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ANHANG
der
Westfalische Bauindustrie GmbH, Muinster
fir das Geschaftsjahr 2023
(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 fiur grol3e Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB). Die Bilanz und die Gewinn- und Verlustrechnung wurden in An-
lehnung an die Formblattverordnung fur 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 planmaligen Ab-
schreibungen liegen die betriebsgewohnlichen Nutzungsdauern zugrunde. Es wurde die li-
neare und die degressive Abschreibungsmethode angewandt. Die betriebsgewohnlichen
Nutzungsdauern im Anlagevermogen betragen bei:

Grundstucken und grundsticksgleichen Rechten mit Wohnbauten 50 Jahre

Grundstucken und grundstucksgleichen Rechten mit Geschéafts-
und anderen Bauten

— Gewerbliche Einheiten 331/3 bis 50 Jahre
— Parkhauser und Tiefgaragen 25 bis 30 Jahre
— Aulenanlagen 10 bis 20 Jahre
Technische Anlagen und Maschinen 10 bis 20 Jahre
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 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 bertcksichtigen alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbindlich-
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keiten. Sie sind in Hohe des nach vernunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfullungsbetrages angesetzt.

Die Westfalische Bauindustrie GmbH ist Mitglied der Kommunalen Versorgungskassen
Westfalen-Lippe, Munster, (kvw). Zweck der Anstalt ist es, den Arbeitnehmerinnen und Ar-
beithnehmern im Wege privatrechtlicher Versicherung eine zusatzliche Alters- und Hinter-
bliebenenversorgung zu gewahren. Die Ruckstellung zur Abdeckung der aus einer mog-
lichen Unterdeckung der kvw resultierenden Verpflichtungen wurde auf Basis eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens zum 31. Dezember 2023 nach dem versicherungs-
mathematischen Verfahren der ,Projected unit credit method“ (Methode der laufenden Ein-
malpramie) ermittelt. Gemall § 253 Abs. 2 S. 2 HGB wurden die Ruckstellungen mit dem
ihrer Restlaufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz abgezinst, der sich aus
den vergangenen zehn Geschaftsjahren ergibt. Dementsprechend wurde in Verbindung
mit der Rickstellungsabzinsungsverordnung der fir Ende Dezember 2023 verdffentlichte
Wert der Bundesbank in Héhe von 1,82 % bei einer Restlaufzeit von 15 Jahren einbezo-
gen. Als Rechnungsgrundlage dienten die Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heu-
beck. Bei der Berechnung der Pensionsruckstellungen wurde ein Gehaltstrend von 1,5 %
p.a. sowie eine Rentendynamik von 1,0 % p.a. in die versicherungsmathematischen Be-
rechnungen einbezogen.

Unter Berucksichtigung der durchschnittlich noch zu leistenden Arbeitszeiten bis zum Ein-
tritt der Verpflichtung wird die Ruckstellung anteilig dotiert. Zum Stichtag 31. Dezember
2023 betrug der Umlagesatz 4,5 % zuzlglich eines Sanierungsgeldes in Hohe von 3,25%.
Umlagesatz und Sanierungsgeld werden von der Gesellschaft allein getragen. Die Summe
der beitragspflichtigen Gehalter fur das Jahr 2023 betragt 1.002 T€. Zur Abdeckung der
aus einer mdglichen Unterdeckung der kvw folgenden Verpflichtungen wurde zum 31. De-
zember 2023 ein Wert von 1,7 Mio. € ermittelt. Aus der anteiligen Dotierung besteht zum
Stichtag eine Ruckstellung in Hohe von 266 T€. Die verbleibende Unterdeckung betragt
1,4 Mio. €. Es ist vorgesehen, die Deckungslucke weiter durch ratierliche Zufuhrungen in
den kommenden Jahren systematisch zu schliel3en.

Die Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten sind Einnahmen vor dem Abschlussstichtag
ausgewiesen, die einen Ertrag fur eine bestimmte Zeit nach dem Abschlussstichtag dar-
stellen.

Latente Steuern werden fur zeitliche, sich in der Zukunft voraussichtlich umkehrende Diffe-
renzen zwischen den handels- und steuerrechtlichen Bilanzansatzen gebildet (§ 274
HGB). Bei einem Aktiviberhang wird vom Wahlrecht nach § 274 Abs. 1 S. 2 HGB Ge-
brauch gemacht und auf den Ausweis verzichtet.

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

Hoéhe von 66 T€ Forderungen aus Lieferungen und Leistungen gegen den Gesellschafter
Stadtwerke Munster GmbH und in Hoéhe von 278 T€ Forderungen gegen den Gesellschaf-
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ter Stadt Munster.

Die Aufstellung des Jahresabschlusses erfolgt unter Berucksichtigung der beabsichtigten
Gewinnverwendung. Die Gewinn- und Verlustrechnung fur das Geschaftsjahr 2023 weist
einen Jahreslberschuss von 2.422 T € aus. Unter Einbeziehung des Gewinnvortrages von
41 T€ und der Einstellung in die Gewinnricklagen in Hohe von 950 T€ betragt der Bilanz-
gewinn 1.513 T€. Der Bilanzgewinn soll nach dem Vorschlag der Geschaftsfihrung in Ho-
he von 1.500 T€ ausgeschuttet werden.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen umfassen die Ruckstel-
lung fur die Unterdeckung der kvw in Hohe von 266 T€. Der Unterschiedsbetrag zwischen
dem Ansatz der gesamten Pensionsverpflichtungen nach MalRgabe des durchschnittlichen
Marktzinssatzes der vergangenen zehn Jahre und dem Ansatz der Ruckstellung nach
Malgabe des durchschnittlichen Marktzinssatzes der vergangenen sieben Jahre betragt
30 T€.

Die sonstigen Ruckstellungen entfallen im Wesentlichen auf Ruckstellungen fir aus-
stehende Nebenkostenabrechnungen von angepachteten Parkhausern und einer Radsta-
tion in Hohe von 181 T€, fur den Personalbereich in Hohe von 40 T€ und fur Jahresab-
schluss- und Beratungskosten in Hohe von 28 T€.

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

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betreffen ein im Geschéaftsjahr 2012 zur
Finanzierung der Ladenzeile ,Salzhof* aufgenommenes variabel verzinsliches Darlehen
(816 T€), ein im Geschaftsjahr 2019 zur Finanzierung der gewerblichen Immobilien
,Coerdemarkt® aufgenommenes festverzinsliches Darlehen (525 T€) und ein im Ge-
schaftsjahr 2021 insbesondere zur Finanzierung der Sanierung der Raume der Volkshoch-
schule Munster im Aegidiimarkt aufgenommenes variabel verzinsliches Darlehen (6.996
T€). Im Geschaftsjahr 2023 wurde ein weiteres festverzinsliches Darlehen insbesondere
zur Finanzierung der Sanierung der Raume der Volkshochschule Munster im Aegidiimarkt
in H6he von 7,5 Mio. € in Anspruch genommen (Stand 31.12.2023: 7.306 T€).

Die Gesamt-Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten sind in Hohe von 15.643 T€
durch Grundpfandrechte gesichert.

Die Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen betreffen in Hohe von 28 T€
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen der Gesellschafterin Stadtwerke Mins-
ter GmbH und in Héhe von 36 T€ Verbindlichkeiten gegentber dem Gesellschafter Stadt
Munster, davon 21 T€ aus dem Cash-Pooling.

Im passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Zahlungen der Gesellschafterin Stadt
Muinster in Hohe von 62 T€ enthalten. Diese betreffen im Dezember 2023 flr Januar 2024
bezahlte Mieten.
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Die passiven latenten Steuern haben sich wie folgt entwickelt:

Stand 01.01.2023 35.951,00 €
Veranderung 2023 - 35.951.00 €
Stand 31.12.2023 0,00 €

Es besteht ein nicht bilanzierter Uberhang aktiver latenter Steuer (T€ 85), dem Bewer-
tungsunterschiede bei Rickstellungen flr Pensionen und ahnliche Verpflichtungen in Ho-
he von 266 T€ zugrunde liegen. Diesem stehen passive latente Steuern (T€ 35) aus Be-
wertungsunterschieden beim Sachanlagevermogen in Hohe von 112 T€ gegenuber. Der
betriebsindividuelle Steuersatz betragt 32 %.

3. Angaben zu Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerldse sind ausschlieldlich im Stadtgebiet von Mulnster erzielt worden und sind
den einzelnen Betriebssparten wie folgt zuzuordnen:

2023 2022
T€ T€

Parkeinrichtungen 12.500 11.405
Vermietung und Verpachtung von Geschafts- und
Wohngebauden 2.702 2.557
Absperreinrichtungen 288 245
Verwaltung und Betreuung von fremden Immobilien
und Parkeinrichtungen 246 205
Energie 51 44
Umsatzerlose 15.787 14.456

Die aktivierten Eigenleistungen beinhalten Leistungen im Rahmen der Sanierungsarbeiten
der Volkshochschule im Aegidiimarkt sowie dem Neubau des Stadtteilhauses Coerde-
markt und dem inklusiven Wohnprojekt mit Kindertagesstatte im Yorkquartier.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage beinhalten im Wesentlichen Auflésungen von passiven
Rechnungsabgrenzungsposten (14 T€).

Im Geschaftsjahr 2023 beschaftigte die Gesellschaft durchschnittlich 19 (im Vorjahr: 19)
Angestellte, davon 17 Mitarbeiter in Vollzeit und 2 Mitarbeiterinnen in Teilzeit.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Nebenkosten des Geldverkehrs 125
T€) und Kosten flr IT-Dienstleistungen (63 T€) sowie sonstige allgemeine Verwaltungsauf-
wendungen enthalten.

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen Ertragen werden im Wesentlichen Zinsertrage aus
Festgeldern (T€ 44) ausgewiesen. Aul’erdem beinhalten sie die Ertrage aus der Abzin-
sung der Ruckstellung Unterdeckung kvw (1 T€). Bei Ansatz der gesamten Pensionsver-
pflichtungen wirde sich ein Effekt aus der Aufzinsung in Héhe von 30 T€ ergeben. Die
Zinsaufwendungen betreffen im Wesentlichen Zinsen fir Fremddarlehen (219 T€) und aus
dem CashPooling mit der Stadt Munster (54 T€).
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Die Ertragsteuern in Hohe von 1.189 T€ enthalten in HOhe von 36 T€ die Auflésung passi-
ver latenter Steuern. Die sonstigen Steuern beinhalten die Grundsteuern.

lll. Ergéanzende 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 31.12.2023 wird
das Darlehen unter den Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten mit 815 T€ ausgewie-
sen. Der Marktwert des Swaps zum 29.12.2023 betragt laut Auskunft der Bank nach indi-
kativer Bewertung 13 T€. Diese Einzelfall-Sicherungsbeziehung wurde zum 31.12.2023 als
Bewertungseinheit bilanziert:

Nominal- Laufzeit- Laufzeit- Aktueller Durchschnitts-
in T€ betrag beginn von ende bis zinssatz (inkl. Marge)
Grundgeschaft 3.000 30.08.2012  30.06.2027 3-M-EURIBOR zzgl.
Margenaufschlag
0,75 % p.a.
Zinsswap 3.000 30.08.2012  30.06.2027 2,52 % p.a.

Eine Blrgschaft in Hohe von 500 T€ besteht zugunsten der Landesbank Hessen — Thurin-
gen, Frankfurt a.M. Gegenstand der Blurgschaft ist der Zinsswap. Sie ist befristet bis zum
30.06.2027. Die Gesellschaft hat mit der Sparkasse Miinsterland Ost die Ubernahme von
Burgschaften zugunsten der Gesellschaft bis zu einem Gesamtbetrag in HOhe von 500 T€
vereinbart. Die Sparkasse Muinsterland Ost Gbernimmt im Rahmen des Finanzterminge-
schaftes Garantien fir 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 31.12.2023 wird
das Darlehen unter den Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten mit 7,0 Mio. € ausge-
wiesen. Der Marktwert des Swaps zum 29.12.2023 betragt laut Auskunft der Bank nach in-
dikativer Bewertung 1.338 T€. Diese Einzelfall-Sicherungsbeziechung wurde zum
31.12.2023 als Bewertungseinheit bilanziert:

Nominal- Laufzeit- Laufzeit- Aktueller Durchschnitts-
in TE€ betrag beginn von ende bis zinssatz (inkl. 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.
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Es besteht die Absicht, den Nutzungs- und Funktionszusammenhang der Zinsswaps und
der Grundgeschafte bis zum Ende der Laufzeit der Geschafte aufrechtzuerhalten. Die
Grundgeschafte und die Sicherungsgeschafte stehen objektiv in einem Nutzungs- und
Funktionszusammenhang.

2. Haftungsverhaltnisse und sonstige finanzielle Verpflichtungen

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

Des Weiteren besteht eine Bankblrgschaft zugunsten der AACHENER
GRUNDVERMOGEN Kapitalverwaltungsgesellschaft mbH fiir Anspriiche aus einem
Pachtvertrag mit einer Burgschaftsvaluta zum Bilanzstichtag in Héhe von 220 T€ (Vj. 220
T€). Gegenstand des Pachtvertrages sind im Wesentlichen die im Einkaufszentrum Mins-
ter Arkaden in Munster gelegenen Parkhausflachen.

Zur Absicherung von Burgschaften wurden Festgelder in Hohe von 360 T€ verpfandet. Mit
einer Inanspruchnahme der Bank ist aufgrund der Ertrags- und Finanzlage nicht zu rech-
nen.

Aus langfristigen Pacht- und Erbbaurechtsvertragen resultieren jahrliche Verpflichtungen
von 2,3 Mio. € - insgesamt 31 Mio. € - (davon gegenluber dem Gesellschafter Stadt Mins-
ter jahrlich 0,5 Mio. € - insgesamt 22 Mio. € -).

Aus Leasingvertragen resultieren jahrliche Verpflichtungen in Hohe von 105 T€. Die Rest-
verpflichtungen zum 31.12.2023 betragen 192 T€. Die Vertragslaufzeiten betragen 54 Mo-
nate. Die Vertrage laufen langstens bis zum Geschaftsjahr 2026.

Die Verpflichtungen aus Bestellungen fur Investitionen beliefen sich zum 31. Dezember
2023 auf 4 Mio. €.

3. Unternehmensverbindungen

Der Jahresabschluss der Gesellschaft wird in den Konzernabschluss der Stadtwerke
Minster GmbH, Muinster, einbezogen (kleinster Konsolidierungskreis). Der Konzernab-
schluss wird im elektronischen Unternehmensregister veroéffentlicht. Der Jahresabschluss
der Gesellschaft wird in den Gesamtabschluss der Stadt Minster, Mlnster, einbezogen
(grofdter Konsolidierungskreis). Der Gesamtabschluss der Stadt Minster wird dem Rat der
Stadt Munster vorgelegt und ausgelegt.
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4. Zusammensetzung der Organe

Zum Geschaftsfuhrer war bis zum 30. Juni 2023 Herr Assessor Peter Todeskino bestellt.
Ab dem 01. Juli 2023 ist Herr Frank Gafgen zum Geschaftsfuhrer der WBI bestellt. Herr
Gafgen ist auch Geschaftsfuhrer der Stadtwerke Minster GmbH.

Der Aufsichtsrat setzte sich im Geschaftsjahr wie folgt zusammen:

Philipp Bienbeck, Rechtsanwalt (ab 01. Juli 2023)
Olaf Bloch, Diplom-Verwaltungsfachwirt (stellvertretender Vorsitzender)
Dr. Annika Blrger, Wissenschaftliche Mitarbeiterin
Prof. Dr. Gerald Ebel, Professor an der FH Bielefeld
Martin Gerhardy, Wissenschaftlicher Mitarbeiter
Matthias Glomb, Lehrer

Marianne Koch, Unternehmerin

Dr. Martin LUcke, Veterinar

Reinhard Scholz, Rechtsanwalt (Vorsitzender)
Ulrich Thoden, Lehrer

MdL Simone Wendland, Rechtsanwaltin

Peter Wolfgarten, Pensionar

Frank Gafgen, Geschéaftsfihrer (bis 30.06.2023)
Robin Denstorff, Stadtbaurat.

5. Vergitung des Geschiftsfiihrers und des Aufsichtsrates

Die Gesamtbezige des zum 30. Juni 2023 ausgeschiedenen Geschaftsfuhrers Herrn Pe-
ter Todeskino im Geschaftsjahr 2023 beliefen sich auf 76 T€. Herr Gafgen erhalt kein ge-
sondertes Geschaftsfuhrergehalt flr seine Tatigkeiten bei der Westfalische Bauindustrie
GmbH.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates erhalten fur die Teilnahme an den Sitzungen von der
Westfalische Bauindustrie GmbH ein Sitzungsentgelt, das dem Aufsichtsrat vorsitzende
Mitglied erhalt ab August 2023 eine laufende monatliche Vergltung von 260,00 €. Im Ge-
schaftsjahr 2023 betrugen die Aufsichtsratsvergttungen 4.310,00 €. Sie setzen sich wie
folgt zusammen:

Martin Gerhardy 250,00 €
Marianne Koch 380,00 €
Gerald Ebel 320,00 €
Rheinhard Scholz (Vorsitzender) 1.680,00 €
Dirk Bensmann 250,00 €
Dr. Annika Birger 260,00 €
Olaf Bloch 260,00 €
Matthias Glomb 130,00 €
Peter Wolfgarten 260,00 €
Paavo Czwikla 130,00 €
Christoph Brands 130,00 €
Dr. Martin Liicke 130,00 €
Ulrich Thoden 130,00 €

4.310,00 €
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6. Honorar des Abschlusspriifers

Das Nettohonorar des Abschlussprufers belauft sich auf 10 T€ und betrifft Abschlusspru-
ferleistungen.

Muinster, 07. Marz 2024
Westfalische Bauindustrie GmbH

Frank Gafgen
(Geschiftsfiihrer)





