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Wirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland ’

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des
Statistischen Bundesamtes um 0,2 Prozent gegeniber dem Vorjahr gesunken. Die
Wirtschaftsleistung sank damit im zweiten Jahr in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 nur noch

0,3 Prozent hoher als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung ist damit seit langerem ins Stocken gekommen. Und auch
zum Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtblicke erkennbar. Neben der ausgepragten konjunkturellen
Schwache lastet der strukturelle Wandel auf der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie sind keine

gréBeren Impulse zu erwarten und die Unternehmen werden weiterhin nur wenig investieren.

Der Industrie zugehorige und verflochtene Unternehmen reagieren auf den Auftragsmangel nicht
nur mit entsprechenden Ausweitungen der Kurzarbeit, sondern entlassen auch einen Teil ihrer
Belegschaft - und dass trotz anhaltenden Fachkrdftemangels. Viele Industrieunternehmen
kampfen mit den hohen Energiepreisen, zu hohen weiteren Produktionskosten, Ineffizienzen und

unzureichender Innovationskraft und Wettbewerbsfahigkeit.
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Erst ab Mitte des Jahres 2025 ddrfte die konjunkturelle Dynamik leicht anziehen, wenn die Plane
einer neuen Bundesregierung klarer werden und sich die auBenwirtschaftlichen Unwéagbarkeiten
besser einordnen lassen. Bei weiterhin steigenden verfugbaren Einkommen und einer geringeren
Sparneigung der privaten Haushalte durfte dann auch der private Konsum etwas stérker zulegen

und die Wirtschafsleistung stitzen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute? erwarten im laufenden Jahr 2025 nur ein schwaches
Wachstum. Die Vorausschétzungen bewegen sich in einer Spannweite von 0,0 bis 0,8 Prozent. Zur
Jahresmitte 2025 dlrfte die deutsche Wirtschaft also um 0,4 Prozent wachsen. Nach Einschatzung
der Institute wird die deutsche Konjunktur voraussichtlich erst im Jahr 2026, nach Uberwindung
der Talsohle und dem Wiederanziehen der Wohnungsbauinvestitionen, verhalten positive

Wachstumsraten im Bereich von 0,8 bis 1,1 Prozent aufweisen.

Es bleiben aber Risiken: Ein veritabler Handelskrieg mit hohen Strafzéllen und eine Eskalation der
bestehenden geopolitischen Konflikte kénnten die andauernden Unsicherheiten noch vertiefen
und zudem die Inflation erneut befeuern. Dies wirden die Zentralbanken zwingen die Zinsen nicht
weiter zu senken, sondern sie wieder zu erhéhen. Das unweigerliche Resultat wéren schlechtere
Finanzierungsbedingungen und dadurch eine Abnahme von Investitionen, Konsum und

Wachstum.

Immobilienmarkt Deutschland 3

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschopfung ging im jahr 2024 um 0,4 Prozent zurick. Dabei
zeigten sich deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen Wirtschaftsbereichen. Im
Verarbeitenden Gewerbe wurde weniger erwirtschaftet, die Bruttowertschépfung nahm
gegenliber dem Vorjahr deutlich ab (-3,0 Prozent). Vor allem gewichtige Bereiche wie der

Maschinenbau oder die Automobilindustrie produzierten deutlich weniger.

Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschépfung 2024 gegenuber dem Vorjahr mit -3,8 Prozent

noch etwas starker ab als im Verarbeitenden Gewerbe. Die nach wie vor hohen Baupreise und

2 In die Analyse dieses Berichtes zur zukUnftigen Wirtschaftsentwicklung flossen die Ergebnisse der aktuellen
Konjunkturberichte der folgenden Institute ein: DIW - Deutsches Institut far Wirtschaftsforschung, Berlin; HWWI -
Hamburgisches Weit-Wirtschafts-Institut; Gemeinschaftsdiagnose - ifo mit KOF Konjunkturforschungsstelle ETH Zdrich,
IWH mit Kiel Economics, IfW, RWI mit Institut fir Héhere Studien Wien; IAB - Institut fur Arbeitsmarkt- und
Berufsforschung; ifo - ifo-Institut fir Wirtschaftsforschung, Mlnchen; W - Institut fir Weltwirtschaft, Kiel; IMK - Institut
fiir Makrodkonomie und Konjunkturforschung in der Hans-Bdckler-Stiftung, Disseldorf; IW - Institut der Deutschen
Wirtschaft, KéIn; IWH - institut fir Wirtschaftsforschung, Halle; RWI - Rheinisch-Westfélisches Institut far
wirtschaftsforschung, Essen; SVR - Sachverstandigenrat zur Begutachtung der gesamtwirtschaftlichen Entwicklung.

3 Quelle: GAW - Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage in Deutschland per Januar 2025 | Kurzbericht
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Zinsen flhrten dazu, dass insbesondere weniger Wohngebdude errichtet wurden. Auch das

Ausbaugewerbe musste Produktionsriickgdnge hinnehmen.

Bruttowertschopfung 2024 nach .
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Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr 2024 um 1
Prozent steigern und erreichte damit einen Bruttowertschépfungsanteil von knapp 10 Prozent. Fir
gewodhnlich  hat die  Grundsticks- und  Wohnungswirtschaft — nur  moderate
Wertschopfungszuwachse und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Bestandigkeit begrindet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fir die
Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die

Grundsttcks- und Immobilienwirtschaft 2024 eine Bruttowertschopfung von 386 Milliarden Euro.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisbereinigt insgesamt um 3,5 Prozent gegeniiber dem
Vorjahr zurlick. Die hohen Baukosten wirkten sich weiterhin negativ auf die Investitionstatigkeit
aus: Obwohl die Preisanstiege im Jahr 2024 nachlieRen, blieben die Baupreise auf einem sehr

hohen Niveau. Seit dem Jahr 2019 legten sie um gut 40 Prozerit zu.

Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau mit einem preisbereinigten Rackgang um 5,0
Prozent. Auch die privaten Investitionen in Nichtwohnbauten, zum Beispiel Fabriken oder
Burogebaude, nahmen im Vorjahresvergleich ab (-2,6 Prozent). Die Bauinvestitionen des Staates,
im Wesentlichen Sanierungs- und AusbaumalRnahmen der o&ffentlichen Infrastruktur, waren

dagegen positiv (+1,2 Prozent).
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Inflation erreicht Zielmarke fast, Baupreise wachsen nur noch leicht*

Die Inflationsrate in Deutschland - gemessen als Verdnderung des Verbraucherpreisindex (VPI)
zum Vorjahresmonat - ist im Laufe des Jahres 2024 deutlich zurtickgegangen und erreichte im
Dezember eine Rate von 2,2 Prozent. Damit erreicht sie knapp das Geldwertstabilitatsziel der
Europdischen Zentralbank. Im Jahresmittel 2023 hatten sich die Verbraucherpreise in Deutschland

noch um 5,9 Prozent erhdht.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach Baustoffen, die mit Abflauen der Coronakrise
sprunghaft gestiegen war, ausschlaggebend fir den erheblichen Preisdruck bei Baumaterialien,
kamen durch den Krieg in der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine enorme Verteuerung der
Energiepreise hinzu. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die Baupreise von Ende 2019 bis
Ende 2024 um etwa 44 Prozent. Einen derartigen Preisschock hat es seit den friihen 70er-jahren

des letzten Jahrhunderts nicht mehr gegeben.

Entwicklung der Baupreise im Wohnungsbau o
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Die Normalisierung der Energiepreise und der Lieferbeziehungen flir Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den letzten Monaten zwar deutlich nach unten gedruckt, das
Preisniveau bleibt aber hoch und steigt weiter Uber den Wachstumsraten der alligemeinen
Teuerung. Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes verteuerten sich die Preise far den

Neubau von Wohngebduden in Deutschland im 4. Quartal 2024 im Vorjahresvergleich um 3,1

4 Quelle: GAW - Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage in Deutschland 2024/2025 | Kurzbericht
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Prozent. Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen Uber der allgemeinen Preissteigerung, die 2,2

Prozent betrug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56 Prozent den gréf3ten Anteil an den Bauleistungen
im Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten

nahmen im vierten Quartal 2024 gegenlber dem Vorjahr um 3,8 Prozent zu.

Hierbei erhdhten sich die Preise fir Heizanlagen und zentrale Wassererwdrmungsanlagen
(darunter zum Beispiel Warmepumpen) um 4,9 Prozent. Diese haben unter den Ausbauarbeiten
neben Metallbauarbeiten den gréBten Anteil am Baupreisindex fir Wohngebdude. Fur
Metallbauarbeiten stiegen die Preise um 3,0 Prozent. Bei Elektro-, Sicherheits- und
Informationstechnischen Anlagen - darunter fallen zum Beispiel Elektro-Warmwasserbereiter und
Kommunikationsanlagen - nahmen sie um 6,3 Prozent zu, bei Warmedamm-Verbundsystemen um

3,3 Prozent.

Die Preise fUr Instandhaltungsarbeiten an Wohngeb&duden (ohne Schdnheitsreparaturen) legten

im vierten Quartal 2024 mit 3,6 Prozent weiterhin stérker zu als die allgemeine Preissteigerung.

Unterdurchschnittlich war die Teuerung 2024 lediglich bei Rohbauarbeiten an Wohngebauden.
Hier stiegen die Preise von November 2023 bis November 2024 um 2,0 Prozent. Den gréBRten Anteil
an den Rohbauarbeiten haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten. Wéahrend die Preise flr
Betonarbeiten im Vorjahresvergleich um 1,0 Prozent zunahmen, erhodhten sich die Preise fur
Mauerarbeiten um 1,2 Prozent. Dachdeckungsarbeiten waren im November 2024 um 3,6 Prozent
teurer als im November 2023, die Preise fur Erdarbeiten stiegen im gleichen Zeitraum um 4,5

Prozent und die Preise fur Zimmer- und Holzbauarbeiten um 2,6 Prozent.

Trotz rucklaufiger Nachfrage, durch die die Kapazitdtsauslastung im Baugewebe zuletzt deutlich
gesunken ist, traten die erwarteten Preisrickgdnge bei den Bauleistungen bisher nicht ein. Der
Einbruch der Baugenehmigungen seit Anfang 2022 wirkt sich mit einer Verzégerung von ein bis
zwei Jahren auf die Wohnungsbauinvestitionen aus, weshalb insbesondere ftir 2024 und 2025 mit
einer negativen Entwicklung in diesem Segment zu rechnen ist. Die Baupreise dirften nach den

enormen Anstiegen der letzten vier Jahren im Jahr 2025 erstmals wieder leicht nachgeben.

Ab dem Geschaftsjahr 2026 ist, korrespondierend mit der antizipierten konjunkturellen Erholung
und einer sukzessiven Steigerung des Kapazitétsauslastungsgrades in der Bauwirtschaft, von einer

wieder anziehenden Investitionstétigkeit im Bausektor auszugehen.

Wohnungsbauinvestitionen sind abgestiirzt, aber Talsohle allm&hlich in Sicht

In den vergangenen Jahren fuhrten stark steigende Zinsen und Baupreise zu héheren Kosten und

erschwerten die Finanzierung von Bauvorhaben erheblich. Die Auftrags- und
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Genehmigungszahlen brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die Ruckgange deutlich.
Erstmals seit der Finanzkrise im Jahr 2009 sanken die Wohnungsbauinvestitionen 2024 in

nominaler Betrachtung, preisbereinigt ging es schon seit 2021 Jahr flr jahr zurGck.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen preisbereinigt auch 2024 mit -5,0 Prozent sogar
splrbar starker ab, als die Bauinvestitionen insgesamt (-3,0 Prozent). Jahrelang hatte der
Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und war deutlich starker als die

Ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestdnde flossen 2024 rund 284 Mrd. Euro. Anteilig
wurden 61 Prozent der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getétigt; leicht weniger als im Vorjahr.
Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente 2021 einen Anteil von 11

Prozent des Bruttoinlandsproduktes.

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und einer wachsenden Bevélkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Die derzeit verfligbaren niedrigen Foérdermittel und das erreichte Niveau der
Baupreise dirften den Wohnungsbau aber weiter bremsen. Die bisher nicht vollstandig
ausgeglichenen Realeinkommensverluste der Privathaushalte aus vergangenen Jahren

erschweren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatzlich.

g
. A wa 3 L 2
Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2024 i *
Verwendungsstruktur des deutschen Bruttoinlandsprodukts 2024, ¢
nominal, in % gz GdW
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Im Jahre 2025 dirften sich die Investitionen in Wohnbauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt
der unterjahrige Verlauf im Jahr 2024, dass sich die Lage zunehmend stabilisiert. Bei den
Auftragszahlen zeichnet sich eine Bodenbildung ab, und die Zinsen sind zuletzt wieder leicht
gesunken. Da die Konjunktur insgesamt im Jahr 2025 wohl weiter schwacheln wird, ist mit einem

Aufschwung noch nicht zu rechnen. Besonders Haushalte werden sich aufgrund von



Lagebericht 2024

Arbeitsmarktsorgen und unsicherer Einkommensentwickiung vor allem in der ersten Jahreshalfte

2025 weiterhin zurlckhalten.

Insgesamt werden vorrausichtlich die Investitionen in Wohnbauten, den Prognosen der Institute
zufolge, im Jahr 2025 nochmals um 1,1 bis 1,4 Prozent zurickgehen. Erst im Jahr 2026 drfte eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbauinvestitionen eingeleitet werden. Die Institute
rechnen dann mit einem Zuwachs von 2,2 bis 2,4 Prozent. Vor allem der Wohnungsneubau durfte
dann wieder deutlich stdrker zulegen. Das Investitionsniveau wird aber weit von den

Hochststdnden vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die langsam erkennbare Trendwende im Wohnungsbau darf aber nicht dartber hinwegtéuschen,
dass die Rl'.'lckgénge der letzten Jahre eine noch groflere Licke zwischen Baubedarf und
Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist in den Stadten so knapp wie seit Langem nicht mehr.
Selbst wenn 2026 wieder positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die realen
Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn Prozent unter dem Spitzenwert von 2020.
Ausschlaggebend ist der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen durfte auch 2026 noch um rund
25 Prozent unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische Handlungsdruck, insbesondere den

Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher gréRer als kleiner geworden.

Im Jahr 2024 dirften nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fiir rund 213.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden 18 Prozent weniger Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor. Damit hat sich der dramatische Abwartstrend des Vorjahres (-27

Prozent) etwas abgeschwécht, zeigt aber weiterhin deutlich nach unten.

Baugenehmigungen

2023 2024*
Verdnderung
gegen Vorah-

reszeitraum

Januar bis | Januar bis
Dezember | Dezember

Anzahi der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt (einschl. BestandsmaBnahmen) 259.639| 213.000 -18,0%
dar.: Wohnungen (Neubau) in Ein- und Zweifamilienhausern 61.929] 49.500| -20,1%
davon Einfamilienhduser 47585  32.000| -22,2%
Zweifamilienhauser 14.344]  12.500] -12,9%

dar.: Wohnungen (Neubau) in Mehrfamilienhdusern 142.240| 112.000 -21,3%
davon: Eigentumswohnungen 62.872] 44.000 -30,0%
Mietwohnungen 79.368 ss.ooo[ -14,3%

Quelie: Statistisches Bundesamit, Bautatigkeitsstatistik; *2024 eigene Schatzung auf Grundlage der Staissiik bis 10/2024

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fir den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der
erfolgten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei den Bauleistungen auf eine durch die

Haushaltslage bedingte Unklarheit bezlglich der zukinftigen Férderkonditionen. Diese
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schwierigen Rahmenbedingungen fir den Wohnungsneubau schlugen sich 2024 sowohl bei

Genehmigungen von Ein- und Zweifamilienh&usern als auch im Geschosswohnungsbau nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen sank dabei ersten Schatzungen deutlich starker
(-30 Prozent) als die Genehmigungen fir neue Mietwohnungen (-14 Prozent). Insgesamt wurden

2024 wohl rund 44.000 Eigentumswohnungen wund 68.000 Mietwohnungen im

Geschosswohnungsbau genehmigt,

Prognose Bautétigkeit 2024/2025: 0:
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Baufertigstellungen 2024 erstmals deutlich riicklaufig >

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-
17 Prozent). Schatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden fertiggestellt. Projekte aus dem
Bauuberhang des letzten Jahres sorgten dafir, dass der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel.
Fur die Jahre 2025 ist auf Grundlage der Entwicklungen bei den Genehmigungen ein weiterer
Riickgang auf rund 218.000 neu errichtete Wohnungen zu erwarten. Auch 2026 wird sich dieser
Trend fortsetzen, wenn auch deutlich abgeschwacht. Die Fertigstellungen durften dann erstmals
seit 2011 wieder unterhalb der 200.000-Marke liegen. Erst danach dirfte eine Trendwende zu

wieder steigenden Fertigstellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen befinden sich in einer dramatischen Lage, wie eine
Umfrage vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr 2024 kénnen demnach rund 6.000 und damit 20

Prozent der urspriinglich geplanten Wohneinheiten nicht realisiert werden. 2025 wird sich die

5 Quelle: GAW - Information zur gesamtwirtschaftlichen Lage in Deutschland 2024/2025| Kurzbericht
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Situation im Neubau nochmals zuspitzen: Der Anteil der Stornierungen, gemessen an den

urspringlichen Planungen, steigt auf Gber 12.000 Wohnungen oder 40 Prozent.

Bei den Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen und das schwierigere
Finanzierungsumfeld einen deutlichen Rickgang der Aktivitdten. Die GdW-Umfrage zeigt, dass
2024 von urspringlich geplanten 110.000 zu modernisierenden Wohnungen nur 75.000 oder 68
Prozent vollstédndig umgesetzt werden. Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 Prozent kénnen
zwar angegangen, die MalRnahmentiefe muss aber deutlich reduziert werden. 14.000 Wohnungen
oder 13 Prozent, deren Modernisierung fir 2024 geplant war, werden zurlckgestellt und erstmal
gar nicht modernisiert. 2025 verscharft sich die Lage weiter. Von rund 102.000 geplanten
Modernisierungen kénnen nur 63 Prozent vollstandig realisiert werden. 20 Prozent finden in

vermindertem Umfang statt und 16 Prozent werden vorerst storniert.

Die im Juni 2024 durchgefihrte Umfrage zeigt darUber hinaus, dass zwei Drittel der

Wohnungsunternehmen im Jahr 2024 gar keine Wohnungen bauen kénnen - 2025 steigt dieser

Anteil auf 70 Prozent.

Vor dem Hintergrund steigender Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl und um die
Wohnungsbau- und Klimaziele nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die kommende
Bundesregierung schnell MaBnahmen fur ein Sofortprogramm fiir bezahlbaren und sozialen
Wohnungsbau ergreifen.® Die entscheidenden Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen
mussen wieder wirtschaftlich umsetzbar gemacht werden. Also weg von einseitig immer héheren
Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das beste Kosten-Nutzen-Verhaltnis muss entscheiden. Dem
sozialen Wohnungsbau muss dabei in Gebieten mit Wohnungsmangel ein absoluter Vorrang

eingerdumt werden.

Der Immobiliensektor in Miinster mit einer deutlichen Kaufzuriickhaltung

Die hohe Lebensqualitdt und das vielféitige Angebot Minsters haben die Stadt auch im Jahr 2024
zu einem attraktiven Wohnort gemacht. Im Jahr 2024 liegt die Bevdlkerungszahl der Stadt
Minster bei 322.715 Personen und hat damit einen neuen Hochststand erreicht. Dieses
Wachstum resultiert unter anderem aus der anhaltenden Attraktivitdt Munsters als Bildungs- und
Arbeitsstandort, welche vor allem junge Menschen anzieht und einer weiterhin positiven

Zuwanderungsbilanz, jedoch nicht aus einem Geburtentberschuss.”

6 Ausfuhrliche Positionen der Wohnungswirtschaft fir eine zuktnftige Wohnstrategie der Bundesregierung finden sich im

Positionspapier zur Bundestagswahl, https://www.gdw.de/media/2024/11/gdw-positionspapier-2s.pdf
7 InWIS Forschung & Beratung GmbH
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Die Arbeitsiosenquote liegt im Dezember 2024 bei 5,1 Prozent (Vorjahr: 6,4 %). Damit war sie

unter allen kreisfreien Stadten in Nordrhein-Westfalen am niedrigsten.?

Die Preisentwicklung der Vorjahre hat in samtlichen Segmenten weiter an Dynamik verloren. Im
Eigenheimsegment sind erneut Preisrlickgdnge festzustellen, wahrend die Preise fir
Mietwohnungen und Eigentumswohnungen angestiegen sind. Gegenlber 2020 sind in den
Segmenten des Geschosswohnungsbaus sowie bei den Reihenhdusern weiterhin
Preissteigerungen vorhanden, wahrend Doppelhaushélften sowie freistehende Einfamilienhduser
in den letzten finf Jahren deutliche Preisrickgénge hinnehmen mussten. Der jahrliche Preisanstieg
der letzten funf Jahre liegt im Mietsegment bei 3,4 Prozent, der mittlere Angebotspreis liegt bei
13,35 Euro / m2 Gegenliber 2020 liegt ein Preissprung von 17,3 Prozent vor. Bei
Eigentumswohnungen liegt mit 9,1 Prozent dieser Preissprung im Vergleich auf einem deutlich
geringeren Niveau, damit féllt der Preisanstieg auch im Vergleich zum vergangenen
Geschéftsbericht deutlich schwacher aus. Die jahrliche Steigerungsrate liegt mit 50 Prozent
ebenfalls unter dem Niveau des vergangenen Geschéftsberichtes. Zuletzt liegt der
durchschnittliche Angebotspreis fur Eigentumswohnungen bei durchschnittlich 4.928 Euro / m2.
Bei Eigenheimen ist ein Preisrickgang gegenlber 2020 von -9,4 Prozent zu verzeichnen, die
jahrliche Preisabnahme liegt bei -1,6 Prozent. Bei Doppelhaushalften liegt der Preisriickgang
gegenliber 2020 bei -7,3 Prozent, bei Reihenhdusern hingegen ist ein Preissprung von 11,9 Prozent
festzustellen. Die jihrliche Wachstumsrate liegt zwischen 0,1 und 3,6 Prozent®. Die
unterschiedlichen Preisentwicklungen in den Eigenheimsegmenten zeigt, wie volatil der
Wohnungsmarkt derzeit ist und wie stark der Markt der Eigenheime - u.a. aufgrund der
gestiegenen Baukosten und Bauzinsen - in den letzten Jahren eingebrochen ist. Im Segment der
Reihenh3user ist zu konstatieren, dass der aktuelle mittlere Angebotspreis bei 498.909 Euro liegt.
Die Kaufpreise von Doppelhaushélften belaufen sich aktuell auf 577.995 Euro, die von
Eigenheimen auf 656.295 Euro. Im Vergleich zum Vorjahr sind die Angebotspreise in den drei
Segmenten gesunken. Sowohl im Mietsegment als auch im Segment der Eigentumswohnungen
sind hingegen im Vergleich zum Vorjahr weiterhin leichte Preisanstiege festzustellen. Dies zeigt,

dass der Minsteraner Wohnungsmarkt weiterhin als angespannt gilt.

Die Bauintensitat in MUnster liegt 2023 bei 2.221 Wohnungen und ist somit héher als die Zahlen

der letzten Jahre'®. Im Vergleich wurden 2022 lediglich 1.982 Wohnungen fertiggestellt. 2023

8 Website Stadt Miinster: https://www.stadt-muenster.de/statistik-stadtforschung/zahlen-daten-fakten
9 InWIS Forschung & Beratung GmbH, eigene Berechnung auf Grundlage von ImmobilienScout24
10 Website Stadt Minster: https://www.stadt-muenster.de/aktuelles/pm-details?1152137
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wurden demnach 239 Wohnungen (ca. 12 Prozent) mehr fertiggestellt als im Jahr zuvor. Der

Schwerpunkt der Bautatigkeit liegt weiterhin auf dem Mehrfamilienhaussegment.
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Das Unternehmen

Unternehmensperformance

Die Wohn + Stadtbau Wohnungsunternehmen der Stadt Minster GmbH hat im Geschéftsjahr 2024
das Bauprogramm erflllt und umfangreiche Modernisierungen im Wohnungsportfolio nach den

bewahrten Grundsatzen der Okonomie und Okologie durchgefiihrt.

Mit einem JahreslUberschuss in Hohe von 8,5 Mio. Euro hat die Wohn + Stadtbau GmbH das
Geschéftsjahr 2024 unterhalb der Wirtschaftsplanung aber dennoch erfolgreich abgeschlossen.

Gegenilber dem Vorjahr wurde ein um 1,3 Mio. Euro besseres Jahresergebnis erzielt.

Das Investitionsvolumen inklusive Kleininstandhaltung in den eigenen Bestand betrug 2024 rund
15,1 Mio. Euro und lag damit 13,53 % Gber dem Vorjahr. Die wesentlichen Investitionen wurden
fur die energetische Modernisierung des Bestands getatigt. Im Neubausegment wurden insgesamt
50,7 Mio. Euro eingesetzt, davon sind 45,0 Mio. Euro in das Anlagevermégen und 5,7 Mio. Euro in

das Umlaufvermégen eingeflossen.

Mitarbeiterentwicklung und Unternehmenskultur

Die Zufriedenheit und das Engagement der Mitarbeitenden sind besonders wichtig. Durch gezielte
WeiterbildungsmaBnahmen, flexible Arbeitszeitmodelle und eine offene Kommunikationskultur
besteht nach wie vor ein motivierendes Arbeitsumfeld. Das Wohlbefinden der Mitarbeitenden
bleibt ein zentraler Fokus, um gemeinsam erfolgreich zu sein. Im Geschéftsjahr 2024 hat eine
Gefahrdungsbeurteilung zur psychischen Belastung am Arbeitsplatz stattgefunden. Diese
Beurteilung hat Gefahrdungsfaktoren am Arbeitsplatz, die einen Einfluss auf die psychische und
physische Gesundheit der Beschéftigten haben, identifiziert. Mit diesen Ergebnissen kann nun

gesundheitsrelevanten Beeintrachtigungen entgegengewirkt werden.

Die Wohn + Stadtbau GmbH beschéftigte zum Bilanzstichtag 134 Mitarbeitende und verzeichnet
damit eine Steigerung um 10,7 Prozent zum Vorjahr. Von der Mitarbeiterschaft sind 53,73 Prozent
weiblich und 46,27 Prozent mannlich. Die Quote der Auszubildenden belduft sich auf 5,97 Prozent.

Aufgrund der erhdhten Mitarbeiterzahl stieg der Personalaufwand um 737 T Euro.
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Wohnungsgesellschaft Gro3e Lodden mbH
Die Wohn + Stadtbau GmbH ist Geschaftsbesorgerin ihrer 100%igen Tochtergesellschaft
Wohnungsgesellschaft GrolRe Lodden mbH, Miinster. Diese Gesellschaft besitzt 88 Wohnungen in

einer Eigentimergemeinschaft mit insgesamt 128 Wohnungen in Mlnster-Angelmodde.

Wirtschaftsbericht

Projektentwicklung und Realisierung im Neubaubereich

2024 wurden insgesamt 170 Einheiten von der Wohn + Stadtbau GmbH gebaut. Dabei handelt es
sich um 39 offentlich geforderte, 87 frei finanzierte Wohnungen und 40 Eigentumswohnungen.
AuBerdem wurden 4 Gewerbeeinheiten fertiggestellt. Am 31.12.2024 befanden sich 12 Projekte im

Bau und 13 Projekte in der Planung.

Baufertigstellungen:
. Wohneinheiten Kita- Stellplitze/ Grund-
Projekt AT Gewerbe |Gesamt Gruppen Garagen it
Luise-Rappoport-Weg 1, 3 18 2 20 33
York-Quartier C 6/ Kentweg 6 - 12 - a0 4 40 ]
York-Quartier C 6 / Surreyweg 7 - 11 27 27 23
Hermannstr. 58, 60, 62 39 | 23 2 64 38
York-Quartier C 3 / Sussexweg 2 - 14, Kentweg 5 - 11 19 19 0
ErschlieBung Lorenzgron (Westfalenstrale) 0 |0]| O 0
Summe 39 | 87| 40 4 170 | 0 134 | o
Im Bau befindlich:
= Wohneinheiten Kita- Stellplitze/ Grund-
s 6.8 |f.f. | ETW et Gruppen Garagen stiicke
York-Quartier C 3/ Bautail A/ Sussexweg 2 - 14, Kentweg 5- 11 38 38 o
York-Quartier C 4 / Sussexweg 16, 18, Kentweg 13, 13 51 B 51 [¢]
Gescherweg 77, 79, 81, 83, 85, 87 - 39 | 22 61 | 49
GumprichstraBe 34, 36 (Kita, 6ff.gef., ff) M (19| 1 3i 5 | 18
York-Quartier C 7 /7 Norfolkweg 1, 3 8 1 9 a | 0
Moldrickx-Allee 43, 433, 43b, 45 12 12 ] 7 ]
Moldrickx-Allee 47 i u ' 13
Moldrickx-Allee 6 - Seniorenwohnungen B | 15 15 s
York-Quartier C 7 / Surreyweg 2 - 6, Norfolkweg 5, 7 | 57 57 | 0
York-Quartier € 9 / Norfolkweg 2, 4, 4a, Wiltshireweg 1,3,32 | 34 34 e
Moldrickx-Allee 5, 7 15 15 15
Moldrickx-Allee 11, 13 10 1 1 11
Summe . - 77 |20s| 60 | 3 345 ) 121 0

*Eine Gewerbeeinheit kann aus mehreren Kita-Gruppen bestehen.
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In Planung:

Projek Wohneinheiten Cavinia . Kita- Stellplitze/ Grund-
.8 |f.f. | ETW Gruppen Garagen stiicke
ErschlieRung Kirschgarten o|lo]| o 0 NN
Moldrickx Whg ff. + Gewerbe (3. BA) 5 2 8 T
[Moldrickx Wohnungen 6g (3. BA) 22 _' 22 | NN,
[Moldrickx Studentenwohnungen (3. B4) 12 14 | NN
Kirschgarten: Reihenhauser - | 6 6 | NN,
Kirschgarten: Reihen- + Doppelhauser | 20 | 20 NN
Kirschgarten: Grundstiick 108 | 16 _ | 16 NN,
j.i(irs_chga;enzrundsmck_I OAFlD - | 12 | 12 N.N.
Kirschgarten: Grundstiick 8A 12 | | 2 | NN, -
Kirschgarten: Grundstiick 8B Tagespflege | [ 1 1 N.N.
Kirschgarten: Grundstick (9A-D) 26 | 17 43 NN
Kirschgarten: Reihenhduser B EEE 13 | NN
fﬂte MauritzschuleTKitai‘WohT'nen) 12 1 13 3 | o]
|Summe : - 95 | 67 | 13 5 180 3 0 0

*Eine Gewerbeeinheit kann aus mehreren Kita-Gruppen bestehen.

Projektentwicklung und Realisierung fiir Dritte

Im Jahr 2023 hat die Wohn + Stadtbau GmbH mit der Baubetreuung eines Wohngebdudes fur die
Sparkasse Munsterland Ost begonnen. An der Grevener StralRe entstehen neun frei finanzierte
Wohnungen. Der Baubeginn des Projekts mit einem Volumen von 3,1 Mio. Euro war am
02.09.2024.

AuBerdem errichtet die Wohn + Stadtbau GmbH im Rahmen der Baubetreuung eine
Erstaufnahmeeinrichtung neben dem Oxford-Quartier. Die Fertigstellungen sind fur 2026

respektive 2027 geplant.

Die Fertigstellung der GroBmodernisierung einer Seniorenwohnanlage mit 47 Wohneinheiten an
der FinkenstralRe 78 - 86 fur die Kommunalen Stiftungen Munster verzdgerte sich und erfolgte am

31.01.2024.

Bestandsmanagement
Das Bestandsmanagemernit umfasst die Bewirtschaftung und Verwaltung des fremden und eigenen
Besitzes von Mietwohnungen, Gewerbeflaichen, Stellplatze und Garagen sowie der

Eigentimergemeinschaften.



Lagebericht 2024

Am 31.12.2024 bewirtschaftete das Unternehmen insgesamt:

Davon . )
Gesamt . . . Davon frei finanziert
éffentlich geférdert

Mietwohnungen :
Eigener Besitz 6.803 2.841 3.962

Fremd verwaltet 1.030 381 649
Gesamt 7.833 3.222 4611
Gewerbe : : L

Eigener Besitz 151 1 150
Fremd verwaltet 29 29
Gesamt 180 1 179

Eigener Besitz 4.215
Fremd verwaltet 464
Gesamt 4.679
Stellplétze Fahrrader

E-Bike-Stellplatze 330
Lastenrad-Stellplatze 39
Fahrradstellplatze 20
Gesamt 389
WES -, =211 s SRR e - e e o I e e
Wohnungen 903
Garagen / Stellplatze 396

Entwicklung des eigenen Wohnungsbestandes

Mietwohnungen

Der Wohnungsbestand der Wohn + Stadtbau GmbH ist zum 31.12.2024 um 1,87 Prozent zum
Vorjahr angestiegen. Durch den Neubau von 126 Wohnungen und Nutzungsénderung einer
Wohneinheit zur Sonstigen Einheit erhdhte sich der Wohnungsbestand von 6.678 auf
6.803 Einheiten. Die Zahl der &ffentlich geférderten Wohnungen hat sich von 2.745 auf 2.841
erhéht. Davon sind 39 Wohnungen neu gebaut, weitere 63 Bestandswohnungen wurden mit
Fordermitteln saniert und flr 6 Wohnungen ist die Forderung ausgelaufen. Zum Jahresende betrug

die Wohnflache der eigenen Wohnungen ca. 457.060 m?, die DurchschnittsgroRRe lag bei 67,42 m2.

Die Miete je Quadratmeter Wohnflache stieg in 2024 im Durchschnitt um 4,48 Prozent auf 6,77

Euro. Der Anstieg resultiert aus dem generellen Wachstum durch Neubauzugange sowie
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Mietsteigerungsmoglichkeiten im Rahmen der Neuvermietung und im Bestand nach BGB. Zum
Stichtag 31.12.2024 lag die Miete je Quadratmeter Wohnflache bei 6,87 Euro.

Die Wohn + Stadtbau GmbH schopft das Mietpotenzial nach dem gultigen qualifizierten
Mietspiegel fur Minster nicht voll aus, sondern verfolgt ein nachhaltiges und zurickhaltendes

Mietenkonzept.

Die hohe Nachfrage nach Mietwohnungen flhrte zu einem guten Ergebnis in der Vermietung. Am
31.12.2024 befanden sich 18 Wohnungen in der Neuvermietung. Insgesamt standen 2 Wohnungen
aufgrund ReparaturmaBnahmen, 1 Wohnung -auf Grund laufender Rechtsverfahren und
15 Wohnungen fluktuationsbedingt leer. Von 18 Einheiten standen zum Berichtsstichtag 3
Wohnungen langer als drei Monate leer. Die Erldsschmélerungen beliefen sich auf 0,65 Prozent.

Die Fluktuationsquote ist in 2024 von 5,64 auf 5,20 Prozent gesunken.

Gewerbe

Der Bestand der Wohn + Stadtbau GmbH verzeichnete einen Zugang von 4 Einheiten. Bei den
gewerblichen Bestandsobjekten gab es wenig Verdnderungen durch Fluktuation oder Umbau.
Durch Neubau im gewerblichen Bereich wurde im Jahr 2024 das Gewerbeportfolio mit Flachen far
eine weitere Kindertagesstitte sowie Treffpunkte / Veranstaltungsrdume in gréBeren
Neubauquartieren erweitert. Insgesamt ist die Vermietungs- und Ertragssituation weiterhin
konsistent. Die durchschnittliche Gewerbemiete ist im Jahr 2024 um 2,70 Prozent gestiegen und

lag bei 10,26 Euro je Quadratmeter Nutzflache.

Bestandspflege

Zum nachhaltigen Bestandsmanagement gehéren zielgerichtete Investitionen in Instandhaltung
und Modernisierung. Die energetischen MaBnahmen wurden aus der ,Klima Roadmap |
Klimastrategie” abgeleitet. Im Jahr 2024 wurde umfassend in energetische Malinahmen
(Fassadensanierung, Fensteraustausch, Heizungstausch - Installation von Warmepumpen oder
Anschluss an die Fernwarme) investiert. Ergdnzt wurden diese Investitionen durch
Instandhaltungsmanahmen unter anderem durch Erneuerung von Wohnungstiren,
Treppenhausanstriche und die Verbesserung des Wohnumfeldes in den Quartieren. Die
Aufwendungen fUr Instandhaltung und Modernisierung beliefen sich auf 30,13 Euro je
Quadratmeter Wohn-/Nutzfliche (insgesamt 15,1 Mio. Euro exkl. der Verwaltungs- und

Personalkosten).
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Immobilienservice fremder Bestand
Neben Miet- und Gewerbeeinheiten verwaltet die Wohn + Stadtbau GmbH
50 Eigentimergemeinschaften nach WEG. Am 31.12.2024 befanden sich 903 Wohnungen und

396 Stellplatze in der Verwaltung.

Finanzielle und nichtfinanzielle Leistungsindikatoren

Die fir die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich

zum Vorjahr wie folgt dar:

l 2024 2023
| Eigenkapitalquote i' 23,7 % 23,2 %
| Sollmieten 44.028 T€ 41.069 T€
@ Sollmiete je m2 Wohnflache Mietwohnungen 6,77 € 6,48 €
Instandhaltung und Modernisierung 15.082 T€ 13.265 T€
je m2 Wohn-/Nutzflache 30,13 € 27,20 €

Die Werte dieser wesentlichen Steuerungsinstrumente entsprechen den Planungsansatzen.

Die Instandhaltungs- und Modernisierungsinvestitionen werden in Zukunft aufgrund der
Anforderungen zur Erreichung der Klimaneutralitdt des Bestandes auf einem hohen Niveau
beibehalten. Der Investitionsbetrag fir Instandhaltung und Modernisierung im Jahr 2024 ergab
sich insbesondere aus der Modernisierung und energetischen Sanierung von 85 Objekten mit
522 Wohn- und Gewerbeeinheiten und 38.002 m2 Wohn-/Nutzflache. Das Volumen der

energetischen MaBnahmen betrug insgesamt 7,6 Mio. Euro.

Zudem wurde die Wohnumfeldqualitdt der Bewohnenden beispielsweise durch die Erneuerung
von Hauseingangs- und Wohnungstlren, die Neugestaltung der AuRenanlagen und die Sanierung

von Treppenhdusern wesentlich verbessert.
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Die Ertragslage der Gesellschaft ist weiterhin gut. Der Jahresiberschuss ist im Vergleich zum

Vorjahr um 1,3 Mio. auf 8,5 Mio. Euro gestiegen.

Umsatzerlose aus Bewirtschaftungs-
tatigkeit einschl. Bestandsverdnderungen

Umsatzerldse aus Verkauf von
Grundstiicken einschlieRlich
Bestandsveranderungen

Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit
einschlieBlich Bestandsveranderungen

Umsatzerlose aus anderen Lieferungen
und Leistungen einschlie8lich
Bestandsveranderungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Gesamtleistung
Andere betriebliche Ertrage

Betriebsleistung

Aufwendungen flr
Bewirtschaftungstatigkeit

Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke

Aufwendungen fur andere Lieferungen
und Leistungen

Personalaufwand

Abschreibungen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Aufwendungen fiir die Betriebsleistung

Betriebsergebnis

Beteiligungs- und Finanzergebnis
Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Ertragsteuern
Ertragsteuern

Jahresiiberschuss

2024 2023 Veranderung

T€ % T€ % T€
66.674 828 57.226 72,6 9.448
10.110 126 18.787 23,8 -8.677
1.298 1.6 945 1,2 353
22 0,0 20 0.0 2
1.288 1,6 1.218 1,5 70
79392 986  78.196 99,1 1.196
1.099 1,4 595 0,9 504
80.491 1000 78.791 100,0 1.700
35.064 43,6 28.343 36,0 6.721
6.831 85 15748 20,0 -8.917
25 0.0 7 0,0 18
8.247 10,2 7.510 9,5 737
13.684 17,0 12.937 16,4 747
2.976 37 3.283 4,2 -307
4.309 54 3.799 4,8 510
71.136 88,4 71.627 90,9 -491
9.355 11,6 7.164 9.1 2.191
46 473 -427
1.097 1.218 -121
10.498 8.855 1.643
-1.959 -1.634 -325
8.539 7.221 1.318
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Spartenergebnisse 2024 2023 Verdanderung
T€ T€ T€
Bewirtschaftungstatigkeit 6.993 6.547 446
Mietwohnungsbau und Modernisierung -854 -1.623 769
Bau- und Verkaufstatigkeit 2.846 2.081 765
Betreuungstatigkeit 460 176 284
Sonstige ordentliche Geschaftsvorfélle -90 -17 -73
Betriebsergebnis 9.355 7.164 2.191
Vermogensstruktur
31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
T€ % T€ % T€
Anlagevermogen
lang- und mittelfristig
Immaterielle Vermdgensgegenstande 1 0,0 19 0,0 -18
Sachanlagen 557.421 91,9 526.301 90,3 31.120
Finanzanlagen 4,468 0,7 4.497 0,8 -29
561.890 92,6  530.817 91.1 31.073
Umlaufvermégen und
Rechnungsabgrenzungsposten
langfristig
Rechnungsabgrenzungsposten 684 0.1 708 0.2 -24
684 0,1 708 0,2 -24
mittelfristig
Forderungen aus Verkauf 546 01 1.232 0,2 -686
Verkaufsgrundstlcke 16.509 2,7 15.919 2,7 590
17.055 2,8 17.151 2,9 -96
kurzfristig
Unfertige Leistungen u. a. Vorrate 19.575 3.2 15.148 2,6 4.427
Flissige Mittel 5.167 0,9 11.739 2,0 -6.572
Ubrige Aktiva 2.160 0.4 7.070 1,2 -4.910
26.902 4,5 33.957 58 -7.055
Gesamtvermoégen/Bilanzsumme 606.531 100,0 582.633 100,0 23.898
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Kapitalstruktur

31.12.2024 31.12.2023 Verénderung
T€ % TE % T€
Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital 7.000 1.1 7.000 1,2 0
Kapitalrcklage 27.677 46  27.677 4,8 0
Gewinnricklagen 100.392 16,6  93.171 16,0 7.221
Jahresiiberschuss 8.539 1,4 7.221 1,2 1.318
143.608 23,7 135.069 23,2 8.539
Fremdkapital und
Rechnungsabgrenzungsposten
langfristig
Ricksteliungen 1.150 0.2 1.164 0,2 -14
Darlehensverbindlichkeiten und
Verbindlichkeiten an verbundene
Unternehmen 391.082 64,5 370.948 63,7 20.134
Rechnungsabgrenzungsposten 36.094 59  35.562 6,1 532
428.326 70,6 407.674 70,0 20.652
mittelfristig
Erhaltene Anzahlungen 0 0.0 2.639 0,4 -2.639
0,0 2.639 0.4 -2.639
kurzfristig
Ruckstellungen 6.545 1,1 4027 07 2.518
Erhaltene Anzahlungen 20.764 3.4 20177 3,5 587
brige Verbindlichkeiten 7.288 1,2 13.047 2,2 -5.759
34.597 57  37.251 6.4 -2.654

Gesamtkapital/Bilanzsumme 606.531 100,0 582.633 1000 23.898
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Die Bilanzsumme hat sich zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2024 um T€ 23.898 auf T€ 606.531
erhoht. Insbesondere die Neubautétigkeit fihrte zu einer Steigerung des Sachanlagevermdgens

von T€ 31.120. Die Sachanlagenintensitat hat sich um 1,6 %-Punkte auf 91,9 % erhdht.

Die Darlehensverbindlichkeiten nahmen in Héhe von T€ 20.134 zu.

Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung stellt sich anhand der Kapitalflussrechnung wie folgt dar:

2024 2023
T€ T€

Jahresiiberschuss 8.539 7.221
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 13.684 12.937
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -14 -9
Tilgungsnachlésse (Auflosung RAP) -1.497 -877
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 25 31
Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage/Aufwendungen 329 518
= Cashflow 20.408 18.785
Verlust aus dem Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdogens 7 6
Ab-/Zunahme von Grundstlcken des Umlaufvermégens 1.459 -4.361
Ab-/Zunahme sonstiger Aktiva -2.624 -3.519
Ab-/Zunahme von erhaltenen Anzahlungen auf Verkaufsmalnahmen -2.639 2.639
Zu-/Abnahme sonstiger Passiva 271 -5.992
= Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 19.322 7.558
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermogens 0 27
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermodgen -48.333 -59.077
Einzahlungen auf Finanzanlagen 29 29
Auszahlungen fir Finanzanlagen _ 0 -300
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -48.304 -59.321
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 38.035 59.497
PlanmaRige Tilgungen -10.489 -9.367

Rickzahlungen von Darlehen _ -3.557 -1.074
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= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 23.989  49.056
= Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestandes -4.993 -2.707
+ Finanzmittelbestand am 1.1. 9.893 12.600
= Finanzmittelbestand am 31.12. ©4.900 9.893

Chancen- und Risikobericht

Die Wohn +Stadtbau GmbH fihrt seit Jahren ein aktives Risikomanagement. Die
Risikoberichterstattung  umfasst  strategische und gesetzliche Risiken als auch
unternehmenskonkrete Markt-, Objekt- und Finanzrisiken. Das monatliche Reporting stellt eine
Vielzahl an steuerungsrelevanten Kennzahlen und Informationen zur Verflgung. Potenzielle
Risiken  werden  durch Frihwarnindikatoren rechtzeitig  erkannt und  (Ober
GegensteuerungsmaRnahmen bearbeitet. Neben den operativen werden auch die strategischen

Risiken laufend lberwacht.
Zum Zeitpunkt der Berichterstellung liegen keine bestandsgefahrdenden Risiken vor.

Die volatile Entwicklung der Bau- und Materialkosten, der Zinsen und der Energiepreise machen

ein engmaschiges Monitoring unabdingbar.

Die Compliance-Richtlinien des Unternehmens sind seit dem 21.09.2011 durch den Public
Governance Kodex der Stadt Minster geregelt und zeigen die Beteiligungsgrundsatze und die

Rahmenrichtlinien auf, an denen sich das Unternehmen orientiert.

Innerhalb der Gesellschaft wurden diese Regeln prazisiert. Regeln und Grundsétze fur ein rechtlich
korrektes und verantwortungsbewusstes Handeln fur Organe, Geschaftsfuhrung und Mitarbeiter
sind im Compliance-Handbuch der Wohn + Stadtbau GmbH festgehalten. Die Vorgaben sind

Bestandteil des Intranets und gelten seit Februar 2019.

Seit 2023 hat das Unternehmen wichtige Informationen zum Hinweisgeberschutzgesetz (HinSchG)
bereitgestellt, dass die nationale Umsetzung der EU-Whistleblower-Richtlinie (EU) 2019/1937
darstellt. Dieses neue Gesetz erméglicht natirlichen Personen, insbesondere Mitarbeiterinnen
und Mitarbeitern, VerstéRe im Unternehmen oder in staatlichen Institutionen zu melden, ohne
negative Konsequenzen befurchten zu missen. Fir diese Hinweise wurde ein digitaler Meldekanal
implementiert. Hier kénnen Meldungen zu Missstanden bzw. GesetzesverstdRe im Unternehmen

abgegeben werden.
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Die  Compliance-Regelungen zur  Sicherstellung der  Gesetzeseinhaltung  und
unternehmensinternen Richtlinien werden jdhrlich und im Bedarfsfall mit dem Compliance-
Gremium besprochen und der Jahresbericht entgegengenommen. Die Compliance-Regeln sind
uber eine Betriebsvereinbarung flr die Mitarbeiterschaft und Organe bindend. Der Aufsichtsrat

wird jdhrlich in einem Compliance-Bericht informiert.

Die interne Revision hat im September 2024 die Bereiche Personal und An- und Verkauf
untersucht. Zusammenfassend flihrte die Interne Revision zu dem Ergebnis, dass insgesamt in den
Bereichen Personal und An- und Verkauf ein umfangreiches Prozesswissen festgestellit wurde. Die
Empfehlungen wurden in einem MaBnahmenplan zusammengestellt, werden Uberprift und

entsprechend umgesetzt.

Strategische und gesetzliche Risiken

Die strategische Ausrichtung des Unternehmens wird durch die Stadt Muinster als
Alleingesellschafterin wesentlich geprégt. Das Hauptziel der Gesellschaft ist, auf wirtschaftlich
nachhaltige Weise bezahlbaren Wohnraum fir breite Schichten der Bevdlkerung zur Verfigung zu
stellen. Die wohnungspolitischen und fiskalischen Ziele der Gesellschafterin werden durch die
Gesellschaft operationalisiert. Dazu sind  Aufsichtsréte, Gesellschaftervertreter und
Geschéaftsfihrung einmal jahrlich in einer Klausurtagung im Austausch. Jeweils fir einen
Miftelfristzeitraum von funf Jahren schiieRen Gesellschaft und Gesellschafterin einen Management
Kontrakt ab, der neben den operationalisierten quantitativen Zielen auch qualitative Ziele enthalt.
Der Management Kontrakt fixiert die Unternehmensstrategie mittelfristig. Der im Jahr 2021
geschlossene Managementkontrakt (MMK) fir den Zeitraum 2022 bis 2026 sieht vor, in dessen 5-
jahriger Laufzeit insgesamt in Hohe von 50 Mio. Euro das Eigenkapital durch Grundstickseinlagen
zu starken. Im Berichtsjahr konnte keine weitere Grundstickseinlage verzeichnet werden. Die

restlichen GrundstucksUbertragungen aus dem ,,50-Mio.-Euro-Paket” sind fur 2025 avisiert.

Grundséatzliche strategische Risiken stehen oft mit der demographischen Entwicklung in
Verbindung. Das Wohnungsportfolio ist am Standort Mdunster konzentriert. Die
Bevélkerungsvorausberechnungen sagen weiteres Einwohner-Wachstum fir Munster voraus.
Somit liegt derzeit kein Risiko in der quantitativen Nachfrageentwicklung. Bei der qualitativen
Nachfrageentwicklung ist einerseits ein Trend zu kleineren, barrierefreien Wohnungen zu
beobachten, andererseits werden verstarkt Moglichkeiten zum Wohnen in Gemeinschaft

nachgefragt. Beiden Entwicklungen tragt die Wohn + Stadtbau GmbH mit einem differenzierten

Bauprogramm Rechnung.
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Risiken bestehen durch die Ausweitung der regulatorischen Anforderungen sowie kurzfristige
Veranderungen an die Baustandards. Diese filhren unmittelbar zu steigenden Baukosten im
ohnehin schon angespannten Markt fir Bauleistungen und Baumaterial. Die Wirtschaftlichkeit der
NeubaumaRnahmen wird grundsatzlich Gber eine Wirtschaftlichkeitsberechnung nach der

Methode des vollstandigen Finanzplans Gberpruft.

Markt- und Objektrisiken

Im Jahr 2024 sind Markt- und Objektrisiken durch eine Kombination aus globalen wirtschaftlichen
Unsicherheiten, verdnderten Zinslandschaften und spezifischen Objektfaktoren beeinflusst.
Marktseitig bestehen Risiken in Form von erhéhter Volatilitat, potenziellen Korrekturen aufgrund
von Inflationsdruck und geopolitischen Spannungen, die sich auf die Liquiditat auswirken kdnnen.
Objektbezogen riicken Risiken wie Wertminderungen durch veranderte Nutzungsanforderungen,
steigende Instandhaltungskosten infolge von Klimafolgen und regulatorische Anderungen,
insbesondere im Bereich der Nachhaltigkeit, starker in den Fokus. Eine differenzierte Analyse
dieser Faktoren ist fur eine addquate Risikobewertung und -steuerung unerldsslich. Bezogen auf
die Geschéaftspartner begegnet die Wohn + Stadtbau GmbH den Risiken mit einem intensiven

Bonitdtsmonitoring in Kooperationen mit einem entsprechenden Dienstleister.

Regulatorische Risiken

Eine zunehmende Regulierungsdichte und konsekutiv steigende Anforderungen an Transparenz
und Effizienz im Kontext aktueller makrodkonomischer und geopolitischer Entwicklungen beein-
flussen die unternehmerische Entscheidungsfindung und kénnen die Skalierbarkeit von Geschafts-
modellen erschweren.

Das DGNB-Zertifikat (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) fungiert als valider Nachweis
fiir eine erhéhte Nachhaltigkeit im Immobiliensektor und trégt somit zur Resilienz von Bauprojek-
ten gegeniiber zukiinftigen Herausforderungen bei. Der unabhangige Zertifizierungsprozess ge-
wiahrleistet eine transparente Qualititskontrolle und Risikominimierung. Allerdings kann die
DGNB-Zertifizierung von Neubauprojekten mit einem erhéhten burokratischen Aufwand und po-
tenziellen 6konomischen Implikationen einhergehen.

Im Berichtsjahr 2024 wurde in der 6éffentlichen Wohnraumférderung des Landes Nordrhein-West-
falen ein Allzeithoch von rund 2,3 Milliarden Euro fur die Bewilligung von 12.847 Wohneinheiten
erreicht.!! Der Fokus dieser Subventionen lag primér auf der Neuschaffung und dem Erwerb von

preisgebundenem Mietwohnraum sowie selbstgenutztem Wohneigentum.

" Quelle: Ministerium far Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Landes Nordrhein-Westfalen



Lagebericht 2024

Finanzrisiken
Das Geschéftsjahr 2025 kénnte sich als potenziell volatiler erweisen. Die eskalierende politische

Instabilitat und die zunehmende Transformation geopolitischer Spannungen und Konflikte in den
Cyberspace bergen ein signifikantes Risikopotenzial. Angesichts des aktuellen Zinsniveaus zu Be-
ginn des Jahres 2025 und der moderaten Entwicklung der Inflationsrate erscheint ein abrupter
Zinsschock nach oben als weniger wahrscheinlich. Die in der Vergangenheit akzentuierten Zinsan-
derungsrisiken haben sich weitestgehend desakzentuiert. Der Baupreisindex fir den Neubau kon-
ventionell gefertigter Wohngebéaude in der Bundesrepublik Deutschland verzeichnet im Februar
2025 einen progressiven Ruckgang der Preisdynamik auf + 3,2 % im Vorjahresvergleich (Februar
2024). Diese Normalisierung des Baupreisauftriebs deutet auf eine Entspannung im Bausektor

hin.12

Liquiditatsrisiko

Das Liquiditatsrisiko des Unternehmens ist durch die erwartete Steigerung der Betriebskosten,
insbesondere aufgrund des sukzessive anziehenden CO,-Preises, akzentuiert. Diese Entwicklung
birgt die potenzielle Gefahr von Zahlungsausféallen der Mieterinnen und Mieter und kénnte

somit die Fahigkeit zur fristgerechten Erfillung von Verbindlichkeiten beeintrachtigen. Obwohl
derzeit keine signifikanten Steigerungen der Baukosten und Zinsen erwartet werden, stellt der ge-
plante hohe Eigenkapitaleinsatz bei den anstehenden Bauprojekten ein branchendbliches Liquidi-
tatsrisiko dar. Die gewichtige Kapitalbindung reduziert die kurzfristig verfigbaren liquiden Mittel
und schmalert somit die finanzielle Flexibilitdt des Unternehmens zur Bewdltigung unvorhergese-
hener Ausgaben oder Einnahmeausfélle. Eine sorgfaltige Liquiditadtsplanung und ein adaquates
Cashflow-Management sind daher unerlésslich, um die Zahlungsfahigkeit des Unternehmens je-

derzeit sicherzustellen.

Markt- und Objektchancen

Die Zahl der Baugenehmigungen ist seit Jahren rucklaufig. Im Zeitraum von Januar bis November
2024 wurden insgesamt 193.700 Wohnungen genehmigt. Das entspricht einem Rickgang von 18,9
Prozent im Vergleich zum Vorjahreszeitraum. 2025 durfte sich der Wert erneut erheblich
abschwéchen.” Wird der Neubau auf die einzelnen Stadte heruntergebrochen, zeigt sich ein
heterogenes Bild. Teilweise hat der Neubau wie in Essen kaum Fahrt aufgenommen. In Frankfurt,

Minchen und Miinster werden wiederum schon langer relativ hohe Fertigstellungszahlen erreicht.

12 Quelle: DZ-Hyp-Wohnimmobilioenmarkt-Deutschland_2024_2025
13 Quelle: Statistisches Bundesamt |destatis.de
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Im Durchschnitt wurden in den zurlickliegenden funf Jahren jéhrlich 4 Wohnungen je 1.000

Einwohner fertiggestellt.'

DER WOHNUNGSBAU HAT IN VIELEN STADTEN ANGEZOGEN,
DAS NIVEAU DES NEUBAUS IST ABER SEHR UNTERSCHIEDLICH

FERTIGGESTELLTE WOHRUNGEN
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Im vergangenen Jahr wurden in Deutschland nur noch 215.900 Wohnungen genehmigt, was
einem Rickgang von 16,8 Prozent im Vergleich zum Vorjahr entspricht. Damit sank die Zahl der
Baugenehmigungen das dritte Jahr in Folge. Der Rlickgang hat sich in der zweiten Jahreshalfte
etwas verlangsamt. Es zeichnet sich damit jedoch ab, dass auch 2024 das von der

Bundesregierung ausgegebene Jahresziel von 400.000 neuen Wohnungen verfehit wird.">

Im Jahr 2024 wurden in Deutschland 251.900 Wohnungen fertiggestellt. Dies entspricht einem

Ruckgang von 14,4 Prozent im Vergleich zum Vorjahr.'®

Finanzchancen

Durch die konservative Finanzpolitik der letzten Jahre blickt die Wohn + Stadtbau GmbH mit einer
stabilen Eigenkapital-Grundlage in die Zukunft. Der Rat der Stadt Munster als Gesellschafterin hat
auBerdem im Jahr 2021 beschlossen, das Unternehmen bis 2026 mit 50 Mio. Euro zusédtzlichem
Eigenkapital auszustatten. Dazu werden Grundsticke in die Kapitalracklage (ibertragen.

Perspektivisch ist davon auszugehen, dass sich aufgrund der Nachhaltigkeitsberichterstattung eine
signifikante Finanzchance fur das Unternehmen ergeben wird. Zwar unterliegt die Wohn +
Stadtbau GmbH nicht mehr der EU-Taxonomie, sie wird jedoch eine freiwillige Berichterstattung
zur Optimierung der Finanzierungsbedingungen implementieren. Es ist davon auszugehen, dass

eine transparente und umfassende Offenlegung von ESG-Kriterien zu positiven Rating-

4 Quelle: DZ-Hyp-Wohnimmobilioenmarkt-Deutschland_2024_2025
15 Quelle: Statistisches Bundesamt | destatis.de
16 Quelle: Statistisches Bundesamt | destatis.de
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Implikationen seitens der Banken filhrt. Dies antizipierte Reputationskapital kann sich potenziell
in verbesserten Kreditkonditionen, wie beispielsweise reduzierten Zinssatzen und glnstigeren

Kreditmargen, manifestieren und somit die Kapitalkosten des Unternehmens nachhaltig senken.

Prognosebericht

Die Wohnraumallokation in Miinster verzeichnet weiterhin eine hohe Nachfrage, primér getrieben
durch urbanes Wachstum und der Attraktivitit als Wohn- und Wirtschaftsstandort. Der
persistierende Nachfragetiberhang im Segment des bezahlbaren Wohnraums in Munster
impliziert, dass auch im kommenden Jahr keine signifikanten Leerstandsquoten zu erwarten sind.
Die Preissetzungsautonomie im Bereich der Nettokaltmieten ist im &ffentlich geférderten
Wohnungsbau limitiert. Im frei finanzierten Segment indiziert der aktuelle Mietspiegel ein
substanzielles Wertsteigerungspotenzial. Auf der Kostenseite antizipiert das Unternehmen eine

Disinflation, jedoch bei gleichzeitig hohen Tarifabschlissen.

Der Wohnungsneubau wird im Jahr 2025 voraussichtlich weiterhin durch diverse Markt- und Rah-
menbedingungen akzentuiert, Der 6ffentlich geférderte Wohnungsbau spieltin Minster eine zent-
rale Rolle, um die Probleme des sozialen Zusammenhalts auf dem lokalen Wohnungsmarkt anzu-
gehen. Die Notwendigkeit zur Schaffung von leistungsfahigem und bezahlbarem Wohnraum far
einkommensschwache Haushalte bleibt unverandert virulent. Die Wohn + Stadtbau GmbH prog-
nostiziert steigende Inputpreise fur Baumaterialien und Energie, Kapazitdtsengpéasse im Hand-
werkssektor sowie komplexe und zeitintensive Genehmigungsverfahren, welche die Realisierung
von Neubau- und Modernisierungsprojekten hemmen und deren Wirtschaftlichkeit negativ beein-

flussen werden.

Der Markt fiir Wohnungseigentum in Minster wird im Jahr 2025 voraussichtlich von einer gewissen
Volatilitat gepragt sein. Hohere Finanzierungskosten und eine potenzielle Investitionszurlickhal-
tung potenzieller Erwerber aufgrund der konjunkturellen Unsicherheiten kdnnten die Transakti-

onsvolumina und das Preisniveau beeinflussen.

Staatliche Férderinstrumente und steuerliche Incentives konnen die Wirtschaftlichkeit energeti-
scher SanierungsmaRnahmen verbessern, welche fiir die Erreichung der Klimaziele und die Reduk-
tion der operativen Kosten unabdingbar sind. Innovative Technologien und Planungskonzepte er-
moglichen effizienzsteigernde und kostensenkende Sanierungsstrategien. Die Sensibilisierung der
Mieterschaft fiir die Nutzen eines energieeffizienten Wohnumfelds erhéht die Akzeptanz. Eine stra-
tegische Planung und die Inanspruchnahme von Férdermitteln werden fir den Erfolg maRgeblich

sein.
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Das Geschaftsjahr 2025 wird fir das kommunale Wohnungsunternehmen der Stadt Munster
durch die Notwendigkeit der Balance zwischen dem sozialpolitischen Mandat der Schaffung be-
zahlbaren Wohnraums, den gegebenen betriebswirtschaftlichen Rahmenbedingungen und den
dkologischen Anforderungen charakterisiert sein. Eine vorausschauende strategische Planung, Fle-
xibilitait und Innovationsbereitschaft werden entscheidend sein, um die Herausforderungen zu
meistern und die Potenziale zu nutzen. Die enge Kooperation mit der Stadt Minster und anderen

relevanten Akteuren wird dabei eine essenzielle Rolle spielen.

Fur das Geschéftsjahr 2025 wird gemaR Wirtschaftsplan ein Ergebnis von T€ 4.190 erwartet.

Mitarbeitende

Der demografische Wandel und der daraus resultierende Fachkréftemangel stellen eine signifi-
kante Herausforderung fir die gegenwartige Wirtschaftslandschaft dar. Laut aktuellen Erhebun-’
gen betrachten Giber 60 Prozent der deutschen Wirtschaftssubjekte dieses Phanomen als ein pra-
valentes unternehmerisches Risiko'. Auch die Immobilienwirtschaft ist von dieser Entwicklung
nicht unberahrt. Immobilienverwaltungen, Wohnungsbaugesellschaften, Bauunternehmen und
Immobilienmakler konfrontieren massive Rekrutierungsschwierigkeiten bei der Akquise von qua-
lifiziertem Personal. Die Wohn + Stadtbau GmbH spurt ebenfalls den Fachkraftemangel, wenn-
gleich auf einem quantifizierbaren und somit kalkulierbaren Niveau. Das operative Geschaft war
zu keinem Zeitpunkt substanziell gefahrdet, und strategische Projekte werden weiterhin auf einem
hohen Qualitatsstandard realisiert. Die Vakanzbesetzungen waren partiell mit einem erhdhten
Zeitaufwand und Ressourcenallokation verbunden. Dennoch konnten, besser als im Geschaftsjahr

2023, die meisten offenen Stellen ziigig rekrutiert werden.

Im Sinne der Mitarbeitenden wurde im Geschiftsjahr 2024 die Betriebsvereinbarung zur flexiblen
Arbeitszeitgestaltung implementiert. Diese MaRBnahme zielt darauf ab, der Belegschaft verbes-
serte Rahmenbedingungen zur Work-Life-Balance zu offerieren. Des Weiteren tragen differen-
ziert ausgestaltete Fort- und WeiterbildungsmaRnahmen sowie Teambuilding-Aktivitaten zur

Starkung der Bindung der Mitarbeiterschaft bei.

Berichterstattung zur éffentlichen Zwecksetzung

Die primare Mission der Wohn + Stadtbau GmbH konstituiert die Gewahrleistung einer sicheren

und sozial verantwortlichen Wohnraumversorgung fir breite Bevolkerungssegmente. Diese Da-

7 Quelle: Statista
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seinsvorsorge ist im Gesellschaftsvertrag des Unternehmens verankert. Basierend auf diesem ge-
sellschaftlichen Zweck hat die Wohn + Stadtbau GmbH ein Unternehmensleitbild formuliert. Des-
sen fundamentalen Prinzipien dienen als strategischer Kompass, um einerseits die wohnungspoli-
tischen und soziodkonomischen Zielsetzungen der Stadt Minster zu unterstitzen und anderer-

seits die eigene Wettbewerbsfahigkeit und operative Exzellenz zu gewdhrleisten.

Zur Realisierung dieser strategischen Ziele ist das Unternehmen befugt, Immobilienprojekte in
samtlichen Rechts- und Nutzungsformen zu entwickeln, zu managen, zu bewirtschaften und zu
administrieren. Das Leistungsspektrum der Wohn + Stadtbau GmbH umfasst des Weiteren den
Akquisitionsprozess von Grundstiicken, die Projektentwicklung von Gemeinschaftsanlagen und
Gewerbeimmobilien sowie die anschlieBende Verwaltung als Dienstleistung. Dariiber hinaus en-
gagiert sich das Unternehmen in der Partizipation an Pilotprojekten und der Revitalisierung denk-

malgeschutzter Bausubstanz.

Eine weitere Kernaufgabe des Unternehmens besteht in der Portfoliosteuerung mit dem Ziel der
Sicherstellung einer nachhaltigen Vermietbarkeit der Bestandsimmobilien sowie der Erhaltung
und adaquaten Pflege des urbanen Erscheinungsbildes. Die Gestaltung des Wohnumfelds erfolgt
unter der Pramisse der Nutzenmaximierung fir die Mieterschaft der Wohn + Stadtbau GmbH. Ge-
geniiber ihren Stakeholdern im Bereich der Wohnungsnachfrage positioniert sich das kommunale
Wohnungsunternehmen als Dienstleister, dessen ausgepragte Serviceorientierung mafgeblich zur
Kundenzufriedenheit beitragt. Der Umweltschutz genief3t einen hohen Priorisierungsgrad sowohl
in der Neubautatigkeit als auch in der Bestandsbewirtschaftung und der energetischen Ertlchti-
gung des Wohnungsportfolios. Der angestrebte Wohnstandard soll gesundes Wohnen gewahrleis-
ten und gleichzeitig die heterogenen Wohnbediirfnisse der unterschiedlichen Zielgruppen adaquat

bericksichtigen und befriedigen.

Als kommunales Wohnungsunternehmen hat die Wohn + Stadtbau GmbH gegeniiber der Stadt als
Gesellschafterin, den Biirgerinnen und Biirgern, den Kunden und Kundinnen sowie den Mitar-
beitenden ein hohes MaR an Verantwortung. Als Mitglied des stadtischen Unternehmerverbundes

steht die Gesellschaft mit in der finanziellen Gesamtverantwortung der Stadt.

Der dffentliche Zweck der Gesellschaft ist damit auch im Berichtsjahr 2024 erreicht worden.

Minster, den 31.03.2025

VAl
“ Stefan Wismann



