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Immobilienentwicklung und Immobilienverwaltung im Westmunsterland:
So lautet das Kerngeschaft der WohnBau Westmunsterland eG seit tber
110 Jahren.

Unsere unternehmerischen Aktivitaten sind vielfaltig. Sie reichen von der
Bewirtschaftung von uber 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 wohlfuhlt.
Soziale Verantwortung, personliche Ansprechpartner und kundennaher
Service gehoren bei uns jederzeit dazu.

Unsere Kundencenter

Kundencenter Borken
Im Piepershagen 29 / 46325 Borken

Kundencenter Bocholt
MoltkestraBe 2 / 46397 Bocholt

Kundencenter Greven
Minsterstralle 29 / 48268 Greven

Kundencenter Gronau
Horster Strale 4 / 48599 Gronau

Kundencenter Liidinghausen
Miihlenstrale 22 / 59348 Lidinghausen

Kundencenter Selm
Willy-Brandt-Platz 1 / 59379 Selm




— Auf einen Blick

I WohnBau Westmiinsterland eG

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

Kreisbauverein GmbH

Grundung
am 16.09.1926

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

Wohnungsbaugesellschaft Kreis Steinfurt mbH

Grindung
am 24.02.1950

Gesellschafter
WohnBau Westmunsterland eG (100,00 %)

Kommunale Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH

Grindung
am 16.02.1950

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

Stadt- und Quartier GmbH

Griindung

. am 20.11.2020
Gesellschafter
Kreisbauverein GmbH (51,00 %)
l Sparkassen-Immobilien-Holding Westmiinsterland GmbH & Co. KG (49,00 %)
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Vorwort

hinter uns liegt ein Geschaftsjahr gepragt von rasant
steigenden Baukosten, Lieferengpassen bei Bauma-
terialien, Preisunsicherheiten und einer Vervielfa-
chung der Kosten flir Kapitalmarktmittel. In der
Summe Parameter, die vermuten lassen, dass der
dringend benotigte Wohnungsbau alles andere als
befligelt wird. Wir mussten bedingt durch den An-
griffskrieg Russlands geopolitisch, aber auch immo-
bilienwirtschaftlich eine Zeitenwende erleben.

Die WohnBau Westmiinsterland hat den Vorkrisen-
zeitraum genutzt, um unserer Region wichtige woh-
nungswirtschaftliche Impulse zu geben und die ge-
nossenschaftliche Unternehmensgruppe dynamisch
weiterzuentwickeln. Im Zeitraum der Jahre 2015 -
2021 wurden rd. 800 neue Wohnungen gebaut; ein
grofRer Teil im preisregulierten offentlich geforder-
ten Bereich.

Herausfordernde und umso wichtigere Aufgabe wird
weiter sein, wirtschaftlich verantwortbar grund-
stucksgesicherte und projektierte Vorhaben zum Ab-
schluss zu bringen. Hier sind im Besonderen unsere
grolRen Vorhaben ,7H6fe” in Bocholt (381 Wohn- und
Gewerbeeinheiten) und ,Hawerkampe" in Borken
(138 Wohnungen) zu nennen. Sehr entscheidend
wird in diesem Zusammenhang sein, wie sich die
offentliche Forderung an die neuen Rahmenbedin-
gungen anpasst, insbesondere nach Streichung der
Bundesforderung fiir effiziente Gebaude (BEG) flr
das KfW-Effizienzhaus 55.

Neben dem Neubau sind die Herausforderungen
auch in der Bestandsbewirtschaftung angekommen.
Steigende Strom- und Gaspreise bringen Verbrau-
cher an die Grenzen der Leistungsfahigkeit. Die Bun-
desregierung hat eine Fiille von MaBnahmen - wie
dem Strom- und Gaspreisdeckel, der Umsatzsteuer-
senkung auf Gaslieferungen, dem Erdgas-Warme-So-
forthilfegesetz (,Dezember-Abschlag”) sowie dem
Wohngeld-Plus-Gesetz - zur Unterstltzung von Bur-
gerinnen und Blrgern beschlossen. Eine mehr als
wichtige staatliche Flrsorge, die ebenso wie unser
vorausschauender Energieeinkauf unseren Kunden
und mittelbar natirlich auch uns Zeit fir die Uber-
windung der Krise verschafft.

Auch wenn sich gesamtwirtschaftlich die Lage nega-
tiv entwickelt hat, wissen wir, dass die WohnBau
Gruppe stark und resilient aufgestellt ist. Mit unse-
rem - auch in den letzten Jahren - Verantwortung
sehenden Risikomanagement sind wir gerustet fur
schwierigere Zeiten. Unsere in der gesamten Beleg-
schaft bestehende fachliche Expertise verleiht uns
zudem die personelle Ausgangssituation einer wei-
terhin dynamischen und prosperierenden Unterneh-
mensentwicklung.

Uberzeugen Sie sich selbst.

Viel Freude bei der Lekture!

Uwe Schramm Dr. Stefan Jagering
Vorstandsvorsitzender Vorstand






Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat in Erfillung der ihm nach Ge-
setz und Satzung obliegenden Aufgaben im Ge-
schaftsjahr 2022 vier Sitzungen abgehalten. Zudem
sind Haupt-, Bau- und Prifungsausschuss zu jeweils
einer Sitzung zusammengekommen.

Dabei lieBen sich Aufsichtsrat und Ausschisse durch
den Vorstand uber die wirtschaftliche und finanzi-
elle Lage der Genossenschaft sowie deren Beteili-
gungen, die wesentlichen Entwicklungen der Ge-
schaftsfelder und die strategische Unternehmungs-
planung zeitnah und umfassend unterrichten.

Nach entsprechenden Vorarbeiten des Prifungsaus-
schusses hat der Aufsichtsrat in einer gemeinsamen
Sitzung mit dem Vorstand den Jahresabschluss zum

31. Dezember 2022 mit dem Lagebericht des Vorstan-
des sowie den Gewinnverwendungsvorschlag einge-
hend beraten. Der Aufsichtsrat billigt den Jahresab-

schluss mit den hierzu gegebenen Erlauterungen. Er
stimmt ferner dem Vorschlag des Vorstandes fir die
Gewinnverwendung zu und empfiehlt der Mitglieder-
versammlung, entsprechend zu beschlieRen.

Die gesetzliche Prufung der Genossenschaft wurde
durch den Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft Rheinland Westfalen e.V. durchgefuhrt.
Gepruft wurden

der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2022,
die Geschaftsfuhrung und

die wirtschaftlichen Verhaltnisse.

Von dem Ergebnis der Prifung, die keine Beanstan-
dungen beinhaltete, wurde der Aufsichtsrat vom
Prufer in einer gemeinsamen Sitzung mit dem Vor-
stand unterrichtet. Der schriftliche Prifungsbericht
wurde vom Aufsichtsrat und Vorstand beraten.

Der Aufsichtsrat befasste sich

weiterhin mit

der Konstituierung des Aufsichtsrates

der Bildung und Zusammensetzung von Ausschissen

den Beschlussfassungen in den Gesellschafter-
versammlungen der
Kommunale Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft mbH
Kreisbauverein GmbH
Wohnungsbaugesellschaft
Kreis Steinfurt mbH und der
Stadt + Quartier GmbH
den bedeutenden Projektentwicklungen KuBAal-
Nordareal in Bocholt (7Hofe — 381 WE/GE) und
Hawerkdampe in Borken (138 WE)
der Wirtschaftsplanung samtlicher Unternehmen
der WohnBau Gruppe
dem Konzernabschluss
Immobilienverkaufen
dem Bauprogramm sowie dessen Kostenentwick-
lung
der Leerstandsentwicklung
sowie der Energiepreisentwicklung und dessen

Folgen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeitern fur die im Geschafts-
jahr 2022 erfolgreich geleistete Arbeit sowie den Mit-
gliedern fir das entgegengebrachte Vertrauen.

Borken, 12. Juni 2023

Dr. Ansgar Horster
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Das Jahr in Zahlen
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49 %

Anteil der offentlich geforderten Wohnungen am
Gesamtbestand

11.848 1

Investitionen 2022 in Neubau und GroBmodernisierungen

275

neue Einheiten in Projektierung

5,90 €

Durchschnittliche Nettokaltmiete zum 31.12.2022
je m2 Wohnflache



Konzernlagebericht

Die WohnBau Gruppe hat im Jahr 1910 - mit der
Grindung 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.

Kerngeschaft des Konzerns der WohnBau Gruppe ist
die Bewirtschaftung von 4.715 Wohn- und Gewerbe-
einheiten. Weitere Geschaftsfelder sind die Immobi-
lienverwaltung fur Dritte, das Bautragergeschaft so-
wie die Durchfiihrung von ErschlieBungstragermaf-
nahmen.

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

WohnBau

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

Mit dem Ankauf der ehemals kommunalen Kreisbau-
verein GmbH im Jahr 2000 und der Kommunalen
Siedlungs- und Wohnungsbaugesellschaft mbH
(2007) sowie der Fusion mit der Grevener Bauverein
eG und der Ubernahme dessen Tochterunterneh-
men, der Wohnungsbaugesellschaft Kreis Steinfurt
mbH (2003), hat sich die WohnBau Gruppe als Im-
mobiliendienstleister in der Munsterland-Region
positioniert.

Dariiber hinaus wurde im Jahr 2020 - gemeinsam
mit der Sparkasse Westmunsterland — die Projektge-
sellschaft Stadt + Quartier GmbH gegriundet. Start-
projekt flir den neuen strategischen Baustein ist die
Entwicklung einer rd. 36.000 m? groRen Industriebra-
che hin zu einem innovativen innerstadtischen
Wohnquartier im Schulterschluss mit der Stadt
Bocholt.

Westmiinsterland eG

Kreisbauverein GmbH

(94,46 %)

Kommunale Siedlungs- und
Wohnungsbaugesellschaft
mbH (94,67 %)

Wohnungsbaugesellschaft
Kreis Steinfurt mbH
(100,00 %)

Stadt + Quartier GmbH

(51,00 %) 10



211
Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2022 / 2023

Trotz Krieg in der Ukraine, Energiekrise und Infla-
tion nur leichte Rezession der deutschen Wirtschaft
erwartet

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
im Jahr 2022 vor allem gepragt von den Folgen des
Kriegs in der Ukraine, zu denen extreme Energie-
preiserhohungen zahlten. Hinzu kamen dadurch ver-
scharfte Material- und Lieferengpasse, massiv stei-
gende Preise fur weitere Guter wie beispielsweise
Nahrungsmittel und Baustoffe sowie der Fachkrafte-
mangel und die andauernde, wenn auch im Jahres-
verlauf nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser
nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte sich
die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 insgesamt gut
behaupten.

Im Frihjahr 2022 wurden fast alle Corona-Schutz-
malnahmen aufgehoben. Dies trug zunachst zur Er-
holung der deutschen Wirtschaft bei. Mit dem Angriff
Russlands auf die Ukraine Ende Februar und den in
der Folge stark steigenden Energiepreisen wurde der
Aufschwung gebremst. Lieferengpasse und stark an-
ziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise erschwerten
die Lage weiter. Die Inflationsrate stieg so hoch wie
noch nie seit der deutschen Vereinigung. In der
Folge kam die konjunkturelle Erholung Deutschlands
ins Stocken.

FUr das vierte Quartal 2022 schatzt das Statistische
Bundesamt mit seiner Jahresrechnung implizit eine
Stagnation der wirtschaftlichen Entwicklung gegen-
Uber dem Vorquartal, nachdem das BIP im 3. Quartal
noch gewachsen war.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte Brutto-
inlandsprodukt nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 1,9 % hoher als im Vor-
jahr. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor der
Corona-Pandemie, war das BIP preisbereinigt um 0,8
% hoher. Die deutsche Wirtschaft hat sich damit
weiter vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisen-
jahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals wieder
ubertroffen.

Die derzeitig konjunkturelle Entwicklung ist mit ho-
hen Risiken behaftet: Im Krieg in der Ukraine gibt es
keine Anzeichen fur eine schnelle Losung. Die Be-
mihungen, die wirtschaftlichen Beziehungen zwi-
schen der Europaischen Union (EU) und der Russi-
schen Foderation zu trennen, dauern an. Dies belas-
tet sowohl die russische Wirtschaft als auch die aller
EU-Mitgliedstaaten. Eine langfristige Unterbrechung
der Erdgaslieferungen aus Russland werden die Erd-
gaspreise vermutlich weiter in die Hohe treiben,
aber zumindest auf einem hohen Niveau halten.

Weiterhin besteht das Risiko, dass die inflationaren
Tendenzen noch langer anhalten. Zwar wird fir die
kommenden beiden Jahre eine Abkihlung der Infla-
tion prognostiziert, doch konnten weitere Schocks
bei den Energie- und Lebensmittelpreisen die Ge-
samtinflation langer hochhalten. Dies konnte sich
auch auf die Kerninflation auswirken und somit eine
restriktivere geldpolitische Reaktion rechtfertigen.

Der hohe Preisauftrieb wird die verfligbaren Real-
einkommen der privaten Haushalte sinken lassen
und damit die Konsumkonjunktur abkihlen. Erst ge-
gen Jahresende 2023 durften die Einkommen wieder
starker zulegen als die Preise. Hohe Tarifabschlisse
durften dann sowohl die Kaufkraft als auch die
Lohnkosten merklich steigern. Die Nachfragen nach
Waren und Dienstleistungen, die in den Jahren
2023/2024 auch durch die breit angelegten staatli-
chen EntlastungsmaBnahmen gestutzt werden, durf-
ten dann wieder auf einen Wachstumskurs zurtck-
kehren.

Abb. 1 | Wirtschaftswachstum in Deutschland
jahrliche Wachstumsraten des preisbereinigten
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Die Vorausschatzungen der Wirtschaftsforschungsin-
stitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduk-
tes im laufenden Jahr 2023 bewegen sich in einer
Spannweite von -0,8 % bis 0,3 %. Nach einem
schwierigen Winterhalbjahr dirfte die deutsche
Wirtschaft in der zweiten Jahreshalfte wieder mehr
Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten aber na-
hezu alle Institute im laufenden Jahr eine leichte
Rezession. Die deutsche Wirtschaft dirfte im Jahres-
mittel um 0,3 % schrumpfen.

Abb. 2 | Bruttowertschopfung 2022 nach Wirtschaftsbereichen
Preisbereinigt; Veranderung gegenlber dem Vorjahr in %

Sonstige Dienstleister 6,3
Handel, Verkehr, Gastgewerbe 4,0
Information und Kommunikation 3,6
Unternehmensdienstleister 2,6
Offentliche Dienstleister, 25
Erziehung und Gesundheit '
Finanz- und 2,4
Versicherungsdienstleister

Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft IR K
Prod. Gewerbe ohne Baugewerbe 0,0
Baugewerbe 23

Land- u. Forstwirtschaft, Fischerei -4,5

Abb. 3 | Bruttowertschépfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Produzierendes

Gewerbe Baugewerbe
23,4% 6,0%

) Grundstuicks- und
Landwirtschaft Wohnungswesen
1,3% 10,0%
3.489
Mrd.
€

Dienstleistungen
(ohne Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft)
59,3%

Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen lieBen den
Bau einbrechen, Dienstleistungen profitierten von
Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022 in den
einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr unterschied-
lich: Einige Dienstleistungsbereiche profitierten nach
dem Wegfall nahezu aller Corona-Schutzmafnah-
men von Nachholeffekten. Besonders stark zulegen
konnten die Sonstigen Dienstleister, zu denen auch
die Kreativ- und Unterhaltungsbranche zahlt (+6,3
%). Auch die Wirtschaftsbereiche Verkehr und Gast-
gewerbe profitierten von der Aufhebung der Schutz-
mafnahmen. Diese beiden Bereiche sorgten fur ein
kraftiges Plus im zusammengefassten Wirtschaftsbe-
reich Handel, Verkehr und Gastgewerbe (+4,0 %).

Die Bruttowertschopfung im Handel ging dagegen
zuriick, nachdem sie im Vorjahr noch gestiegen war.
Der Bereich Information und Kommunikation
knipfte an seine langjahrige, nur im ersten
Coronajahr 2020 gebremste Wachstumsgeschichte
an und verzeichnete ebenfalls einen deutlichen Zu-
wachs (+3,6 %).

Im Baugewerbe brach die Wirtschaftsleistung deut-
lich ein, nachdem bereits im Vorjahr durch die stei-
genden Baukosten und Materialengpasse die Brutto-
wertschopfung im Bau leicht zuriickgegangen war.
Material- und Fachkraftemangel, hohe Baukosten
und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen fuhrten zu einer splrbaren Investitionszu-
rickhaltung und Stornierungen. Die Bruttowert-
schopfung in der Bauwirtschaft ging im Jahresmittel
um 2,3 % zurtick.

Das Produzierende Gewerbe ohne den Bausektor
konnte gegeniiber dem Vorjahr nicht zulegen (0,0 %)
und verfehlte damit das Corona-Vorkrisenniveau
deutlich um 3 %. Aufgrund des massiven Anstiegs
der Energiepreise infolge des Kriegs in der Ukraine
und einer drohenden Gasmangellage in Deutschland
schrumpfte insbesondere die Produktion in den
energieintensiven Wirtschaftszweigen. Dazu gehoren
die Chemie- und Metallindustrie, die Herstellung
von Papier und Pappe sowie die Herstellung von
Glas, Keramik und die Verarbeitung von Steinen und
Erden. Hinzu kam generell, dass das Verarbeitende
Gewerbe in der ersten Jahreshalfte 2022, wie schon
im Jahr 2021 unter gestorten internationalen Liefer-
ketten litt. In der Folge konnte die Industrie ihre
Auftrage nicht wie gewohnt abarbeiten.
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Einen deutlichen Riickgang gab es auch bei der
Land- und Forstwirtschaft, die allerdings nur einen
geringen Anteil an der gesamten Wertschopfung der
deutschen Wirtschaft verkorpert.

Die Grundstucks- und Wohnungswirtschaft, die im
Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten Bruttowert-
schopfung erzeugte, konnte ahnlich wie im Vorjahr
um 1% zulegen, Lediglich im ersten Coronajahr 2020
war sie leicht um 0,5 % gesunken.

Fur gewohnlich erreicht die Wachstumsrate der
Grundstucks- und Wohnungswirtschaft nur mode-
rate Werte und ist zudem nur geringen Schwankun-
gen unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit be-
griindet die stabilisierende Funktion der Immobili-
endienstleister fur die Gesamtwirtschaft. Nominal
erzielte die Grundstlcks- und Immobilienwirtschaft
2022 eine Bruttowertschopfung von 349 Milliarden
EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als Stabili-
tatsanker zeigt sich vor allem beim Vergleich mit
dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der Zuwachse in den
vergangenen zwei Jahren hat die Wirtschaftsleistung
Ende 2022 in einigen Wirtschaftsbereichen das Vor-
krisenniveau noch nicht erreicht. So liegt das Verar-
beitende Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 % un-
ter dem Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Handel,
das Gastgewerbe, der Verkehr sowie die sonstigen
Dienstleistungen konnten noch nicht wieder an das
Vorkrisenniveau anknupfen. Die Bauwirtschaft, die
relativ gut durch die Coronakrise gekommen war,
rutschte dagegen erst mit dem Jahr 2022 unter den
Vorkrisenstand.

Abb. 4 | Arbeitsmarkt 2022

Arbeitslose
2.418.000

Erwerbstatige
45.569.000

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmender
Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Arbeits-
markt bislang von den wirtschaftlichen Herausforde-
rungen der Energiekrise und der hohen Inflation re-
lativ unbeeindruckt. Die Erwerbstatigkeit stieg 2022
sogar auf den bislang hochsten Stand seit der Wie-
dervereinigung. Zwei Jahre zuvor im Jahr 2020 hatte
die Corona-Krise den zuvor Uber 14 Jahre anhalten-
den Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig been-
det und zu einem Rickgang geflihrt. Im Jahr 2021
war die Erwerbstatigkeit nur leicht gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022 von
durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbstatigen mit
Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das waren 1,3 %
oder 589.000 Personen mehr als im Jahr zuvor und
so viele wie noch nie in Deutschland. Die Beschafti-
gung nahm im Jahr 2022 unter anderem durch die
Zuwanderung auslandischer Arbeitskrafte, beson-
ders aus der Ukraine, zu. Hinzu kam eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevadlkerung,
insbesondere von weiblichen und alteren Erwerbs-
personen. Diese positiven Effekte Uberwogen den
dampfenden Effekt des demografischen Wandels.

Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der
Beschaftigungsaufbau fast ausschlief3lich in den
Dienstleistungsbereichen stattfand: Die grofiten Be-
schaftigungszuwachse gab es 2022 wie schon im
Vorjahr im Bereich Information und Kommunikation
(+4,9 %) sowie im Bereich Offentliche Dienstleister,
Erziehung, Gesundheit (+1,6 %), in dem mehr als ein
Viertel aller Erwerbstatigen beschaftigt ist. Ebenfalls
deutlich wuchs die Beschaftigung im Handel, Ver-
kehr, Gastgewerbe (+1,8 %) sowie bei den Unterneh-
mensdienstleistern (+1,4 %). Die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft verzeichnete mit 0,8 % eben-
falls einen kleinen Erwerbstatigenaufbau. Kaum zu-
legen konnten dagegen das Produzierende Gewerbe
sowie die Bauwirtschaft.

Entsprechend der positiven Beschaftigungslage ist
die Zahl der Arbeitslosen im Jahresdurchschnitt 2022
um 195.000 Personen gesunken. Dies entspricht ei-
nem Ruckgang um 7 %. Die Arbeitslosenquote - be-
zogen auf alle zivilen Erwerbspersonen - betrug 5,3
%. Im Jahr 2021 hatte sie noch 5,7 % erreicht. Insge-
samt waren im Jahresdurchschnitt 2022 in Deutsch-
land 2.418.000 Menschen arbeitslos gemeldet. Rech-
net man die Staatsangehorigen aus der Ukraine her-
aus, ist die Arbeitslosigkeit jahresdurchschnittlich
noch deutlich starker um 297.000 Personen bzw. 11
% zurluckgegangen.
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Demografisch bedingt nimmt das Erwerbspersonen-
potenzial in Deutschland bereits seit langerem ab.
Der Trend einer alternden Bevolkerung bewirkt, dass
sich mehr Personen in den Ruhestand zurtickziehen
als neu in das Erwerbsleben eintreten. Nach Berech-
nungen des Institutes fur Arbeitsmarkt und Berufs-
forschung (IAB) in Nirnberg schrumpfte das Er-
werbspersonenpotenzial — die Alterung der Bevolke-
rung isoliert betrachtet — im Jahr 2022 und im Jahr
2023 jeweils um 390.000 Arbeitskrafte. Dank der Zu-
wanderung profitiert Deutschland dagegen von ei-
ner steigenden Gesamtbeschaftigung.

Damit das Arbeitskrafteangebot in Deutschland auch
in Zukunft nicht nennenswert schrumpft, musste die
Nettozuwanderung nach Modellrechnungen des IAB
bis 2050 in einer Spanne von 346.000 Personen (bei
extrem steigenden Erwerbsquoten) bis 533.000 Per-
sonen (bei realistisch steigenden Erwerbsquoten)
pro Jahr liegen.

Das Jahr 2022 war durch eine starke Zuwanderung
von Kriegsfliichtlingen aus der Ukraine gepragt.
Nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bun-
desamtes kamen 1,42 Millionen bis 1,45 Millionen
Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland
fortgezogen sind. Damit war die Nettozuwanderung
2022 (iber viermal so hoch wie im Vorjahr (2021:
329.163) und so hoch wie noch nie seit Beginn der
Zeitreihe im Jahr 1950. Neben der starken Zuwande-
rung der Kriegsfliichtlinge aus der Ukraine hat aber
auch die Zuwanderung von Menschen aus anderen
Regionen zugenommen. Aufgrund der fortdauernden
Kriegssituation in der Ukraine ist auch im laufenden
Jahr mit einer im historischen Vergleich eher hohen
Nettozuwanderung von rund 650.000 Personen zu
rechnen.

Trotz der hohen Nettozuwanderung ist der Fachkraf-
temangel in Deutschland immer mehr zum flachen-
deckenden Problem geworden, der nahezu alle Wirt-
schaftsbereiche und Regionen betrifft. So ermittelte
das ifo-Institut im Rahmen seiner Konjunkturumfra-
gen im Juli 2022, dass bei knapp 50 % der Unterneh-
men in Deutschland die Geschaftstatigkeit vom
Fachkraftemangel behindert wird. Das waren erheb-
lich mehr als noch ein Quartal zuvor (43,6 %) und so
viele wie noch nie seit Beginn der Befragung.

Langfristig gesehen zeigt der Verlauf, dass sich der
Fachkraftemangel seit 2009 deutlich erhoht hat. Zwi-
schen 2009 und 2011 stieg der Indikator von ca. 10 %
auf knapp 20 % sichtlich an. Im April 2018 erreichte
der Indikator einen zwischenzeitlichen Hochststand
von 36,2 %, der mittlerweile deutlich Ubertroffen ist.

Angesichts des demografischen Wandels dirfte Ar-
beitskrafteknappheit auch in Zukunft eine grof3e
Herausforderung fur die deutsche Wirtschaft dar-
stellen.

Private Konsumausgaben stiitzten das Wachstum

Auf der Nachfrageseite waren die privaten Konsum-
ausgaben im Jahr 2022 die wichtigste Wachstums-
stutze der deutschen Wirtschaft. Sie stiegen preis-
bereinigt um 4,6 % im Vergleich zum Vorjahr und er-
reichten damit fast das Vorkrisenniveau von 2019.
Grund hierflir waren Nachholeffekte im Zuge der
Aufhebung fast aller Corona-Einschrankungen im
Frihjahr 2022. Dies wird besonders deutlich bei den
Ausgaben flir Beherbergungs- und Gaststatten-
dienstleistungen im Inland (+45,4 %). Auch im Be-
reich Freizeit, Unterhaltung und Kultur gaben die
privaten Haushalte in Deutschland wieder mehr aus
als noch vor einem Jahr (+13,2 %).

Der in den ersten beiden Coronajahren boomende
Internet- und Versandhandel schwachte sich hinge-
gen im Jahr 2022 ab: Die privaten Haushalte kauften
weniger online als im Jahr 2021, aber immer noch
deutlich mehr als vor der Corona-Pandemie. Niedri-
ger als im Jahr zuvor waren auch die preisbereinig-
ten Konsumausgaben fur Nahrungsmittel. Ursachen
hierflir durften zum einen die Aufhebung der
Corona-Beschrankungen in der Gastronomie gewe-
sen sein und zum anderen die besonders starken
Preissteigerungen fur Lebensmittel.

Weitere Wachstumsstitzen waren 2022 die Ausris-
tungsinvestitionen der Unternehmen in Maschinen,
Gerate und Fahrzeuge. Der Staat gab deutlich mehr
Geld aus, um die zahlreichen Schutzsuchenden aus
der Ukraine und anderen Staaten zu unterstitzen.
Dagegen sanken die staatlichen Ausgaben zur Be-
kampfung der Corona-Pandemie, auch wenn weiter-
hin umfangreich Impfstoffe beschafft und finanziert
wurden. In der Summe erhohte sich der Staatskon-
sum um moderate 1,1 %.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs Jah-
ren mit teilweise deutlichen Zuwachsen spurbar ein
und zwar sowohl im Wohnungs- wie auch im Gewer-
behochbau. Allein der Tiefbau konnte 2022 noch et-
was zulegen. Zunehmende Auftragsstornierungen
gewerblicher und privater Bauvorhaben im Zuge an-
dauernd hoher Baupreise sowie steigende Bauzin-
sen verstarkten den negativen Trend der Bauinvesti-
tionen im Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen
die Bauinvestitionen um 1,6 % zurtick.
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Der AuRBenhandel nahm trotz starker Preisanstiege
im Jahr 2022 zu: Da die Importe aber deutlich starker
anwuchsen als die Exporte, wirkte sich der AuBen-
beitrag negativ auf das Wirtschaftswachstum aus.
Ausschlaggebend flir den starken Anstieg der Im-
porte waren die nach der Coronakrise deutlich an-
gestiegenen Auslandsurlaubsreisen der Bevolke-
rung.

Abb. 5 | Eckdaten zur Konjunkturentwicklung in Deutschland
Verdnderung in % gegenuiber dem Vorjahr (reale Entwicklung)
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Lebenshaltungskosten und Baupreise klettern auf
einen langjahrigen Hochstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als
auch die Baupreise haben im Laufe des Jahres 2022
hohe Steigerungsraten verzeichnet. Die Inflations-
rate in Deutschland - gemessen als Veranderung
des Verbraucherpreisindex (VPI) zum Vorjahresmo-
nat - erreichte im Oktober 2022 mit 10,4 % einen
historischen Hochststand im wiedervereinigten
Deutschland. Zum Jahresende schwachte sich die
Preissteigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr
hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die Ver-
braucherpreise in Deutschland um 7,9 % erhoht. Die
historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde vor al-
lem von den extremen Preisanstiegen fur Energie-

produkte und Nahrungsmittel seit Beginn des Krie-
ges in der Ukraine getrieben. Im Jahr 2021 hatte die
Inflation noch bei 3,1 % gelegen.

Die Preise fiir den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2022 um 16,9 % ge-
genuber dem Vorjahresmonat angestiegen. Im Jah-
resmittel lag die Preissteigerung nur leicht niedriger
bei 16,4 %. Dies ist der hochste Anstieg der Bau-
preise seit Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr
2021 hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht
mehr gemessenes Niveau erreicht.

Abb. 6 | Baupreise fiir Wohngebdude 2010-2022
Veranderungsrate zum Vorjahrin %
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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 Liefereng-
passe und eine enorme Verteuerung der Energie-
preise hinzu. Die Preise fur Baumaterialien stiegen
im ersten Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht
bekanntem AusmaR. Seit Juli konnte bei einigen Ma-
terialien allerdings eine leichte Preisberuhigung be-
obachtet werden. Dies konnte die Steigerung der
Vormonate aber nicht vollstandig ausgleichen. Das
Preisniveau liegt bei den meisten Baumaterialien
noch deutlich Gber dem Vorjahresniveau und insbe-
sondere Uber dem Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren allerdings nicht
alle Produkte. So belasten die stark gestiegenen
Energiekosten - der Erzeugerpreis fur Energie lag im
November 2022 um 65,8 % ber dem Vorjahresni-
veau — die in ihrer Produktion besonders energiein-
tensiven Produkte, wie etwa Flachglas, nach wie vor:
Deren Preis ist in den vergangenen Monaten regel-
recht explodiert und lag im November um 56,4 %
tber dem Vorjahr.
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Der Preisdruck schlug sich in nahezu allen Gewerken
des Wohnungsbaus nieder. Im Jahresdurchschnitt
stiegen die Wohnungsbaupreise im Ausbaugewerbe
mit 16,6 % etwas starker als die Rohbauarbeiten (16,1
%). Den groBten Anteil an den Rohbauarbeiten und
auch am Gesamtindex fur den Neubau von Wohnge-
bauden haben Betonarbeiten und Mauerarbeiten.
Betonarbeiten sind gegentiber 2021 um 18,3 % teurer
geworden, Mauerarbeiten um 12,2 %. Fiir Dachde-
ckungs- und Dachabdichtungsarbeiten erhohten
sich die Preise um 19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhohten sich vor allem die
Preise fur Tischlerarbeiten um 18,7 %. Diese haben
unter den Ausbauarbeiten den groBten Anteil am
Preisindex fur Wohngebaude. Uberdurchschnittlich
stiegen zudem die Preise fir Verglasungsarbeiten
(+21,2 %), Metallbauarbeiten (+20,7 %) und raumluft-
technische Anlagen (+17,8 %).

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und hohe Bau-
preise schicken Bauinvestitionen auf Talfahrt.

Die Baukonjunktur wurde aufgrund von Preissteige-
rungen bei Baumaterialien und Baupreisen, die
durch den anhaltenden Krieg in der Ukraine noch
deutlich verstarkt wurden, sowie durch steigende
Zinsen und verschlechterte Finanzierungsbedingun-
gen bei weiter anhaltendem Fachkraftemangel auf
Abwartskurs geschickt. Die Bauinvestitionen waren
2022 erstmals seit sechs Jahren wieder rucklaufig
und sanken um 1,6 %.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach
mehreren abrupten Forderstopps mit anschlielen-
den deutlichen Verscharfungen der Forderbedingun-
gen die Forderanforderungen im Laufe des Jahres
erheblich verschlechtert und zudem das Vertrauen
in die Verlasslichkeit der Wohnungsbauforderung
untergraben. Dies durfte im Zusammenspiel mit
dem deutlich unglnstigeren Finanzierungsumfeld
und den hohen Preisen mafRgeblich zu den hohen
Stornierungsraten im Wohnungsbau beigetragen ha-
ben, die seit der zweiten Jahreshalfte 2022 zu be-
obachten waren.

Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
2022 mit 2 % sogar spurbar starker ab als die Bauin-
vestitionen insgesamt. Jahrelang hatte der Woh-
nungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten
gebildet und war deutlich starker als die Gbrigen
Baubereiche gewachsen. Lediglich der offentliche
und gewerbliche Tiefbau konnten 2022 gegenuber
dem Vorjahr Zuwachse erzielen. Insgesamt blieb

aber auch der Nichtwohnungsbau im Vorjahresver-
gleich im Minus (-1,1 %).

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbe-
stande flossen 2022 rund 293 Mrd. €. Anteilig konnte
der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bau-
investitionen nicht halten. 2022 wurden 62 % der
Bauinvestitionen fir den Neubau und die Moderni-
sierung von Wohnungen verwendet und somit leicht
weniger als im Vorjahr. In den vergangenen flinfzehn
Jahren dagegen hatte der Wohnungsbau seinen An-
teil kontinuierlich um 6 Prozentpunkte steigern kon-
nen. Insgesamt umfassen die Bauinvestitionen tber
alle Immobiliensegmente 2022 einen Anteil von 13 %
des Bruttoinlandsproduktes.

Abb. 7 | Anteil der Bauinvestitionen am BIP 2022
Verwendungsstruktur des deutschen BIP 2022
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Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und ei-
ner wachsenden Bevolkerung bleibt der Bedarf an
Wohnraum hoch. Die derzeit verfugbaren niedrigen
Fordermittel, die steigenden Kreditvergabestandards
und die hohen Baupreise dirften den Wohnungsbau
aber deutlich bremsen. Die zunachst weiter sinken-
den Realeinkommen der Privathaushalte erschwe-
ren die Finanzierung von Wohnbauprojekten zusatz-
lich.

Im Jahr 2023 durften die Investitionen in Wohnbau-
ten weiter zurlickgehen. Die Nachfrage nach Woh-
nungsbau ist weiter riicklaufig und auch die Ge-
schaftsaussichten der Unternehmen der Grund-
stucks- und Wohnungswirtschaft stagnieren auf his-
torisch niedrigem Niveau. Angebotsseitig behindern
besonders der hohe Fachkraftemangel und immer
noch in einigen Bereichen bestehende Materialeng-
passe die Bauprozesse.
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Dies fiihrt zu langeren Produktionszeiten und weite-
ren Unsicherheiten bei der Kostenkalkulation.

Insgesamt dirften die Investitionen in Wohnbauten
den Prognosen der Institute zufolge im laufenden
Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 % einbrechen.

Erst im kommenden Jahr 2024 dirfte allmahlich eine
Trendwende zu wieder wachsenden Wohnungsbau-
investitionen eingeleitet werden. Da der Fokus der
Forderprogramme der Bundesregierung bislang auf
Sanierungen bestehender Wohngebaude liegt und
die hohen Energiekosten starke Anreize dafur bie-
ten, durften sich innerhalb der Bauinvestitionen die
Gewichte zugunsten des Bestandes verschieben. Es
ist also mit einem sehr deutlichen Riickgang der
Neubauten und einer anteiligen Verlagerung von In-
vestitionsmitteln zur Modernisierung von Wohnge-
bauden zu rechnen.

Wohnungsbaugenehmigungen brechen spiirbar ein

Im Jahr 2022 dirften nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fur rund 350.000 neue Wohnungen
auf den Weg gebracht worden sein. Damit wurden
8,1 % weniger Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.
Zum ersten Mal seit vielen Jahren bricht damit die
Zahl der Baugenehmigungen deutlich ein. Letztmalig
waren diese im Jahr 2017 gesunken. Der damalige
Rickgang war allerdings vorrangig eine Reaktion auf
Vorzieheffekte im Jahr 2016. Die betroffenen Bauher-
ren wollten sich damals durch eine vorgezogene Ge-
nehmigung der Vorhaben eine Durchfuhrung nach
einem alten Standard der Energieeinsparverordnung
(EnEV) sichern.

Aktuell ist die Gemengelage fur den Wohnungsbau
dramatischer: Ein historischer Preisanstieg bei den
Bauleistungen trifft auf deutlich gestiegene Bauzin-
sen und ein Hin und Her bei den Forderkonditionen.
Diese schwierigen Rahmenbedingungen fur den
Wohnungsneubau schlugen sich 2022 zuerst bei Ge-
nehmigungen von Ein- und Zweifamilienhausern
nieder. lhre Zahl sank um voraussichtlich rund
20.000 Einheiten (-15,9 %).

Mehr Wohnungen wurden 2022 voraussichtlich allein
im Geschosswohnungsbau (+0,8 %) auf den Weg ge-
bracht. Die Zahl neu genehmigter Eigentumswoh-
nungen stieg dabei ersten Schatzungen zufolge et-
was starker (+1,5 %) als die Genehmigungen fiir neue
Mietwohnungen (+0,3 %). Insgesamt wurden 2022
wohl rund 82.000 Eigentumswohnungen und 113.000
Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau auf den
Weg gebracht.

Genehmigungen insgesamt

819
(inkl. BestandsmaRBnahmen) 380.736  350.000 81%

Darin Wohnungen (Neubau) in
Ein- und Zweifamilienhdusern

Davon Einfamilienhauser 93.894 78.000 -16,9 %

126.042  106.000 -15,9 %

Zweifamilienhduser 32.148 28.000 -12,9 %

Darin Wohnungen (Neubau) in

[
Mehrfamilienhausern 193515 195.000 0,8%

Davon Eigentumswohnungen 80.813 82.000 15 %

Mietwohnungen 112.702 113.000 0,3 %

Werte 2022: Schatzung

Baufertigstellungen ebenfalls deutlich riicklaufig

Im Jahr 2022 wurden voraussichtlich 280.000
Wohneinheiten fertiggestellt. Damit setzte sich der
Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der bereits
im Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt fort (2022: -4,6
%). Flr die Jahre 2023 und 2024 ist ein noch starke-
rer Ruckgang zu erwarten.

Abb. 8 | Prognose Bautatigkeit 2023 / 2024
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Baugenehmigungen Baufertigstellungen

Eine Umfrage unter den Mitgliedsunternehmen des
GdW zum Jahresende 2022 ergab, dass rund ein Drit-
tel der von den Unternehmen fur die Jahre 2023 und
2024 geplanten neuen Wohnungen (32 %) unter den
derzeitigen Rahmenbedingungen nicht gebaut wer-
den konnen. Von den urspringlich geplanten 61.000
Wohnungen werden die Unternehmen im Spitzen-
verband der Wohnungswirtschaft GdW also knapp
20.000 weniger errichten konnen.
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Nahezu zwei Drittel der Unternehmen geben unter
anderem die nicht verlassliche (64 %) und unzu-
reichende (62 %) Forderung der Bundesregierung als
Ursache an. Mehr als drei Viertel der Wohnungsun-
ternehmen (79 %) nennen auRerdem die gestiege-
nen Materialkosten und ebenfalls mehr als drei
Viertel (76 %) die gestiegenen Finanzierungszinsen.
Daruiber hinaus schlagen fehlende Bau- und Hand-
werkskapazitaten (42 %), Materialengpasse (38 %)
und gestiegene Energiekosten (30 %) zu Buche.

Eine ebenso dramatische Lage ergibt die Umfrage
auch bei den geplanten Modernisierungsvorhaben:
Rund ein Funftel der vorgesehenen Modernisie-
rungsmaBnahmen (19 %) werden die sozial orien-
tierten Wohnungsunternehmen 2023 und 2024 nicht
umsetzen konnen. Von den urspriinglich vorgesehe-
nen rund 272.000 Wohneinheiten werden 53.000 we-
niger erneuert werden konnen. Von den verbleiben-
den etwa 219.000 Wohnungen wird wiederum bei ei-
nem Finftel (19 %) der Umfang der MaBnahmen bei
der Modernisierung deutlich reduziert werden mus-
sen.

Fur ganz Deutschland rechnet die Wohnungswirt-
schaft mit einem Einbruch der Baufertigstellungs-
zahlen im Wohnungsneubau insgesamt auf nur noch
242.000 Wohnungen flir 2023 und lediglich 214.000
Wohnungen im Jahr 2024. Damit wurde die Zahl der
neu auf den Markt kommenden Wohnungen 2023
um 14 % und im Folgejahr um weitere 11 % sinken.
Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen ent-
fernt sich damit immer deutlicher vom Ziel der Bun-
desregierung, rund 400.000 Wohnungen pro Jahr
neu zu errichten. Vor dem Hintergrund steigender
Wohnungsbedarfe, einer wachsenden Einwohnerzahl
und um die Wohnungsbau- und Klimaziele nicht
komplett abschreiben zu mussen, sollte die Bundes-
regierung schnell Malinahmen fur ein Sofortpro-
gramm fur bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau
ergreifen.

2.1.2
Immobilienmarkt in unserem Geschaftsgebiet

Die Initiative ,Wohnraumoffensive Minsterland” hat,
unter Leitung der WohnBau Gruppe, das Pestel Insti-
tut gGmbH aus Hannover damit beauftragt, den
Wohnungsmarkt im Minsterland wissenschaftlich
auszuwerten.

Ergebnis der im Jahr 2019 vorgestellten Studie ist,
dass in grofRen Teilen das Geschaftsgebiet der
WohnBau Gruppe aullerst 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 geflihrt. Das
Pestel Institut hat die Wohnungsmarktzahlen im Jahr
2022 an die sich stark gewandelten Rahmenbedin-
gungen angepasst und kommt zu folgendem Ergeb-
nis: 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 folgendes Wohnungs-
defizit:

Einheiten Einheiten Einheiten
Ahaus 288 454 +166
Bocholt 566 688 +122
Borken 229 365 +136
Dilmen Lt 569 +125
Emsdetten 576 460 - 116
Greven 483 407 -76
Gronau 628 1.116 + 488
Liidinghausen 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
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Gut zu wissen
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Die Entstehung und Verwendung der Unternehmensleistung
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Bestandsmanagement

Am 31.12.2022 befanden sich 4.683 Wohnungen, 32
gewerbliche Einheiten sowie acht eigene Einheiten
mit einer Wohn- und Nutzflache von insgesamt
316.629 m?2 im Eigentum des Konzerns. Von dem Ge-
samtbestand unterliegen 2.293 Wohnungen einer
Preis- und Belegungsbhindung. Dies entspricht einer
Quote von 49,0 %.

Der Uberwiegende Teil des Besitzes besteht aus
zwei- bis viergeschossigen Hausern mit Hausgarten
und Grinanlagen. Die durchschnittliche Wohnflache
betragt 66,2 m2.

Bei den Erlosen aus Sollmieten konnte die positive
Entwicklung der Vorjahre konsequent fortgesetzt
werden. Insgesamt verbesserten sich die Erlose von
21.575,7 T€ auf 22.629,9 T€, was im Wesentlichen auf
die Fertigstellung von Neubauten sowie auf mode-
rate Mietanpassungen zurtickzufiihren ist. Im freifi-
nanzierten Bestand wurden Anpassungen aufgrund
der §§ 557b und 558 BGB durchgefihrt. Im offentlich
geforderten Wohnungsbestand wurden die Mieten
gemal’ den Forderzusagen und der Il. Berechnungs-
verordnung angepasst.

Die durchschnittliche monatliche Nettokaltmiete der
Wohnungen zum 31.12. des Geschaftsjahres lag bei
5,90 €/m2 (Vorjahr: 579 €/m?).

Im Geschaftsjahr lag die Fluktuationsquote mit
8,5 % leicht Uber dem Wert des Vorjahres von 7,8 %.

Zum 31.12. des Jahres standen drei Wohnungen leer.
Dies entspricht einer Leerstandsquote von 0,06 %
(Vorjahr: 0,11 %). Zudem waren weitere 9 Wohnungen
aufgrund von umfassenden Gebaudemodernisierun-
gen bzw. geplantem Verkauf leerstehend. Durch
Leerstande sind Erlosschmalerungen aus Sollmieten
in Hohe von 204,4 T€ (Vorjahr: 249,8 T€) entstanden.

Ahaus
Altenberge
Ascheberg
Bocholt
Borken
Coesfeld
Drensteinfurt
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Emsdetten
Greven
Gronau
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20

78

219

121

373

419

69

1%

10

21

16

29

19

259

23

14

24

m

18

19

49

31

182

16

28

550

141

82

126

35

58

4.683

110

17

167

422

12

70

91

il

168

287

41

n

15

38

36

16

12

362

67

38

68

25

29

2.390

20
50
30
450

306

128

50
205
132

28

16
29
16

102
19
14
12

23

19

22

146

19

188
74
44

58

29
13

2293
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Investitionen in den Bestand

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

mietbarkeit des Bestandes.

Fir die Instandhaltung sind 3.969,6 T€ (Vorjahr:
3.262,8 T€) als Fremdkosten angefallen. Das Investiti-
onsvolumen fur Grolmodernisierungen betrug im
Geschaftsjahr 739,2 T€ (Vorjahr: 68,9 T€). Insgesamt
entspricht dies einem Betrag von 14,79 €/m?2 Wohn-
/Nutzflache (Vorjahr: 10,74 €/m?).

Neubautatigkeit

Im Geschaftsjahr wurde fiir die Errichtung von
neuen Gebauden insgesamt 11.109,2 T€ (Vorjahr:
26.266,5 T€) investiert. Uber den Status der Einzel-
maRnahmen informiert die folgende Ubersicht:

Portfoliomanagement

Im Geschaftsjahr wurden aus der VeraufRerung von
zwei Reihenhausern Buchwertliberschiisse in Hohe
von 242,2 T€ erzielt.

WEG- und Fremdverwaltung

Die Verwaltung von Wohnungseigentum sowie die
Komplettverwaltung von Mehrfamilienhausern geho-
ren zum Dienstleistungsangebot des Konzerns. Ins-
gesamt wurden am Bilanzstichtag 899 Wohnungen,
98 gewerbliche Einheiten, 125 Garagen und 18 sons-
tige Einheiten auBerhalb des eigenen Vermogens
verwaltet. Hierdurch wurde ein Umsatz in Hohe von
331,3 T€ (Vorjahr: 313,7 T€) generiert.

Breslauer StraBe 59 - 61 B Borken Bezogen
EichendorffstraBe 10 - 12 Rhede Bezogen
Schlehenweg 14 - 14 C Stadtlohn Bezogen
Hagebuttenweg 13 -13 C Stadtlohn Bezogen
Bischof-Kaiser-Strae 11-13 A Diilmen Bezogen
AndersenstraBe 1-7 Rhede Im Bau

Hawerkampe Borken Planung
Im Ellerbrock Bocholt Planung
Westpark Gronau Planung
Windmiihlenweg Ascheberg Planung
MarliestraRe (7Hofe) Bocholt Planung

Gesamt

18 9 2.835 m? 01.02.2022
18 12 2.193 m? 01.04.2022
4 4 1.103 m2 01.01.2022
4 4 1104 m? 01.01.2022
66 38 8.777 m? 01.03.2022
28 14 2.578 m? 08 / 2023
138 69 15.147 m? 12 /2026
4 4 1.016 m2 12/ 2024
15 15 1.866 m2 12 / 2024
9 9 2.304 m? 12 /2024
381 234 36.196 m? 01/ 2029
685 412 75.119 m?
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Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft ist durch
Stabilitat und Kontinuitat gekennzeichnet. Das be-
stehende Ertragspotenzial im Wohnungsbestand
leistet hierzu einen wesentlichen Beitrag.

Im Geschaftsjahr 2022 konnte ein Konzernjahres-
Uberschuss in Hohe von 5.863,3 T€ erzielt werden
(Vorjahr: 8.786,4 T€). Dieser bleibt zur kontinuierli-
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 Geschaftsbereiche ergibt sich fol-
gendes Bild:

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 7.432,4 8.130,8 -698,4
Betreuungstatigkeit -52,0 -59,2 7,2
Sonstiger Bereich -306,4 -260,8 -45,6
Finanzergebnis 14,2 -8,1 22,3
Neutraler Bereich 221,2 1.754,7 -1.533,5
Jahresergebnis vor 7.309,4 9.557,4 -2.248,0
Ertragsteuern
Ertragsteuern -1.446,1 -771,0 -675,1
Jahresiiberschuss 5.863,3 8.786,4 -2.923,1
Nicht beherrschende
Anteile am Jahres- -245,2 -434,0 188,8
liberschuss
Bilanzgewinn zu
Beginn des 5.598,9 3.7731 1.825,8
Geschaftsjahres
Einstellungen aus
dem Jahrestiber- -2.068,3 27534 685,1
schuss in Ergebnis-
riicklagen
Einstellungen aus
dem Bilanzgewinn in -5.456,8 -3.631,4 -1.825,4
Ergebnisriicklagen
Ausschiittung
Dividende an -142,1 -141,7 -0,4
Mitglieder
Bilanzgewinn 3.549,8 5.599,0 -2.049,2

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung wurde durch
gestiegene Instandhaltungsaufwendungen belastet.

Der Neutrale Bereich wurde — wie im Vorjahr - durch
Anlageverkaufe gepragt.

Die anlage- und fremdkapitalintensive Konzernbi-
lanz mit geordneten Deckungsverhaltnissen von Ver-
mogen und Kapital besitzt die fir ein Wohnungsun-
ternehmen typische Struktur.

Die Entwicklung der Vermogenslage ist durch die In-
vestitionstatigkeit gepragt, ferner haben sich die Fi-
nanzmittel erhoht.

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

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

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

Die Kapitalflussrechnung ist auf den Folgeseiten des
Geschaftsberichtes abgebildet.
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Konzernlagebericht | 2022

vermagens- = FinanZIage “ “
T€ % T€ % T€

AKTIVA

Anlagevermogen 299.153,1 88,8 294.610,9 90,3 4.542,2
Umlaufvermégen 37.598,3 1,2 31.592,8 9,7 6.005,5
Rechnungsabgrenzungsposten 60,1 0,0 79,4 0,0 -19,3
Gesamtvermogen 336.811,5 100,0 326.283,1 100,0 10.528,4
PASSIVA

Eigenkapital 163.854,1 48,6 156.903,8 48,1 6.950,3
Fremdkapital (langfristig) 158.246,4 47,0 156.179,6 47,9 2.066,8
Fremdkapital (kurz- und mittelfristig) 14.029,2 4,2 13.199,7 4,0 829,5
Passive latente Steuern 681,8 0,2 0,0 0,0 681,8
Gesamtkapital 336.811,5 100,0 326.283,1 100,0 10.528,4

@ mtl. Sollmiete der Wohnungen €/m? 5,51 5,42
%eorhw:-lttl:.ng:\'/(vﬁttfel{ﬁ - € 320,99 328,53 327,73 327,23 319,28
Eigenkapitalquote % 48,6 48,1 46,0 49,6 49,7
Dynamischer Verschuldungsgrad Jahre 9,9 10,9 9,8 8,4 8,8
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,7 3,4 2,9 3,4 3,2
Eigenkapitalrentabilitat % 4,5 6,1 52 58 5,4
Offentliche Mittel am % 323 307 57,0 57,0 57,6

Finanzierungsportfolio
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Zur frihzeitigen 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 regelmaRig 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. AuBerdem er-
folgte eine CO2-Bilanzierung der Bestande. Die Er-
gebnisse der Analysen flieRen in unseren Klimapfad
2040 ein, der die Grundlage unserer Geschaftspolitik
bildet.

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

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 erhohten Vermietungsrisiken aus.

Bei Neuvermietungen werden Bonitatsprufungen
durchgefihrt. Wahrend der Corona-Pandemie kam
es zu keinen nennenswerten Mietstundungen oder
Mietausfallen.

Die sich zuletzt dramatisch erhohten Energiepreise
stellen fur die Wohnungswirtschaft ein nicht uner-
hebliches Risiko dar, weil Kunden in ihrer Leistungs-
fahigkeit Uberfordert werden und Mietausfalle dro-
hen. Letztendlich sinken auch Mieterhohungspoten-
ziale in der Grundmiete, weil schlichtweg die Grenze
des Moglichen fur unsere Kunden erreicht ist. Die
WohnBau Gruppe hat durch Sicherung der Gas- und
Strompreise im Jahr 2020 dieses Risiko bis zum 31.
Dezember 2024 minimiert. Staatliche Unterstut-
zungsmaflnahmen, wie z. B. die Reduzierung des
Umsatzsteuersatzes auf Gaslieferungen, schaffen zu-
satzlich Entspannung.

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

Das Anlagevermaogen 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 Zinsanderungsrisiko in
beschranktem Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet
und Uberpruft.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Si-
cherungsgeschafte werden nicht angewendet.

Wir sehen unsere Zukunftschancen, indem unser
Unternehmen zum Qualitatsdienstleister entwickelt
wird. Das durchgefiuhrte Personalentwicklungs-
konzept - vorrangig fuir Mitarbeiter im Kundenkon-
takt - soll dabei die Umsetzung unseres Dienstleis-
tungsverstandnisses sichern. Instrumente wie das
eingefuhrte ,mystery shopping” flankieren das Risi-
komanagement und gewahrleisten die Umsetzung
der firmeninternen Leitfaden.

Die Marken- und Dienstleistungsentwicklung ist
ebenso wie die konsequente Umsetzung der Ergeb-
nisse der Portfolioanalyse ein wesentlicher Strate-
giebaustein. Durch eine gezielte nachfrageorien-
tierte Steuerung des Immobilienportfolios, unter-
stutzt durch einen nachhaltigen Ausbau von mieter-
nahen Dienstleistungen, ergeben sich weitere Chan-
cen fur die Zukunft.

Das Modernisierungsprogramm soll unsere Markt-
stellung im Westmunsterland starken. 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 Freiraume fur weiteres
Wachstum schafft. Festgelegte Leitlinien ermogli-
chen es uns, die Digitalisierungsstrategie stets im
Fokus zu halten.
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Die Entwicklung im abgelaufenen Geschaftsjahr hat
unsere Erwartungen ubertroffen. Im Geschaftsbe-
richt 2021 haben wir ein Ergebnis von ca. 5.590,7 T€
prognostiziert. Das tatsachliche Konzernergebnis in
Hohe von 5.863,3 T€ Ubersteigt diese Annahme.

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

T€ T€ T€
Sollmieten 22.416,4  22.604,9 188,5
Erlosschmalerungen 3052 204,8 1004
(Mieten)
Son§t|ge betriebliche 11867 17533 566,6
Ertrage
Personalaufwand -3.380,8 -3.169,5 21,3
Steuern vom Einkommen 7063 -1.446,0 7397
und vom Ertrag
Sonstige Steuern -838,5 -892,5 -54,0

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

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

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

T€

WohnBau Westmiinsterland eG 2.266,0
Kommunale Siedlungs- und 17701
Wohnungsbaugesellschaft mbH T
Kreisbauverein GmbH 1.671,8
Wohnungsbaugesellschaft 214
Kreis Steinfurt mbH !
Stadt + Quartier GmbH -268,9
Gesamt 5.760,4
erfolgswirksame Konzernbuchungen -350,0
Voraussichtliches Konzernergebnis

5.410,4
vor latenten Steuern
Bildung passive latente Steuern -900,0
Voraussichtliches Konzernergebnis 4.510,4

Ausgehend von einem bereits sehr guten strukturel-
len Leerstandsniveau sehen wir kein wesentliches
Potenzial fur eine weitere Reduzierung der Leer-
stande. Als Zielwert flir 2023 wird eine Leerstands-
quote in einem Korridor von 0,1 % bis 0,5 % ange-
strebt.

Wir erwarten, dass die Fluktuationsquote des Ge-
schaftsjahres 2023 zwischen 10,0 % und 11,0 % 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 Geschaftsgebiet, der positiven Er-
tragslage, der geplanten Bautatigkeit und der Opti-
mierung der Prozessablaufe gehen wir von einer
weiterhin positiven Entwicklung aus.

In der Gesamtbewertung sieht die Geschaftsfuhrung
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, 20. April 2023

Der Vorstand

Uwe Schramm Dr. Stefan Jagering
Vorstandsvorsitzender Vorstand
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Konzernabschluss
der WohnBau
Westmunsterland eG



Das Jahr in Zahlen

2, 5.863T€

sssssssssssss

g 10 Jahre
dl 4,5 %



Aktiva

A. Anlagevermogen
I. Immaterielle Vermégensgegenstinde

. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

2. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

Bauten auf fremden Grundstiicken

Technische Anlagen und Maschinen

Anlagen im Bau

0| ® N 0w

Bauvorbereitungskosten

lll.  Finanzanlagen
1. Beteiligungen

2. Andere Finanzanlagen

Anlagevermogen insgesamt

B. Umlaufvermogen

. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

3. Geleistete Anzahlungen

II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Sonstige Vermodgensgegenstande

Ill. Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandvermogen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

€ €
437.365,23
269.726.194,09
4.583.559,12
14.086.790,48
348.914,41
2,04
212.760,88
163.097,86
3.771.386,49
5.814.315,35
298.707.020,72
7.250,00
1.480,00
8.730,00
299.153.115,95
8.444.971,14
87.435,95
33.740,00
8.566.147,09
63.044,47
13.609,88
1.420.167,56
1.496.821,91
27.535.310,56
60.121,11
3.884.898,67

492.311,02

258.049.721,57

4776.838,23

11.401.556,90
348.914,41
2,04
260.895,52
184.777,17
16.776.944,38
2.310.202,88

7.250,00
1.480,00

294.610.894,12

8.457.202,37
39.584,08
33.960,00

67.752,12
0,00
1.321.512,02

21.672.780,82

79.430,56

3.731.009,57
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Passiva

A. Eigenkapital

I. Geschaftsguthaben

Il. Ergebnisriicklagen
1. Gesetzliche Riicklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. Andere Ergebnisriicklagen

Ill.  Bilanzgewinn

IV. Nicht beherrschende Anteile

1. Am Kapital

2. Am Jahresiiberschuss

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. Sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Erhaltene Anzahlungen

No vr w

Sonstige Verbindlichkeiten

D. Rechnungsabgrenzungsposten

E. Passive latente Steuern

Treuhandverbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

€ €
3.580.584,00
7.132.297,48
3.478.034,45
130.429.873,15
141.040.205,08
3.549.770,02
15.438.367,59
245.183,22
15.683.550,81
163.854.109,91
1.524.050,00
1.764,00
3.148.780,00
4.674.594,00
142.982.510,90
3.742.540,85
10.984.945,11
289.040,34
14.951,35
1.148.136,34
76.882,39
159.239.007,28
8.362.038,43
681.767,00
3.884.898,67

3.576.378,85

6.902.297,48
3.478.034,45
123.134.747,06

5.598.943,52

13.779.382,78
433.984,81

156.903.768,95

1.660.577,00
2.937,00
3.397.410,00

141.150.660,65
3.800.609,42
10.294.362,82
272.705,73
9.065,96
1.231.722,98
143.730,35

7.415.565,23

0,00

3.731.009,57
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Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2022

€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 32.163.295,65 30.318.002,12
b) aus Betreuungstatigkeit 331.325,29 698.714,59
c) ausanderen Lieferungen und Leistungen 511.054,88 437.139,00
33.005.675,82
2. Verminderung des Bestandes an unfertigen Leistungen - 368.578,26 -75.187,18
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 672.312,74 793.800,81
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.753.292,72 3.392.065,46
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung -12.520.161,64 - 11.705.787,55
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen - 38.878,27 - 114.944,38
-12.559.039,91
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -2.510.451,30 - 2.494.237,52
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung - 659.032,96 - 743.655,69
- 3.169.484,26
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen -7.369.163,12 -7.369.163,12 - 6.785.045,24
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -2.102.238,27 - 1.630.437,07
9. Ertrage aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens 50,65 73,98
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 21.065,66 474,32
11. Zinsen und dhnliche Aufwendungen - 1.681.787,54 - 1.694.806,32
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag - 1.446.059,27 -770.971,14
13. Ergebnis nach Steuern 6.756.046,96 9.625.198,19
14. Sonstige Steuern - 892.762,38 - 838.819,95
15. Jahresiiberschuss 5.863.284,58 8.786.378,24
16. Nicht beherrschende Anteile am Jahresiiberschuss -245.183,22 - 433.984,81
18. Bilanzgewinn zu Beginn des Geschaftsjahres 5.598.943,52 3.773.092,79
19. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen -2.068.331,34 - 2.753.449,91
20. Einstellung aus dem Bilanzgewinn in Ergebnisriicklagen - 5.456.794,75 - 3.631.414,64
21.  Ausschiittung Dividende an Mitglieder - 142.148,77 - 141.678,15
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Konzern-Eigenkapitalspiegel 2022

Eigenkapital des Mutterunternehmens

Geschafts-
guthaben

Gesetzliche

Ergebnisriicklagen

Bau-
erneuerungs-

Andere
Ergebnis-

Konzern-Eigenkapitalspiegel | 2022

Bilanzgewinn

Riicklage riicklage riicklagen

€ € € € € €

Stand am 31.12.2021 3.576.378,85 6.902.297,48 3.478.034,45 123.134.747,06 133.515.078,99 5.598.943,52
Auszahlung an ausgeschiedene Mitglieder - 25.400,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einzahlungen von Mitgliedern 29.605,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Einstellung in Riicklagen 0,00 0,00 0,00 5.456.794,75 5.456.794,75 - 5.456.794,75
Ausschiittung an Mitglieder 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 - 142.148,77
Jahresiiberschuss 0,00 230.000,00 0,00 1.838.331,34 2.068.331,34 3.549.770,02
Stand am 31.12.2022 3.580.584,00 7.132.297,48 3.478.034,45 130.429.873,15 141.040.205,08 3.549.770,02

am Jahres-
am Kapital iiberschuss Summe

€ € € €

Stand am 31.12.2021 13.779.382,78 433.984,81 14.213.367,59 156.903.768,95
Auszahlung an ausgeschiedene Mitglieder 0,00 0,00 0,00 - 25.400,00
Einzahlungen von Mitgliedern 0,00 0,00 0,00 29.605,15
Einzahlungen aus Kapitalerh6hungen 1.225.000,00 0,00 1.225.000,00 1.225.000,00
Einstellung in Riicklagen 433.984,81 - 433.984,81 0,00 0,00
Ausschiittung an Mitglieder 0,00 0,00 0,00 - 142.148,77
Jahresiiberschuss 0,00 245.183,22 245.183,22 5.863.284,58
Stand am 31.12.2022 15.438.367,59 245.183,22 15.683.550,81 163.854.109,91
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Konzern-Kapitalflussrechnung

fiir die Zeit vom 01.01. bis zum 31.12.2022

Jahresiiberschuss

Abschreibungen

Sonstige zahlungsunwirksame Ertrage
Ergebnis aus dem Abgang von Anlagevermogen

Veranderung der Riickstellungen

Veranderung der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke
und Vorrdte

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 Abgdngen des Anlagevermogens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Anlagevermogen

Einzahlungen aus Abgangen von Finanzanlagevermogen

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

Ausschiittungen an Mitglieder

Aufnahme von Finanzkrediten

PlanmaRige Tilgung von Finanzkrediten
AuBRerplanmaRige Tilgung von Finanzkrediten

Gezahlte Zinsen

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds

Finanzmittel am Anfang der Periode

TE
5.863,3
7.369,2
-423,6
-247,2

- 426,2
354
690,6
-117,9
-715
1.660,7
1.446,1
-921,2
14.786,9
253,1
-11.917,3
0,0
-13.700,0
2111

- 25.343,10
29,6
1.225,0

- 254

- 1421
7.213,8
-3.061,1
-880,3
-1.640,8
2.718,7
-7.837,5

21.672,8

T€

8.786,4

6.785,0

-304,3

1.830,3
-734,2
83,0
187,2
-3853
- 857,0
1.694,3
771,0

- 855,6
13.340,2
3.250,1

- 26.454,3
12,5

0,0

0,5
-23.191,2
26,3
7.742,0
-26,6

- 1417
49.010,8
-2.603,6
-38.629,3
-1.653,8
13.724,1
3.873,1

17.799,7

T€
-2.923,1
584,2
-119,3
1.583,1
308,0

- 18,4
503,4
267,4
785,5
-33,6
675,1

- 65,6
1.446,7
-2.997,0
14.537,0
-12,5
-13.700,0
20,6
-2.151,90
33
-6.517,0
1,2

- 0,4

- 41.797,0
-457,5
37.749,0
13,0

- 11.005,4
-11.710,6

3.873,1

Der Posten ,Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten” enthalt neben dem Finanzmittelfonds 13.700,0 T€ Fest-

geld- und Termingeldanlagen mit mehr als dreimonatiger Restlaufzeit.
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Konzernanhang

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

Der vorliegende Konzernabschluss wurde gemaR §
11 Abs. 1 PublG in Verbindung mit §§ 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 Grundsatze
handelt. Dariiberhinausgehende Anforderungen der
DRS wurden nicht beachtet.

Fur die Gliederung der Konzern-Gewinn- und Ver-
lustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren an-
gewendet.

Die Gliederung des Konzernabschlusses erfolgt nach
der Verordnung Uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen.

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

Konzernabschlussstichtag ist der 31. Dezember.

Der Konzernabschluss umfasst neben dem Mutter-
unternehmen, der WohnBau Westmunsterland eG,
Borken (WohnBau eG), die folgenden vier inlandi-
schen Tochterunternehmen, die aufgrund der mit-
telbaren bzw. unmittelbaren Mehrheit der Stimm-
rechte 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 (5+Q) Borken 51,00

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
(§ 301 Abs. 1 Nr. 1 HGB) angewandt (Vollkonsolidie-
rung mit Minderheitenausweis). Dabei erfolgte die
Verrechnung mit dem Eigenkapital auf der Grund-
lage der Wertansatze 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 gegrindet und wird seitdem als
Tochtergesellschaft in den Konzernabschluss einbe-
zogen.

Aus den Erstkonsolidierungen der KBV und WBG re-
sultierten passive Unterschiedsbetrage in Hohe von
19.642.702,70 € (KBV) bzw. 444.222,72 € (WBG). Da
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
Unterschiedsbetrag in Hohe von 4.968.547,09 €. In
Hohe des Unterschiedsbetrages wurden stille Reser-
ven bei den Grundstlicken der KSG aufgedeckt.

Fur Unternehmenserwerbe nach dem Inkrafttreten
des BilMoG, das heildt in Geschaftsjahren, 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.

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-
malf § 305 Abs. 1 HGB durch Verrechnung der Um-
satzerlose 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 Verauferun-
gen werden grundsatzlich gem. § 304 Abs. 2 HGB eli-
miniert. Zwischenerfolge, die fir die Vermittlung ei-
nes den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechen-
den Bildes der Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
des Konzerns von untergeordneter Bedeutung sind,
werden nicht eliminiert.

Die Konsolidierungsmethoden sind gegenlber dem
Vorjahr unverandert.

Fur die Aufstellung des Konzernabschlusses waren
die folgenden Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden unverandert mafRgebend.

Die Abschlisse der funf in den Konzernabschluss
einbezogenen Unternehmen wurden nach einheitli-
chen Bilanzierungs- und Bewertungsgrundsatzen er-
stellt.

Das Realisations- und Imparitatsprinzip wurde be-
achtet. Vermogensgegenstande wurden hochstens
zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten bewertet,
soweit es sich nicht um Vermagensgegenstande
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.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- bzw.
Herstellungskosten, vermindert um planmaRige nut-
zungsbedingte Abschreibung und ggf. auBerplanma-
Rige Abschreibungen angesetzt.
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Im Geschaftsjahr wurden Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 41,4 T€ aulRerplanmaRig abgeschrieben.
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%
Geschafts- und andere Bauten 2-3%
AuBenanlagen 10 %
Bauten auf fremden Grundstiicken 10 %
Technische Anlagen und Maschinen 15 %
Betriebs- und Geschaftsausstattung 10 -50 %

Im Wesentlichen erfolgen die Abschreibungen linear.

Wirtschaftsglter mit Anschaffungskosten unter 250 €
wurden direkt im Aufwand des Geschaftsjahres er-
fasst. Gegenstande, deren Anschaffungskosten Uber
250 € lagen, wurden aktiviert und sofort vollstandig
abgeschrieben. Lagen die Anschaffungskosten tber
800 €, erfolgte eine Aktivierung und lineare Ab-
schreibung tber die betriebsgewdhnliche Nutzungs-
dauer.

Das Finanzanlagevermaogen ist grundsatzlich zu An-
schaffungskosten angesetzt.

Die Bewertung der Position ,Zum Verkauf bestimmte
Grundsticke und andere Vorrate” erfolgte grund-
satzlich zu Anschaffungs- oder Herstellungskosten
unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips.

Die unter der Position ,Andere Vorrate” ausgewiese-
nen Brennstoffbestande wurden nach dem Fifo-Ver-
fahren bewertet.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermo-
gensgegenstande erfolgt zum Nennwert. Allen risiko-
behafteten Posten wurde durch die Bildung ange-
messener pauschal ermittelter Einzelwertberichti-
gungen Rechnung getragen.

Die flussigen Mittel sind zu Nominalwerten ange-
setzt.

Die Rechnungsabgrenzungsposten betreffen Auszah-
lungen, die zu Aufwand innerhalb eines bestimmten
Zeitraums nach dem Bilanzstichtag werden.

Die Bewertung der Pensionsverpflichtungen wurde
nach anerkannten Grundsatzen 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 1,78 %

Die Rickstellungen wurden pauschal mit dem
durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen
zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer angenom-
menen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von
der Deutschen Bundesbank veroffentlicht wird.

Entsprechend § 246 Abs. 2 HGB sind Vermogensge-
genstande, die dem Zugriff aller Ubrigen Glaubiger
entzogen sind und ausschlieBlich der Erflillung von
Schulden aus Altersversorgungsverpflichtungen
oder vergleichbaren langfristig falligen Verpflichtun-
gen dienen, mit diesen Schulden zu verrechnen. Bei
den Pensionsverpflichtungen wurden Forderungen
gegenuber Versicherungen, welche nach dem Pas-
sivprimat bewertet wurden, in Hohe von 655,0 T€ mit
den Rickstellungen laut Gutachten saldiert. Der
unsaldierte Ruckstellungsbetrag belauft sich auf
2.179,0 T€.

Aus der Abzinsung der Pensionsruckstellung mit ei-
nem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergange-
nen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzin-
sung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von 151,7 T€. Fur diesen Betrag besteht eine
Ausschittungssperre.

Die Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennba-
ren Risiken und ungewissen Verpflichtungen. Die Be-
wertung erfolgt jeweils in Hohe des Erflillungsbetra-
ges, der nach vernlnftiger kaufmannischer Beurtei-
lung erforderlich ist, um zukunftige Zahlungsver-
pflichtungen abzudecken. Ruckstellungen mit einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr wurden mit
dem ihrer Restlaufzeit entsprechenden durch-
schnittlichen Marktzins der vergangenen sieben
Jahre abgezinst.
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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 aufgelost.

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 KonsolidierungsmalRnahmen wird ein
kombinierter Steuersatz von 30,5 % herangezogen,
der sich aus der korperschaftlichen Tarifbelastung
in Hohe von 15 % zuziglich Solidaritatszuschlag von
5,5 % und der Gewerbesteuer von 14,7 % zusammen-
setzt. Soweit auf Konsolidierungsmafnahmen die
erweiterte gewerbesteuerliche Kiirzung Anwendung
findet, wird ein Steuersatz von 15,8 % (Kérper-
schaftsteuer zuzlglich Solidaritatszuschlag) heran-
gezogen.

Zum Bilanzstichtag ergibt sich nach Saldierung der
aktiven latenten Steuern von 3.338,1 T€ (Vorjahr:
4.154,8 T€) mit den passiven latenten Steuern von
4.019,9 T€ (Vorjahr: 4.127,8 T€) ein Passiviilberhang
von 681,8 T€ (Vorjahr: Aktiviiberhang von 27,0 T€).
Der Aufwand aus den bilanzierten latenten Steuern
wird in der Gewinn- und Verlustrechnung unter dem
Posten ,Steuern vom Einkommen und vom Ertrag”
ausgewiesen.

l. Konzernbilanz

1.
Anlagevermogen

Die Aufgliederung und Entwicklung der in der Kon-
zernbilanz erfassten Anlagegegenstande im Ge-
schaftsjahr 2022 ist nachfolgend dargestellt (siehe
Folgeseite):

2.
Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke u. a. Vorrate

In der Position Unfertige Leistungen sind 8.445,0 T€
noch nicht mit den Mietern abgerechnete Betriebs-
kosten enthalten.

3.
Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

Von den Forderungen und sonstigen Vermogensge-
genstanden haben 3,4 T€ eine Restlaufzeit von mehr
als einem Jahr.

&,
Eigenkapital

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

Das Geschaftsguthaben betrifft die Einlagen der Mit-
glieder.

Die nicht beherrschenden Anteile betreffen die An-
teile von Minderheitsgesellschaftern am Eigenkapi-
tal der einzelnen Konzernunternehmen.
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Konzernanhang | 2022

Anlagenspiegel
Anlagenspiegel 2022 013‘;4;‘; Zugange Abginge Umbuchungen 31'{:2.2/ OT; Absc?l:ﬁir:z[‘igftl; A';;?lh;;i:g:: Z‘:Jr;g:::ilgnina:; Absc?&ﬁi:ﬂﬂgft'; :r;?:’:;; Bu‘;::::;:
01.01.2022 schaftsjahres mit Abgangen 31.12.2022

€ € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermogensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 950.653,09 38.705,58 989.358,67 458.342,07 93.651,37 0,00 551.993,44 437.365,23 492.311,02
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 382.792.009,60 905.654,70 1.036.718,59 17.717.489,07 400.378.434,78 124.742.288,03 6.940.893,93 1.030.941,27 130.652.240,69 269.726.194,09 258.049.721,57
:f‘é;ﬂ:;ﬁd‘e und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts- u. 8.842.251,21 0,00 0,00 0,00 8.842.251,21 4.065.412,98 193.279,11 0,00 4.258.692,09 4.583.559,12 4.776.838,23
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 11.401.556,90 2.931.734,14 0,00 -246.500,56 14.086.790,48 0,00 0,00 0,00 0,00 14.086.790,48 11.401.556,90
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 348.914,41 0,00 0,00 0,00 348.914,41 0,00 0,00 0,00 0,00 348.914,41 348.914,41
Bauten auf fremden Grundstiicken 365.539,47 0,00 0,00 0,00 365.539,47 365.537,43 0,00 0,00 365.537,43 2,04 2,04
Technische Anlagen und Maschinen 2.760.901,62 0,00 0,00 0,00 2.760.901,62 2.500.006,10 48.134,64 0,00 2.548.140,74 212.760,88 260.895,52
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschiftsausstattung 1.047.317,51 30.200,38 67.909,43 0,00 1.009.608,46 862.540,34 51.766,46 67.796,20 846.510,60 163.097,86 184.777,17
Anlagen im Bau 16.776.944,38 4.070.492,52 0,00 -17.076.050,41 3.771.386,49 0,00 0,00 0,00 0,00 3.771.386,49 16.776.944,38
Bauvorbereitungskosten 2.310.202,88 3.940.488,18 0,00 -394.938,10 5.855.752,96 41.437,61 0,00 41.437,61 5.814.315,35 2.310.202,88
Finanzanlagen
Beteiligungen 12.800,00 0,00 0,00 0,00 12.800,00 5.550,00 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

Flnanzanlagen Insgesamt o m m m o m m m m S S13000
Anlagevermogen insgesamt 427.610.571,07 m 1.104.628,02 m 438.423.218,55 132.999.676,95 7.369.163,12 1.098.737,47 139.270.102,60 299.153.115,95 294.610.894,12
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5.
Riickstellungen

Sachverhalt
Sanierung Schmutzwasserleitung

Schonheitsreparaturen

Unterlassene Instandhaltung
(3 Monate)

Jahresabschlusspriifung
Steuerberatung
Resturlaub

Ubrige

Gesamtbetrag

6.
Verbindlichkeiten

€

142.982.510,90
(141.150.660,65)

Verb. gegeniiber
Kreditinstituten

Verb. gegeniiber

anderen Kreditge- 3.742.540,85
g (3.800.609,42)
bern
Erhaltene 10.984.945,11
Anzahlungen (10.294.362,82)
Verb v et 289.040,34
erb. aus Vermietung (272.705.73)
Verb. aus Betreu- 14.951,35
ungstatigkeit (9.065,96)
Verb. aus Lieferungen 1.148.136,34

und Leistungen (1.231.722,98)

Sonstige 76.882,39
Verbindlichkeiten (143.730,35)
Gesamtbetrag 159.239.007,28

(156.902.857,91)

*) GPR = Grundpfandrecht
(Vorjahreszahlen in Klammern)

2.146.000,00
652.350,00
334.310,00
94.250,00
18.770,00
84.930,00
66.800,00

3.397.410,00

€

3.417.952,82
(3.256.809,09)

59.627,35
(58.035,68)

10.926.278,20
(10.235.695,91)

289.040,34
(272.705,73)

14.951,35
(9.065,96)

1.148.136,34
(1.231.722,98)

76.882,39
(143.730,35)

15.932.868,79
(15.207.765,70)

In den sonstigen Verbindlichkeiten sind 2.718,97 €
Verbindlichkeiten aus Steuern (Vorjahr: 0,00 €) und
914,26 € (Vorjahr: 0,00 €) im Rahmen der sozialen Si-

cherheit enthalten.

0,00
0,00
768.300,00
95.700,00
19.900,00
85.130,00
63.300,00

1.032.330,00

€

12.358.214,02
(12.012.190,10)

255.206,58
(248.384,13)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

12.613.420,60
(12.260.574,23)

€
34.394,48
0,00
309.897,11
94.032,66
18.721,07
84.930,00
18.000,00

559.975,32

€

127.206.344,06
(125.881.661,46)

3.427.706,92
(3.494.189,61)

58.666,91
(58.666,91)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

0,00
(0,00)

130.692.717,89
(129.434.517,98)

€
429.805,52 1.681.800,00
217.700,00 434.650,00
24.412,89 768.300,00
217,34 95.700,00
48,93 19.900,00
0,00 85.130,00
48.800,00 63.300,00
720.984,68 3.148.780,00
€ *)
142.982.510,90 GPR
(141.150.660,65) (GPR)
3.742.540,85 GPR
(3.800.609,42) (GPR)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
0,00
(0,00)
146.725.051,75
(144.951.270,07)

In den Verbindlichkeiten sind keine Betrage grofle-
ren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag 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
Wertansatzen bei den Grundstiicken und Gebauden
im Anlagevermaogen sowie aus Bewertungsunter-
schieden bei den Ruckstellungen.

8.
Treuhandvermogen und Treuhandverbindlichkeiten

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

9.
Haftungsverhaltnisse

Mit Wirkung zum 01. Januar 2008 hat das Mutterun-
ternehmen ,WohnBau Westmunsterland eG" eine
Ausfallbirgschaft 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 Liidinghausen (KSG) ibernommen.
Die KSG ist Mitglied der kvw. Diese Burgschaft wird
bei Beendigung der Mitgliedschaft der KSG in der
kvw fir die Ausgleichsbetrage eintreten.

10.
Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Gem. § 285 Nr. 3a HGB bestehen flr in der Projektie-
rung und Durchfihrung befindliche Neubauprojekte
nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen in Hohe
von bis zur Fertigstellung noch anfallende Fremd-
kosten von 147.996.199,31 €. Zur Finanzierung sind
Darlehensvalutierungen von 69.971.305,73 €, BEG-Zu-
schisse in Hohe von 10.031.672,00 €, Einzahlungen
von Gesellschaftern und im Ubrigen Eigenmittel vor-
gesehen.

Aus Miet- und Leasingvertragen bestehen bei Lauf-
zeiten bis zum 31. Dezember 2027 sonstige finanzi-
elle Verpflichtungen in Hohe von 191.760,90 €.

Il. Konzern-Gewinn- und
Verlustrechnung

1.
Umsatzerlose

Die Umsatzerlose entfallen auf folgende Unterneh-
men:

T€ T€
WohnBau 11.237,9 10.915,2
Kreisbauverein 8.718,9 8.459,0
KSG 10.145,6 8.927,1
WBG 2.060,9 2.016,7
Gesamtbetrag 32.163,3 30.318,0

T€ T€
WohnBau 4,0 45
Kreisbauverein 247,6 231,7
KSG 79,7 462,5
Gesamtbetrag 331,3 698,7

T€ T€
WohnBau 118,1 80,2
Kreisbauverein 375,9 340,7
KSG 1,0 0,7
WBG 16,1 15,5
Gesamtbetrag 511,1 4371
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2.
Sonstige betriebliche Ertrage

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

T€ T€
Grundstiicks- und
Gebaudeverkaufe 247,1 18371
Entthadlgungen Y 2105
Versicherungen
Auflosung Riickstellungen 827,1 1.156,7
eqschadlgungen durch 754 518
Mieter
Periodenfremde Ertrage 20,9 32,9
Auflosung von
Wertberichtigungen 22,0 80
Ubrige 316,4 95,1
Gesamtbetrag 1.753,3 3.392,1

3.
Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstiitzung

Die Position enthalt Aufwendungen fir Altersversor-
gung in Hohe von 193.675,22 € (Vorjahr: 281.778,79 €).

4,
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensge-
genstande des Anlagevermogens und Sachanlagen

Im Geschaftsjahr wurden Bauvorbereitungskosten in
Hohe von 41.437,61 € aulRerplanmaRig abgeschrie-
ben.

5.
Sonstige betriebliche Aufwendungen

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

T€ T€
Sachl. Verwaltungskosten 938,1 925,9
Raumkosten 170,9 150,3
Priifungskosten 96,0 108,3
Unternehmenswerbung 190,5 164,1
Kosten d. Regiebetriebes 102,6 63,7
Versicherungs- 50,1 402
aufwendungen
Abschreibungen auf
Mietforderungen 68,1 Al
Steuerberatungskosten 23,9 24,9
Verlust aus dem'Abgang 0,00 68
von Anlagevermogen
Ubrige 453,0 101,8
Gesamtbetrag 2.102,2 1.630,4

6.
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Die Position enthalt Zinsen aus der Aufzinsung von
langfristigen Rickstellungen in Hohe von 40.045,00 €
(Vorjahr: 40.997,00 €).

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 681.767,00 € (Vorjahr: 0,00 €) 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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1.
Konzern-Kapitalflussrechnung

Die Kapitalflussrechnung wird nach dem Deutschen
Rechnungslegungs-Standard Nr. 21 (DRS 21) erstellt.

2.
Mitarbeiter/-innen

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich be-
schaftigten Arbeitnehmer betrug:

Kaufmannisch 22 12
Technisch 1 0
Regiebetrieb 7 1
e e : :
Gesamt 30 42
Auszubildende 6 0

3.
Zusatzliche Altersversorgung

Die Mitarbeiter der KBV und KSG, die nach dem Ta-
rifvertrag fiir den offentlichen Dienst (TVOD) vergiitet
werden, haben folgende zusatzliche Altersversor-
gung durch Mitgliedschaft bei der Versorgungsan-
stalt des Bundes und der Lander (VBL) sowie in der
Kommunale Versorgungskasse Westfalen-Lippe
(kvw):

Umlagesatz 6,45 % 4,50 %
Sanierungsgeld 1,1 % 3,25%
Umlagepflichtige Gehalter 62,41 TE 157,30 T€

4,
Abschlusspriiferhonorar

Das vom Abschlussprufer flr das Geschaftsjahr be-
rechnete Gesamthonorar betragt 97,2 T€. Davon ent-
fallen 80,5 T€ auf Abschlussprifungsleistungen,

15,3 T€ auf Steuerberatungsleistungen und 1,4 T€ auf
andere Leistungen.

5.
Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem
Schluss des Konzerngeschiftsjahres

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben
sich bis zum Zeitpunkt der Berichtserstattung nicht

ergeben.

6.
Gesellschaftsorgane

Im Geschaftsjahr 2022 erfolgte die Geschaftsfuhrung
durch zwei Vorstandsmitglieder der WohnBau West-
munsterland eG, Borken.

Mitglieder des Vorstandes sind:

Uwe Schramm Vorstandsvorsitzender
Dr.-Ing. Stefan Jagering  Vorstand

7.
Vorschlag fiir die Verwendung des Ergebnisses des
Mutterunternehmens

Vorstand und Aufsichtsrat der WohnBau Westmuns-
terland eG haben auf der Grundlage der Satzungsre-
gelungen beschlossen, vom Jahresuberschuss in
Hohe von 2.221.331,34 €, im Rahmen der Vorwegzu-
weisung, einen Betrag von 230.000,00 € in die ge-
setzliche Ricklage und 1.838.331,34 € in die 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-
benden Bilanzgewinn in Hohe von 153.000,00 € eine
Dividende in Hohe von 4 % auf das Geschaftsgutha-
ben zum 01. Januar 2022 auszuschutten und den ver-
bleibenden Betrag in die anderen Ergebnisriicklagen
einzustellen.
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Mitglieder des Aufsichtsrates der
WohnBau Westmiinsterland eG

Dr. Ansgar Horster,
Vorsitzender

Mechtild Schulze Hessing,
stv. Vorsitzende

Richard Borgmann

Heinz-Bernd Buss
Carl-Christian Kamp

Rainer Doetkotte

Anja Gerdes

Christina Herbrand

Thomas Kerkhoff
Heinrich-Georg Krumme

Anne Borger-Olthoff

Dr. Christian Schulze Pellengahr

Dr. Kai Zwicker

Borken, 20. April 2023

Der Vorstand

Uwe Schramm
Vorstandsvorsitzender

Kreisdirektor

Biirgermeisterin

Biirgermeister a. D.

Sparkassenvorstand a. D.
(bis 20.06.2022)

Sparkassenvorstand
(ab 20.06.2022)

Biirgermeister

Chefarztsekretarin

Rechtsanwaltin und
Notarin

Biirgermeister

Sparkassenvorstand

Unternehmerin

Landrat

Landrat

Dr. Stefan Jagering
Vorstand
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Kennzahlen im Verlauf | 2022

Kennzahlen im Vergleich

T€ T€ T€ T€ T€ T€

Bilanzsumme 127.971 121.867 120.747 114.160 112.973 112.117
Jahresiiberschuss 2.221 2.906 2.501 2.356 2.433 2173
Umsatzerlose 11.367 11.007 10.757 10.525 10.277 9.791
Eigenkapitalquote in % 55,6 56,7 54,9 56,0 54,6 53,0

Bauleistungen

Neubau 5.299 5.575 5.878 2.660 889 4447
Instandhaltung/Modernisierung 2.875 1.993 2.288 3.108 3.133 4.186
Insgesamt 8.174 7.568 8.166 5.768 4.022 8.633
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten 1.681 1.710 1.720 1.688 1.691 1.694
Gewerbeeinheiten 3 3 3 3 3 3
Insgesamt 1.684 1713 1723 1.691 1.694 1.697

Kommunale Siedlungs- und 2017
Wohnungsbaugesellschaft mbH
T€ TE T€ TE TE T€

Bilanzsumme 102.330 99.544 90.890 63.953 56.459 54.249
Jahresiiberschuss 2.202 2.745 1.995 1.585 1.703 1.536
Umsatzerlose 10.293 9.421 8.169 7.917 7.819 7.656
Eigenkapitalquote in % 37,3 36,2 36,6 48,9 52,6 51,6

Bauleistungen

Neubau 875 8.960 27.533 11.824 4,982 1.166
Instandhaltung/Modernisierung 1.651 1.209 1.108 1.265 1.146 1.398
Insgesamt 2.526 10.169 28.641 13.089 6.128 2.564
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten 1.502 1.436 1.266 1.202 1.190 1.190
Gewerbeeinheiten 21 21 22 22 22 22
Insgesamt 1.523 1.457 1.288 1.224 1.212 1.212
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Kennzahlen im Verlauf | 2022

T€ T€ T€ T€ T€ T€

Bilanzsumme 96.851 96.258 91.300 89.988 84.524 83.744
Jahresiiberschuss 2.118 3.093 1.889 2.835 1.926 1.830
Umsatzerlose 12.209 12.005 11.858 11.480 11.079 10.492
Eigenkapitalquote in % 57,4 55,5 55,1 53,8 54,0 52,2

Bauleistungen

Neubau 200 462 1.662 2.838 2.716 5.923
Instandhaltung/Modernisierung 1.617 1.503 1.343 1.457 1.530 1.379
Insgesamt 1.817 1.965 3.005 4.295 4.246 7.302
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten 1.218 1.221 1.217 1.208 1.209 1.198
Gewerbeeinheiten 5 5 6 6 7 7
Insgesamt 1.223 1.226 1.223 1.214 1.216 1.205

Wohnungsbaugesellschaft 2017
Kreis Steinfurt mbH
T€ TE T€ TE TE T€

Bilanzsumme 21.086 20.963 20.815 20.623 21.162 21.283
Jahresiiberschuss 457 409 387 344 364 285
Umsatzerlose 2.093 2.048 2.040 1.994 1.835 1.473
Eigenkapitalquote in % 46,8 44,9 43,2 41,8 39,1 371

Bauleistungen

Neubau 0 0] 0 89 176 4.666
Instandhaltung/Modernisierung 339 303 265 271 225 181
Insgesamt 339 303 265 360 401 4.847
Wohnungsbestand Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl Anzahl
Wohneinheiten 282 282 282 281 281 265
Gewerbeeinheiten 3 3 3 4 4 4
Insgesamt 285 285 285 285 285 269
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