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VORWORT 

 

Liebe Mieter, Geschäftspartner und Freunde, 

das Jahr 2020 war geprägt von der Covid-19-Pandemie, 

welche uns auch heute noch immer beschäftigt. Wir hat-

ten ab dem 16. März 2020 unsere Geschäftsstelle ge-

schlossen – die Entscheidung fiel am 13. März 2020 – es 

war ein Freitag… Seitdem hatten wir nur kurzfristig wieder 

unsere Geschäftsstelle geöffnet. Nichtsdestotrotz sind 

wir durch diese Situationen unserer Kernaufgabe -die kos-

tengünstige Bereitstellung von Wohnraum für breite 

Schichten der Bevölkerung – nachgekommen und haben 

keineswegs den Kopf in den Sand gesteckt! 

Diese Pandemie hat weltweit eine Krise ausgelöst – in der 

Regel kann wenig Gutes abgewonnen werden. Besonders die Tatsache, dass diese unseren Alltag so 

immens beeinflusste. Jedoch müssen wir auch das Licht am Ende des Tunnels sehen und bei näherer 

Betrachtung feststellen, dass jede Krise auch etwas Konstruktives bewirken kann. Innerhalb unserer 

KHW haben wir einen vollkommenen Perspektivwechsel vollzogen und für die Aufgaben im Rahmen 

dieser außergewöhnlichen Zeit Lösungen gefunden. Wie wir bereits zu Beginn der Pandemie offen ver-

sichert haben, dass niemand befürchten muss seine Wohnung zu verlieren, stehen wir auch heute noch 

hinter diesen Wörtern! Insbesondere durch die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und ihrem Einsatz und 

ihrer Verantwortlichkeit, ob im Büro oder digital, haben wir zeigen können, was wir als KHW mit Zu-

sammenarbeit alles erreichen können. Und genau an dieser Stelle setzen wir an, damit dieser Elan auch 

zukünftig bleibt. 

Neben der Pandemie stand das abgelaufene Geschäftsjahr 2020 ganz im Zeichen unserer zukünftigen 

Ausrichtung und den Zielen. Bereits auf den ersten Blick hat sich ein deutlicher Wandel in unserem 

Logo und dem Internetauftritt ergeben. Wir gehen in Arbeitsgruppen innovativ mit den Megatrends 

„Klimawandel“, „Digitalisierung“ oder „demographischer Wandel“ um und stellen uns positiv dieser 

Herausforderung. Jede Mitarbeiterin und jeder Mitarbeiter der KHW kann einen entscheidenden Bei-

trag zur zukünftigen Ausrichtung leisten. Wir wollen diese Themen kundenorientiert vorantreiben, um 

unseren Zielen der Vision „KHW2025“ gerecht zu werden. Eine besondere Herausforderung wird in 

den kommenden Jahren und Jahrzenten das CO2-neutrale Wohnen in unseren Quartieren. Durch un-

seren Beitritt zur IW.2050 haben wir auch dieses Rad zum Rollen gebracht! 

Trotz oder gerade wegen der besonderen Herausforderungen konnten wir alle für 2020 geplanten 

Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen starten und zum großen Teil auch beenden. Die 

Rahmenbedingungen waren sowohl für uns als auch für die Projektbeteiligten sehr anspruchsvoll, wes-

halb unser Dank allen an den Baustellen beteiligten Unternehmen, aber besonders unseren Mieterinnen 

und Mietern gilt. Wir konnten unsere Modernisierung im bewohnten Zustand abschließen bzw. stehen 

kurz vor dem Abschluss. Die Ergebnisse zeigen, dass wir das Wohnwertgefühl für die Bewohner deutlich 

steigern konnten. 
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Unsere drei Neubauvorhaben konnten wir ebenso abschließen und bei weiteren Projekten den ersten 

Spatenstich setzen oder aber die Beurkundung herbeiführen. In den kommenden Jahren ist ein weiterer 

Wohnungszuwachs geplant – allein im Jahr 2021 wollen wir insgesamt 65 Wohnungen fertigstellen. 

Dieses enorme Programm können wir nur mit einem starken und verlässlichen Team bewältigen, das 

die vielfältigen Aufgaben engagiert ausführt. Dafür gilt ihnen mein besonderer Dank, den ich ebenso 

den Mitgliedern des Aufsichtsrats, unseren Mietern und Geschäftspartnern ausspreche. 

Freundliche Grüße 

gez. Ihr Lars Lippelt MRICS
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KHW IM WANDEL DER ZEIT 

Mit Sicherheit ist Ihnen bereits die optische Veränderung der KHW aufgefallen? Im Rahmen der Vision 
„KHW2025“ haben wir alle gemeinsam die ersten Schritte begonnen!  

Neben der Verwurzelung einer nachhaltigen und ökologischen Komponente in der Unternehmensstra-
tegie, welche in Zeiten des voranschreitenden Klimawandels unerlässlich ist, wird das Thema rund um 
die Digitalisierung weiter forciert. Ziel ist es, dass sich die KHW als eigenständige Marke neu positio-
niert. Dafür ist ein modernes Design mit einem klaren und zeitlosen Statement unerlässlich! 

Der neue Unternehmensclaim stand für Herrn Lippelt bereits in seiner Vorstellungsphase zum ange-
henden Geschäftsführer fest. Aus dem bisherigen „Gut und sicher wohnen im Kreis Gütersloh“ sollte 
„KOMMUNAL, HEIMATLICH, WESTFÄLISCH“ werden. Drei Begriffe, die Werte vermitteln, die wir 
selbst in uns tragen. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

In einem kleinen Team haben wir gemeinsam mit der Webagentur „tricks“ aus Bielefeld alle relevanten 
Themenfelder abgestimmt. Das neue Design wurde im April 2020 allen KHW- Mitarbeiter*innen vor-
gestellt. 

Am 14. August 2020 erhielt das Design zum ersten Mal eine Eintragung beim Deutschen Patent- und 
Markenamt. Somit haben wir unser Logo urheberrechtlich schützen lassen, um unseren Markenschutz 
zu wahren. In den darauffolgenden Monaten haben unsere Mitarbeiter*innen akribisch den Rollout vor-
bereitet, damit wir auch pünktlich mit unserem Relaunch der Homepage und unserer neuen Domain 
„khw-wohnen.de“ in unseren Wohnquartieren Flagge zeigen können. 

Seit Veröffentlichung des neuen Logos konnten wir bis Ende 2020 folgendes umsetzen: 

Eine Homepage, neue Geschäftspapiere, neue Bekleidung unserer mobilen Hauswarte, neue Fahrzeug-
beschriftungen, 225 neue Haustürschilder, 18 Quartierschilder und ein neuer Anstrich des KHW-Büro-
gebäudes.

KOMMUNAL 
Denn das sind wir! 

Mit Kommunen als Gesellschafter. 

HEIMATLICH 
Menschen eine Heimat bieten und geben; insbesondere den 

einkommensschwachen Schichten.  
Lokal handeln in unserer Heimatregion. 

WESTFÄLISCH 
Das Ganze im ländlich gelegenen und urbanem Ostwestfalen, 

wo wir bodenständig agieren und uns weiterentwickeln wollen. 
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KHW LOGO-HISTORIE 
 

1953 

Ein Logo gab es damals noch 
nicht. Lediglich ein Schrift-
zug, der die Kreisheimstätte 
Wiedenbrück präsentierte. 

 

1993/94 

Unser damaliger KHW-Geschäftsführer Peter Wiethoff hat 
erste Ideen für ein eigenständiges KHW-Logo vorangetrie-
ben. Es symbolisierte durch den Kreis unser Betätigungs-
gebiet und das Dreieck steht für das Dach eines Hauses. 
 

 

2003 

Gleichzeitig mit der Umbenennung im Handelsregister 
(vormals „Kreisheimstätte Wiedenbrück“; seitdem Kom-
munale Haus und Wohnen“) hat sich die KHW am Markt 
mit einem neuen Logo positioniert. Erstmals gestaltete 
eine Werbeagentur das KHW-Logo. Der Kreis und das 
Dach wurden hier übernommen und stellen symbolisch 
unser Tätigkeitsgebiet und unseren Geschäftszweck dar. 

 

2020 

Die KHW als unverkennbare, neue 
Marke am Wohnungsmarkt im südli-
chen Kreis Gütersloh. Das „H“ tritt 
deutlich in Erscheinung. Die einzelnen 
Buchstaben lassen dem Betrachter 
viel Raum zur eigenen Interpretation. 
So steht jeder Buchstabe nicht nur für 
unseren Claim, sondern kann seine ganz eigene Geschichte erzählen: Als Beispiel kann das „H“ eine 
Haustür mit einem zu öffnenden Türgriff darstellen. Dieser ist für Menschen aller Kulturen, die bei uns 
bereits ein eigenes Zuhaue gefunden haben und lädt andere Menschen ein, gemeinsam mit der KHW 
den Wohn(t)raum in der neuen Mietwohnung und ihrem Zuhause zu verwirklichen. 
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1. Grundlagen des Unternehmens 

Die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH (im Folgenden auch kurz „KHW“ genannt) ist das kom-
munale Wohnungsunternehmen im südlichen Kreis Gütersloh. Hauptgesellschafter mit 40,62 % ist die 
Ravensberger Heimstättengesellschaft mbH. Die übrigen 59,38 % der Anteile liegen beim Kreis Gü-
tersloh und den Kommunen, in denen die KHW Wohnraum bewirtschaftet.  

Die KHW wurde am 10. April 1953 gegründet. Nach dem Gesellschaftsvertrag in der zurzeit gültigen 
Fassung vom 24.08.2012 widmet sich die KHW vorrangig einer sicheren und sozial verantwortbaren 
Wohnraumversorgung für breite Schichten der Bevölkerung, vor allem einkommensschwacher und so-
zial benachteiligter Haushalte. Weiter bekennt sie sich zu einer spezifisch gemeinnützigen Unterneh-
menskultur und sieht sich als kommunales Wohnungsunternehmen nachhaltig einem öffentlichen Auf-
trag verpflichtet. Sie steht für mehr am Gemeinwohl und weniger am Gewinn orientiertes Wirtschaf-
ten. Der Versorgungsauftrag und die Unterstützung der sozialpolitischen und städtebaulichen Ziele ih-
rer kommunalen Eigner stehen bei ihr im Vordergrund. Dennoch müssen grundsätzlich eine Kostende-
ckung, eine angemessene Verzinsung des Eigenkapitals, die Bildung ausreichender Rücklagen sowie 
eine Gesamtrentabilität des Unternehmens erreicht werden. 

Die Bewirtschaftung, Entwicklung, Modernisierung und der Neubau eigener Wohnungsbestände im 
südlichen Kreis Gütersloh ist das Kerngeschäft der KHW. Für Wohnungsunternehmen besteht im Re-
gelfall keine Berichterstattungspflicht für Forschung und Entwicklung. Weiter betreibt die Gesellschaft 
keine Zweigniederlassungen. 

Zum Bilanzstichtag besitzt die Gesellschaft 1.160 Wohnungen. Wesentliche Bestandsveränderungen 
ergaben sich durch die Fertigstellung von drei Neubauprojekten mit insgesamt 35 Wohnungen. 

2. Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen 

2.1 gesamtwirtschaftliche und branchenspezifische Rahmenbedingungen 

Nachdem sich die Konjunktur in Deutschland zum Jahresbeginn noch positiv entwickelte, war die ge-
samtwirtschaftliche Lage in Deutschland im Jahr 2020 geprägt von der Corona-Pandemie. Der Aus-
bruch der Pandemie und der erste Lockdown im Frühjahr führten zu einem historischen Einbruch des 
Bruttoinlandsprodukts im 2. Quartal 2020 um 9,7 %. Die Erholung im Sommer wurde zum Jahresende 
durch die zweite Corona-Welle und den erneuten Lockdown gebremst. 

Insgesamt ist die Wirtschaftsleistung in Deutschland im Jahr 2020 nach ersten Berechnungen des Sta-
tistischen Bundesamtes um 5,0 % niedriger als 2019.  

Neben der allgemeinen Wirtschaftslage sind jedoch auch die Entwicklung des Arbeitsmarktes und der 
Preise wesentliche Indikatoren für das Geschäftsmodell der KHW. Aufgrund der Corona-Pandemie
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wurde der langfristige positive Trend auf dem Arbeitsmarkt gestoppt. Die Zahl der Erwerbstätigen lag 
lt. Angaben des Statistischen Bundesamtes um ca. 1,1 % unter dem Wert von 2019. Trotz des drastischen 
Rückgangs des Arbeitsvolumens konnte durch umfangreiche Maßnahmen, wie Kurzarbeit, ein negati-
verer Trend aufgehalten werden. Die Inflation, gemessen am harmonisierten Verbraucherpreisindex 
(HVPI), stieg im Jahresdurchschnitt 2020 um ca. 0,5 % im Vergleich zum Jahresdurchschnitt 2019. 
Insbesondere im zweiten Halbjahr war die Inflation negativ, welches auf die temporäre Senkung der 
Mehrwertsteuer zurückzuführen ist. 

Die Bauinvestitionen blieben im Krisenjahr 2020 die entscheidende Stütze der Konjunktur und stiegen 
abermals um 1,5 %. Allerdings blieb dieses Wachstum hinter der Vorjahresdynamik (+3,8 %) zurück. Der 
Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren überdurchschnittlich und stieg um 2,1 %, während 
die Nichtwohnbauten mit einem Zuwachs von 0,5 % kaum noch zulegen konnten.  

In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestände flossen 2020 rund 236 Milliarden EUR. Anteilig 
konnte der Wohnungsbau seine Position innerhalb der Bauinvestitionen weiter ausbauen. 2020 flossen 
61 % der Investitionen in den Neubau und die Modernisierung von Wohnungen.  

Die Wohnungsbauinvestitionen erwiesen sich im Verlauf der Pandemie angesichts nur geringer Rest-
riktionen auf der Angebotsseite und einer nur wenig beeinträchtigten Nachfrage bisher als relativ ro-
bust. Auch die zweite Welle belastete die Entwicklung der Wohnungsbauinvestitionen bislang nur we-
nig. Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauinvestitionen damit auch 2021 
Motor der Bauwirtschaft bleiben. Nach Schätzung der Institute dürften sie um rund 1,5 % steigen. Der 
Zuwachs bei den Bauinvestitionen insgesamt wird dagegen mit 1,3 % etwas verhaltener ausfallen. 

Mehr Wohnungen wurden 2020 sowohl beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhäusern (+5,2 %) als 
auch im Geschosswohnungsbau (+3,5 %) auf den Weg gebracht. Beim Geschosswohnungsbau zeigte 
sich eine gespaltene Dynamik. Während die Zahl neuer Mietwohnungen deutlich zulegte (+10,8 %), 
brach die Zahl genehmigter Eigentumswohnungen spürbar ein (-5,6 %). Bereits 2019 hatte sich dieser 
gegenläufige Trend angedeutet, der sich 2020 nun verstärkt fortgesetzt hat.  

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil grundsätzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der vergan-
genen Jahre in die Metropolen sorgte für steigende Mieten und Immobilienpreise.  

Im Jahr 2020 werden erstmals seit langem wieder über 300.000 Wohnungen fertig gestellt worden 
sein. Damit ist die Zahl der neu errichteten Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um 2,8 % gestiegen. 
Im laufenden Jahr 2021 ist mit einem erneuten Zuwachs um etwa 2,1 % auf rund 308.000 Wohnungen 
zu rechnen.  

Insbesondere beim preisgünstigen Wohnungsbau besteht das Delta zwischen Wohnungsbedarf und 
Bautätigkeit nach wie vor fort. Dies führt vor allem eines vor Augen: Das konzertierte Handeln aller 
Akteure und eine gezielte Förderung von Bund, Ländern und Kommunen, um bestehende Hürden für 
mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu räumen, muss trotz der erreichten Erfolge konse-
quent fortgesetzt werden. 

Insgesamt haben jedoch die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen im Vergleich zu anderen Branchen 
nur geringe Auswirkungen auf die Geschäftstätigkeit der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft und 
damit auch der KHW im Berichtsjahr. Entscheidend sind vor allem die weitreichenden Maßnahmen des 
Staates zur Unterstützung von Erwerbstätigen, eine insgesamt niedrige Inflation sowie die Tatsache, 
dass bezahlbarer Wohnraum immer knapper wird und besonders in Krisenzeiten eine höhere Relevanz 
erfährt.
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2.2 Wohnungswirtschaftliche Entwicklungen im Kreis Gütersloh 

Wirtschaftsstarke Regionen, wie der Kreis Gütersloh, verzeichneten in den vergangenen Jahren Bevöl-
kerungszuwächse. Insbesondere in Kommunen wie Gütersloh, Verl oder Rheda-Wiedenbrück sind auf-
grund der vor Ort ansässigen Betriebe die Einwohnerzahlen gestiegen. Durch eine rege Neubautätig-
keit wird versucht, dieses Wachstum zu kompensieren und den neuen Bewohnern ebenfalls Wohnraum 
bereitzustellen. Nichtsdestotrotz sind im Jahr 2020 sowohl die Mieten als auch die Grundstückspreise 
erheblich gestiegen. Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im freifinanzierten und öffentlich 
geförderten Segment ist spürbar. Zum 01. Juli 2020 ist in den Kommunen ein neuer Mietspiegel in Kraft 
getreten, welcher als Betrachtungszeitraum die letzten sechs Jahre berücksichtigte. Im Ergebnis ist 
festzustellen, dass über alle Baujahresklassen und Wohnungsgröße – mit vereinzelten Ausnahmen – 
deutliche Mietzuwächse zu verzeichnen sind, die teilweise sogar im zweistelligen Prozentbereich liegen.  

Vor diesem Hintergrund ist auch zukünftig davon auszugehen, dass die Nachfrage für kostengünstigere 
Wohnungen voraussichtlich weiter steigen wird. Die Menschen in den größeren Städten wie Gütersloh 
und Rheda-Wiedenbrück erwägen zum Teil den Umzug in kleinere Städte. Hierzu zählen besonders 
Rietberg, Schloß Holte-Stukenbrock und Verl. 

3. Geschäftsverlauf 

3.1 Wohnungsbewirtschaftung 

Im Berichtszeitraum war die KHW im Wesentlichen in den Bereichen Neubau von öffentlich geförder-
ten Mietwohnungen sowie der Modernisierung und Instandhaltung des Gebäudebestandes tätig. Zum 
Ende des Berichtszeitraums befinden sich insgesamt 1.160 Wohnungen mit 77.181,90 m² Wohnfläche im 
Portfolio der KHW. 

Zusätzlich wurden 182 eigene Garagen, 21 Carport-Stellplätze und 8 kostenlos zur Verfügung gestellte 
Bike Ports verwaltet. Die Umsatzerlöse stiegen aufgrund der Neubauprojekte und höherer Erlöse aus 
Nebenkostenabrechnungen gegenüber dem Vorjahr um 3,02 %. Der Jahresüberschuss stieg um 7,64 % 
auf 0,65 Mio. €. 

In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Hauptkennzahlen der KHW dargestellt. 

 Plan 
2020 

T € 

Ist 
2020 

T € 

Ist 
2019 

T € 

Umsatz aus Mieterlösen 4.395 4.438 4.336 

Instandhaltungsaufwendungen 1.260 1.451 1.280 

Zinsaufwendungen 435 310 329 

Jahresüberschuss 432 651 604 

Die Summe der Nettokaltmiete war im Berichtsjahr geringfügig geringer als im Vorjahr. Die durch-
schnittliche Nettomiete pro m² Wohnfläche sank von 4,82 € monatlich auf 4,79 €. Die tatsächlichen 
durchschnittlichen Gesamtwohnkosten sind um 5,34 % auf 6,56 € pro m² gesunken. Aufgrund der un-
terjährig fertiggestellten Neubauprojekte sind diese Nettokaltmieten nur anteilig in den Umsatzerlösen 
berücksichtigt worden, währenddessen zum Jahresende die vollständig bewirtschaftete Wohnfläche in 
ein Verhältnis zu dem Umsatz aus Mieterlösen gesetzt wird.
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Die bei der KHW traditionell vergleichsweise geringen Erlösschmälerungen aufgrund von Leerständen, 
Mietminderungen und Mietnachlässen stiegen von 22.872,46 € auf 28.745,09 €. Die Gründe für den 
Anstieg liegen zum einen in den während der Modernisierung nicht vermieteten Wohnungen am Klee-
weg 38 + 40 in Gütersloh und an der Bonhoefferstraße in Rheda-Wiedenbrück. Zum anderen kam es 
zu Mietminderungen wegen Bauschäden an unseren Doppelhaushälften am Lise-Meitner-Weg in Lan-
genberg. Der aktuell vorherrschende Handwerkermangel machte eine sofortige Anschlussvermietung 
bei Mieterwechseln ebenfalls sehr schwierig; dies führte in Einzelfällen zu kurzfristigen Leerständen. 

In unserem wohnungswirtschaftlichen Kerngeschäft war die KHW erneut sehr erfolgreich. Die Leer-
standsquote betrug im Wohnungsbestand am Jahresende erfreuliche 0,00 % (Vorjahr 0,44 %). Über 
das Geschäftsjahr gesehen hatte die KHW eine Leerstandsquote, die als Erlösschmälerung im Verhältnis 
zum Nettomietsoll definiert ist, von 0,35 % (Vorjahr 0,39 %). Die Fluktuationsquote stieg gegenüber 
dem Vorjahr von 6,93 % auf 7,77 %. 

Die Gründe für die sehr niedrige Fluktuation sind sicher auch die gute Wohnqualität und die fairen 
Mietpreise der Gesellschaft. Nachhaltiges Modernisieren fördert auch die Zufriedenheit der Mieter in 
den Wohnanlagen. Die Kündigungsgründe waren überwiegend Veränderungen in der beruflichen Situ-
ation, wodurch ein Ortswechsel nötig wurde. Aber auch die demographische Entwicklung spiegelt sich 
bei den Kündigungsgründen wider; so müssen immer wieder langjährige Mieter ihre Wohnungen ver-
lassen, um sich bedarfsgerechtere Wohnsituationen zu schaffen. Die KHW ist bestrebt, diese Mieter im 
Bestand zu halten. 

Die KHW registrierte auch im Berichtsjahr eine unverändert lebhafte Nachfrage nach preiswertem 
Wohnraum, welche sich nicht zuletzt in den direkten Vollvermietungen der Neubauprojekte widerspie-
gelte. 

4. Vermögens-, Finanz- und Ertragslage 

4.1.1 Vermögenslage 

Das Anlagevermögen stieg durch Investitionen in immaterielle Vermögensgegenstände und Sachanla-
gen von 47,49 Mio. € auf 54,97 Mio. €. Die liquiden Mittel betrugen am Jahresende 1,11 Mio. € (Vorjahr 
2,06 Mio. €).  

Die Vermögens- und Kapitalstruktur der Gesellschaft stellte sich am Jahresende wie folgt dar: 

 

31.12.2020 
T€ 

31.12.2019 
T€ 

Veränderung 
T€ 

Anlagevermögen    

Immaterielle Vermögensgegenstände 123 8 115 

Sachanlagen 54.830 47.462 7.368 

Finanzanlagen 18 18  

Umlaufvermögen und Rechnungsabgrenzungsposten    

kurzfristig 3.184 3.990 - 806 

Gesamtvermögen 58.155 51.478 6.677 

Im Anlagevermögen der Gesellschaft sind Grundstücke mit Wohnbauten mit einem Buchwert von 
49,73 Mio. € und Anlagen im Bau mit 4,88 Mio. € enthalten. Dies entspricht einem Anteil von insge-
samt 93,91 % der Bilanzsumme. Das Umlaufvermögen beträgt mit 3,17 Mio. € (Vorjahr 3,97 Mio. €) 
5,44 % der Bilanzsumme.
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1. Marktrisiken 

2. Vermietungssituation, Forderungsausfälle, Erlösschmälerung 

3. Neubau, Modernisierung und Instandhaltung 

4. Liquidität, Zinsänderungsrisiko 

5. Investitionsrisiko 

Marktrisiken können entstehen, wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutschland bzw. im Kreis Gü-
tersloh eintrübt und dadurch die Marktmieten stagnieren oder zurückgehen. Weiterhin kann es in einer 
stagnierenden bzw. schrumpfenden Wirtschaft zu erhöhter Arbeitslosigkeit kommen, die die finanziel-
len Möglichkeiten von Mietern einschränkt.  

Werden solche Marktrisiken nicht frühzeitig antizipiert, könnten sich daraus schwerwiegende Risiken 
ergeben. Um diese Risiken zu minimieren, werden alle Mitarbeiter regelmäßig sensibilisiert, Entwick-
lungen in ihren Aufgabenbereichen genau zu beobachten und Veränderungen zeitnah weiterzugeben. 

Im Rahmen der Corona-Pandemie konnte sich Deutschland nicht dem weltweiten Einbruch der Wirt-
schaftsleistung entziehen, sodass im ersten Halbjahr 2020 ein starker Rückgang zu verzeichnen war. 
Dieser konnte durch weltweite Konjunkturprogramme teilweise aufgeholt werden. Nichtsdestotrotz 
lag die Wirtschaftsleistung unter der des Vorjahres. Für 2021 wird erwartet, dass sich die Wirtschaft 
gegenüber dem Vorjahr erholt. Jedoch ist dieses Ausmaß von der weiteren COVID-19-Pandemie, der 
Verfügbarkeit und Verimpfung geeigneter Impfstoffe und den fiskalpolitischen und monetären Maß-
nahmen der Regierungen und Zentralbanken abhängig. Die KHW wird die zukünftigen Entwicklungen 
genauestens beobachten, um frühzeitig notwendige Maßnahmen zu antizipieren. 

Um diese Risiken zu minimieren, werden alle Mitarbeiter regelmäßig sensibilisiert, Entwicklungen in 
ihren Aufgabenbereichen genau zu beobachten und Veränderungen zeitnah weiterzugeben. Da die 
KHW mit dem Wohnungsportfolio durch Lage, Qualität und Preis besticht, sind nennenswerte Leer-
stände nicht zu verzeichnen. Trotz dieser Erkenntnisse ist allerdings nicht auszuschließen, dass sich 
eventuell konjunkturbedingt die Mieterwechselquote erhöht und auch die Zahl der Wohnungsleer-
stände oder Mietausfälle wieder zunehmen könnte. Zudem ist nach wie vor eine deutlich gestiegene 
Bautätigkeit in der Region erkennbar, sodass sich das Angebot an Wohnraum vergrößert und sich die 
Konkurrenzsituation erhöht. 

Die starke Neubautätigkeit der Gesellschaft, die größtenteils über Fremdkapital finanziert wird, erhöht 
die Zinsbelastung und verringert so auch die Rendite. Auch veränderte gesetzliche und regulatorische 
Rahmenbedingungen zu energetischen Anforderungen, Verkehrssicherungspflichten und dem Mieter-
schutz können Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnah-
men haben.  

Nach wie vor gehört es zur Unternehmensphilosophie der KHW, einen Großteil der erwirtschafteten 
Erträge in das Wohnungsportfolio zu reinvestieren. Mit einem reinen Instandhaltungskostensatz von 
18,80 €/m² Wohnfläche ist die KHW im Vergleich sehr gut aufgestellt. Ein Instandhaltungsstau ist an 
den Objekten im Wesentlichen nicht erkennbar, da notwendige Maßnahmen schnellstmöglich beauf- 
tragt werden. Die hohe Qualität der Wohnungen hat sich in den letzten Jahren und Jahrzehnten be-
währt und impliziert eine hohe Wohnzufriedenheit der Mieter, was sich letztendlich auch im Vermie-
tungserfolg zeigt. 

Die Gesellschaft verfügt während des gesamten Jahres über eine ausreichende Liquiditätsreserve. Die 
verbindliche Vorhaltung einer definierten Mindestliquiditätsreserve wird eingehalten. Die laufenden 
Instandhaltungsmaßnahmen wurden mit eigenen Mitteln betrieben. Aufgrund der konstant stabilen 
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Vermietung und Bewirtschaftung der Wohnungsbestände sind derzeit keine Umstände erkennbar, die 
einen Liquiditätsengpass erwarten lassen. 

Die niedrige Zinssituation am Kapitalmarkt wird von der Gesellschaft weiterhin positiv genutzt. Durch 
Umschuldungen und vorzeitige Ablösungen von Verbindlichkeiten werden weitere Zinszahlungen ein-
gespart. Ebenso zeichnen sich im Rahmen der Wohnraumförderbestimmungen und Angebote der 
NRW.Bank weitere Verbesserungen ab, die sich unter anderem in der Streichung des Verwaltungskos-
tenbeitrages wiederfinden.  

Gravierende Risiken aus dem Ablauf von Zinsbindungen sind nicht erkennbar. Das Anlagevermögen ist 
langfristig finanziert. Aktuell werden aufgrund der günstigen Zinssituation auch langfristigere Laufzei-
ten und Volltilgungsdarlehen abgeschlossen. Die Zinsänderungsrisiken halten sich im Rahmen; aller-
dings geht die Gesellschaft davon aus, dass die Zinsen für Fremdkapital in den kommenden Jahren wie-
der steigen werden. 

Aufgrund der hohen und intensiven (Neu-)Bautätigkeiten in allen Bereichen könnten sich aufgrund der 
stetig hohen Nachfrage die Baukosten erheblich verteuern. Zudem ist es im Bereich Bau, Handwerk 
und Planung derzeit schwierig, passende Fachkräfte und Lieferanten zu finden. Infolgedessen sind Bau-
kostensteigerungen möglich, die wiederum in eine Verschlechterung der Renditeerwartung münden 
könnten. Daher werden die Ausschreibungen an einen sehr großen Handwerkerpool verteilt, um einen 
möglichst ausgewogenen Preisspiegel zu erhalten und die Baukosten einzuhalten. Darüber hinaus kön-
nen Verzögerungen bei Baugenehmigungsverfahren aufgrund personeller Unterbesetzung der Bauäm-
ter vorkommen. 

6. Chancen der künftigen Entwicklung 

6.1 Marktlage 

Die KHW ist nach wie vor das einzige mehrheitlich in öffentlicher Hand befindliche Wohnungsbauun-
ternehmen im Kreis Gütersloh. Der Mietwohnungsmarkt an diesem Standort ist geprägt durch größ-
tenteils private Vermieter. Die KHW als Wohnungsunternehmen, welches sich zu einer gemeinnützigen 
Unternehmenskultur bekennt, ist im Kreis Gütersloh mit insgesamt ca. 365.000 Einwohnern unterre-
präsentiert. In den Beständen der KHW leben über 2.650 Menschen. Gerade dies ist aber auch eine 
Chance durch eine weitere Expansion des Wohnungsbestandes, Bürgern des Kreises Gütersloh diese 
gemeinwohlorientierte Wohnform anbieten zu können. Im Geschäftsjahr 2020 konnte die KHW dafür 
wichtige Weichen stellen. Insgesamt verspricht die in den vergangenen Jahren ausgerichtete Neubau-
strategie, unter Beibehaltung der konservativen Kapitalstruktur, weiteres Wertsteigerungspotential für 
die Zukunft. 

Der regionale Schwerpunkt ist der Süden des Kreises Gütersloh. Durch den weiteren Neubau an den 
einzelnen Standorten können Synergieeffekte und Bewirtschaftungseffizienzen realisiert werden. Die 
Gesellschaft nutzt die niedrige Zinsphase in mehrfacher Weise. Darlehen werden als Volltilger mit fes-
ter Zinsbindung abgeschlossen. So wird das Zinssteigerungsrisiko ausgeschlossen. Insgesamt finanziert 
und legt die Gesellschaft Gelder weiterhin konservativ an. Allerdings sind kurzfristig auch weiterhin 
durch unattraktive Anlageangebote keine hohen Zinserträge zu erwarten. Darlehen werden in der Re-
gel auf den Investitionsobjekten mit Grundschulden besichert. Es werden keine variablen Zinsvereinba-
rungen getroffen. 
Im freifinanzierten Wohnungsbau sind Anpassungen an die Marktmiete durch Neuvermietung und 
wertsteigernde Investitionen wesentliche Treiber. Ebenso wurden zum Ende des Jahres 2020 im
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freifinanzierten Wohnungsbau Anpassungen an die ortsübliche Vergleichsmiete vorgenommen, welche 
im Jahr 2021 ergebniswirksam werden. 

6.2 Entwicklung des Wohnungsbestandes durch Neubautätigkeit 

Die KHW hat das Ziel, attraktiven und nachfragegerechten Wohnraum in sozial stabilen und lebenswer-
ten Quartieren anzubieten. Aufgrund neuer Wohntrends, Demographie und Ansprüchen der Kunden 
bekennt sich die KHW zum Neubau und will den Bestand in den kommenden Jahren sukzessive erwei-
tern. 

Im Berichtsjahr wurden drei Neubauprojekte fertiggestellt. Zudem hat die KHW derzeit gleich mehrere 
Baustellen, sodass auch im Jahr 2021 einzelne Projekte abgeschlossen werden können. Im Neubaube-
reich setzt die KHW unter anderem auf ein digitales Türschließsystem, ebenso werden weitere Smart-
Home-Technologien eruiert und zukünftig erprobt. 

6.3 Modernisierungs- und Instandhaltungstätigkeit 

Im Fokus stehen weiterhin diverse Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen, insbesondere 
die energetische Verbesserung sowie der Umbau zu barrierearmen Wohnraum. Ziel ist es, den Gebäu-
debestand der 50er und 60er Jahre an die veränderten Wohnbedürfnisse anzupassen und diesen in den 
kommenden Jahren möglichst emissionsärmer zu bewirtschaften. Aufgrund unserer Strategie und Ziele 
bleiben wir von langfristigen Leerständen verschont. 

Die Zahl der Reparaturaufträge war im Berichtsjahr mit 2.285 Aufträgen geringer als im Vorjahr (2.718 
Aufträge). Mit 1,45 Mio. € lagen die Instandhaltungsaufwendungen über dem Vorjahresniveau von 
1,28 Mio. €. Der reine Instandhaltungsaufwand pro m² Wohnfläche fiel demzufolge mit 18,80 € ent-
sprechend höher aus als im Vorjahr (17,07 €). Die KHW ist bei der Vergabe der Aufträge bestrebt, für 
alle Bauleistungen im Wesentlichen Handwerksunternehmen aus dem Kreis Gütersloh und der Region 
einzusetzen. 

Trotz des guten Wetters im vergangenen Jahr konnten aufgrund der Corona-Pandemie die Moderni-
sierungs- und Instandhaltungsarbeiten nicht planmäßig ausgeführt werden. Insbesondere in den be-
wohnten Wohnungen mussten während der Modernisierungen einige Arbeiten unterbrochen und ver-
schoben werden. Besonders in dieser außergewöhnlichen Zeit müssen unsere Mitarbeiter*innen und 
beauftragten Partner sehr achtsam sein, dass die Privatsphäre der Mieter so wenig wie möglich beein-
trächtigt ist, denn wir nehmen die Sanierungs- und Umbauarbeiten in der Regel im bewohnten Zustand 
vor. Das ist für alle Beteiligten eine große Herausforderung. Für die Mieter bedeutet das eine starke 
Einschränkung in ihrer Wohnqualität. Nichtsdestotrotz wurden an zwei unserer Bestandsobjekte In-
standhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen durchgeführt. Hierzu wurden im Kleeweg 38 & 40 
unter anderem die Dämmung und Erneuerung der Fassade, der Austausch der Fenster sowie die Mo-
dernisierung der Badezimmer vorgenommen.  
In der Bonhoeffer Straße wurde die Fassade gedämmt und der Austausch der Loggien gegen größere 
Vorstellbalkone vorgenommen. 

6.4 Unbebaute Grundstücke 

Im Jahr 2020 hat sich die KHW intensiv mit einer Nahverdichtung am Standort Rheda-Wiedenbrück 
befasst. In unserem größten zusammenhängenden Quartier „Fröbel-, Mergelstraße und Pestalozziweg“ 
erwägen wir die Verdichtung mit einem Achtparteienmehrfamilienhaus. Nachdem die Bauleitplanung 
weitestgehend vorangetrieben werden konnte, erwägen wir im Jahr 2021 den Baustart.
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Ebenso konnte die KHW im vergangenen Jahr ein Grundstück im Ortskern von Verl erwerben. An der 
Österwieher Straße 42 ist derzeit noch der DRK Ortsverein Verl beheimatet, welcher im Laufe des 
Jahres 2021 auf die gegenüberliegende Straßenseite zieht. Die KHW wird im Anschluss dieses Grund-
stück mit einem Neubau für gemeinschaftliches, ambulant betreutes und öffentlich gefördertes Woh-
nen bebauen. 

7. Prognosebericht 

Das Wohnungsportfolio der KHW ist breit aufgestellt und für alle Lebenslagen ihrer Mieter konzipiert, 
ob für Jung oder Alt, Singles oder Paare, Familien oder Menschen mit körperlicher Beeinträchtigung. 
Dieser breit gefächerte Wohnungsmix wird auch in den kommenden Neubauvorhaben von großer Be-
deutung sein. Ebenso legt die Gesellschaft den Fokus auf die nachhaltige Modernisierung ihres Bestan-
des und die Neubautätigkeit von bezahlbarem Wohnraum im Kreis Gütersloh. 

Die Gesellschaft konzentriert sich darauf, bezahlbaren Wohnraum im Kreis Gütersloh marktfähig zu 
erhalten und neu zu schaffen. Dabei steht sicheres und stetiges Wachstum im Vordergrund. Die Ge-
sellschaft wird weiterhin den Fokus auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes, insbesondere auf 
die bauliche Erneuerung der Objekte durch Modernisierungs- und Instandhaltungsmaßnahmen richten. 

Die Neubauaktivitäten der Gesellschaft befinden sich weiterhin auf einem seit Jahrzehnten histori-
schen Höchststand. Somit verstärkt die KHW ihre Position im Wettbewerb, zumal auf sozialverträgliche 
und angemessene Mieten geachtet wird. Unabhängig davon muss die langfristige Vermiet- und Ver-
marktbarkeit berücksichtigt werden. Die Geschäftsführung prüft regelmäßig neue Opportunitäten für 
den Erwerb weiterer Grundstücke. Ferner überlegt die KHW, an einzelnen Standorten alte Häuser aus 
den Gründungsjahren der Gesellschaft leerzuziehen und bestandserneuernden Wohnungsbau, unter 
Ausnutzung der vollständigen Grundstücksfläche, zu betreiben. Dieses ist ein mittelfristiger Prozess, 
welcher sozialverträglich mit unseren dort wohnenden Mietern abgestimmt wird. 

Neben der Neubautätigkeit achtet die Gesellschaft auf die Bestandserhaltung und -verbesserung sowie 
auf die Quartiersentwicklung, um die Vermietbarkeit ihrer Wohnungen dauerhaft zu sichern und die 
Zufriedenheit aller Mieter zu festigen.  

Als größere Instandhaltungs- und Modernisierungsmaßnahmen sind im Jahr 2021, neben den bereits 
erwähnten Maßnahmen, die Kanaldichtheitsprüfungen, Elektrounterverteilungen in den Treppenhäu-
sern, Anschluss der Objekte an das Glasfasernetz und die Modernisierung der Bahnhofstraße 38 und 
Österwieher Straße 29,31 und 33 geplant. 

Die Geschäftsführung prüft regelmäßig Möglichkeiten für den Erwerb neuer Grundstücke. Zum aktu-
ellen Zeitpunkt werden Kaufverhandlungen und Projektentwicklungen an den Standorten Verl, Schloß 
Holte-Stukenbrock und Rheda-Wiedenbrück geführt und initiiert. 

Darüber hinaus wird sich die KHW weiter mit dem Thema der intelligenten Gebäudevernetzung und 
Smart Home befassen. Die Nutzung des im Jahr 2020 erstmals eingesetzten schlüssellosen Türzu-
gangssystems wird in den kommenden Projekten weitere Anwendung finden. Infolgedessen kann ein 
Mehrwert durch effizientere Prozesse entstehen. Des Weiteren wird auch das Thema Nachhaltigkeit 
sowie Reduzierung des CO2-Ausstoßes eines der wichtigsten Aufgaben in den kommenden Jahren sein. 
Im Rahmen der Entwicklung einer Klimastrategie war es für die KHW unumgänglich Mitglied der „Initi-
ative Wohnen. 2050“ (IW.2050) zu werden.
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BERICHT DES AUFSICHTSRATES 

 

Nach § 12 des Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat 

der KHW aus mindestens vier Mitgliedern. Im Jahr 2020 gehör-

ten dem Aufsichtsrat die im Anhang zum Jahresabschluss na-

mentlich genannten Personen an. 

Der Aufsichtsrat hat während des Berichtsjahres die ihm nach 

Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrge-

nommen. 

Er hat sich durch regelmäßige schriftliche Vierteljahresberichte 

der Geschäftsführung über die Entwicklung der Gesellschaft in-

formiert und sich in drei Sitzungen am 16. Januar, 19. August und 

am 25.11.2020 mit der Lage der Gesellschaft und allen wesentli-

chen Geschäftsvorfällen befasst und die erforderlichen Ent-

scheidungen getroffen. 

In diesen Sitzungen hat der Aufsichtsrat einstimmig insbesondere 

- den Bericht des Prüfungsausschusses über das Ergebnis der gesetzlichen Prüfung des Jahres-

abschlusses 2019 entgegengenommen und die Empfehlung an die Gesellschafterversammlung 

ausgesprochen, den Geschäftsbericht, den Bericht des Aufsichtsrates und den Gewinnverwen-

dungsvorschlag der Geschäftsführung anzunehmen sowie den Jahresabschluss 2019 einschließ-

lich Lagebericht festzustellen, 

- der mittelfristigen Ergebnisplanung zugestimmt, 

- das Maßnahmen- und Finanzierungsprogramm genehmigt, 

- der Stellenplanung zugestimmt. 

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte gemäß § 13 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrages einen Prüfungs-

ausschuss berufen, dem die Herren Adenauer, Klöpper und Frau Mittag angehörten.  

Der Prüfungsausschuss befasste sich in seiner Sitzung am 15. Juni 2020 u. a. mit dem Ergebnis der 

gesetzlichen Prüfung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2019, dem Gewinnverwendungsbe-

schluss, der Vorlage des Geschäftsberichtes und dem Bericht des Aufsichtsrates. 

Die gesetzliche Prüfung der Gesellschaft erfolgte durch die Concunia GmbH Wirtschaftsprüfungsge-

sellschaft. Die Prüfgesellschaft hat den Jahresabschluss 2020 mit dem uneingeschränkten Bestäti-

gungsvermerk versehen. 

Die Prüfung ist auch nach Maßgabe des § 53 Abs. 1 und 2 Haushaltsgrundsätzegesetz (HGrG) und der 

hierzu vom Finanzminister des Landes Nordrhein-Westfalen veröffentlichten Grundsätze über die Prü-

fung von Unternehmen nach § 53 HGrG durchgeführt worden. 

Der Prüfungsausschuss hat das Prüfungsergebnis nach Anhörung mündlicher Erläuterungen des zu-

ständigen Prüfungsleiters eingehend erörtert und dem Aufsichtsrat darüber Bericht erstattet. 

Nach dem abschließenden Ergebnis der Prüfung bestehen gegen den Jahresabschluss 2020 mit den 

dazu gegebenen Erläuterungen und den Geschäfts- und Lagebericht sowie gegen den Gewinnverwen-

dungsvorschlag des Geschäftsführers keine Einwände.
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Beim Objekt Pulverdamm 35/35a und 37/37a in Rietberg wurde 2017 aufgrund des Gebäudezustandes 

und des bestehenden Modernisierungsstaus ein Wertgutachten in Auftrag gegeben. Auf dieser Grund-

lage wurde eine Abwertung auf den Marktwert in Höhe von 65.220,00 € vorgenommen. Aufgrund des 

aktuellen Wertgutachtens erfolgte in 2020 eine Zuschreibung von 22.902,00 €. 

Die Neubauprojekte „Haselhorststraße“ in Rietberg-Mastholte, „Fallerslebenstraße 8a“ und „Frei-

ligrathstraße 10“ in Schloß Holte-Stukenbrock wurden in 2020 fertiggestellt. Mit dem Projekt „Zum 

Sennebach“ in Verl Kaunitz wurde im November 2020 begonnen und es wird neben „Gerkens Hof“ in 

Stukenbrock unter „Anlagen im Bau“ ausgewiesen. 

Die unter Bauvorbereitung ausgewiesenen Kosten betreffen die Neubauprojekte „Mergelstraße“ in 

Rheda-Wiedenbrück, „Chamäleon“ und „Butterfly“ in Verl und Nachverdichtung Leipziger Str. 6-8 in 

Herzebrock.  

Umlaufvermögen 

Die Forderungen setzen sich hinsichtlich der Restlaufzeit wie folgt zusammen: 

 Insgesamt 

 

€ 

davon mit einer Restlaufzeit  

von mehr als 1 Jahr 

€ 

1. Forderungen aus Vermietung 46.221,37 0,00 

 (21.497,31) (0,00) 

2. Sonstige Vermögensgegenstände 240.509,28 0,00 

 (75.887,63) (0,00) 

 286.730,65 0,00 

 (97.384,94) (0,00) 

Forderungen aus Schadensersatzansprüchen wurden im Vorjahr in Höhe von 3.345,84 € unter den 

Forderungen aus Vermietung ausgewiesen. In diesem Jahr erfolgt der Ausweis unter den sonstigen 

Vermögensgegenständen (5.549,32 €). 

Eigenkapital 

Die Gewinnrücklagen entwickelten sich wie folgt: 

 Stand am 

01.01.2020 

 

 

€ 

Einstellung 

aus dem 

Bilanzgewinn 

des Vorjahres 

€ 

Entnahme 

im 

Geschäftsjahr 

 

€ 

Einstellung 

im 

Geschäftsjahr 

 

€ 

Stand am 

31.12.2020 

 

 

€ 

1. gesellschafts- 

    vertragliche 

    Rücklage 

1.091.355,00 

(1.091.355,00) 

0,00 

(0,00) 

0,00 

(0,00) 

0,00 

(0,00) 

1.091.355,00 

(1.091.355,00) 

2. Bauerneuerungs- 

    rücklage 

7.844.783,83 

(8.073.175,87) 

0,00 

(0,00) 

326.465,30 

(228.392,04) 

0,00 

(0,00) 

7.518.318,53 

(7.844.783,83) 

3. andere Gewinn- 

    rücklagen 

10.035.000,00 

(9.455.000,00) 

550.000,00 

(580.000,00) 

0,00 

(0,00) 

0,00 

(0,00) 

10.585.000,00 

(10.035.000,00) 
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