managementkontrakt in Héhe von 3.000.000,00 €
ausgeschuttet werden.

Die sonstigen Ruckstellungen entfallen im Wesentlichen auf Rickstellungen fir aus-
stehende Nebenkostenabrechnungen von angepachteten Parkhausern in Hohe von

69 T€, fur unterlassene Instandhaltungen in Hohe von 46 T€, fur Jahresabschluss- und
Beratungskosten in Hohe von 39 T€ und fur den Personalbereich in Hohe von 22 T€.

Die Zusammensetzung und Restlaufzeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem
Verbindlichkeitenspiegel.

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betreffen ein im Geschaftsjahr 2012 zur
Finanzierung der Ladenzeile ,Salzhof aufgenommenes variabel verzinsliches Darlehen
(1.250 T€), ein im Geschéaftsjahr 2019 zur Finanzierung der gewerblichen Immobilien
,Coerdemarkt‘ aufgenommenes festverzinsliches Darlehen (725 T€) und ein im Ge-
schaftsjahr 2021 insbesondere zur Finanzierung der Sanierung der Raume der Volkshoch-
schule Munster im Aegidiimarkt aufgenommenes variabel verzinsliches Darlehen

(7.500 T€).

Die Gesamt-Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in Hohe von 9.475 T€ durch
Grundpfandrechte gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen betreffen in Hohe von 40 T€
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen der Gesellschafterin Stadtwerke Muns-
ter GmbH und in Hohe von 4 T€ Verbindlichkeiten gegeniber dem Gesellschafter Stadt
Munster.

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Zahlungen der Gesellschafterin Stadt
Munster in Hohe von 93 T€ enthalten. Diese betreffen im Dezember 2021 fur Januar 2022
bezahlte Mieten.
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Die passiven latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2021 37.831,00 €
Veranderung 2021 - 940,00 €
Stand 31.12.2021 36.891,00 €

Im Geschaftsjahr und in friheren Jahren wurden Abschreibungen aufgrund steuerrechtli-
cher Vorschriften (§ 6 b EStG) vorgenommen, die zu rd. 3 T€ geringeren Abschreibungen
im Geschaftsjahr gefuhrt haben. Auf den Unterschiedsbetrag wird ein Steuersatz von rd.
32 % angewandt.

3. Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose sind ausschliel3lich im Inland erzielt worden und sind den einzelnen Be-
triebssparten wie folgt zuzuordnen:

2021 2020
T€ T€

Parkeinrichtungen 8.429 7.900
Vermietung und Verpachtung von Geschafts- und
Wohngebauden 2.590 2.772
Verwaltung und Betreuung von fremden Immobilien
und Parkeinrichtungen 197 194
Energie 40 47
Absperreinrichtungen 178 112
Umsatzerlose 11.434 11.025

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus Versiche-
rungserstattungen (T€ 37) und aus der Auflésung von Sonstigen Ruckstellungen (T€18)
sowie von passiven Rechnungsabgrenzungsposten (15 T€).

Im Geschéaftsjahr 2021 beschaftigte die Gesellschaft durchschnittlich 18 (im Vorjahr: 18)
Angestellte, davon 15 Mitarbeiter in Vollzeit und 3 in Teilzeit.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Nebenkosten des Geldverkehrs, Kos-
ten fur IT-Dienstleistungen, Werbekosten, Rechts- und Beratungskosten und sonstige all-
gemeine Verwaltungsaufwendungen enthalten.

Die Ertragsteuern in Hohe von 1.079 T€ enthalten in Hohe von 1 T€ die Auflosung passi-
ver latenter Steuern, die sich aus Bewertungsunterschieden im Anlagevermogen in der
Handels- und Steuerbilanz ergeben. Die Berechnung der kiunftigen Steuerentlastung er-
folgte mit rd. 32 % in Hohe des voraussichtlichen Steuersatzes im Zeitpunkt des Abbaus
der temporaren Differenzen.
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lll. Erganzende Angaben
1. Nicht bilanzierte Geschafte

Die Risikopolitik der Gesellschaft sieht vor, Darlehen gegen Zinsanderungsrisiken abzusi-
chern.

Im Geschaftsjahr 2012 wurde zur Absicherung von Zinsrisiken (Zahlungsstrom- und Wert-
anderungen) aus einem variabel verzinslichen Darlehen ein Festzins-Zahlerswap in Hohe
des variabel verzinslichen Darlehens von 3 Mio. € abgeschlossen. Zum 31.12.2021 wird
das Darlehen unter den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten mit 1.250 T€ ausge-
wiesen. Der Marktwert des Swaps zum 31.12.2021 betragt laut Auskunft der Bank nach in-
dikativer Bewertung - 70 T€. Diese Einzelfall-Sicherungsbeziehung wurde zum 31.12.2021
als Bewertungseinheit bilanziert:

Nominal- Laufzeit- Laufzeit- Aktueller Durchschnitts-
in T€ betrag beginn von ende bis zinssatz (incl. Marge)
Grundgeschaft 3.000 30.08.2012  30.03.2027 3-M-EURIBOR zzgl.

Margenaufschlag
0,75 % p.a.
Zinsswap 3.000 30.08.2012  30.03.2027 2,52 % p.a.

Eine Blrgschaft in Hohe von 500 T€ besteht zugunsten der Landesbank Hessen — Thurin-
gen, Frankfurt a.M. Gegenstand der Burgschaft ist der Zinsswap. Sie ist befristet bis zum
30.06.2027. Die Gesellschaft hat mit der Sparkasse Minsterland Ost die Ubernahme von
Burgschaften zugunsten der Gesellschaft bis zu einem Gesamtbetrag in Héhe von 500 T€
vereinbart. Die Sparkasse Munsterland Ost GUbernimmt im Rahmen des Finanzterminge-
schaftes Garantien fur das von ihr vermittelte Swapgeschaft. Sollte der Marktwert des Fi-
nanztermingeschaftes den Hochstbetrag der Blrgschaft in Hohe von 500 T€ Ubersteigen,
so ist die Sparkasse berechtigt, das Finanztermingeschaft aufzulésen.

Im Geschaftsjahr 2021 wurde zur Absicherung von Zinsrisiken (Zahlungsstrom- und Wert-
anderungen) aus einem variabel verzinslichen Darlehen ein Festzins-Zahlerswap in Hohe
des variabel verzinslichen Darlehens von 7,5 Mio. € abgeschlossen. Zum 31.12.2021 wird
das Darlehen unter den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten mit 7,5 Mio. € ausge-
wiesen. Es wird erstmals zum 30.03.2022 getilgt. Der Marktwert des Swaps zum
31.12.2021 betragt laut Auskunft der Bank nach indikativer Bewertung - 128 T€. Diese
Einzelfall-Sicherungsbeziehung wurde zum 31.12.2021 als Bewertungseinheit bilanziert:

Nominal- Laufzeit- Laufzeit- Aktueller Durchschnitts-
in T€ betrag beginn von ende bis zinssatz (incl. Marge)
Grundgeschaft 7.500 14.12.2021  30.12.2046 3-M-EURIBOR zzgl.

Margenaufschlag
0,75 % p.a.
Zinsswap 7.500 14.12.2021  30.12.2046 1,47 % p.a.

Es besteht die Absicht, den Nutzungs- und Funktionszusammenhang der Zinsswaps und
der Grundgeschafte bis zum Ende der Laufzeit der Geschéafte aufrechtzuerhalten. Die
Grundgeschéafte und die Sicherungsgeschafte stehen objektiv in einem Nutzungs- und
Funktionszusammenhang.
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2. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Es besteht eine Blrgschaft zugunsten der Projektgesellschaft Stubengasse Minster mbH
fur Anspriche aus einem Pachtvertrag mit einer Burgschaftsvaluta zum Bilanzstichtag in
Hohe von 138 T€ (Vj. 138 T€). Gegenstand des Pachtvertrages ist die auf dem Grund-
stuck Stubengasse in Munster gelegene Tiefgarage.

Des Weiteren besteht eine Birgschaft zugunsten der AACHENER GRUNDVERMOGEN
Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH fur Anspriche aus einem Pachtvertrag mit einer
Burgschaftsvaluta zum Bilanzstichtag in Hohe von 220 T€ (Vj. 220 T€). Gegenstand des
Pachtvertrages sind im Wesentlichen die im Einkaufszentrum Munster Arkaden in Munster
gelegenen Parkhausflachen.

Zur Absicherung von Bulrgschaften wurden Festgelder in Héhe von 360 T€ verpfandet. Mit
einer Inanspruchnahme ist aufgrund der Ertrags- und Finanzlage des Schuldners nicht zu
rechnen.

Aus langfristigen Pacht- und Erbbaurechtsvertragen resultieren jahrliche Verpflichtungen
von 2,0 Mio. € - insgesamt 30 Mio. € - (davon gegenlber dem Gesellschafter Stadt Mins-
ter jahrlich 0,4 Mio. € - insgesamt 22 Mio. € -).

Aus Leasingvertragen resultieren jahrliche Verpflichtungen in Hohe von 95 T€. Die Rest-
verpflichtungen zum 31.12.2021 betragen 494 T€. Die Vertragslaufzeiten betragen 54 Mo-
nate. Die Vertrage laufen langstens bis zum Geschaftsjahr 2026.

Die Gesellschaft ist Mitglied der Kommunalen Versorgungskassen Westfalen-Lippe, Mins-
ter, (kvw). Zweck der Anstalt ist es, den Arbeitnehmern im Wege privatrechtlicher Versi-
cherung eine zusatzliche Alters- und Hinterbliebenenversorgung zu gewahren. Der derzei-
tige Umlagesatz betragt 4,5 % zuzlglich eines Sanierungsgeldes in Hohe von 3,25 %.
Umlagesatz und Sanierungsgeld werden von der Westfalische Bauindustrie GmbH getra-
gen. Aus einer moglichen Unterdeckung der kvw kénnten zukinftig Verpflichtungen aus
Umlagesatz und Sanierungsgeld resultieren. Die Gesellschaft fihrte an die kvw im Ge-
schaftsjahr 2021 Umlagen und Sanierungsbeitrage in Hohe von insgesamt 68 T€ (Vorjahr:
69 T€) ab. Eine Ruckstellung fur mittelbare Pensionsrickstellungen wurde im Jahresab-
schluss zum 31.12.2021 nicht gebildet. Ein versicherungsmathematisches Gutachten ist in
Auftrag gegeben.

3. Unternehmensverbindungen

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der Stadtwerke
Munster GmbH, Munster, einbezogen (kleinster Konsolidierungskreis). Der Konzernab-
schluss wird im elektronischen Bundesanzeiger veroffentlicht. Der Jahresabschluss der
Gesellschaft wird in den Gesamtabschluss der Stadt Munster, Munster, einbezogen
(grofdter Konsolidierungskreis). Der Gesamtabschluss der Stadt Munster wird dem Rat der
Stadt Mlnster vorgelegt und ausgelegt.
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4. Zusammensetzung der Organe
Zum Geschaftsfuhrer ist Herr Assessor Peter Todeskino bestellt.
Der Aufsichtsrat setzte sich bis zum 17.02.2021 wie folgt zusammen:

Walter von Gowels, Selbst. Versicherungsfachmann (Vorsitzender)
Ludger Steinmann, Dipl.-Geograf (stellvertretender Vorsitzender)
Jorg Berens, Referent Offentlichkeitsarbeit

Astrid Buhl, Schulleiterin

Sven Gotthal, Leitender Angestellter

Theodor Knetzger, Rentner

Marianne Koch, Unternehmerin

Rudiger Sagel, Dipl.-Ingenieur

Mustafa Schat, Angestellter

Reinhard Scholz, Rechtsanwalt

MdL Simone Wendland, Rechtsanwaltin

Frank Gafgen, Geschaftsfihrer

Robin Denstorff, Stadtbaurat.

Ab dem 18.02.2021 setzt sich der Aufsichtsrat wie folgt zusammen:

Olaf Bloch, Diplom-Verwaltungsfachwirt (stellvertretender Vorsitzender)
Annika Burger, Wissenschaftliche Mitarbeiterin
Prof. Dr. Gerald Ebel, Professor an der FH Bielefeld
Martin Gerhardy, Wissenschaftlicher Mitarbeiter
Matthias Glomb, Lehrer

Marianne Koch, Unternehmerin

Dr. Martin Licke, Veterinar

Reinhard Scholz, Rechtsanwalt (Vorsitzender)
Ulrich Thoden, Lehrer

MdL Simone Wendland, Rechtsanwaltin

Peter Wolfgarten, Pensionar

Frank Gafgen, Geschaftsfuhrer

Robin Denstorff, Stadtbaurat.

5. Vergiitung des Geschaftsfuhrers und des Aufsichtsrates
Die Gesamtbezuge des Geschaftsfuhrers im Geschaftsjahr 2021 beliefen sich auf 147 T€.
Die Mitglieder des Aufsichtsrates, die keine Mitglieder des Rates der Stadt Munster sind,

erhalten fur die Teilnahme an den Sitzungen von der Westfalische Bauindustrie GmbH ein
Sitzungsentgelt. Im Geschaftsjahr 2021 betrugen die Aufsichtsratsvergitungen 595,20 €.
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Sie setzen sich wie folgt zusammen:

Dirk Bensmann 74,40 €
Gerald Ebel 111,60 €
Martin Gerhardy 111,60 €
Marianne Koch 148,80 €
Reinhard Scholz 148,80 €

595,20 €

6. Honorar des Abschlusspriifers

Das Nettohonorar des Abschlussprifers belauft sich auf 10 T€ und betrifft Abschlusspri-
ferleistungen. Darlber hinaus wurden sonstige Beratungsleistungen in Héhe von 3 T€ be-
rechnet.

7. Nachtragsbericht

Im Geschaftsjahr 2020 musste die Westfalische Bauindustrie GmbH aufgrund der Pande-
mie UmsatzeinbulRen von mehr als 20 Prozent hinnehmen. Im Parkgeschaft verminderte
sich der Umsatz um mehr als 28 Prozent. Im Geschéaftsjahr 2021 konnte der Umsatz wie-
der um 4 % gesteigert werden. Die fur andere Branchen verhangten Einschrankungen,
zum Beispiel in Einzelhandel, Gastronomie, Hotellerie und Veranstaltungswesen, wirkten
sich weiterhin unmittelbar negativ auf die Frequenz in den Parkhausern aus. Daraus resul-
tiert eine erschwerte Planbarkeit wirtschaftlichen Handelns auch fiur die Zukunft. Gemaf
der Coronaschutzverordnung in einer neuen Fassung zum 19. Februar 2022 werden u.a.
die 2G-Zugangsbeschrankungen im Einzelhandel und die Untersagung von Publikums-
messen aufgehoben. Weitere Lockerungen sind im Einklang mit den Beschlissen der Mi-
nisterprasidentenkonferenz zum 4. Marz 2022 geplant, soweit sich das Infektionsge-
schehen weiterhin wie erwartet positiv entwickelt.

Aufgrund der immensen Verbreitung der Omikron Variante des Corona Viruses sowie der
moglichen Entstehung weiterer Mutanten ist die Entwicklung der wirtschaftlichen Lage wei-
terhin ungewiss.

Munster, 22. Februar 2022
Westfalische Bauindustrie GmbH

Peter Todeskino
(Geschaftsfuhrer)





