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Wohn + Stadtbau

Wohnungsunternehmen der Stadt Miinster GmbH

Bilanz zum 31. Dezember 2023

AKTIVA

Anlage 3 zu V/0409/2024

A. ANLAGEVERMOGEN

. Immaterielle Vermégensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Software

. Sachanlagen

. Grundstucke und grundstuicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstuicke mit Geschafts- und anderen Bauten

. Grundstucke ohne Bauten

. Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter

. Technische Anlagen und Maschinen

. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

. Geleistete Anzahlungen
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1ll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen

2. Sonstige Ausleihungen

B. UMLAUFVERMOGEN

1. Zum Verkauf bestimmte Grundstucke und andere Vorrate

. Grundstucke ohne Bauten

. Bauvorbereitungskosten

. Grundstucke mit unfertigen Bauten
. Grundstlcke mit fertigen Bauten

. Unfertige Leistungen

. Andere Vorrate
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Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Verkauf von Grundstuicken

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. Forderungen gegen Gesellschafter

5. Sonstige Vermogensgegenstande

lll. Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

Vorjahr
Euro Euro Euro

18.889,00 49,158,51

398.966.949,06 330.048.828,98
61.730.497,75 59.860.466,72
12.185.249,63 27.141.402,59
3.168.197,62 1.739.322,90
364.257,51 424,185,51
453.038,15 428.285,08
48.736.352,78 57.479.436,88
680.932,97 3.101.061,97
15.495,54 0,00
526.300.971,01 480.222.990,63

4.300.000,00 3.600.000,00
197.153,03 25.760,23
4.497.153,03 3.625.760,23

530.817.013,04  483.897.909,37

958.478,48 980.450,54
771.581,44 437.931,00
10.695.775,74 6.953.078,90
3.493.315,37 2,00
15.144.857,89 13.410.670,60
3.466,61 6.259,92
31.067.475,53 21.788.392,96

294.617,95 "141.035,23
1.231.499,83 0,00
373.790,20 142.453,68
3.793.319,79 456.784,72
2.608.189,16 2.143.341,36
8.301.416,93 2.883.614,99

11.738.993,23 17.102.694,93

626.461,37 656.978,14
81.454,43 4,936,45
70791580 | 661.914,59
___582.632.814. 26.334.526,84
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PASSIVA

A. EIGENKAPITAL

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalrticklage

lll. Gewinnrucklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen
2. Bauerneuerungsrucklage
3. Andere Gewinnrucklagen

IV. Gewinnvortrag
V. |ahresuberschuss

Summe Eigenkapital

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche

Verpflichtungen
2. Steuerruckstellungen
3. Sonstige Ruckstellungen

C. VERBINDLICHKEITEN

. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Vermietung

~Nou s W=

. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern:
(Vorjahr:

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

Anlage 1

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen Unternehmen

Seite 2
Vorjahr

Euro Euro Euro
7.000.000,00 7.000.000,00
27.677.402,75 21.997.402,75
3.500.000,00 3.500.000,00
9.817.826,70 9.817.826,70
79.853.887,45 75.000.000,00
93.171.714,15 88.317.826,70
0,00 95.344,65
... 1.220.670,34 4.758.542,80
_____ 135.069.787,24 122.169.116,90
1.163.809,00 1.172.627,00
288.331,00 1.375.000,00
3.738.615,54 2.108.222,96
5.190.755,54 4.655.849,96

300.501.144,94
70.446.885,82
22.815.903,74
7.104.356,43
5.455.209,01
400.000,00
86.455,25

0,00 EUR
94.417,62 EUR )

____406.809.955,19

275.123.643,45
73.463.921,80
14.371.622,73
5.867.830,94
18.148.663,93
0,00
230.513,32
387.206.196,17

35.562.316,56 12.303.363,81
582.632.814,53 526.334.526,84
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Wohnungsunternehmen der Stadt Minster GmbH
Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 01.01.2023 bis zum 31.12.2023

. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

Geschaftsjahr

Euro

55.491.743,88

Euro

Anlage 2

Vorjahr
Euro

51.733.322.02

b) aus Verkauf von Grundsticken 12.962.794,76 4.019.864,57
C) aus Betreuungstatigkeit 944.571,69 1.048.212,15
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 122.862,48  69.521.972,81 113.980,22
2. Erhéhung des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstucken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie unfertigen
Leistungen 7.557.722,49 1.587.409,92
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.217.756,07 911.752,65
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.073.054,60 789.627,00
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen
und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 28.343.127,51 23.955.509,63
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstuicke 15.747.732,86 5.720.167,94
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen 6.814,82 44.097.675,19 7.337,31
36.272.830,78  30.521.153,65
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehaélter 5.751.918,89 5.105.383,69
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fir 1.757.568,38 1.523.856,85
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorgung: 465.179,24 EUR 7.509.487,27
(Vorjahr: 455.801,25 EUR)
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegen-
stande des Anlagevermogens und Sachanlagen 12.937.076,04 10.282.958,39
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.318.043,15 3.297.599,35
9. Ertrage aus Ergebnisabfuhrungsvertrag 363.004,01 142.453,68
10. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermogens 8.221,53 9.348,64
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 61.226,98 429,60
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.060.633,85 3.640.488,85
davon aus Aufzinsung von Ruckstellungen: 20.528,00 EUR
(Vorjahr: 21.490,00 EUR)
Ergebnis der gewdhnlichen Geschaftstatigkeit 8.880.042,99 6.823.098,44
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.634.091,26 2.048.258,73
14. Ergebnis nach Steuern 7.245.951,73 4.774.839,71
15. Sonstige Steuern 25.281,39 16.296,91
16. Jahresuberschuss 7.220.670,34 4.758.542,80
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Wohn + Stadtbau
Wohnungsunternehmen der Stadt Muinster GmbH
Munster

Anhang zum Jahresabschluss zum 31.12.2023

A. Aligemeine Angaben

Das Unternehmen fuhrt die Firma ,Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt
Muanster GmbH" und wird im Handelsregister B des Amtsgerichtes Munster unter der Num-
mer HRB 53 gefuhrt.

Geschaftsansassig ist das Unternehmen in der Steinfurter StralRe 60 in 48149 Mdinster.

Die Kapitalgesellschaft weist zum Abschlussstichtag die GroRenmerkmale einer groRen Ge-
sellschaft gemal § 267 Abs. 3 HGB auf.

Der Jahresabschluss wurde nach den aktuellen Rechnungslegungsvorschriften des Han-
delsgesetzbuches (HGB) und des Gesetzes betreffend die Gesellschaften mit beschrankter
Haftung (GmbHG) aufgestellt. Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrech-
nung erfolgt nach dem Gesamtkostenverfahren und entspricht der Verordnung tGber Form-
blatter fur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUV).

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
Die Bewertungsmethoden der Vorjahre wurden beibehalten.

Die immateriellen Vermogensgegenstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert. Die line-
are Abschreibung erfolgt Gber einen Zeitraum von drei bis fanf Jahren.

Das Sachanlagevermogen wird grundsatzlich zu Anschaffungskosten bzw. Herstellungs-
kosten angesetzt, vermindert um planmaliige Abschreibungen entsprechend den steuerli-
chen Regelsatzen. Fremdkapitalzinsen sind in den Herstellungskosten nicht enthalten. Er-
haltene Zuschuisse sind von den Anschaffungs- und Herstellungskosten abgesetzt worden.
Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten eigene Architektenleistungen.
Diese umfassen gemaR § 255 Abs. 2 HGB neben den Fertigungseinzelkosten (Personalkos-
ten) auch angemessene Teile der allgemeinen Verwaltungskosten.

Die Abschreibungen werden bei Wohngebauden seit Eintritt in die Steuerpflicht grundsatz-
lich mit 2,0 % bzw. 2,5 % der historischen Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten zuztglich
Nachaktivierungen bemessen, soweit nicht von der Moglichkeit der erhéhten und der de-
gressiven Abschreibung nach den Vorschriften des EStG Gebrauch gemacht wird.
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Grundstlcke mit Geschafts- und anderen Bauten werden mit den steuerlich zuldssigen Sat-
zen uber 20 bis 50 Jahre abgeschrieben.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird Uber eine Nutzungsdauer von drei bis funf-
zehn Jahren linear abgeschrieben. Die im Jahr 2023 angeschafften geringwertigen Wirt-
schaftsgluter werden bis zu einem Betrag von netto € 800,00 voll abgeschrieben.

Niedrigere Wertansatze aufgrund von in Vorjahren nach § 254 HGB in der bis zum 28. Mai
2009 geltenden Fassung vorgenommenen steuerrechtlich begriindeten Abschreibungen
werden unter Anwendung der fur sie geltenden Vorschriften fortgefuhrt.

Der Ansatz der Finanzanlagen erfolgte zu Anschaffungskosten.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstlicke und andere Vorrate sind grundsatzlich zu An-
schaffungs- oder Herstellungskosten oder dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.
Die Herstellungskosten beinhalten neben den Fremdkosten eigene Architektenleistungen.
Diese umfassen gemal3 8§ 255 (2) HGB neben den Fertigungseinzelkosten (Personalkosten)
auch angemessene Teile der allgemeinen Verwaltungskosten.

Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande sind grundsatzlich zum Nennwert
bewertet. Bei den Mietforderungen wurde erkennbaren Risiken durch Bildung von Wert-
berichtigungen Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel sind grundsatzlich zum Nennwert bewertet.
Die Posten des Eigenkapitals sind zum Nennwert bewertet.

Samtliche Ruckstellungen wurden gemal § 253 Abs. 1 Satz 2 HGB in Hohe des nach ver-
nunftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erfullungsbetrages angesetzt.

Die Pensionsrlckstellung wurde nach dem Teilwertverfahren unter Berlcksichtigung von
zukinftigen Entgelt- und Rentenanpassungen ermittelt. Dabei wurden die Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck, ein Abzinsungssatz von 1,82 % (31. Dezember 2022:
1,79 %) bei einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren, sowie ein Rententrend von
2,0 % zugrunde gelegt.

Die langfristigen sonstigen Ruckstellungen wurden mit den durchschnittlichen Marktzins-
satzen der letzten sieben Jahre abgezinst. Die Zinssatze lagen zwischen 0,99 % und 1,18 %.

Der Unterschiedsbetrag aus dem Ansatz der Pensionsriuckstellungen nach Maligabe des
entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatz aus den vergangenen zehn Jahren und
dem Ansatz nach MalRgabe des entsprechenden durchschnittlichen Marktzinssatzes aus
denvergangenen sieben Jahren (1,74 %; Vorjahr 1,45 %) betragt € 9.289. Der Betrag ist aus-
schittungsgesperrt.

Passive latente Steuern aus der in der Steuerbilanz gebildeten § 6b EStG-Rucklage wurden
mit aktiven latenten Steuern aus dem Posten ,,Grundstucke, grundstucksgleiche Rechte mit
Wohnbauten”verrechnet. Uber den Saldierungsbereich hinausgehende aktive Steuerlaten-
zen werden in Ausubung des Wahlrechts des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB nicht angesetzt.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erfullungsbetrag passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

Bilanz

1.

Die Gesellschaft hat von der Méglichkeit der Inanspruchnahme der degressiven
Abschreibung nach 87 Abs.5 und §7i EStG Gebrauch gemacht. Die Minderab-
schreibungen gegenuber den linearen Abschreibungen betrugen im Geschaftsjahr
T€ 94. Bei den Grundstucken ohne Bauten wurde im Geschaftsjahr eine auf3erplan-
malige Abschreibung in Hohe von T€ 71 vorgenommen.

Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist im nachfolgenden Anlagengitter darge-
stellt:
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2. Die unfertigen Leistungen enthalten noch nicht abgerechnete Betriebs-, Heiz- und
Warmwasserkosten in Hohe von T€ 15.145 (T€ 13.410). Den Betriebskosten stehen
erhaltene Anzahlungen von T€20.177 (T€ 14.372) gegenuber. Bei den
Grundsticken ohne Bauten des Umlaufsvermégens erfolgten Korrekturen der
Bestande in Hohe von T€ 909.

3. Die Posten Forderungen und sonstigen Vermogensgegenstande habenwie im Vor-
jahr keine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr. Die Forderungen gegen Gesell-
schafter setzt sich aus der Forderung aus dem Cash-Pooling der Stadt Munster
(T€ 3.793; Vorjahr T€ 403) und Forderungen aus Lieferungen und Leistungen (T€ 0;
Vorjahr T€ 54) zusammen.

4. In dem Posten ,sonstige Vermogensgegenstande” sind keine Betrage grofieren
Umfangs enthalten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

5. Die Kapitalrucklage erhdhte sich aufgrund einer Grundstuckseinlage der Gesell-
schafterin um T€ 5.680.

6. Aus dem Gewinnvortrag wurden T€ 4.854 in die anderen Gewinnrucklagen einge-
stellt.

7. Die sonstigen Ruckstellungen beinhalten im Wesentlichen Aufwendungen fur Heiz-
und Betriebskosten (T€ 1.228), fur noch anfallende Baukosten fur Ubertragene
Verkaufsobjekte (T€ 1.206) und fur unterlassene Instandhaltung (T€ 629).

8. Unter den passiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Wesentlichen
erhaltene  Tilgungsnachlasse  (T€  35.136) und  vorausempfangene
ErschlieBungskostenbeitrage fur vergebene Erbbaurechte (T€ 419) ausgewiesen.
Die Tilgungsnachlasse werden uber die Laufzeit der Belegungsbindung verteilt.

Die Fristigkeiten, die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte sowie die Entwicklung
der Verbindlichkeiten ist im nachfolgenden Verbindlichkeitenspiegel dargestelit:
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Gewinn- und Verlustrechnung

1. Die Umsatzerlose sind ausschlieBlich im Inland erzielt worden.

2. Der Bestand an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken mit fertigen und unferti-
gen Bauten sowie unfertigen Leistungen enthalt periodenfremde Bestandsminde-
rungen in Hohe von T€ 909.

3. Inden sonstigen betrieblichen Ertragen sind periodenfremde Ertrage aus der Auf-
I6sung von Riickstellungen von T€ 1.056, aus der Ausbuchung von Einzelwertbe-
richtigungen von T€100, aus der Herabsetzung von Pauschalwertberichtigungen
von T€ 218, aus der Zuschreibung von Finanzanlagevermogen von T€ 200, abge-
schriebenen Forderungen T€ 67 und aus dem Abgang des Anlagevermogens T€ 9
enthalten.

4. Indem Posten Aufwendungen flir Hausbewirtschaftung sind die Grundsteuern auf
den Wohnungsbestand mit T€ 1.398 (T€ 1.297) enthalten.

5. Unter Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke werden periodenfremde Aufwen-
dungen in Hohe von T€ 66 flur in der Vergangenheit tUbertragene Grundstucke und
Eigentumswohnungen ausgewiesen, fur die in den Vorjahren keine Ruckstellungen
gebildet wurden. Die ausgewiesenen Abschreibungen von T€ 11 resultieren aus
der Zuordnung von periodenfremden ErschlielBungskosten an bereits verkauften
Eigentumswohnungen.

6. In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind periodenfremde
Abschreibungen auf Forderungen von T€ 109 und Verluste aus dem Abgang des
Anlagevermogens T€ 15 enthalten.

7. Inden Steuern vom Einkommen und vom Ertrag sind periodenfremde Ertrage von
T€ 750 enthalten.

D. Sonstige Angaben

1.

Zum Bilanzstichtag bestehen Haftungsverhaltnisse aus der Bestellung von Sicherheiten
fur fremde Verbindlichkeiten in Hohe von T€ 6.465. Es handelt sich um Grundschulden
von Erwerbern fur die Eigentumsmalinahme ,An der Hiltruper Baumschule” bei denen
die Eigentumsumschreibung auf die Erwerber noch nicht stattgefunden hat (T€ 395)
sowie Grundschulden fiir die Absicherung von Darlehen an die Wohnungseigentimer-
gemeinschaft ,Middelkamp/Bonnenkamp"” (T€ 6.070), an der das Tochterunternehmen
WGL mit 68,75 % beteiligt ist. Risiken einer Inanspruchnahme sind nicht erkennbar.

Das Honorar des Jahresabschlussprifers fur das Geschéftsjahr 2023 betragt netto
T€ 43 fur die Jahresabschlusspriifungsleistungen, netto T€ 3 fir die Prifung nach
MaBV, netto T€ 3 fur die Prufung NKF-Gesamtabschluss sowie netto T€ 4 flr die Tren-
nungsrechnung.

Es bestehen Verpflichtungen aus Leasingvertragen tber Pkw, Fahrrader, Bliromaschi-
nen und EDV. Hieraus entstehen ab 2024 Aufwendungen in Hohe von T€ 320 p.a.
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4. Fur begonnene Neubau- und Modernisierungsmalinahmen besteht ein Bestellobligo
(vergebene, aber noch nicht oder nur teilweise abgerechnete Auftrage) in Hohe von
T€ 44.453. Diesem stehen zu erwartende Valutierungen von Darlehen in Héhe von
T€ 70.204 gegenuber.

5. Folgende Bilanzposten enthalten nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene
Forderungen und Verbindlichkeiten gegentber der Gesellschafterin:

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern € 25.875.955,93
(€ 27.295.837,04)

Die Zinsaufwendungen enthalten € 467.278,40 (€ 481.344,17), die an die
Gesellschafterin bezahlt wurden.

6. Die Wohn + Stadtbau ist 100%ige Gesellschafterin der Wohnungsgesellschaft Grolie
Lodden mbH. Die Gesellschaft schloss das Geschaftsjahr 2023 mit einem Eigenkapital
am 31. Dezember 2023 von T€ 3.495 und einem Ergebnis vor Gewinnabfiuhrung von
T€ 363 ab.

7. Die Gesamtbezuge des Geschaftsfuhrers beliefen sich auf T€ 184,2. In den Gesamtbe-
zligen ist ein geldwerter Vorteil fur die private Nutzung eines Dienstwagens in Hohe
von T€ 7,4 enthalten. Die Gesamtbezuge fruherer Geschaftsfihrer bzw. deren Hinter-
bliebenen betrugen T€ 69. Fur die Pensionsverpflichtungen gegentber diesen Perso-
nen besteht eine Pensionsrickstellung in Hohe von T€ 1.164.

8. Im Geschaftsjahr 2023 sind durchschnittlich 108 Arbeitnehmer beschaftigt worden
(Vorjahr: 90), davon

Kaufmannische Mitarbeiter’: 66
Technische Mitarbeiter: 27
Gewerbliche Mitarbeiter: 15

E. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetre-
ten sind, lagen nicht vor.

F. Gewinnverwendungsvorschlag

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresuberschuss in Hohe von € 7.220.670,34 in
die anderen Gewinnrucklagen einzustellen.

' Hinweis: Aus Grunden der Lesbarkeit wird in dem Anhang darauf verzichtet, geschlechtsspezifische Formulierungen zu
verwenden. Soweit personenbezogene Bezeichnungen nur in mannlicher Form angefuhrt sind, sollen diese geschlechts-
unabhangig verstanden werden.
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G.

Mitglieder der Geschaftsfuhrung

Herr Stefan Wismann

. Mitglieder des Aufsichtsrates

Ratsfrau Sylvia Rietenberg Aufsichtsratsvorsitzende (Sozialarbeiterin)
Horst Karl Beitelhoff (Geschaftsflhrer)

Ratsherr Olaf Bloch (Beamter)

Ratsherr Meik Bruns (Gymnasiallehrer/Oberstudienrat)
Michael Dauskardt (Pensionar, Architekt/Bauassessor)
Ratsfrau Katharina Geuking (rechtliche Betreuerin)

Ratsfrau Lia Kirsch Stellv. Aufsichtsratsvorsitzende (Studentin)
Ratsfrau Ingrid Kremer (Bauassessorin)

Thomas Marczinkowski (Angestellter)

Ratsherr Bernd Mayweg (Beamter)

Stadtrat Arno Minas

Ratsfrau Jolanta Vogelberg (Angestellte)

Als Arbeitnehmervertreter: Arndt Heckmann (kfm. Angestellter)

Folgende Mitglieder und deren Vertreter des Aufsichtsrates erhielten Sitzungsgelder aus-
gezahlt:

Frau Rietenberg 6.240,00
Frau Vogelberg 1.300,00
Herr Marczinkowski 1.300,00
Herr Dauskardt 1.300,00
Herr Beitelhoff 1.300,00
Frau Kremer 1.040,00
Herr Mayweg 1.040,00
Frau Kirsch 1.040,00
Frau Geuking 780,00
Herr Bruns 780,00
Herr Bloch 780,00
Herr Bielefeld (Vertreter) 557,60
Frau Kioschus (Vertreterin) 520,00
Frau Burger (Vertreterin) 260,00
Frau Liekefedt (Vertreterin) 260,00
Herr Reiners (Vertreter) 260,00

Munster, 3.2024
. A/ /é&ﬂ S

Stefan Wismann



