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Liebe Mieter, Geschaftspartner und Freunde,

am 01. Oktober 2019 lbernahm ich die Geschéaftsleitung der KHW Kommunale
Haus und Wohnen GmbH, womit ein neues Kapitel in meiner beruflichen Lauf-
bahn begann.

Gemeinsam mit meinem Team wurde die Unternehmensstrategie 2025 ausgeru-
fen. In den nachsten fiinf Jahren werden die Prioritdten besonders auf digitale
Losungen (,papierarmes Biiro"), die okologische (u. a. Minimierung der CO:-
Emissionen) und die soziale Verantwortung (z. B. lebenswerte Quartiere) gelegt.

Am 10. April 1953 gegriindet, ist die KHW im abgelaufenen Geschaftsjahr 66
Jahre alt geworden. ,Mit 66 Jahren, da fangt das Leben an, mit 66 Jahren da hat
man SpaB daran”, sang einst Udo Jiirgens in einem seiner gréBten Hits. Dass die
KHW noch langst nicht zum alten Eisen gehort und sich zur Ruhe setzt, kann bei der aktuellen Entwicklung wahrlich
keiner behaupten. Unser Unternehmen ist von Agilitat, Lebensfreude und puren Tatendrang gepragt.

1953 gegriindet, in der Zeit der groBen Wohnungsnot, sollte sicherer und bezahlbarer Wohnraum fiir die Bewohnerin-
nen und Bewohner im damaligen Kreis Wiedenbriick und spater im Kreis Giitersloh zur Verfligung gestellt werden.
Diese Mission erfiillen wir auch noch in der heutigen Zeit! Etliche Mieter, die in jungen Jahren in eine unserer Woh-
nung gezogen sind, wohnen noch heute unter dem Dach der KHW. Uns ist es ein Anliegen, den Bewohnern mdglichst
in allen Lebensphasen den passenden Wohnraum zur Verfiigung zu stellen: vom ,Starter"-Singlehaushalt, liber das
junge Parchen und die Familie bis hin zu den Senioren.

Aus diesem Grund lduft unsere Neubautatigkeit auf Hochtouren. In unserer Planungs- und Realisierungsphase befin-
den sich weit liber 150 Wohneinheiten! Die Projekte bieten eine Vielzahl an verschiedenen Grundrissen und Anforde-
rungen, sodass wir fiir jede Lebensphase weiteren Wohnraum vorhalten kénnen.

Allein im Geschaftsjahr 2019 haben wir bereits 3,056 Mio. Euro in den Neubau investiert, um in Rietberg-Mastholte
und Schloss Holte-Stukenbrock liber 65 Wohneinheiten zu erstellen. Die Fertigstellung dieser Objekte ist im Laufe
diesen Jahres und Anfang 2021 geplant.

Trotz der intensiven Neubautatigkeit vernachldssigen wir beileibe nicht unsere Bestandsobjekte! Wir investierten allei-
ne im abgelaufenen Geschiftsjahr einen Betrag von 34,08 €/m2 in die Instandhaltung und Modernisierung unserer
Objekte. Dieser Wert liegt deutlich Gber dem Branchenvergleich und zeigt, dass uns die Pflege und der Erhalt der Be-
stdnde immens wichtig sind. Wir wollen, dass sich die Mieter in allen Lebenslagen bei uns wohlfthlen.

Ich danke dem Aufsichtsrat, unseren Mietern, Handwerksunternehmen und Partnern fiir die sehr gute Zusammenarbeit
im abgelaufenen Geschaftsjahr.

Ein besonderer Dank gilt den Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der KHW, die in 2019 groBen Einsatz gezeigt und mir
den Einstieg in die neuen Aufgaben erleichtert haben. Gemeinsam arbeiten wir akribisch an der Weiterentwicklung
und der Unternehmensstrategie 2025 der KHW.

Ich freue mich darauf, gemeinsam mit lhnen auch 2020 zu einem erfolgreichen Jahr zu machen.

Freundliche GriiBe

gez. Ihr Lars Lippelt MRICS
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Bericht unserer Neubautatigkeit

Rietberg-Mastholte, HaselhorststraBe 4-6

Die Neubautatigkeit wurde auch im Berichtsjahr weiter fortgefiihrt. So konnte die Gesellschaft an der Haselhorststra-
e im Rietberger Ortsteil Mastholte mit dem Bau von zwei Mehrfamilienhdusern mit insgesamt zw6lf Wohneinheiten
und 18 Stellplatzen im Friihjahr 2019 beginnen. Das Investitionsvolumen betragt ca. 2,200 Mio. €. 0,668 Mio. € wer-
den dabei fiir den Bau von sechs offentlich geférderten Wohnungen aus Wohnungsbaumitteln des Landes Nordrhein-
Westfalen finanziert. Die freifinanzierten sechs Wohneinheiten werden in Abstimmung mit der Stadt Rietberg ,preis-
geddmpft” vermietet, d. h. die Nettokaltmiete liegt deutlich unter der durchschnittlichen Angebotsmiete fiir vergleich-
bare Neubauwohnungen. Die Fertigstellung des Objektes ist fiir April bzw. Mai 2020 geplant. Alle barrierefreien bzw.
barrierearmen Wohnungen konnten bereits vor dem Fertigstellungszeitpunkt vermietet werden.

Schloss Holte-Stukenbrock, FreiligrathstraBe 10 und FallerslebenstraBe 8a

Im Friihjahr 2019 wurde mit dem Neubau von insgesamt 23 6ffentlich geférderten Wohnungen und 34 Stellpldtzen in
unserem Quartier Freiligrath- und FallerslebenstraBe in Schloss Holte begonnen. Auf diesen im Jahr 2018 gekauften
Erbbaugrundstiicken, die bisher als AuBenanlage dienten, kann diese Nachverdichtung im Sommer/ Herbst 2020 abge-
schlossen werden. Das Investitionsvolumen betrdgt insgesamt 3,250 Mio. €, davon werden 2,438 Mio. € aus offentli-
chen Mitteln bereitgestellt.
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Schloss Holte-Stukenbrock, Gerkens Hof

Erstmals wird die Gesellschaft auch im Stadtteil Stukenbrock der Doppelstadt tdtig. Im Neubaugebiet Gerkens Hof
entstehen insgesamt 33 barrierefreie Wohnungen mit ca. 2.263 m2 Wohnflache und 33 Stellplatzen. Zwolf Wohnun-
gen werden mit offentlichen Mitteln des Landes Nordrhein-Westfalens geférdert. Die freifinanzierten Wohnungen
sollen im Rahmen der Neuvermietung zu einem fiir Neubauprojekte niedrigen Mietpreis von 7,50 €/m2 angeboten
werden.

Die Grundsteinlegung fand im Dezember des Berichtsjahres im Beisein unseres Aufsichtsratsvorsitzenden Landrat
Sven-Georg Adenauer und Biirgermeister Hubert Erichlandwehr statt. Die Fertigstellung des Objektes ist fiir Friihjahr
2021 geplant. Die KHW investiert fiir dieses Vorhaben insgesamt 5,350 Mio. €, davon 1,423 Mio. € aus Wohnungs-
baumitteln.




Gesellschafter

Anteil am Stammkapital

€ %
Ravensberger Heimstattengesellschaft mbH, Bielefeld 886.580,00 40,62
Kreis Giitersloh 822.160,00 37,67
Flora Westfalica GmbH, Rheda-Wiedenbriick * 170.770,00 7,82
Stadt Gutersloh 93.570,00 4,29
Stadt SchlofB Holte-Stukenbrock 76.180,00 3,49
Gemeinde Herzebrock-Clarholz 57.780,00 2,65
Stadt Verl 29.650,00 1,36
Gemeinde Langenberg 23.010,00 1,05
Stadt Rietberg 23.010,00 1,05
Stammkapital insgesamt 2.182.710,00 100,00

* Das Stammkapital der Flora-Westfalica GmbH wird vollstédndig

von der Stadt Rheda-Wiedenbriick gehalten.

Aufsichtsrate

Sven-Georg Adenauer *
Landrat des Kreises Giitersloh Vorsitzender

Bernd Kldpper *
LEG Management GmbH, Miinster
stellvertretender Vorsitzender

Susanne Mittag *
Biirgermeisterin der Gemeinde Langenberg

Marco Diethelm
Biirgermeister der Gemeinde Herzebrock-Clarholz

Hubert Erichlandwehr
Biirgermeister der Stadt Schlof3 Holte-Stukenbrock

Michael Esken
Biirgermeister der Stadt Verl

Andreas Goke
Beigeordneter der Stadt Rietberg

Nina Herrling
Stadtbaurdtin der Stadt Giitersloh

Stephan Johannes Pfeffer
Technischer Beigeordneter der Stadt Rheda-Wiedenbriick

* zugleich Mitglied des Priifungsausschusses

Geschaftsfiihrer

Lars Lippelt MRICS
(ab01.10.2019)

Tobias Schirmer
(bis 30.06.2019)



Sitz der Gesellschaft: Am Neuen Werk 4
33378 Rheda-Wiedenbriick

Griindung der Gesellschaft: 10. April 1953

Eintragung im Handelsregister: Amtsgericht Giitersloh unter HRB 5560

Bestellter Abschlusspriifer: Concunia GmbH Wirtschaftspriifungsgesellschaft

Mitgliedschaften: GdW Bundesverband Deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen
e.V.

VAW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rheinland Westfa-
len e.V.

Bundesarbeitsgemeinschaft Kommunaler Wohnungsunternehmen

Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft Ostwestfalen-Lippe

Beteiligungen: Volksbank Giitersloh eG

Rietberger Biirger-Solarstrom eG

Unser Tatigkeitsgebiet:

Ems

SchloB Holte-

Herzebrock-Clarholz Stukenbrock

Rheda-
Wiedenbriick

Ems

Rietberg

Langenberg

Ubersichtskarte des siidlichen
Teils des Kreises Giitersloh




Bestand 2017 2018 2019

Wohnungen und Gewerbeeinheiten 1.121 1.125 1.125

davon fiir fremde Rechnung 0 0 0

offentlich geférderte Wohnungen 687 691 691

frei finanzierte Wohnungen und Gewerbeeinheiten 435 434 434

Garagen und Tiefgaragenstellplatze 207 199 199

davon fiir fremde Rechnung 0 0 0

Wohnungen im Bau 4 0 68

Gesamtflache der vermieteten eigenen Wohnungen in m2 74.511 74.971 74.971

DurchschnittsgroBBe der Wohnungen in m2 66,47 66,64 66,64

Struktur des eigenen Wohnungsbestandes Anzahl %-Anteil
WE

Wohnungen aus den Baujahren

1953 - 1959 165 15

1960 - 1969 399 36

1970 - 1979 364 33

1980 - 1989 71

1990 - 1999 85

ab 2000 41

Insgesamt 1.125 100

Verteilung des eigenen Wohnungsbestandes Anzahl im
WE Bau

Giitersloh 187

Herzebrock-Clarholz 45

Langenberg 42

Rheda- Wiedenbriick 496

Rietberg 122 12

SchloB Holte-Stukenbrock 146 56

Verl 87 0

Insgesamt 1.125 68




1. Lagebericht 2019 gem. § 289 HGB

1.1 Grundlagen der KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH

1.1.1  Geschaftsmodell
Unternehmenszweck und -gegenstand sind im Gesellschaftsvertrag des Unternehmens in der Fassung vom 24.08.2012
festgelegt.

1.1.2 Ziele und Strategien

Die Gesellschaft bezweckt vorrangig eine sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung fiir breite Schich-
ten der Bevdlkerung, vor allem einkommensschwacher und sozial benachteiligter Haushalte. Weiter bekennt sie sich
zu einer spezifisch gemeinnitzigen Unternehmenskultur und sieht sich als kommunales Wohnungsunternehmen
nachhaltig einem offentlichen Auftrag verpflichtet. Sie steht fiir mehr am Gemeinwohl und weniger am Gewinn orien-
tiertes Wirtschaften. Der Versorgungsauftrag und die Unterstiitzung der sozialpolitischen und stadtebaulichen Ziele
ihrer kommunalen Eigner stehen bei ihr im Vordergrund. Dennoch miissen grundsatzlich eine Kostendeckung, eine
angemessene Verzinsung des Eigenkapitals, die Bildung ausreichender Riicklagen sowie eine Gesamtrentabilitdt des
Unternehmens erreicht werden.

Die Gesellschaft strebt neben einer wirtschaftlichen auch eine soziale und dkologische Nachhaltigkeit an. Sie inves-
tiert kontinuierlich in die Modernisierung ihrer Hauser und Wohnungen mit dem Ziel, attraktiven und nachfragege-
rechten Wohnraum in sozial stabilen und lebenswerten Quartieren anzubieten.

Die MaBnahmen zur Zielerreichung in ihrem Bestand umfassen vor allem energetische Modernisierungen, barrierere-
duzierende Umbauten, Wohnumfeldverbesserungen und das Quartiersmanagement. Weiter bekennt sie sich bei Woh-
nungsneubauten dazu die Zielgruppen des Wohnraumforderungsgesetzes des Landes NRW anzusprechen.

1.1.3 Forschung und Entwicklung ggf. Angaben zu Zweigniederlassungen
Fiir Wohnungsunternehmen besteht im Regelfall keine Berichterstattungspflicht fiir Forschung und Entwicklung. Wei-
ter betreibt die Gesellschaft keine Zweigniederlassungen.

1.2 Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft befindet sich weiterhin in einer Schwachephase. Zwischenzeitlich hat die Abkiihlung der
Weltkonjunktur die deutsche Exportindustrie relativ stark belastet. So ging die Industrieproduktion, insbesondere bei
den Automobilherstellern und Maschinenbauern, deutlich zuriick. Im Jahr 2019 belieB die Europdische Zentralbank
(EZB) den Leitzins auf dem seit M4rz 2016 bestehenden Rekordtief von 0,0 % und setzt damit ihre expansive Geldpoli-
tik der Niedrig- bzw. Negativzinsen fort. Im Zuge der weiteren konjunkturellen Abkiihlung beschloss der Rat der EZB
im September 2019 eine Reihe expansiver MaBnahmen. So wurde der Einlagesatz um 10 Basispunkte auf -0,5 % ge-
senkt; der Hauptrefinanzierungssatz sowie der Spitzenrefinanzierungssatz blieben unverdndert bei 0,0 % bzw. 0,3 %.
Alles in allem durfte die Finanzpolitik im Euroraum im laufenden und im kommenden Jahr expansiv ausgerichtet sein.

Im Euroraum hat sich das Wirtschaftswachstum ebenfalls spiirbar abgeschwacht. Die Folgen des Handelskonfliktes
zwischen den USA und China und der Brexit wirken dampfend auf die Konjunktur. Demgegeniiber hat sich der private
Konsum als positiver Faktor erwiesen. Allein in Deutschland flihrten die Beschaftigungszunahme als auch diverse Ta-
rifanpassungen zu einer Erhdhung der verfiigbaren Einkommen. Die Nominalléhne lagen im Jahr 2019 um 2,6 % (iber
dem Vorjahreswert, wahrenddessen sich die Verbraucherpreise um lediglich 1,4 % erhdhten. Die Winterprognose 2020
der EU-Kommission bestdtigt einen gemaBigten Wachstumskurs. Das Wachstum sollte zundchst in den Jahren 2020
und 2021 stabil bei ca. 1,2 % bleiben. Jedoch im Zuge der ,Coronavirus-Pandemie” (COVID-19) kann diese Annahme
nur als sehr unsicher angesehen werden. Der Sachverstdndigenrat rechnet bei unterschiedlichen Szenarien mit drasti-
schen konjunkturellen Einbriichen des Bruttoinlandsprodukts (BIP) zwischen - 2,8 % und - 5,4 %. Dass Deutschland
auf eine Rezession zusteuert, sei demnach unausweichlich. Wie stark diese jedoch ausfallt, hdngt davon ab, in wel-
chen Zeitraum die Pandemie bewaltigt wird und wie lange die geltenden Auflagen bestehen.



Der Arbeitsmarkt in Deutschland entwickelte sich im Jahr 2019 sehr solide. Die Zahl der im Inland Erwerbstatigen hat
nach Berechnungen des Statistischen Bundesamtes eine neue Hochstmarke von 45,3 Mio. erreicht. Nach Zahlen der
Bundesagentur fiir Arbeit liegt die gesamtdeutsche Arbeitslosenquote im Dezember 2019 stabil bei 4,9 %. Der Aus-
blick unterliegt einer hohen Unsicherheit. Sollte die Pandemie zeitnahe eingeddmmt werden, halten sich die Auswir-
kungen auf den Arbeitsmarkt in Grenzen, nichtdestotrotz diirfte der Abwartstrend bei der Arbeitslosenquote zu einem
Ende kommen.

Aktuelle Schatzungen des Statistischen Bundesamtes weisen zum Jahresende einen neuen Hochststand der Einwoh-
nerzahl in Deutschland mit ca. 83,2 Mio. Menschen auf. Allerdings wuchs die Bevdlkerung im Vergleich zu den Vorjah-
ren deutlich schwacher. Das Plus von 200.000 Menschen ist allein auf die Nettozuwanderung zurilickzufiihren, welche
das Geburtendefizit liberkompensiert. Der demographische Wandel ist weiterhin prasent.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2019 rund 10,6 % der gesamten Bruttowertschépfung in
Deutschland erzeugte, konnte ihre Bruttowertschépfung deutlich um 1,4 % erhdhen. 2018 war sie lediglich um 1,1 %
gewachsen. Die preisbereinigte Bruttowertschopfung in Deutschland stieg 2019 gegentlber dem Vorjahr lediglich um
0,5 %. Dies unterstreicht die tendenziell geringere Konjunkturabhangigkeit der Immobiliendienstleister.

In den Neubau und die Modernisierung der Wohnungsbestande flossen 2019 rund 228 Milliarden €. Die gute Entwick-
lung der Einkommen und die weiterhin historisch niedrigen Zinsen fiir Baugeld werden die Nachfrage nach Wohnim-
mobilien auch 2020 anheizen. Darliber hinaus wirken sich Impulse des Staates, wie etwa das Baukindergeld, auf den
Wohnimmobilienmarkt aus. Im Jahr 2019 diirften nach letzten Schiatzungen die Genehmigungen fiir rund 351.000
neue Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein. Damit lag die Genehmigungstatigkeit 1,3 % uber dem Vorjah-
reswert. Der Neubau von Mietwohnungen im Geschosswohnungsbau zeigte 2019 erneut eine positivere Tendenz als
der Gesamttrend. Mit rund 100.000 neu genehmigten Mietwohnungen wurden 3,3 % mehr Mietwohnungen auf den
Weg gebracht als im Jahr zuvor. Trotz der anhaltenden Preissteigerung werden die Wohnungsbauinvestitionen auch
2020 Motor der Bauwirtschaft bleiben.

Die Mieten im Bestand sind 2019 bundesweit im Durchschnitt um 1,4 % gestiegen. Der Verbraucherpreisindex stieg
im Zeitraum von Dezember 2018 bis Dezember 2019 um 1,5 %. Die Mietentwicklung bei den Bestandsmieten bewegt
sich also mittlerweile im Gleichklang mit der Inflationsrate. Noch vor wenigen Jahren waren es insbesondere die An-
gebotsmieten, die neben den Energiekosten die gréBten Preistreiber im Warenkorb des Verbraucherpreisindex darstell-
ten.

Neuvertragsmieten und Bestandsmieten verteuerten sich mit - 0,3 % bzw. + 1,4 % im Vergleich zu ihren Vorjahres-
quartalen.

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der groBte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Verbraucherpreise fir
Gas, Heizdl und andere Haushaltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 89,0 % gestiegen, wahrend die Nettokaltmieten
bundesweit seit dem Jahr 2000 nur um rund 26,0 % zunahmen. Noch starker legten im gleichen Zeitraum die Strom-
preise zu (+109,0 %). Damit lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000 deutlich unterhalb der Inflationsrate
(+32,0 %).

1.2.1 Wohnungswirtschaftliche Entwicklungen im Kreis Giitersloh

Wohnen wird im siidlichen Kreis Giitersloh, insbesondere in den wirtschaftsstarken Hochburgen, teurer. Obwohl an
vielen Standorten ein reger Neubaubetrieb herrscht, haben die Mieten und auch Kaufpreise von Grundstiicken, Eigen-
tumswohnungen und Einfamilienhdusern im sidlichen Teil des Kreises Giitersloh spiirbar angezogen. Die Nachfrage
nach Wohnraum, insbesondere dffentlich geférderter Wohnungsbau bzw. ,preisgedampfter” Wohnraum, wird weiter-
hin steigen.

Besonders boomt es in den groBeren Stadten wie Giitersloh und Rheda-Wiedenbriick. Als Folge dieser Mietentwick-
lung erwégen die Menschen vermehrt einen Umzug in die ndchstgroBeren Stadte wie Verl, SchloB Holte-Stukenbrock
oder Rietberg. Viele groBflachige Projektentwicklungen, die als zentrales Thema ,Wohnen" haben, sind in den einzel-
nen Kommunen prasent. Unter anderem erwagt die Stadt Giitersloh die Konversion der ehemaligen ,Mansergh-
Barracks" oder in Rheda-Wiedenbriick soll am Westring/ Ecke HauptstraBe eine groBere Quartiersentwicklung reali-
siert werden.



Der Kreis Gitersloh wird im Jahr 2020 einen neuen Mietspiegel fiir die Kommunen herausgeben. Tendenziell ist davon
auszugehen, dass sich die Mieten lber alle Baualters- und GroBenklassen verteuern werden. Die durchschnittliche
Kaltmiete der KHW liegt bei 4,82 €/m2. In allen Preissegmenten - gerade im Neubaubereich - liegt die KHW mit ihren
Angebotsmieten auch in Zukunft deutlich unterhalb des Wettbewerbs und verfolgt hierdurch den sozialen Gedanken.
Insgesamt bleiben die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen fiir die Wohnraumnachfrage im Kreis Giitersloh und da-
mit fiir das Geschaftsmodell der KHW forderlich.

1.3 Geschaftsverlauf

1.3.1 Wohnungsbewirtschaftung

Die wirtschaftliche Entwicklung der Gesellschaft im Berichtsjahr kann als sehr zufriedenstellend bezeichnet werden.
Der eigene Wohnungsbestand des Unternehmens betrug im Rechnungsjahr 1.125 Wohnungen. Die Wohnnutzflache
betrug 74.971,03 m2.

Zusatzlich wurden 182 eigene Garagen, 21 Carport-Stellplatze und 8 kostenlos zur Verfiigung gestellte Bikeports ver-
waltet. Die Umsatzerldse verringerten sich aufgrund leicht erhdhter Erldsschmalerungen und geringerer Erlése aus der
Nebenkostenabrechnung gegeniiber dem Vorjahr um 1,23 %. Der Jahresiiberschuss stieg indes um 7,83 % auf
0,60 Mio. €.

In der folgenden Tabelle ist die Entwicklung der Hauptkennzahlen des Unternehmens dargestellt.

Plan Ist Ist

2019 2019 2018

T€ T€ T€

Umsatz aus Mieterldsen 4.349 4.336 4.304
Instandhaltungsaufwendungen 1.120 1.280 1.118
Zinsaufwendungen 386 329 361
Jahresiiberschuss 527 604 561

Die Summe der Nettokaltmiete war im Berichtsjahr geringfligig hoher als im Vorjahr. Die durchschnittliche Nettomiete
pro m2 Wohnflache stieg von 4,70 € monatlich auf 4,82 €. Die tatsdchlichen durchschnittlichen Gesamtwohnkosten
sind um 2,36 % auf 6,93 €/m2 gestiegen. Hauptausldser fiir diese Steigerungen waren die gestiegenen Nettomieten.
Durch ein aktives Nebenkostenmanagement konnte die KHW im abgelaufenen Geschéaftsjahr diese Kosten auf einem
konstanten Niveau halten.

Die beim Unternehmen traditionell vergleichsweise geringen Erlésschmélerungen aufgrund von Leerstanden, Mietmin-
derungen und Mietnachldssen stiegen von 13.616,69 € auf 22.872,46 €. Die Griinde fiir den Anstieg liegen zum einen
in den wahrend der Modernisierung nicht vermieteten Wohnungen am Héppeweg in Rietberg und an der Bonhoeffer-
straBe in Rheda-Wiedenbriick. Zum anderen kam es zu Mietminderungen wegen Bauschaden am Neubau Lise-
Meitner-Weg in Langenberg. Der aktuell vorherrschende Handwerkermangel machte eine sofortige Anschlussvermie-
tung bei Mieterwechseln ebenfalls sehr schwierig, dies fiihrte in Einzelfallen zu kurzfristigen Leerstanden.

In ihrem wohnungswirtschaftlichen Kerngeschaft war die Gesellschaft erneut sehr erfolgreich. Die Leerstandsquote
betrug in ihrem Wohnungsbestand am Jahresende erfreuliche 0,44 % (Vorjahr 0,00 %). Uber das Geschiftsjahr gese-
hen, hatte die KHW eine Leerstandsquote, die als Erldsschméalerung im Verhaltnis zum Nettomietsoll definiert ist, von
0,39 % (Vorjahr 0,32 %). Die Fluktuationsquote verringerte sich gegeniiber dem Vorjahr von 7,11 % auf 6,93 %.

Die Gesellschaft registrierte auch im Berichtsjahr eine unverandert lebhafte Nachfrage nach preiswertem Wohnraum.



1.3.2 Vermogens-, Finanz- und Ertragslage

1.3.2.1 Vermogenslage
Durch Umschuldung von drei Darlehen der LBBW nach Zinsfestschreibung in Héhe von 0,18 Mio. € konnte die Zinsbe-
lastung weiter reduziert werden.

Das Anlagevermdgen stieg durch Investitionen in immaterielle Vermdgensgegenstinde und Sachanlagen von
44,32 Mio. € auf 47,49 Mio. €. Die liquiden Mittel betrugen am Jahresende 2,06 Mio. € (Vorjahr 1,24 Mio. €).

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

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung

T€ T€ T€
Anlagevermdégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 8 7 1
Sachanlagen 47.462 44.297 3.165
Finanzanlagen 18 18 0
Umlaufvermdgen und Rechnungsabgrenzungsposten
kurzfristig 3.990 3.091 899
Gesamtvermdgen 51.478 47.413 4.065

Im Anlagevermdgen der Gesellschaft sind Grundstiicke mit Wohnbauten mit einem Buchwert von 44,12 Mio. € und
Anlagen im Bau mit 3,30 Mio. € enthalten. Dies entspricht einem Anteil von insgesamt 92,11 % der Bilanzsumme. Das
Umlaufvermégen betragt mit 3,97 Mio. € (Vorjahr 3,07 Mio. €) 7,71 % der Bilanzsumme.

1.3.2.2 Finanzlage

31.12.2019 31.12.2018 Veranderung

T€ T€ T€
Eigenkapital 22.002 21.441 561
Riickstellungen
langfristig 845 907 -62
kurzfristig 71 127 -56
916 1.034 -118
Verbindlichkeiten
mittel- und langfristig 20.682 20.703 -21
kurzfristig 7.696 4.047 3.649
28.378 24.750 3.628
Gesamtkapital 51.296 47.225 4.071

Das Eigenkapital von 22,00 Mio. € (Vorjahr 21,44 Mio. €) finanziert 42,74 % der Bilanzsumme (Vorjahr 45,22 %).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten, anderen Kreditgebern und Gesellschaftern stiegen um 3,52 Mio. €
auf 25,52 Mio. €, was 49,58 % der Bilanzsumme gegenlber 46,40% im Vorjahr entspricht.

Die tbrigen Verbindlichkeiten und Rickstellungen betragen 3,77 Mio. € (Vorjahr 3,78 Mio. €) und damit 7,32 % der
Bilanzsumme (Vorjahr 7,98 %).



In der Struktur und dem Aufbau der Vermdgens- und Finanzlage haben sich im Ubrigen keine wesentlichen Verinde-
rungen gegeniiber dem Vorjahr ergeben.

Die Zahlungsfahigkeit war jederzeit gegeben. Es konnten immer alle Verpflichtungen erfiillt werden. Es bestanden
keine Schwierigkeiten bei der Sicherstellung der Liquiditat.

Im Geschaftsjahr 2019 musste die Gesellschaft aufgrund der angewendeten Anlagestrategie nur geringe Verwahrent-
gelte an Kreditinstitute fiir Guthaben zahlen.

1.3.2.3 Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft hat sich im abgelaufenen Geschiftsjahr stabil gehalten. Ungeachtet der weiterhin
hohen Investitionen in den Bestand konnten eine zufriedenstellende Eigenkapitalrentabilitdt von 2,75 % (Vorjahr
2,61 %) und ein Jahresiiberschuss von 0,60 Mio. € (Vorjahr 0,56 Mio. €) erwirtschaftet werden.

Die Umsatze aus Nettomieterldsen sind um 0,03 Mio. € auf 4,34 Mio. € gestiegen.

Ertrdge aus aktivierten Eigenleistungen im Bereich Neubau konnte die Gesellschaft im Berichtsjahr in Héhe von
0,04 Mio. € erwirtschaften.

Die Aufwendungen fiir Instandhaltung sind wie bereits erwdhnt im Berichtsjahr bewusst um 0,16 Mio. € gestiegen.

1.3.3 Finanzielle und ggf. nichtfinanzielle Leistungsindikatoren
Die fiir die KHW bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie folgt
dar:

2017 2018 2019
Eigenkapitalquote 44,31 % 45,22 % 42,74 %
Eigenkapitalrentabilitat 2,68 % 2,61 % 2,75 %
Gesamtkapitalrentabilitat 2,15 % 1,82 % 1,70 %
durchschnittliche Verwaltungskosten
pro Wohneinheit 207,34 € 172,34 € 197,59 €
durchschnittliche Instandhaltungs- und
Modernisierungskosten pro m2 Wohnflache 16,37 € 21,94 € 33,11 €
Leerstandsquote am Bilanzstichtag 0,00 % 0,00 % 0,44 %
Leerstandsquote
(Erlésschmalerungen im Verhiltnis zum Mietensoll) 0,27 % 0,32 % 0,39 %

Die Gesellschaft konnte im Geschéaftsjahr die niedrige Fluktuationsquote noch einmal verringern. Die Griinde fiir die
sehr niedrige Fluktuation sind sicher auch die gute Wohnqualitdt und die fairen Mietpreise der Gesellschaft. Nachhal-
tiges Modernisieren fordert auch die Zufriedenheit der Mieter in den Wohnanlagen. Die Kiindigungsgriinde waren
liberwiegend Veranderungen in der beruflichen Situation, wodurch ein Ortswechsel notig wurde. Aber auch die demo-
graphische Entwicklung spiegelt sich bei den Kiindigungsgriinden wider, so miissen immer wieder langjahrige Mieter
ihre Wohnungen verlassen, um sich bedarfsgerechtere Wohnsituationen zu schaffen. Die KHW ist bestrebt, diese Mie-
ter im Bestand zu halten.

Aufgrund des vorherrschenden Fachkraftemangels wurden die Planung und Betreuung von Neubauvorhaben an selbst-
standige Architekten vergeben. Aufgrund der guten Erfahrungen konnte die Gesellschaft dabei auf bewdhrte Partner
zuriickgreifen.

Der Handwerkerpool des Unternehmens wird stindig erweitert, um den Wettbewerb zu wahren. Gleichzeitig kann die
Gesellschaft auf viele langjahrige Partner zuriickgreifen und vertrauen. Dabei setzt sie vermehrt auf digitale Technik
und hat das Handwerkerportal Mareon zur Beauftragung implementiert.



2. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

2.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

2.1.1 Risikomanagement und Compliance

Das bei der KHW eingerichtete Risikomanagement zielt darauf ab, die dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicherzustellen
und das Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschiedenen Beobachtungsbereichen Risikoindikatoren, die zu einer
Storung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fiihren konnten, ermittelt und bewertet. Ebenso wird der Kapi-
talmarkt regelmaBig beobachtet, um Zinsdnderungsrisiken friihestmdglich zu erkennen und gegebenenfalls geeignete
MaBnahmen einzuleiten.

Zum internen Kontrollsystem der Gesellschaft gehdren auch Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden ge-
setzlichen Bestimmungen sind unternehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des Compliance Ma-
nagement Systems, welches regelmaBig lberpriift und aktualisiert wird. Die Aktualisierung und Weiterentwicklung des
Risikomanagements und des Compliance Systems ist eine laufende, mit hoher Prioritat verfolgte Managementaufgabe.

2.1.2 Risikoanalyse

Nach Einschatzung der Geschaftsfiihrung bestanden im Geschéaftsjahr 2019 keine konkreten Risiken, die den Fortbe-
stand des Unternehmens gefdhrden kdnnten. Nichtsdestotrotz hat sich die Geschaftsfiihrung im Berichtszeitraum
intensiv mit den mdglichen geschaftlichen Risiken beschaftigt. Im Wesentlichen wurden folgende Risikoindikatoren
festgelegt:

Marktrisiken

Vermietungssituation, Forderungsausfalle, Erlésschmalerung
Neubau, Modernisierung und Instandhaltung

Liquiditat, Zinsanderungsrisiko

S

Investitionsrisiko

Marktrisiken kdnnen entstehen, wenn sich die konjunkturelle Lage in Deutschland bzw. im Kreis Giitersloh eintriibt
und dadurch die Marktmieten stagnieren oder zuriickgehen. Weiterhin kann es in einer stagnierenden bzw. schrump-
fenden Wirtschaft zu erhdhter Arbeitslosigkeit kommen, die die finanziellen Mdglichkeiten von Mietern einschrankt.

Werden solche Marktrisiken nicht friihzeitig antizipiert, kdnnten sich daraus schwerwiegende Risiken ergeben. Um
diese Risiken zu minimieren, werden alle Mitarbeiter regelmaBig sensibilisiert, Entwicklungen in ihren Aufgabenberei-
chen genau zu beobachten und Verdnderungen zeitnah weiterzugeben.

Der Schock durch die Corona-Pandemie fiihrt Deutschland hochstwahrscheinlich in eine Rezession. Es wird zu einem
deutlichen Riickgang der Wirtschaftsleistung kommen, welche ebenfalls die Dienstleistungsbereiche und das Bauge-
werbe beriihrt. Das von der Bundesregierung groB3 angelegte MaBnahmenpaket zur Unterstiitzung von Beschaftigten
und Unternehmen wurde zur richtigen Zeit verabschiedet. Die KHW wird die zukiinftigen Entwicklungen genauestens
beobachten, um friihzeitig notwendige MalBBnahmen zu antizipieren.

Um diese Risiken zu minimieren, werden alle Mitarbeiter regelmaBig sensibilisiert, Entwicklungen in ihren Aufgaben-
bereichen genau zu beobachten und Veranderungen zeitnah weiterzugeben. Da die KHW mit dem Wohnungsportfolio
durch Lage, Qualitdt und Preis besticht, sind nennenswerte Leerstdnde nicht zu verzeichnen. Trotz dieser Erkenntnisse
ist allerdings nicht auszuschlieBen, dass sich eventuell konjunkturbedingt die Mieterwechselquote erhéht und auch
die Zahl der Wohnungsleerstande oder Mietausfalle wieder zunehmen kdnnten. Zudem ist nach wie vor eine deutlich
gestiegene Bautdtigkeit in der Region erkennbar, sodass sich das Angebot an Wohnraum vergréBert und die Konkur-
renzsituation sich erhéht.



Die starke Neubautatigkeit der Gesellschaft, die teils Uber Fremdkapital finanziert wird erhoht die Zinsbelastung und
verringert so auch die Rendite. Auch veranderte gesetzliche und regulatorische Rahmenbedingungen zu energetischen
Anforderungen, Verkehrssicherungspflichten und dem Mieterschutz kénnen Einfluss auf die Wirtschaftlichkeit von
Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen haben.

Nach wie vor gehort es zur Unternehmensphilosophie der KHW, einen GroBteil der erwirtschafteten Ertrdge in das
Wohnungsportfolio zu reinvestieren. Mit einem reinen Instandhaltungskostensatz von 17,07 €/m2 Wohnfliche ist die
KHW im Vergleich sehr gut aufgestellt. Ein Instandhaltungsstau ist an den Objekten im Wesentlichen nicht erkennbar,
da notwendige MaBnahmen schnellstmdglich beauftragt werden. Die hohe Qualitdt der Wohnungen hat sich in den
letzten Jahren und Jahrzehnten bewahrt und impliziert eine hohe Wohnzufriedenheit der Mieter, was sich letztendlich
auch im Vermietungserfolg zeigt.

Die Gesellschaft verfiigt wahrend des gesamten Jahres liber eine ausreichende Liquiditatsreserve. Die verbindliche
Vorhaltung einer definierten Mindestliquiditatsreserve wird eingehalten. Die laufenden InstandhaltungsmaBnahmen
wurden mit eigenen Mitteln betrieben. Aufgrund der konstant stabilen Vermietung und Bewirtschaftung der Woh-
nungsbestande sind derzeit keine Umstande erkennbar, die einen Liquiditdtsengpass erwarten lassen.

Die niedrige Zinssituation am Kapitalmarkt wird von der Gesellschaft weiterhin positiv genutzt. Durch Umschuldungen
und vorzeitige Abldsungen von Verbindlichkeiten werden weitere Zinszahlungen eingespart. Gravierende Risiken aus
dem Ablauf von Zinsbindungen sind nicht erkennbar. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Aktuell werden
aufgrund der giinstigen Zinssituation auch langfristigere Laufzeiten und Volltilgungsdarlehen abgeschlossen. Die Zins-
anderungsrisiken halten sich im Rahmen; allerdings geht die Gesellschaft davon aus, dass die Zinsen fiir Fremdkapital
in den kommenden Jahren wieder steigen werden.

Aufgrund der hohen und intensiven (Neu-)Bautitigkeiten in allen Bereichen kdnnten sich aufgrund der stetig hohen
Nachfrage die Baukosten erheblich verteuern. Zudem ist es im Bereich Bau, Handwerk und Planung derzeit schwierig,
passende Fachkrafte und Lieferanten zu finden. Infolgedessen sind Baukostensteigerungen mdglich, die wiederum in
eine Verschlechterung der Renditeerwartung miinden kdnnte. Daher werden die Ausschreibungen an ein sehr groBes
Handwerkerpool verteilt, um einen méglichst ausgewogenen Preisspiegel zu erhalten und die Baukosten einzuhalten.
Dariiber hinaus kdnnen Verzégerungen bei Baugenehmigungsverfahren aufgrund personeller Unterbesetzung der Bau-
amter vorkommen.

Die ,Coronavirus-Pandemie” fiihrt in Deutschland hochstwahrscheinlich in eine Rezession. Es wird zu einem deutli-
chen Riickgang der Wirtschaftsleistung kommen, welche ebenfalls die Dienstleistungsbereiche und das Baugewerbe
berlihrt. Das von der Bundesregierung groB3 angelegte MaBnahmenpaket zur Unterstiitzung von Beschéftigten und
Unternehmen kdnnte die Auswirkungen mildern. Risiken bestehen fiir die KHW insbesondere darin, dass sich die For-
derungen aus Vermietung im laufenden Geschaftsjahr erhdhen oder ausfallen. Die KHW zeigt Solidaritdt mit ihren
Mietern, indem mit den betroffenen Mietern individuelle Losungen erarbeitet werden sollen, um den Forderungsausfall
so gering wie moglich zu halten. Dariiber hinaus soll kein Mieter durch die Auswirkungen der Pandemie seine Woh-
nung verlieren. Ein weiterer negativer Effekt kdnnte durch Baustoppverfligungen infolge der ,Coronavirus-Pandemie”
eintreten, da somit Bauverzdgerungen eintreten konnten und geplante Ertrage nicht wirksam werden. Die KHW wird
die zukiinftigen Entwicklungen genaustens beobachten, um friihzeitig notwendige MaBnahmen zu antizipieren.

2.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

2.2.1 Marktlage

Die KHW ist nach wie vor das einzige mehrheitlich in 6ffentlicher Hand befindliche Wohnungsbauunternehmen im
Kreis Giitersloh. Der Mietwohnungsmarkt an diesem Standort ist gepragt durch groBtenteils private Vermieter. Die
KHW als Wohnungsunternehmen, welches sich zu einer gemeinniitzigen Unternehmenskultur bekennt, ist im Kreis
Giitersloh mit insgesamt 364.083 Einwohnern unterreprasentiert. In den Bestanden der KHW leben ca. 2.654 Men-
schen. Gerade dies ist aber auch eine Chance durch eine weitere Expansion des Wohnungsbestandes, Biirgern des
Kreises Glitersloh diese gemeinwohlorientierte Wohnform anbieten zu kénnen. Im Geschaftsjahr 2019 konnte die KHW
dafiir wichtige Weichen stellen. Insgesamt verspricht die in den vergangenen Jahren ausgerichtete Neubaustrategie,
unter Beibehaltung der konservativen Kapitalstruktur, weiteres Wertsteigerungspotential fiir die Zukunft.



Im Rahmen der Vision 2025 ist das nachhaltig wertorientierte Geschaftsmodell darauf ausgerichtet, dass die KHW
weiterhin wachst und sich die Kundenorientierung durch den verstarkten Einsatz von digitalen Medien verbessert. Der
regionale Schwerpunkt ist der Siiden des Kreises Giitersloh. Durch den weiteren Neubau an den einzelnen Standorten
konnen Synergieeffekte und Bewirtschaftungseffizienzen realisiert werden.

Die Gesellschaft nutzt die niedrige Zinsphase in mehrfacher Weise. Darlehen werden als Volltilger mit fester Zinsbin-
dung 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 Zinsertrage zu erwarten. Darlehen werden in der Regel auf den Investitionsobjekten mit Grundschulden besi-
chert. Es werden keine variablen Zinsvereinbarungen getroffen.

Im preisgebundenen Bestand werden in regelmaBigen Abstdnden Anpassungen der Kostenmieten durchgefiihrt, zu-
letzt zu Beginn des aktuellen Geschaftsjahres. Im freifinanzierten Wohnungsbau sind Anpassungen an die Marktmiete
durch Neuvermietung und wertsteigernde Investitionen wesentliche Treiber.

2.2.2 Entwicklung des Wohnungsbestandes durch Neubautatigkeit

Die KHW hat das Ziel, attraktiven und nachfragegerechten Wohnraum in sozial stabilen und lebenswerten Quartieren
anzubieten. Aufgrund neuer Wohntrends, Demographie und Anspriichen der Kunden bekennt sich die KHW zum Neu-
bau und will den Bestand in den kommenden Jahren sukzessive erweitern.

Wie anhand der Abbildung zu erkennen ist, ist zwischen 1995 und 2019 der Bestand nur marginal um 78 Wohneinhei-
ten gestiegen. Durch die forcierte Neubautatigkeit wird die Gesellschaft in naher Zukunft lber 1.200 WE bewirtschaf-

ten.

Abbildung: Entwicklung des Wohnungsbestandes
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Im Berichtsjahr wurde jedoch kein Neubauprojekt fertiggestellt, aber die KHW hatte gleich mehrere Baustellen, sodass
im Jahr 2020 voraussichtlich mehrere Projekte abgeschlossen werden. Im Neubaubereich stellen wir uns technisch
innovative Losungen im Bereich der Beheizung, der Smart-Home-Technologie und Minimierung des CO,-AusstoBes
und sonstiger Emissionen vor.



2.2.3 Modernisierungs- und Instandhaltungstatigkeit

Im Fokus stehen weiterhin diverse Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen, insbesondere die energetische
Verbesserung, die Wohnumfeldverbesserungen sowie der Umbau zu barrierearmen Wohnraum. Ziel ist es ebenfalls,
den Gebaudebestand der 50er und 60er Jahre an die verdnderten Wohnbediirfnisse anzupassen und diesen in den
kommenden Jahren moglichst emissionsdrmer zu bewirtschaften. Aufgrund unserer Strategie und Ziele bleiben wir
von langfristigen Leerstdnden verschont.

Die vom Aufsichtsrat beschlossenen Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen wurden planmaBig durchge-
flihrt. Die Zahl der Reparaturauftrige war im Berichtsjahr mit 2.718 Auftrigen deutlich héher als im Vorjahr (2.368
Auftrdge). Mit 1,28 Mio. € lagen die Instandhaltungsaufwendungen ebenfalls leicht iiber dem Vorjahresniveau von
1,12 Mio. €. Der reine Instandhaltungsaufwand pro m2 Wohnflache fiel demzufolge mit 17,07 € entsprechend hdher
aus als im Vorjahr (14,91 €). Die KHW ist bei der Vergabe der Auftrige bestrebt, fiir alle Bauleistungen im Wesentli-
chen Handwerksunternehmen aus dem Kreis Giitersloh und der Region einzusetzen.

2.2.4 Unbebaute Grundstiicke

Das mit Kaufvertrag vom 12.09.2018 erworbene Grundstiick in Verl-Kaunitz hat eine GesamtgréBe von 3.552 m2 und
soll im Friihjahr 2020 mit insgesamt 32 barrierefreien Wohnungen bebaut werden. Die &ffentlichen Mittel von insge-
samt 4,34 Mio. € wurden im Dezember 2019 bewilligt. Die BaumaBnahme wird in einem Bauabschnitt realisiert und
soll im Winter 2021/2022 fertiggestellt werden.

Dariiber hinaus beschaftigt sich die KHW mit einer Nahverdichtung am Standort Rheda-Wiedenbriick. In unserem
groBBten zusammenhadngenden Quartier ,Frobel-, MergelstraBe und Pestalozziweg” erwdgen wir die Verdichtung mit
einem Achtparteienmehrfamilienhaus. Im Berichtsjahr wurden ein entsprechendes Schallschutzgutachten in Auftrag
gegeben und die Bauleitplanung mit dem Bauordnungsamt vorangetrieben. Wir gehen von einer Bebauung im Laufe
der zweiten Jahreshalfte 2020 aus.

2.3 Prognosebericht

Das Wohnungsportfolio der KHW ist sehr ausgewogen. Neben dem kleinen Appartement als Einsteigerwohnung oder
dem Reihenhaus mit kleinem Garten hat die KHW die verschiedensten Wohnformen im Angebot. Dieser breit diversifi-
zierte Wohnungsmix wird in den kommenden Neubauvorhaben ebenfalls berticksichtigt.

Die Gesellschaft konzentriert sich darauf, bezahlbaren Wohnraum im Kreis Glitersloh marktfahig zu erhalten und neu
zu schaffen. Dabei steht sicheres und stetiges Wachstum im Vordergrund. Die Gesellschaft wird weiterhin den Fokus
auf die nachhaltige Entwicklung des Bestandes, insbesondere auf die bauliche Erneuerung der Objekte durch Moderni-
sierungs- und InstandhaltungsmaBBnahmen richten.

Die Neubauaktivitaten der Gesellschaft befinden sich weiterhin auf einem seit Jahrzehnten historischen Héchststand.
Somit verstarkt die KHW ihre Position im Wettbewerb, zumal auf sozialvertragliche und angemessene Mieten geach-
tet wird. Unabhédngig davon muss die langfristige Vermiet- und Vermarktbarkeit beriicksichtigt werden. Die Geschafts-
fiihrung priift regelmaBig neue Opportunitdten fiir den Erwerb weiterer Grundstlicke. Am weitesten sind die Verhand-
lungen fiir einen Neubau in der Innenstadt von Verl. Bei diesem Projekt will die KHW neben 6ffentlich geforderten
Wohnungen ebenfalls eine stationare Pflegeeinrichtung fiir den Wertkreis Giitersloh gGmbH schaffen. Es ist zu erwar-
ten, dass der Grundstiickserwerb in 2020 fiir den Bau von liber 30 Wohneinheiten erfolgreich abgeschlossen werden
kann. Ferner tberlegt die KHW, an einzelnen Standorten alte Hauser aus den Griindungsjahren der Gesellschaft leer-
zuziehen und bestandserneuernden Wohnungsbau, unter Ausnutzung der vollstandigen Grundstiicksflache, zu betrei-
ben. Dieses ist ein mittelfristiger Prozess, welcher sozialvertraglich mit unseren dort wohnenden Mietern abgestimmt
wird.



Neben Neubauvorhaben achtet die Gesellschaft auf die Bestandserhaltung und -verbesserung sowie auf die Quartiers-
entwicklung, um die Vermietbarkeit ihrer Wohnungen dauerhaft zu sichern und die Kundenzufriedenheit und -
bindung zu stérken. Insgesamt wird auch in 2020 die technische Ausstattung der Gebdude verbessert. Der barrierear-
me Umbau soll weiter vorangetrieben werden. Dariiber hinaus wird sich die Geschaftsflihrung mit dem Thema Smart
Home und Elektromobilitdt im Neubau auseinandersetzen. Ebenso soll im Jahr 2020 die IT-Infrastruktur — auch im
Hinblick auf die sinnvolle Digitalisierung von Prozessen - durchleuchtet werden. Der Mehrwert durch Digitalisierung
soll durch besseren Kundenservice, effizientere Prozesse und die Entwicklung innovativer Produkte entstehen.

Als groBere Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen sind im Jahr 2020, neben den bereits erwdhnten MaB-
nahmen, die Kanaldichtheitspriifungen, Elektrounterverteilungen in den Treppenhdusern, Anschluss der Objekte an das
Glasfasernetz und neben den bereits erwdhnten MaBnahmen die Modernisierung des Objektes Kleeweg 38 und 40 in
Giitersloh-Spexard geplant.

Die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft diirfte auch im laufenden Geschaftsjahr gefestigt bleiben und keinen Anlass
zur Besorgnis geben. So wird fiir das Geschaftsjahr 2020 ein Jahresiiberschuss von 0,43 Mio. € erwartet. Vor den Aus-
wirkungen der ,Coronavirus-Pandemie” sieht sich die KHW gut geriistet. Die Prognose fiir die kontinuierliche gute
wirtschaftliche Entwicklung der KHW ist gegeben. Die prioritdrste Aufgabe der Geschaftsfiihrung ist eine weitere si-
chere und sozialverantwortbare Wohnraumversorgung fiir die Haushalte im siidlichen Kreis Gitersloh, denn die KHW
ist ,Kommunal. Heimatlich. Westfélisch."! Die Rahmenbedingungen sind erfolgversprechend.

Rheda-Wiedenbriick, 17.04.2020

gez. Lars Lippelt MRICS
-Geschaftsflihrer-
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Nach & 12 des Gesellschaftsvertrages besteht der Aufsichtsrat der KHW aus mindes-
tens vier Mitgliedern. Im Jahr 2019 gehorten dem Aufsichtsrat, die im Anhang zum
Jahresabschluss namentlich genannten Personen an.

Der Aufsichtsrat hat wahrend des Berichtsjahres die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen.

Er hat sich durch regelmédBige schriftliche Vierteljahresberichte der Geschaftsfiihrung
tber die Entwicklung der Gesellschaft informiert und sich in drei Sitzungen am 10.
01., 11. 04. und 04. 07. 2019 mit der Lage der Gesellschaft und allen wesentlichen
Geschaftsvorféllen befasst und die erforderlichen Entscheidungen getroffen. In diesen
Sitzungen hat der Aufsichtsrat einstimmig insbesondere

- den Bericht des Priifungsausschusses iiber das Ergebnis der gesetzlichen Priifung des
Jahresabschlusses 2018 entgegengenommen und die Empfehlung an die Gesell-
schafterversammlung ausgesprochen, den Geschaftsbericht, den Bericht des Auf-
sichtsrates und den Gewinnverwendungsvorschlag der Geschaftsfiihrung anzuneh-
men sowie den Jahresabschluss 2018 einschlieBlich Lagebericht festzustellen,

- der mittelfristigen Ergebnisplanung zugestimmt,

- das MaBnahmen- und Finanzierungsprogramm genehmigt,

- der Stellenplanung zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte gemaB3 § 13 Abs. 4 des Gesellschaftsvertrages einen Priifungsausschuss berufen,
dem die Herren Adenauer, Klopper und Frau Mittag angehdrten.

Der Priifungsausschuss befasste sich in seiner Sitzung am 13. 06. 2019 u. a. mit dem Ergebnis der gesetzlichen Pri-
fung des Jahresabschlusses zum 31. 12. 2018, dem Gewinnverwendungsbeschluss, der Vorlage des Geschaftsberichtes
und dem Bericht des Aufsichtsrates.

Am 30.06.2019 hat Herr Tobias Schirmer das Unternehmen nach 5 Jahren Tatigkeit als Geschaftsfihrer verlassen. Am
16. 07. 2019 gab es eine Sondersitzung des Aufsichtsrates, in der Herr Lars Lippelt MRICS zum neuen Geschaftsfiihrer
bestellt wurde.

Die gesetzliche Priifung der Gesellschaft erfolgte durch die Concunia GmbH Wirschaftspriifungsgesellschaft. Die Priif-
gesellschaft hat den Jahresabschluss 2019 mit dem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk versehen.

Die Priifung ist auch nach MaBgabe des § 53 Abs. 1 und 2 Haushaltsgrundsétzegesetz (HGrG) und der hierzu vom
Finanzminister des Landes Nordrhein-Westfalen verdffentlichten Grundsatze (iber die Priifung von Unternehmen nach
§ 53 HGrG durchgefiihrt worden.

Der Priifungsausschuss hat das Prifungsergebnis nach Anhérung miindlicher Erlauterungen des zustandigen Priifungs-
leiters eingehend erdrtert und dem Aufsichtsrat dariiber Bericht erstattet.

Nach dem abschlieBenden Ergebnis der Priifung bestehen gegen den Jahresabschluss 2019 mit den dazu gegebenen
Erlauterungen und den Geschafts- und Lagebericht sowie gegen den Gewinnverwendungsvorschlag des Geschaftsfiih-
rers keine Einwdnde.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss zum 31. 12. 2019 und empfiehlt der Gesellschafterversammlung den Jah-
resabschluss 2019 festzustellen und der Geschaftsfiihrung Entlastung zu erteilen.

Allen KHW-Mitarbeiterinnen und -Mitarbeitern spricht der Aufsichtsrat Dank und Anerkennung fiir die engagiert ge-
leistete gute Arbeit aus.

Rheda-Wiedenbriick, 19.08.2020

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates

gez. Sven-Georg Adenauer
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Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA Geschaftsjahr Summe Vorjahr
€ € €

A. ANLAGEVERMOGEN

l. Immaterielle VermGgensgegenstande

1. Entgeltlich erworbene Konzessionen, 7.925,00 7.007,00

gewerbliche Schutzrechte und dhnliche Rechte

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten

44.116.272,00

2. Betriebs- und Geschaftsausstattungen 36.706,57
3. Anlagen im Bau 3.301.238,41
4. Bauvorbereitungskosten 7.453,69 47.461.670,67  44.297.358,15
Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen 17.875,00
2. Andere Finanzanlagen 0,00 17.875,00 17.875,00
Anlagevermdgen insgesamt 47.487.470,67 44.322.240,15
B. UMLAUFVERMOGEN
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.782.986,00
2. Andere Vorrate 26.575,72 1.809.561,72 1.787.278,03
Il. Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 18.151,47
2. Sonstige Vermdgensgegenstande 79.233,47 97.384,94 50.729,06
Ill. Fliissige Mittel
Schecks, Kassenbestand, Postgiro- und 2.061.540,08 1.236.764,26
Bankguthaben
Umlaufvermdgen insgesamt 3.968.486,74 3.074.771,35
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
1. Geldbeschaffungskosten 0,00
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 21.934,97 21.934,97 15.974,38
Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt 21.934,97 15.974,38

BILANZSUMME

51.477.892,38 47.412.985,88
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PASSIVA Geschiftsjahr Summe Vorjahr
€ € €

A. EIGENKAPITAL

I. Stammkapital 2.182.710,00 2.182.710,00

Il. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 1.091.355,00

2. Bauerneuerungsriicklage 7.844.783,83

3. Andere Gewinnriicklagen 10.035.000,00 18.971.138,83  18.619.530,87

lll. Bilanzgewinn

1. Gewinnvortrag 15.021,79

2. Jahresiiberschuss 604.445,61

3. Zufiihrungen (-)/ Entnahme Gewinnriicklagen 228.392,04 847.859,44 638.675,99
Eigenkapital insgesamt 22.001.708,27 21.440.916,86

B. RUCKSTELLUNGEN

1. Riickstellungen fiir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen 844.978,00

2. Steuerriickstellungen 0,00

3. Sonstige Riickstellungen 71.115,16

Riickstellungen insgesamt

916.093,16

1.033.073,98

C. VERBINDLICHKEITEN

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

25.145.999,20

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen

Kreditgebern 145.204,20
3. Erhaltene Anzahlungen 2.373.097,21
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 105.439,87
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 362.981,91

und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 233.132,99
7. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: 10.203,44 € (Vorjahr 11.899,81 €) 12.455,80

Verbindlichkeiten insgesamt

28.378.311,18

24.749.543,43

D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

1. im Voraus erhaltene Nutzungsentschadigungen

181.779,77

189.451,61

Rechnungsabgrenzungsposten insgesamt

181.779,77

189.451,61

BILANZSUMME

51.477.892,38 47.412.985,88
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Gewinn- und Verlustrechnung 2019

Geschaftsjahr Summe Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlse
a) aus der Hausbewirtschaftung 6.186.195,12
b) aus der Betreuungstatigkeit 0,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 6.186.195,12 6.263.273,67
2. Erh6hung oder Verminderung (-) des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstlicken mit
fertigen und unfertigen Bauten sowie
unfertigen Leistungen 17.788,13 -57.342,92
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
a) aus der Neubautatigkeit 15.626,00
b) aus der Modernisierungstatigkeit 19.376,00 35.002,00 33.352,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 167.215,21 121.752,63
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen und Aufwendungen fiir
Hausbewirtschaftung -3.082.54498  -2.969.647,83
6. Personalaufwand
a) Léhne und Gehilter -635.535,92
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und flir Unterstiitzung; davon
fiir Altersversorgung 22.475,81 € (Vorjahr
75.519,76 €) -155.702,71 -791.238,63 -990.083,18
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgens-
gegenstande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen -1.186.691,30  -1.142.329,43
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen -414.804,98 -331.054,62
9. Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 859,00 726,00
10.  sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,02 112,90
11.  Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung von Rickstellungen:
57.719,00 € (Vorjahr 55.655,00 €) -328.650,32 -360.843,23
12.  Steuern vom Einkommen und Ertrag 3.912,25 -5.374,41
13. Ergebnis nach Steuern 607.041,52 562.541,58
14.  Sonstige Steuern -2.595,91 -1.957,02
15  Jahresiiberschuss 604.445,61 560.584,56
16.  Gewinnvortrag 15.021,79 19.398,21
17.  Zuflihrung zur Bauerneuerungsriicklage 228.392,04 58.693,22
BILANZGEWINN 847.859,44 638.675,99
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Anhang
der KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH
Rheda-Wiedenbriick
fur das Geschaftsjahr vom 01. Januar bis 31. Dezember 2019

A. Allgemeine Angaben

1. Allgemeine Angaben zum Unternehmen
Die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH hat ihren Sitz in Rheda-Wiedenbriick. Sie ist im Handelsregister des
Amtsgerichts Gitersloh unter HRB 5560 eingetragen.

2. Allgemeine Angaben zu Inhalt und Gliederung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH wurde nach den Vorschriften der §§ 242 ff HGB
unter Beachtung der ergdnzenden Bestimmungen fiir groBe Kapitalgesellschaften (8§ 264 ff HGB) sowie des GmbHG
aufgestellt und entsprechend dem Formblatt fiir den Jahresabschluss von Wohnungsunternehmen vom 17.07.2015
gegliedert. Fiir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren gewdahlt. Die Gliederung der Ge-
winn- und Verlustrechnung erfolgt gemaB den BilRUG-Vorschriften.

B. Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermogensgegenstinde werden im Zeitpunkt des Ubergangs des wirt-
schaftlichen bzw. rechtlichen Eigentums mit den Anschaffungskosten aktiviert und planmaBig linear auf die voraus-
sichtliche Nutzungsdauer von bis zu vier Jahren abgeschrieben.

Die Sachanlagen werden grundsatzlich zu fortgeflihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten angesetzt, vermin-
dert um planmaBige lineare Abschreibungen entsprechend der jeweiligen voraussichtlichen Nutzungsdauer. In die
Herstellungskosten werden eigene Architekten- und Verwaltungsleistungen auf Basis der tatsdchlich entstandenen
Kosten einbezogen.

Die Grundstiicke mit Wohnbauten werden grundsatzlich unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer von 80 Jahren
abgeschrieben. Fiir Garagen wurde eine Nutzungsdauer von 20 Jahren festgelegt.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wird linear {iber eine Nutzungsdauer zwischen 4 und 10 Jahren abgeschrie-
ben. Geringwertige Wirtschaftsgliter werden analog § 6 (2a) EstG in einem jahresbezogenen Pool zusammengefasst
und liber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten ausgewiesen.

Die Posten des Umlaufvermdgens wurden unter Beachtung des strengen Niederstwertprinzips bewertet.



Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich um noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskosten. Sie sind unter
Berlicksichtigung eines Bewertungsabschlages zu Anschaffungskosten bewertet. Die von den Mietern geleisteten
Vorauszahlungen sind als erhaltene Anzahlungen passiviert.

Die Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande sind grundsétzlich zum Nennwert bewertet. Erkennbaren
oder latenten Risiken ist durch Bildung von Wertberichtigungen Rechnung getragen, die aktivisch bei den jeweiligen
Bilanzpositionen abgesetzt wurden.

Die Bauerneuerungsriicklage dient dem Ausgleich von Fehlbetrdagen, die dadurch entstehen, dass die Instandhal-
tungskosten fiir ein Objekt nicht durch die zugeflossenen Instandhaltungspauschalen gedeckt werden. Die Zufiih-
rung im Berichtsjahr wurde auf der Grundlage der in der Il. Berechnungsverordnung genannten Instandhaltungs-
pauschalen abziiglich der tatsdchlichen Instandhaltungsausgaben ermittelt.

Im Berichtsjahr waren wie im Vorjahr die Ausgaben fiir Instandhaltung hdher als die mit der Miete vereinnahmten
Instandhaltungskostenpauschalen, so dass eine Entnahme in Héhe von 228.392,04 € zur Bauerneuerungsriicklage
erfolgte. Zum 31.12.2019 betragt diese nun 7.844.783,83 €.

Riickstellungen wurden entsprechend § 249 HGB gebildet.

Die Riickstellungen fiir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem HGB Anwartschaftsbarwertverfahren PUC
unter Beriicksichtigung 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 Abzinsungszinssatz fir eine
Restlaufzeit von 15 Jahren mit 3,29 % (Stichtag Januar 2019) bzw. 2,79 % (Stichtag Dezember 2019 / 10-Jahres-
Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssatze fiir eine
7-Jahres-Betrachtung (2,02 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,79 %) ergibt einen Betrag in Hohe von 49.852 €.

Dieser Betrag unterliegt den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.
Sollten nach der geplanten Ausschiittung fiir 2019 die verbleibenden frei verfligbaren Riicklagen zzgl. Gewinnvor-
trag und abzgl. eines Verlustvortrags hoher sein als die berechnete Ausschiittungssperre, besteht keine Beschran-

kung der Ausschiittung in der Ausschiittungshohe.

Die Betriebsrenten bzw. unverfallbare Anwartschaften zur Betriebsrente sind tber PSVaG (Pensions-Sicherungs-
Verein - Versicherungsverein auf Gegenseitigkeit) gegen Insolvenz geschiitzt.

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgte zu Erfiillungsbetragen.

Die als Mietsubvention erhaltenen Tilgungsnachldsse wurden passiviert. Die Auflésung erfolgt als Ertragszuschuss
tiber den Zeitraum der Zweckbindung von 25 Jahren.



C. Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung
(Vorjahreszahlen in Klammern)

l. Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist in der Anlage dargestellt.

Mit den Neubauprojekten HaselhorststraBe in Rietberg-Mastholte, Gerkens Hof 1-5, FallerslebenstraBe 8 und Frei-
ligrathstraBBe 10 in SchloB3 Holte-Stukenbrock wurde in 2019 begonnen. Daher wurden ,Bauvorbereitungskosten” in
Hohe von 245.174,01 € umgebucht in ,Anlagen im Bau".

Die unter Bauvorbereitung verbleibenden Kosten betreffen die Projekte Neubau MergelstraBe in Rheda-
Wiedenbriick und Nachverdichtung Leipziger StraBe 6-8 u.a. in Herzebrock.

Umlaufvermogen

Die Forderungen setzen sich hinsichtlich der Restlaufzeit wie folgt zusammen:

Insgesamt davon mit einer Restlaufzeit

von mehr als 1 Jahr

€ €

1. Forderungen aus Vermietung (2241 (';;%7'2301) (006%(;
2. Sonstige Vermdgensgegensténde (2765683%72'3%3; (006%(;
97.384,94 0,00

(50.729,06) (0,00)




Eigenkapital

Die Gewinnriicklagen entwickelten sich wie folgt:

Stand am  Einstellung aus Entnahme Einstellung Stand am
01.01.2019 dem im im 31.12.2019
Bilanzgewinn Geschaftsjahr Geschaftsjahr
des Vorjahres
€ € € € €
E 3:::;5;'?5;25 1.091.355,00 0,00 0,00 0,00 1.091.355,00
Riicklage (1.091.355,00) (0,00) (0,00) (0,00) (1.091.355,00)
2. Bauerneuerungs- 8.073.175,87 0,00 228.392,04 0,00 7.844.783,83
riicklage (8.131.869,09) (0,00) (58.693,22) (0,00) (8.073.175,87)
3. andere Gewinn- 9.455.000,00 580.000,00 0,00 000  10.035.000,00
riicklagen (8.945.000,00) (510.000,00) (0,00) (0,00) (9.455.000,00)
Riickstellungen

Die Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:
Stand am AuflGsung/ Zufiihrung Stand am
01.01.2019 Verbrauch 31.12.2019
€ € € €
Jahresabschlusspriifung 14.400,00 14.400,00 14.400,00 14.400,00
Urlaubsanspriiche 11.551,98 11.551,98 10.666,16 10.666,16
Personalaufw. Jahresabschluss + Beko 19.380,00 19.380,00 18.449,00 18.449,00
Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 3.000,00 0,00 0,00 3.000,00
Kosten der Veroffentlichung 3.000,00 3.000,00 3.000,00 3.000,00
Kosten der steuerlichen Beratung 4.000,00 4.000,00 4.400,00 4.400,00
unterlassene Instandhaltung 36.000,00 36.000,00 0,00 0,00
Sonstige 35.200,00 18.000,00 0,00 17.200,00
Insgesamt 126.531,98 106.331,98 50.915,98 71.115,16

Die Riickstellung fiir die Aufbewahrung der Geschaftsunterlagen hat eine Laufzeit von mehr als einem Jahr.

Die Position ,Sonstige" beinhaltet die Riickstellung von 17.200,00 € fiir StraBenausbaubeitrage
beim Objekt BismarckstraBe 59, 61 in Rheda-Wiedenbriick.



Verbindlichkeiten

Laufzeit und Sicherung der Verbindlichkeiten (Alle Angaben in €)

insgesamt davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit davon Restlaufzeit gesichert durch Art, Form,
unter 1 Jahr 1 - 5 Jahre uber 5 Jahre Grundpfandrechte Sicherheit
€ € € € €
1. Verbindlichkeiten gegeniiber 25.145.999,20 4.826.245,59 5.221.083,05 15.098.670,56 25.145.999,20 Hypothek,
Kreditinstituten (21.587.270,97) (1.278.241,38) (4.810.416,54) (15.498.613,05) (21.587.212,51) Buchgrundschuld
2. Verbindlichkeiten gegeniiber 145.204,20 2.344,65 9.496,47 133.363,08 145.204,20 Hypothek,
Kreditgebern (147.537,28) (2.332,95) (9.449,15) (135.755,18) (147.537,28) Buchgrundschuld
5 bl Aozalilunges 2.373.097,21 2.373.097,21 0,00 0,00 0,00
(2.365.817,99) (2.365.817,99) (0,00) (0,00) (0,00)
N . . 105.439,87 105.439,87 0,00 0,00 0,00
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung (108.493.07) (108.493,07) 0,00) (0,00) 0,00)
5. Verbindlichkeiten aus anderen 362.981,91 362.981,91 0,00 0,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (260.983,70) (260.983,70) (0,00) (0,00) (0,00)
6. Verbindlichkeiten gegeniiber 233.132,99 13.596,57 30.575,16 188.961,26 232.064,50 Hypothek,
Gesellschaftern (266.402,32) (17.775,08) (55.224,75) (193.402,49) (246.056,37) Buchgrundschuld
. N . 12.455,80 12.455,80 0,00 0,00 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten (13.038,10) (13.038,10) (0.00) 0,00) (0.00)
28.378.311,18 7.696.161,60 5.261.154,68 15.420.994,90 25.523.267,90

Gl (24.749.543,43) (4.046.682,27) (4.875.090,44)  (15.827.770,72)  (21.980.806,16)

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung enthalten Mietvorauszahlungen fiir Januar 2020 in Hohe von 75.612,79 € (Vorjahr 77.524,85 €).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern sind im Wesentlichen langfristig gewahrte Annuitatendarlehen (232.064,50 €, Vorjahr 246.056,37 €).



Entwicklung des Anlagevermdgens (Alle Angaben in €):

Entwicklung der Anschaffungs- und Herstellungskosten Entwicklung der Abschreibungen Restbuchwerte Restbuchwerte
Anfangsbestand Zugdnge des Abginge Um- Endbestand Anfangsbestand Abschreibe Entnah- Um- Endbestand 31.12.2019 31.12.2018
01.01.2019  Geschidftsjah- Buchungen 31.12.2019  der kumm. Afa me Buchun- 31.12.2019
ungen des .
res 01.01.2019 o fiir Ab- gen
Geschafsjahres ..
€ gange
€ € € € € € € € € € €
l. Immaterielle
Vermog_e_ns— 43.235,81 4.964,74 0,00 0,00 48.200,55 36.228,81 4.064,74 0,00 0,00 40.275,55 7.925,00 7.007,00
gegenstinde
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und
grundstiicksgleiche 71.977.136,29  1.275.207,75 0,00 0,00 73.252.344,04 27.966.319,22  1.169.752,82 0,00 0,00 29.136.072,04 44.116.272,00 44.010.817,07
Rechte mit Wohn-
bauten
2. andere Anlagen,
Betriebs- u. Ge- 200.486,87 14.245,74 2.785,40 0,00 211.947,21 165.131,30 12.891,74 2.782,40 0,00 175.240,64 36.706,57 35.355,57
schaftsausstattung
3. Anlagen im Bau 0,00  3.056.064,40 0,00  245.174,01 3.301.238,41 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.301.238,41 0,00
ﬁéfti‘:lvorbere'tungs' 251.185,51 144219 0,00 -245.174,01 7.453,69 0,00 000 000 000 0,00 7.453,69 251.185,51
72.428.808,67  4.346.960,08 2.785,40 0,00 76.772.983,35 28.131.450,52  1.182.644,56 2.782,40 0,00 29.311.312,68 47.461.670,67 44.297.358,15
lll. Finanz-
anlagen
1. Beteiligungen 17.875,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 17.875,00
lzégae”ndere Finanzan- 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
17.875,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.875,00 17.875,00
Anlagevermdgen
72.489.919,48 4.351.924,82 2.785,40 0,00 76.839.058,90 28.167.679,33 1.186.691,30 2.782,40 0,00 29.351.588,23  47.487.470,67 44.322.240,15

insgesamt




II. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde nach dem Gesamtkostenverfahren gem. § 275 Abs. 2 HGB aufgestellt.

Die auf den Miethausbesitz entfallende Grundsteuer wurde unter den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung
erfasst.

In der Position Aufwendungen der Hausbewirtschaftung sind Aufwendungen fiir die Betriebskosten des Vorjahres in
Hohe von 77.395,24 € (Vorjahr: 95.099,09 €) enthalten.

In der Position der Umsatzerldse sind periodenfremde Ertrdge aus Betriebskostenabrechnungen in Héhe von
1.827.313,52 € (Vorjahr: 1.936.296,62 €) enthalten.

D. Sonstige Angaben

Soweit Geschafte mit nahestehenden Personen abgeschlossen wurden, sind diese ausschlieBlich zu marktiiblichen
Bedingungen erfolgt.

Personal
Neben dem Geschaftsfiihrer waren im Geschaftsjahr beschaftigt:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschiaftigte €

kaufmannische Mitarbeiter 4 2
technische Mitarbeiter 5 1
Auszubildende/r 1 0
10 3

Des Weiteren waren 6 Hauswarte, Aushilfen und Reinigungskréfte stundenweise fiir die Gesellschaft tatig.

Gesamtbeziige

Fiir ihre Teilnahme an Organsitzungen der KHW erhielten in 2019 die Aufsichtsratsmitglieder Herrling 80,00 €, Diet-
helm 160,00 €, Erichlandwehr, Goke, Mittag, Pfeffer und Esken jeweils 240,00 €, Klépper und Adenauer jeweils
320,00 €.

Die Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung beliefen sich auf 105.825,76 €. Davon entfielen auf Herrn Schirmer
65.708,00 € einschlieBlich 2.388,00 € geldwerter Vorteil fiir die private Nutzung des Dienstwagens und eine Tantieme
von 14.000,00 €. Auf Herrn Lippelt entfielen 26.117,76 € einschlieBlich 3.622,14 € geldwerter Vorteil flir die private
Nutzung des Dienstwagens.

Friihere Mitglieder der Geschaftsfiihrung und ihre Hinterbliebenen haben in 2019 insgesamt 68.635,56 € erhalten.

Fiir Pensionsverpflichtungen fiir friihere Mitglieder des Geschéaftsfliihrungsorgans und ihre Hinterbliebenen wurden
Riickstellungen in Héhe von 435.972,00 € gebildet.



Honorar des Abschlusspriifers
Das fiir das Geschéftsjahr zuriickgestellte Honorar fiir die Abschlusspriifung betragt 14.400,00 €.

Fiir die Abschlusspriifung des Vorjahres fielen 15.724,36 € an Priifungsleistungen sowie 309,88 € fiir sonstige Leistun-
gen an. Die im Vorjahr gebildete Rickstellung in Héhe von 14.400,00 € wurde somit um 1.634,00 € iberschritten.

Sonstige Verpflichtungen

Zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die fiir die Beurteilung der
Finanzlage von Bedeutung sind, erkldren wir, dass Investitionen nach dem Bilanzstichtag (in Durchfiihrung befindliche
und geplante BaumaBnahmen und andere Investitionen) durch vorhandene Liquidititsreserven und durch noch nicht
valutierte langfristige Darlehen gedeckt werden.

Es bestehen langfristige Dauerschuldverhdltnisse in Form einer Wohngebadudeversicherung in Héhe von ca.
44.000,00 € p.a.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede, aus denen akti-

ve latente Steuern resultieren. Sie betreffen den Immobilienbestand und Riickstellungen fiir Pensionen. Auf die Aus-
ibung des Wahlrechts zur Aktivierung latenter Steuern gemafB § 274 HGB wurde verzichtet.

Organe

Geschaftsfiihrer: Tobias Schirmer bis 30.06.2019
Lars Lippelt ab 01.10.2019

Mitglieder des Aufsichtsrates:

Sven-Georg Adenauer, Landrat des Kreises Gitersloh
Vorsitzender

Bernd Kldpper, LEG Management GmbH, Miinster
stellvertretender Vorsitzender

Hubert Erichlandwehr, Biirgermeister der Stadt SchloB Holte-Stukenbrock
Michael Esken, Blirgermeister der Stadt Verl

Andreas Goke, Beigeordneter der Stadt Rietberg

Nina Herrling, Technische Beigeordnete der Stadt Giitersloh

Marco Diethelm, Biirgermeister der Gemeinde Herzebrock-Clarholz
Susanne Mittag, Biirgermeisterin der Gemeinde Langenberg

Stephan Johannes Pfeffer, Technischer Beigeordneter der Stadt Rheda-Wiedenbriick



Vorgange von besonderer Bedeutung nach dem Stichtag
Vorgdnge oder Geschaftsvorfalle von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres eingetreten
sind und sich auf die Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage auswirken, haben sich nicht ergeben.

Gewinnverwendungsvorschlag

Um liquide Mittel fiir die geplanten Neubauinvestitionen zu sichern, schldagt die Geschaftsfiihrung vor, eine Dividende
von 2 % des Stammkapitals auszuschiitten und den Jahresiiberschuss des Geschaftsjahres 2019 in Hohe von
604.445,61 € wie folgt zu verwenden:

€

Dividende (2 %) 43.654,20
Einstellung in andere Gewinnriicklagen 550.000,00
Vortrag auf neue Rechnung 10.791,41
604.445,61

Rheda-Wiedenbriick, 17.04.2020

gez. Lars Lippelt MRICS
-Geschaftsfiihrer-



Eigenkapitalquote

Fremdkapitalquote

Verwaltungskosten pro WE

Instandhaltungskosten pro m2

Instandhaltungs- und Modernisie-
rungskosten pro m2

Gesamtkapitalrentabilitat

Eigenkapitalrentabilitat

Fluktuationsquote

Leerstandsquote

Leerstandsquote am Bilanzstichtag

Durchschnittsmiete Wohnungen

Durchschnittsmiete Gesamt

WE = Wohnungseinheiten

JU = Jahresiiberschuss

Kennzahlendefinition

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

Erldsschmélerung WE p.a.

Mietsoll WE p.a.

Leerstehende WE am Bilanzstichtag

Anzahl der WE

Sollmiete Wohnungen p.a.

Gesamtfldche Wohnungen x 12

Sollmiete (Wohnung, Stellplitze/Garagen)

Gesamtnutzflache x 12
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Gut und sicher wohnen im Kreis Giitersloh

KHW

Kommunale Haus und Wohnen GmbH
Am Neuen Werk 4

33378 Rheda-Wiedenbriick

Telefon 05242 9259-0
Telefax 05242 9259-25
Internet www.khw-rwd.de
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Lars Lippelt MRICS, Geschdftsfiihrung
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Angelique Murar, Sekretariat
Mark Brautmeier, tricks GmbH

Fotografien

KHW-Archiv
Fotografie Landrat: Konzepte Gerda Herrmann






WOHN(T)RAUME FUR JEDERMANN!
Wir schaffen Lebensraume fur den Kreis Gutersloh.

Jeder kennt uns, jeder will zu uns!

Unternehmensvision 2025

KHW 2025
seien Sie
gespannt!




