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LAGEBERICHT
der
Westfalische Bauindustrie GmbH, Muinster
flir das Geschaftsjahr 2023

DARSTELLUNG DES GESCHAFTSVERLAUFES UND DES ERGEBNISSES DES
JAHRES 2023 SOWIE DARSTELLUNG DER LAGE DES UNTERNEHMENS

1. GRUNDLAGEN, GESCHAFTSVERLAUF UND RAHMENBEDINGUNGEN, LAGE

1.1 GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS

Die Westfalische Bauindustrie GmbH (WBI) ist eine kommunale Gesellschaft der Stadt Munster,
deren Aufgaben sich aus dem Gesellschaftsvertrag (letzte Anderung am 29.03.2023) ergeben. Da-
nach bewirtschaftet die Gesellschaft umfassend den ruhenden Verkehr in der Stadt Munster, baut
und betreibt Parkhduser und Umsteigeanlagen zur Vernetzung von motorisiertem Individual-Ver-
kehr (MIV) wund o&ffentichem Personennahverkehr (OPNV) wie Park+Ride-Anlagen,
Park+Bike-Anlagen, Fahrradparkanlagen und betreibt Fahrradverleihsysteme. Sie errichtet und be-
treibt bauliche Sicherungsmaflnahmen im stadtischen Interesse zum Schutz von Wegen, Stralten
und Platzen.

Die WBI engagiert sich im Bereich des gewerblichen Bauens als Bauherrin im eigenen Namen
oder als Baubetreuer im fremden Namen unter Beachtung der 6ffentlichen Zwecksetzung in sol-
chen Bereichen, die strukturell zur Stadtentwicklung in Minster beitragen. Hierzu gehdren Gewer-
be- oder Handwerkerzentren, Projekte zur wohnungsnahen Grundversorgung in der Entwick-
lung/Verbesserung von Wohnbereichen, Bau von Schulen, Kitas und Flichtlingseinrichtungen so-
wie soziale Infrastruktureinrichtungen.

Die Gesellschaft bewirtschaftet das eigene Grundvermdgen. Sie kann Grundstlicke erwerben, be-
lasten und veraufiern sowie Erbbaurechte ausgeben und erwerben. Sie kann die Vermarktung von
Grundstucken im Konzern der Stadt Munster im Wege der Geschaftsbesorgung tbernehmen. Au-
Rerdem kann sie die Verwaltung von Eigentimergemeinschaften Gbernehmen, soweit sie Mitei-
gentimer ist. Das gilt auch, wenn diese Tatigkeit auf Veranlassung eines Gesellschafters erfolgt
und hierfr ein 6ffentliches Interesse besteht, die diese kommunale Betatigung erfordert.

Die Gesellschaft ist nach § 109 GO NRW so zu fihren, zu steuern und zu kontrollieren, dass der
offentliche Zweck nachhaltig erfuillt wird.

Zur gesetzlichen Nachhaltigkeitsberichtserstattung (Coporate Sustainability Reporting Directive,
CSRD) wird auf den Teilkonzernbericht der Stadtwerke Miinster GmbH verwiesen.

1.2 GESCHAFTSVERLAUF UND RAHMENBEDINGUNGEN

Die Corona bedingten Einflisse der Jahre 2020 — 2022 wirkten sich im Berichtsjahr 2023 kaum
noch aus. Die Anzahl der Kurzparkungen im Kerngeschaft Parken liegt wieder bei rd. 90 % der
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Vor-Corona-Jahre. Die erzielten Umsatze Ubersteigen das Vor-Corona-Jahr 2019 deutlich um rd.
14 %, wobei sich hier die Parkentgelterh6hung zum 1. Januar 2022 auswirkt.

Den guten Erldsen im Geschaftsbereich Parken stehen planmaRig gestiegene Instandhaltungsko-
sten gegenuber. Diese betreffen insbesondere die Erneuerung der elektrischen Installationen in
der Tiefgarage Aegidiimarkt und deren Anteil an den Sanierungsarbeiten der Eigentimergemein-
schaft Aegidiimarkt (Dach- und Fassadensanierungsmalfinahmen).

Der Geschaftsbereich Vermietung von gewerblichen Objekten und Wohnungen ist auch im Be-
richtsjahr 2023 weiterhin von gro3en Sanierungs- und Umbaumaflnahmen gekennzeichnet. Darun-
ter fallen im Aegiidiimarkt insbesondere die Sanierung der VHS-Raumlichkeiten, die Modernisie-
rung eines vermieteten Lokales und der Anteil der Gesellschaft an den Sanierungsarbeiten der Ei-
gentimergemeinschaft Aegidiimarkt. Im Teileigentum ,Salzhof wurden zwei Geschéaftslokale
grundsaniert und die Gebaudetechnik (Heizung / Liftung) weitgehend erneuert.

Mit der Fertigstellung und Vermietung weiterer VHS-Bereiche und der sanierten Lokale im Aegidii-
markt und ,Salzhof* erhéhten sich zwar die Mieterlose, ein positives Ergebnis konnte aber in Folge
der hohen Aufwendungen fiir die SanierungsmafRnahmen nicht erreicht werden.

Mit dem Abschluss der VHS-Sanierung im Sommer 2024 und der Ubergabe des zweiten sanierten
Geschéftslokales im ,Salzhof im Frihjahr 2024 werden die Mieterldse nochmals deutlich steigen
und das Ergebnis dieser Betriebssparte sich wieder positiv entwickeln.

Aktuell baut die Gesellschaft ein Gebaude fir eine 4-Gruppen-Kita (EG), behindertengerechtes
Wohnen (1.0G) und sozialen Wohnungsbau (2.0G) im YORK-Quartier in Munster — Gremmen-
dorf. Die Baumafinahme und die Vermietung erfolgen in enger Abstimmung mit der Stadt Minster
(Kita, Sozialwohnungen) und dem LWL (Wohnen fir Behinderte). Die Finanzierung erfolgt iber 6f-
fentliche Fordermittel (Wohnungsbauférderung, Landesférderung fir Kitas) und Eigenkapital.

In Minster — Coerde plant die Gesellschaft den Bau eines Stadtteilhauses fir und mit der Stadt
Munster. Die Immobilie wird durch &ffentliche Mittel und Gelder der Stadt Minster fast vollstandig
finanziert. Eine integrierte Kinderarztpraxis wird durch die WBI finanziert und frei vermietet.

Mit den vorgenannten Neubauten wird der Geschaftsbereich ,Vermietung gewerblicher Objekte
und Wohnungen® nachhaltig gestarkt. Die 6ffentlichen Fordermittel reduzieren den Eigenkapital-
einsatz, die Nutzungen lassen kaum geschéftliche Risiken in Form von Leerstanden oder derglei-
chen erwarten. Beide Objekte sind fiir eine langfristige Bewirtschaftung vorgesehen.

Die Ubrigen Geschaftsbereiche (Hochsicherheitspolleranlagen, Energieerzeugung, Verwaltung von
Eigentimergemeinschaften) verliefen planmafig. Wegen bestehender Vertrage werden hier mittel-
fristig keine gravierenden Veranderungen erwartet.

Dank der verbesserten Umsatze, insbesondere im Geschéaftsbereich ,Parken®, verlief das Ge-
schaftsjahr 2023 (beraus erfolgreich. Die Umsatze und der Jahresiberschuss (bersteigen die
Planzahlen des Wirtschaftsplans deutlich. Den Gewinnriicklagen kénnen dadurch 950 T€ zuge-
fuhrt und dass Eigenkapital der Gesellschaft gestarkt werden. Eine Entwicklung die der Eigenkapi-
talfinanzierung der vorgenannten BaumafRnahmen dienlich ist.
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1.3 LAGE DES UNTERNEHMENS

1.3.1 Vermdgenslage

Die Bilanzsumme der Westfalische Bauindustrie GmbH hat sich im Berichtsjahr nochmals um
knapp 6 Mio.€ erhoht. Darin enthalten sind die Investitionen in das Sachanlagevermoégen mit rd.
5,2 Mio.€ und die Steigerung der flissigen Mittel mit rd. 0,9 Mio.€.

Auf der Passivseite wirkt sich die Erhéhung der Bilanzsumme im Eigenkapital (+ 2,4 Mio.€) und
den Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten (+ 6,7 Mio.€) aus. Den Erhéhungen steht insbe-
sondere die Verminderung der Verbindlichkeiten gegenliber verbundenen Unternehmen (- 2,4
Mio.€) und der Rickstellungen (- 0,3 Mio.€) entgegen. Nahere Angaben sind dem Verbindlichkei-
tenspiegel zum 31.12.2023 zu entnehmen.

Zur Finanzierung der Hochsicherheitspolleranlagen hat die Gesellschaft insgesamt 4 Leasingver-
trage mit der Deutsche Leasing AG Uber jeweils 54 Monate abgeschlossen. Im August 2023 wurde
der erste Vertrag beendet, die Ubrigen Vertrage enden in den Jahren 2024, 2025 und 2026. Mit
den Leasingfinanzierungen erhohten sich die anfanglichen jahrlichen Aufwendungen zwar deutlich,
mit deren Ende aber erhdhen sich die jahrlichen Uberschiisse langfristig.

Zur Sicherung der ,Unterdeckung der Versorgungsverpflichtungen in der kommunalen Versor-
gungskasse Westfalen-Lippe (kvw)“ wurde in Anlehnung an die Regelung der Muttergesellschaft
eine Ruckstellung fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen gebildet. Dieser Ruckstellung wur-
den im Berichtsjahr 2023 etwa 154 T€ zugefuhrt. Die Ubrigen Veranderungen der Rickstellungen
betreffen Steuern vom Einkommen und vom Ertrag, Aufwendungen fir ausstehende Nebenkosten-
kostenabrechnungen der angepachteten Parkhauser und verschiedene Betriebsaufwendungen.

1.3.2 Finanzlage

Am Bilanzstichtag 31. Dezember 2023 standen der Gesellschaft rd. 1,6 Mio.€ liquide Mittel zur
Verfigung. Mit der im Cash — Pool Verfahren genehmigten Kreditlinie bestand eine weitere Finanz-
reserve. Der ordentliche Geschaftsbetrieb war somit stets gesichert.

1.3.3 Ertragslage

Der pragende und wirtschaftlich bedeutsamste Geschéftsbereich ist weiterhin die Betriebssparte
,Parken®. Der Umsatzanteil belduft sich im Berichtsjahr wie auch im Vorjahr auf rund 80 %. Die
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen entfallen zu rd. 64 % (Vorjahr 80 %) auf
diese Betriebssparte. Die wesentliche Veranderung beruht auf den insgesamt deutlich héheren In-
standhaltungsaufwendungen und dem gréReren Anteil des Geschaftsbereiches ,Vermietung ge-
werblicher Objekte und Wohnungen®.

Mit dem Ausscheiden des bisherigen Geschaftsfiihrers zum 30. Juni 2023 verminderten sich die
laufenden Personalaufwendungen. Die Zufihrung zu der Rickstellung fir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen flhrte aber insgesamt zu einer Steigerung der Personalkosten um knapp 120 T€
(8 %). Die erhdéhten Abschreibungen sind in der Fertigstellung weiterer Bauabschnitte der sanier-
ten VHS-R&ume im Aegidiimarkt begrindet.

Der Jahresiberschuss belauft sich auf rd. 2,422 Mio.€, was einer Verzinsung des anfanglichen Ei-
genkapitals von rd. 8,6 % entspricht (Vorjahr 12,5 %). Die Ertragslage hat sich damit zwar verrin-
gert, ist aber weiterhin stabil.
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2. UNTERNEHMENSENTWICKLUNG - PROGNOSE, CHANCEN UND RISIKEN
2.1 Prognosebericht

Der Wirtschaftsplan 2024 und die mittelfristige Erfolgsplanung lassen eine insgesamt positive Ge-
schaftsentwicklung erwarten. Steigenden Umsatzen (16,63 Mio.€ in 2024, + 5,3%) stehen hohere
Aufwendungen gegenuber die insgesamt zu einem konstanten Jahresiberschuss (3,3 Mio.€ in
2024, + 36%) fihren werden.

Hauptindikatoren der Geschaftsentwicklung werden auch mittelfristig die Geschéaftsbereiche
.Parken® und ,Vermietung gewerblicher Objekte und Wohnungen® sein. Die innenstadtnahen Park-
hauser werden auch zuklnftig von deren attraktiver Lage und den umliegenden Angeboten aus
Einzelhandel, Gastronomie, Museen und Unterhaltung profitieren. Dabei ist die Bewirtschaftung
der gepachteten Parkhauser durch langfristige Vertrage mit Verlangerungsoptionen gesichert, das
wirtschaftliche Risiko somit minimiert.

Entgegen den Umlandgemeinden sind in der Innenstadt von Minster nur wenige leerstehende Ge-
schaftslokale zu finden und diese meist auch nur voriibergehend. In der Regel sind Anschlussver-
mietungen geregelt, woraus neue Nutzungen folgen. Diese Mieterwechsel und deren neue Ange-
bote verandern das Stadtbild und halten es fir Besucher interessant und attraktiv. Munster ist und
bleibt weiterhin eine Metropole, nicht nur des Minsterlandes, sondern auch darliiber hinaus. Die
zahlreichen Besucher aus den benachbarten Niederlanden bestadtigen das immer wieder aufs
Neue.

Die Anhebung der stadtischen Gebihren fir Anwohnerparken und die Umwidmung von Parkzonen
am Stralenrand in z.B. Fahrradstralten werden die Nachfrage nach Dauereinstellplatzen in den
nicht zentrumsnahmen Parkhausern der Gesellschaft erhéhen. Fir das PH Bremer Platz ergibt
sich daraus mittelfristig evtl. die Funktion einer Art Quartiersparkhaus. Dabei gilt es dessen Funk-
tion als Umsteigeplatz zum Schienenverkehr mit 24-stiindiger Offnung zu erhalten. Diese veran-
derte Nutzerstruktur entsprache dann auch dem seitens der Stadt Mlnster nach wie vor geplanten
Umbau des Parkhauses zum ,Mobilitatshub®.

Das seit dem 1. Mai 2023 angebotene und deutschlandweit im Nahverkehr glltige 49-Euro-Ticket
wirkt sich auf die Frequenz in den PKW-Parkhausern der Gesellschaft bisher nicht merklich aus.
Eher besteht eine Verbindung zu der Steigerung der Nutzerzahlen in den Radabstellanlagen der
Gesellschaft im Bahnhofsumfeld. So erfreut sich die im Sommer 2022 er6ffnete Radstation Hansa-
tor auf der Ostseite des Hauptbahnhofs einer stetig steigenden Nachfrage. Aus der fur Frahjahr
2024 angekundigten Radumung der umliegenden Gehsteige von abgestellten Fahrradern wird eine
weitere Steigerung der Nutzeranzahl und der Umsatze erwartet.

Die vorgenannte Aussage zur Attraktivitdt von Munsters Innenstadt wird durch die gute Vermie-
tungssituation bei den Buros und Geschéftslokalen der Gesellschaft bestatigt. Die Sanierung der
Volkshochschulrdume im Aegidimarkt war zwar baubedingt mit langeren Leerstanden verbunden,
im Anschluss ist aber eine langfristige Nutzung und Vermietung geregelt. Gleiches gilt fir 2 Ge-
schaftslokale im ,Salzhof“. Auch hier wurden umfangreiche Sanierungs- und Modernisierungsar-
beiten in dem gut 30 Jahre alten Gebaude vorgenommen um diese anschlieend langfristig neuen
Nutzungen zuzufiihren. Ein bereits eréffnetes Speiselokal und ein Zentrum flr Blutplasmaspenden
werden die Geschaftspassage dauerhaft beleben und wirtschaftlich starken.

Die allgemein und insbesondere in Munster grof3e Nachfrage nach Wohnraum ist bekannt. Mit
dem Neubau des Gebaudes im YORK-Quartier (4-Gruppen-Kita, behindertengerechtes Wohnen
und Sozialwohnungen) bedient die Gesellschaft einen stabilen Nachfragemarkt dessen Vermie-
tung durch die 6ffentliche Ausrichtung stets gewabhrleistet ist. Durch die Inanspruchnahme o6ffentli-
cher Fordermittel wird das Gebaude trotz der gestiegenen Baukosten langfristig zum wirtschaftli-
chen Erfolg der Gesellschaft beitragen.
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Mit dem Geschéaftsfihrerwechsel zum 1. Juli 2023 riickte das Kerngeschaft der Gesellschaft, die
Bewirtschaftung des ruhenden Verkehrs, wieder verstarkt in den Mittelpunkt der wirtschaftlichen
Entwicklung. Die angestoRenen (stadtebaulichen) Projekte im YORK-Quartier und in
Munster-Coerde werden zwar zu Ende gefuhrt, weitere bauliche MaRnahmen sind aber aktuell
nicht vorgesehen.

Bei dem Auftrag der Stadt Munster zur Errichtung einer ,Zentralen Unterbringungsrichtung fir ge-
flichtete Menschen® (ZUE) bedient sich die Gesellschaft der Unterstiitzung der Badermanagement
GmbH, einer Tochtergesellschaft der Stadtwerke Mlnster. Die Zusammenarbeit ist ein Synergieef-
fekt des gemeinsamen Geschéftsfuhrers der Gesellschaften. Gleiches gilt fur die weitere Entwick-
lung des ,Produktionsstandortes fir Kunst und Kultur® (POKK) am Hoppengarten. Auch hier unter-
stltzt das Fachpersonal der Stadtwerke Minster GmbH die WBI. Dabei bedarf die weitere Umset-
zung dieser Sanierungsmalfinahme fur die Stadt Manster noch der Zustimmung der politischen
Gremien.

Die Mitarbeiterstruktur der Gesellschaft ist weiterhin stabil. Wegen Renteneintritts freiwerdende Ar-
beitsplatze konnten bisher zwar stets adaquat nachbesetzt werden, die Bewerberanzahl ist aber
deutlich rucklaufig. Im handwerklich tatigen Bereich hat sich die eigene Ausbildung von Elektroni-
kern zur Starkung und Nachfolge des Personalstammes bewahrt. In den kommenden Jahren wer-
den verschiedene Mitarbeitende altersbedingt aus der Gesellschaft ausscheiden. Hier gilt es ge-
eignete Nachfolgerinnen zu finden und ggf. auch die Aufgabenbereiche neu zu strukturieren. Die
Attraktivitat der Gesellschaft als 6ffentlicher Arbeitgeber in der Metropole Muanster, die vielfaltigen
Geschaftsbereiche und Aufgaben und die gute verkehrliche Anbindung sind fiir mogliche Bewerbe-
rinnen sicher wichtige Kriterien bei der Stellensuche.

Insgesamt wird mittelfristig eine positive wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft erwartet. Die
Gesellschafterinnen haben eine Beschrankung der jahrlichen Gewinnausschittung auf 1,5 Mio.€
vereinbart, der jeweils verbleibende Jahresiberschuss wird den Gewinnricklagen zugefuhrt. Die
damit abzusehenden jahrlichen Steigerungen des Eigenkapitals kommen der Gesellschaft zur Fi-
nanzierung der im Bau befindlichen und zukinftiger Projekte zu Gute.

2.2 Risikobericht

Die Geschaftsfihrung sieht Risiken flr die weitere Geschaftsentwicklung des Unternehmens im
Wesentlichen in der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung unseres Landes. Die Abhangigkeit des
umsatzstarksten Geschéaftsbereiches, des Parkbetriebs, vom Konsum- und Freizeitverhalten der
Bidrgerinnen und Burger ist immens. Ruacklaufige Kaufkraft durch Arbeitslosigkeit, Kurzarbeit oder
sonstige Ereignisse wirken sich auf das Kauf- und Freizeitverhalten aus und damit auch auf die
Nutzerfrequenz in den Parkhdusern der Gesellschaft. Die Erfahrungen aus der Coronazeit sind
noch deutlich in Erinnerung.

Im Bereich Vermietung beschrankt sich das wirtschaftliche Risiko im Wesentlichen auf einige ver-
mietete Ladenlokale und Biros. Die Vermietungen von Wohnraum, 6ffentlichen und medizinischen
Nutzungen sowie Lebensmittelmarkte unterliegen eher einem geringen wirtschaftlichen Risiko. Die
nach wie vor gute Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft ist hier ebenfalls hilfreich.

Die Ubrigen Geschaftsfelder Energieerzeugung, Bau und Unterhaltung von Hochsicherheitspoller-
anlagen, Verwaltung von Eigentimergemeinschaften unterliegen ebenfalls nur einem sehr gerin-
gen Ausfallrisiko. Teils langfristige auskdmmliche Vertrage mit solventen Geschaftspartner (Stadt
Munster, Wohnungseigentiimergemeinschaften) sichern den regelmafigen Zahlungsfluss und las-
sen, wenn Uberhaupt, nur ein geringes Ausfallrisiko erwarten.
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Der Erfolg der Gesellschaft wird zwar vom Hauptgeschaftsbereich Parken gepragt, durch die Viel-
zahl der Geschéaftsfelder ist sie aber insgesamt breit aufgestellt und gegen wirtschaftliche Risiken
weitgehend abgesichert.

2.3 Chancenbericht

Die anhaltende Attraktivitat der Stadt Minster wird weiterhin deren Innenstadt beleben und das
Kerngeschéaft der Gesellschaft fordern. Mit der weiteren Ausstattung der Parkhduser mit E-Lade-
saulen in Kooperation mit der Stadtwerke Mlnster GmbH tragt die Gesellschaft ihren Anteil zur
E-Mobilitdtswende bei und sichert sich weiteres Kundenpotential.

Mit dem Nutzungs-, Miet- und Dienstleistungsvertrag fur die Parkbereiche des im Februar 2024 er-
offneten HafenMarkt hat die Gesellschaft ein weiteres Geschéaftsfeld (nahe des Kerngeschéaftes)
betreten. Klar definierte Aufgabenbereiche und gesicherte Mindesterloése regeln die Bewirtschaf-
tung der ca. 500 PKW-Einstellplatze im EG und 1.UG fir und in Zusammenarbeit mit dem Inves-
tor. Die dort erstmalig installierte ,Kennzeichenerkennung“ ermaglicht die ticketfreie Ein- und Aus-
fahrt fir angemeldete Kunden. Dabei erfolgt auch der Einzug des Parkentgeltes bargeldlos und
automatisiert.

Dauerparker melden sich ebenfalls selbstandig an, hinterlegen ihr PKW-Kennzeichen und ein Be-
zahlmedium. Die Anmeldung bedarf dann nur noch der Prufung und Freigabe durch die Gesell-
schaft, alle weiteren Schritte werden vom Kunden erledigt. Der Verwaltungsaufwand beschrankt
sich damit weitgehend auf Kontrollfunktionen und ggf. Hilfestellungen bei Neukunden.

Soweit sich das System bewahrt, und davon geht die Geschaftsflihrung aus, werden mittelfristig
auch die Ubrigen Parkhauser der Gesellschaft entsprechend ausgestattet werden. Das System
bietet die Chance den Verwaltungsaufwand und das Bezahlen mit Bargeld deutlich zu reduzieren.
Die Gesellschaft wird hier Erfahrungen sammeln, ihr Fachpersonal vorhalten und ist so offen flr
die Betreuung / den Betrieb weiterer (privater/stadtischer) Parkeinrichtungen in Minster.

Die Erfullung der im Gesellschaftsvertrag geregelten Aufgaben der Westfalische Bauindustrie
GmbH ist bei Erhalt der positiven Rahmenbedingungen nicht gefahrdet. Erfolgs- und zielorientier-
tes Handeln der Interessenvertreter in Aufsichtsrat und Geschaftsfiihrung werden auch in Zukunft
die positive Entwicklung der Gesellschaft bestimmen. Die Gesellschaft steht nach wie vor zur Ver-
figung, auch stadtstrukturelle Aufgaben zur Attraktivitatssteigerung der Stadt Minster zu tberneh-
men.

Mdanster, 7. Marz 2024
Frank Gafgen





