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Liebe Geschaftspartnerin, lieber Geschafts-
partner, liebe Leserin und lieber Leser,

2021 war ein besonderes Jahr fiir uns: Die SGH hat sich
von Grund auf neu aufgestellt und blickt mit einer
klaren Perspektive in die Zukunft. Im Mittelpunkt
stehen dabei unsere Mieterinnen und Mieter, unsere
Immobilien und unsere Mitarbeitenden. Gemeinsam
haben wir — Gesellschafter, Aufsichtsrat, Mitarbei-
tende und Geschdftsfiihrung - die Weichen fiir die
Zukunft unserer Heimstatte gestellt und das Unter-
nehmen konsequent auf die Bediirfnisse unserer
Mieterinnen und Mieter ausgerichtet.

Organisatorische  Veranderungen und moderne
Prozesse ermoglichen der SGH, ihrem Auftrag noch
besser und wirtschaftlicher nachzugehen. Unter
anderem haben der strikte Leerstandsabbau und
gleichzeitige Kostensenkungen in verschiedenen
Bereichen - IT-Infrastruktur, Kleininstandhaltung und
Bestandssanierung - im Geschaftsjahr zu einer
Steigerung des Umsatzes bei hoherer Qualitat sowie
deutlich besserem Ausstattungsstandard gefiihrt.
Eine grofsartige Entwicklung, von der unsere Miete-
rinnen und Mieter indirekt und direkt profitieren.

So konnten wir im Geschaftsjahr unseren Geschafts-
bereich Wohnen und unsere Dienstleistungen deutlich
verbessern. Das liegt vor allem daran, dass wir mithilfe
klarer Strukturen und Verantwortlichkeiten unsere
Ressourcen noch effizienter nutzen. Im abgelaufenen
Geschaftsjahr haben wir mehr als zwei Millionen Euro
fir die Instandhaltung und Modernisierung investiert
und damit deutlich mehr Wohnungen modernisiert als
im Vorjahr. Die Steigerung ist unter anderem auf die
Prozess- und Kosteneffizienz sowie die Vergabericht-
linie zurtickzufihren.

Dariiber hinaus haben wir durch Prozessoptimie-
rungen die Bearbeitungszeiten deutlich verkirzt.
Und schliefslich hat sich die Flexibilitat der Mitarbei-
tenden erhoht durch mobile Arbeitsplatze, Gleitzeit
und flexible Arbeitszeiten. Wem kommt das zugute?
Den Mietern und Mieterinnen sowie den Mitarbei-
tenden selbst. Eine gesteigerte Motivation im Team
ist deutlich zu splren. Unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern mochte ich daher einen besonderen Dank
aussprechen: dafiir, dass sie sich tagtdglich fir die

VORWORT

Mieterinnen und Mieter einsetzen, und dariber hinaus
so viel Engagement in die Weiterentwicklung der SGH
stecken.

Aber wir haben unser Ziel noch langst nicht erreicht;
die Entwicklung der SGH wird in den kommenden
Jahren fortgefiihrt. Schliefslich ist unser Geschaftsmo-
dell nachhaltig, die Gesellschafter langfristig orientiert
und die Beddirfnisse unserer Mieter stehen jederzeit
im Vordergrund. Vor uns liegen noch einige Herausfor-
derungen, die es zu meistern gilt. Ganz aktuell ist der
Russland-Ukraine-Krieg zu nennen, der die ohnehin
schon durch die Coronapandemie und CO,-Bepreisung
gestiegenen Energiekosten und die Versorgungs-
lage weiter verscharft. Zudem kommen immer mehr
Gefllichtete aus der Ukraine nach Deutschland, die mit
angemessenem Wohnraum versorgt werden missen.

Umso wichtiger ist es, dass es kommunale Wohnungs-
unternehmen wie unsere SGH gibt, dessen Kernauf-
gabe es ist und bleibt, breiten Schichten der
Bevolkerung ein bezahlbares Zuhause zu geben.

Nun winsche ich Ihnen eine informative Lektre.

Ihr
Dr. Alcay Kamis
Geschaftsfihrer
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UNTERNEHMENSDATEN

Gesellschafter Stadt Bad Oeynhausen (70,76 %)

Eigene Anteile (29,24 %)
Stammkapital Gezeichnetes Kapital 1.368.000,00 €
Aufsichtsrat Ralf Sensmeyer

Vorsitzender Industriekaufmann

Helke Nolte-Ernsting

_ Kauffrau
stv. Vorsitzende
Lars Bokenkroger Blrgermeister
Dr. Volker Brand Gesamtschullehrer
Michael Kortner Technischer Leiter
Kurt Nagel Steuerberater
Axel Nicke Immobilienberater
Geschaftsfiihrer Dr. Alcay Kamis
Handlungsbevollmachtigter Kai Depenbrock
32545 Bad Oeynhausen
Griindung der Gesellschaft 14. August 1916
Eintragung im Handelsregister HRB 13 des Amtsgerichtes
Bad Oeynhausen am 28. August 1916
Betreuungsunternehmen Anerkannt nach § 37 Il. WoBauG
Verbundenes Unternehmen SGH Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH

Bad Oeynhausen



I. UNTERNEHMEN

UNTERNEHMENSDATEN

Beteiligungen und
Mitgliedschaften

VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e. V., Disseldorf

Arbeitgeberverband der Wohnungswirtschaft e. V.,
Dusseldorf

WGZ-Bank, Westdeutsche-Genossenschaftszentralbank AG.,

Munster

Volksbank Herford-Mindener Land eG

Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft Ostwestfalen - Lippe

DESWOS - Deutsche Entwicklungshilfe fir soziales
Wohnungs- und Siedlungswesen e. V., Kdln

HELFEN VON GRUND AUF

Die Projekte der DESWOS helfen, die wirtschaftlichen
und sozialen Bedingungen von Menschen in Afrika,
Asien und Lateinamerika zu verbessern, vielfach
ausgehend vom Bau menschenwiirdiger Wohnungen
und Gemeinschaftseinrichtungen. Aber Menschen
brauchen nicht nur ein Dach liber dem Kopf, sie
brauchen auch festen Boden unter den Fiifsen und
eine Perspektive fiir die Zukunft. Deshalb fordert
die DESWOS Projekte, die alle Bereiche des Lebens
mit einbeziehen: Schulbildung, Ausbildung, Arbeit,
Aufbau sozialer Strukturen, Landwirtschaft, Ernah-
rung und Gesundheit. Die DESWOS entwickelt und
Uberprift die Projekte zusammen mit ihren Partnern
sehr sorgsam. Sie fordert integrierte Projekte mit
dem klar definierten Ziel, Menschen in die Lage zu
versetzen, angesichts ihres Elends nicht zu verzwei-
feln, sondern das Schicksal selbst in die Hand zu
nehmen und die Situation nachhaltig zu verbessern.

Unterstiitzt wird die DESWOS in ihrer Arbeit von
Genossenschaften, Gesellschaften und Verbanden
der deutschen Wohnungswirtschaft. Auch wir sind
Mitglied bei der DESWOS. Die Wohnungswirt-
schaft ist damit der einzige Zweig der deutschen
Wirtschaft, der eine eigene Entwicklungshilfe-
Organisation unterhalt.

DESWOS ist zum Synonym fiir Wohnen und Leben
geworden.

Nach Fortfall der gesetzlich normierten Gemeinnit-
zigkeit im Wohnungswesen zum 111990 bekennt
sich die Gesellschafterin, die Stadt Bad Oeyn-
hausen, weiterhin zum gemeinniitzigen Verhalten
des Unternehmens.
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Wir fordern

bereichsiibergreifende Zusammenarbeit und individu-

elle Entwicklung. Denn gute Arbeit kennt bei der SGH
keine Grenzen. Jeder Mitarbeitende ist Profi in seinem
Kern- und Verantwortungsbereich. Deswegen nutzen
und entwickeln wir das Potenzial aller Mitarbeiten-
den. Durch gezielte Schulungen und herausfordernde
Aufgaben fordern wir die Personalentwicklung und

steigern die Leistungsmotivation.



Il. LAGEBERICHT

1. GESCHAFTSVERLAUF
Die wirtschaftliche Lage in Deutschland 2021

Die konjunkturelle Entwicklung war auch im Jahr 2021
stark abhdngig vom Corona-Infektionsgeschehen
und den damit einhergehenden Schutzmafsnahmen.
Trotz der andauernden Pandemiesituation und zuneh-
mender Liefer- und Materialengpasse konnte sich die
deutsche Wirtschaft nach dem Einbruch im Vorjahr
erholen, wenngleich sie die Wirtschaftsleistung des
Vorkrisenniveaus noch nicht wieder erreicht hat.

Nach ersten Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes war das deutsche Bruttoinlandspro-
dukt (BIP) im Jahr 2021 um 2,7 Prozent hoher als
2020. Damit verzeichnet die deutsche Wirtschaft
den geringsten Zuwachs aller EU-Staaten. Die
Wirtschaftsleistung war allerdings im Jahr 2020 in
Deutschland auch deutlich weniger eingebrochen
als in den anderen grofsen EU-Staaten.

Die Prognosen der Wirtschaftsforschungsinstitute
zur Wachstumsrate 2022 bewegen sich in einer
Spannweite von 3,5 bis 4,9 Prozent. Ende 2022 diirfte
die deutsche Wirtschaft nach Einschatzungen der
Institute das Vorkrisenniveau der wirtschaftlichen
Auslastung wieder deutlich Gibertreffen.

Die Lage in der Wohnungswirtschaft

Im Jahr 2021 sind nach letzten Schatzungen die
Genehmigungen fiir rund 384.000 neue Wohnungen
erteilt worden. Damit wurden 2,7 Prozent mehr
Wohnungen bewilligt als im Jahr zuvor.

Jahrliche Baugenehmigungen

2020
2021

Mehr Baugenehmigungen wurden 2021 sowohl
beim Neubau von Ein- und Zweifamilienhdusern
(+ 7,7 Prozent) als auch im Geschosswohnungsbau
(+ 51Prozent) erteilt. Beim Geschosswohnungsbau
zeigte sich wie im Vorjahr eine gespaltene
Dynamik. Wahrend die Zahl neuer Mietwoh-
nungen deutlich zulegte (+ 9,9 Prozent), brach die
Zahl genehmigter Eigentumswohnungen spirbar
ein (- 1,5 Prozent). Bereits 2019 hatte sich dieser
gegenldufige Trend angedeutet, der sich in den
Folgejahren verstarkt fortgesetzt hat. Insgesamt
wurden 2021 rund 79.000 Eigentumswohnungen
und 120.000 Mietwohnungen im Geschosswoh-
nungsbau bewilligt.

Die Nachfrage nach Wohnraum bleibt derweil
grundsatzlich hoch. Insbesondere der Zuzug der
vergangenen Jahre in die Metropolen sorgte fir
steigende Mieten und Immobilienpreise. Aller-
dings fallt die Dynamik dieser Preissteigerungen
schwacher aus als in den Boomjahren. So ist 2022
mit einem hohen aber nicht mehr so stark anwach-
senden Genehmigungsvolumen im Wohnungsbau
von 390.000 Wohneinheiten auszugehen. Dies
entspricht einem Zuwachs von 1,6 Prozent.



Die hohe Zahl an Baugenehmigungen sowie der
wachsende Bauliberhang bewirken, dass die Zahl
der Baufertigstellungen auch in den nachsten Jahren
ansteigen wird. Im Jahr 2020 wurden erstmals seit
langem wieder Gber 300.000 Wohnungen fertig-
gestellt. Im vergangenen Jahr 2021 ist die Zahl der
Fertigstellungen sogar auf 315.000 Wohneinheiten
gestiegen. Damit hat die Zahl der neu errichteten
Wohnungen im Vergleich zum Vorjahr um etwa 5
Prozent zugenommen.

Fur das laufende Jahr 2022 ist mit einem erneuten
Zuwachs um etwa 2 Prozent auf rund 321.000
Wohnungen zu rechnen. Dieser Anstieg wird
weiterhin schwerpunktmafsig von einer Ausweitung
des Mietwohnungsbaus getragen werden. Sowohl
2021 als 2022 dirften im Geschosswohnungsbau
mehr Mietwohnungen als Eigentumswohnungen
fertiggestellt werden. Eine Entwicklung, die sich bei
den Baugenehmigungen bereits seit 2016 abzeichnet.

Bedarf an Wohnungen zwischen 2018 und 2025

preisglinstiges Marktsegment

60.000 Gesamtbedarf 320.000

| durch Corona gesunkener Gesamtbedarf _280.000 7777

Damit konnte im Jahr 2022 erstmals ein Fertigstel-
lungsniveau erreicht werden, das den jahrlich neu
entstehenden Wohnungsbedarf deckt. In Deutsch-
land hatten zwischen 2018 und 2025 allerdings
rund 320.000 Wohnungen pro Jahr neu gebaut
werden miussen. In den Jahren vor 2022 wurde dies
nicht erreicht, wodurch seit 2018 ein zusatzlicher
Nachfragestau von 73.000 Wohnungen entstanden
ist. Auch dieser Fehlbetrag misste zusatzlich zu
den 320.000 neu gebauten Wohneinheiten in den
kommenden Jahren abgetragen werden.

Ob der Bedarf 2022 gedeckt werden kann, bleibt
abzuwarten: Durch den Anfang 2022 verhangten
Forderstopp fiir BEG und KfW sind Wohnungswirt-
schaft und Projektentwickler derzeit eher defensiv
eingestellt. Zahlreiche Mafsnahmen wurden zunéchst
zuriickgestellt oder sogar Baustopps ausgerufen,
wodurch sich Verzogerungen bei laufenden und
geplanten Bauvorhaben ergeben werden.

Quelle: GAW Information 163: Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland 2021/2022,

Die Wohnungswirtschaft Deutschland, Januar 2022



Mietwohnungsmodernisierung bei der SGH

Der Schwerpunkt der Modernisierung und Instand-
haltung lag im Jahre 2021 auf der Leerstandssanie-
rung. Ziel ist es, leere Wohnungen maglichst schnell
vermietbar zu machen, um Menschen ein Zuhause
zu geben. Denn die Sanierung oder Aufbereitung
einer Leerwohnung hat in der Vergangenheit viel
Zeit in Anspruch genommen. Die SGH hat daher
einen Prozess entwickelt, mit dem die Leerstands-
dauer deutlich verkirzt wird. So konnten im Jahr
2021 58 leerstehende SGH-Wohnungen saniert und
neu vermietet werden. Im Zuge der Leerwohnungs-
sanierung hat die SGH den Ausstattungsstandard
erhoht, um ihren (Neu-)Mietern ein ansprechendes,
renoviertes Zuhause zu geben.

Anzahl Leerstandssanierungen

58
14
9 9
H .
]
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Um diese verbesserte Wohnungsausstattung bei
gleichzeitig geringeren Kosten zu ermdglichen, hat die
SGH ein Einheitspreisabkommen vereinbart, eigene
Standards entwickelt und die erwarteten Leistungen
exakt definiert. Dies ermdglicht Planungssicherheit auf
der Kostenseite und bei der Ausfiihrung. Aufserdem
konnten die Kommunikations- und Prozesskosten
sowie die Geschwindigkeit der Abwicklung mafsgeb-
lich reduziert werden - trotz der Baukostenexplosion.
Fiir die Handwerkspartner der SGH bedeutet das eine
bessere Planbarkeit und eine klare Kommunikation.

Kosten pro Leerstandssanierung (€ / m2)

1.060
737
I 676 574
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Die  Sanierungsdauer reduzierte sich von
bisher durchschnittlich zehn Monaten auf vier
Wochen. Die effizienteren Prozesse und eindeu-
tigen Verantwortlichkeiten fiihren zu hdoherer
Geschwindigkeit und besseren Ergebnissen.
Heute beginnt die Neuvermietung, sobald die
Wohnung gekiindigt wurde. Unmittelbar nach
der Kiindigung kontaktieren die SGH-Mitarbei-
tenden Mieterin oder Mieter, nehmen den Sanie-
rungsbedarf auf, planen die Mafsnahmen mithilfe
definierter Module und Leistungsverzeichnisse und
verstandigen Handwerksfirmen. Die Wohnungs-
aufbereitung kann dann sofort nach dem Auszug
beginnen. Dieser neue Prozess spart nicht nur
Kosten, sondern sorgt auch dafiir, dass neue
Mieterinnen und Mieter rascher ein Zuhause bei
der SGH finden.

Mietanpassungen bei den Leerstandssanierungen
(€/m?)

m
0,73

065 065 . 063 I
2016 2017 2018 2019 2020 2021

Die SGH hat 2021 zudem eine umfassende
Verkehrssicherungsbegehung durchgefiihrt, die
der Bestandsaufnahme und Dokumentation als
Grundlage fir zukiinftige Mafsnahmen dient.
Denn Immobilien missen nicht nur gepflegt,
sondern auch sicher sein. Das schreibt der Gesetz-
geber vor. Deshalb hat die SGH die Sicherheit aller
Gebdude gepriift. Hierzu wurden alle Objekte
der Heimstatte, vom Keller bis zum Dach sowie
die Aufsenanlagen, begangen, dokumentiert und
systemseits erfasst. Dabei wurden 29 Baugruppen
definiert und klassifiziert. Alle Bauelemente haben
Ublicherweise eine technische Bauelementsle-
bensdauer, die bewertet wurde. Im Rahmen der
Begehung wurden ca. 20.000 Aufnahmen von den
Objekten systematisch erfasst. Hieraus lassen sich
sodann strategische Entscheidungen ableiten, um
mithilfe der Aufnahme des Ist-Zustandes einen
Soll-Zustand abzuleiten.



Aufgrund der beschriebenen Prozessoptimierung im Bereich Modernisierung und Instandhaltung
reduzierte die SGH 2021 zudem die Instandhaltungskosten, bei gleichbleibenden Auftragsvolumen.

Instandhaltung in €/ m2 Instandhaltung in T€

R < 3 ™
o @ @ =
2017 2018 2019 2020 2021 2017 2018 2019 2020 2021

Neubautatigkeit

Im Jahr 2019 musste das Gebaude Memeler Strafse 12 wegen eines Brandschadens abgerissen werden. Im
Juni 2020 wurde mit den Arbeiten fiir den Neubau begonnen. Die Fertigstellung erfolgt voraussichtlich im
Juli 2022.

Bestandsbewirtschaftung
Der von der SGH verwaltete eigene Wohnungsbestand zum 31.12.2021 setzt sich wie folgt zusammen:
Wohnungen ‘ Garagen ‘ gew. Einh. ‘ W /NFL in m2

Anlagevermdgen 1208 | g1 | (. 80.956
| | |



Vermietungssituation

Im Jahr 2021 konnten wir 168 Mietparteien ein
neues Zuhause geben (Vorjahr: 84). Ausgezogen
sind hingegen nur 115 Mietparteien. Von den 168
abgeschlossenen Mietvertrdagen sind 157 ergebnis-
wirksam, sprich der Vermietungsbeginn erfolgte im
Kalenderjahr 2021. Somit konnte die Vermietungs-
leistung zum Vorjahr exakt verdoppelt werden -
mithin die hochste Vermietungsleistung der letzten
sechs Jahre.

Anzahl Neuvermietungen
+100 %

114
I 84

2016 2017 2018 2019 2020

168

2021

Die nach Wertberichtigung ausgewiesenen Miet-
rickstande betrugen am 3112.2021 96,4 T€ = 1,53
Prozent des Mieten- und Umlagensolls.

Es entstanden 2021 Erlosschmdlerungen in Hohe von
2951 T€ Uberwiegend durch leerstehende Mietwohn-
einheiten. Durch den Abbau von Leerstanden hat die
SGH in 2021 Freiraume fiir weitere Investitionen in den
Bestand im kommenden Jahr geschaffen.

Im Jahr 2021 konnte die SGH die seit 2015 beste-
hende Negativentwicklung der Leerstandssitua-
tion stoppen. Im Vergleich zum Vorjahr hat sich der
Leerstand von 68 Wohnungen im Jahr 2020 auf 25
im Geschaftsjahr 2021 reduziert. Bei 23 von diesen
Leerwohneinheiten handelt es sich um strategische
Leerstande, somit gab es mit Ablauf des Geschafts-
jahres lediglich zwei disponible Leerstande.

Hauptgriinde fiir diese positive Entwicklung sind die
oben beschriebene Analyse der Leerstiande und die
bedarfsgerechte Sanierung. Zudem wurden eindeu-
tige Verantwortlichkeiten im Unternehmen definiert.
Durch die Leistung und den Einsatz der Mitarbei-
tenden konnte die SGH ihre Leerstande mafsgeblich
abbauen. Dariiber hinaus ist es den Mitarbeitenden
gelungen, zusatzlich die fluktuierenden Wohnungen
unterjdhrig zeitnah weiterzuvermieten. Damit ist die
SGH ihrer Aufgabe als kommunales Wohnungsun-
ternehmen nachgekommen und konnte im Jahr 2021
circa 300 Menschen in Bad Oeynhausen guten und
bezahlbaren Wohnraum zur Verfiigung stellen.

Leerstandsentwicklung

anl
2015 2016 2017 20‘]8 2019 2020 2021

Erlosschmalerungen in T€

173 ’I76
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Wir etablieren
Transparenz und Offenheit. Diese Werte charakteri-

sieren die neue Unternehmenskultur der SGH. Mit der
erhéhten innerbetrieblichen Transparenz beziiglich
Abliufen und Verantwortlichkeiten sowie Finanz- und
Leistungsdaten erhdlt das Team das Vertrauen, das es
verdient. Die motivierenden Aufgaben erhohen zudem
die Offenheit fiir Innovation und neue Impulse; vor

allem im Bereich der Digitalisierung.




Wohnungsverwaltung fiir Dritte

Am 3112.2021 verwaltete die SGH als Hausverwal-
tung fiir Eigentimer 258 Wohnungen 44 gewerb-
liche Einheiten, 2 sonstige Einheiten und 18 Stellplatze.
Weitere 58 Wohnungen, 2 gewerbliche Einheiten,
1 Stellplatz und 3 Garagen betreute die SGH zum
Stichtag in der Sondereigentumsverwaltung.

Fir 75 Eigentimergemeinschaften wurden am
3112.2021 insgesamt 787 Eigentumswohnungen, 14
gewerbliche Einheiten und 93 Stellplatze / Garagen
verwaltet.

Umsatzerlose

Im Vergleich zum Vorjahr haben sich die Umsatzerlose
wie folgt verandert:

2021 2020 +[-

TE TE T€

Hausbewirtschaftung 6.192,6 6.116,2 76,4

Betreuungstatigkeit 305,8 319,8 -14.0

Andere. Lieferungen 3532 368.4 152
und Leistungen

6.851,6 | 6.804,4 47,2

Die Erhohung der Umsatzerlose aus der Hausbe-
wirtschaftung konnte vorwiegend durch eine
Steigerung der Mieten im Rahmen der Neuvermie-
tung nach Modernisierung sowie dem Abbau der
Leerstande erreicht werden.

Unternehmenskommunikation

Im Geschaftsjahr 2021 ist die neue SGH-Website
online gegangen. Im Rahmen der Uberarbeitung
des Internetauftritts wurde auch das Unterneh-
menslogo modernisiert. Besonders hervorzuheben
ist, dass die Idee von Mitarbeitenden eigeninitiativ
entwickelt wurde.

Unternehmungsfiihrung und
Prozessmanagement

2021 hat die SGH ihre organisatorischen Strukturen
und Abldufe verbessert, um ihre Kunden- und
Marktorientierung zu starken. Dabei sind folgende
Mafsnahmen beispielhaft zu nennen:

« Einfihrung eines digitalen Organisationshand-
buchs: Auf Basis einer Analyse jedes Fachbereichs
dokumentiert es alle internen Prozesse, beschreibt
kiinftige Ablaufe und enthdlt dazugehorige
Dokumente.  Standard-Schriftstiicke ~ wurden
eigeninitiativ von den Mitarbeitenden entwickelt,
welches zukiinftig fortgefiihrt wird.

« Entwicklung einer neuen ,Technik- und Vergabe-
richtlinie” um die Auftragsvergabe zu vereinheit-
lichen und das Vorgehen zu standardisieren. Ein
wichtiger Bestandteil der Corporate Governance, der
zur weiteren Professionalisierung der Heimstatte
beitragt.

« Einrichtung eines neuen Risikomanagements: um
unter anderem Investitionen, Finanzierung oder
Bausubstanz regelmafsig hinsichtlich Risiken zu
bewerten und rechtliche Vorgaben einzuhalten.

« Neue Arbeitsrichtlinien: wie flexible Arbeitszeiten,
Gleitzeit sowie mobiles Arbeiten, Kompetenzbe-
fugnisse, Verhaltenskodex

- Weiterentwicklung eines strukturierten Berichts-
wesens.



Wir stehen

fiir klare Strukturen und schlanke Prozesse. Eindeutige
Rollen, feste Abliufe und verbesserte Prozesse bringen uns
voran. Um unsere strategischen Ziele und den Gesellschafts-
zweck - breite Schichten der Bevolkerung mit Wohnraum
zu versorgen — bestmaglich zu erfiillen, ist eine klare Unter-

nehmensfiihrung unerldsslich. Dabei hilft uns unser neu

eingefiihrtes Organisationshandbuch.
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2. DARSTELLUNG DER LAGE DER GESELLSCHAFT
Vermogenslage

Die Vermogenslage der Gesellschaft stellt sich wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020 Abweichung
T€ % TE€ % TE€
Vermdgensstruktur
Anlagevermdgen 457593 92,8 46.023,2 957 -2639
Sl 3.575,1 72 | 20493 43 15258
Rechnungsabgrenzungsposten

Kapitalstruktur

Eigenkapital 5.6913 15 5.282,7 1,0 408,6
Fremdkapital

lang- und mittelfristig 415311 84,2 39.9789 83,2 1.552,2
kurzfristig 2112,0 43 2.8109 58 -6989

Das Gesamtvermogen erhohte sich im Vergleich zum Vorjahr um 1.261,9 T€. Hierbei hat sich das Anlagever-
mogen im Wesentlichen bedingt durch Verkdufe von fiinf Einfamilienhdusern um 263,9 T€ vermindert. Das
Umlaufvermdgen hat sich hauptsachlich durch den Anstieg der unfertigen Leistungen (181,6 T€) sowie der
flissigen Mittel (1.370,4 T€) erhoht.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital der Gesellschaft in Hohe des Jahresiiberschusses in
Hohe von 408,6 T€ auf 5.691,3 T€ erhoht. Die Eigenkapitalquote ist auf 11,5 Prozent gestiegen. Das
lang- und mittelfristige Fremdkapital ist um 1.552,2 T€ gestiegen. Dieses resultiert aus der Steige-
rung der Rickstellungen fir Pensionen (424,2 T€) sowie der Darlehensverbindlichkeiten (2879
T€). Zudem wurden von Kdufern weiterer Einfamilienhduser bereits Anzahlungen in Hohe von
840,0 T€ geleistet.



Finanzlage

Die Finanzlage der SGH ergibt zum 31.12.2021 einen Deckungsmitteliiberschuss von 1.4631 T€.

31.12.2021 31.12.2020 Abweichung
T€ T€ TE
Langfristiger Bereich
Vermogenswerte 457593 46.023,2 -2639
Finanzierungsmittel 472224 45261,6 1.960,8

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand

Ubrige Vermégenswerte

1.382,3

2192,8

-773

2126,6

1.459,6

66,2

Verpflichtung

2112,0

2.810,9

-6989
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Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2021 hat wirtschaftlich mit einem Jahresiiberschuss von 409 T€ (2020 = Jahresfehl-
betrag von 312 T€) abgeschlossen. Das Ergebnis ist mafsgeblich durch eine Professionalisierung sowie die
Prozessoptimierung des Einkaufs und die damit verbundenen geringeren Instandhaltungsaufwendungen

gepragt.

2021 2020 Abweichung

T€ T€ T€

Umsatzerldse 6.852 6.804 48
Bestandsveranderungen 182 18 164
Andere aktivierte Eigenleistungen 0 153 -153
Andere betriebliche Ertrage 246 209 37
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 2.867 3.362 - 495
Personalaufwand 1.284 1197 87
Abschreibungen 1.457 1.402 55
Sonstige betriebliche Aufwendungen 510 417 93
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 531 539 -8
Gewinnunabhdngige Steuern 192 192 0
Betriebsergebnis 439 75 364
Finanzergebnis -171 -198 27
Neutrales Ergebnis 141 -189 330

Gemafs dem Wirtschaftsplan ergibt sich fiir das Jahr 2022 ein Jahresiiberschuss in Hohe von 177,6 T€.

Finanzielle Leistungsindikatoren

2021 2020 2019 2018 2017
Eigenkapitalquote % 1,5 1,0 1,6 17 1.3
Eigenkapitalrentabilitat % 72 -59 27 59 6,4
Cashflow T€ 2.290 1436 1.827 2.023 2.043
Durchschnittliche Sollmiete €/m?2/Monat 495 4,89 4,81 478 4,68
Instandhaltungskosten €/m? 12,40 21,54 19,60 19,74 16,38
Gebiihrenertrage Fremdverwaltung T€ 306 312 310 299 289
Fluktuationsquote % 9,5 8,8 93 mn1 10,0
Leerstandsquote % 21 5,6 42 33 2.4




Wir ermoglichen

Partizipation und Mitsprache. Eigenverantwortung der

Mitarbeitenden in der operativen Ebene ist uns wichtig.
Denn alle Mitarbeitenden tragen zum Unternehmens-
erfolg bei. Dazu erhalten unsere Mitarbeitenden die
Budget- und Ergebnisverantwortung. Das steigert das
Qualititsbewusstsein und die Unternehmensidentifi-
kation. So kann jede und jeder Mitarbeitende die SGH

und sich selbst jeden Tag ein Stiick weiterentwickeln.




3. RISIKOBERICHT

Der Geschaftsfiihrer hat aufgrund des gesetzes
zur Kontrolle und Transparenz im Unternehmens-
bereich (KonTraG) ein Risikomanagementsystem
eingeflihrt. Es ist darauf ausgerichtet, die dauer-
hafte Zahlungsfdahigkeit sicherzustellen und das
Eigenkapital zu starken. Dazu werden in verschie-
denen Risikoindikatoren, die zu einer Stérung der
Vollvermietung oder zu Mietminderunen fiihren
konnen, ermittelt und bewertet.

Zu unserem internen Kontrollsystem gehoren auch
Regelungen zur Compliance. Neben den geltenden
gesetzlichen Bestimmungen sind unternehmensin-
terne Richtlinien und Anweisungen Bestandteil des
Compliance Management Systems. Unser Risiko-
und Compliance-Managementsystem wird laufend
aktualisiert und iberwacht.

Die weltweite Ausbreitung des Coronavirus seit
Anfang des Jahres 2020 hat auch in Deutsch-
land zu erheblichen wirtschaftlichen und sozialen
Einschnitten gefiihrt. Auch im Jahr 2021 blieb die
Lage stark abhdngig vom Infektionsgeschehen und
den damit einhergehenden Corona-Schutzmafs-
nahmen. Der wirtschaftliche Erholungsprozess ist
weiter mit Unsicherheiten behaftet: So bleibt der
Impffortschritt hinter den Erwartungen zuriick
und neu aufkommende Virusvarianten, wie derzeit
die Omikron-Variante, stellen die Pandemiebe-
kampfung vor neue Herausforderungen.

Fir die SGH konnten sich aus dieser Situation
bestimmte Risiken entwickeln. Zu nennen ist hier
eine mogliche Verzogerung bei Instandhaltung,
Modernisierung und anderen Baumafsnahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen

und der Verzogerung von geplanten Einnahmen.
Auch mit einem Anstieg der Mietausfille ist zu
rechnen. Die derzeitige und absehbare Verknap-
pung bei Handwerkerkapazitdten tragt ebenfalls
wesentlich zur Verzogerung von Instandhaltungs-
und Modernisierungsmafsnahmen bei. Ein grund-
satzliches bestandsgefahrdendes Risiko besteht
fir die SGH allerdings nicht. Allerdings sind der
Modernisierung des alteren Bestandes, vor allem
aus den 50er Jahren im Innenstadtbereich, durch
Bausubstanz und Lage Grenzen gesetzt.

Ein weiterer limitierender Faktor besteht in der
moglichen erheblichen Steigerung der Baukosten,
wie wir sie bereits in der Vergangenheit in Teilbe-
reichen beobachten konnten. Hinzu kommt, dass
die weitere Entwicklung der niedrigen Zinssatze
am Kapitalmarkt und damit die Bedingungen fiir
Kredite nicht hinreichend einzuschatzen sind.

Bei den bestehenden Fremdmitteln zur Finanzie-
rung der Objekte handelt es sich um langfristige
Festzinssatzkredite tiber die Dauer von zehn Jahren,
um Zinsdanderungsrisiken zu minimieren. Derivate
und Swaps werden nicht in Anspruch genommen.
Sofern maglich werden zur Planungssicherheit
Forward-Darlehen abgeschlossen.

Auch im Bereich Energieversorgung herrschen
derzeit Unsicherheiten: In Folge der Coronapan-
demie haben sich die Preise fiir Ol und Gas seit Mitte
2021 teilweise verdoppelt oder gar verdreifacht.
Ein Ende dieses Preisanstiegs ist nicht absehbar,
auch angesichts des Russland-Ukraine-Kriegs, der
die Versorgungslage und den Preisanstieg weiter
verschdrfen wird.



4. CHANCENBERICHT

Das Ziel der SGH ist es, den Wohnungsbestand
kontinuierlich an den sich andernden Markt-
anforderungen anzupassen und nachhaltig zu
verbessern.

Die angemessene Instandhaltung, die energeti-
sche und die bedarfsgerechte Modernisierung
des Wohnungsbestandes ist Voraussetzung
flr eine gute Vermietbarkeit der Wohnungen
und fir die Vermeidung von Leerstanden. So
kann die SGH gegeniiber Neubauten von Inves-
toren wettbewerbsfahig bleiben. Gleichzeitig
ist darauf zu achten, dass durch die baulichen
Verbesserungsmafsnahmen  die  Mietbelas-
tung fir die breiten Schichten der Bevdlkerung
bezahlbar bleibt.

Chancen ergeben sich aus der demografischen
Entwicklung. Perspektivisch gesehen wird die
Zahl der Senioren in Bad Oeynhausen steigen.
Das hangt damit zusammen, dass in einem
Kurort eher altere Menschen leben. Gleich-
zeitig steigt dadurch die Zahl der Einpersonen-
haushalte (Singularisierung) und der Bedarf
an seniorengerechten Wohnraumangeboten.
Dieser Entwicklung tragt die SGH im Rahmen
ihrer ~ Bestandsmodernisierung  Rechnung,
indem sie Wohnungen barrierefrei oder barrie-
rearm umbaut.




5. PROGNOSEBERICHT

Die zukiinftige Entwicklung der SGH wird mafsgeb-
lich durch gesetzliche und regulatorische Herausfor-
derungen im Zusammenhang mit dem Klimaschutz
beeinflusst. Hierzu zahlt vor allem die (verscharfte)
EU-Gebauderichtlinie, die eine europaweite Reno-
vierungswelle auslost. Dazu kommen die neuen
ESG-Kriterien (Umwelt, Soziales und Unterneh-
mensfiihrung) fir die Nachhaltigkeitsberichterstat-
tung, die auch die Immobilienbranche betrifft. Die
SGH hat als Wohnungsunternehmen die Nachhal-
tigkeitsberichterstattung, Klimaziele 2045 und das
Etappenziel 2030 emissionsfreier Gebdude im Blick.
Die Vorbereitungen auf dieses Etappenziel laufen
bei der Heimstdtte, indem der Bestand kiinftig unter
anderem mittels CO,-Monitorings dokumentiert wird.

Diese Mafsnahmen fliessen auch in das neue Portfo-
liomanagement ein: Um faktenbasierte Investitions-
entscheidungen zu treffen, benétigt es strategische
Fahrplane fir die Entwicklung des Gebdudebe-
stands der SGH. Das Unternehmen wird zukiinftig
weiterhin Aktivitaten in der energetischen sowie
in der altersgerechten Modernisierung des eigenen
Wohnungsbestandes durchfiihren. Durch diese
Aktivitaten soll eine langfristige und zukunfts-
gerechte Entwicklung des Wohnungsbestandes

gesichert bzw. eine nachhaltige Vermietbarkeit des
Gebdudebestandes gewahrleistet werden. Dabei
setzen wir auf Kooperation statt Isolation. Denn
um die Herausforderungen der Wohnungswirt-
schaft sowohl in der Bestandsentwicklung als
auch im Neubau zu meistern, wird die SGH in enger
Abstimmung mit der Gesellschafterin, der Stadt
Bad Oeynhausen, zusammenarbeiten. So konnen
wir unsere gemeinsamen Ziele scharfen und mit
vereinter Kraft erreichen.

Das schliefst auch eine Optimierung der Finanzie-
rungsstruktur ein. Im Interesse der Mieter werden
grofsere Freirdume fiir weitere Investitionen in
den Bestand geschaffen - und gleichzeitig der
Zinsaufwand reduziert.

Das Instandhaltungsbudget fiir 2022 ist geplant mit
1.200 T€. Weitere 400 T€ sind flr die Erstmafs-
nahmen im Zuge der Verkehrssicherung geplant. Fiir
unser Modernisierungsprogramm haben wir 1.200
T€ budgetiert. Die geplanten Investitionen konnen
aus den fir das Jahr 2022 zu erwartenden geldrech-
nungsméafdigen Uberschiissen aus der laufenden
Tatigkeit und durch Kreditaufnahmen finanziert



werden. Aufgrund der im zweiten Halbjahr 2021

festgestellten erforderlichen Mafsnahmen im
Rahmen der Verkehrssicherung ist fiir die folgen-
den Jahre jeweils mit weiteren, zusatzlichen Inves-
titionen zu rechnen.

Durch zielgerichtete Investitionen wird die SGH
ihren Wohnungsbestand nachhaltig und bedarfs-
gerecht aktuellen und zukiinftigen Anforderungen
anpassen. Fir die Sanierung von Bestands-
gebauden bedeutet das: klimaschutzrelevante
Mafsnahmen,  Zielgruppenanforderungen und
Bezahlbarkeit des neu geschaffenen Wohnraums
in Einklang zu bringen. In diesem Zusammenhang
sind auch Neubauprojekte perspektivisch nicht
ausgeschlossen.

Dartiber hinaus plant die SGH weitere organisatori-
sche Veranderungen:

« Umstellung des telefonischen Kundenservice mithilfe
eines Ticketsystems, um die Kundenzufriedenheit
zu steigern und das Zweitanrufvolumen zu reduzieren

« vollstandige Digitalisierung der Mieterakten, um
ein weitgehend papierloses Biiro anzustreben

- digitaler Rechnungsdurchlauf, um Bearbeitungs-
zeit und Erfassungsfehler zu reduzieren

Zudem wird sich die SGH in den kommenden Jahren
verstarkt auf die Vermietung und Verwaltung
des eigenen Wohnungsbestands konzentrieren.
Aus diesem Grund wird die SGH ihren Geschafts-
bereich WEG- und Fremdverwaltung komplett
abgeben. Die SGH plant die Ubergabe ihrer bisher
fur Dritte verwalteten Wohneinheiten im Jahr 2022
vollstandig abzuwickeln.

Die Geschdftsfiihrung ist zuversichtlich, dass die
SGH mit diesen geplanten Mafsnahmen ihre Markt-
position nicht nur festigen, sondern zum Wohle
ihrer Mieterinnen und Mieter sowie der Stadt Bad
Oeynhausen nachhaltig ausbauen kann.

Bad Oeynhausen, 7. Mdrz 2022

L

Dr. Alcay Kamis
Geschaftsfihrer



lll. BERICHT DES AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2021 die ihm
nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag obliegenden
Aufgaben wahrgenommen. Er liefs sich laufend in
neun zum Teil aufSerordentlichen Aufsichtsratssit-
zungen Uber die Lage des Unternehmens, den Gang
der Geschdfte sowie Uber die Geschaftspolitik von
der Geschaftsfiihrung unterrichten.

2021 war das erste komplette Amtsjahr des neuen
Geschaftsfiihrers Dr. Alcay Kamis, der seit dem 1.
November 2020 die Geschicke der SGH lenkt. Mit
der Arbeit des Geschaftsfiihrers im Geschaftsjahr
ist der Aufsichtsrat vollumfanglich zufrieden. Die
dringend notwendige Neuausrichtung der SGH hat
begonnen und ist schon weit fortgeschritten. Dem
Ziel der internen Prozessoptimierung im operativen
Geschaft ist die SGH einen grofsen Schritt naher-
gekommen. Der Aufsichtsrat begriifst die Reorga-
nisation des Unternehmens und steht geschlossen
hinter der strategischen Neuausrichtung, die eine
nachhaltige Quartiers- und Bestandsentwicklung
im Sinne der Mieterinnen und Mieter fordert. Beson-
ders bemerkenswert ist, wie das gesamte SGH-Team
diese Veranderungen mittragt und mitgestaltet. Der
Aufsichtsrat ist davon (berzeugt, dass das Unter-
nehmen auf dieser guten Basis seine Marktposition
starken und ausbauen wird.

Die Prifung des vom Geschaftsfiihrer Dr. Alcay
Kamis aufgestellten Jahresabschlusses und des
Lageberichts 2021 durch den Aufsichtsrat hat
keine Beanstandungen ergeben. Deshalb hat der

Aufsichtsrat in der Sitzung im Mai 2022 den Jahres-
abschluss und den Lagebericht 2021 einstimmig
gebilligt. Aufserdem hat er der Gesellschafterver-
sammlung empfohlen, den Jahresabschluss 2021
festzustellen und dem Vorschlag Dr. Alcay Kamis/,
den Gewinn aus 2021 in die anderen Gewinnriick-
lagen einzustellen sowie dem Lagebericht 2021
zuzustimmen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2021
wurden vom VdW Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft Rheinland Westfalen e. V.,
Dusseldorf, geprift und der uneingeschrankte
Bestatigungsvermerk erteilt.

Fur die geleistete Arbeit im Geschaftsjahr 2021
spricht der Aufsichtsrat der Geschaftsfihrung und
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern des Unter-
nehmens seinen Dank aus.

/

Bad Oeynhausen, 7. Mai 2022

Vorsitzender des Aufsichtsrates
Ralf Sensmeyer



IV. JAHRESABSCHLUSS 2021




BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2021

AKTIVSEITE Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Anlagevermdgen
I. Immaterielle Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 22.926,22 0,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 42.551.973,23 43.471.811,37
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.540.897,70 1.755.555,75
3. Grundstulcke ohne Bauten 2,81 2,81
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 0,51 0,51
5. Technische Anlagen und Maschinen 38.284,00 56.313,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 159.888,00 166.140,00
7. Anlagen im Bau 1.414.033,78 45705.080,03 542142,99
lll. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59
2. Beteiligungen 598,85 5198,85
3. Andere Finanzanlagen 500,00 31.263,44 500,00
Anlagevermdgen insgesamt 45.759.269,69 46.023.229,87
B. Umlaufvermoégen
I. Zum Verkauf bestimmte
Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten 2,57 2,57
2. Unfertige Leistungen 1.711.162,26 1.529.610,52
3. Andere Vorrate 13.466,00 1.724.630,83 9.218,75
Il. Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 96.393,51 75.089,09
2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 490782 6.746,35
3. Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 9.548 37 242 67
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 255.079,09 347984,40
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 35.776,45 401.705,24 49140,86
Il1l. Flissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 1.382.307,32 11.909,78
C. Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 66.514,67 19.330,08
Bilanzsumme 49.334.427,75 48.072.504,94




PASSIVSEITE Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 1.368.000,00
abziiglich eigene Anteile 400.000,00 968.000,00 968.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 684.000,00 684.000,00
2. Andere Gewinnricklagen 3.630.719,54 4.314.719,54 3.942.510,38
lll. Bilanzgewinn
lll. Jahresiiberschuss/-fehlbetrag 408.582,16 -311.790,84
Eigenkapital insgesamt 5.691.301,70 5.282.719,54
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Pensionen 5.223.735,00 4.799.541,00
2. Sonstige Rickstellungen 7319767 5.296.932,67 98.829,27
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 32.325.72795 32.073.919,78
2. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern 3185.186,07 3.235.424.86
3. Erhaltene Anzahlungen 2.409.540,75 1.605.346,20
4. \erbindlichkeiten aus Vermietung 149.035,53 154.68716
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 10.225,49 9.842,40
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 247188,30 662.220,33
7. Sonstige Verbindlichkeiten 19.289,29 38.346.193,38 149.974.40
davon aus Steuern: 10.625,12 € (V.. 17.971,41 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 € (Vj.: 0,00 €)
Bilanzsumme 49.334.427,75 48.072.504,94
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
Fur die Zeit vom 01.01.2021 bis 31.12.2021

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen
davon aus verbundenen Unternehmen: 307.753,56 € (Vj.: 31721591€)

2. Erhéhung des Bestandes

an unfertigen Leistungen
3. Andere aktivierte Eigenleistungen
4. Sonstige betriebliche Ertrage

5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir andere
Lieferungen und Leistungen

Geschaftsjahr
€ €
6.192.619,73
305.780,91
353.244,76 6.851.645,40
181.551,74
0,00
51413516
2.771703,39
95.393,02 2.867.096,41

Vorjahr
€

6.116.218,91
319.756,35
368.430,35

18.161,82
152.523,64
420.113,32
3.329162,62

55.57812

6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fir Altersversorgung und Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung: 464.327,49 € (Vj.: 375.846,99 €)

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegen-
stiande des Anlagevermdégens und Sachanlagen
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen

9. Ertrage aus Gewinnabfiihrung
davon aus verbundenen Unternehmen: 51.268,36 € (Vj.: 24.066,75 €)

10. Ertrage aus Beteiligungen

11. Ertrage aus Ausleihungen
des Finanzanlagevermdgens

12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen
davon aus Aufzinsung: 108.734,00 € (Vj.: 121.365,00 €)

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

684.245,21
610.388,30 1.294.633,51
1.457.556,08
677.733,07
51.268,36
1124,80
42,50
1,45 52.437TM
702.476,74
0,00

1

812.172,25

515.093,93

1.402.256,74
687.512,04
24.066,75

0,00

1

0,00
0,00
737.313,49

0,00

1

16. Sonstige Steuern

191.691,44

191.972,79

e e




A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die SGH Stadtische gemeinniitzige Heimstatten-
Gesellschaft mbH hat ihren Sitz in Bad Oeynhausen
und ist eingetragen in das Handelsregister beim
Amtsgericht Bad Oeynhausen (Reg.-Nr. HRB 13).

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem vorgeschrie-
benen Formblatt fiir Wohnungsunternehmen.
Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das
branchenibliche Gesamtkostenverfahren gewahit.

V. ANHANG ZUM JAHRES-
ABSCHLUSS 2021

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsver-
trag hat die Jahresabschlusserstellung nach den fir
grofse Kapitalgesellschaften geltenden Vorschriften
zu erfolgen.

Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs-

und Bewertungsmethoden angewandt:

Immaterielle Verm6gensgegenstande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande werden bei Zugang mit ihren Anschaffungs-
kosten aktiviert und planmafsig linear tber 3 bis 5 Jahre abgeschrieben.

Sachanlagen

Das gesamte Sachanlagevermdgen ist zu den fortge-
flihrten Anschaffungskosten oder Herstellungs-
kosten unter Fortfiihrung nur steuerlich zulassiger
Abschreibungen gem. § 254 HGB in der bis zum
28.05.2009 geltenden Fassung bewertet. Von dem
Wabhlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuer-
lichen Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S1 EGHGB
wurde Gebrauch gemacht. In die Herstellungs-
kosten sind Kosten fiir eigene Abwicklungsleis-
tungen (Personal- und Sachaufwand fir technische
Leistungen) einbezogen worden. Von dem Wahlrecht
auf die Aktivierung zurechenbarer kaufmannischer
Leistungen, Fremdmittelzinsen sowie Grundsteuer
wurde kein Gebrauch gemacht.

Aufwendungen fir die umfassende Modernisierung
von Gebauden wurden als nachtragliche Herstel-
lungskosten aktiviert, soweit sie zu einer tber den
urspriinglichen Zustand hinausgehenden wesent-
lichen Verbesserung fihrten. Die nachtraglichen
Herstellungskosten wurden auf die Restnutzungs-
dauer der Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der
Gebaude nach Abschluss der jeweiligen Mafsnahme
je nach Altersklasse auf 10 - 40 Jahre neu festgelegt.



Abschreibungen

Die planmdfsigen Abschreibungen erfolgen linear (iber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer.

Den planmadfsigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten nach der Restnutzungsdauermethode:

a) bei Altbauten: 25 Jahre ab 01.01.1982 bzw. 01.01.1984 und 01.011990

b) bei Neubauten: Fir die in 1992 von der Gesellschafterin eingebrach-
ten Wohnobjekte wird eine Restnutzungsdauer von
50 Jahren angenommen. Im Ubrigen wird auf der
Basis einer Gesamtnutzungsdauer von 70 Jahren
abgeschrieben

¢) bei Garagen: 10 Prozent der Baukosten

Die in 1996 sowie 1999 fertiggestellten Objekte wurden zunachst gem. § 7 Abs. 5 EStG abgeschrieben.

Die Abschreibung erfolgt ab dem Jahre 2001 linear mit 2 Prozent

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten:

Verwaltungsgebdude, Bismarckstrafse 14: 2 Prozent (50 Jahre) ab 01.07.1988

Bildungszentrum, Eschentorstrafse 18: 2 Prozent (50 Jahre) ab 01.051990
4 Prozent ab dem Geschaftsjahr 2010

Alte Druckerei, Kirchstrafse 8: abweichend mit 4 Prozent gem. § 7 Abs. 4 EStG
ab 0110.1999

Technische Anlagen und Maschinen / Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung nach der linearen
Abschreibungsmethode bei Abschreibungssatzen von 5,0 Prozent bis 33,3 Prozent

Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden im Jahr des Zugangs mit 100 Prozent abgeschrieben.
Bewegliche Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens, die einer selbststandigen Nutzung unterliegen,

werden im Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die Anschaffungskosten 150 € netto
nicht tbersteigen.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten bewertet.

Die unter den Finanzanlagen ausgewiesenen Anteile an verbundenen Unternehmen betrifft die SGH
Verwaltungs- und Beteiligungs GmbH, an der die SGH zu 100 Prozent beteiligt ist.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens ist im Anlagenspiegel nachfolgend dargestellt.



Umlaufvermégen
Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht
abgerechnete Betriebskosten ausgewiesen. Sie
wurden mit den voraussichtlich abrechenbaren
Kosten angesetzt.

Die Ermittlung der Anschaffungskosten bei den
Heizolvorraten erfolgt nach der FiFo-Methode.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
werden mit dem Nominalwert bzw. mit dem am
Bilanzstichtag beizulegenden niedrigeren Wert
angesetzt. Bei Forderungen, deren Einbringlichkeit
mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden ange-

Eigenkapital

messene Wertabschldge vorgenommen; unein-
bringliche Forderungen werden abgeschrieben. Zur
Abdeckung des allgemeinen Kreditrisikos wird eine
Pauschalwertberichtigung auf die nicht einzelwert-

berichtigten Forderungen gebildet.
Die Flissigen Mittel sind zum Nennwert angesetzt.

Als Aktive Rechnungsabgrenzungsposten sind
Auszahlungen vor dem Abschlussstichtag angesetzt,
soweit sie Aufwand fir einen bestimmten Zeitraum
nach diesem Zeitpunkt darstellen.

Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Riickstellungen

Die Bildung der Riickstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfiillungsbetrages.
Die erwarteten kiinftigen Preis- und Kostenstei-
gerungen wurden bei der Bewertung berlicksich-
tigt. Sonstige Riickstellungen mit einer Laufzeit von
mehr als einem Jahr waren im Geschaftsjahr 2021
nicht vorhanden.

Die Rickstellungen fiir Pensionen wurden
gemafs Sachverstandigengutachten nach dem
modifizierten Teilwertverfahren unter Bertick-
sichtigung von zukiinftigen Gehalts- und Renten-
anpassungen von 2,5 Prozent bzw. 1,5 Prozent
(Vj.: 2,5 Prozent bzw. 1,5 Prozent) errechnet. Die
Berechnung erfolgte nach versicherungsmathema-
tischen Grundsatzen unter Anwendung der Richt-
tafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G) und dem von
der Deutschen Bundesbank nach Mafsgabe der

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfillungsbetrag
angesetzt.

Rickstellungsabzinsungsverordnung vom 18.11.2009
ermittelten Abzinsungssatzes von 1,87 Prozent
(Stand Monatsende 12.2021, Restlaufzeit 15 Jahre
Vj.: 2,3 Prozent).

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung
der Pensionsriickstellung mit dem 10-Jahresdurch-
schnittszinssatz und der Bewertung nach dem
7-Jahresdurchschnittszinssatz betragt 4459 T€.
Gewinne durfen nur ausgeschittet werden, wenn
danach frei verfiigbare Riicklagen - zuziiglich eines
Gewinnvortrags und abziiglich eines Verlustvor-
trags - mindestens in Hohe des Unterschiedsbe-
trags verbleiben.

Die sonstigen Rickstellungen wurden in Hohe des
nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfiillungsbetrages angesetzt.

Latente Steuern:

Aus der Berechnung latenter Steuern gem. § 274 Abs.
1 HGB ergibt sich ein Aktiviiberhang. Die aktiven
Unterschiedsbetrdage bestehen beim Grundstiicks-
vermogen und bei den Rickstellungen. Von dem
Wahlrecht der Nicht-Aktivierung aktiver latenter
Steuern wurde Gebrauch gemacht.



ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Anschaffungs-/Herstellungskosten

Um-
zum buchungen
01.01.2021 Zugange Abgange +[- zum 31.12.2021
€ € € € €
Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 433346 25170,73 0,00 0,00 29.50419
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 73.656.850,67 | 1.019.949,89 | 1.001.704,31 0,00 73.675,096,25
Grundstticke mit
Geschafts- und anderen Bauten 6.127.610,78 0,00 0,00 0,00 6.127.610,78
Grundstticke ohne Bauten 2,81 0,00 0,00 0,00 2,81
Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51
Technische Anlagen und Maschinen 207.976,55 0,00 0,00 0,00 207.976,55
Andere Anlagen,
Betriebs- und Geschaftsausstattung 831.591,23 38.241,85 49 46455 0,00 820.368,53
Anlagen im Bau 54214299 871.890,79 0,00 0,00 1.414.033,78
81.366.175,54 | 1.930.082,53 | 1.051.168,86 0,00 | 82.245.089,21
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 0,00 0,00 0,00 25.564.59
Beteiligungen 5.198,85 0,00 0,00 0,00 5.198,85
Andere Finanzanlagen 500,00 0,00 0,00 0,00 500,00
31.263,44 0,00 0,00 0,00 31.263,44
81.401.772,44 | 1.955.253,26 | 1.051.168,86 82.305.856,84




kumulierte Abschreibungen Buchwerte
Anderungen im
des Geschafts- Zshg. mit Ab- zum zum zum
zum 01.01.2021 jahres gangen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
€ € € € €
4.333,46 224451 0,00 6.57797 22.926,22 0,00
30.185.039,30 1.178130,67 -240.046,95 31123123,02 472.551973,23 43.471.81,37
4.372.055,03 214.658,05 0,00 4.586.713,08 1.540.897,70 1.755.555,75
0,00 0,00 0,00 0,00 2,81 2,81
0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
151.663,55 18.029,00 0,00 169.692,55 38.284,00 56.313,00
665,451,23 44.493.85 -49.464,55 660.480,53 159.888,00 166.140,00
0,00 0,00 0,00 0,00 1.414.033,78 54214299
35.374.209,11 1.455.311,57 -289.511,50 | 36.540.009,18 45.705.080,03 45.991.966,43
0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59
0,00 0,00 0,00 0,00 5198,85 5198,85
0,00 0,00 0,00 0,00 500,00 500,00
0,00 0,00 0,00 0,00 31.263,44 31.263,44
35.378.542,57 1.457.556,08 -289.511,50 36.546.587,15 45.759.269,69 46.023.229,87
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C. ERLAUTERUNGEN ZU DEN POSTEN DER BILANZ

Unfertige Leistungen

In der Position ,Unfertige Leistungen® sind zum 31.12.2021 noch nicht abgerechnete Betriebskosten
einschliefslich Grundsteuern in Hohe von 1.711162,26 € (2020 = 1.529.610,52 €) enthalten.

Forderungen insgesamt Davon mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr

31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021 31.12.2020

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 96.393,51 75.089,09 23.443,09 27.061,89

Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.907,82 6.746,35 0,00 0,00

Fordergngen aus anderen Lieferungen 954837 242,67 0,00 0,00
und Leistungen

Forderungen %egen verbundene 255.079,09 347984,40 0,00 0,00

Unternehmen
Sonstige VVermdgensgegenstande 35.776,45 49140,86 0,00 0,00

*Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen ausschliefslich die Tochtergesellschaft
SGH Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH. Diese resultieren vornehmlich aus Lieferungs- und

Leistungsbeziehungen.

Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Riickstellungen® sind gebildet fiir Prii-
fungs-, Jahresabschluss- und Steuerberatungskosten
(62.000,00 €) sowie fir Verpflichtungen aus Urlaubs-
anspriichen (11.197,67 €).

Anteile an verbundenen Unternehmen

Die Stadtische gemeinnitzige Heimstatten-GmbH
(SGH) ist mit einer Stammeinlage von 25.564,59 €
alleinige Gesellschafterin der SGH Verwaltungs- und
Beteiligungsgesellschaft mbH Bad Oeynhausen.

Die Gesellschaft erzielte 2021 einen Jahresiiberschuss
von 0,00 € nach einer Abfiihrung von 51.268,36 € an
die beherrschende Gesellschafterin.



Verbindlichkeiten

Die Zusammenstellung der Verbindlichkeiten, der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten,

die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht.

Verbindlichkeitenspiegel insgesamt Restlaufzeit gesichert
3112.2021 unter1)ahr 2-5)ahre liber 5 Jahre
€ € € €
gegentiber Kreditinstituten 32.325.72795 1.660.876,55 6.222.013,02 | 24.442.838,38
gegeniber anderen
Kreditgebern 3185.186,07 5115398 21436240 | 2.919.669,69
Erhaltene Anzahlungen 2.409.540,75 1.569.540,75 840.000,00
aus Vermietung 149.035,53 149.035,53
aus Betreuungstatigkeit 10.225,49 10.225,49
aus Lieferungen
und Leistungen 247188,30 247188,30
Sonstige Verbindlichkeiten 19.289,29 19.289,29

Verbindlichkeitenspiegel 2020 (zu Vergleichszwecken)

Restlaufzeit
2-5 )ahre

Verbindlichkeitenspiegel gesichert

3112.2020

unter1)ahr iiber 5 Jahre

3.235.424,86 50.215,98 210.421,47 2.974.78741

1468706 | saeerel |

gegentiber anderen
Kreditgebern

aus Vermietung

aus Lieferungen
und Leistungen
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D. ERLAUTERUNGEN ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind folgende wesentliche periodenfremde Aufwendungen bzw. Ertrage
enthalten: Aufwendungen friiherer Jahre 15,3 T€ sowie Buchgewinne aus Anlagenverkaufen von 294,0 T€.

E. SONSTIGE ANGABEN

Das im Aufwand des Geschéftsjahres enthaltene Gesamthonorar (netto) des Abschlusspriifers entfiel auf:

Jahresabschlusspriifung 21.000,00 €
Steuerberatung 4.200,00 €
25.200,00 €

Aus der Bilanz nicht ersichtliche
Haftungsverhiltnisse

Verbindlichkeiten aus Biirgschaften 112.127,56 €.

Es bestehen gegeniiber den Eigentiimern von Erbbau-
grundstticken (ausgegeben fiir 99 Jahre ab 01.01.1980
bzw. 01.01.1984) Eventualverpflichtungen hinsichtlich
des Erbbauzinses fiir die in den Jahren 1980 bis 1990
Ubertragenen 53 Eigenheimgrundstiicke (35159 m?)
und flr Miteigentumsanteile von 45 Eigentumswoh-
nungen (6.680 m?). Hier vermerkt ist der Jahresbe-
trag der Erbbauzinsen von 2,88 € bzw. 1,64 € je m?
Grundstiicksflache, den die SGH nach den vertragli-
chen Vereinbarungen einzuziehen und weiterzuleiten
hat. Fiir nicht gezahlte Erbbauzinsen haftet die SGH
selbstschuldnerisch.

Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen

Aus Bauvertrdagen fir im Bau befindliche Objekte
bestehen noch weitere, jedoch zum Bilanzstichtag
nicht zu bilanzierende Verpflichtungen. Diese
belaufen sich fiir die Objekte des Anlagevermdgens
auf 386 T€.

Treuhandforderungen/-verbindlichkeiten

Die SGH verwaltete in 2021 Miethauser fiir 71 Eigen-
timer. Zur Abwicklung des Zahlungsverkehrs sind
bei der beauftragten Bank (Rechenzentrum) geson-
derte Girokonten (64 Treuhandkonten) eingerichtet.

Am 31.12.2021 wiesen die Konten Guthaben in Hohe
von insgesamt 950.228,12 € aus.

Die Mietkautionskonten wiesen am Bilanzstichtag
einen Stand von insgesamt 360.996,09 € aus.

Durchschnittliche Beschdftigtenzahl

AufSer dem Geschaftsfihrer waren im Jahre 2021
durchschnittlich beschaftigt:

11 kaufmannische Mitarbeiter/-innen
(davon 2 Teilzeitbeschaftigte,

1 geringfligig Beschaftigte)

2 technische Mitarbeiter

3 Auszubildende

3 Hauswarte (geringfligig beschaftigt)
1 Raumpflegerin (teilzeitbeschaftigt)



Gesamtbeziige

Gemafs § 286, Abs. 4 HGB wurde auf eine Angabe der Gesamtbezlige des Geschaftsfiihrungsorgans
verzichtet.

Die Bezlige friiherer Organmitglieder betrugen im Jahre 2021 88 T€. Fir diese Personengruppe waren
am 31.12.2021 Pensionsriickstellungen in Hohe von 1.487 T€ gebildet.

An die Aufsichtsrate wurden in 2021 Sitzungsgelder in Hohe von 5,7 T€ gezahlt.

Forderungen/Verbindlichkeiten gegeniiber der Gesellschafterin

Gegeniiber der Stadt Bad Oeynhausen bestehen nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene

2021 2020 Ausweis unter Bilanzpositionen
€ €
Verbindlichkeiten 3157.771,90 3.206.722,60 | Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
Forderungen / Verbindlichkeiten gegeniiber Geschaftsfiihrer

Organmitgliedern
Dr. Alcay Kamis
Es bestehen keine Forderungen an Organmitglieder

zum 31.12.2021.

Aufsichtsrat Nachtragsbericht

Ralf Sensmeyer Vorsitzender Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2021 sind keine
Industriekaufmann Vorgange von besonderer Bedeutung eingetreten.

Helke Nolte-Ernsting stv. Vorsitzende
Kauffrau

Lars Bokenkroger
Burgermeister

Axel Nicke
Immobilienberater

Dr. Volker Brand
Gesamtschullehrer

Michael Kortner
Technischer Leiter

Kurt Nagel
Steuerberater



F. GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Nach Vorabstimmung mit der Gesellschafterin schlagt der Geschaftsfiihrer vor, den ausgewiesenen
Jahresliberschuss in Hohe von 408.582,16 € in die ,,anderen Gewinnrlicklagen® einzustellen.

Bad Oeynhausen, 7. Februar 2022

Dr. Alcay Kamis
Geschdftsfiihrer

BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN
ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadtische gemeinnitzige Heimstatten-
Gesellschaft mit beschranker Haftung, Bad Oeyhau-
sen

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische gemein-
niitzige Heimstatten-Gesellschaft mit beschranker
Haftung, Bad Oeynhausen, bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2021 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021
bis zum 31. Dezember 2021 sowie den Anhang, ein-
schliefslich der Darstellung der Bilanzierungs- und Be-
wertungsmethoden gepriift. Dariiber hinaus haben
wir den Lagebericht der Stadtische gemeinnitzige
Heimstatten-Gesellschaft mit beschranker Haftung,
Bad Oeynhausen, fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar
2021 bis zum 31. Dezember 2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Priifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiir Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beachtung der deut-
schen Grundsdtze ordnungsmafsiger Buchfiihrung
ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechen-

des Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesell-
schaft zum 31. Dezember 2021 sowie ihrer Ertrags-
lage fiir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum
31. Dezember 2021 und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebe-
richtin Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt
die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Gemafs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Priifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmafsigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der
Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsatze ordnungsmaéfsiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen
Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Ver-
antwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts" unseres
Bestdtigungsvermerks weitergehend beschrieben.



Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrecht-
lichen und berufsrechtlichen Vorschriften und ha-
ben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in
Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfiillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten
Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Priifungsurteile zum
Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und
des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und
den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die
Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrecht-
lichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafiir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungs-
mafsiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner
sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir
die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung
mit den deutschen Grundsdtzen ordnungsmafsiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermogli-
chen, der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder
unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafiir verantwortlich, die Fa-
higkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben
sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammen-
hang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatig-
keit, sofern einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus
sind sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der
Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem
nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten ent-
gegenstehen.

Aufserdem sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die Aufstellung des Lageberichts, der
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen
Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht
und die Chancen und Risiken der zukinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fiir die Vorkehrungen
und Mafsnahmen (Systeme), die sie als notwendig
erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen,
und um ausreichende geeignete Nachweise fiir die
Aussagen im Lagebericht erbringen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwa-
chung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die
Priifung des Jahresabschlusses und des Lage-
berichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit da-
riiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Gan-
zes frei von wesentlichen - beabsichtigten oder un-
beabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob
der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von
der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss so-
wie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt,
sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Priifungsurteile zum Jahresabschluss und
zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mafs an Sicher-
heit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten



deutschen Grundsatze ordnungsmafsiger Abschluss-
prifung durchgefiihrte Priifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstel-
lungen konnen aus Verstdfsen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verniinftigerweise erwartet werden konnte,
dass sie einzeln oder insgesamt die auf der Grund-
lage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts ge-
troffenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Ad-
ressaten beeinflussen.

Waihrend der Prifung iiben wir pflichtgemadfses
Ermessen aus und bewahren eine kritische Grund-
haltung. Darlber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken we-
sentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter -
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht, planen und fiihren Priifungshand-
lungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie
erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und
geeignet sind, um als Grundlage fiir unsere Pri-
fungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt wer-
den, ist bei Verstdfsen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da Verstofse betriigerisches Zusammenwirken,
Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, ir-
refiihrende Darstellungen bzw. das Aufserkraftset-
zen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiir die Prii-
fung des )Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fir die Priifung des Lage-
berichts relevanten Vorkehrungen und Mafsnahmen,
um Priifungshandlungen zu planen, die unter den
gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Priifungsurteil zur Wirksam-
keit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

« beurteilen wir die Angemessenheit der von den
gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der
von den gesetzlichen Vertretern dargestellten ge-
schatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Ange-
messenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der
Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf
der Grundlage der erlangten Priifungsnachweise,
ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammen-
hang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht,
die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Ge-
sellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatig-
keit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit be-
steht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk
auf die dazugehorigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder,
falls diese Angaben unangemessen sind, unser je-
weiliges Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestdtigungsvermerks er-
langten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse
oder Gegebenheiten konnen jedoch dazu fihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit
nicht mehr fortfiihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau
und den Inhalt des Jahresabschlusses einschliefslich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zu-
grunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmafsiger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit
dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der
Gesellschaft.



« fihren wir Priifungshandlungen zu den von den ge-
setzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorien-
tierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis
ausreichender geeigneter Priifungsnachweise voll-
ziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsori-
entierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern
zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zu-
kunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Priifungsurteil zu den zukunfts-
orientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegen-
den Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein
erhebliches unvermeidbares Risiko, dass kiinftige
Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erdrtern mit den fir die Uberwachung Verant-
wortlichen unter anderem den geplanten Umfang
und die Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame
Prifungsfeststellungen, einschliefslich etwaiger
Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend
unserer Priifung feststellen.

Disseldorf, 31. Marz 2022

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
Rheinland Westfalen e.V.

Engbert Ring
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
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