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Der Grungedanke steht flir das Zusammenwirken
und die Gemeinschatft aller Beteiligten, um eine
lebenswerte, nachhaltige und zukunftsfahige Wohn-
umgebung im Westmiunsterland zu schaffen.

Es symbolisiert die Partnerschaft zwischen
der WohnBau und den Menschen, die von ihren
Projekten profitieren.

Durch das Gemeinsam wird auch die regionale
Verankerung der WohnBau betont, da sie nicht
nur Wohnraum schafft, sondern auch soziale
und wirtschaftliche Verantwortung in der Region
ubernimmt.

WohnBau 7

Westmunsterland



Immobilienentwicklung und Immobilienverwaltung im Westmunsterland
So lautet das Kerngeschaft der WohnBau Westmiinsterland eG seit fast
115 Jahren.

Unsere unternehmerischen Aktivitaten sind vielféltig. Sie reichen von d er
Bewirtschaftung von tber 5.600 Wohneinheiten, die wir als WohnBau
Gruppe betreuen, bis hin zur Neuentwicklung von Wohnbauten und Er-
schlieBungstragerprojekten. Immer in enger und vertrauensvoller Zusam-
menarbeit mit den Kommunen.

Zuhause ist, wo das Leben beginnt und man sich rundum wohlfihlt.
Soziale Verantwortung, personliche Ansprechpartner und kundennaher
Service gehodren bei uns jederzeit dazu.

Kundencenter Borken
Im Piepershagen 29/ 46325 Borken

Kundencenter Bocholt
MoltkestraRe 2 / 46397 Bocholt

Kundencenter Greven
Minsterstrale 29/ 48268 Greven

Kundencenter Gronau
Horster StralRe 4/ 48599 Gronau

Kundencenter Liidinghausen
MuhlenstraRe 22/ 59348 Ludinghausen

Kundencenter Selm
Willy-Brandt-Platz 1 / 59379 Selm



Kontakt

Im Piepershagen 29/ 46325 Borken
028619099 20

wohnbau-wml.de

Griindung der Genossenschaft
am 08.05.1910

Genossenschaftsregister
Nr. 155 beim Amtsgericht Coesfeld

Vorstand

Uwe Schramm Vorstandsvorsitzender
Dr.-Ing. Stefan Jagering Vorstand

Griindung

am 16.09.1926

Gesellschafter
WohnBau Westmunsterland eG (94,46 %)
Kreis Borken (5,54 %)

Griindung
am 16.02.1950

Gesellschafter
Kreisbauverein GmbH (94,67 %)
Kreis Coesfeld (5,33 %)

Griindung
am 18.07.2024

Gesellschafter

Kommunale Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft mbH (33,33 %)
Gemeinde Senden (33,33%)
Sparkassen-Immobilien-Holding
Westmiunsterland GmbH & Co. KG (33,33 %)

Griindung
am 24.02.1950

Gesellschafter
WohnBau Westmunsterland eG (100,00 %)

Griindung
am 20.11.2020

Gesellschafter

Kreisbauverein GmbH (51,00 %)
Sparkassen-Immobilien-Holding
Westmiinsterland GmbH & Co. KG (49,00 %)



Dipl. Ing. Andiglas Ramsel (vorne) und
Dr. Stefan J@gering

Heimat gestalten und Wohnraum bauen



Fragen.Antworten.

Auf der Baustelle Hawerkdmpe (Neubauquartier | HWQ) in Borken trafen sich Dipl.-Ing. Architekt Andreas Ramsel und
WohnBau Vorstand Dr. Stefan Jagering zu einem konstruktiven Austausch ®er den aktuellen Baufortschritt und die
architektonischen Details des Projekts. Bei einem gemeinsamen Rundgang $er das Gelande wurde deutlich, mit wel-
chem Anspruch an Qualitat und Funktionalitat die Planungen umgesetzt werden.

Im Dialog standen dabei nicht nur technische Aspekte im Vordergrund, sondern auch das gemeinsame Ziel, zukunftsfa-
higen Wohnraum mit hoher Aufenthaltsqualitét zu schaffen. Die partnerschaftliche Zusammenarbeit und das gegen-
seitige Vertrauen spiegelten sich im offenen, I6sungsorientierten Gespréach wider —ein weiterer wichtiger Baustein f §
den erfolgreichen Verlauf des Projekts Hawerkampe.

»Ein mafigeblicher Unterschied
zwischen diesem Projekt und
anderen Projekten war der vorge-
schaltete Architektenwettbewerb.

Gab es besondere planerische
Herausforderungen bei der Pro-
jektentwicklung und was waren

Andreas Ramsel: ,Jeder Architektenwettbewerb stellt
sicherlich per se eine planerische Herausforde-
rung dar. In diesem Fall ware aber die zu

- - schaffende Kombination aus
die Griinde, warum Ihre Planung

zum Siegerentwurf gekiirt
wurde?”

> Frage an Herrn Ramsel

« addquater stadtebaulicher Einbindung
des Quartiers in die gewachsene Bestands-
umgebung,

« die Erfiillung des vorgegebenen Wohnungs-
mixes und dies unter Einhaltung der Vorgaben
der Wohnraumforderbestimmungen des
Landes NRW sowie

« die Einbindung des offentlichen Spielplatzes
zu benennen.

Gliicklicherweise konnten wir uns jedoch mit
unserem Entwurf gegen eine sehr starke Kon-

kurrenz aus den Reihen unserer Architekten-
kollegen/-innen durchsetzen.

Warum nun unsere Planung zum Siegerent-
wurf gekiirt wurde, lag nach meinem Verstand-
nis darin, dass wir uns mit unserem Entwurf
stark am Bestand orientiert haben. Es war so-
mit von Anfang an unser Bestreben, eine Wie-
derbelebung dieser qualitatvollen stadtebau-
lichen Bestandssituation zu erreichen. Hierbei
ging es uns also nicht darum, ein ganzlich
neues Quartier zu schaffen, sondern die beste-
henden Qualitdten aufzunehmen, neu zu inter-
pretieren und durch mafvolle Nachverdichtung
das Areal fiir eine zukunftsorientierte Wohnnut-
zung auszurichten.

Aus diesem Grunde wurde auch eine zuriickhal-
tende Architektursprache gewahlt, welche sich
in ihrer Mafstablichkeit und Kubatur stark am
Bestand orientiert und sich somit moglichst
harmonisch in die Umgebung einfiigt.”




,und aus Sicht des Bauherrn,
gab es besondere Hiirden?"

> Frage an Herrn Dr. Jagering

»Ihr Biiro hat als Generalplaner

auch das Konzept fiir die Warme-
und Warmwasserversorgung ent-
wickelt. Konnten Sie das Konzept
in wenigen Satzen beschreiben?”

> Frage an Herrn Ramsel

stefan Jagering: , Der extreme Anstieg der Baupreise
im Jahre 2022 war die grofite Hiirde. Fiir einen
langeren Zeitraum gab es keine Sicherheit in
Bezug auf Preise und Lieferbarkeit von Baustof-
fen. Der deutliche Riickgang der Anzahl der Bau-
genehmigungen in den letzten Jahren zeigt, dass
der Wohnungsbau seitdem in einer tiefen Krise
steckt.

Gleichzeitig fehlt es an bezahlbarem Wohnraum.
Wir sind sehr froh dariiber, dass es uns trotz
dieser schwierigen Rahmenbedingungen gelun-
gen ist, das fiir unsere Region grofie Projekt zu
realisieren. Gemeinsam mit dem Planungsteam
und den Handwerksunternehmen haben wir L6-
sungen gefunden, die es uns ermaoglichen, bei
einem hohen qualitativen Anspruch neuen
Wohnraum zu schaffen und einen Beitrag zur
Bezahlbarkeit des Wohnens zu leisten.”

Andreas Ramsel: , Grundsatzlich erfolgt die Versorgung
der insgesamt 13 Mehrfamilienhduser iiber ein
zentrales Nahwdrmenetz. D. h. in einem der
Keller der Objekte wurde eine Energie-/Heizzent-
rale errichtet, in welcher die bencotigten Warme-
mengen erzeugt werden. Von hier aus erfolgt
dann die Verteilung tiber das zuvor genannte
Nahwarmenetz an die jeweiligen Objekte. Den
Haupterzeuger der Warmemenge stellt hierbei
ein separates Geothermienetz mit entsprechen-
den Sole-Wasser-Warmepumpen dar.

Vereinfacht ausgedriickt wurden auf den beiden
grofieren der drei Teilgrundstiicke insgesamt
40 Erdsonden bis in eine Tiefe von ca. 150 m ein-
gebracht. Und dies bereits vor Beginn der ei-
gentlichen Hochbaumafnahmen. Unterstiitzt
wird das Gesamtsystem tiber ein sich ebenfalls
in der Energiezentrale befindliches BHKW,
welches den Eigenstrombedarf der Warmepum-
pen deckt, sowie eine klassische Gas-Brenn-
wertanlage als sogenanntes ,,Backup*.

Die Verteilung der Warmeerzeugung auf meh-
rere redundante Erzeuger hat den grof3en Vor-
teil, den Mietern ein hohes Maf an Ausfallsich-
erheit zu gewdhrleisten. Zudem stellt das Kon-
zept eine sehr wirtschaftliche Form der Warme-
erzeugung dar, was vor allem den Mietern bei
den Nebenkosten zugutekommt.”
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Vorwort

Sie erhalten im zweiten Jahr unseren Geschéftsbe-
richt in digitaler Form, mit dem wir unseren An-
spruch unterstreichen wollen, dass verantwortungs-
volles - nachhaltiges - Handeln und eine prosperie-
rende Unternehmensentwicklung keine Gegensétze
darstellen missen. Hierzu tragt ergdnzend auch die
bereits im letzten Jahr erstmals veroffentlichte frei-
willige Nachhaltigkeitsberichterstattung - gemaf der
20 Kriterien des Deutschen Nachhaltigkeitskodex
(DNK) bei.

Das auch in diesem Zusammenhang stehende
Thema der Dekarbonisierung unseres Immobilien-
bestandes war auch ein Schwerpunkt der gemeinsa-
men Beratung von Aufsichtsrat und Vorstand. Denn
es reicht nicht aus, die grundsatzliche Notwendigkeit
zu erkennen und geeignete MalRnahmen aufzulisten.
Entscheidend ist, eine schliissige Transformations-
strategie ausgehend von der CO2-Bilanzierung -
Uber die objektscharfen geeigneten MalRnahmen -
bis hin zur wirtschaftlichen Machbarkeit zu entwi-
ckeln und umzusetzen. Dabei mussen Antworten auf
die Herausforderungen schlissig und materiell ab-
iiléfaime }je%k
richtig auszurichten.

Neben unserem vorhandenen Immobilienbestand
beschéftigte uns maf3geblich die Neuschaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum. Rentables Bauen
ist in die Krise geraten. Und trotz der vielen Grunde
nicht zu bauen, brauchen wir neue Wohnungen —
Jammern nitzt nichts! Und so haben wir in unter-
schiedlicher Weise auch im abgelaufenen Geschéfts-
jahr Impulse gesetzt und Lésungen gefunden, die
dem Wohnungsmarkt im Munsterland helfen. Be-
achtliche 601 Wohnungen befinden sich in diesem
Jahr im Bau —davon 388 offentlich geférdert —und
setzen Maf3stébe in einem engen Wohnungsmarkt
und einer angespannten Baukonjunktur.

Bei allen sich stellenden Aufgaben ist eines jedoch
klar, wir bewédltigen die Herausforderungen nur mit
dem Leitsatz dieses Geschéaftsberichtes:

Wir.Gemeinsam.

Und so ist die Idee von Hermann Schulze-Delitzsch
und Friedrich Wilhelm Raiffeisen —den Griindungs-
vatern der Genossenschaften in Deutschland —mo-
derner denn je:

§-T} {€%im T (€% %éfac< }fAaTEE<k

ZT} }fAaTEEi% %é&; jr-

Mit diesem Geschéftsbericht zeigen wir Kooperatio-
nen auf, die unsere moderne Interpretation einer
gesellschaftlich wertvollen Genossenschaft naher
T EOjélar %Z OATm j6% %é Zk ZT}}

nehmensform, die sich wertbringend vernetzt und

Zi% § %<im%ia %} 6 i Punktionieren einer Gesellschaft beitragt. Wir

tbernehmen Verantwortung!
yimOij 1i% o0& }éfa }i yl«m

Viel Freude bei der Lektire!

Uwe Schramm Dr. Stefan Jagering
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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Was einer alleine nicht schafft,
das schaffen viele.
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat in Erfullung der ihm nach Ge-
setz und Satzung obliegenden Aufgaben im Ge-
schaftsjahr 2024 vier Sitzungen abgehalten. Zudem
sind Haupt-, Bau- und Priifungsausschuss zu jeweils
einer Sitzung zusammengekommen.

Dabei lieRen sich die Mitglieder des Aufsichtsrate s
durch den Vorstand uber die wirtschaftliche und fi-
nanzielle Lage der Genossenschaft sowie deren Be-
teiligungen, die wesentlichen Entwicklungen der Ge-
schaftsfelder und die strategische Unternehmungs-
planung zeitnah und umfassend unterrichten.

Nach entsprechenden Vorarbeiten des Priifungsaus-
schusses hat der Aufsichtsrat in einer gemeinsamen
Sitzung mit dem Vorstand die Jahresabschliisse zum
31. Dezember 2024 mit den Lageberichten des Vor-
standes / der Geschéftsfiihrung sowie den Gewinn-
verwendungsvorschlagen eingehend beraten. Der
Aufsichtsrat billigt die Jahresabschliisse mit den
hierzu gegebenen Erlauterungen. Er stimmt insbe-
sondere dem Vorschlag des Vorstandes fir die Ge-
winnverwendung der WohnBau Westmunsterland eG
zu und empfiehlt der Mitgliederversammlung ent-
sprechend zu beschlieRen.

Die gesetzliche Prifung der Genossenschaft sowie
die Prifung der Jahresabschlusse der Tochter- und
Enkelgesellschaften wurde durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland
Westfalen e.V. durchgefuhrt. Gepruft wurde der je-
weilige Jahresabschluss zum 31. Dezember 2024, die
OrdnungsmaRigkeit der Geschaftsfuhrung und die
wirtschaftlichen Verhéltnisse. Von dem Ergebnis der
Prufung, die keine Beanstandungen beinhaltete,
wurde der Aufsichtsrat vom Prifer in einer gemein-
samen Sitzung mit dem Vorstand unterrichtet. Der
schriftliche Prifungsbericht wurde von Aufsichtsrat
und Vorstand beraten.

Der Aufsichtsrat befasste sich
weiterhin mit:

dem Konzernabschluss
der Wirtschaftsplanung samtlicher Unternehmen
der WohnBau Gruppe bis zum Jahr 2045 unter
Berlicksichtigung des unternehmensindividuel-
len Klimapfads und der Transformationsstrategie
des Vorstandes
der Vorbereitung von Beschlussfassungen in den
Gesellschafterversammlungen der Konzernunter-
nehmen
Kommunale Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft mbH
Kreisbauverein GmbH
Wohnungsbaugesellschaft
Kreis Steinfurt mbH
Stadt + Quartier GmbH und der
WohnBau Senden GmbH
den bedeutenden Projektentwicklung en KuBAal-
Nordareal in Bocholt (7H6fe) und Hawerkampe in
Borken
der Kostenentwicklung des Bauprogramms
Investitionsentscheidungen zu den Projekten 3.
Bauabschnitt Bocholt, 7Hofe (Marliestrafie), Bor-
ken (Steingrube 21) und Borken (Nordring 41) so-
wie Vorbereitung der Baubeschlisse BA 4-6
Bocholt, 7H6fe
der Grindung einer gemeinsamen Wohnungs-
baugesellschaft (WohnBau Senden GmbH) mit
der Gemeinde Senden und der Sparkassen-Im-
mobilien-Holding Westmunsterland GmbH & Co.
KG
der Projektentwicklung Huxburg in Senden (33
Reihenhé&user)
Immobilienverkaufen

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern flr die im Geschéafts-
jahr 2024 erfolgreich geleistete Arbeit sowie den Mit-
gliedern fiir das entgegengebrachte Vertrauen.

Borken, 10. Juni 2025

e

Dr. Ansgar Horster
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Wir fiir unsere Region.

WohnBau |

- Senden }i_’ A

o

s
] Sparkasse .
Westmiinsterland [SESSS

Sende/qr},

" i :
von links: = ;

Uwe Schramm, Sebastian Tager und Thomas Volmer

Nachhaltig wohnen. Zukunft sichern.
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Fragen.Antworten.

Als erstes Vorhaben realisiert die neu gegriindete WohnBau Senden GmbH ein ambitioniertes Startprojekt mit
33 Reihenhéausern im Neubaugebiet Huxburg in Senden.

Die Projektpartner bringen langjahrige Erfahrung und regionale Kompetenz ein:

Norbert Hypki (Vorstand Sparkasse Westmunsterland), Thomas Volmer (Geschéftsfrer der Sparkassen-Im-
mobilien-Holding Westmunsterland), Sebastian Tager (Burgermeister der Gemeinde Senden) und Uwe
Schramm (Vorstand WohnBau Westmunsterland eG) begleiten die Entwicklung mit groRem Engagement.

Gemeinsam setzen sie ein starkes Zeichen f§ nachhaltige Wohnraumentwicklung in der Region.

,Die Gemeinde Senden hat sich

fiir eine direkte Gesellschaftsbe- —— A B
teiligung anstelle eines klassi- A

schen Grundstiicksverkaufs mit m
den Projektpartnern Sparkasse
und WohnBau entschieden. Was
waren lhre Griinde?”

> Frage an Herrn Tager

hu »

sebastian Tager: , Die Gemeinde Senden mochte mehr
bezahlbaren Wohnraum fiir unterschiedliche
Zielgruppen schaffen. Mit der WohnBau West-
miinsterland und der Sparkasse Westmiinster-
land haben wir zwei erfahrene und regional ver-
wurzelte Partner aus der Wohnungswirtschaft
an unserer Seite, um dieses Ziel in den nachsten
Jahren gemeinsam zu meistern.

Nachhaltigkeit sowie eine architektonische und
stadtebauliche Qualitat stehen dabei im Fokus.
Alle drei Partner streben daher eine langfristige
Zusammenarbeit und keine kurzfristige Gewinn-
maximierung an. Dies ist sozusagen das verbin-
dende Element - unsere gemeinsame DNA.”




»Die Sparkasse Westmiinsterland

ist mit der Sendener Neugriin-

dung schon zum zweiten Mal mit Norbert Hypki: , Die Schaffung von Wohnraum be-
der WohnBau in einem ,Boot". trachten wir auch aus der gesellschaftlichen
Auch in Bocholt realisiert die Perspektive; denn nach wie vor iibersteigt die
Stadt + Quartier GmbH - eine Nachfrage das Wohnungsangebot deutlich.
Tochter von Sparkasse und Wohn- Daher engagiert sich die Sparkasse Westmiin-
Bau - eine der grofiten Quartiers- sterland auch indirekt iiber diese Beteiligungen
er;:twi cklungen i'T . RW’ Welche : als Mit-Investorin. Wohnen ist essenziell fiir die
Ziele verfolgen Sie mit den Betei- Lebensqualitat und die wirtschaftliche Zukunft

ligungen?” :
gung : unserer Region.
> Frage an Herrn Hypki

Darum sind wir zusammen mit der WohnBau
und weiteren Partnern selbst aktiv geworden.”

»Als Geschdftsfiihrer der Spar-
kassen-Immobilientochter haben
Sie den direkten ,Draht” zur

WohnBau, die als Geschdftsbe- . -
sorger operativ fiir die Umsetzung Thomas volmer:,,HoCchprofessionell, partnerschaftlich

sorgt. Wie nehmen Sie die Zusam- und vertrauensvoll. Jede Partnerin weif3 die Ex-
menarbeit wahr?“ pertise der anderen zu schatzen. Wir erganzen

> Frage an Herrn Volmer uns ideal und alle bringen sich mit ihrem jewei-
ligen Spezialwissen ein; das macht es einzigar-
tig und wertvoll.

Am Ende gibt es nur Gewinner: Wohnungssu-
chende, Handwerker, Arbeitgeber, die Gesell-
schafter und schliefilich die ganze Region!”




Wir fiir unsere Region.

WohnBau
Sendeny

0
s Sparkasse
Westmiinsterland




Konzernlagebericht
der WohnBau
Westmunsterland eG



Konzernlagebericht

Die WohnBau Gruppe hat im Jahr 1910 - mit der
Grundung der jetzigen WohnBau Westmiinsterland
eG - ihre wohnungswirtschaftlichen Anfange. Von ei-
nem Wohnungsunternehmen, das zunachst nur
Dienstleistungen im Bereich der Baubetreuung an-
bot, haben wir uns zu einem Immobilienbestands-
halter entwickelt, der im Minsterland sein Zuhause
hat.

Kerngeschéft des Konzerns der WohnBau Gruppe ist
die Bewirtschaftung von 4.723Wohn- und Gewerbe-
einheiten. Weitere Geschéftsfelder sind die Immobi-
lienverwaltung fiir Dritte, das Bautrédgergeschaft so-
wie die Durchfihrung von ErschlieRungstragermaRi-
nahmen.

Zum Ausbau des eigenen Immobilienbestandes ent-
wickelt die Gruppe kontinuierlich Wohnungsneubau.
Der Ankauf von gebrauchten Immobilien ergénzt die
dargelegte Geschéaftsfeldpalette.

SatzungsgemaR ist die sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung breiter Bevolke-
rungsschichten ein besonderes Anliegen.

Durch Ubernahmen und Fusionen in den Jahren
2000 bis 2007 hat sich die WohnBau Gruppe als Im-
mobiliendienstleister in der Miinsterland-Region
etabliert und grindete im Jahr 2020 gemeinsam mit
der Sparkasse Westminsterland die Projektgesell-
schaft Stadt + Quartier GmbH zur Entwicklung inno-
vativer Wohnquartiere.

Im Jahr 2024 wurde zusammen mit der Gemeinde
Senden und der Sparkasse Westminsterland mit der
WohnBau Senden GmbH eine weitere Gesellschaft
gegrindet. Startprojekt ist der Bau von 33 Reihen-
hausern in Senden.

WohnBau 74

Westmunsterland

Westmiinsterland eG

Kreisbauverein GmbH

(94,46 %)

Kommunale Siedlungs-
und Wohnungsbaugesell-
schaft mbH
(94,67 %)

WohnBau Senden GmbH

(33,33 %)

Wohnungsbaugesellschaft
Kreis Steinfurt mbH
(100,00 %)

Stadt + Quartier GmbH

(51,00 %)
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2.1
Rahmenbedingungen

2.1.1
Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2024 / 2025

21.1.1
Krisenbelastete deutsche Wirtschaft verharrt in
Stagnation

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist

im Jahr 2024 nach ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 0,2 % gegentber dem Vor-
jahr gesunken. Die Wirtschaftsleistung sank damit

im zweiten Jahr in Folge leicht.

Und auch zum Jahresbeginn 2025 sind keine Lichtbli-
cke erkennbar. Neben der ausgepragten konjunktu-
rellen Schwéche lastet der strukturelle Wandel auf
der deutschen Wirtschaft. Von der Industrie sind
keine gréReren Impulse zu erwarten und die Unter-
nehmen werden weiterhin nur wenig investieren.
Sollte es international vermehrt zu Zéllen und wei-
teren Handelsbeschrankungen kommen, sind auch
vom Auf3enhandel keine Impulse zu erwarten.

Trotz steigender Realldohne kommt der private Kon-
sum nicht in Fahrt. Angesichts der bevorstehenden
Entlassungen bei groRen Industrieunternehmen
durften sich bei vielen privaten Haushalten gré3ere
Sorgen um den eigenen Arbeitsplatz breit machen.
Offenbar aus Vorsichtsmotiven stieg die Sparquote
der privaten Haushalte im Jahr 2024 um 11,6 %. Das
durch die starke Inflation erreichte hohe Preisni-
veau dampft die Konsumlaune zusétzlich.

Erst ab Mitte des Jahres 2025 durfte die konjunktu-
relle Dynamik leicht anziehen, wenn die Plane einer
neuen Bundesregierung klarer werden und sich die
auRBenwirtschaftlichen Unwagbarkeiten besser ein-

ordnen lassen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten im lau-
fenden Jahr 2025 nur ein schwaches Wachstum. Die
Vorausschatzungen bewegen sich in einer Spann-
weite von 0,0 % bis 0,8 %. Im Jahresmittel 2025
durfte die deutsche Wirtschaft also um 0,4 % wach-
sen.

21.1.2
Bruttowertschdpfung der Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft steigt um 1 %

Die gesamtwirtschaftliche Bruttowertschépfung ging
im Jahr 2024 um 0,4 % zurlick. Dabei zeigten sich
deutliche Unterschiede zwischen den einzelnen
Wirtschaftsbereichen.

Abb. 1 | Bruttowertschdpfung 2024 nach Wirtschaftsbereichen

Preisbereinigt; Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %

Information und Kommunikation 2,5

Offentliche Dienstleister,

Erziehung und Gesundheit 16
andstike e o
Sonstige Dienstleister 0,9
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 0,0
Unternehmensdienstleister 0,0

Land- und Forstwirtschaft,

Fischerei 02

Finanz- u.

) ) . -0,7
Versicherungsdienstleister

Prod. Gewerbe -3,0
(ohne Baugewerbe)

Baugewerbe -3,8

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte
ihre Bruttowertschopfung im Jahr 2024 um 1 % stei-
gern und erreichte damit einen Anteil von rund 10 %
an der gesamten Bruttowertschdpfung in Deutsch-
land. Fur gewohnlich hat die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft nur moderate Wertschopfungszu-
wachse und ist nur geringen Schwankungen unter-
worfen. Gerade diese Besténdigkeit begriindet die
stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister
fir die Gesamtwirtschaft, vor allem in Zeiten einer
flauen Gesamtentwicklung. Nominal erzielte die
Grundstucks- und Immobilienwirtschaft 2024 eine
Bruttowertschdpfung von 386 Milliarden EUR.
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Abb. 2 | Bruttowertschoépfungsanteil der Immobilienwirtschaft
Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2024

Produzierendes

Gewerbe Baugewerbe
23,1% 5,4%
Grundstiicks- und
Landwirtschaft Wohnungswesen
0,9% ‘ 9,9%
3.900,7
imZr ¢

Gesamte BWS

Dienstleistungen
(ohne Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft)
60,7%

2.1.1.3
Beschaftigung Uberschreitet ihren Zenit, Fachkréaf-
temangel dauert an

Der Arbeitsmarkt wird durch die anhaltende Stagna-
tion der deutschen Wirtschaft zunehmend beein-
tréchtigt. Gemessen an der schwachen Konjunktur
halt sich die Beschaftigung vergleichsweise gut,
scheint aber im Jahresverlauf einen vorlaufigen
Hochststand uberschritten zu haben.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2024 von
durchschnittlich 46,1 Millionen Erwerbstéatigen er-
bracht. Damit wurde der Vorjahreswert nochmals
um 0,2 % Ubertroffen.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft wies nur
leichte Beschaftigungszuwachse von 0,4 % auf. Im

Baugewerbe endete mit einem Riickgang um 1,1 %
gegeniber dem Vorjahr der seit dem Jahr 2009 an-
dauernde und nur im Jahr 2015 unterbrochene Auf-
wartstrend.

Im Jahresdurchschnitt 2024 waren in Deutschland
2,8 Mio. Menschen arbeitslos gemeldet, 7,0 % mehr
als vor einem Jahr. Die jahresdurchschnittliche Ar-
beitslosenquote belief sich im Jahr 2024 auf 6,0 %.

Der langjahrige Anstieg der Beschéftigung in
Deutschland wird seit Jahren hauptséchlich durch
eine Zuwanderung von Personen aus dem Ausland
getragen. Demografisch bedingt nimmt das Erwerbs-
personenpotenzial in Deutschland bereits seit lan-
gerem ab. Nach Berechnungen des Institutes fur Ar-
beitsmarkt und Berufsforschung (IAB) in Nirnberg
schrumpft das Erwerbspersonenpotenzial —die Alte-
rung der Bevolkerung isoliert betrachtet —m Jahr

2024 und im Jahr 2025 jeweils um 420.000 Arbeits-
krafte. Die Migration ermdglicht ein Wachstum des
Erwerbspersonenpotenzials und Deutschland profi-
tiert deshalb von einer steigenden Gesamtbeschafti-

gung.

2.11.4

Konsumausgaben des Staates stutzen das Bruttoin-
landsprodukt, Privater Konsum schwach, Investitio-
nen brechen ein

Auf der Verwendungsseite des Bruttoinlandsproduk-
tes kamen von den privaten Haushalten nur schwa-
che Impulse (+0,3 %). Dies dirfte neben wirtschaftli-
cher Unsicherheit vor allem auf die weiterhin hohen
Verbraucherpreise zurlickzufiihren sein. Mit einem
Anteil von knapp 53 % stellen die privaten Konsum-
ausgaben das bedeutendste Aggregat der Nachfra-
geseite dar.

Deutlich stérker als die privaten Konsumausgaben
erhdhten sich im Jahr 2024 mit +2,6 % die preisberei-
nigten Konsumausgaben des Staates.

Die Bauinvestitionen gingen im Jahr 2024 preisberei-
nigt insgesamt um 3,5 % gegeniber dem Vorjahr zu-
rick. Die hohen Baukosten wirkten sich weiterhin
negativ auf die Investitionstatigkeit aus. Obwohl die
Preisanstiege im Jahr 2024 nachliel3en, blieben die
Baupreise auf einem sehr hohen Niveau.

Besonders gebremst wurde der Wohnungsbau mit
einem preisbereinigten Riuckgang um 5,0 %. Auch die
privaten Investitionen in Nichtwohnbauten, zum Bei-
spiel Fabriken oder Blrogebaude, nahmen im Vor-
jahresvergleich ab (-2,6 %). Die Bauinvestitionen des
Staates, im Wesentlichen Sanierungs- und Ausbau-
maRnahmen der 6ffentlichen Infrastruktur, waren
dagegen positiv (+1,2 %).

2.1.1.5
Inflation erreicht Zielmarke fast, Baupreise wach-
sen nur noch leicht

Die Inflationsrate in Deutschland —gemessen als
Veranderung des Verbraucherpreisindex (VPI) zum
Vorjahresmonat —ist im Laufe des Jahres 2024 deut-
lich zuriick gegangen und erreichte im Dezember
eine Rate von 2,2 %.
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War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage nach
Baustoffen ausschlaggebend fiir 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
%. Einen derartigen Preisschock hat es seit den fri-
hen 70er-Jahren des letzten Jahrhunderts nicht

mehr gegeben.

Trotz ricklaufiger Nachfrage traten die erwarteten
Preisriickgange bei den Bauleistungen bisher nicht
ein. Der Einbruch der Baugenehmigungen seit An-
fang 2022 wirkt sich mit einer Verzdgerung von ein
bis zwei Jahren auf die Wohnungsbauinvestitionen
aus, weshalb insbesondere fur 2024 und 2025 mit ei-
ner negativen Entwicklung in diesem Segment zu
rechnen ist. Die Baupreise durften nach den enor-
men Anstiegen der letzten vier Jahre 2025 erstmals
wieder leicht nachgeben. Ab 2026 ist mit zunehmen-
der Erholung und einer héheren Kapazitatsauslas-
tung der Bauwirtschaft bereits wieder mit einer stei-
genden Tendenz bei den Bauinvestitionen zu rech-
nen.

Bei fast allen Gewerken lag der Preisanstieg tber
der durchschnittlichen Teuerungsrate.

Abb. 3| Preisanstieg bei Gewerken 4. Quartal 2024 zum Vorjahr
Preisanstieg im Durchschnitt 2,2 %; Angaben in %
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21.1.6
Wohnungsbauinvestitionen sind abgesturzt, aber
Talsohle allméhlich in Sicht

In den vergangenen Jahren fuhrten stark steigende
Zinsen und Baupreise zu héheren Kosten und er-
schwerten die Finanzierung von Bauvorhaben er-
heblich. Die Auftrags- und Genehmigungszahlen
brachen ein. Vor allem im Wohnungsbau waren die
Ruckgénge deutlich.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
im Jahr 2024 preisbereinigt mit 5,0 % sogar spurbar
starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt (3,0
%).

Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und ei-
ner wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfiigbaren niedrigen
Fordermittel und das erreichte Niveau der Baupreise
durften den Wohnungsbau aber weiter bremsen.

Im Jahr 2025 werden sich die Investitionen in Wohn-
bauten noch nicht erholen. Allerdings zeigt der un-
terjahrige 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 Konjunk-
tur insgesamt im Jahr 2025 wohl weiter schwéacheln
wird, ist mit einem Aufschwung noch nicht zu rech-
nen.

Insgesamt werden die Investitionen in Wohnbauten,
den Prognosen der Institute zufolge, im Jahr 2025
nochmals um 1,1 % bis 1,4 % zurlickgehen. Erst im
folgenden Jahr 2026 dirfte eine Trendwende zu wie-
der wachsenden Wohnungsbauinvestitionen einge-
leitet werden. Die Institute rechnen dann mit einem
Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 %. Vor allem der Woh-
nungsneubau durfte dann wieder deutlich starker
zulegen.

Die allméhlig sichtbare Trendwende im Wohnungs-
bau darf aber nicht dartiber hinwegtauschen, dass
die Rickgénge der letzten Jahre eine noch gréRere
Liicke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen
haben. Wohnraum ist in den Stédten so knapp wie
seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder
positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die
realen Wohnungsbauinvestitionen um gut zehn Pro-
zent unter dem Spitzenwert von 2020. Ausschlagge-
bend ist hier der Wohnungsneubau. Sein reales Vo-
lumen dirfte auch 2026 noch um rund 25 Prozent
unter dem Niveau von 2020 liegen. Der politische
Handlungsdruck, insbesondere den Wohnungsman-
gel zu beheben, ist also eher grofler als kleiner ge-
worden.
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21.1.7
Ruckgang der Wohnungsbaugenehmigungen
schwécht sich ab

Im Jahr 2024 diirften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 213.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein, somit wurden

18 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.

Damit hat sich der dramatische Abwartstrend des
Vorjahres (-27 %) etwas abgeschwacht, zeigt aber
weiterhin deutlich nach unten.

Derzeit gestalten sich die Rahmenbedingungen fur
den Wohnungsbau weiter schwierig. Trotz der erfolg-
ten Zinskorrektur trifft ein hohes Preisniveau bei

den Bauleistungen auf eine durch die Haushaltslage
bedingte Unklarheit bezuglich der zukunftigen For-
derkonditionen. Diese schwierigen Rahmenbedin-
gungen fir den Wohnungsneubau schlugen sich
2024 sowohl bei Genehmigungen von Ein- und Zwei-
familienhdusern als auch im Geschosswohnungsbau
nieder.

Die Zahl neu genehmigter Eigentumswohnungen
sank dabei nach ersten Schatzungen mit 30 % deut-
lich starker als die Genehmigungen fiir neue Miet-
wohnungen von 14 %. Insgesamt wurden 2024 wohl
rund 44.000 Eigentumswohnungen und 68.000 Miet-
wohnungen im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Anzahl der genehmigten Wohnungen

Genehmigungen insgesamt

- 0,
(inkl. Bestandsmaf3nahmen) 259639 213.000 18,0 %

Darin Wohnungen (Neubau) in

- 0,
Ein- und Zweifamilienhausern 61.929 49.500 20,1%

Davon Einfamilienhauser 47.585 37.000 -222%

Zweifamilienhauser 14.344 12500 -129%

Darin Wohnungen (Neubau) in

- 0,
Mehrfamilienhausern 142.240  112.000 21.3%

Davon Eigentumswohnungen 62.872 44.000 -30,0%

Mietwohnungen 79.368 68.000 -143%

21.1.8
Baufertigstellungen 2024 erstmals deutlich
rucklaufig

Im Jahr 2024 wurde der Einbruch im Wohnungsbau
auch bei den Fertigstellungszahlen greifbar (-17 %).
Schéatzungsweise 245.000 neue Wohnungen wurden
fertiggestellt. Fur das Jahr 2025 wird ein weiterer
Ruckgang auf 218.000 neu errichte Wohnungen er-
wartet. Auch 2026 wird sich dieser Trend fortsetzen.

Abb. 4 | Prognose Bautatigkeit 2024 / 20 25

2022 2023 2024 2025

Baugenehmigungen Baufertigstellungen

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen be-
finden sich in einer dramatischen Lage, wie eine
Umfrage des Bundesverbandes deutscher Woh-
nungs- und Immobilienunternehmen e. V. (GdW)
vom Juni 2024 verdeutlicht: Im Jahr 2024 kénnen
demnach rund 6.000 und damit 20 % der urspring-
lich geplanten Wohneinheiten nicht realisiert wer-
den. 2025 wird sich die Situation im Neubau noch-
mals zuspitzen: Der Anteil der Stornierungen, ge-
messen an den urspringlichen Planungen, steigt auf
Uber 12.000 Wohnungen (40 %).

Auch bei den Modernisierungen bedingen die Kos-
tensteigerungen und das schwierigere Finanzie-
rungsumfeld einen deutlichen Rickgang der Aktivi-
taten. Die Umfrage zeigt, dass 2024 von urspriinglich
geplanten 110.000 zu modernisierenden Wohnungen
nur 75.000 oder 68 % vollstandig umgesetzt werden.
Weitere knapp 21.000 Wohnungen oder 19 % kdnnen
zwar angegangen, die MaRnahmentiefe muss aber
deutlich reduziert werden. 14.000 Wohnungen oder
13 %, deren Modernisierung fiir 2024 geplant war,
werden zuruckgestellt und erstmal gar nicht moder-
nisiert. 2025 verschérft sich die Lage weiter. Hier
werden lediglich 63 % der Malinahmen planméRig
durchgefiihrt.
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2.1.2
Immobilienmarkt in unserem Geschéftsgebiet

2121
Hohe Bauintensitat im Miinsterland

76| 2%e<eT<é%| §-6a%mT 6EE[%}ev; | SNRWINAI warden Iy e Grundstlcksmarktbericht

unter Leitung der WohnBau Gruppe, das Pestel Insti-
tut gGmbH aus Hannover damit beauftragt, den
Wohnungsmarkt im Miinsterland wissenschaftlich
auszuwerten.

Ergebnis der im Jahr 2019 vorgestellten Studie ist,
dass in groRen Teilen das Geschéftsgebiet der
WohnBau Gruppe auf3erst prosperierend ist. Zum
Jahresende 2017 fehlten 13.700 Wohnungen. Vor al-
lem war ein Mangel an barrierearmen und barriere-
freien Wohnungen zu verzeichnen —und das ist
noch heute so.

Der seit 2022 tobende Ukraine-Krieg hat zu einer Re-
kordzuwanderung nach Deutschland gefiihrt. Das
Pestel Institut hat die Wohnungsmarktzahlen zuletzt
im Jahr 2022 an die sich stark gewandelten Rahmen-
bedingungen angepasst und kommt zu folgendem
Ergebnis: Im Munsterland fehlten Ende 2022 rund
21.000 Wohnungen, gut 7.000 mehr als 2017.

Das Institut konstatiert an den folgenden Standor-

ten unseres Wohnungsbesitzes mit mehr als 100
Wohneinheiten zum 31.12.2022 folgenden Wohnungs-
bedarf:

Einheiten Einheiten Einheiten
Ahaus 288 454 + 166
Bocholt 566 688 +122
Borken 229 365 + 136
Dilmen 444 569 + 125
Emsdetten 576 460 -116
Greven 483 407 - 76
Gronau 628 1.116 + 488
Ludinghausen 239 585 + 346
Rhede 93 140 + 47
Selm k. A k. A k. A
Senden 165 140 -25
Steinfurt 158 438 + 280

k. A. = keine Angaben

2024 der NRW.BANK zuletzt rund 27 neue Wohnun-
gen je 10.000 Einwohner fertiggestellt.

Regional gibt es groRe Unterschiede der Bauintensi-
tat in Bezug auf die Bevdlkerung. Eine besonders
starke Bauintensitat zeigte sich im Minsterland. In
dieser stark wachsenden Region hatte der Ge-
schosswohnungsbau in den vergangenen Jahren an
Bedeutung gewonnen, sodass dieser zu einer tUber-
durchschnittlichen Gesamtbauintensitat beitrug.

In vielen Kommunen unseres Geschéaftsgebietes
wurden mehr als 50 neue Wohnungen je 10.000 Ein-
wohner fertiggestellt. Zuriickzufuihren ist dies It. der
NRW.BANK unter anderem auf die steigende Bevol-
kerungszahl und die damit verbundene Nachfrage
nach Wohnraum.
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Gut zu wissen

Finanzierungsportfolio

NRW.BANK
42,9%
Banken /
Versicherungen;
57,1%
Entwicklung Cashflow aus laufender
ej}faeEc}cecél jfhach @RP 21)
17.315
14.787
14.319
13670 13.340 12.924

2019 2020 2021 2022 2023 2024
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11,9% 13.9%
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Konzernlagebericht | 2024
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Die Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung
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Ahaus 130

3. 1 Altenberge 50
Bestandsmanagement Ascheberg 47
Bocholt 617
Am 31.12.2024 befanden sicd.691 Wohnungen,32
gewerbliche Einheiten sowie acht selbstgenutzte Borken a
Einheiten mit einer Wohn- und Nutzflache von ins- Coesfeld 20
gesamt 317.249 m2 im Eigentum des Konzerns. Von Drensteinfurt 78
dem Gesamtbestand unterliegen 2.23® Wohnungen Diilmen 19
einer Preis- und Belegungsbindung. Dies entspricht
einer Quote von 475 %. Emsdetten 121
Greven 373
Gronau 417
Abriss -4WE  Steingrube 21, Borken Havixbeck 69
Verkauf -12WE  Hoher Esch 3, Rhede Heek 14
Bestand 31.12. 4.691WE Heiden 10
Horstmar 21
Der Uiberwiegende Teil des Besitzes besteht aus Isselburg 16
zwei- bis viergeschossigen Hausern mit Hausgéarten Laer 29
und Griinanlagen. Die durchschnittliche Wohnflache
betragt 66,2 mz. Legden 19
Ludinghausen 259
Bei den Erlésen aus Sollmieten konnte die positive Linen ”3
Entwicklung der Vorjahre konsequent fortgesetzt
werden. Insgesamt verbesserten sich die Erlése von Metelen 14
23.303,4p¢ T 3B03,6Tek AT} & -i}i%«< éfaj% T Minster 12
im Vorjahr fertiggestellte Neubauten sowie auf mo- Neuenkirchen 24
derate Mietanpassungen zuriickzufiihren ist. Im frei-
finanzierten Bestand wurden Anpassungen aufgrund Nordkirchen 1
§ 558 BGB durchgefiihrt. Nordwalde 18
Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete der ot 10
Wohnungen zum 31.12. des Geschaftsjahres lag bei Offen 49
628 ¢ x K Z*6mbBylRamijKer Raesfeld 31
Im Geschéftsjahr lag die Fluktuationsquote mit 79 % Rhede 198
nur gering tiber dem Wert des Vorjahres von 7,6 %. Rheine 16
Saerbeck 28
Zum 31.12. des Jahres standen zwei Wohnungen leer. )
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 0,04 % Schoppingen 10
(Vorjahr: 0,04 %). Zudem stand eine Gewerbeeinheit Selm 550
leer. AuBerdem waren weitere 14Wohnungen auf- Senden 141
grund von umfassenden Gebaudemodernisierungen Stadtionn 8
leerstehend. Durch Leersténde sind Erlésschméle-
rungen aus Sollmieten in Héhe von 115,6 b ¢ Z*6 my T &m j Steinfurt 126
989pb¢e W<I<T%Zi%r Siidlohn 35
Vreden 58
Wettringen 13
Gesamt 4.691

110

17

207

410

12

70

91

71

203

285

41

10

17

11

15

38

38

16

10

362

67

43

68

25

29

2.461

20
50
30
410

314

128

50
170
132

28

16
29
16
97
19
14
12

23

19
11
22

160

19

188
74
39
58
10
29
13

2.230
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3.1.1
Investitionen in den Bestand

Die permanente Bestandspflege unserer Immobilien
steht im Fokus der Geschéftsausrichtung. Investitio-
nen in diesem Bereich sichern die nachhaltige Ver-
mietbarkeit des Bestandes.

Firr die Instandhaltung sind 3.847,7 p¢ Z*6myTam]j

3.1.3
Portfoliomanagement

Im Geschaftsjahr wurden aus der Verduf3erung von
12 Wohnungen, drei Garagen, eiem Erbbaugrund-
stiick und ein em unbebauten Grundstuck Buchwert-
tiberschiisse in Hohe von 652,2p¢ imOé; «<r

47857p¢e T Y bmj Z 6}¢i% T%I{ET %r 7T} z%%}<8¢83

onsvolumen fur Grolimodernisierungen betrug im

Geschéftsjahr 978,4p ¢ Z*6m8gB,amjer z%}1i}T «
entspricht dies einem Betragvon 15,19 ¢ x K -6a%

INutzflache (Vorjahr: 17,75¢ x Ker

3.1.2
Neubautatigkeit

Im Geschéftsjahr wurde fur die Errichtung von

neuen Gebauden insgesamt 45.563,6p¢ Z*6myTam|j

17.708,9p ¢, » € % % j } « & iderx Btatys der Einzel-
malRnahmen informiert die folgende Ubersicht:

3.14
WEG- und Fremdverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigentum sowie die
Komplettverwaltung von Mehrfamilienhausern gehé-
ren zum Dienstleistungsangebot des Konzerns. Ins-
gesamt wurden am Bilanzstichtag 918 Wohnungen,
99 gewerbliche Einheiten, 126 Garagen und 20 sons-
tige Einheiten auRerhalb des eigenen Vermdgens
verwaltet. Hierdurch wurde ein Umsatz in H6he von
368,2b¢ Z*6MABAmMEe 1i% méimcr

Auf der Flut 16 / Borken Bau
Hawerké&mpe 42 + 48 (HWQ)

Auf der Flut 24 / Borken Bau
Hawerkampe 61 - 65 (HWQ)

Auf der Flut 13 - 17 /

Im GroRen Esch 14 + 16 / Borken Bau
Hawerkéampe 35 + 41 (HWQ)

Am Westpark 19 -23 Gronau Bau

Am Westpark 2 - 14 Gronau Planung
Hoogenkamp 1-1C Bocholt Bau
Steingrube 21 Borken Bau
Windmihlenweg 59 - 61 D Ascheberg Bau
MarliestralBe 34 - 42 B, (7Hofe) Bocholt Bau
MarliestraBe 1 - 9 A, (7Hofe) Bocholt Bau
MarliestraBe 44 - 46 C, (7Hofe) Bocholt Bau
MarliestraBe 28 - 32 A, (7Hofe) Bocholt Planung
MarliestraBe 20 - 26 A, (7Hofe) Bocholt Planung
Marliestral3e 12 - 18 A, (7Hofe) Bocholt Planung
MarliestralRe 4 - 6, (7Hofe) Bocholt Planung
Huxburg Senden Planung
Gesamt

32 19 3.257 m? 01.02.2025
36 22 4.082 m? 01.06.2025
70 28 7.808 m?2 01.06.2026
16 16 1.866 m? 01.01.2026
7 7 1.565 m2 01.04.2027
4 4 1.016 m? 01.07.2025
8 8 611 m2 01.04.2026
9 9 2.304 m? 01.09.2025
106 47 7.809 m? 01.11.2025
88 21 5.320 m? 01.03.2026
18 18 1.859 m? 01.03.2026
29 26 3.752 m? 01.01.2027
66 64 5.262 m? 01.05.2028
60 48 5.261 m? 01.05.2028
19 18 1.745 m? 01.07.2027
33 33 8.174 m? 01.11.2026
601 388 61.691 m?
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4.1
Ertragslage

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft ist durch
Stabilitat und Kontinuitat gekennzeichnet. Das be-
stehende Ertragspotenzial im Wohnungsbestand
leistet hierzu einen wesentlichen Beitrag.

Im Geschéftsjahr 2024 konnte ein Konzernjahres-
Uiberschuss in Hohe von 7.861,4p &rzielt werden
(Vorjahr: 6.009,8p ¢ er 7&i}im y | éynuiéli-m
chen Starkung des Eigenkapitals fast vollstandig im
Konzern und bildet somit einen wichtigen Beitrag zu
den geplanten umfangreichen Investitionen in den
Bestand.

Aufgeteilt auf die Geschéftsbereiche ergibt sich fol-
gendes Bild:

be be be
Bewirtschaftungs- 0.048,2 7.263,7 1.784,5
tatigkeit
Betreuungstatigkeit -47,6 -51,4 3,8
Sonstiger Bereich -454,8 -541,9 87,1
Finanzergebnis 518,5 367,6 150,9
Neutraler Bereich 623,2 493,6 129,6
Jahresergebnis vor 9.687,5 7.531,6 2.155,9
Ertragsteuern
Ertragsteuern -1.826,1 -1.521,8 -304,3
Jahresuberschuss 7.861,4 6.009,8 1.851,6
Nicht beherrschende
Anteile am Jahres- -276,6 -187,7 -88,9
Uberschuss
Bilanzgewinn zu
Beginn des 3.512,8 3.549,8 -37,0
Geschéftsjahres
Einstellungen aus
dem Jahrestiber- 34011 -23093  -1.0918
schuss in Ergebnis-
ricklagen
Einstellungen aus
dem Bilanzgewinn in -3.370,5 -3.407,6 37,1
Ergebnisrucklagen
Ausschittung
Dividende an -142,3 -142,2 -0,1
Mitglieder
Bilanzgewinn 4.183,7 3.512,8 670,9

Das Ergebnis aus Bewirtschaftungstatigkeit hat sich
aufgrund von Mieterh6hungen und reduzierten In-
standhaltungskosten positiv entwickelt.

Durch die Anlage von Finanzmitteln in Festgeldanla-
gen konnte das Zinsergebnis positiv entwickelt wer-
den.

Der Neutrale Bereich wurde durch Anlageverkaufe
gepragt.

4.2

Vermogens- und Finanzlage

Die anlage- und fremdkapitalintensive Konzernb i-
lanz mit geordneten Deckungsverhéltnissen von Ver-

mogen und Kapital besitzt die fir ein Wohnungsun-
ternehmen typische Struktur.

Die Entwicklung der Vermégenslage ist durch die In-
vestitionstatigkeit gepragt.

Die dem Unternehmen langfristig zur Verfiigung ste-
henden Vermégenswerte sind durch langfristige Fi-
nanzierungsmittel gedeckt. Die Abwicklung im Be-
reich der langfristigen Finanzplanung ist gesichert.

Die Vermoégens- und Finanzlage ist auf der Folge-
seite dargestellt.

4.3
Finanzielle Leistungsindikatoren

Fur die Steuerung des Unternehmens sind be-
stimmte Leistungsindikatoren von Bedeutung. Uber
deren Entwicklung gibt die Ubersicht auf der Fol-
geseite Aufschluss.

4.4
Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung ist auf den Folgeseiten des
Geschéftsberichtes abgebildet.
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Vermégens- und Finanzlage 2024 2023
Te % beé % Pe

AKTIVA

Anlagevermogen 349.598,1 90,6 310.307,3 88,0 39.290,8
Umlaufvermégen 36.407,2 9,4 42.390,6 12,0 -5.983,4
Rechnungsabgrenzungsposten 32,4 0,0 40,9 0,0 -8,5
Gesamtvermdgen 386.037,7 100,0 352.738,8 100,00 33.298,9
PASSIVA

Eigenkapital 195.108,4 50,5 175.606,6 49,8 19.501,8
Fremdkapital (langfristig) 172.7638B 44,8 157.320,9 44,6 15.448,9
Fremdkapital (kurz- und mittelfristig) 16.143,9 4,2 18.389,6 52 -2.245,7
Passive latente Steuern 2.015,6 0,5 1.421,7 0,4 593,9
Gesamtkapital 386.037,7 100,0 352.738,8 100,0 33.298,9

Finanzielle Leistungsindikatoren 2024

2022

2021 2020

@ mtl. Sollmiete der Wohnungen 6,14 5,90 5,79 5,63
%eo“r’:’na_";“"gzw:rfg it ‘ 353,49 329,30 320,99 328,53 327,73
Eigenkapitalquote % 50,5 49,8 48,6 48,1 46,0
Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 9,4 11,6 9,9 10,9 9,8
Gesamtkapitalrentabilitét % 2,9 2,6 2,7 3,4 2,9
Eigenkapitalrentabilitat % 5,0 4,3 4,5 6,1 52
Offentliche Mittel am % 374 331 323 307 57,0

Finanzierungsportfolio
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Risikobericht

Zur friihzeitigen Erkennung, zur Bewertung und zum
Umgang mit den Risiken sind Steuerungs- und Kon-
trollsysteme eingesetzt, die permanent weiterentwi-
ckelt werden. Im Rahmen unterjahriger Controlling-
Prozesse werden Daten aus den Bereichen Be-
standsmanagement, Forderungsentwicklung, In-
standhaltung etc. ebenso regelmafig wie ein viertel-
jahrlicher Soll-Ist-Vergleich der Planzahlen erstellt.

Im Rahmen unserer jahrlichen Portfolioanalyse wird
fur jede Immobilie Deckungsbeitrage, Objekt- und
Lagequalitat sowie die mittel- bis langfristige In-
standhaltungserwartung beleuchtet. Dariiber hinaus
erfolgte eine CO2-Bilanzierung der Bestande. Die Er-
gebnisse der Analysen flieBen in unseren Klimapfad
2045 ein, der eine weitere Grundlage unserer Ge-
schaftspolitik bildet.

Im Vordergrund des Risikomanagements steht das
Bestreben, Veranderungen so rechtzeitig zu erken-
nen, dass durch geeignete Mal3nahmen wesentliche
negative Einflisse auf die Unternehmensentwick-
lung abgewendet werden kénnen.

Der Risiko- und Chancenbetrachtungszeitraum ent-
spricht fir Zwecke der Lageberichterstattung grund-
satzlich dem einjahrigen Prognosezeitraum. Hin-
sichtlich ihrer potenziellen Auswirkungen auf die
Vermogens-, Finanz, und Ertragslage kénnen die Ri-

sikeneine }bmel %l %6% §%éiZmel” yé} O

mi%zZ” T%%ia j%r

Fluktuation und Leerstand stellen besondere Risi-
ken in der Immobilienwirtschaft dar. Dabei sind ein-
zelne Standorte differenziert zu beobachten. Auf
Grund unserer Standortbedingungen und unseres
ausgewogenen Immobilienportfolios gehen wir von
keinen erhdhten Vermietungsrisiken aus.

Bei Neuvermietungen werden Bonitétsprifungen
durchgefihrt, um Mietausfallen vorzubeugen.

Die Energiepreise stellen fiur die Wohnungswirt-
schaft ein nicht unerhebliches Risiko dar, weil Kun-
den in ihrer Leistungsféhigkeit tberfordert werden
und Mietausfélle drohen. Letztendlich sinken auch

Mieterhdhungspotenziale in der Grundmiete, weil
schlichtweg die Grenze des Mdglichen fur unsere
Kunden erreicht ist. Bei der WohnBau Gruppe erfolgt
der Einkauf von Gas- und Stromlieferungen einheit-
lich fur den Gesamtbestand. Hierdurch kdnnen at-
traktive Konditionen gesichert werden.

Steigende Baukosten, Materialengpasse, Zinssteige-
rungen fur Baudarlehen sowie Veranderungen der
Forderbedingungen fiihren zu einer Investitionszu-
rickhaltung. Die Lage auf dem angepassten Woh-
nungsmarkt wird sich hierdurch weiter verscharfen.

Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei
den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen,
die dinglich gesichert sind. Aufgrund steigender Til-
gungsanteile halt sich das Zinsdnderungsrisiko in
beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet
und Uberprift.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Si-
cherungsgeschéfte werden nicht angewendet.

5.2
Chancenbericht

Wir sehen unsere Zukunftschancen, indem unser
Unternehmen zum Qualitatsdienstleister entwickelt
wird. Stetige Personalentwicklungsmaf3nahmen si-
chern das Know-how unserer Unternehmensgruppe.

Die Marken- und Dienstleistungsentwicklung ist
ebenso wie die konsequente Umsetzung der Ergeb-
nisse der Portfolioanalyse ein wesentlicher Strate-
giebaustein. Durch eine gezielte nachfrageorien-
tiege Steyerung des Immobilienportfolios, unter-
stt%jtrﬁjli% éelilngen nachhaltigen Ausbau von mieter-
nahen Dienstleistungen, ergeben sich weitere Chan-
cen fur die Zukunft.

Das Modernisierungsprogramm soll unsere Markt-
stellung im Westmiinsterland stéarken. Hierbei wird
der Wohnungsbestand seit vielen Jahren den sich
andernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen
entsprechend angepasst und verbessert.

Den digitalen Wandel werden wir weiterhin aktiv ge-
stalten. Wesentliche Unternehmensprozesse sind in-
zwischen digitalisiert, was Freirdume fur weiteres
Wachstum schafft. Festgelegte Leitlinien ermogli-
chen es uns, die Digitalisierungsstrategie stets im
Fokus zu halten.
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Prognosebericht

Die Entwicklung im abgelaufenen Geschéaftsjahr hat
unsere Erwartungen Ubertroffen. Im Geschéftsbe-
richt 2023 haben wir ein Ergebnis von ca. 6.687,5p ¢,
prognostiziert. Das tatsachliche Konzernergebnis in

Hoéhe von 7.861,4p ¢ Syiml}<iélc Z&i}li. %%Ta ;

Die wesentlichen Abweichungen der tatséachlichen
Geschaftsentwicklung von der abgegebenen Prog-
nose sind nachstehend aufgefiihrt:

be be be
Sollmieten 23.884,8 23.947,2 62,4
Erlésschmélerungen -316,5 -125,9 190,6
Sonﬂstige betriebliche 19678 2.3785 4107
Ertrage
Instandhaltungskosten -5.225,0 -5.017,4 207,6
Zinsen und ahnliche 4096 5435 133.9

Ertrage

Im Mittelpunkt des Geschéaftsmodells steht weiterhin
die nachhaltige Bewirtschaftung und Entwicklung
des Bestandsportfolios durch umfassende Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsmafnahmen.

Neben der zukunftsorientierten Entwicklung beste-
hender Objekte werden auch umfangreiche Neubau-
maf3nahmen durchgefiihrt.

Fur das folgende Geschéftsjahr erwarten wir ent-
sprechend der vorliegenden Wirtschaftsplanung fol-
gende Ergebnisse:

pe
WohnBau Westmunsterland eG 2.542,8
Kommunale Siedlungs- und 2239.2
Wohnungsbaugesellschaft mbH e
Kreisbauverein GmbH 849,8
Wohnungsbaugesellschaft 3116
Kreis Steinfurt mbH '
Stadt + Quartier GmbH -439,2
WohnBau Senden GmbH -99,3
Gesamt 5.404,9
erfolgswirksame Konzernbuchungen -350,0
Voraussichtliches Konzernergebnis 5.054.9
vor latenten Steuern
Bildung passive latente Steuern -51,2
Voraussichtliches Konzernergebnis 5.003,7

Ausgehend von einem bereits sehr guten strukturel-
len Leerstandsniveau sehen wir kein wesentliches
Potenzial fur eine weitere Reduzierung der Leer-
stéande. Als Zielwert fir 2025 wird eine Leerstands-
guote in einem Korridor von 0,1 % bis 0,5 % ange-
strebt.

Wir erwarten, dass die Fluktuationsquote des Ge-
schéftsjahres 2025 zwischen 8,0 % und 9,0 % betra-
gen wird.

Digitalisierung sehen wir als Chance und treiben sie
weiterhin im Unternehmen voran. Die erarbeitete Di-
gitalisierungsstrategie gibt daher die Leitplanken vor
und skizziert die Richtung, in die wir uns als Unter-
nehmen mit der Digitalisierung entwickeln wollen.

Angesichts des prognostizierten Bedarfs an Wohn-
raum in unserem Geschéftsgebiet, der positiven Er-
tragslage, der geplanten Bautéatigkeit und der Opti-
mierung der Prozessablaufe gehen wir von einer
weiterhin positiven Entwicklung aus.
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5.4
Gesamteinschatzung
In der Gesamtbewertung sieht die Geschaftsfiihrung

keine gravierenden oder gar bestandsgefahrdenden
Risiken fir die Gesellschaft.

Die aufgezeigten Risiken sind weitestgehend als
niedrig einzustufen und weisen wie auch die be-
schriebenen Chancen nur geringe Veranderungen
zum Vorjahr aus, sodass weiterhin von einer stabi-
len Entwicklung ausgegangen wird.

Borken, 29. April 2025

Der Vorstand

.. &

Uwe Schramm Dr. Stefan Jagering
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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Fiir soziale Starke und gelebte Vielfalt.
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Fragen.Antworten.

Die Kardinal-Diepenbrock GmbH und die WohnBau Westmunsterland blicken bereits auf eine mehrjahrige Zu-
sammenarbeit zuriick. Seit 2017 pachtet der Anbieter fur Betreutes Wohnen 30 Wohnungen auf dem Bocholter
Reygers-Areal von der WohnBau, um dort seniorgengerechte Dienstleistungen anzubieten. Zusétzlich wird al-
len Quartiersbewohnern durch diese Kooperation ein Veranstaltungsraum zur Férderung des nachbarschatftli-
chen Miteinanders angeboten.

Die gute Zusammenarbeit wird nun auch beim WohnBau-Neubauprojekt 7H6fe in Bocholt fortgesetzt.

Nikolaus Ridder (Geschéftsfihrer Kardinal-Diepenbrock GmbH), Ralf Oechtering (Hausleiter Kardinal-Diepen-
brock GmbH) und Nicolas Brinckmann (Abteilungsleiter Hausbewirtschaftung WohnBau Westmiinsterland) tra-
fen sich zur Detailabstimmung am Neubauprojekt.

»In unserer Liegenschaft ,Reygers
Areal” in Bocholt bieten Sie seit
2017 insgesamt 30 barrierefreie
Wohnungen im Bereich des Be-
treuten Wohnens im Appolonia-

Diepenbrock-Haus an. Wie erleben
Sie die gemeinsame Zusammen-
arbeit?“

> Frage an die Kardinal-Diepenbrock GmbH

Kardinal-Diepenbrock GmbH: , Wir erleben die Zusammen-
arbeit mit den Mitarbeitern der WohnBau West-
miinsterland als sehr kooperativ und auf Augen-

hohe. Der ,,kurze Dienstweg* ist immer moglich
und fiihrt letztendlich auch zu einer hohen Zu-
friedenheit bei unserer Mieterschaft.

Auch grofiere Anliegen unsererseits werden
vom Vorstand der WohnBau Westmiinsterland
ernst genommen und es wird gemeinsam nach
Losungsmoglichkeiten gesucht. Die WohnBau
ist daher fiir uns ein verldsslicher Partner, mit
dem wir sehr gerne zusammenarbeiten.”




.Wie erleben Sie das erste ge-
meinsame Projekt auf dem
Reygers Areal mit der Kardi-
nal-Diepenbrock-Stiftung -
was macht die Zusammenar-
beit besonders wertvoll?”

> Frage an die WohnBau

.Wenn Sie in die Zukunft blicken:
Welche Chancen sehen Sie fiir die
erweiterte Partnerschaft durch
das neue Bauprojekt 7Hofe in
Bocholt — und worauf freuen Sie
sich besonders?”

> Frage an die Kardinal-Diepenbrock GmbH

wohnBau: ,, Die Zusammenarbeit mit der Kardinal-
Diepenbrock-Stiftung hat sich als ausgesprochen
wertvoll erwiesen. Sie bringt Angebote und Im-
pulse ein, die unsere Arbeit sinnvoll ergdnzen -
insbesondere in Einrichtungen wie der Quar-
tiersstation auf dem Reygers Areal. Dort erleben
wir regelmaflig, wie die Programme von Diepen-
brock das Miteinander stdrken und den Alltag
unserer Senior*innen bereichern.

Was diese Partnerschaft auszeichnet, ist der
kontinuierliche und konstruktive Austausch auf

Augenhohe. Gegenseitiger Respekt und Aner-
kennung der jeweiligen Expertise bilden dafiir
die Grundlage. So gelingt es uns, gemeinsam
Losungen zu entwickeln - auch in anspruchs-
vollen Situationen.”

Kardinal-Diepenbrock Gmb: ,,Wir freuen uns schon sehr
darauf, dass wir Senioren die Moglichkeit bieten
konnen, als Teil des Quartiers neben Familien,
Studenten, Menschen mit Behinderungen und
auch Singles eine neue Heimat zu finden. Das
Wohnen von ,,Jung“ und , Alt“ nebeneinander in
einem Stadtteil sehen wir als Bereicherung und
grofie Chance fiir die von uns betreuten Senior-
innen und Senioren.

Fiir uns als Dienstleister sehen wir zudem die
Chance, unsere vielfdltigen Dienstleistungen
vom Mittagstisch iiber Betreuungsleistungen
bis hin zur ambulanten Pflege im Quartier an-
zubieten.”




»Mit den 7Hofen entsteht in
Bocholt auf dem Kubaai-Areal ein
neuer Stadtteil zwischen Aa-See
und Innenstadt. Wie tragt die
Partnerschaft zwischen der Wohn-
Bau und der Kardinal-Diepen-
brock-Stiftung zur Verbesserung
der Lebensqualitat und zur nach-
haltigen Entwicklung dieses Neu-
bauprojektes mit 382 Wohnein-
heiten bei?”

> Frage an die WohnBau

Konzernlagebericht | 2024

wohngau:,Wir sind uns der Verantwortung bei
diesem Stadtquartier bewusst. Das neue Quar-
tier zeichnet sich durch seine Vielfalt und Durch-
lassigkeit aus. Architektonisch anspruchsvoll
und qualitativ hochwertig entsteht hier im urba-
nen Raum ein dichtes Quartier in direkter Nahe
zur Bocholter Aa und zur Innenstadt.

Die Vielfaltigkeit zeigt sich in den Wohnformen
und Zielgruppen. Der demografische Wandel
erfordert Losungen fiir Senioren, wie barriere-
freies und betreutes Wohnen. Der Austausch mit
Diepenbrock und unsere Erfahrungen am Rey-
gers Areal haben uns bewogen, diese etablierte
Partnerschaft fiir das 7Hofe-Projekt fortzu-
setzen. Gemeinsam bieten wir durchdachte
Losungen an.”




Konzernabschluss
der WohnBau

Westmunsterland eG



Aktiva

A. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstande

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstuicksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

© ® N o s W

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermdgen insgesamt

B. Umlaufvermégen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

3. Geleistete Anzahlungen

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Eingeforderte Nachschisse

3. Sonstige Vermogensgegensténde

Flussige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermégen

262.110.687,7¢

4.195.934,64

9.592.669,21
314.674,16
2,04
188.164,19
290.106,79
68.840.334,65
3.746.746,03

7.250,00
1.480,00

9.306.993,11
60.076,92
14.365,00

81.371,03
300.000,00
1.580.211,94

310.046,40

349.279.319,46

8.730,00

349.598.095,86

9.381.435,03

1.961.582,97

25.064.196,82

32.380,00

4.125.479,90

362.810,78

269.072.202,89

4.389.050,99

9.541.196,87
348.914,41
2,04
161.630,72
168.598,16
21.275.442,3¢
4.978.755,44

7.250,00
1.480,00

310.307.334,63

8.918.220,55
74.968,06
1.448,00

76.190,93
0,00
3.809.550,04

29.510.172,4C

40.927,66

4.003.696,47
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Passiva

A. Eigenkapital

|.  Geschaftsguthaben

Il.  Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Rucklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen

Ill.  Bilanzgewinn

IV. Nicht beherrschende Anteile

1. Am Kapital

2. Am Jahresuberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Rickstellungen

1. Rickstellungen fiir Pensionen und éhnliche Verpflichtungen
2. Steuerrickstellungen

3. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

> 0w Db E

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstétigkeit

c) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

E. Passive latente Steuern

Treuhandverbindlichkeiten

2 2
3.591.394,70
7.742.297 ,4¢
3.478.034,45

142.308.367,68
153.528.699,61

4.183.676,55

33.527.950,43

276.637,24
33.804.587,67
195.108.358.53
1.522.160,00
342.200,00
1.599.602,94
3.463.962,94
160.803.465,37
2.389.588,25

11.534.414.2;
341.520,61
11.895,12
2.189.654,58
85.67859

177.356.216,74

8.093.510,50

2.015.641,97

4.125.479,90

3.585.389,30

7.382.297,48
3.478.034,45
135.896.778,1¢

3.512.799,20

21.563.550,81
187.719,62

175.606.569,04

1.543.233,00
69.400,00
1.952.765,85

144.888.969,99
5.175.286,26
12.129.655,91

313.784,75
10.857,48

1.000.142,10
81.042,44

8.545.410,45

1.421.695,00

4.003.696,47
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Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2024

é é é
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 33.915.913,61 32.762.558,20
b) aus Betreuungstatigkeit 368.244,04 348.080,73
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 330.026,17 333.928,64

34.614.183,82

2. Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -326.050,63 - 28.097,62
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.333.823,1¢ 983.366,66
4. Sonstige betriebliche Ertrage 2.049.493,03 1.710.259,1¢

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstéatigkeit -13.169.841,42 -13.679.531,4!
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen - 39.509,56 - 65.766,21
- 13.209.350,98
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter - 2.818.230,22 - 2.660.723,03
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstiitzung - 661.310,65 - 648.011,79
- 3479.540,87
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -7.411.194,7¢ -7.411.194,7¢ - 7.368.865,10
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen - 1886.816,90 -1.973.674,98

9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen

des Finanzanlagevermdégens 56,30 48,60
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 543.55458 384.585,85
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen - 1.604.566,36 - 1.660.443,29
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - 1826.089,31 -1.521.770,5¢
13. Ergebnis nach Steuern 8.797.501,11 6.915.943,85
14. Sonstige Steuern - 936.053,67 - 906.098,87
15. Jahresiiberschuss 7.861.447,44 6.009.844,98
16. Nicht beherrschende Anteile am Jahresiiberschuss - 276.637,24 -187.719,62
18. Bilanzgewinn zu Beginn des Geschéftsjahres 3512.799,20 3.549.770,02
19. Einstellung aus dem Jahresuberschuss in Ergebnisrucklagen - 3.401.133,65 - 2.309.326,16
20. Einstellung aus dem Bilanzgewinn in Ergebnisriicklagen - 3.370.455,85 - 3.407.578,87
21. Ausschittung Dividende an Mitglieder - 142.343,35 -142.191,1¢
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Konzern-Eigenkapitalspiegel 2024

Stand am 31.12.2023

Auszahlung an ausgeschiedene Mitglieder

Einzahlungen von Mitgliedern

Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen

Einstellung in Rucklagen

Ausschuttung an Mitglieder

Jahresuberschuss

Stand am 31.12.2024

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Geschéfts-

Konzern-Eigenkapitalspiegel | 2024

guthaben Ergebnisrucklagen Bilanzgewinn
Bau- Andere
Gesetzliche erneuerungs- Ergebnis-
Rucklage ricklage rucklagen
¢ 2 ¢ é 2 2
3.585.389,30 7.382.297,48 3.478.034,45 135.896.778,18 146.757.110,11 3.512.799,20
-24.800,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
30.805,40 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 3.370.455,85 3.370.455,85 -3.370.455,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -142.343,35
0,00 360.000,00 0,00 3.041.133,65 3.401.133,65 4.183.676,55
3591.394,70 7.742.297,48 3.478.034,45 142.308.367,68 153.528.699,61 4.183.676,55

Stand am 31.12.2023

Auszahlung an ausgeschiedene Mitglieder

Einzahlungen von Mitgliedern

Einzahlungen aus Kapitalerhdhungen

Einstellung in Riicklagen

Ausschittung an Mitglieder

Jahrestiiberschuss

Stand am 31.12.2024

Nicht beherrschende Anteile

am Jahres-

am Kapital Uiberschuss Summe

é é é
21.563.550,81 187.719,62 21.751.270,43

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00
11.776.680,0C 0,00 11.776.680,00
187.719,62 -187.719,62 0,00
0,00 0,00 0,00
0,00 276.637,24 276.637,24
33.527.950,43 276.637,24 33.804.587,67

Konzerneigenkapital

é

175.606.569,04

-24.800,00

30.805,40

11.776.680,00

0,00

-142.343,35

7.861.447,44

195.108.358,53
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fur die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2024

Jahresuiberschuss

Abschreibungen

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage

Ergebnis aus dem Abgang von Anlagevermégen

Veranderung der Ruckstellungen

Veranderung der zum Verkauf bestimmten Grundstticke
und Vorrate

Veranderung der erhaltenen Anzahlungen

Veranderung der Forderungen und anderer Aktiva
Veranderung der Verbindlichkeiten und anderer Passiva
Zinsaufwendungen / Zinsertrage

Ertragsteueraufwand / -ertrag

Ertragsteuerzahlungen

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit
Einzahlungen aus Abgéangen des Anlagevermdgens

Auszahlungen fir Investitionen in das Anlagevermogen

Einzahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im Rah-
men der kurzfristigen Finanzdisposition

Auszahlungen aufgrund von Finanzmittelanlagen im
Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition

Erhaltene Zinsen

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Einzahlungen von Mitgliedern

Einzahlungen von nicht beherrschenden Gesellschaftern
Auszahlungen an Mitglieder

Ausschittungen an Mitglieder

Aufnahme von Finanzkrediten

Planmafige Tilgung von Finanzkrediten
AuBerplanmafige Tilgung von Finanzkrediten
Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds

Finanzmittel am Anfang der Periode

Der Bilanzp6}<ij% 8§‘'T}}i%y i}<T%Zk e <aTyi% yjié miZé<é%}<éc <i%"
(Vorjahr: 7.500,0p ¢ Festgeld- und Termingeldanlagen mit mehr als dreimonatiger Restlaufzeit.

be¢
7.861,4
7.411,2
-452,6
-659,6
-416,2
-386,8
129,6
600,1
1.050,6
1.282,6
1.826,1
-931,9
17.314,5
1.204,9
-46.812,4
7.500,0
-6.500,0
321,9
-44.285,6
30,8
11.776,7
-24,8
-142,3
19.315,8
-3.1391
-2.729,5
-1.562,5
23.525,1
-3.446,0

22.010,2

b¢
6.009,8
7.368,9
-439,0
-523,7
-1.216,8
-428,5
1.144,7
-1.586,9
11,1
1.549,1
1.521,8
-486,2
12.924,3
622,3
-19.781,4
13.700,0
-7.500,0

111,3

-12.847,8

30,0
5.880,0
-25,2
-142,2
7.094,1
-3.117,9
0,0
-1.620,4
8.098,4
8.174,9

13.835,3

be¢
1.851,6
42,3
-13,6
-135,9
800,6
41,7
-1.015,1
2.187,0
1.039,5
-266,5
304,3
-445,7
4.390,2
582,6
-27.031,0
-6.200,0
1.000,0
210,6
-31.437,8
0,8
5.896,7
0,4
0,1
12.221,7
21,2
-2.729,5
57,9
15.426,7
-11.620,9

8.174,9

i % <2 e6.5000ily4 % Zij
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Wir.Gemeinsam.
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Fragen.Antworten.

Kurt und Carole Kastein sind ein Mieterehepaar, das seit Kurzem in einer modernen Neubauimmobilie in der
Andersenstral3e in Rhede lebt.

Das stilvolle Wohngebaude wurde von der WohnBau errichtet und bietet zeitgem&Ren Wohnkomfort in ruhiger,
gut angebundener Lage. Die Kasteins schatzen besonders die hochwertige Ausstattung sowie die energieeffizi-
ente Bauweise ihres neuen Zuhauses.

Fir das Ehepaar bedeutet der Einzug in die Neubauwohnung einen neuen Lebensabschnitt mit viel Lebensqua-
litdt und einem angenehmen Wohnumfeld.
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Konzernanhang



Konzernanhang

Die WohnBau Westmiinsterland eG hat ihren Sitz in
Borken und ist eingetragen in das Genossenschafts-
register beim Amtsgericht Coesfeld (Nr. 155).

Der vorliegende Konzernabschluss wurde geman §

11 Abs. 1 PublG in Verbindung mit 8§ 290 ff. des Han-

delsgesetzbuches (HGB) aufgestellt.

Bei der Erstellung des Konzernabschlusses wurden
die Deutschen Rechnungslegungsstandards (DRS)
des Deutschen Rechnungslegungs-Standards Com-
mittee (DRSC) insoweit beachtet, wie es sich bei die-
sen um Konkretisierungen gesetzlicher Anforderun-
gen an die Rechnungslegung und somit um Ausle-
gungen der allgemeinen gesetzlichen Grundsétze
handelt. Daruiberhinausgehende Anforderungen der
DRS wurden nicht beachtet.

Die Gliederung des Konzernabschlusses entspricht
der Verordnung uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen (JAbschl-
WUW), wobei fiir die Gliederung der Gewinn- und
Verlustrechnung das Gesamtkostenverfahren An-
wendung findet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersicht-
lichkeit werden die nach den gesetzlichen Vorschrif-
ten bei den Posten der Konzern-Bilanz oder Kon-
zern-Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden
Zusatzangaben insgesamt im Konzernanhang aufge-
fuhrt.

Konzernabschlussstichtag ist der 31. Dezember.

Der Konzernabschluss umfasst neben dem Mutter-
unternehmen, der WohnBau Westmiinsterland eG,
Borken (WohnBau eG), die folgenden funf (Vorjahr:
vier) inlandischen Tochterunternehmen, die auf-
grund der mittelbaren bzw. unmittelbaren Mehrheit
der Stimmrechte im Rahmen der Vollkonsolidierung
in den Konzernabschluss einbezogen werden:

Kreisbauverein GmbH (KBV) Borken 94,46

Wohnungsbaugesellschaft Kreis

Steinfurt mbH (WBG) Borken 100,00
Kommunale Siedlungs- und Woh-

nungsbaugesellschaft mbH (KSG) Borken 94,67
Stadt + Quartier GmbH (S+Q) Borken 51,00
WohnBau Senden GmbH (WBS) Borken 3333

(erstmals 2024)

Abschlussstichtag der in den Konzernabschluss ein-
bezogenen Unternehmen ist der 31. Dezember.
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Bei der Kapitalkonsolidierung wurde bis zum Inkraft-
treten des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes
(BilMoG) zum 01. Januar 2010 die Buchwertmethode
(8 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB) angewandt (Vollkonsolidie-
rung mit Minderheitenausweis). Dabei erfolgte die
Verrechnung mit dem Eigenkapital auf der Grund-
lage der Wertanséatze zum Zeitpunkt der jeweiligen
erstmaligen Einbeziehung der Tochterunternehmen
in den Konzernabschluss.

Die Erstkonsolidierung der Tochtergesellschaften
KBV und WBG wurde zum 01. Januar 2007 durchge-
fuhrt, das ist der Zeitpunkt der erstmaligen Einbe-

ziehung in den Konzernabschluss. Die KSG wurde am

27. Dezember 2007 erworben und zum 31. Dezember
2007 erstmalig konsolidiert. Die S+Q wurde am 20.
November 2020 gegriindet und wird seitdem als
Tochtergesellschaft in den Konzernabschluss einbe-

zogen. Die WBS wurde am 18. Juli 2024 gegriindet. Da

der Stimmrechtsanteil 51 % betragt, wird sie im Kon-
zernabschluss 2024 erstmals im Wege der Vollkon-
solidierung einbezogen.

Aus den Erstkonsolidierungen der KBV und WBG re-
sultierten passive Unterschiedsbetrége in Héhe von
r ryky ¢ Z2%*e yOAr rk ¢

diese Unterschiedsbetrage entweder thesaurierte
Jahresergebnisse zwischen dem Erwerbszeitpunkt
und dem 01. Januar 2007 oder realisierte Gewinne im
Erwerbszeitpunkt betrafen, wurden diese unter den
anderen Gewinnrucklagen ausgewiesen. Aus der
Erstkonsolidierung der KSG resultierte ein aktiver

%c<im}faéiZlyi«mTl é% qCaj 6%
Hohe des Unterschiedsbetrages wurden stille Reser-
ven bei den Grundstiicken der KSG aufgedeckt.

Fir Unternehmenserwerbe nach dem Inkrafttreten
des BilMoG, das heil3t in Geschéftsjahren, die nach
dem 31. Dezember 2009 beginnen, erfolgt die Kapi-
talkonsolidierung nach der Neubewertungsmethode.
Die Verrechnung des Beteiligungsbuchwertes des
Mutterunternehmens mit dem neu bewerteten Ei-
genkapital des Tochterunternehmens erfolgt zu dem
Zeitpunkt, zu dem das Unternehmen Tochterunter-
nehmen geworden ist.

Z-%e

Die Schuldenkonsolidierung erfolgt nach § 303 Abs. 1
HGB durch Eliminierung der Forderungen mit den
entsprechenden Verbindlichkeiten zwischen den in
den Konzernabschluss einbezogenen Unternehmen.

Die Aufwands- und Ertragskonsolidierung erfolgt ge-
maf § 305 Abs. 1 HGB durch Verrechnung der Um-
satzerlése und sonstigen betrieblichen Ertrage zwi-
schen den Konzernunternehmen mit den auf sie
entfallenden Aufwendungen, soweit diese nicht als
andere aktivierte Eigenleistungen ausgewiesen wor-
den sind. Die Zinsertrage sind ebenso mit den ent-
sprechenden Zinsaufwendungen verrechnet worden.

Zwischenerfolge aus konzerninternen VeraufRerun-
gen werden grundsétzlich gem. § 304 Abs. 2 HGB eli-
miniert. Zwischenerfolge, die fur die Vermittlung ei-
nes den tatséchlichen Verhaltnissen entsprechen-
den Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind,
werden nicht eliminiert.

Die Konsolidierungsmethoden sind gegentiber dem
Vorjahr unveréndert.

Fur die_Aufstellung des Konzernabschlusses waren
die fo genden Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden unveréndert mafl3gebend.

Die Abschliisse der fuinf in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen wurden nach einheitli-
chen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundséatzen er-
stellt.

ky ¢r z%
Das Realisations- und Imparitatsprinzip wurde be-
achtet. Vermdgensgegenstande wurden hdchstens
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet,
soweit es sich nicht um Vermdgensgegenstande
nach § 246 Abs. 2 HGB handelt, die mit Schulden
verrechnet werden.

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensge-
genstande sind zu Anschaffungskosten bilanziert

und werden ab dem Anschaffungsmonat linear mit
einer Nutzungsdauer von 3-10 Jahren abgeschrieben.
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Das Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um planméagige nut-
zungsbedingte Abschreibung und ggf. auRerplanma-
Bige Abschreibungen angesetzt.

Die Zugange sind im Zeitpunkt des Ubergangs des
wirtschaftlichen Eigentums mit den Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten erfasst worden.

Die Abschreibungen werden mit folgenden Satzen
berechnet:

Wohnbauten 2%
Geschéfts- und andere Bauten 2-3%
AulRenanlagen 10 %
Bauten auf fremden Grundstiicken 10 %
Technische Anlagen und Maschinen 15%
Betriebs- und Geschéftsausstattung 10 -50 %

Im Wesentlichen erfolgen die Abschreibungen linear.

Die aktiven Rechnungsabgrenzungsposten betreffen
Auszahlungen, die zu Aufwand innerhalb eines be-
stimmten Zeitraums nach dem Bilanzstichtag wer-
den.

Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen wurde
nach anerkannten Grundséatzen der Versicherungs-
mathematik mittels der sog. Projected-Unit-Credit-
Methode (PUC-Methode) durchgefiihrt. Als biometri-
sche Rechnungsgrundlagen wurden die Richttafeln
2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck verwendet.

Folgende weitere Annahmen liegen der Bewertung
zugrunde:

Gehaltstrend 2,50 %
Rententrend 2,00 %
Zinssatz 190 %

Die Ruckstellungen wurden pauschal mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenom-

-ém<}faTE<}I8«im &< %}fATEE %I} 6}« engRestlaufzey von 15 Jahren ergibt und der von

wurden direkt im Aufwand des Geschéaftsjahres er-
fasst. Gegensténde, deren Anschaffungskosten tber

der Deutschen Bundesbank veréffentlicht wird.

o Tiiwk A mZiu T <é%éim< %Z }6E eFRiSpigghend & 24§ Ahs. 2 HGB sind Vermogensge-

abgeschrieben. Lagen die Anschaffungskosten tber

yy ,érfolgte eine Aktivierung und lineare Ab-
schreibung uber die betriebsgewd6hnliche Nutzungs-
dauer.

Das Finanzanlagevermdgen ist grundsétzlich zu An-
schaffungskosten angesetzt.

genstande, die dem Zugriff aller tbrigen Glaubiger
entzogen sind und ausschlieBlich der Erfullung von
Schulden aus Altersversorgungsverpflichtungen
oder vergleichbaren langfristig falligen Verpflichtun-
gen dienen, mit diesen Schulden zu verrechnen. Bei
den Pensionsverpflichtungen wurden Forderungen
gegeniber Versicherungen, welche nach dem Pas-

) o sivprimat bewertet wurden, in Héhe von 787,7 p¢, &«
7€i WiAim<« %l Zim a6}é<e6% 8A *im T denRilkételluhgen laut Gutachten saldiert. Der
em %Z}<§f | %Z T%Zimj *6mmec<i” imE 6yhsaldiéhe Ri&kstellungsbetrag belauft sich auf
satzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten 2309,9p¢r
unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips.

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellung mit ei-
7€i %<im Zim 46}€<€6% § %Zimi *6mmegem durthsdhfiitlaen Marktzinssatz der vergange-
nen Brennstoffbestande wurden nach dem Fifo-Ver- nen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
fahren bewertet. sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der

vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermo- Hohe von - 24,8 b ¢ r

gensgegenstande erfolgt zum Nennwert. Allen risiko-
behafteten Posten wurde durch die Bildung ange-
messener pauschal ermittelter Einzelwertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Die Ruckstellungen bericksichtigen alle erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Die Be-
wertung erfolgt jeweils in Hohe des Erflllungsbetra-
ges, der nach verniinftiger kaufmannischer Beurtei-
lung erforderlich ist, um zukiinftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Rickstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit

Die flussigen Mittel sind zu Nominalwerten ange-
setzt.
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dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben
Jahre abgezinst.

Verbindlichkeiten sind mit dem Erflllungsbetrag
passiviert worden.

Die von der NRW.BANK gewahrten Tilgungsnachlasse

werden als passive Rechnungsabgrenzungsposten
bilanziert und Uber die Laufzeit der Mietpreisbin-
dung aufgeldst.

Latente Steuern werden auf die Unterschiede der

Konzern- und der Steuerbilanz angesetzt, sofern sich

diese in spateren Geschaftsjahren voraussichtlich
abbauen. Fir die Ermittlung der latenten Steuern
aufgrund von KonsolidierungsmafRnahmen wird ein
kombinierter Steuersatz von 30,39 % herangezogen,
der sich aus der korperschaftlichen Tarifbelastung
in H6he von 15,00 % zuziiglich Solidaritatszuschlag
von 5,50 % und der Gewerbesteuer von 1456 % zu-
sammensetzt. Soweit auf Konsolidierungsmaflnah-
men die erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung An-
wendung findet, wird ein Steuersatz von 15,83%
(Koérperschaftsteuer zuziglich Solidaritatszuschlag)
herangezogen.

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der

aktiven latenten Steuern von 1.774,5p¢ Z*6myTamj

|. Konzern-Bilanz

1.
Anlagevermdgen

Die Aufgliederung und Entwicklung der in der Kon-
zern-Bilanz erfassten Anlagegegenstande im Ge-
schéftsjahr 2024 ist nachfolgend dargestellt (siehe
Folgeseite):

2.
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. a. Vorrate

In der Position Unfertige Leistungen sind 9.307,0 p ¢,
noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3.

2.4850p¢e B¢ Zi% bT}}é%i% T<i%<i% 0O« Foiderumgenaund sonstige Vermogensgegenstande
3790,2p¢ Z*6m¥yIDETINc e 6% AT} e%8yimaT%l
von 2.015,7p ¢ Z*6 miydRA i er 7im EAT%Z T N den Forderungen und sonstigen Vermégensge-

den bilanzierten latenten Steuern wird in der Ge-

winn- %Z *im }cmifa% %Il %<im Z;

genstanden sind keine Betrage enthalten, die eine

4.6} « Restagfepityon mehr als einem Jahr haben.

im% %6 F&% 6 (% %Z %6 Fm<mT‘|"T}iiAéi}i%r

Eigenkapital

Die Aufgliederung und Entwicklung des Konzernei-
genkapitals ist im Konzern-Eigenkapitalspiegel dar-
gestellt.

Das Geschéftsguthaben betrifft die Einlagen der Mit-
glieder.

Die nicht beherrschenden Anteile betreffen die An-
teile von Minderheitsgesellschaftern am Eigenkapi-
tal der einzelnen Konzernunternehmen.

50



Konzernanhang | 2024

Anlagenspiegel

Abschreibungen Abschreibungen Anderungen im Anderungen im Abschreibungen
Anlagenspiegel 2024 01/('\)'1( gg'; Zugange Abgange Umbuchungen 31/;2 /2354 (kumuliert) des Geschéafts- Zusammenhang Zusammenhang (kumuliert) 3?];2\,\21324 Bu\‘;g;'.‘;e':
- - 01.01.2024 jahres mit Abgangen mit Umbuchun gen 31.12.2024 " !
é é é é é 12 ¢ ¢ é 2 é é
Immaterielle Vermdgensgegenstéande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 939.179,38 18.115,37 9.218,89 0,00 948.075,86 576.368,60 70.879,75 9.218,89 0,00 638.029,46 310.046,40 362.810,78

'mg’gfse;ﬁ't'eVerm"ge”sgege”Sta”de 939.179,38 18.115,37 9.218,89 m 948.075,86 576.368,60 70.879,75 9.218,89 m 638.029,46 310.046,40 362.810,78

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 406.652.391,75 157.698,82 484.349,76 0,00 406.325.740,81 137.580.188,86 7.043.244,54 408.380,34 0,00 144.215.053,06 262.110.687,75 269.072.202,89
Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 8.836.256,56 0,00 0,00 0,00 8.836.256,56 4.447.205,57 193.116,35 0,00 0,00 4.640.321,92 4.195.934,64 4.389.050,99
Rechte mit Geschafts- u. a. Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche 9.541.196,87 2.284.266,54 0,00 2.232.794,20 9.592.669,21 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.592.669,21 9.541.196,87
Rechte ohne Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 348.914,41 0,00 34.240,25 0,00 314.674,16 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 314.674,16 348.914,41
Bauten auf fremden Grundstiicken 365.539,47 0,00 0,00 0,00 365.539,47 365.537,43 0,00 0,00 0,00 365.537,43 2,04 2,04
Technische Anlagen und Maschinen 2.707.174,22 74.428.31 0,00 0,00 2.781.602,53 2.545.543,50 47.894,84 0,00 0,00 2.593.438,34 188.164,19 161.630,72
Andere Anlagen, Betriebs- und 1.033.260,21 177.796,51 84.661,74 0,00 1.126.394,98 864.662,05 56.059,28 84.433,14 0,00 836.288,19 290.106,79 168.598,16
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau 21.275.442,33 42.228.899,64 0,00 5.377.430,29 68.881.772,26 0,00 0,00 0,00 41.437,61 41.437,61 68.840.334,65 21.275.442,33
Bauvorbereitungskosten 5.020.193,05 1.871.189,07 -3.144.636,09 3.746.746,03 41.437,61 0,00 0,00 -41.437,61 3.746.746,03 4.978.755,44

Sachanlagen insgesamt 455.780.368,87 46.794.278,89 603.251,75 m 501.971.396,01 145.844.575,02 7.340.315,01 492.813,48 m 152.692.076,55 349.279.319,46 309.935.793,85

Finanzanlagen

Beteiligungen 12.800,00 0,00 0,00 0,00 12.800,00 5.550,00 0,00 0,00 0,00 5.550,00 7.250,00 7.250,00

Andere Finanzanlagen 1.480,00 1.480,00 1.480,00 1.480,00

Fmanzanlagen Insgesamt & 280 - m m m & 280 - > 550 = m m m > 550 = - 730 = 8730’00
Anlagevermdégen insgesamt 456.733.828,25 46.812.394,26 612.470,64 m 502.933.751,87 146.426.493,62 7.411.194,76 502.032,37 m 153.335.656,01 349.598.095,86 310.307.334,63
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5.
Ruckstellungen

Sachverhalt

Sanierung Schmutzwasserleitung

Schoénheitsreparaturen

Unterlassene Instandhaltung

(3 Monate)

Jahresabschlusspriifung

Steuerberatung

Resturlaub

Altersteilzeit / Aufstockungsbetrag

Vermieteranteil CO2-Kosten

Ubrige

Gesamtbetrag

6.
Verbindlichkeiten

Verb. gegeniiber
Kreditinstituten

Verb. gegenuber
anderen Kreditge-
bern

Erhaltene
Anzahlungen

Verb. aus Vermietung

Verb. aus Betreu-
ungstatigkeit

Verb. aus anderen
Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

*) GPR = Grundpfandrecht
(Vorjahreszahlen in Klammern)

é

160.803.465,37
(144.888.969,99)

2.389.588,25
(5.175.286,26)

11.534.414,22
(12.129.655,91)

341.520,61
(313.784,75)

11.895,12
(10.857,48)

2.189.654,58
(1.000.142,10)

85.678,59
(81.042,44)

177.356.216,74
(163.599.738,93)

é
1.223.600,00
216.950,00
147.000,00
109.500,00
21.200,00
84.360,00
36.555,85
47.500,00
66.100,00

1.952.765,85

é

3.112.932,62
(3412.390,69)

58.619,79
(2.792.799,26)

11.500.583,31
(12.070.989,00)

341.520,61
(313.784,75)

11.895,12
(10.857,48)

2.189.654,58
(1.000.142,10)

85.678,59
(81.042,44)

17.300.884,62
(19.682.005,72)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind 4.500,04 ¢,
Verbindlichkeiten aus Steuern (Vorjahr: 2817,80¢, «
und 1.696,16;, Z*6m QUG g &
alen Sicherheit enthalten.

[2

0,00

0,00
447.000,00
111.600,00
22.500,00
107.790,00
9.570,90

0,00
54.200,00

752.660,90

é

12.718.122,94
(12587.880,31)

223.223,56
(216.245,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

12.941.346,50
(12.804.125,31)

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofie-

é

é

7.079,60 406.120,40 810.400,00
0,00 216.950,00 0,00
124.025,05 22.974,95 447.000,00
108.303,17 1.196,83 111.600,00
21.000,02 199,98 22.500,00
84.360,00 0,00 107.790,00
14.013,81 0,00 32.112,94
8.936,06 38.563,94 0,00
0,00 52.100,00 68.200,00
367.717,71 738.106,10 1.599.602,94
é é *)
144.972.409,81 160.803.465,37 GPR
(128.888.698,99) (144.888.969,99) (GPR)
2.107.744,90 2.389.588,25 GPR
(2.166.242,00) (5.175.286,26) (GPR)

33.830,91
(58.666,91)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

147.113.985,62
(131.113.607,90)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00

163.193.053,62
(150.064.256,25)

ren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
eTa j% Zim }6 0 &éhlussstichtag rechtlich entstehen.
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7.
Latente Steuern

Die passiven latenten Steuern beinhalten aus-
schlieBlich latente Steuern aus temporaren Diffe-
renzen zwischen Handels- und Steuerbilanz und re-
sultieren im Wesentlichen aus unterschiedlichen
Wertansétzen bei den Grundstiicken und Gebauden
im Anlagevermdgen sowie aus Bewertungsunter-
schieden bei den Rickstellungen.

8.
Treuhandvermoégen und Treuhandverbindlichkeiten

Das ausgewiesene Treuhandvermdgen sowie die
entsprechenden Treuhandverbindlichkeiten betref-
fen die von Mietern erhaltenen Mietkautionen.

9.
Haftungsverhéltnisse

Mit Wirkung zum 01. Januar 2008 hat das Mutterun-

<im%ia % §-6a%%T -j}l< 8%}<im T%Z je”

Ausfallbiirgschaft zu Gunsten der Kommunale Ver-
sorgungskasse Westfalen-Lippe (kvw) im Zusam-
menhang mit dem Erwerb der Mehrheitsbeteiligung
an der Kommunale Siedlungs- und Wohnungsbau-
gesellschaft mbH Lidinghausen (KSG) tbernommen.
Die KSG ist Mitglied der kvw. Diese Birgschaft wird
bei Beendigung der Mitgliedschaft der KSG in der
kvw flr die Ausgleichsbetrage eintreten.

10.
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Gem. § 285 Nr. 3a HGB bestehen fir in der Projektie-
rung und Durchfuhrung befindliche Neubauprojekte
nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen in Hohe
von bis zur Fertigstellung noch anfallende Fremd-
kosten von 109.863,3 T, Zur Finanzierung sind Darle-
hensvalutierungen von 73.071,0 T, k %Zkigchiisse in
Hoéhe von 8.912,3p ¢ Einzahlungen von Gesellschaf-
tern und im Ubrigen Eigenmittel vorgesehen.

Aus Miet- und Leasingvertragen bestehen bei Lauf-
zeiten bis zum 31. Dezember 2027 sonstige finanzi-
elle Verpflichtungen in Héhe von 168,3 T¢, r

Il. Konzern-Gewinn- und

Verlustrechnung

1.
Umsatzerldse

Die Umsatzerldse entfallen auf folgende Unterneh-

men:

WohnBau
Kreisbauverein
KSG

WBG

Gesamtbetrag

€%

WohnBau
Kreisbauverein
KSG

Gesamtbetrag

WohnBau
Kreisbauverein
KSG

WBG

Gesamtbetrag

be¢

11.907,1
8.999,0
10.930,9
2.078,9

33.915,9

be
6,4
267,0
94,8

368,2

37,4
289,6
0,1
2,9

330,0

be¢
11.485,7
8.749,2
10.479,0
2.048,6

32.762,5

be
6,7
253,33
88,1

348,1

37,7
293,1
0,2
2,9

333,9
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2.
Sonstige betriebliche Ertrage

Die Sonstigen betrieblichen Ertrage setzen sich aus
den folgenden Positionen zusammen:

be be
Anlageverkaufe 659,6 523,8
Entsphad|gungen 249,7 1932
Versicherungen
Auflésung Riickstellungen 761,6 688,4
Erjtschad|gungen durch 852 586
Mieter
Periodenfremde Ertrage 40,8 17,0
Auflésung von
Wertberichtigungen 150 22,0
Ubrige 237,5 207,3
Gesamtbetrag 2.049,4 1.710,3

3.

Soziale Abgaben und Aufwendungen flr
Altersversorgung und Unterstiitzung

Die Position enthalt Aufwendungen fiir Altersversor-

gung in Héhe von 150.464,67;, Z*6 m $AR&81j78, o r

4.
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensge-
genstande des Anlagevermdégens und Sachanlagen

Im Geschéftsjahr erfolgten keine auRerplanméafligen
Abschreibungen (Vorjahr: 0,00 ¢).

5.
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen
sich aus den folgenden Positionen zusammen:

be be
Sé&chl. Verwaltungskosten 1.131,0 1.249,4
Raumkosten 171,6 164,6
Prifungskosten 111,6 109,8
Unternehmenswerbung 98,0 101,2
Kosten d. Regiebetriebes 39,9 41,0
Versicherungs-
aufwendungen 62,1 61,7
Ak_)schrelbungen auf 57.8 56.8
Mietforderungen
Steuerberatungskosten 24,4 24,7
Verlust aus dem"Abgang 0,00 01
von Anlagevermégen
Ubrige 190,4 164,4
Gesamtbetrag 1.886,8 1.973,7

6.
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Position enthalt Zinsen aus der Aufzinsung von
langfristigen Ruckstellungen in H6he von 42.013,00 ¢,
(Vorjahr: 40.01700 ¢ r

7.
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

In den Steuern vom Einkommen und vom Ertrag ist
die Bildung von passiven latenten Steuern in Hohe
von 593.947,00, Z*6 my30®ag yy enthalten.

8.
Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern umfassen im Wesentlichen
die Grundsteuern des Mietshausbesitzes.

Wesentliche periodenfremde Ertrage und Aufwen-
dungen sind in den Posten der Gewinn- und Verlust-
rechnung nicht enthalten.
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4.
Abschlusspriiferhonorar

Das vom Abschlussprifer fir das Geschéftsjahr be-

rechnete Gesamthonorar betragt 1124 p¢r 7T% 6%
1 entfallen 928 p¢ T E y}fa }}bm8E %I} ié}c %ii%
Konzern-Kapitalflussrechnung und 19,6 p¢ T E 0¢j imyimTec %li} jé}< %ii%
Die Kapitalflussrechnung wird nach dem Deutschen 5

Rechnungslegungs-Standard Nr.21(DRS 21) erstellt. Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Konzerngeschéftsjahres

2

Mitarbeiter/-innen Vorgéange von besonderer Bedeutung, die nach dem

Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind, haben

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be- sich bis zum Zeitpunkt der Berichterstattung nicht
schéftigten Arbeitnehmer betrug: ergeben.
6.
Gesellschaftsorgane
Kaufménnisch 25 11
‘ Im Geschaftsjahr 2024 erfolgte die Geschaftsfiihrung
Technisch ! 0 durch zwei Vorstandsmitglieder der WohnBau West-
Regiebetrieb 7 1 minsterland eG, Borken.
Ha_us_warte, . 0 21
Reinigungskrafte Mitglieder des Vorstandes sind:
Gesamt 33 33
Auszubildende 5 0 Uwe Schramm Vorstandsvorsitzender
Dr.-Ing. Stefan Jagering  Vorstand
3 7.
Z.usatzliche Altersversorgung Vorschlag fir die Verwendung des Ergebnisses des
Mutterunternehmens
Die Mitarbeiter der KBV und KSG, die nach dem Ta-
rifvertrag fur den o6ffentlichen Dienst (TV6D) vergutet Vorstand und Aufsichtsrat der WohnBau Westmiins-
werden, haben folgende zusétzliche Altersversor- terland eG haben auf der Grundlage der Satzungsre-
gung durch Mitgliedschaft bei der Versorgungsan- gelungen beschlossen, vom Jahresuberschlvjss in o
stalt des Bundes und der Lander (VBL) sowie in der Hohe von 3.554.133,6% k & eTa % Zim *6mA{lO §
Kommunale Versorgungskasse Westfalen-Lippe weisung, einen Betrag von 360ryyykyy ¢ €% zé&j 1i$
(kvw): setzliche Rucklage und 3.041.133,6% &l anderen

Ergebnisricklagen einzustellen. Der Mitgliederver-
sammlung wird die Feststellung des Jahresabschlus-
ses unter Billigung der Vorwegzuweisung vorge-
schlagen. Es wird vorgeschlagen, aus dem sich erge-

Umlagesatz 7,30 % 4,50 %
benden Bilanzgewinn in Hohe vo % ryyykyy ¢ i€%i
Sanierungsgeld 0,00 % 3.25% Dividende in Hohe von 4 % auf das Geschaftsgutha-
Umlagepflichtige Gehélter 59,12p ¢, 228,90 b ¢ ben zum 01. Januar 2024 auszuschitten und den ver-
bleibenden Betrag in die anderen Ergebnisrucklagen
einzustellen.
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8.

Mitglieder des Aufsichtsrates der
WohnBau Westmiinsterland eG

Mitglieder des Aufsichtsrates

Dr. Ansgar Horster,
Vorsitzender

Mechtild Schulze Hessing,
stv. Vorsitzende

Rainer Doetkotte

Anja Gerdes

Christina Herbrand

Carl-Christian Kamp

Thomas Kerkhoff

Heinrich-Georg Krumme

Ansgar Mertens

Anne Borger-Olthoff

Dr. Christian Schulze Pellengahr

Dr. Kai Zwicker

Kreisdirektor

Biirgermeisterin

Burgermeister

Chefarztsekretarin

Rechtsanwaltin und
Notarin

Sparkassenvorstand

Burgermeister

Sparkassenvorstand

Birgermeister

Unternehmerin

Landrat

Landrat

Borken, 29. April 2025

Der Vorstand

Uwe Schramm
Vorstandsvorsitzender

Dr. Stefan Jagering

Vorstand
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Kennzahlen im Vergleich

WohnBau Westminsterland eG 2024 2023 2022 2021 2020 2019
be¢ be be¢ be be be¢

Kennzahlen im Vergleich | 2024

Bilanzsumme 149.050 134.542 127.971 121.867 120.747 114.160
Jahresiiberschuss 3.554 2.462 2.221 2.906 2.501 2.356
Umsatzerlose 11.957 11.537 11.367 11.007 10.757 10.525
Eigenkapitalquote in % 51,6 54,6 55,6 56,7 54,9 56,0

Bauleistungen

Neubau 20.050 7.021 5.299 5.575 5.878 2.660

Instandhaltung/Modernisierung 1.960 2.394 2.875 1.993 2.288 3.108
Insgesamt 22010 9.415 8.174 7.568 8.166 5.768
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Wohneinheiten 1.693 1.709 1.681 1.710 1.720 1.688
Gewerbeeinheiten 3 3 3 3 3 3

Insgesamt 1.696 1.712 1.684 1.713 1.723 1.691

Kommunale Siedlungs- und 2024
Wohnungsbaugesellschaft mbH
be

2023

2022

2021

2020

2019

be be be be be
Bilanzsumme 104.784 103.180 102.330 99.544 90.890 63.953
Jahresiberschuss 3.004 2.441 2.202 2.745 1.995 1.585
Umsatzerlose 11.103 10.641 10.293 9.421 8.169 7.917
Eigenkapitalquote in % 41,7 39,4 37,3 36,2 36,6 48,9
Bauleistungen
Neubau 34 96 875 8.960 27.533 11.824
Instandhaltung/Modernisierung 1.646 1.853 1.651 1.209 1.108 1.265
Insgesamt 1.680 1.949 2.526 10.169 28.641 13.089
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten 1.502 1.502 1.502 1.436 1.266 1.202
Gewerbeeinheiten 21 21 21 21 22 22
Insgesamt 1.523 1.523 1.523 1.457 1.288 1.224
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Kennzahlen im Vergleich | 2024

Kreisbauverein GmbH 2024 2023 2022 2021 2020 2019
be be¢ be¢ be¢ be¢ bé

Bilanzsumme 106.714 98.177 96.851 96.258 91.300 89.988

Jahresiiberschuss 1.986 2.242 2.118 3.093 1.889 2.835
Umsatzerlose 12.555 12.201 12.209 12.005 11.858 11.480
Eigenkapitalquote in % 56,0 58,9 57,4 55,5 55,1 53,8
Bauleistungen

Neubau 0 0 200 462 1.662 2.838
Instandhaltung/Modernisierung 1.519 1.680 1.617 1.503 1.343 1.457
Insgesamt 1.519 1.680 1.817 1.965 3.005 4.295
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl

Wohneinheiten 1.214 1.214 1.218 1.221 1.217 1.208
Gewerbeeinheiten 5 5 5 5 6 6

Insgesamt 1.219 1.219 1.223 1.226 1.223 1.214

Wohnungsbaugesellschaft 2024
Kreis Steinfurt mbH
be

2023

2022

2021 2020

2019

beé be be beé be
Bilanzsumme 21.326 21.151 21.086 20.963 20.815 20.623
Jahresuiberschuss 445 229 457 409 387 344
Umsatzerlose 2.099 2.067 2.093 2.048 2.040 1.994
Eigenkapitalquote in % 49,4 47,7 46,8 449 43,2 41,8
Bauleistungen
Neubau 0 0 0 0 0 89
Instandhaltung/Modernisierung 361 548 339 303 265 271
Insgesamt 361 548 339 303 265 360
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten 282 282 282 282 282 281
Gewerbeeinheiten 3 3 3 3 3 4
Insgesamt 285 285 285 285 285 285
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