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Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter
Leser,

als KHW, Kommunale Haus und Woh-
nen GmbH, leisten wir taglich unseren
Beitrag, um ein bezahlbares und le-
benswertes Wohnen im siidlichen Kreis
Gitersloh zu gewahrleisten. Das Jahr
2021 war fir die KHW ein spannendes
und richtungsweisendes Jahr gewesen.
Wir schauen auf ein erfolgreiches Ge-
schaftsjahr zurlick und blicken optimis-
tisch in die Zukunft, jedoch mit Demut:
Die Coronapandemie ist weiterhin all-
gegenwartig und der russische An-
griffskrieg auf die Ukraine macht uns
zutiefst betroffen.

Im Jahr 2021 haben wir als KHW wichti-
ge Weichen fir die Zukunft gestellt. Es
war fur uns ein Jahr in welchem wir uns
intensiv mit dem Klima- und Umwelt-
schutz, der sozialen Verantwortung und
unserem wirtschaftlichen Erfolg ausei-
nandergesetzt haben, um unsere Klima-
strategie zu besiegeln. Damit haben wir
die Reise auf unserem Klimapfad aufge-
nommen. Ohne die Beriicksichtigung
von Dekarbonisierungs- und Nachhal-
tigkeitsaspekten ware unsere weitere
strategische und operative Geschafts-
ausrichtung nicht vollstandig. Daher
wollen wir lhnen in diesem Bericht kurz
skizzieren, mit welchen Mal3nahmen wir
die Klimaneutralitét bis 2045 erreichen.

Wir als Wohnungsunternehmen denken
nicht in kurzen Zeitspriingen, sondern
Uber mehrere Dekaden, denn wir wol-
len schliefllich unseren Bewohnern
uber jegliche Lebensphasen hinweg ein
Zuhause bieten. Daher ist es fiir uns lo-
gische Konsequenz, dass wir die Ziele
unseres Klimapfades bis 2045 bereits
definiert haben.

Im Jahr 2021 konnten wir insgesamt 49
Wohneinheiten in zwei Neubauprojek-
ten an unsere Mieterinnen und Mieter
Ubergeben. Vielen Dank fir lhr Ver-
trauen in die KHW.

Ebenso haben wir den ersten Spaten-
stich auf weiteren Baustellen gesetzt.
Neben dem Neubau haben wir konse-
quent unsere Modernisierungsmall-
nahmen verfolgt. In Verl entwickeln
wir an der BahnhofstraRe/Osterwieher
Stral3e unseren ,Chamaleon“. Ein Neu-
bau- und Modernisierungsprojekt in
einer guten Stadtteillage, welches nach
Abschluss der Malinahme insgesamt 87
Wohneinheiten bereithalt, davon 94 %
offentlich geférdert. Die KHW ist ein
Garant dafir, dass unsere Wohnungen
vornehmlich im unteren und o6ffentlich
geforderten Mietpreissegment ver-
mietet werden. So iben wir gleichzeitig
eine mietpreisddmpfende Wirkung in
diesem angespannten Wohnungsmarkt
im stidlichen Kreis Gutersloh aus.

Die KHW konnte einen Jahresiiber-
schuss von Gber 0,56 Mio. € erreichen,
gleichzeitig erreichte der Leerstand ein
Niveau, welches der strukturellen Voll-
vermietung entspricht. Ebenso konnte
ein hoher Betrag von 32,35 €/m” in die
Instandhaltung, Leerwohnungsaufbe-
reitung und Modernisierung investiert
werden, um den Wohnwert zu erhalten.
Hinter diesen Erfolgszahlen und unse-
rem ambitionierten Programm steht
ein starkes und verlassliches Team. Da-
fir gilt mein besonderer Dank, den ich
ebenso den Mitgliedern des Aufsichts-
rates ausspreche.

Vielen Dank fir |hr Vertrauen in die
KHW.

Freundliche Gril3e

gez. lhr Lars Lippelt MRICS



UNTERNEHMENSDATEN

Anteil am Stammkapital

€ %
886.580,00 40,62
822.160,00 37,67
170.770,00 7,82
93.570,00 4,29
76.180,00 3,49
57.780,00 2,65
29.650,00 1,36
23.010,00 1,05
23.010,00 1,05
2.182.710,00 100

*Das Stammkapital der Flora-Westfalica GmbH wird vollstdndig von der Stadt Rheda-Wiedenbriick gehalten.

Aufsichtsratsmitglieder

Sven-Georg Adenauer *
Landrat des Kreises Giitersloh
Vorsitzender

Bernd Klopper *
LEG Management GmbH, Minster
Stellvertretender Vorsitzender

Susanne Mittag *
Biirgermeisterin der Gemeinde Langenberg

Marco Diethelm
Birgermeister der Gemeinde Herzebrock-
Clarholz

Hubert Erichlandwehr
Blirgermeister der Stadt Schlof3 Holte-Stu-
kenbrock

Michael Esken
Blirgermeister der Stadt Verl

Andreas Goke
Beigeordneter der Stadt Rietberg

Nina Herrling
Technische Beigeordnete der Stadt Giitersloh

Stephan Johannes Pfeffer
Technischer Beigeordneter der Stadt Rheda-
Wiedenbriick

* zugleich Mitglied des Priifungsausschusses

Geschaftsfiuhrer
Lars Lippelt MRICS
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Bestand

2018 2019 2020 2021
1.125 1125 1.160 1.209
691 691 720 748
434 434 440 461
199 199 203 203

0 68 65 62
74.971 74.971 77182 80.614
66,64 66,64 66,54 66,68

Struktur des eigenen Wohnungsbestandes

Verteilung des eigenen Wohnungsbestandes

Anzahl Anteil
WE in %
Anzahl im
165 13,6 WE Bau
399 33,0 187
364 30,1 45
71 5,9 42
85 7,0 496 7
125 10,3 134
1.209 100,0 202
103 55

1.209 62




UBER DIE KHW

Als KHW arbeiten wir jeden Tag daran,
unser Unternehmen nachhaltig weiterzu-
entwickeln und so unseren Beitrag fiir ein
bezahlbares und lebenswertes Wohnen im
stdlichen Kreis Gltersloh zu leisten. Vor
dem Hintergrund eines angespannteren und
nachfrageveranderten Wohnungs- und Im-
mobilienmarktes im siidlichen Kreis Giters-
loh sind wir als KHW gezwungen, unser bis-
heriges Handeln zu hinterfragen und klare
Leitlinien fir die Zukunft zu entwickeln.

Wir haben uns klare Ziele gesetzt, die wir
erreichen wollen. Neben der Dekarbonisie-
rung unseres Wohnungsbestandes beken-
nen wir uns ebenso zu einer hohen sozialen
Verantwortlichkeit und einem gleichzeitigen
wirtschaftlichen Erfolg. Das Jahr 2021 stand
ganz im Zeichen der Entwicklung unserer
Klimastrategie ,,2045 - Way to Zero®, in der
wir unsere 6kologischen, 6konomischen und
sozialen Ziele biindeln und einen Fahrplan
aufgestellt haben, wie wir spatestens im Jahr
2045 klimaneutral, also CO,-neutral, sind.

Der Wohnungs- und Immobilienmarkt im
Kreis Gltersloh ist gepragt durch die Viel-
schichtigkeit, deren Chancen und Risiken
wir als KHW téaglich gegentberstehen. Un-
ser Blick gebiihrt den sieben Wohnstandor-
ten der KHW im siidlichen Teil des Kreises.
Prioritar will sich die KHW zu einem hoch
professionalisierten Wohnraumdienstleister
an ihren Standorten weiterentwickeln! Mit
unserer Unternehmensstrategie und Vision

haben wir einen Leitfaden entwickelt, mit
dessen Umsetzung wir eine optimale Balan-
ce zwischen unserer wirtschaftlichen Leis-
tungsfahigkeit, einer nachhaltigen, lebens-
zyklusorientierten ganzheitlichen Stadt- und
Stadtteilentwicklung und dem Engagement
flr den sozialen Ausgleich in den Wohnquar-
tieren erreichen.

~Wohn(t)raume fiir Jedermann!“: Im vergan-
gen Jahr 2021 waren wir als KHW in unse-
rem gesamten Einzugsgebiet auf mehreren
Baustellen aktiv. Die von uns in den ver-
gangenen Jahren gestartete Neubau- und
Modernisierungsoffensive begreifen wir als
Chance, um der Knappheit von bezahlbarem
Wohnraum entgegenzuwirken. Im siidlichen
Kreis Gutersloh wird dringend neuer Wohn-
raum bendtigt. Mit unseren Projekten, ob
Aufstockung, Neubau oder Nachverdich-
tung, schaffen wir bezahlbare, sozial ver-
antwortbare und nachhaltige Quartiere und
fordern so das Miteinander der Mieterin-
nen und Mieter. So kdnnen wir mit unserer
Kompetenz an den Standorten zur Wohn-
raumschaffung beitragen. Eine intakte und
lebendige Nachbarschaft hat in unseren
Wohnquartieren oberste Prioritét.




Auch im Jahr 2021 kimmerten wir uns weiterhin darum,
dass die Wohnungen, in denen unsere Mieter leben, auf
einem modernen Stand sind. Ziel bleibt weiterhin, den Ge-
baudebestand der 70er und 80er Jahre an die veranderten
Wohnbedtrfnisse anzupassen und diesen in den kommen-
den Jahren emissionsarm zu bewirtschaften.

Aufgrund der immer noch anhaltenden Corona-Pandemie
mussten einige Arbeiten unterbrochen und verschoben
werden. Besonders in dieser auBergewdhnlichen Zeit mus-
sen unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter und beauf-
tragten Partner sehr achtsam sein, dass die Privatsphare
der Mieter so wenig wie moglich beeintrachtigt ist, denn
wir nehmen die Sanierungs- und Umbauarbeiten in der Re-
gel im bewohnten Zustand vor. Das ist fiir alle Beteiligten
eine grol3e Herausforderung. Fiir die Mieter bedeutet das
eine starke Einschrankung in ihrer Wohnqualitat.

KHW

Modernisierungsprojekte

Kleeweg in Giitersloh

Bereits im Jahr 2020 fand im Kleeweg 38
und 40 in insgesamt 14 Wohnungen eine
vollumfangliche Innen- und Auflenmoder-
nisierung statt.

In 2021 schufen wir durch den Austausch
von Loggien in Vorstellbalkone eine
Wohnraumerweiterung und setzten auf
farbliche Akzente der Fassade. Die Fertig-
stellung der AuBBenanlage kronte den Ab-
schluss der Modernisierungsmafinahmen.



Verl

,Chamaleon*

Modernisierungsprojekt

Anfang 2021 begann die Modernisierung der Bestandsgebaude
Bahnhofstrafle 38 und Osterwieher Strafle 29, 31 und 33 in Verl.

Auf einem A[eal von ca. 7.000 m? verwirklicht die KHW das Pro-
jekt ,CHAMALEON®

Auf der Gesamtwohnflache von ca. 2.609 m” erfolgt 2021 und
2022 eine vollumféngliche Innen- und Au3enmodernisierung, um
zukiinftig den ,,KfW-55 Standard® einzuhalten.

Selbstverstandlich wird diese Malinahme mit Wohnraumférder-
mitteln umgesetzt, um auch die Bezahlbarkeit nach der Moderni-
sierung weiter zu gewahrleisten.
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Neben der Modernisierung entsteht ein Neubau. Die
KHW schafft dort auf drei Vollgeschossen und einem
Staffelgeschoss weiteren barrierefrei ausgestatteten
Wohnraum. Insgesamt 39 Wohnungen sind hier vorgese-
hen.

Die Flachen im EG und 1. OG werden vom wertkreis
Gutersloh gGmbH angemietet. Dort entstehen zwei
Wohngruppen flir Menschen mit Behinderung, die fir
insgesamt zehn Personen zur Verfligung gestellt werden
und 13 weitere Wohneinheiten fiir ein ambulant unter-
stiitztes Wohnen.

Nachdem das alte DRK Heim am 23.06.2021 abgerissen
wurde, konnte im Oktober 2021 mit dem Ausheben der
Baugrube begonnen werden.



Ein traditionelles Richtfest fand aufgrund der
Pandemie nicht statt. Stattdessen zelebrierten
wir ein ,virtuelles Richtfest*
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Zum Video:
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In der schonen, naturnahen Siedlung wurden zwei
Mehrfamilienhduser mit jeweils 16 Wohneinheiten
errichtet.

Gefdrdert mit 6ffentlichen Mitteln des Landes
Nordrhein-Westfalen.

Der Mix von Zwei- bis Vierzimmer-Wohnungen
mit 48 - 93 m’, die modern gestaltet sind, bietet
Raum fir unterschiedliche Lebensbedirfnisse,
unter anderem fiir Jung und Alt, Singles und
Paare, Familien und Menschen mit kérperlichen
Beeintrachtigungen. Hierbei sind 29 Wohnungen
barrierefrei ausgestattet sowie drei Wohnungen
uneingeschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar. Zu
den besonderen Ausstattungsmerkmalen zahlen
ein hochwertiger Vinylboden, Ful3bodenheizung,
moderne Fliesen und Armaturen im Badezimmer
sowie bodentiefe Fenster.

Um unserer nachhaltigen Geschaftsausrichtung
weiterhin gerecht zu sein, erfolgt die Versorgung
mit Heizenergie durch den Anschluss an das Fern-
wédrmenetz der Stadt Verl.

Den ersten Mietern konnten wir noch ein be-
sonderes Weihnachtsgeschenk machen, denn die
ersten Wohnungsiibergaben des Hauses 10 fanden
bereits in der Vorweihnachtszeit statt. Der Einzug
in Haus 8 erfolgt im Januar 2022.

Insgesamt wurden rund 6 Millionen Euro in dieses
Bauvorhaben investiert.

Verl

Zum Sennebach 8 und 10
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Bonhoefferstrafle 6, 8 und 10

In den Jahren 2019/2020 fand in Rheda-Wiedenbriick
ebenfalls eine vollumfangliche Innen- und Au3enmo-
dernisierung statt.

2021 starteten wir mit der Aufstockung. Fiinf Woh-
nungen im 3. Obergeschoss und zwei Wohnungen im
4. Obergeschoss werden realisiert.

Von den beiden grof3ziigigen Wohnungen im 4. Ober-
geschoss mit jeweils eigenen schonen Dachterrassen

haben die kiinftigen Bewohner eine traumhafte Aus-

sicht liber Rheda-Wiedenbriick.

Der Einzugstermin ist fiir die erste Jahreshalfte 2022
geplant.

KHW

Bestandsaufstockung

Uber den Dichern von Rheda-Wiedenbriick
trafen sich technischer Beigeordneter Stephan
Johannes Pfeffer, KHW-Geschaftsfihrer Lars
Lippelt MRICS, KHW-Dipl.-Ing. Martin Hiilsey
und Architekt Peter Weskamp (v.l.)
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Baufertigstellung

Im Stadtteil Stukenbrock haben wir in einem Neubaugebiet ein kleines Wohnquartier
mit 33 barrierefreien Wohneinheiten, verteilt auf ca. 2.263 m* Wohnfliche, errichtet.

In dieser attraktiven und aulRergewdhnlichen Stadtteillage entstanden hochwertige
Mietwohnungen, angepasst an die unterschiedlichen Wohnbediirfnisse unserer Mieter.

Alle Wohnungen sind ausgestattet mit einem schlissellosen Tirzugangssystem, elektri-
schen Rollldaden, FulBbodenheizung und einem hochwertigen Vinylboden.

Im Rahmen unserer nachhaltigen Geschaftsausrichtung wurde auf dem Flachdach eine
Photovoltaikanlage installiert, die von der Rietberger Biirgersolarstrom eG betrieben
wird.

Zum 01.02.2021 sind die ersten Mieter eingezogen. Die letzten Wohnungsiibergaben
konnten im Marz 2021 erfolgreich abgeschlossen werden.

Die KHW hat fir dieses Bauvorhaben rd. 5,350 Mio. €, davon ca. 1,423 Mio. € aus

Wohnungsbaumitteln des Landes NRW, investiert. Nach der erfolgreichen Errichtung
des Projektes Gerkens Hof konnte ein weiteres Neubauprojekt im Geschaftsjahr 2021
abgeschlossen werden.
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Auf dem ehemaligen Campingplatz ,,In den Tannen® errichten
wir ab Herbst 2022 auf knapp 2.000 m® das Neubauprojekt
Pine 5.15.

Projekt Pine besteht aus einem Mehrfamilienhaus mit 15 Wohn-
einheiten von der Singlewohnung bis zur Familienwohnung
sowie 5 Townhouses fiir Familien mit insgesamt fiinf Personen.
Gefordert mit 6ffentlichen Mitteln des Landes NRW.

Die KHW wird mit diesem Projekt den KfW 40-EE Standard
einhalten und zeigt damit, dass auch in der 6ffentlichen Wohn-
raumforderung das Ziel der Klimaneutralitat erreicht werden
kann.

Fir PKW und Fahrréder entstehen unterirdische Stellplatze in
einer Tiefgarage, um so mehr Raum fiir einen gemeinsamen
Wohnhof zu schaffen.



Das Mehrfamilienhaus wird auf eine bisher
versiegelten Parkflache realisiert. Acht
Wohnungen zwischen 52 und 108 m’ent-
stehen dort bis Ende 2023.

Die KHW kombiniert bei diesem Objekt so-
wohl die Wohnraumférderung des Landes

NRW als auch die KfW-Forderung. Dieses
Haus wird als Effizienzhaus 55 erstellt.

Rheda-Wiedenbruck

,Rock 227*

Neubauprojekt

2021 wurde der Bauantrag fiir das Neubauprojekt
»,Rock 227¢ eingereicht. Die KHW wird in der 1960er
Jahren erreichteten Wohnanlage ,,Zum Hambusch“
weiteren Wohnraum, im Rahmen einer Nachverdich-
tung, schaffen.
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Die schlissellose Zukunft der KHW Kommunale Haus und Wohnen
GmbH beginnt durch den Vertragsabschluss mit dem Unternehmen
KIWLKI GmbH.

Bis 2026 werden alle Objekte der KHW mit dem schlissellosen Tiirzu-
gangssystem von KIWILKI GmbH ausgestattet. Damit sind wir eines der
ersten Wohnungsunternehmen deutschlandweit, das schlissellos sind.

,Bereits mit den ersten Installationen in 2020 uqd 2021 konnten wir Mehr-
werte fiir uns generieren. Beispielsweise kénnen Ubergaben und Abnahmen

effizienter durchgefiihrt werden, da kein Zylindertausch mehr notwendig ist.

Die freie Zeit kann fiir die Mieterbetreuung genutzt werden.“ so Lars Lippelt
MRICS, Geschdftsfiihrer der KHW.

In einem kurzen Clip stellen die zwei KHW-Mitarbeiterin-
nen Angelique Murar und Sina Gassei die verschiedenen
Anwendungsmaglichkeiten des schlissellosen KIWI.KI
Tarzugangssystems vor.

Gedreht wurde das Video in unserem Neubau Gerkens
Hof in Schlof3 Holte-Stukenbrock.

Zum Video:




Nachhaltigkeitsprojekt
im KHW-Garten

Im Juli zogen Bienen in den KHW Garten.

Fir drei Jahre kdnnen die Bienen Blumen und
Pflanzen bestduben und Honig produzieren.

Mit dem Nachhaltigkeitsprojekt des Unternehmens
Bee-Rent GmbH beteiligen wir uns an dem Erhalt
von Bienen und Co. Ebenso erwagt die KHW im
Jahr 2022 die Ausweitung dieses Projektes, indem
bei unserem Neubau ,,Zum Sennebach 8, 10“ in
Verl-Kaunitz ein Wildbienenhotel auf der angeleg-
ten Streuobstwiese aufgestellt wird.

In dieser Bienenbox kénnen sie unge-
stort und in wilder Natur fleif3ig Bliten
bestauben.



Nachhaltige Entwicklung heif3t, Um-
weltaspekte gleichberechtigt mit sozia-
len und wirtschaftlichen Gesichtspunk-
ten zu beriicksichtigen.

Unsere Nachhaltigkeitsstrategie gibt
uns Orientierungen darin, welche As-
pekte fir die KHW von besonderer
Relevanz sind. Am 24. Juni 2021 hat
der Deutsche Bundestag das neue Kli-
maschutzgesetz beschlossen, welches
einen Tag spater den Bundesrat pas-
sierte. Bis 2045 ist die Klimaneutralitat
zu erreichen. Gerade wenn bezahlbares
Wohnen langfristig sichergestellt wer-
den soll, treffen klimapolitische Ziele
auf soziale Notwendigkeit.

Die Nachhaltigkeit ist elementarer Be-
standteil unseres Selbstverstdndnisses.
Wir als KHW haben frihzeitig dieses
Thema auf unserer Agenda gehabt
und uns im vergangenen Jahr intensiv
mit unserem ,,2045 - Way to Zero“ be-
schaftigt. Das Ziel der Klimaneutralitdt
lasst sich, realistisch betrachtet, jedoch
nicht nur durch ein erneutes Dammen
der Gebéudehiille erreichen. Energe-
tische Sanierungen erfordern ein ho-
hes Mall an zusétzlichen finanziellen
Aufwendungen, welche unabhéangig
von den planmafligen Modernisie-
rungsmafnahmen betrachtet werden
missen.

Daher werden wir zukiinftig neue Wege
gehen und nicht nur Gber Einzelmal3-
nahmen diskutieren, sondern immer
das Quartier in den Mittelpunkt stel-

len missen. Diese Klimaaufgabe duldet
keine weitere Verzogerung mehr - ein
Sechstel weniger Zeit und eine net-
to Null fiir CO: sind fir die KHW eine
Herausforderung, welches wir aber
als gemeinsames KHW-Team schaffen
werden.

Gemeinsam mit der eco2nomy GmbH
aus Stuttgart haben wir im Jahr 2021in-
tensiv an unserer Klimastrategie gear-
beitet, sodass wir im Jahr 2022 mit der
Umsetzung unseres Klimapfades und
den daraus resultierenden Maf3nahmen
beginnen kénnen. Neben der Verwirkli-
chung ab dem Jahr 2022 haben wir im
Jahr 2021 auch bei bereits laufenden
Projekten unser Tempo erhoht und das
Thema der okologischen Nachhaltig-
keit intensiver betrachtet. Unsere bis
zum Jahr 2045 nachhaltigkeitsbezoge-
ne Agenda planen wir nunmehr fort-
wahrend weiter, um auch zukiinftig den
gesellschaftlichen,  wirtschaftlichen,
okologischen und politischen Ande-
rungsprozessen Rechnung zu tragen.

Mit unserer Unternehmensstrategie
und Vision entwickeln wir einen Leit-
faden, mit dessen Umsetzung wir eine
optimale Balance zwischen unserer
wirtschaftlichen  Leistungsfahigkeit,
einer nachhaltigen, lebenszyklusori-
entierten ganzheitlichen Stadt- und
Stadtteilentwicklung und das Engage-
ment flr den sozialen Ausgleich in den
Wohnquartieren erreichen wollen. Im
Kern zielen unsere Strategie und Vision
darauf ab, dass wir wirtschaftlichen

Erfolg haben, indem wir uns zu einem
hoch professionalisierten Wohnraum-
dienstleister entwickeln. Wir nehmen
jedoch insbesondere auch Bezug auf
die Reduzierung von Treibhausgasemis-
sionen, der sozialen Verantwortung in
unseren Quartieren und einer zuverlas-
sigen, integren Unternehmensfiihrung.
Als Ausdruck der hohen Bedeutung
der Nachhaltigkeit fir unsere KHW
sind wir bereits im Jahr 2020 Mitglied
der Initiative Wohnen.2050 (IW.2050)
geworden, um einen ersten Uberblick
uber unsere Emissionen im Bestands-
portfolio zu erhalten.

Mit unserer entwickelten Klimastrate-
gie ,2045 - Way to Zero“ verpflichten
wir uns, dass wir bis spatestens 2045
einen klimaneutralen Gebaudebestand
bewirtschaften. Jahrliche Zwischen-
ziele dienen der konsequenten Verfol-
gung und eventuellen Nachjustierung.
Im Berichtsjahr haben wir erstmalig
eine CO:-Bilanz fiir unser Gebaude-
portfolio erstellt, indem wir die Emis-
sionen unter Anwendung relevanter
Standards erfasst haben. Wir betrach-
teten in diesem Zusammenhang die
Abrechnungsjahre  2019-2020 (zwei
Abrechnungsperioden) und konnten
so eine Portfoliotransparenz schaffen.
Der grofite Teil unserer Emissionen bei
den Bestandsgebauden entfallt auf so-
genannte Scope-1-Emissionen (direkte
Emissionen) und Scope-2-Emissionen
(indirekte Emissionen; bspw. durch Be-
zug von Strom).
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CO: Intensitat KHW-Portfolio (in kg CO:/m?)

33,72
31,78

2019

B Gesamtemissionen in kg/m?

1,94

Scope 1

27,74
24,85

2,89

2020

Scope 2

Im Durchschnitt von 2019 bis 2020 ver-
ursachte die KHW eine jahrliche CO:-
Intensitat in Hohe von 30,7 kg CO./m’
(klimabereinigt). Auf Grundlage dieser
Ergebnisse haben wir unseren Klima-
pfad zur Dekarbonisierung des Gebau-
debestandes erstellt. Ausgehend von
diesen Werten wollen wir in den kom-
menden Jahren eine deutliche Reduzie-
rung der CO:-Intensitdt erreichen.

Die jahrliche Modernisierungsquote
der KHW liegt bei ca. 4 %. Diese Mo-
dernisierungsintensitat wollen wir in
den nachsten Jahren, trotz unseres sehr
hohen Neubauvolumens, fortfahren.
Die energetischen Modernisierungs-
malnahmen sind eine Moglichkeit, um
hohe Mengen CO: einzusparen, wer-
den jedoch am gesamten Klimapfad der
KHW lediglich 31 % ausmachen. Um die
Ziele der Klimaneutralitat zu realisieren,
sind hohe finanzielle Aufwendungen
notwendig.

Ca. 62 % der Einsparungen basieren da-
gegen auf einer Energie- und Warme-
wende im Gebdudesektor. Wir nutzen
heute beispielsweise schon in Verl in
einem Teil unserer Bestandsgebdude
»,grine“ Fernwarme. Da wo es mog-
lich ist, werden wir weiter umsteigen.
Zudem werden wir im Rahmen unserer
Strategie den vermehrten Einsatz von
beispielweisen Warmepumpen forcie-
ren. Nicht zuletzt sind wir mit Partnern
in Gesprachen, um die Mdglichkeiten
auszuloten, regenerative Nahwarme-
netze in unseren grofReren Wohnquar-

tieren (zum Beispiel: ,,zum Hambusch®
in Rheda-Wiedenbriick oder ,Dichter-
und Lyrikerquartier® in Schlof3 Holte-
Stukenbrock) umzusetzen.

Bei den lbrigen 7 % Prozent der Ener-
gieeinsparung sind wir auf ein ange-
passtes Nutzer- und Verbrauchsver-
halten angewiesen. Wir stellen jedoch
bereits heute fest, dass durch eine
intensive Mieterbetreuung und leicht
erklarte Broschilren oder Aushiange,
die an die Energieeinsparung erinnern,
positive Effekte erzielt werden konnen.
Mit weiteren Energiespartipps helfen
wir ebenso unseren Mieterinnen und
Mietern, ilhren eigenen Geldbeutel zu
schonen.

Das prioritare Ziel der KHW st es, im
stidlichen Kreis Giitersloh Vorreiter
beim Klimaschutz fir bestandshalten-
de Unternehmen zu sein, um unseren
Kindern und Enkelkindern ein intaktes
Geflige zu hinterlassen.



1.  Grundlagen des Unternehmens

Die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH (im
Folgenden ,KHW“ genannt) ist das kommunale
Wohnungsbauunternehmen im siidlichen Kreis Gii-
tersloh. Hauptgesellschafter mit 40,62 % ist die
Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH. Die
Ubrigen 59,38 % der Anteile liegen beim Kreis Gu-
tersloh und den Kommunen bzw. Gemeinden, in de-
nen die KHW Wohnraum bewirtschaftet.

Die KHW wurde am 10. April 1953 gegriindet. Nach
dem Gesellschaftsvertrag in der zurzeit giltigen
Fassung vom 24.08.2012 widmet sich die KHW vor-
rangig einer sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnraumversorgung fiir breite Schichten der Be-
volkerung, vor allem einkommensschwacher und so-
zial benachteiligter Haushalte. Weiter bekennt sie
sich zu einer spezifisch gemeinniitzigen Unterneh-
menskultur und sieht sich als kommunales Woh-
nungsunternehmen nachhaltig einem o&ffentlichen
Auftrag verpflichtet. Sie steht fiir mehr am Gemein-
wohl und weniger am Gewinn orientiertes Wirt-
schaften. Der Versorgungsauftrag und die Unter-
stiitzung der sozialpolitischen und stadtebaulichen
Ziele ihrer kommunalen Eigner stehen bei ihrim Vor-
dergrund. Dennoch missen grundsatzlich eine Kos-
tendeckung, eine angemessene Verzinsung des Ei-
genkapitals, die Bildung ausreichender Rucklagen
sowie eine Gesamtrentabilitdit des Unternehmens
erreicht werden.

Die Bewirtschaftung, Entwicklung, Modernisierung
und der Neubau eigener Wohnungsbestande im stid-
lichen Kreis Gitersloh ist das Kerngeschaft der
KHW. Fir Wohnungsunternehmen besteht im Re-
gelfall keine Berichterstattungspflicht fir For-
schung und Entwicklung, dessen Feld die KHW nicht
betreibt. Des Weiteren betreibt die Gesellschaft
keine Zweigniederlassungen an anderen Standorten.

Zum Bilanzstichtag (31.12.2021) hat die KHW 1.209
eigene Wohnungen im Portfolio und damit den Be-
stand um 49 weitere Wohnungen ausgebaut
(+ 4,22 %). Wesentliche Bestandsverdanderungen
ergaben sich durch die Fertigstellung eines Neubau-
projektes in Schlo3 Holte-Stukenbrock (33 WE) und
die Teilfertigstellung eines weiteren Neubauprojek-
tes in Verl-Kaunitz (16 WE).

2. Rahmenbedingungen

2.1  Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland war
erneut im Jahr 2021 von der Corona-Pandemie ge-
pragt. Die umgesetzten Maf3nahmen zur Bekdamp-
fung des Infektionsgeschehens, insbesondere Kon-
taktbeschréankungen, fiihrten im Dienstleistungssek-
tor zu starken Einbuf3en oder der Einstellung der
wirtschaftlichen Aktivitat durch einen Lockdown. Es
war insbesondere ein Rickgang beim privaten
Konsum zu verzeichnen, der sich erst durch die Be-
endigung des zweiten Lockdowns im Mai 2021 wie-
derbelebte. Mit Eintritt der vierten Coronawelle im
Herbst 2021 und einer sich zum Jahresende zuneh-
menden Ausbreitung der Omikron-Variante wurde
dieser Aufholprozess wieder verlangsamt. Insgesamt
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stieg das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
nach ersten Berechnungen des statistischen Bun-
desamtes um 2,7 %.

Neben der Corona-Pandemie kam es aufgrund einer
Verknappung von Rohstoffen, Vorprodukten und
Baumaterialien zu wachsenden Liefer- und Material-
engpassen. So meldeten laut einer Umfrage des ifo-
Instituts im Juli 2021 46,2 % der Betriebe des Bau-
hauptgewerbes Materialengpasse. Getrieben durch
weitere Personalengpésse ist infolgedessen im Bau-
gewerbe die Wirtschaftsleistung 2021 leicht zuriick-
gegangen (-0,4 %).

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten als
auch die Baupreise sind im Laufe des Jahres 2021
deutlich gestiegen. Die Inflationsrate in Deutsch-
land - gemessen als Veranderung des Verbraucher-
preisindex (VPI) zum Vorjahresmonat - erreichte
im Dezember 2021 mit 5,3 % einen Hochststand.
Vor allem die Preise fiir Energieprodukte lagen mit
22,1 % deutlich Uber der Gesamtteuerung. Mit
101,9 % verdoppelten sich die Preise fir Heizol.
Auch die Preise fir andere Haushaltsenergiepro-
dukte wie Erdgas (+9,6 %) und Strom (+3,1 %) er-
hohten sich. Neben den Basiseffekten durch die
sehr niedrigen Energiepreise im November 2020
wirkte sich auch die zu Jahresbeginn eingefiihrte
CO»-Abgabe preiserhohend aus.

Die Preise fir den Neubau von Wohngebauden in
Deutschland sind im November 2021 um 14,4 % ge-
genlber dem Vorjahresmonat gestiegen. Die hohe
Nachfrage nach Baumaterialien setzen zudem die
Bauunternehmen unter einen erheblichen Preis-
druck. Hauptsachlich Holz, Stahl und Dammstoffe



sind teurer, da die weltweite Nachfrage nach Bau-
stoffen sprunghaft angestiegen ist. Im Durch-
schnitt stiegen die Baupreise im Jahr 2021um 9,1 %.
Auch im Jahresmittel ist dies der hochste Anstieg
seit den friihen 1980er Jahren. Der vorherrschende
Personalmangel, die beschriebenen Liefer- und
Materialengpéasse beginstigen deutliche Preisstei-
gerungen und haben das Wachstum der Bauwirt-
schaft deutlich gebremst.

Dem entgegen behauptet sich der Wohnungsbau
weiterhin erfolgreich gegen die Coronakrise und
konnte um 1,2 % zulegen. Seit 2009 ist die Bauta-
tigkeit kontinuierlich gestiegen. So wurden im Jahr
2020 laut Statistischem Bundesamt 306.376 Woh-
nungen fertiggestellt, 4,6 % mehr als im Vorjahr.
Fir das Jahr 2021 lagen zum Zeitpunkt der Be-
richterstellung noch keine Daten vor. In Neubau
und Modernisierung der Wohnungsbestande flos-
sen 2021 rund 257 Mrd. EUR. Mehr Wohnungen
wurden 2021 sowohl beim Neubau von Ein- und
Zweifamilienhdusern (+7,7 %) als auch im Geschoss-
wohnungsbau (+5,1 %) auf den Weg gebracht. Die
Nachfrage nach Wohnraum bleibt in vielen Regio-
nen der Bundesrepublik aktuell hoch. Der Ange-
botsnachfrage entsprechend liegen die hochsten
Neubauquoten in Wachstumsregionen. Zwar wird
ein Grofteil der Wohnungen dem Vermietungs-
markt bereitgestellt, konnen aber dennoch die
Nachfrage nicht abdecken. Im Jahr 2021 dirften
nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir
rund 384.000 neue Wohnungen auf den Weg ge-
bracht worden sein. Damit wurden 4,2 % mehr
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.

Neben der allgemeinen Wirtschaftslage sind jedoch
auch die Entwicklung des Arbeitsmarktes und der
demographischen Entwicklung in Nordrhein-West-
falen (NRW) wesentliche Indikatoren fir das Ge-
schaftsmodell der KHW. Im Jahr 2021 ist ein deut-
licher Anstieg der sozialversicherungspflichtigen
Beschaftigten zu verzeichnen. Die Sonderregelun-
gen fir die Kurzarbeit wurden erneut verlangert.
Die deutschlandweite Arbeitslosenquote verrin-
gerte sich im Jahresdurchschnitt 2021 um 20 Basis-
punkte auf 5,7 %, ebenso konnte in Nordrhein-
Westfalen ein Rickgang um 0,2 % auf 7,3 % ver-
zeichnet werden. Nach Einschatzung der KHW be-
dingt diese Verringerung ein weiterhin stark wach-
sender Wettbewerb um qualifizierte Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter.

Das flaichenmafig viertgrof3te und einwohnerma-
Big groflte Bundesland in der Bundesrepublik
Deutschland verzeichnete im Jahr 2021 einen mini-
mal rickldufigen Trend bei der Gesamtbevodlke-
rung. Das Land NRW verzeichnete zum wiederhol-
ten Male ein Geburtendefizit, welches durch einen
positiven Zuwanderungssaldo jedoch nicht ausge-
glichen werden konnte. Die Anzahl der preisgebun-
denen Wohnungen ist in NRW weiter ricklaufig.
Zum Jahresende 2020 waren laut NRW.Bank rund
452.000 Mietwohnungen offentlich gefordert
(2019: 456.750 Mietwohnungen). Gleichzeitig er-
hohte sich die Anzahl der Wohnungen in der zehn-
jahrigen Nachwirkungsfrist um tber 15.000 Woh-
nungen auf 176.686 Wohnungen. Damit werden
beinahe 40 % des geforderten Wohnungsbestan-
des innerhalb der nachsten zehn Jahre aus der
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Preisbindung fallen. Zum Zeitpunkt der Berichter-
stellung lagen noch keine Daten zu 2021 vor.

Insbesondere beim offentlich geférderten und
preisgunstigeren Wohnungsbau besteht weiterhin
ein Delta zwischen Bedarf und Bautétigkeit. Damit
verstarkt sich, dass ein konzentriertes Handeln aller
Akteure gefordert ist, um bestehende Hiirden fir
mehr bezahlbaren Wohnungsbau aus dem Weg zu
raumen.

Insgesamt hatten die durch die Corona-Pandemie
gepragten wirtschaftlichen Rahmenbedingungen
bislang nur geringe Auswirkungen auf die Ge-
schaftstatigkeit der KHW. Mal3geblich sind vor al-
lem die weitreichenden staatlichen Maf3nahmen zur
Unterstutzung von Erwerbstatigen sowie die Tatsa-
che, dass der Vermietung von bezahlbarem Wohn-
raum gerade in dieser Zeit eine besondere Stellung
einnimmt.

2.2 Wohnungswirtschaftliche Entwicklun-
gen im Kreis Giitersloh

Wirtschaftsstarke Regionen, wie der Kreis Giiters-
loh, verzeichneten in den vergangenen Jahren ho-
here Bevdlkerungszuwéchse als Nordrhein-Westfa-
len insgesamt. In einzelnen Kommunen stagnierte
jedoch im vergangenen Jahr die Einwohnerzahl,
welche sich aber nicht in einer geringen Nachfrage
widerspiegelt. Durch eine rege Neubautatigkeit
wird weiterhin versucht, die fortschreitende Singu-
larisierung der Haushalte zu kompensieren und den
verschiedensten Zielgruppen Wohnraum bereitzu-
stellen. Nichtdestotrotz sind im Jahr 2021 die Wie-



dervermietungsmieten im Vergleich zu 2020 wei-
ter gestiegen und auf einem identischen Niveau wie
in der kreisfreien Stadt Bielefeld.

Im Rahmen der regen Neubautatigkeit wurden im
Jahr 2021 insgesamt 303 unbebaute Grundstiicke
fiir den individuellen Wohnungsbau beim ortlichen
Gutachterausschuss registriert - dies bedeutet ein
Plus von 16 %. Identisch zur Mietenentwicklung sind
ebenso die Grundstiickspreise erheblich gestiegen.
In den sieben Kommunen, in denen die KHW ihren
Wohnraum bewirtschaftet, sind die Bodenricht-
werte fir Wohnbauland im Mittel um mehr als 10 %
gestiegen.

Vor diesem Hintergrund ist daher zukiinftig weiter
davon auszugehen, dass die Nachfrage fir kosten-
glinstigere Wohnungen weiter steigen wird.

3. Geschéftsverlauf
3.1  Wohnungsbewirtschaftung

Im Berichtszeitraum war die KHW im Wesentlichen
in den Bereichen Neubau von 6ffentlich geforder-
ten Mietwohnungen und freifinanzierten Mietwoh-
nungen sowie der Modernisierung und Instandhal-
tung des Gebaudebestandes tétig. Zum Ende des
Berichtszeitraums  befinden sich  insgesamt
1.209 Wohnungen mit 80.614,07 m* Wohnflache
im Portfolio der KHW.

Die Umsatzerlose stiegen aufgrund der Neubau-
projekte und hoherer Erlose aus Nebenkostenab-
rechnungen gegeniiber dem Vorjahr um 7,11 %. Der
Jahresiliberschuss sank um 14,59 % auf 0,56 Mio. €.

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

Plan

2021

T€

Umsatz aus MieterlGsen 4.748
Instandhaltungsaufwendungen 1.400
Zinsaufwendungen 388
Jahresiiberschuss 507

Ist Ist
2021 2020
T€ T€
4.924 4.438
1.423 1.451
316 360
556 651

Die Summe der Nettokaltmiete stieg aufgrund der
ganzjéhrigen Berlicksichtigung der drei im Jahr
2020 fertiggestellten Neubauprojekte und einer
planmaflig moderat durchgefihrten Mieterhohung
nach § 558 BGB im Berichtsjahr gegeniiber dem
Vorjahr. Die durchschnittliche Nettomiete pro m’
Wohnflache stieg von 4,79 € monatlich auf 5,09 €.
Die tatsachlichen durchschnittlichen Gesamtwohn-
kosten, also inklusive der Betriebs- und Heizkosten,
sind um 16,11 % auf 7,29 € pro m” gestiegen, begriin-
det durch die planméRige Umlage weiter anfallen-
der Betriebskostenpositionen. Aufgrund der unter-
jahrig fertiggestellten Neubauprojekte sind diese
Nettokaltmieten nur anteilig in den Umsatzerldsen
beriicksichtigt worden, wéahrenddessen zum Jah-
resende die vollstdndig bewirtschaftete Wohnfla-
che in ein Verhéltnis zu dem Umsatz aus Mieterlo-
sen gesetzt wird.

22

Die bei der KHW traditionell geringen Erlosschma-
lerungen aufgrund von Leerstanden, Mietminde-
rungen und  Mietnachlassen stiegen von
28.745,09 € auf 46.533,87 €. Die Griinde fir den
Anstieg liegen zum einen in den wahrend der Mo-
dernisierung nicht vermieteten Wohnungen in der
BahnhofstraRe 38 sowie Osterwieher Strafe 29-31
(ung.) in Verl und an der Bonhoefferstrale 6-10
(ger.) in Rheda-Wiedenbriick und zum anderen in
den von den Bewohnern geltend gemachten Miet-
minderungen. Der aktuell vorherrschende Hand-
werkermangel machte eine sofortige Anschluss-
vermietung bei Mieterwechseln ebenfalls sehr
schwierig, weshalb eine Leerwohnungsaufberei-
tungin Einzelfallen zu langeren Leerstanden fihrte.



In unserem wohnungswirtschaftlichen Kerngeschaft
war die KHW erneut sehr erfolgreich. Die Leer-
standsquote betrug im Wohnungsbestand am Jah-
resende erfreuliche 0,74 % (Vorjahr 0,00 %). Dieser
Leerstand ist malBnahmenbedingt begriindet, da sich
die leerstehenden Einheiten in Objekten befinden,
die keiner Anschlussvermietung zugefiihrt werden
kénnen bzw. derzeit aufbereitet werden. Uber das
Geschéftsjahr gesehen hatte die KHW eine Leer-
standsquote, die als Erlosschmalerung im Verhaltnis
zum Nettomietsoll definiert ist, von 0,66 % (Vorjahr
0,35 %).

Die Fluktuationsquote sank gegentiber dem Vorjahr
von 7,77 % auf 6,94 %. Die Griinde fir die sehr nied-
rige Fluktuation sind sicher auch die gute Wohnqua-
litét und die fairen Mietpreise der Gesellschaft.
Nachhaltiges Modernisieren fordert auch die Zufrie-
denheit der Mieter in den Wohnanlagen.

Die Kindigungsgriinde waren Uberwiegend Veran-
derungen in der beruflichen Situation, wodurch ein
Ortswechsel notig wurde. Aber auch die demogra-
phische Entwicklung spiegelt sich bei den Kiindi-
gungsgriinden wider, so missen immer wieder lang-
jahrige Mieter ihre Wohnungen verlassen, um sich
eine bedarfsgerechtere Wohnsituation zu schaffen.
Die KHW ist bestrebt, diese Mieter im Bestand zu
halten und fordert beispielsweise den barrierefreien
Umbau von Badern.

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

gelte. Ziel der KHW ist weiterhin die sukzessive Er-
weiterung des eigenen Wohnungsbestandes. Im Jahr
2021 wurde wieder ein Neubauprojekt fertiggestellt
und ein weiteres Projekt in Teilen. Im Bau und in Pla-
nung befinden sich weitere Projekte an den Stand-
orten Verl, SchloR3 Holte-Stukenbrock und Rheda-
Wiedenbriick.

4. Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage

4.1.1 Vermoégenslage

Das Anlagevermogen stieg durch Investitionen in
Sachanlagen von 54,97 Mio. € auf 59,95 Mio. €.
Die liquiden Mittel betrugen am Jahresende 1,55
Mio. € (Vorjahr 1,11 Mio. €).

Die Vermogens- und Kapitalstruktur der Gesell-
schaft stellte sich am Jahresende wie folgt dar:

Anlagevermégen
Immaterielle Vermogensgegenstande
Sachanlagen

Finanzanlagen

Umlaufvermdégen und Rechnungsabgrenzungsposten

kurzfristig

Gesamtvermogen
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31.12.2021
T€

102
59.830
18

3.999
63.949

31.12.2020
T€

123
54.830
18

3.184
58.155

Veranderung
T€

- 21
5.000
0

815
5.794



Im Anlagevermogen der Gesellschaft sind Grund-
stiicke mit Wohnbauten mit einem Buchwert von
55,07 Mio. € und Anlagen im Bau mit 4,53 Mio. €
enthalten. Dies entspricht einem Anteil von insge-
samt 93,20 % der Bilanzsumme. Das Umlaufvermo-
gen betragt mit 3,98 Mio. € (Vorjahr 3,17 Mio. €)
6,23 % der Bilanzsumme.

4.1.2 Finanzlage

31.12.2021
T€
Eigenkapital 23121
Rickstellungen
langfristig 621
kurzfristig 71
Verbindlichkeiten
mittel- und langfristig 35.243
kurzfristig 3.665
Gesamtvermogen 62.721

Das Eigenkapital von 23,12 Mio. € (Vorjahr
22,61 Mio. €) finanziert 36,16 % der Bilanzsumme
(Vorjahr 38,88 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten,
anderen Kreditgebern und Gesellschaftern stiegen
um 5,41 Mio. € auf 35,45 Mio. €, welchen einem An-
teil von 55,44 % der Bilanzsumme gegeniiber
51,64 % im Vorjahr entspricht. Im Berichtsjahr wur-
den zur Finanzierung Darlehensvertrage in Hohe
von 2,18 Mio. € aufgenommen.

31.12.2020 Veréanderung
T€ T€
22.609 512
594 27

137 - 66

29.812 5.431
4.321 -656
57.473 5.248

Die ubrigen Verbindlichkeiten und Riickstellungen
betragen 4,15 Mio. € (Vorjahr 4,83 Mio. €) und da-
mit 6,49 % der Bilanzsumme (Vorjahr 8,31 %).

In der Struktur und dem Aufbau der Vermdgens-
und Finanzlage haben sich im Ubrigen keine wesent-
lichen Veranderungen gegeniiber dem Vorjahr er-
geben.

Die Zahlungsfahigkeit der KHW war jederzeit gege-
ben. Es konnten immer alle Verpflichtungen erfiillt
werden. Es bestanden keine Schwierigkeiten bei der
Sicherstellung der Liquiditdt. Zum Bilanzstichtag
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31.12.2021 hatte die KHW eine Liquiditat I. Grades in
Hoéhe von 4218 % (ll. Grad: 49,27 %, Ill. Grad
257,55 %). Diese Kennzahlen bestatigen die gege-
bene Zahlungsfahigkeit des Unternehmens.

Im Geschaftsjahr 2021 musste die Gesellschaft auf-
grund der angewendeten Anlagestrategie nur ge-
ringe Verwahrentgelte an Kreditinstitute fir Gutha-
ben zahlen.

4.1.3 Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft hat sich im abge-
laufenen Geschaftsjahr stabil gehalten. Ungeachtet
der weiterhin sehr hohen Investitionen in den Neu-
bau und Bestand konnten eine zufriedenstellende Ei-
genkapitalrentabilitat von 2,41% (Vorjahr 2,88 %)
und ein Jahresuberschuss von 0,56 Mio.€ (Vor-
jahr 0,65 Mio. €) erwirtschaftet werden. Im Ergeb-
nis konnte der geplante Jahresiberschuss aufgrund
von konservativ gewahlten Ansatzen um 0,06 Mio. €
Ubertroffen werden.

Die Umséatze aus Nettomieterldosen sind um
0,48 Mio. € auf 4,84 Mio. € gestiegen.

Die Zahl der Reparaturauftrage war im Berichtsjahr
mit 2.212 Auftragen geringer als im Vorjahr (2.285
Auftrage). Mit 1,42 Mio. € lagen die Instandhaltungs-
aufwendungen fast auf Vorjahresniveau von
1,45 Mio. €. Der reine Instandhaltungsaufwand pro
m’ Wohnfliche liegt bei 17,66 €. Die KHW ist bei der
Vergabe der Auftrage bestrebt, fir alle Bauleistun-
gen im Wesentlichen Handwerksunternehmen aus
dem Kreis Gltersloh und der Region einzusetzen.



4.1.4 Finanzielle und ggf. nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die fir die KHW bedeutsamen finanziellen Leis-
tungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den
Vorjahren wie folgt dar:

Eigenkapitalquote

Eigenkapitalrentabilitat
Gesamtkapitalrentabilitat
durchschnittliche Verwaltungskosten

pro Wohneinheit

durchschnittliche Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten pro m* Wohnflache
Leerstandsquote am Bilanzstichtag
Leerstandsquote

(Erldsschmalerungen im Verhaltnis zum Mietensoll)

Jahresiiberschuss

Aufgrund des vorherrschenden Fachkraftemangels
wurden die Planung und Betreuung von Neubauvor-
haben an externe Architekturbiiros vergeben. Auf-
grund der guten Erfahrungen konnte die Gesell-
schaft dabei auf bewahrte Partner zuriickgreifen.

Der Handwerkerpool des Unternehmens wird stan-
dig erweitert, um den Wettbewerb zu wahren.
Gleichzeitig kann die Gesellschaft auf viele langjah-
rige Partner zurlckgreifen und vertrauen und zum
Teil Rahmenabkommen schlielen. Dabei steht be-
sonders die Digitalisierung im Fokus. Um den voll-

standigen Prozess zu optimieren, setzen bereits ei-
nige Handwerksunternehmen im Rahmen der lau-
fenden Instandhaltung auf das Handwerkerportal

Mareon.
2021 € 2020 2019
36,16 % 38,88 % 4274 %
2,41 % 2,88 % 2,75 %
1,37 % 1,58 % 1,70 %
238,76 € 193,66 € 192,77 €
32,35€ 26,91 € 33, 11€
0,74 % 0,00 % 0,44 %
0,66 % 0,35% 0,39 %
556 T€ 651 T€ 604 T€
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5. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
5.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

5.1.1 Risikomanagement und Compliance

Das bei der KHW eingerichtete Risikomanagement
zielt darauf ab, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit si-
cherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu
werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen,
wie der demographischen oder konjunkturellen Ent-
wicklung und der Wohnungsmarktentwicklung, Risi-
koindikatoren ermittelt und bewertet, welche zu ei-
ner Storung der Vollvermietung oder zu Mietminde-
rungen fihren konnten. Ebenso wird der Kapital-
markt regelméafig beobachtet, um Zinsanderungsri-
siken frihestmoglich zu erkennen und gegebenen-
falls geeignete Maflnahmen einzuleiten.

Zum internen Kontrollsystem der Gesellschaft ge-
héren auch Regelungen zu Compliance. Neben den
geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unter-
nehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Be-
standteil des Compliance Management Systems,
welches regelmaBig liberprift und aktualisiert wird.
Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des Risi-
komanagements und des Compliance Systems ist
eine laufende, mit hoher Prioritédt verfolgte Manage-
mentaufgabe.



5.1.2 Risikoanalyse

Nach Einschatzung der Geschaftsfihrung bestan-
den im Geschaftsjahr 2021 keine konkreten Risiken,
die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden
konnten. Nichtsdestotrotz hat sich die Geschéfts-
flihrung im Berichtszeitraum intensiv mit den mogli-
chen geschéftlichen Risiken beschaftigt. Im Wesent-
lichen wurden folgende Risikoindikatoren festge-
legt:

1. Marktrisiken

2. Vermietungssituation, Forderungsausfille,
Erlosschmalerung

3. Neubau, Modernisierung und Instandhal-
tung

4. Liquiditat, Zinsanderungsrisiko

5. Investitionsrisiko

Marktrisiken kénnen entstehen, wenn sich die kon-
junkturelle Lage in Deutschland bzw. im Kreis Gi-
tersloh eintriibt und dadurch die Marktmieten stag-
nieren oder zuriickgehen. Weiterhin kann es in einer
stagnierenden bzw. schrumpfenden Wirtschaft zu
erhohter Arbeitslosigkeit kommen, die die finanziel-
len Moglichkeiten von Mieterinnen und Mietern ein-
schrankt.

Werden solche Marktrisiken nicht frihzeitig antizi-
piert, konnten sich daraus schwerwiegende Risiken
ergeben. Um diese Risiken zu minimieren, werden
alle Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter regelmaflig
sensibilisiert, Entwicklungen in ihren Aufgabenbe-
reichen genau zu beobachten und Veranderungen
zeitnah an die Geschéftsfiihrung weiterzugeben.

Im Rahmen der Corona-Pandemie konnte sich
Deutschland nach dem weltweiten Einbruch der

Wirtschaftsleistung im Jahr 2020 wieder etwas er-
holen, wenngleich weniger deutlich als erwartet. Das
Vorkrisenniveau konnte immer noch nicht erreicht
werden. Fir 2022 wird erwartet, dass sich die Wirt-
schaft gegeniiber dem Vorjahr erholt und das deut-
sche Bruttoinlandsprodukt um 1,8 % wéchst. Jedoch
ist dieses Ausmal} von der weiteren Corona-Pande-
mie und dem russischen Angriffskrieg auf die Ukra-
ine abhangig, wodurch grof3e Unsicherheit auf-
kommt. Die KHW wird die zukiinftigen Entwicklun-
gen genauestens beobachten, um frihzeitig not-
wendige Maf3nahmen zu antizipieren.

Da bei der KHW keine langfristigen Leerstdnde zu
verzeichnen sind ist davon auszugehen, dass das
Wohnungsportfolio durch Lage, Qualitdt und Preis
besticht. Trotz dieser Erkenntnisse ist allerdings
nicht auszuschlieBen, dass sich eventuell konjunktur-
bedingt die Mieterwechselquote erhoht und auch
die Zahl der Wohnungsleerstdande oder Mietausfalle
wieder zunehmen konnte. Zudem ist nach wie vor
eine deutlich gestiegene Bautétigkeit in der Region
und den einzelnen Standorten der KHW erkennbar,
sodass sich das Angebot an Wohnraum vergrofert
und die Konkurrenzsituation erhoht.

Die starke Neubautétigkeit der Gesellschaft, die
groBtenteils Uber Fremdkapital finanziert wird, er-
hoht die Zinsbelastung und verringert so auch die
Gesamtkapitalrentabilitdt. Insbesondere verdnderte
gesetzliche und regulatorische Rahmenbedingun-
gen zu energetischen Anforderungen, Verkehrssi-
cherungspflichten und dem Mieterschutz kdnnen
Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsmafl3inahmen haben.
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Nach wie vor gehort es zur Unternehmensphiloso-
phie der KHW, einen Grof3teil der erwirtschafteten
Ertrage in das Wohnungsportfolio zu reinvestieren.
Mit einem reinen Instandhaltungskostensatz von
17,66 €/m” Wohnfliche liegt die KHW zum Beispiel
deutlich Uber den angesetzten Pauschalen der fort-
geschriebenen Instandhaltungskosten im Rahmen
der |Il. Berechnungsverordnung. Ein Instandhal-
tungsstau ist an den Objekten im Wesentlichen nicht
erkennbar, da notwendige Maflnahmen schnellst-
moglich beauftragt werden. Die hohe Qualitdt der
Wohnungen hat sich in den letzten Jahren und Jahr-
zehnten bewahrt und impliziert eine hohe Wohnzu-
friedenheit der Mieter, welche sich letztendlich auch
im Vermietungserfolg und den geringen Zeitraumen
bis zur Wiedervermietung einer Wohnung widerspie-
gelt.

Die Gesellschaft verfligt wahrend des gesamten
Jahres uber eine ausreichende Liquiditatsreserve.
Die verbindliche Vorhaltung einer definierten Min-
destliquiditdtsreserve wird eingehalten. Die laufen-
den Instandhaltungsmalinahmen wurden mit eige-
nen Mitteln betrieben. Aufgrund der konstant stabi-
len Vermietung und Bewirtschaftung der Woh-
nungsbestdnde sind derzeit keine Umstande erkenn-
bar, die einen Liquiditdtsengpass erwarten lassen.

Die derzeitig noch niedrige Zinssituation am Kapital-
markt wird von der Gesellschaft weiterhin positiv
genutzt. Durch Umschuldungen und vorzeitige Ab-
I6sungen von Verbindlichkeiten werden weitere
Zinszahlungen eingespart.



Ebenso zeichnen sich im Rahmen der Wohnraumfor-
derbestimmungen des Landes Nordrhein-Westfalen
weitere Verbesserungen ab, die sich unter anderem
in der Erhohung des Grunddarlehens und zusatzli-
cher Tilgungsnachlasse bei einem BEG Effizienzhaus
40 wiederfinden.

Gravierende Risiken aus dem Ablauf von Zinsbindun-
gen sind nicht erkennbar. Das Anlagevermogen ist
langfristig finanziert. Aktuell werden aufgrund der
gunstigen Zinssituation vornehmlich Volltilgungs-
darlehen abgeschlossen. Die Zinsanderungsrisiken
halten sich im Rahmen; allerdings geht die Gesell-
schaft davon aus, dass die Zinsen fiir Fremdkapital in
den kommenden Jahren wieder steigen werden.

Aufgrund der hohen und intensiven (Neu-)Bautatig-
keiten in allen Bereichen konnten sich aufgrund der
stetig hohen Nachfrage die Baukosten weiterhin er-
hdéhen. Zudem ist es im Bereich Bau, Handwerk und
Planung derzeit schwierig, passende Fachkréfte und
Lieferanten zu finden. Infolgedessen sind Baukos-
tensteigerungen maglich, die wiederum in eine Ver-
schlechterung der Renditeerwartung miinden konn-
ten. Daher werden die Ausschreibungen an ein sehr
groBes Handwerkerpool verteilt, um einen mog-
lichst ausgewogenen Preisspiegel zu erhalten und
die Baukosten einzuhalten.

6. Chancen der kiinftigen Entwicklung
6.1 Marktlage

Die KHW ist nach wie vor das einzige mehrheitlich in
offentlicher Hand befindliche Wohnungsbauunter-
nehmen im Kreis Gltersloh. Der Mietwohnungs-

markt an diesem Standort ist geprégt durch grof3-
tenteils private Vermieter. Die KHW als Wohnungs-
unternehmen, welches sich zu einer gemeinnitzigen
Unternehmenskultur bekennt, ist im Kreis Glitersloh
mit insgesamt ca. 365.000 Einwohnern unterrepra-
sentiert. In den Bestanden der KHW leben mehr als
2.700 Menschen. Gerade dies ist aber auch eine
Chance durch eine weitere Expansion des Woh-
nungsbestandes, Biirgerinnen und Biirgern des Krei-
ses Gitersloh das sichere Wohnen in einem kommu-
nalen Wohnungsbauunternehmen anbieten zu kén-
nen. Als wesentlicher Teil der lokalen Wohnungs-
markte ist die KHW sowohl Impulsgeber als auch
Partner der Kommunen und setzt wohnungswirt-
schaftliche und stadtebauliche Strategien um. Im
Geschéftsjahr 2021 konnte die KHW dafiir wichtige
Weichen stellen. Insgesamt verspricht die in den
vergangenen Jahren ausgerichtete Neubaustrate-
gie, unter Beibehaltung der konservativen Kapital-
struktur, weiteres Wertsteigerungspotential fir die
Zukunft.

Der regionale Schwerpunkt ist der Siiden des Kreises
Gitersloh. Durch den weiteren Neubau an den ein-
zelnen Standorten kénnen Synergieeffekte und Be-
wirtschaftungseffizienzen realisiert werden. Die Ge-
sellschaft nutzt die niedrige Zinsphase in mehrfacher
Weise. Darlehen werden als Volltilgungsdarlehen
mit fester Zinsbindung abgeschlossen. So wird das
Zinssteigerungsrisiko minimiert. Insgesamt finan-
ziert und legt die Gesellschaft Gelder weiterhin kon-
servativ an. Allerdings sind kurzfristig auch weiterhin
durch unattraktive Anlageangebote keine hohen
Zinsertrage zu erwarten. Darlehen werden in der Re-
gel auf den Investitionsobjekten mit Grundschulden
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besichert. Es werden keine variablen Zinsvereinba-
rungen getroffen. Im freifinanzierten Wohnungsbau
sind Anpassungen an die Marktmiete durch Neuver-
mietung und wertsteigernde Investitionen wesentli-
che Treiber.

6.2 Entwicklung des Wohnungsbestandes
durch Neubautitigkeit

Die KHW hat das Ziel, attraktiven und nachfragege-
rechten Wohnraum in sozial stabilen und lebenswer-
ten Quartieren anzubieten. Daflr gestalten wir be-
darfsorientierte Lebensrdume in unseren Quartie-
ren und ermoglichen Inklusion sowie Integration,
welches sich beispielsweise bei unserem Neubau-
projekt ,,Chamaleon® widerspiegelt. Aufgrund neuer
Wohntrends, Demographie und Anspriichen der
Kunden bekennt sich die KHW zum Neubau und will
die gestartete Neubauoffensive insbesondere in den
kommenden Jahren auf einem gleichbleibenden Ni-
veau fortsetzen.

Im Berichtsjahr wurde ein Neubauprojekt fertigge-
stellt. Zudem hat die KHW derzeit mehrere Projekte.
Im Neubaubereich setzt die KHW unter anderem auf
ein digitales TirschlieBsystem, ebenso werden wei-
tere Smart-Home-Technologien eruiert und zukiinf-
tig erprobt.

6.3 Modernisierungs- und Instandhaltungs-
tatigkeit

Im Fokus stehen weiterhin diverse Instandhaltungs-
und Modernisierungsmalinahmen, insbesondere die
energetische Verbesserung sowie der Umbau zu
barrierearmen Wohnraum. Ziel ist es, den Gebaude-
bestand der SOer und 60er Jahre an die veranderten



Wohnbediirfnisse anzupassen und diesen in den
kommenden Jahren moglichst emissionsarmer zu
bewirtschaften. Aufgrund unserer Strategie und
Ziele bleiben wir von langfristigen Leerstdanden ver-
schont.

Trotz des guten Wetters im vergangenen Jahr konn-
ten aufgrund der Corona-Pandemie die Modernisie-
rungs- und Instandhaltungsarbeiten nicht planmafig
ausgeflihrt werden. Insbesondere in den bewohnten
Wohnungen mussten wahrend der Modernisierun-
gen einige Arbeiten unterbrochen und verschoben
werden. Besonders in dieser aullergewdhnlichen
Zeit mussen unsere Mitarbeiter*innen und beauf-
tragten Partner sehr achtsam sein, dass die Pri-
vatsphare der Mieter so wenig wie moglich beein-
trachtigt ist, denn wir nehmen die Sanierungs- und
Umbauarbeiten in der Regel im bewohnten Zustand
vor. Das ist flr alle Beteiligten eine grof3e Heraus-
forderung. Fir die Mieter bedeutet das eine starke
Einschrankung in Ihrer Wohnqualitat.

Vor dem Hintergrund des Klimaschutzgesetzes, des-
sen Gesetzesnovelle am 31. August 2021 in Kraft ge-
treten ist, soll bereits bis 2045 und nicht wie bisher
2050 die Treibhausgasneutralitdt erreicht werden.
Wir haben im Rahmen unserer Klimastrategie ,,2045
- Way to Zero“ im Jahr 2021 intensiv damit begon-
nen unser Portfolio aus energetischer Betrachtung
zu analysieren und bewerten. Das lbergeordnete
Ziel fur die Zukunft ist die vollstandige Dekarbonisie-
rung des Geb&dudebestandes, welche nachhaltig, so-
zialvertrédglich und wirtschaftlich erfolgen soll. Im
Rahmen unserer zukiinftigen Wirtschafsplanung
sind die Strategien und Maf3nahmen in unsere Um-
setzungs- und Wirtschaftsplanung Ubernommen

worden, sodass bereits im Jahr 2022, nachdem die
Klimastrategie beschlossen wurde, die ersten
»Quick-Wins“ erzielt werden kdnnen.

6.4 Unbebaute Grundstiicke

Im Jahr 2021 hat sich die KHW intensiv mit einer
Nachverdichtung am Standort Rheda-Wiedenbriick
befasst. In unserem gréf3ten zusammenhangenden
Quartier ,Frobel-, Mergelstra3e und Pestalozziweg*“
wird eine bisherige Parkplatzflache mit einem Acht-
parteienmehrfamilienhaus verdichtet. Der Bauan-
trag wurde im Jahr 2021 gestellt, sodass ein Baube-
ginn im Frihsommer 2022 geplant ist.

Auf dem Geldnde des ehemaligen Campingplatzes
am Fohrenweg (,In den Tannen“) entwickelt die
Stadt Schlo3 Holte-Stukenbrock ein neues Stadt-
quartier. Auf einer ersten Teilfliche von ca. 1.940 m’
konnte sich die KHW mitihrem Konzept durchsetzen
und den Zuschlag erhalten. Das Gebiet selbst er-
streckt sich vom Waldfriedhof St. Ursula im Westen
zur Autobahn im Osten und dem Féhrenweg im Su-
den. Nérdliche Grenze ist der Olbach. Die KHW
plant 5 Townhouses, sowie ein Mehrfamilienhaus mit
insgesamt 15 Wohnungen und einem gemeinsamen
Wohnhof in Kombination aus Landesfordermitteln
im Rahmen des offentlich geférderten Wohnungs-
baus und der BEG-Forderung. Die Parkplatze wer-
den in einer Tiefgarage angelegt. Die Beurkundung
des Kaufvertrags konnte am 18. Oktober 2021 voll-
zogen werden.

7. Prognosebericht

Die KHW konnte die Ziele, die sie sich fiir das Ge-
schaftsjahr 2021 gesetzt hatte, erreichen.
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Vorrangiges Ziel der KHW ist es, den vorhandenen
Wohnungsbestand weiterhin zu erhalten und insbe-
sondere zu verbessern. Das Wohnungsportfolio der
KHW ist sehr diversifiziert und fiir alle Lebenslagen
ihrer Mieterinnen und Mieter konzipiert. Ob fur
Jung oder Alt, Singles oder Paare, Familien oder
Menschen mit korperlicher Beeintrachtigung. Diese
Facettenvielfalt im Wohnungsangebot wird auch bei
den kiinftigen Neubauvorhaben umgesetzt.

Inwieweit der Bestand erweitert werden kann, hangt
vom Markt und dessen Angeboten ab. Wir gehen da-
von aus, dass unser Produkt Wohnen auch in den
kommenden Jahren anhalten wird, da ca. 2/3 unse-
res Bestandes mit 6ffentlichen Mitteln gefordert ist
und wir bestrebt sind unsere Mietpreise im freifinan-
zierten Wohnungsbau im unteren Quartil der jewei-
ligen Mietspiegel anzuordnen. Damit decken wir als
Wohnraumanbieter einen Bereich ab, der gemaf
Gesellschaftsvertrag gefordert ist, aber zugleich
auch eine sehr hohe Nachfrage erfahrt.

Wir konzentrieren uns darauf, bezahlbaren Wohn-
raum im Kreis Gutersloh marktfahig zu erhalten und
neu zu schaffen. Das Handeln der KHW wirkt sich auf
unsere Mieterinnen und Mieter, aber auch auf die
Umwelt und unsere wirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen aus. Wohnraum zu bewirtschaften ist eine
langfristige Angelegenheit, die Mut, Zukunftsorien-
tierung und Weitblick auf allen Ebenen erfordert.

Mit unseren Digitalisierungsprojekten erreichen wir
eine hohe Zufriedenheit bei unseren Mietern und
konnen zugleich effizienter arbeiten. Ab dem Ge-
schaftsjahr 2019 erfassen wir unseren CO2-Fuf3ab-



druck, indem wir die Arbeitshilfen der IW.2050 nut-
zen. Es |asst sich bereits zum jetzigen Zeitpunkt fest-
stellen, dass wir stetig unseren Beitrag zum Klima-
schutz leisten. Dabei verlieren wir nie die Bezahlbar-
keit des Wohnens und unser wirtschaftlich verant-
wortungsvolles Handeln aus den Augen.

Im Jahr 2022 sollen unsere Neubauprojekte in Verl-
Kaunitz mit 32 Wohneinheiten und in Rheda-Wie-
denbriick mit 7 Wohneinheiten abgeschlossen wer-
den. Dariber hinaus sollen in Schlof3 Holte-Stuken-
brock und in Rheda-Wiedenbriick mit zwei weiteren
Neubauprojekten, in Summe 28 Wohneinheiten, be-
ginnen. Unser Neubauprojekt ,Chaméaleon“ mit 39
Wohneinheiten ist weiter im Bau und soll im Jahr
2023 fertiggestellt werden. Im Januar 2022 wurde
die Bundesférderung fir effiziente Gebdude (BEG)
gestoppt. Die Wirtschaftlichkeit der weiter geplan-
ten Neubaumaflnahmen und die energetische Sanie-
rung von Bestandsgebauden konnen durch sich ver-
andernde gesetzliche und regulatorische Rahmen-
bedingungen negativ beeinflusst werden.

Die Geschaftsfihrung priift regelmafliig Moglichkei-
ten fir den Erwerb neuer Grundstiicke. Zum aktuel-
len Zeitpunkt werden Kaufverhandlungen und Pro-
jektentwicklungen an mehreren Standorten gefiihrt
und initiiert.

Im Rahmen der Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaflnahmen werden wir uns im Jahr 2022 den
Elektrounterverteilungen in den Treppenhausern
widmen, dem Einbau eines neuen Aufzuges in der
Franz-von-Sales-StraBe 26 in Giitersloh, der Aus-
stattung von uber 150 weiteren Wohneinheiten mit
dem digitalen Tirzugangssystem KiWi.Ki, die weitere

Modernisierung unserer Bestandsobjekte in der Os-
terwieher Strale 29-33 (ung.) und Bahnhofstrafle
38 in Verl. Im Rahmen unserer Nachhaltigkeitsstra-
tegie ,,2045 - Way to Zero“ wollen wir in diesem
Jahr weitere Ma3nahmen zur Dekarbonisierung des
Gebaudebestandes ansto3en. Wir gehen davon aus,
dass wir im ersten Quartal unsere Klimastrategie ab-
geschlossen haben und sodann mit der Umsetzung
starten werden.

Die KHW beobachtet jedoch auch die inflationédre
Entwicklung von Baukosten und beriicksichtigt diese
bei ihren Planungen und weiteren Projekten, indem
entsprechende Risikopuffer einkalkuliert werden.
Nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes
steigen die Erzeugerpreise einzelner Baustoffe, wie
Holz oder Stahl, so stark wie noch nie seit der Erhe-
bung im Jahr 1949. Die gesamten Baupreise sind im
November 2021 mit einem Plus von 14,4 % gegen-
uber dem Vorjahr angestiegen, welches den hochs-
ten Anstieg seit August 1970 bedeutet. Fiir die KHW
sind die Auswirkungen aus Preissteigerungen in
2022 insbesondere fir die laufenden Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmaf3nahmen entschei-
dend, da bei diesen Projekten die Ausschreibungen
erst durchgefiihrt werden. Im Rahmen der Wirt-
schaftsplanung wurden Risikopuffer beriicksichtigt
und die Budgets nach oben korrigiert.

Nach dem Uberfall der Ukraine durch die Russische
Foderation am 24. Februar 2022 haben sich die Ol-
preise kurzfristig auf mehr als 100 Dollar pro Barrel
erhoht. Gleichzeitig wurden weitreichende Sanktio-
nen beschlossen, u. a. die Aussetzung der Inbetrieb-
nahme von Nord Stream 2 und der Ausschluss russi-
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scher Banken aus dem internationalen Zahlungssys-
tem SWIFT. Zu erwarten ist, dass durch die Sanktio-
nen ein weiterer Anstieg des Gaspreises verzeichnet
werden koénnte und sich damit die Warmeversor-
gung in der Bundesrepublik Deutschland weiter ver-
teuert. Die Bundesregierung hat beispielsweise mit
der Einfihrung eines einmaligen Energiegeldes be-
reits darauf reagiert. Nach erster Einschatzung er-
wartet die Geschaftsfihrung der KHW aus heutiger
Sicht keine negative Auswirkung auf ihr Geschafts-
modell.

Bei auch kiinftig leicht steigenden Netto-Kaltmieten
bei weiterhin nicht ansteigenden Zinsen sowie Fort-
fihrung von Instandhaltung und Modernisierung
rechnen wir fir 2022 mit Umsatzerlosen aus der
Hausbewirtschaftung von rund 6,8 Mio. €., Zinsauf-
wendungen von 0,35 Mio. € und erhohten Aufwen-
dungen, durch bedingte Einzelwohnungsmoderni-
sierungen, fir Instandhaltungsarbeiten mit rund
1,77 Mio. € (ohne die voraussichtlich aktivierungsfa-
higen Einzelmodernisierungen). Die wirtschaftliche
Lage der KHW wird auch im kommenden Geschafts-
jahr trotz der weiter anhaltenden Corona-Pandemie
und des Krieges in der Ukraine gefestigt sein und
keinen Anlass zur Besorgnis darstellen. Durch die
bereits beschriebenen deutlich erhéhten Aufwen-
dungen bei nur leicht steigenden Umsatzerlosen
werden wir das Jahr 2022 mit einem Jahreslber-
schuss von ca. 105.000 € planen.

Rheda-Wiedenbriick, 31.03.2022
Lars Lippelt MRICS
gez.

-Geschaftsfihrer-



Nach § 12 des Gesellschaftsvertrages
besteht der Aufsichtsrat der KHW aus
mindestens vier Mitgliedern. Im Jahr
2021 gehdrten dem Aufsichtsrat die im
Anhang zum Jahresabschluss nament-
lich genannten Personen an.

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Be-
richtsjahres die ihm nach Gesetz und
Gesellschaftsvertrag obliegenden Auf-
gaben wahrgenommen.

Er hat sich durch regelmafBlige schrift-
liche Vierteljahresberichte der Ge-
schaftsfihrung Uber die Entwicklung
der Gesellschaft informiert und sich
in drei Sitzungen am 19. April, 25. Au-
gust und am 24. November 2021 mit
der Lage der Gesellschaft und allen we-
sentlichen Geschaftsvorféllen befasst
und die erforderlichen Entscheidungen
getroffen.

In diesen Sitzungen hat der Aufsichts-
rat einstimmig insbesondere

- den Bericht des Prifungsausschus-
ses Uber das Ergebnis der gesetz-
lichen Priifung des Jahresabschlus-
ses 2020 entgegengenommen und
die Empfehlung an die Gesellschaf-
terversammlung ausgesprochen,
den Geschéftsbericht, den Bericht
des Aufsichtsrates und den Ge-
winnverwendungsvorschlag  der
Geschéftsfihrung  anzunehmen
sowie den Jahresabschluss 2020
einschlief3lich Lagebericht festzu-
stellen,

- der mittelfristigen
nung zugestimmt,

- das Mallnahmen- und Finanzie-
rungsprogramm genehmigt,

- der Stellenplanung zugestimmt.

Ergebnispla-

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte
gemal § 13 Abs. 4 des Gesellschafts-
vertrages einen Prifungsausschuss be-
rufen, dem die Herren Adenauer, Klop-
per und Frau Mittag angehoren.

Der Priifungsausschuss befasste sich
in seiner Sitzung am 15. Juni 2021 u.
a. mit dem Ergebnis der gesetzlichen
Prifung des Jahresabschlusses zum 31.
Dezember 2020, dem Gewinnverwen-
dungsbeschluss, der Vorlage des Ge-
schéftsberichtes und dem Bericht des
Aufsichtsrates.

Die gesetzliche Priifung des Jahresab-
schlusses fiir das abgelaufene Jahr 2021
erfolgte durch den VdW Verband der
deutschen Wohnungs- und Immobilien-
gesellschaft Rheinland Westfalen e.V..
Die Priifgesellschaft hat den Jahresab-
schluss 2021 mit dem uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Priifung ist auch nach Maf3gabe des
§ 53 Abs.1 und 2 Haushaltsgrundsat-
zegesetz (HGrG) und der hierzu vom
Finanzminister des Landes Nordrhein-
Westfalen veréffentlichten Grundsat-
ze Uber die Priifung von Unternehmen
nach § 53 HGrG durchgefiihrt worden.
Der Priifungsausschuss hat das Pri-
fungsergebnis nach Anhorung mind-
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licher Erlauterungen des zustdndigen
Prifungsleiters eingehend erortert
und dem Aufsichtsrat darlber Bericht
erstattet.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis
der Prifung bestehen gegen den Jah-
resabschluss 2021 mit den dazu ge-
gebenen Erlduterungen und den Ge-
schafts- und Lagebericht sowie gegen
den Gewinnverwendungsvorschlag des
Geschaftsfihrers keine Einwande. Der
Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2021 und empfiehlt
der Gesellschafterversammlung, den
Jahresabschluss 2021 festzustellen und
der Geschéftsfihrung Entlastung zu
erteilen.

Allen KHW-Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeitern spricht der Aufsichtsrat Dank
und Anerkennung fir die engagiert ge-
leistete gute Arbeit aus.
Rheda-Wiedenbriick, 31.03.2022

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

gez. Sven-Georg Adenauer




Bilanz zum 31.12.2021

2021 2020

€ €

102.335,00 122.508,00
55.066.604,94 49.734.412,94
42.267,57 53.797,57
4.533.900,26 4.879.443,89
187.149,55 162.369,04
59.829.922,32 54.830.023,44
17.875,00 17.875,00
59.950.132,32 54.970.406,44
2.143.040,92 1.743.245,44
32.887,12 29.966,28
2.175.928,04 1.773.211,72
36.757,70 46.221,37
223.107,54 240.509,28
259.865,24 286.730,65
1.546.002,63 1.105.932,89
3.981.795,91 3.165.875,26
17.348,62 18.135,97
63.949.276,85 58.154.417,67
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2021 2020
€ €
2.182.710,00 2.182.710,00
1.091.355,00 1.091.355,00
7.471.623,33 7.518.318,53
11.385.000,00 10.585.000,00
19.947.978,33 19.194.673,53
169.878,67 254.205,24
556.417,81 650.616,80
264.449,67 326.465,30
990.746,15 1.231.287,34

23.121.434,48

22.608.670,87

621.218,00 593.581,00
71.428,74 136.623,92
692.646,74 730.204,92
35.102.996,33 29.669.532,20
140.503,19 142.859,56
2.512.602,12 2.396.578,28
118.588,19 94.121,91
812.962,30 1.596.973,72
207.941,75 220.605,71
12.921,00 13.447,23
38.908.514,88 34.134.118,61
1.226.680,75 681.423,27
63.949.276,85 58.154.417,67



Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2021 bis 31.12.2021
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2021 2020
€ €
6.826.141,28 6.373.264,80
399.795,48 -39.740,56
16.146,00 17.560,00
24.110,00 23.262,00
89.495,67 569.926,70
3.728.020,19 3.235.413,70
656.499,67 680.005,29
251.805,26 200.893,37
1.440.670,30 1.253.847,90
392.075,16 515.156,55
533,41 514,60

0,00 66,13
329.832,34 402.205,53
623,20 4.944.26
557.942,12 652.387,07
1.524,31 1.770,27
556.417,81 650.616,80
169.878,67 254.205,24
264.449,67 326.465,30
990.746,15 1.231.287,34



A. Allgemeine Angaben

1. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

Die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH hat
ihren Sitz in Rheda-Wiedenbriick. Sie ist im Handels-
register des Amtsgerichts Gltersloh unter HRB
5560 eingetragen.

2. Allgemeine Angaben zu Inhalt und Glie-
derung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der KHW Kommunale Haus und
Wohnen GmbH wurde nach den Vorschriften der
§§ 242 ff HGB unter Beachtung der ergénzenden
Bestimmungen fir groBe Kapitalgesellschaften
(§§ 264 ff HGB), des GmbHG sowie des Gesell-
schaftsvertrages aufgestellt und entsprechend dem
Formblatt fiir den Jahresabschluss von Wohnungs-
unternehmen gegliedert. Fiir die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermo-
gensgegenstinde werden im Zeitpunkt des Uber-

gangs des wirtschaftlichen bzw. rechtlichen Eigen-
tums mit den Anschaffungskosten aktiviert und
planmafig linear auf die voraussichtliche Nutzungs-
dauer von bis zu vier Jahren abgeschrieben.

Die Sachanlagen werden grundsatzlich zu fortge-
fihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten an-
gesetzt, vermindert um planmafige lineare Ab-
schreibungen entsprechend der jeweiligen voraus-
sichtlichen Nutzungsdauer. In die Herstellungskos-
ten werden eigene Architektenleistungen auf Basis
von Zeitnachweisen und tatsachlich entstandenen
Kosten einbezogen.

Die Grundstiicke mit Wohnbauten werden grund-
sdtzlich unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer
von 80 Jahren abgeschrieben. Fir Garagen wurde
eine Nutzungsdauer von 20 Jahren festgelegt.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear
Uber eine Nutzungsdauer zwischen 4 und 10 Jahren
abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter
werden analog § 6 (2a) EstG in einem jahresbezoge-
nen Pool zusammengefasst und tUber 5 Jahre abge-
schrieben.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten
ausgewiesen.

Die Posten des Umlaufvermogens wurden unter Be-
achtung des strengen Niederstwertprinzips bewer-
tet. Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich
um noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskos-
ten. Sie sind unter Berlcksichtigung eines Bewer-
tungsabschlages zu Anschaffungskosten bewertet.
Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
sténde sind grundséatzlich zum Nennwert bewertet.
Erkennbaren oder latenten Risiken ist durch Bildung
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von Wertberichtigungen Rechnung getragen, die
aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen abge-
setzt wurden.

Die Bauerneuerungsriicklage dient dem Ausgleich
von Fehlbetragen, die dadurch entstehen, dass die
Instandhaltungskosten fiir ein Objekt nicht durch
die zugeflossenen Instandhaltungspauschalen ge-
deckt werden. Die Zufiihrung im Berichtsjahr wurde
auf der Grundlage der in der Il. Berechnungsverord-
nung genannten Instandhaltungspauschalen abziig-
lich der tatsachlichen Instandhaltungsausgaben er-
mittelt.

Im Berichtsjahr waren wie im Vorjahr die Ausgaben
fir Instandhaltung hoher als die mit der Miete ver-
einnahmten Instandhaltungskostenpauschalen, so
dass eine Entnahme in Hohe von 264.449,67 € aus
der Bauerneuerungsriicklage erfolgte. Diese be-
tragt nun 7.471.623,33 € zum 31.12.2021.

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 HGB
gebildet.

Die Riickstellung fiir Versorgungsverpflichtungen
wurde nach dem HGB Anwartschaftsbarwertverfah-
ren PUC unter Berlcksichtigung einer 2 %-igen
Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag
wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung
(2018 G) von Heubeck sowie der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzin-
sungszinssatz fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit
2,34 % (Stichtag Januar 2021) bzw. 1,90 % (Stichtag
Dezember 2021 / 10-Jahres-Zinssatz) zugrunde ge-
legt.



Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden un-
terschiedlichen Zinssétze fir eine 7-Jahres-Betrach-
tung (1,36 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (1,90 %)
ergibt einen Betrag in Hohe von 26.583,00 €.

Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen
des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschuttungssperre.

Sollten nach der geplanten Ausschittung fir 2021
die verbleibenden frei verfiigbaren Riicklagen zzgl.
Gewinnvortrag und abzgl. eines Verlustvortrags ho-
her sein als die berechnete Ausschittungssperre,
besteht keine Beschrankung der Ausschittung in
der Ausschittungshohe.

Die Betriebsrenten bzw. unverfallbaren Anwart-
schaften zur Betriebsrente sind iUber den PSVaG
(Pensions-Sicherungs-Verein Versicherungsverein
auf Gegenseitigkeit) gegen Insolvenz geschiitzt.

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgte zu Erfiil-
lungsbetragen.

Die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen
sind als erhaltene Anzahlungen passiviert.

Die als Mietsubvention erhaltenen Tilgungsnach-
ldsse wurden passiviert. Die Auflosung erfolgt als Er-
tragszuschuss tiber den Zeitraum der Zweckbindung
von 25 Jahren.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansadtzen bestehen Unterschiede,
aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie be-
treffen den Immobilienbestand und Riickstellungen
fur Pensionen.

Auf die Ausiibung des Wahlrechts zur Aktivierung la-
tenter Steuern gemaf §274 HGB wurde verzichtet.

C. Erlauterungen zur Bilanz und Ge-

winn- und Verlustrechnung
(Vorjahreszahlen in Klammern)

l. Bilanz

Anlagevermégen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlage-
vermogens ist in der Anlage dargestellt.

Beim Objekt Pulverdamm 35/35a und 37/37a in
Rietberg wurde 2017 aufgrund des Gebaudezustan-
des und des bestehenden Modernisierungsstaus ein
Wertgutachten in Auftrag gegeben.

Aufgrund des aktuellen Wertgutachtens erfolgte in
2021 eine Zuschreibung von 1.248,00 €.

Das Neubauprojekt ,,Gerkens Hof 1-5“ in Schlof3
Holte-Stukenbrock wurde in 2021 fertiggestellt. Mit
dem Projekt ,,Chaméleon®in Verl wurde im 3. Quar-
tal 2021 begonnen und es wird neben ,Zum Senne-
bach“in Verl unter ,Anlagen im Bau“ ausgewiesen.

1. Forderungen aus Vermietung

2. Sonstige Vermogensgegenstande
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Die unter Bauvorbereitung ausgewiesenen Kosten
betreffen die Neubauprojekte ,Rock 227“in Rheda-
Wiedenbriick, ,Caravaning/Pine 5.15“ in Schlof3
Holte-Stukenbrock und ,Butterfly“ in Verl und
Nachverdichtung Leipziger Str. 6-8 in Herzebrock-
Clarholz.

Die Anteile an der Volksbank Bielefeld-Gitersloh
eG (3.000,00 €) und der Rietberger Blirger-Solar-
strom eG (14.875,00 €) wurden umgegliedert von
»,Beteiligungen“ in ,andere Finanzanlagen®. Die
Vorjahreszahlen wurden angepasst.

Umlaufvermégen

Bei den sonstigen Vermogensgegenstanden han-
delt es sich Uberwiegend um Schadenersatzanspri-
che aus der Beseitigung von Baumangeln am in
2018 fertiggestellten Neubau Lise-Meitner-Weg
13-15ain Langenberg. Unser Rechtsanwalt hat beim
Verursacher unsere Anspriiche geltend gemacht.

Insgesamt davon mit einer Restlauf-
zeit von mehr als 1 Jahr

€ €

36.757,70 0,00
(46.221,37) (0,00)
223.107,54 0,00
(240.509,28) (0,00)
259.865,24 0,00
(286.730,65) (0,00)



Eigenkapital

Die Gewinnriicklagen entwickelten sich wie folgt:

Stand am Einstellung Entnahme Einstellung Stand am
01.01.2021 aus dem im im 31.12.2021
Bilanzgewinn Geschaftjahr Geschaftsjahr
des Vorjahres
€ € € € €
1.091.355,00 0,00 0,00 0,00 1.091.355,00
(1.091.355,00) (0,00) (0,00) (0,00) (1.091.355,00)
7.518.318,53 217.754,47 264.449,67 0,00 7.471.623,33
(7.844.783,83) (0,00) (326.465,30) (0,00) (7.518.318,53)
10.585.000,00 800.000,00 0,00 0,00 11.385.000,00
(10.035.000,00) (550.000,00) (0,00) (0,00) (10.585.000,00)
Riickstellungen
Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:
Zusammensetzung und Entwicklung

Stand am 01.01.2021 Verbrauch Auflosung Zufihrung  Stand am 31.12.2021

€ € € € €

47.523,92 43.581,50 942,42 44.497,74 47.497,74

51.000,00 42.080,94 8.919,06 0,00 0,00

17.200,00 17.200,00 0,00 0,00 0,00

16.500,00 16.500,00 0,00 19.531,00 19.531,00

4.400,00 4.389,91 10,09 4.400,00 4.400,00

136.623,92 123.752,35 9.871,57 68.428,74 71.428,74
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Verbindlichkeiten

Laufzeit und Sicherung der Verbindlichkeiten:

davon Restlaufzeit gesichert durch Art, Form,
insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre tber 5 Jahre Grundpfandrechte Sicherheit
€ € € € €
35.102.996,33 1.693.895,58 9.217.542,71 24.191.558,04 35.102.996,33 Hypothek,
(29.669.532,20) (4.110.249,95) (5.447.085,36) (20.112.196,89) (29.669.532,20) Buchgrundschuld
140.503,19 2.368,18 9.591,77 128.543,24 140.503,19 Hypothek,
(142.859,56) (2.356,39) (9.544,00) (130.959,17) (142.859,56) Buchgrundschuld
2.512.602,12 2.512.602,12 0,00 0,00 0,00
(2.396.578,28) (2.396.578,28) (0,00) (0,00) (0,00)
118.588,19 118.588,19 0,00 0,00 0,00
(94.121,910 (94.121,910 (0,00) (0,00) (0,00)
812.962,30 812.962,30 0,00 0,00 0,00
(1.596.973,72) (1.596.973,72) (0,00) (0,00) (0,00)
207.941,75 10.154,62 17.880,56 179.906,57 207.937,77 Hypothek,
(220.605,71) (13.734,09) (22.408,63) (184.462,99) (219.536,39) Buchgrundschuld
12.921,00 12.921,00 0,00 0,00 0,00
(13.447,23) (13.447,23) (0,00) (0,00) (0,00)
38.908.514,88 5.163.491,99 9.245.015,04 24.500.007,85 35.451.437,29
(34.134.118,61) (8.227.461,57) (5.479.037,99) (20.427.619,05) (30.031.928,15)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern sind im Wesentlichen langfristig gewahrte Annuitdtendarlehen in Hohe von 206.871,60 € (Vorjahr 219.536,39 €).
In den Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschaftern aus Grundbesitzabgaben von 1.797,55 € enthalten.
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Entwicklung des Anlagevermaogens:

Entwicklung der Anschaffungs- und Herstellungskosten Entwicklung der Abschreibungen Restbuchwerte
Anfangs- Zugénge Ab- Umbu- End- Anfangs-  Abschrei- Ent-  Umbu- Zu- Endbestand 31.12.2021 31.12.2020
bestand  Geschafts gange chungen bestand | bestand der bungen nahme ungen  schrei- 31.12.2021
01.01.2021 jahr 31.12.2021 kumm. Afa  Geschafts-  fir Ab- bungen
01.01.2021 jahr gange
€ € € € € € € € € € € € €
171.249,12 36.829,13  18.943,22 0,00 189.135,03 48.741,12 56.364,38 18.305,47 0,00 0,00 86.800,03 102.335,00 122.508,00
171.249,12 36.829,13  18.943,22 0,00 189.135,03 48.741,12 56.364,38 18.305,47 0,00 0,00 86.800,03 102.335,00 122.508,00
80.077.101,71  3.236.167,71 196.648,24 3.646.620,45 86.763.241,63 | 30.342.688,77 1.364.342,34  9.146,42 0,00 1.248,00 31.696.636,69 55.066.604,94 49.734.412,94
212.501,83 8.436,58 2.742,05 0,00 218.196,36 158.704,26 19.963,58  2.739,05 0,00 0,00 175.928,79 42.267,57 53.797,57
4.879.443,89  3.171.057,98 0,00 -3.516.601,61 4.533.900,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 | 4.533.900,26  4.879.443,89
162.369,04 154.799,35 0,00 -130.018,84 187.149,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 187.149,55 162.369,04
85.331.416,47 6.570.461.62 199.390,29 0,00 91.702.487,80 @ 30.501.393,03 1.384.305,92 11.885,47 0,00 1.248,00 31.872.565,48 59.829.922,32 54.830.023,44
17.875,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 17.875,00
17.875,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 17.875,00
85.520.540,59 6.607.290,75  218.333,51 0,00 91.909.497,83 | 30.550.134,15 1.440.670,30 30.190,94 0,00 1.248,00 31.959.365,51 | 59.950.132,32 54.970.406,44
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die auf den Miethausbesitz entfallende Grundsteuer
wurde unter den Aufwendungen fiir die Hausbewirt-
schaftung erfasst.

Die Verwaltungskosten fiir Darlehen, die von ,,sons-
tige betriebliche Aufwendungen® in ,Zinsen und
ahnliche Aufwendungen® umgegliedert wurden, be-
tragen 80.028,67 € (Vorjahr 92.623,03 €). Die Vor-
jahreszahlen wurden angepasst.

D. Sonstige Angaben

Soweit Geschéafte mit nahestehenden Unternehmen
und Personen abgeschlossen wurden, sind diese aus-
schliefllich zu marktiblichen Bedingungen erfolgt.

Personal

Neben dem Geschéaftsfihrer waren im Geschafts-
jahr beschaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-

beschaf-  beschaf-

tigte tigte

kaufmannische Mitarbeiter 5 2
technische Mitarbeiter 3 1
Hauswarte stundenweise 0 3
8 6

Des Weiteren war eine Auszubildende beschaftigt.

Gesamtbeziige

Fir ihre Teilnahme an Organsitzungen der KHW er-
hielten in 2021 die Aufsichtsratsmitglieder Mittag
160,00 €, Diethelm, Erichlandwehr, Esken, Goke,
Herrling und Pfeffer jeweils 240,00 €, Adenauer und
Kliopper jeweils 320,00 €. Die Gesamtbeziige der
Geschaftsfihrung beliefen sich auf 116.022,80 € ein-
schliefllich 10.500,00 € Tantieme sowie 9.412,80 €
geldwerter Vorteil flr die private Nutzung des
Dienstwagens.

Frihere Mitglieder der Geschéftsfiihrung und ihre
Hinterbliebenen haben in 2021
44.914,32 € erhalten.

insgesamt

Fir Pensionsverpflichtungen fir frihere Mitglieder
des Geschéftsfihrungsorgans und ihre Hinterblie-
benen wurden Rickstellungen in Hohe von
175.273,00 € gebildet.

Honorar des Abschlusspriifers

Das Gesamthonorar fiir das Berichtsjahr setzt sich
wie folgt zusammen:

Netto

€

Abschlussprifungsleistungen 16.000,00
Steuerberatungsleistungen 6.261,00
Sonstige Leistungen 1.797,00
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Sonstige Verpflichtungen

Zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder ver-
merkten finanziellen Verpflichtungen, die fiir die
Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind, er-
klaren wir, dass Investitionen nach dem Bilanzstich-
tag (in Durchfiihrung befindliche Baumal3inahmen
und andere Investitionen) in Héhe von 13.121 T€
durch vorhandene Liquiditatsreserven und durch
noch nicht valutierte langfristige Darlehen gedeckt
werden.

Vorginge von besonderer Bedeutung nach
dem Stichtag

Vorgédnge oder Geschaftsvorfalle von besonderer

Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschafts-
jahres eingetreten sind und sich auf die Ertrags-, Fi-
nanz- und Vermogenslage auswirken, haben sich
nicht ergeben.



Organe Gewinnverwendungsvorschlag

Geschaftsfiihrer: Um liquide Mittel fiir die geplanten Neubauinvesti-
tionen zu sichern, schlagt die Geschaftsfiihrun
Lars Lippelt MRICS vor, eine Dividende von g% auf das Stammkapitag:
auszuschitten und den Bilanzgewinn des Ge-
schaftsjahres 2021 in Hohe von 990.746,15 € wie
Sven-Georg Adenauer, folgt zu verwenden:

Landrat des Kreises Giitersloh

Vorsitzender

Mitglieder des Aufsichtsrates:

€
Dividende (2 %) 43.654,20
Einstellung in Bauerneuerungsriicklage 500.000,00

Bernd Klopper,
LEG Management GmbH, Minster
stellvertretender Vorsitzender

Marco Diethelm. Einstellung in andere Gewinnrticklagen 400.000,00

Biirgermeister der Gemeinde Herzebrock-Clarholz Vortrag auf neue Rechnung 47.091,95

Hubert Erichlandwehr, 990.746,15
Biirgermeister der Stadt

Rheda-Wiedenbriick, 31.03.2022
Schlof3 Holte-Stukenbrock

KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH
Michael Esken,

Biirgermeister der Stadt Verl

gez.
Andreas Goke,
Beigeordneter der Stadt Rietberg Lars Lippelt MRICS
Nina Herrling,

Technische Beigeordnete der Stadt Giitersloh

Susanne Mittag,
Biirgermeisterin der Gemeinde Langenberg

Stephan Johannes Pfeffer,
Technischer Beigeordneter der Stadt
Rheda-Wiedenbriick

39



KENNZAHLENDEFINITION

40

Eigenkapital

Bilanzsumme am 31.12.

langfristige Darlehen am 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.

Sachliche Verwaltungskosten

Anzahl der Wohnungs- und Gewerbeeinheiten

Instandhaltungskosten

Gesamtflache Wohnungen

Instandhaltungskosten + Modernisierungskosten

Gesamtflache Wohnungen

JU vor Ertragssteuer + Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme am 31.12.

JU vor Ertragssteuern

Bilanzsumme am 31.12.

Anzahl der Nutzerwechsel WE im laufenden Jahr

Anzahl der WE

Erldsschmalerung WE p.a.

Mietsoll WE p.a.

Leerstehende WE am Bilanzstichtag

Anzahl der WE

Sollmiete Wohnungen p.a.

Gesamtflache Wohnungen x 12

Sollmiete (Wohnung, Stellplatze/Garagen)

Gesamtnutzflache x 12



KOMMUN AL
. HEIMATLICH
®  WESTFALISCH Lars Lippelt MRICS, Geschéftsfiihrung

Angelique Murar, Empfang | Marketing
KHW
Kommunale Haus und Wohnen GmbH
Am Neuen Werk 4
33378 Rheda-Wiedenbrick

Telefon: 05242 92590-0 KHW-Archiv
Telefax: 05242 9259-25 Anlasse und Objekte: Besim Mazhiqi
Web: www.khw-wohnen.de Landrat: Fraulein Blomberg
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