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VORWORT

Liebe Leserinnen und liebe Leser,

das Geschaftsjahr 2023 beschliefsen wir in einem moderne-
ren Gewand. Mitte Juli hat sich die Stadtische gemeinnitzige
Heimstatten-Gesellschaft (SGH) einen neuen Namen gegeben.
Unser Bad QOeynhausener Wohnungsunternehmen firmiert
seitdem als Stadtische Gesellschaft fir Wohnen mbH (SGW).
Wir offnen uns mit unseren unternehmerischen Aktivitaten
auch neuen Zielgruppen. Damit haben wir einen einstimmi-
gen Beschluss der Gesellschafterversammlung umgesetzt und
den zukunftsorientierten Anspruch des Unternehmens unter-
strichen. Der Wohnungsbestand soll, trotz widriger politischer
und wirtschaftlicher Entwicklungen, klima- und bedarfsgerecht
entwickelt werden..

Die Zeiten sind rau geworden fir die Immobilienbran-
che, auch im Wohnungsbau. Doch das oberste Ziel eint uns
alle - in dem, was wir taglich tun: Die Stadtische Gesell-
schaft fur Wohnen mbH handelt verlasslich und sozial verant-
wortungsbewusst fur die Menschen in unserer Stadt. Als
aus der SGH die SGW wurde, haben wir als Unternehmen
ein offentliches Versprechen abgegeben. Wir werden alles
dafir tun, dass unsere Mieter sicher und bezahlbar bei uns
wohnen. Ihre Zufriedenheit steht fir uns an erster Stelle.
Dazu stehen wir als SGW und ich als ihr Geschaftsfuhrer seit
jeher ohne Abstriche ein. Deshalb investieren wir weiter in den
Bestand und bereiten uns umsichtig auf die Zukunft vor.

Ich wiinsche Ihnen eine anregende Lektire.

lhr

Praf. Dr. Alcay Kamis
Geschaftsfihrer SGW

In diesem Geschéftsbericht wird aus Grunden der flissigeren Lesbarkeit die grammatikalisch
ménnliche Form verwandt, gemeint sind in jedem Fall alle Geschlechter.




I. UNTERNEHMEN

1.1 AUF EINEN BLICK

Gesellschafter Stadt Bad Oeynhausen (70,76 %)

Eigene Anteile (29,24 %)
Stammkapital Gezeichnetes Kapital 1.368.000,00 €
Aufsichtsrat Kurt Nagel Steuerberater

Vorsitzender (ab 16.06.2023)

Ralf Sensmeyer Industriekaufmann

Vorsitzender (bis 16.06.2023)
Stv. Vorsitzender (ab 16.06.2023)

Helke Nolte-Ernsting Kauffrau
Stv. Vorsitzende (bis 16.06.2023)
Lars Bokenkroger BUrgermeister
Dr. Volker Brand Gesamtschullehrer
Michael Kértner Technischer Leiter
Axel Nicke Immobilienberater
Geschaftsfuhrer Prof. Dr. Alcay Kamis
Prokurist Kai Depenbrock (ab 21.02.2023)

Sitz der Gesellschaft

Bismarckstralie 14
32545 Bad Oeynhausen

Grindung der Gesellschaft

14. August 1916

Eintragung im Handelsregister

HRB 13 des Amtsgerichts
Bad Oeynhausen am 28. August 1916

Betreuungsunternehmen

Anerkannt nach §37 Il. WoBauG

Verbundenes Unternehmen

SGH Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH
Bad Oeynhausen
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1.2 BERICHT DES GESCHAFTSFUHRERS

Liebe Leserinnen und Leser,

die Zeiten sind rau geworden fir die Immobilienbranche. Im
zurickliegenden Geschaftsjahr 2023 haben uns multiple Krisen
herausfordernde  Rahmenbedingungen  aufgegeben. Was
bundesweit qilt, (be)trifft auch die SGW.

Die volkswirtschaftlichen Parameter waren (und sind) alles
andere als qunstig. Hohe Inflationsraten und sprunghaft
gestiegene Zinsen fir Finanzierungen, gleichzeitig stark anzie-
hende Preise fur Material, Handwerkerleistungen und Energie,
Lieferengpasse sowie ein kaum berechenbares politisches Hin
und Her in der Wohnungs(bau)politik und ihren Forderregimen,
dazu der anhaltende Fachkraftemangel bei Handwerkern - das
schlug sich 2023 auch in Bad Oeynhausen nieder. Zu diesen
Unsicherheiten kommen - grundsatzlich zu Recht - komplexe-
re requlatorische Anforderungen an klimafreundliches Bauen
sowie der Versorgungsauftrag, auch in unserer Region Wohn-
raum fUr die steigende Zahl von Menschen zu schaffen, die
vor Kriegen und anderen geopolitischen Krisen flichten, um in
Deutschland Arbeit und ein neues Leben zu finden.

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum im Kreis Minden-
Lubbecke im Allgemeinen und in der Stadt Bad Oeynhausen
im Besonderen bleibt weiterhin hoch. Die SGW konzentriert
sich zurzeit in ihrem unternehmerischen Handeln auf die
Bewirtschaftung des eigenen Bestands, schlielSt aber Neubau
nicht aus, um sich neuen und wachsenden Ansprichen einer
vielfaltigen Gesellschaft stellen zu kénnen. Doch Neubau bleibt
teuer und aufgrund unterschiedlichster Vorgaben nicht leicht
7u stemmen. Ein Beispiel fur die Uberbordende Burokratie
ist die ins Uferlose strebende Zahl von Vorschriften am Bau:
1990 waren es ca. 5.000 Vorschriften; 2023 zahlt die Branche
€a. 21.000!

Das war in der Tat eine der grollen Herausforderungen 2023:
requlatorische Anforderungen auf mehreren Ebenen, von der
EU bis zu den Bundeslandern. Wahrlich nicht alle sind falsch,
aber sie sind komplex und oft genug kompliziert - vor allem for
ein vergleichsweise kleines, kommunales Unternehmen wie
die SGW. Lassen Sie mich einige Beispiele nennen:

e Green Deal der EU

e Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (EPBD)

e Verscharfung der Energieeffizienz-Richtlinie (EED)
e Grundsteuerreform

e Gebdudeenergiegesetz (GEG)

e Novelle des Telekommunikationsgesetzes (TKG)
e Hydraulischer Abgleich (EnSimiMaV)

e Nachhaltigkeitsberichterstattung

e (0,-Bepreisung

e Bundesforderung fur effiziente Gebaude (BEG)

Wohlgemerkt, dies sind Marktbedingungen, die mit der eigent-
lichen Bewirtschaftung und Entwicklung unseres Portfolios nur
mittelbar zu tun haben. Als Wohnungsunternehmen benotigen
wir in einem immer komplexer werdenden politischen und
regulatorischen Umfeld verldssliche Zusagen, also Planungs-
sicherheit. Leider fehlt haufig genau das. Im September
2023 haben auf dem sog. ,Kanzlergipfel” der Kanzler und die
Bundesbauministerin einen 14-Punkte-Plan vorgelegt. Dessen
hehres Ziel war richtig: zusatzliche Investitionen in den Bau
von bezahlbarem und klimagerechtem Wohnraum und zur
wirtschaftlichen Stabilisierung der Bau- und Immobilienwirt-
schaft. Der GdW (Bundesverband deutscher Wohnungs- und
Immobilienunternehmen e.V.) sowie Haus & Grund (Eigen-
ttmerverband) haben ihre Teilnahme abgesagt, da die Politik
bisher viele Vorschlage, Hinweise und Warnrufe bestenfalls zur
Kenntnis genommen hat. Dazu gehérten handfeste Losungen
wie die Forderung unserer Branche
nach zinsverbilligten Darlehen und
einer Mehrwertsteuersenkung — fir
den bezahlbaren Wohnungsbau.

Weiter sind das ,Baulandmobilisie-
rungsgesetz” und die ,Baukosten-
senkungskommission” zu nennen.
Obwohl das Baulandmobilisierungs-
gesetz und die Arbeit der Baukos-
tensenkungskommission darauf ab-
zielen, den Wohnungsbau zu fordern
bzw. zu vereinfachen und die Bauko-
% sten zu senken, werfen sie in der
£ Praxis  kritische  Fragen hinsicht-
H wird SGW. lich ihrer Effektivitat auf. AuRerdem



ist mit dem Koalitionsvertrag der Bundesregierung 2022 das
,BUndnis bezahlbarer Wohnraum” angetreten: Investition
fordern, Verfahren beschleunigen, Baukosten begrenzen. Alles
richtig. 2023 gab es einen ,Wohngipfel®, einen ,Baugipfel”.
Verschiedene Volten und Wenden - aber kaum Ergebnisse, die
die Branche grundsatzlich aufatmen liefs. Stattdessen mehrere
Forderversprechen und kurz darauf deren abrupte Absage,
stattdessen Verscharfungen der Zugangsbedingungen und
hohere Anforderungen.

und all das, obwohl die Bundesregierung auf der Website des
Bauministeriums zu Recht schreibt: ,Die Schaffung von bezahl-
barem Wohnraum ist eine der drangendsten sozialen Fragen
unserer Zeit.” Vom ,Bundnistag 2023” bleiben Verabredungen,
die auch der SGW helfen - z.8B., dass der Effizienzhausstandard
EH 40 als verbindlicher gesetzlicher Neubaustandard ausgesetzt
werden soll; dass es Rechtssicherheit fur vereinfachtes Bauen
geben soll; dass der Umbau von Gewerbe- zu Wohnimmoabilien
gefdrdert werden soll; dass die Fordermittel fir den sozialen
Wohnungsbau in der Kofinanzierung zwischen Bund und
Landern fortgeschrieben werden. Dieser Punkt ist aus Sicht
der SGW eine Mogelpackung. Denn es gibt nicht mehr Geld,
wie vielfach behauptet, sondern der Zeitraum, in dem etwa
die 18 Mrd. € des Bundes flieSen sollen, wird um ein Jahr
verldngert. Effektiv ist das eine Verringerung pro Jahr.

Wir als sozialorientiertes Wohnungsunternehmen haben einen
Kompass und einen Kurs, wir haben nicht nur soziale, sondern
auch betriebswirtschaftliche Ziele, die wir verfolgen. Jedoch
kénnen wir uns beim Navigieren nicht frei machen von dem,
was Bund und Lander uns politisch vorgeben. Im Vorwort zum
Frihjahrsqutachten der Immobilienwirtschaft, konkret dem
aktuellen ZIA-Gutachten zur Bewertung des Jahres 2023, steht
ein denkwadrdiger Satz: ,Mit 37 % staatlich bedingten Kosten im
Wohnungsbau nimmt Deutschland einen Spitzenplatz in Europa
ein.” Es ist nicht verwunderlich, dass vielen Unternehmen 2023
die Luft ausging.

Die gute Nachricht: In dieser Gemengelage hat die SGW allen
Grund, zufrieden auf das zurickliegende Geschaftsjahr zu
blicken. Auch hier nur ein kursorischer Blick auf einige wichtige
Punkte:

e Wir haben unser Eigenkapital stabil gehalten und
konnten es erneut leicht steigern

e Unser operativer Cashflow ist wieder positiv - das ist
die Ernte, die wir einfahren, weil wir Abldufe und
Strukturen im Unternehmen weiter konsequent
verbessern und auf diese Weise den internen
Verwaltungsaufwand optimieren

e Die Verwaltung hat ihre Effizienz gesteigert und tragt
so einen erheblichen Anteil an der wirtschaftlichen
Entwicklung der SGW

e Wir haben ein Portfoliomanagement-System entwickelt,
das uns bei der strukturierten Bestandsanalyse und
-entwicklung hilft

e Wir bereiten uns erfolgreich auf neue und wachsende
requlatorische Anforderungen vor

e Die Mieteinnahmen (durchschnittliche Miete €/m?) haben
wir erneut verbessert

e Gezielte Investitionen in Mitarbeiterentwicklung und
-bindung geniefsen weiter einen hohen Stellenwert

Wirtschaftlicher Erfolg bei der Bestandsbewirtschaftung ist
erfreulich, aber er begrindet noch keine einzige neu gebau-
te Wohnung. Ich wiinsche mir eine offene Debatte um die
Facetten des gesellschaftlichen [kommunalen] Auftrags der
SGW. Ein Teilauftrag ist ganz sicher, zur Erreichung der Klimazie-
le der EU und der Bundesregierung beizutragen. Dies erscheint
vor dem Hintergrund der Portfolioanalyse der SGW besonders
ambitioniert.

Die Europaische Union machte bis zum Jahr 2050 klimaneutral
sein. Doch um dieses Ziel zu erreichen, gibt es noch erheblichen
Nachholbedarf. Der Gebdudesektor ist allein in Deutschland
fir rund 40% der CO,-Emissionen verantwortlich und verfehlt
jedes Jahr aufs Neue seine politisch gesteckten Klimaziele.

Die im Januar 2023 in Kraft getretene Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD) ist eine Richtlinie der Europaischen
Union zur Berichterstattung von Nachhaltigkeit in Unternehmen
und bringt klar definierte Standards mit sich - die European
Sustainability Reporting Standards (ESRS). Kurz gesagt: Die
CSRD ist eine EU-Vorschrift, die ab 2026, dann rickblickend
fur unseren Geschaftsbericht 2025, zu einem eigenen Nach-
haltigkeitsbericht zwingt. Das bedeutet mehr Aufwand nicht
nur im Bericht, sondern auch im Nachweis dessen, was die
Richtlinie fordert. In diesem Zusammenhang steht ein Aspekt
unserer Tatigkeit im Berichtsjahr: die Digitalisierung unserer
Datenbasis, die uns in naher Zukunft auch dabei hilft, unseren
Berichtspflichten zu genigen.

Natirlich steht auler Frage, dass wir unsere Bemuhungen
im Kampf gegen den Klimawandel und zur Erreichung des
1,5-Grad-Ziels weiter intensivieren missen. So hat erst im
Sommer 2023 der nationale Expertenrat fur Klimafragen in
seiner Stellungnahme zum Entwurf des Klimaschutzprogramms
der Bundesregierung bis 2030 ,kumulierte Zielerreichungs-
lucken betrachtlicher Grolse” ausgemacht. Im November 2023
wurde die Koalition zudem vom Oberverwaltungsgericht




Berlin-Brandenburg zur Vorlage von Sofortprogrammen fir
mehr Klimaschutz verpflichtet. Die schlechte Energieeffizienz
vieler Mehrfamilienhauser ist ein wesentlicher Ansatzpunkt.
Mit dem novellierten Gebaudeenergiegesetz, das am 1. Januar
2024 in Kraft getreten ist, gibt die Politik zudem einen konkre-
ten Fahrplan fir den ebenfalls dringend bendtigten Umstieg
auf erneuerbare Energien vor.

Der Bogen ist hier bewusst weit gespannt, um deutlich zu
machen, was in kommunalen Debatten, etwa um die strate-
gische Neuausrichtung der SGW, mitunter in den Hintergrund
gerdt. Bad Oeynhausen ist keine Insel. Viele Aufgaben und
Ziele, die die SGW vor sich sieht (soziale, 6konomische und
okologische) sind eben nicht ohne Weiteres verhandelbar,
sondern erfordern weitsichtige, verbindliche Zusagen fur poli-
tischen und finanziellen Ruckhalt in den kommenden Jahren.
Die skizzierten Mammutaufgaben wird die SGW nicht ausrei-
chend aus eigenen Mitteln stemmen kénnen. Berechnungen
des Dachverbands der Wohnungswirtschaft GdW zeigen, dass
Wohnungsunternehmen bis 2045 etwa das Doppelte ihrer
jeweiligen Bilanzsumme in die Dekarbonisierung investieren
mussten. Das kann betriebswirtschaftlich unmoglich funk-
tionieren, es sei denn, wir wirden uns hoffnungslos tberhe-
ben. Prinzipiell ist das Dilemma in Bad Oeynhausen bekannt.
Deshalb wurde 2022 in der Stadt ein wichtiger Haushaltsbe-
schluss gefasst, nach dem 2023 bis 2026 jeweils 5 Mio. € -
insgesamt 20 Mio. € - flieSen sollten, um die Dekarbonisierung
des Wohnbestands zu unterstitzen. Davon hat die SGW noch
nicht wie erwartet profitieren kénnen.

SGW erfolgreich am Markt

Trotz aller Widrigkeiten behauptet sich die SGW erfolgreich
am Markt. 2023 haben wir mit einhelliger Unterstitzung der
Gesellschafterversammlung und des Aufsichtsrats unseren
Gesellschaftsvertrag sowie den Namen des Unternehmens
gedndert. Es war an der Zeit. Die Wohnungsgemeinnitzigkeit,
im Kern Steuerbefreiungen in der Kérperschafts-, Gewerbe-,
Grund- und Grunderwerbssteuer, wurde in Deutschland schon
1990 abgeschafft. Im Lichte jingerer Entwicklungen wird diese

Gemeinnitzigkeit seit 2020 erneut diskutiert. Die aktuelle
Bundesregierung hat sie wieder aufgegriffen und stellt Investi-
tionszuschisse und Steuervorteile in Aussicht, um ,dauerhafte
Sozialbindungen im Neubau wie im Bestand zu schaffen” Das
ist nicht falsch, aber wir warten besser ab, was daraus wird.

Wo wir selber tatig werden konnen, haben wir das getan. 2023
haben wir gemeinsam mit der Kommunalpolitik entschieden,
der vielfaltigen Entwicklung von Bad Oeynhausen auch aufser-
lich Rechnung zu tragen. Der erste Satz des neuen Gesell-
schaftsvertrags lautet: ,Zweck der Gesellschaft ist die gewerbs-
malSige Bereitstellung von Wohnraum fir breite Schichten der
Bevolkerung, wobei auch preisgedampfte und sozialvertrag-
liche Mieten auf dem Gebiet der Stadt Bad Oeynhausen sicher-
gestellt werden.” Genau dafur ist die SGW der mal3gebliche
Akteur, denn rund 400 der 600 offentlich geforderten Wohnun-
gen in Bad Oeyenhausen bewirtschaften wir. Selbstverstand-
lich handeln wir weiter sozial verantwortungsbewusst fir die
Menschen in unserer Stadt. Unsere Objekte werden im Sprach-
gebrauch wohl noch eine Weile die ,Heimstatten-Wohnungen”
bleiben. Aber wie unsere Heimatstadt - und mitten in ihr -
wollen wir uns weiterentwickeln kénnen.

Wir haben die SGW transparent und zukunftsfest aufgestellt
und sind bereit, weiter in die Zukunft zu investieren. Denn das
oberste Ziel eint uns alle in unserem tdglichen Handeln: Wir
wollen alles dafir tun, dass unsere Mieter sicher und bezahlbar
bei uns wohnen.

Herzliche GrufRe

Ihr Prof. Dr. Alcay Kamis



1.3 RUCKBLICK UND UBERBLICK 2023

Unser Unternehmen hat im Jahr 2021 einen Change-Prozess
angestoRen und ist 2022 weit damit gekommen. Auch im
Berichtsjahr 2023 hat die strategische Neuausrichtung der
friheren Stadtischen Gemeinnitzigen Heimstatten-Gesell-
schaft mbH (SGH) eine Rolle gespielt. Die Umfirmierung zur
Stadtischen Gesellschaft fir Wohnen mbH (SGW), der ein
einstimmiger Beschluss der Gesellschafterversammlung und
die Genehmigung durch den Aufsichtsrat vorausging, ist nur
der auRere Ausdruck dafir, was wir 2023 gemeinsam beweqt
haben.

Wir fokussieren uns auf die Wirtschaftlichkeit, auf unseren
Auftrag und unsere Verantwortung, einer in jeder Hinsicht
vielfdltigen, anspruchsvoller werdenden Gruppe von BUrgern
Wohnraum zu marktgerechten Preisen zu bieten. Die Stadt
Bad Oeynhausen ist alleinige Gesellschafterin der SGW, die sich
von der Fremdverwaltung verabschiedet hat und den Schwer-
punkt ihrer unternehmerischen Tatigkeit bei der Bewirtschaf-
tung der eigenen Immobilien sieht.

1.4 UNTERNEHMENSENTWICKLUNG

Es ist ein Gebot der Transparenz gegeniiber der Gesellschafterin
und der Offentlichkeit, jederzeit Rechenschaft dariber ablegen
zu kdnnen, wie wir als kommunales Wohnungsunternehmen
aufgestellt sind und woran wir arbeiten, um unsere Position
am Markt zu behaupten und den vielfdltigen Erwartungen der
Stadt sowie der Mieter gerecht zu werden.

Dazu haben wir im zurtckliegenden Geschaftsjahr gleich auf
mehreren Feldern konsequent die Mdglichkeiten der Digita-
lisierung genutzt, um saubere Stammdaten zur Verfigung zu
haben, die eine Unternehmensfihrung und -planung auf einer
soliden Grundlage erlauben.

b J
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Dazu gehoren die Instandhaltung des Wohnungsbestands
sowie die stetige Prufung weiterer Ausbaumoglichkeiten und
Verdichtungen innerhalb des Bestands. Das alles mit dem Ziel,
die Wohnqualitét fir unsere Mieter und damit ihre Zufriedenheit
7u steigern, nachhaltige Ertrage zu erzielen und perspektivisch
zu einem klimaneutralen Wohngebdudebestand zu kommen.

Dieser Bestand, ausschlieRlich in Bad Oeynhausen, umfasst
zum Stichtag 31.12.2023:

e gesamte Wohnflache: 78.933 m?
® 1196 Wohnungen

e 10 Gewerbeeinheiten

e 80 Garagen

Auf den folgenden Seiten stellen wir Ihnen wesentliche Entwick-
lungen des Unternehmens vor, die wir 2023 vorangetrieben
haben.

Wir haben grundlich unsere Bestandsdaten erfasst, Grau- wie
Grunflachen. Dazu haben wir die Wohngebiete in Volmerding-
sen, Werste, Eidinghausen, Dehme, Rehme und Lohe sowie im
Zentrum mit Drohnen beflogen, alle Baume nummeriert und
katalogisiert und dabei ihren Zustand beschrieben.

Moderate Kaltmieten im Bestand
Nettokaltmieten im Vergleich

Bundesdurchschnitt 740 €/m?*
NRW 700 €/m*
owL 5,42 €/m2*
SGW 5,09 €/m?*

“Bestandsmieten, aktuellste verfiigbare Daten von 2022




1.5 KENNZAHLEN

Kennzahlen Dimension 2022 2021 2020 2019 2018
Bilanzsumme T€ 47.090,6 48.292,6 49.334,4 48.072,5 48.116,4 46.624,0
Anlagevermogen T€ 44.526,1 44.399,7 45.759,3 46.023,2 45.819,2 44.523,4
Anlagenintensitat % 94,6 91,9 92,7 95,7 95,2 95,4

Bestandsinvestitionen

Instandhaltung T€ 1.024 1.201 1.007 1757 1.608 1.613
Instandhaltung €/m? 12,97 15,23 12,40 21,54 19,60 19,74
Modernisierung inT€ 743,0 5970 1.019,9 1.426,6 2.703,3 2.888,0
Modernisierung €/m? 9,41 757 13,58 1748 32,90 35,34
Neubau / Erwerb T€ 479 116,3 871,9 538,1 216,2 0,0
Eigenkapital T€ 6.843,8 6.646,8 5.691,3 5.282,7 5.594,5 5.444,3
Eigenkapitalquote % 14,5 13,8 1,5 11,0 11,6 1,7
Cashflow T€ 1.858 2.726 2.290 1.436 1.827 2.023
Umsatzer]Ose aus der Te

Hausbewirtschaftung 6.672,1 6.412,5 6.192,6 6.116,2 6.075,2 6.074,2
Sonstige Umsatzerlése T€ 443,7 534,0 659,0 688,2 815,4 792,5
Jahresuberschuss/-fehlbetrag T€ 197,0 955,5 408,6 -311,8 150,2 322,3

Wohnungsbestand

Wohnungsbestand WE 1196 1196 1.208 1213 1.220 1.216
Wohn-/Nutzflache m? 78.933 78.974 80.956 81.588 82.060 81.721
Durchschnittliche Miete €/m? 5,50 5,09 4,95 4,89 4,81 478

Leerstand % 5,6 2,7 2] 5,6 4,2 3,3




Trotz der offentlich weitverbreiteten Nutzung des Begriffs
,bezahlbares Wohnen” existiert keine universelle, rechtlich
verbindliche Definition dessen, was genau unter bezahlbarem
Wohnen zu verstehen ist. Als Faustformel wird angenommen,
dass die Miete nicht mehr als ein Drittel des verfiigbaren Haus-
haltseinkommens ausmachen soll. Offen bleibt haufig, ob
sich die Miete auf die Bruttowarmmiete oder lediglich auf die
Nettokaltmiete bezieht, was zu Interpretationsspielraum fuhrt.
Wahrend die Kaltmiete - die primare Einnahmequelle von
Wohnungsunternehmen - gemaRigt ansteigt, etwa jahrlich um
lediglich 1,5 %, sind es vor allem die kalten und warmen Neben-
kosten sowie die Strompreisentwicklung, die eine wesentlich
dynamischere und starkere Preissteigerung erfahren.

Die Vorauszahlungen fur die Nebenkosten haben wir zur
Vermeidung von hohen Nachzahlungen nach der Betriebs-
kostenabrechnung erhoht. Wahrend des Berichtsjahres haben
wir die Mieter daruber informiert und die Grinde im Einzelnen
ausfuhrlich schriftlich und gegeniber der Lokalpresse erldutert.

Risikomanagement

Die SGW hat im zurUckliegenden Geschaftsjahr ihr Risiko-
management weiterentwickelt. Ein wesentlicher Bestandteil
ist ein neues, verbindliches Organisationshandbuch, das wir
gemeinsam verfasst und verabschiedet haben. Darin ist die
gesamte Ablauforganisation beschrieben: von der Vermietung
und Rechnungslegung bis hin zu Instandsetzung, Ausbuchung
oder Mahn- und Klagewesen. Das Handbuch gliedert sich in
Management-, Support- und Kernprozesse. Das bringt uns und
unseren Anspruchsgruppen neben Prozesssicherheit nach innen
auch Verlasslichkeit und Transparenz nach aulSen. Was ist wie
7u tun, darum geht es. Welche Aufgabe auch intern ansteht,
alle Abldufe sollten transparent sein, die Mitarbeiter sollten
sich im Sinne der Opportunitatskosten an diesen definierten
Prozessen orientieren.

Verlasslicher Service

nde der SGW

Mitarbeiter

Die SGW beschaftigte zum Bilanzstichtag 11 (2022: 14) Mitar-
beiter, die wadhrend des gesamten Jahres im Unternehmen
beschaftigt waren, darunter drei Auszubildende, von denen
eine ihren Abschluss fur Juni 2024 anstrebt. Damit halten wir
die Zahl der Beschaftigten annahernd stabil. Gleichzeitig entwi-
ckeln wir unser gesamtes Personal weiter. Wir bieten frisch
ausgebildeten Fachkraften durch gezielte Fortbildungsmafsnah-
men eine Perspektive bei der SGW. Trotz erneuter Tariferhohun-
gen sowie Hohergruppierungen, mit denen eine engagierte
erfolgreiche Perfomance Einzelner anerkannt wurde, konnten
die Personalkosten reduziert werden. Die durchschnittliche
Beschaftigungsdauer betrdgt 13,7 Jahre - ein Indiz dafir, dass
die Frauen und Manner gerne bei der SGW arbeiten.

Wir haben vielfdltige Mafsnahmen ergriffen, um allen Beschaf-
tigten einen attraktiven und sicheren Arbeitsplatz anzubieten.
Flexible Arbeitszeiten und die individuelle Vereinbarkeit von
Beruf und Familie sind fur uns ein hohes Gut. Fachliche und
personliche Weiterbildung wird von der SGW systematisch
gefordert. Im Geschaftsjahr 2023 haben Mitarbeiter unter-
schiedliche Seminare und Fortbildungen aktiv genutzt. Auch
zum Wohl unserer Mieter fihren diese neuen Impulse dazu,
dass alle Mitarbeiter mit frischen Ideen, aktuellem Know-how
und vielfaltigen Talenten zum Erfolg der SGW beitragen.

n
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1.6 ZUKUNFT DER SUDSTADT: FRAGEN AN STADTENTWICKLER VOLKER EICHENER

,DIE DINOSAURIER MUSSEN WEG”

Quartier ist nicht mehr zeitgemaf - Appell an die Politik fir Abriss und Neubau

1. Herr Prof. Eichener, Sie sind Stadtentwickler:

Ist Bad Oeynhausen ein attraktiver Standort zum

Arbeiten und Wohnen?
Das kénnen wir anhand der statistischen Zahlen bestatigen.
Bad Oeynhausen weist seit Jahren eine positive Wanderungs-
bilanz auf, was beleqt, dass die Stadt ein begehrter Wohnort
ist. Der hohe Uberschuss an Einpendlern von rund 5.000 Perso-
nen zeigt, dass es dariiber hinaus ein grofses Potenzial fiir
weitere Zuzlige Erwerbstatiger nach Bad Oeynhausen qibt,
insbesondere, wenn sich die Mobilitat durch Spritpreiserhéhun-
gen und C0,-Abgabe weiter verteuern wird. Um es plastisch zu
machen: Es gibt Tausende von Haushalten, die gern nach Bad
Oeynhausen ziehen wirden. Der begrenzende Faktor ist das
Angebot an attraktivem Wohnraum. Bad Oeynhausen braucht
mehr qualitativ hochwertige Wohnungen, um die Nachfrage zu
bedienen. Fur die Stadt kann das nur qut sein: hohere Schlts-
selzuweisungen vom Land, hohere Steuereinnahmen, mehr
Nachfrage fur die ortliche Wirtschaft.

NEUE KONZEPTE FUR DIE SUDSTADT

Nur wenige Gehminuten vom Bahnhof entfernt bietet sich
der Stadt Bad Oeynhausen die Chance, ein neues, attraktives
Wohnviertel zu schaffen. In der Stdstadt, rund um die Albert-
Rusch-, Wilhelm-Rottwilm- und Brucher Stralle, besitzt die SGW
ein Quartier mit 267 Wohnungen in 40 Gebduden, die dltesten
davon sind rund 70 Jahre alt. Bausubstanz, Heizungsanlagen,
Sanitar, Elektro oder Dacher sowie Grundrisse gelten als nicht
mehr zeitgemafs. Die Stadt beteiligt Burger an den Diskussio-
nen aber die Zukunft des Quartiers. Bad Oeynhausen tragt seit
2010 das Pradikat ,klimaengagiert” und benennt im stadtebau-
lichen Entwicklungskonzept als Aufgabe die Weiterentwicklung
von Wohnraum fur Familien im Stadtkern. In Ubereinstimmung
damit sehen wir uns als kommunales Wohnungsunterneh-
men - und als kommunalpolitischer Akteur - in der Verpflich-
tung, Wohnraum in angemessener Dichte und Kompaktheit zu
schaffen.

Die SGW begleitet den Diskussionsprozess konstruktiv und
nimmt eine beratende Position ein. Nach sorgféltiger Betrach-
tung der Situation im Quartier der Sudstadt ergibt sich ein
klares Bild: Mehr Neubau wagen!

2. Die SGW wirbt fiir ein ,Quartierskonzept

Siidstadt”. Sie beflirworten diesen Neuanfang. Warum?
Bad Oeynhausen ist, wie viele andere Stadte auch, nicht unge-
fahrdet. Die Stadt leidet unter Uberalterung und weist leider
einen hohen Sterbeiberschuss auf. Das kann dazu fuhren,
dass die Innenstadt verodet, weil nicht mehr gentigend Kauf-
kraft da ist. Die Stdstadt konnte sich sogar zu einem sozialen
Brennpunkt entwickeln. Da muss man gegensteuern. Ich habe
allerdings das Gefuhl, dass sich Bad Oeynhausen unter Wert
verkauft und seine Chancen nicht nutzt. Ich will es als Wissen-
schaftler ganz nuchtern zum Ausdruck bringen: Bad Oeynhau-
sen braucht Zuwanderung, um die Bevolkerungsentwicklung
angesichts des Sterbeiiberschusses zu kompensieren. Bad
Oeynhausen braucht insbesondere die Zuwanderung jinge-
rer Leute, um die Geburtenzahlen zu steigern. Und Bad Oeyn-
hausen braucht die Zuwanderung von Haushalten mit hoher
Kaufkraft und hoher Steuerkraft, um die lokale Wirtschaft und
den kommunalen Haushalt zu stabilisieren. Daflr ist es nétig,

Das ambitionierte Projekt ,Quartier Stidstadt” hat das Poten-
zial, zu einem Modellfall fir wohnraumfordernde und zukunfts-
weisende Stadtentwicklung zu werden: eine strategische
Chance, die weit Uber die reine Erneuerung von Wohnraum
hinausgeht.

Grundsatzlich bestehen drei wesentliche Varianten im
Umgang mit den Objekten:

e Null-variante: Die Objekte werden im Wesentlichen
wie bisher weiterbewirtschaftet; nur die notwendige
Instandhaltung wird vorgenommen. Investitionen in das
Umfeld etc. unterbleiben.

e Sanierung und Modernisierung: Die Gebdude werden
energetisch ertchtigt; es erfolgt zwangslaufig eine Investiti-
on in die technische Ausstattung der Objekte. Zusatzlich sind
Malnahmen zur Erhaltung der Substanz erforderlich, um die
Objekte fur weitere 25 bis 30 Jahre marktfahig zu halten.

e Abriss und Neubau: Die Objekte werden nach und nach
leergezogen und abgetragen; auf den frei werdenden
Fldchen kann (in Bauabschnitten) ein neues Quartier errichtet
werden.



dass attraktiver Wohnraum geschaffen wird. In der Stdstadt
besteht die Chance, alten, nicht mehr zeitgemalen und nicht
mehr sanierungsfahigen Wohnraum durch Neubauten zu
ersetzen, die nachfragegerecht und klimafreundlich sind. Die
Geschaftsfihrung der SGW hat die Herausforderung erkannt.
Wenn sie sich neuen Zielgruppen o6ffnet, wird das zum Wohl
der gesamten Stadt sein.

3. Welche Optionen sehen Sie fiir die Neugestaltung
des Quartiers?

Grundsatzlich gibt es fur Altbauquartiere drei Maglichkei-
ten. Erstens: Liegenlassen und nichts tun. Dann wird sich die
Bausubstanz weiter verschlechtern, bis hin zur Unbewohn-
barkeit. Die soziale Segregation wird sich verscharfen. Am Ende
kommt es zu Entmietung und Leerstanden. Und irgendwann
muss dann der Abriss kommen. Bis dahin wird die Klimabilanz
der ungedammten Hduser katastrophal sein. Zweitens: Kern-
sanierung. Kernsanierung bedeutet vollstandige Entmietung
wahrend der Sanierung. Man muss rund 2.500 € pro m” inves-
tieren fir eine Restlebensdauer von rund 30 Jahren. Die Mieten
mussen natdrlich steigen, aber viele Probleme der Bausubstanz
bleiben: Nicht mehr zeitgemale Grundrisse oder mangelnder
Schallschutz. Wirtschaftlich wére das nicht. Drittens: Abriss und
Neubau. Das wirde Investitionen von rund 3.800 € pro m’
erfordern. Dafur erhalt man dann aber Neubauten mit einer
Lebensdauer von 100 Jahren. Statt gegenwartig 9.000 m* Wohn-
flache konnten auf der Flache 21.000 m’ realisiert werden.

Wir bekommen dann zeitgemafen Wohnraum mit aktuellem
Klimastandard, der attraktiv ist fir Familien und Erwerbstatige,
also genau die Menschen, die zurzeit noch nach Bad Oeyn-
hausen pendeln mussen. Angesichts dieser drei Optionen rate
ich ganz klar zur dritten Variante: Abriss und Neubau zukunfts-
fahigen Wohnraums. Damit etwas Neues entstehen kann,
muss etwas Altes weichen.

4. Konkret aufs Quartier bezogen:

Was sind Ihre Argumente fiir Neubau statt Sanierung?
Das Quartier Sudstadt ist in den 1950er Jahren entstanden, eine
Zeit, gepragt durch Sparsamkeit, Materialknappheit, einfache
Bauweise und niedrige Anspriiche. Die Hduser haben extrem
dinne Aufsenwande aus Ziegel-, Schlacke- und Bimsmauer-
werk, mit vollkommen unzureichendem Schall- und Warme-
schutz. Wir sehen undichte Dacher, schadhafte Dachrinnen und
Fallrohre. Die Wasserleitungen haben Korrosionsschaden, die
Elektroinstallation ist erneuerungsbedirftig, Absicherungen
sind nicht mehr ausreichend. Fenster und Turen sind schad-
haft, die Bader vor allem viel zu klein, sodass es auch nichts
natzt, Sanitarobjekte zu ersetzen. Kurz gesagt: Die Objekte sind
energetisch nicht mehr zeitgemal und auch nicht mehr sanie-
rungsfahig. 85% der Wohnungen der SGW sind unsaniert - das
ist ein katastrophaler Wert. Uber die Halfte der SGW-Gebau-
de liegt in den tiefroten Energieverbrauchsklassen G und H,
d.h. mit einem Energieverbrauch von mehr als 200 kWh und
Jahr. Der durchschnittliche Energieverbrauch der SGW betragt
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182 kwh/m”a und liegt damit weit Gber dem Durchschnitt
der kommunalen und genossenschaftlichen Wohnungsunter-
nehmen von 133 kWh/m?a. Das ist nicht mehr akzeptabel.
Angesichts der Anforderungen der Europdischen Union an
die sogenannten ESG-Kriterien - Umweltschutz, Soziales und
Unternehmensfihrung - muss die SGW ihre Bestandsstruktur
zwingend verbessern. Und da hilft es nicht, ein bisschen zu
modernisieren. Die Dinosaurier missen weg und durch moder-
ne, energetisch optimale Neubauten ersetzt werden.

5. Was braucht die SGW aus lhrer Sicht,

um die ndchsten Schritte zu gehen?
Die Geschaftsfihrung der SGW hat die Herausforderungen
erkannt und die notwendigen Schritte bereits vorbereitet -
einschlieRlich der Finanzierung des Neubauprojekts. Jetzt ist
die Politik gefragt, diese Strategie durch ein eindeutiges Votum
zu billigen. Die SGW braucht es, die Stadt Bad Oeynhausen
braucht es, das Klima braucht es. Und die vielen Einpendler
brauchen es, damit sie dort, wo sie arbeiten, auch angemes-
senen Wohnraum finden. Ein Neubauprojekt in der Stdstadt
wirde ganz wesentlich dazu beitragen, sowohl die Stadt als
auch die SGW auf Zukunftskurs zu bringen.

Prof. Dr. habil. Volker Eichener lehrt an der Hochschule
Dusseldorf (University of Applied Sciences) im Fachgebiet
Politikwissenschaften, Modul Gesellschaftliche Strukturen und
Entwicklungen. Der Wissenschaftler gilt als ausgewiesener
Experte fur Stadtentwicklung und Immobilienwirtschaft.



Verkehrssicherung

Regelmafig begeht die SGW ihre Aufsenanlagen und Wohnun-
gen. Das hat auch 2023 eine grofRe Rolle gespielt. Als Eigentu-
merin des Wohnungsbestands ist die SGW zur Verkehrssicherung
verpflichtet. Das Ziel ist, potenzielle Gefahrenquellen rechtzei-
tig zu identifizieren und zu beseitigen. Die SGW unternimmt
grofse Anstrengungen, hier keine Versaumnisse zuzulassen und
dieser Pflicht jederzeit iberprtfbar nachzukommen.

Die dazu notwendigen Prozesse haben wir konsequent
systematisiert. Wir folgen dabei einem Katalog - von der
Beleuchtung an und in den Gebduden tber Baume und mog-
liche Stolperkanten an Zuwegen bis hin zu Elektroinstallationen

Umweltschutz

Gerade Wohnungsunternehmen werden nach ihrem Beitrag
zum Klimaschutz gefragt. Es ist also unerlasslich, die Emissio-
nen der bewirtschafteten Wohnungen zu kennen. Gemal$ der
EU-Gebauderichtlinie mussen bis 2030 alle Gebaude, die bisher
in die Effizienzklassen G bis H eingestuft sind, mindestens
derart saniert werden, dass sie die Anforderungen der Klasse E

Heizungsarten (geheizte Wohn-und Gewerbeflache)

Wérmepumpe 572
0l 640
BHKW 1.838

Nahwarme

\

Gas

79.426 m?

Gesamter
Gebdude-
bestand

und Gelandern in den Hausfluren. Die Ergebnisse werden
strukturiert und dokumentiert. Diese Dokumentation dient
dazu, die Verkehrssicherung luckenlos nachvollziehbar zu
machen. FOr 2023 ist der Prozess abgeschlossen - vortber-
gehend. Denn das heilSt nur, dass sich die SGW der Verpflich-
tung stellt, auch weiterhin den Datenbestand durch regel-
maRige Begehungen aktuell zu halten. Perspektivisch werden
wir diese Aufgabe zuverlassig mithilfe einer mobilen, digitalen
Losung erledigen, um noch leichter Erkenntnisse dartber
festzuhalten, in welchem Zustand sich einzelne Anlagen und
Gebdude befinden.

erfullen. Bis 2033 mussen Gebaude der Klasse E mindestens
auf D gebracht werden. Die Tabelle zeigt, wie der aktuelle
Gebaudebestand der SGW in diesem Zusammenhang zu
bewerten ist. Die Konsequenz: Die Sanierungsquote - also der
Anteil der jshrlich zu sanierenden Gebaude - misste um das
Funffache von 1% auf 5% steigen.

Absolute klimabereinigte O -Emissionen

BHKW 69 0152

Holz 18 \ Warmepumpe 2

N
)

4.218 €0, T/Jahr

Gesamter

Gebdude-
bestand

Nahwarme 0

15




16

Beheizte Flache in m? je Energieverbrauchsklasse, bezogen auf die allgemeine Nutzflache

14.136
13.21
12.652 13.006
12.013
7.032
6.229
572

A+ A B C D E F G H

<30 30-<50 50-<75 75-<100 100-<130 130-<160 160-<200 200-<250 >250

kWh/m?a kWh/m?a kwh/m?a kWh/m?a kwh/m?a kWh/m?a kWh/m?a kWh/m?a kWh/m?a
B G P Nahwarme T Warmepumpe
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Ausgewdhlte Kennzahlen des SGW-Gebdudeportfolios

ft

IRt

13.779 MWh/)ahr

Absoluter Energieverbrauch

fir Warme und Warmwasser
(0 2019-2021)

O

53,1 kg/m? Jahr
Spezifische CO,-Emissionen
fir Warme und Warmwasser

ﬂ24F CO;

173 kWh/m? Jahr
Spezifischer Energieverbrauch
fur Warme und Warmwasser

4.218 T/)ahr
Absolute CO,-Emissionen
fur Warme und Warmwasser

-32 T/)ahr
Vermiedene CO,-Emissionen
durch Fotovoltaik-Stromproduktion
(Netzeinspeisung)
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t, sie haben kleinere
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1.7 WOHNEN UND WOHLFUHLEN
Wer sind unsere Mieter? Darauf gibt es so
Was sie eint: Sie sind heimisch in Bad Oyen-
hausen. Sie sind zu Hause bei der SGW.

viele Antworten wie Wohnungen. Sie leben
Wo sie wohnen und sich wohlfihlen.

allein oder zu zwei
oder gréfSere Familien.
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Rosemarie Becker (82): ,Ich habe noch nie iiber einen Umzug nachgedacht”

Ihr Lieblingsplatz ist der sonnige Sudbalkon. ,Dort esse ich im
Sommer mittags und abends und lése fir mein Leben gern
Kreuzwortratsel”, sagt Rosemarie Becker, die seit 1973 in der
ersten Etage des modernisierten 6-Parteien-Hauses der SGW in
der Hagenstralse 30 in Bad Oeynhausen lebt.

Auf ihrem Balkon hat sich die 82-Jahrige ein kleines Paradies
geschaffen: Die Blumenkasten, die natirlich nach innen gehangt
sind, damit kein GieSwasser auf den Balkon der Mieter unter
ihr tropft, bepflanzt Rosemarie Becker jedes Jahr mit Geranien
in Violetttonen, eine Klemmmarkise schitzt vor der starksten
Mittagssonne.

Die gebdrtige Thuringerin verbringt auch gerne Zeit im sonnigen
Wohnzimmer oder in der gerdumigen Kiche der 62-m?*
Wohnung. ,Ich fihle mich sehr wohl hier. Ich habe noch nie
uber einen Umzug nachgedacht.” Anlasslich ihres 50-jahrigen
Mietjubilaums im September 2023 bekam Rosemarie Becker

einen riesigen bunten Blumenstrauls von der SGW. ,Da habe ich
mich sehr wertgeschatzt gefuhlt’, erzahlt sie.

Auf dem Balkon erinnert sich die fruhere kaufmdannische
Angestellte gerne an die gemeinsamen Zeiten mit Ehemann
Walfram, der vor zwof Jahren starb, und Tochter Anke, die in der
Hagenstralle 30 erwachsen geworden ist - ebenso wie an den
tollen Zusammenhalt innerhalb der Hausgemeinschaft.

,Wenn man spontan eine Gardinenstange oder ein Gew(rz
brauchte, konnte man einfach bei den Nachbarn klingeln und
sofort hat jemand geholfen”, erzéhlt Rosemarie Becker. Die
Mieter hatten zusammen gegrillt oder an Silvester mit einem
Glaschen Sekt angestofsen. Leider seien die Leute von friher
inzwischen alle verstorben, die Zeiten hatten sich geandert,
bedauert die Witwe.

Nur auf ihrem Balkon steht die Zeit noch etwas still.



.

Familie Oleksiuk: ,,Die Nachbarn sind sehr tolerant und hilfsbereit”

FunfTage nach dem Kriegsbeginn in der Ukraine im Februar 2022
haben Liudmyla (39) und Andrii Oleksiuk (45) ihre wichtigsten
Sachen zusammengepackt und sind mit ihren vier Kindern aus
Luzk in der Westukraine nach Polen gefliichtet. Seit November
2022 lebt die sechskopfige Familie in der Dehmer Heide 20 in
Bad Oeynhausen - und das sehr gerne.

Besonders die vier Kinder Tymofii (14), die Zwillinge Veronika
und Viktoria (beide 12) sowie Lelia (9) fuhlen sich in der
95 m? grolSen Wohnung der SGW sehr wohl. Direkt vor dem
Wohnblock, in dem die unterschiedlichsten Nationen leben,
gibt es einen grofSen Spielplatz, auf dem sich die Kinder nach
der Schule austoben und viele Gleichaltrige treffen.

,Die Wohnung ist hell, gerdumig, hat einen grofRen Balkon und
ist energieeffizient, sodass wir wenig heizen mussen”, erzahlt
Familienvater Andrii auf Russisch. Er hat in der Ukraine 23 Jahre
lang als Musikschullehrer gearbeitet und gerade mit einem

Deutschkurs begonnen. Die Kinder, die in Bad Oeynhausen
die Grundschule, die Europaschule sowie die Waldorfschule
in Minden besuchen, haben sich schon eingelebt und viele
Freunde gefunden. ,Am Wochenende ist unsere Wohnung voll
mit Kindern.”

Herzlich aufgenommen wurde Familie Oleksiuk sowohl von der
SGW als auch von den anderen Mietern der Dehmer Heide 20,
die aus Landern wie Kasachstan oder Afghanistan stammen.
,Die Nachbarn sind sehr tolerant und hilfsbereit”, sagt Andrii
Oleksiuk. ,Sie holen auch mal die Kinder von der Schule ab und
unterstitzen uns bei Formularen und Behérdengangen.”

Familie Oleksiuk mochte gerne in Bad Oeynhausen bleiben -
bis in ihrer Heimat wieder Frieden herrscht.
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Katalin Bestvina-Vigh (51): ,Die Raumaufteilung ist super, die Miete giinstig”

Katalin Bestvina-Vigh ist schon viel herumgekommen in ihrem
Leben. Die 51-Jahrige, deren Vater aus Ungarn stammt, ist in
WeilRwasser in der damaligen DDR geboren, hat als Kind drei
Jahre in Ungarn gelebt und ist spater nach Landsberg gezogen.
Seit 23 Jahren lebt sie mittlerweile in Bad Oeynhausen -
und seit elf Jahren gemeinsam mit ihrer Familie in einem
geraumigen, sonnigen 109 m? grofSen SGW-Reihenhaus in der
StralSe Eidingsen 25.

Eine passende Wohnung zu finden, gestaltete sich damals
recht schwierig: ,Die meisten Vermieter haben die Hande tber
dem Kopf zusammengeschlagen, als sie horten, dass wir drei
Kinder haben und das vierte gerade unterwegs war”, erinnert
sich Katalin Bestvina-Vigh. Durch Zufall stief die Familie auf
eine Wohnungsanzeige der SGW, klingelte spontan bei den
Vormietern und stellte daraufhin einen Antrag - mit Erfolg:
Die Zusage von der SGW kam schnell. Eine neue Bleibe war
gefunden.

,Die Raumaufteilung ist super, zudem gibt es eine Terrasse mit
Gartenzugang, eine modernisierte Gasheizung und wir zahlen
eine sehr faire Miete”, beschreibt Katalin Bestvina-Vigh die
Vorteile des Reihenhauses, das iber einen separaten Eingang,
ein eigenes Treppenhaus sowie zwei Etagen verflgt.

Auch Ehemann Mirko (46) sowie die vier Kinder Laura (19),
Alina (17), Stella (13) und Timo (11) fuhlen sich sehr wohl
dort - und wollen am liebsten gar nicht mehr wegziehen.
Kein Wunder, denn draufsen kénnen die Jugendlichen auf dem
hauseigenen Spielplatz herumtoben, schaukeln, Inlineskaten
oder gemeinsam mit den Eltern oder Freunden auf der Terrasse
grillen oder Karten spielen.

Umgezogen ist Katalin Bestvina-Vigh schliefSlich oft genug. Das
reicht vorerst.
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Bizan Pulodi (54): ,Im Sommer grillen wir alle zusammen drauf3en”

Als Bizan Pulodi Ober seine Nachbarn in der Kampstralle 3
spricht, gerat er ins Schwarmen: ,Wir gehen sehr freundlich
miteinander um, jeder hilft jedem und im Sommer grillen wir
alle zusammen draufsen”, erzahlt er. Jede Familie bringt dann
einen Salat mit und es wird gemtlich gegessen und geplaudert,
ganze Abende lang.

Der 54 Jahre alte Kaufmann lebt seit dem Jahr 2000 mit seiner
Frau Anastasia im ersten Obergeschoss in der Kampstrafse 3-und
mit ihm funf weitere Parteien. Die Familien kommen aus den
unterschiedlichsten Landern: aus der ehemaligen Sowjetunion,
Aserbaidschan, der Turkei und Italien. ,Alle Nachbarn sind sehr
tolerant, freundlich und aufgeschlossen”, sagt Bizan Pulodi.

Er selbst ist 1994 wegen des Burgerkriegs in Tadschikistan
gemeinsam mit seiner Frau nach Deutschland geflohen.
Zunachst lebte das Paar - damals noch ohne Kinder -in Minden,
kurz darauf zogen sie ins benachbarte Bad Oeynhausen.

Dann kamen Tochter Pari (heute 30) und Sohn Schodmon
(inzwischen 28) auf die Welt, kurz darauf folgte der Umzug in
die Kampstralse 3, wo sich Bizan und Anastasia Pulodi bis heute
sehr wohlfuhlen. Die erwachsenen Kinder leben inzwischen in
Dusseldorf und Berlin, besuchen aber immer wieder gerne ihre
Eltern.

,Die 100 m? groRe Wohnung ist toll geschnitten, verfligt
Uber 4,5 Zimmer, hinzu kommen zwei WCs, eine Badewanne
sowie ein berdachter Balkon”, schwarmt Bizan Pulodi von der
Wohnung, aber ebenso von der SGW: ,Wenn etwas kaputt ist,
rufen wir an und es wird sofort repariert.”

Die Pulodis mochten am liebsten fir immer in der Wohnung
bleiben - und den Nachbarn geht es genauso.
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Il. LAGEBERICHT

2.1 RAHMENBEDINGUNGEN UND GESCHAFTSVERLAUF

Regulatorische Rahmenbedingungen

Das Berichtsjahr 2023 war fur die SGW geprdgt von der inhalt-
lichen und organisatorischen Auseinandersetzung mit zahl-
reichen requlatorischen Anforderungen, die vor allem von der
Europaischen Union und dem Bund ausgehen.

Mit der Vorstellung des Europdischen Green Deal im Dezem-
ber 2019 hat die Europdische Kommission einen tiefgreifenden
Strukturwandel innerhalb der EU angestofRen, um Klimaneu-
tralitat bis 2050 zu erreichen. Die Senkung des CO,-Aussto-
Bes um 55% bis 2030 ist ein Zwischenziel, in Deutschland
wird Klimaneutralitat bereits bis 2045 angestrebt, dazu bis
2030 eine Senkung der Emissionen um 65% im Vergleich
7u 1990. Dem Bausektor kommt eine Schlusselrolle zu. 40 %
des Energieverbrauchs und 36 % der Treibhausgasemissionen
entstehen durch den Bau, Betrieb und Ruckbau von Gebau-
den, daher ist der Geb3udesektor einer der sieben Schlussel-
sektoren des Green Deal. Die SGW hat die Digitalisierung ihrer
Datenbestande weiter vorangetrieben, um im Sinne einer
Lebenszyklusbetrachtung und eines geringeren Ressourcen-
verbrauchs der Wohnungsbestande ganzheitliche Investitions-
entscheidungen und komplexe Zeitplane auf aktueller Basis
plausibel ableiten und begrinden zu kénnen.

Die EU arbeitet seit 2021 an einer Neufassung der EU-Gebdu-
derichtlinie (EPBD), die die Gesamtenergieeffizienz von
Gebduden zum Gegenstand hat und die aufgrund befurchte-
ter Sanierungsverpflichtungen in der Offentlichkeit kontro-
vers diskutiert wird. Vertreter des Europaischen Parlaments,
der Mitgliedsldnder und der EU-Kommission haben sich am
7. Dezember 2023 im sogenannten Trilog-Verfahren zu den
wesentlichen Punkten geeinigt. Demnach sind Wohngebaude
von der Sanierungspflicht ausgenommen. Die Mitgliedsstaaten
sollen den durchschnittlichen Primdrenergieverbrauch des
gesamten Wohngebaudebestands schrittweise reduzieren - bis
2030 um 16 % und bis 2035 um 20 bis 22 %. Wie sie dies errei-
chen, bleibt ihnen freigestellt. Fur die SGW bleibt der Anpas-
sungsdruck an die europdischen Vorgaben vorhanden, gleich-
wohl zunachst unspezifisch, weil konkrete Ziele aus Berlin erst
noch zu erwarten sind.

Seit dem 18. Marz 2021 gilt das Gesetz zum Aufbau einer
gebdudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur, auch
als Gebdude-Elektromobilitatsinfrastruktur-Gesetz (GEIG)
bezeichnet. Ziel des Gesetzes ist es, den Ausbau der Leitungs-
und Ladeinfrastruktur fur die Elektromobilitat im Gebdude-
bereich zu beschleunigen und andererseits die Bezahlbarkeit

des Bauens und Wohnens zu wahren. Sowoh! bei Neubau-
ten als auch bei groReren Renovierungen von Gebauden der
offentlichen Hand muss ein Ladepunkterrichtet werden und Stell-
platze missen mit der Leitungsinfrastruktur fir die Elektro-
mobilitdt ausgestattet werden. Deshalb ist das Gesetz auch
wichtig fir kommunale Wohnungsgesellschaften wie die SGW.

Die Grundsteuerreform in Deutschland hat alle Eigentumer
eines Grundstucks verpflichtet, eine Erkldrung zur Feststellung
des Grundsteuerwerts (Feststellungserklarung) elektronisch
mit Frist zum 31. Januar 2023 beim zustandigen Finanzamt
einzureichen. Der interne Verwaltungsaufwand fur die SGW war
betrachtlich. Das Thema qilt als erledigt.

Die verscharfte EU-Energieeffizienzrichtlinie (EU) 2023/1791
ist am 20. September 2023 im Amtsblatt der EU veroffentlicht
worden und am 10. Oktober 2023 in Kraft getreten. Sie verpflich-
tet die Mitgliedsstaaten, zahlreiche Vorgaben, z.B. zur Warme-
planung und -versorgung, zu Energieaudits und -management
in Unternehmen, zu Rechenzentren oder zur Verbrauchsdaten-
erfassung umzusetzen. Insgesamt missen die EU-Staaten ihren
Endenergieverbrauch bis 2030 um 11,7 % gegentber dem Jahr
2020 senken. Die Bundesregierung sah von Anfang an eine
Umsetzung der EU-Richtlinie durch die Novellierung der Heiz-
kostenverordnung vor. Den Mietern sollen Informationen zum
Verbrauch von Warme und Warmwasser zukunftig unterjdhrig
bereitgestellt werden, neu installierte Warmemengenzahler
und Heizkostenverteiler sollen seit Oktober 2020 fernablesbar
sein und bereits vorhandene, nicht fernablesbare zZahler und
Heizkostenverteiler bis zum 1. Januar 2027 nachgeristet oder
gegen fernablesbare Modelle ausgetauscht werden.



Die Novelle des Telekommunikationsgesetzes (TKG), in der
die Streichung der Umlagefdhigkeit von Kabelgebthren vorge-
sehen ist, erweist sich als schwere Hypothek fir den weite-
ren Breitbandausbau in Deutschland. Die bisherige Gesetzes-
lage ermaglichte es der Wohnungswirtschaft, ginstige Preise
durch die grofse Zahl an Vertragsabschlissen auszuhandeln.
Zum anderen lieRs sich mit den Erlésen der Breitbandausbau
vorantreiben. Die SGW hat 2023 durch einen Rahmenvertrag
mit einem grofSen Anbieter fir unsere Mieter ginstige Kondi-
tionen sichern kénnen.

Das Gebdudeenergiegesetz (GEG), urspringlich am
1. November 2020 in Kraft getreten, wurde zum 1. Januar 2023
novelliert. Damit wurde der bisher geltende Neubaustandard
zum Jahres-Primarenergiebedarf angehoben. Mit dem Gesetz-
entwurf zur weiteren Anderung des Gebdudeenergiegesetzes
und zur Anderung der Heizkostenverordnung will die Bundes-
regierung die Energiewende im Warmebereich einleiten. Mit
einer zweiten Novelle des Gesetzes wurde zudem der Einsatz
erneuerbarer Energien beim Einbau neuer Heizungen verbind-
lich geregelt. Diese Anderungen sind am 1. Januar 2024 in Kraft
getreten.

Teil des Klimaschutzprogramms ist die €0,-Bepreisung, eine
nationale Emissionsabgabe, auch CO,-Steuer genannt, und
damit eine Abgabe auf fossile Brennstoffe, die nicht bereits
dem EU-Emissionshandel unterliegen. Sie wird durch das
Brennstoffemissionshandelsgesetz (BEHG) geregelt. Im
Dezember 2023 lag der Preis bei 30 €/t CO,, sollte aber zum
1. Januar 2024 auf 45 €/t sowie 50 €/t zum 1. Januar 2025
steigen. Ab 2026 sollen die Emissionszertifikate versteigert
werden, zu Preisen zwischen 55 und 65 €. Langfristig soll das
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BEHG in das Emissions Trading System I (ETS Il) Ubergehen,
das ab 2027 auf EU-Ebene gelten soll. Das Stufenmodell im
Kohlendioxidkostenaufteilungsgesetz (CO,KostAufG) regelt
die prozentuale Kostenaufteilung der CO,-Kosten zwischen
Vermietern und Mietern. Die Einstufung des Gebdudes und der
Wohnung muss seit 2023 auch Bestandteil der Heizkostenab-
rechnung sein.

In diesem Gesamtzusammenhang ist schlieSlich auch die
Befassung der SGW mit der Bundesforderung fiir effiziente
Gebdude (BEG) zu sehen, die Unterstitzung bei der Sanierung
von solchen Gebauden gewahren soll, die dauerhaft Energie-
kosten einsparen und damit das Klima schitzen.

Volkswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam
2023 im nach wie vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Wie
das Statistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, ist das preis-
bereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2023 um 0,3 %
gegentber dem Vorjahr zurlickgegangen. Weiterhin lasten
hohe Preise in allen Wirtschaftsstufen auf der Konjunktur.

Seit Grindung der Bundesrepublik ist es das neunte Mal, dass
das reale BIP im Jahresschnitt gesunken ist. Nachdem das BIP
zuletzt corona-bedingt 2020 um 3,8 % eingebrochen war, gab
es 2021 und 2022 ein Plus von 3,2% bzw. 1,8%. Allerdings
schrumpfte das BIP im 4. Quartal 2022 um 0,2 % zum Vorquar-
tal. Technisch wird von einer Rezession gesprochen, wenn die
Wirtschaftsleistung zwei Quartale in Folge sinkt.

Laut Destatis war die Rezession 2023 breit basiert. Die Bauwirt-
schaft verharrte, bedingt durch hohe Kosten und den Zins-
anstieg, in der Krise. Betroffen war vor allem der Hoch-/
Wohnungsbau, wogegen die Produktion im Tiefbau und im
Ausbaugewerbe gestiegen ist. Insgesamt erreichte das Bauge-
werbe 2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2 %.Bauin-
vestitionen sanken preisbereinigt um 2,1%. Insbesondere der
eingebrochene Wohnungsbau bremste. Positive Signale kamen
vom Ausbaugewerbe, das von besser nachgefragten energeti-
schen Sanierungen profitierte.
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Bruttowertschopfungsanteil der Immobilienwirtschaft

Anteil der Wirtschaftsbereiche an der Bruttowertschépfung 2023, nominal

Dienstleistungen
ohne Grundstiicks- und
Wohnungswesen

58,5 %

0,8 %0 Landwirtschaft
|

Produzierendes Gewerbe
ohne Baugewerbe

/

3.768,6
Mrd. EUR
Baugewerbe
\
Grundstiicks- und
Wohnungswesen

Quelle: Statistisches Bundesamt, Fachserie 18, Bruttowertschopfung nach Wirtschaftsbereichen;
Bruttowertschopfung zuziiglich Steuern abzuiglich Subventionen entspricht dem Bruttoinlandsprodukt

Wohnungswirtschaft weiter mit wichtigem Beitrag

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft hatte auch 2023 an
der gesamtdeutschen Bruttowertschopfung einen Anteil von
10 %. Nominal erzielte der Bereich 2023 eine Bruttowertschop-
fung von 375,6 Mrd. € (nach 343,9 Mrd. € im Vorjahr). 2023
waren (wie schon 2022) 477000 Menschen in diesem Sektor
beschaftigt (davor 473.000).

Gleichwohl gerat der Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau weiter
ins Stocken. Mit immer mehr Geld wird immer weniger Wohn-
raum fertiggestellt. Die Ausgaben fiUr Bauleistungen sind
in den jeweiligen Preisen noch einmal gestiegen. Treiber ist
allerdings der u. a. inflationsbedingt starke Preisanstieg. In den
Wohnungsneubau bzw. die Modernisierung des Bestands flos-
sen 2023 laut DIW rund 323,8 Mrd. € (+ 5,5% - nach 11,8 %
im Vorjahr). 95,2 Mrd. € bzw. 228,6 Mrd. € entfielen 2023 auf
den Wohnungsneubau bzw. Bauleistungen im Bestand (davor
93,4 Mrd. € bzw. 213,7 Mrd. €). Nominell ist das ein Plus von
1,9% bzw. 7%. Real errechnet sich fur den Wohnungsbau
insgesamt aber wieder ein Minus von 2,3 %.

Den starksten Riickgang hatte der Wohnungsneubau zu verkraf-
ten (-5,8 % - nach -5,2 % im Vorjahr). Bauleistungen im Bestand
verzeichnen ein reales Minus von 0,7 % - nach -1,4 % im Vorjahr.
Stitzend wirkten hier vor allem energetische Sanierungen, die
infolge der Klimagesetzgebung und der Energiepreisentwick-
lung starker in den Fokus geraten.

Auf der Investitionsseite lasten seit Langem hohe und zuletzt
noch sehr deutlich gestiegene Gestehungskosten. Grund sind
vor allem ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere Auflagen,
die dadurch zunehmende Komplexitdt im Wohnungsbau, teils
noch bestehende Lieferkettenprobleme, hohe Energie- und
Materialpreise sowie knappe Kapazitaten. Seit 2000 weist der
Bauwerkskostenindex der ARGE fUr zeitgemalSes Bauen e.V. ein
Plus von 148 % aus. Die Inflation stieg im selben Zeitraum um
57 %.

Einige Beispiele: Wahrend Betonarbeiten im Vorjahres-
vergleich 1,3% gqunstiger waren, nahmen die Preise fir



Preissteigerungen am Bau 2023

90

Referenzjahr 2022

-1,9
Beton- Mauer- Dach- Zimmer-/ Ausbau-
arbeiten arbeiten deckungs-/ Holzbau- arbeiten
Abdichtungs- arbeiten

arbeiten

Quelle: VdW Niedersachsen/Bremen; alle Angaben in %

Mauerarbeiten um 3,3 % zu. Fur Dachdeckungs-/Abdichtungs-
arbeiten stiegen die Preise um 4,6 %, Zimmer-/Holzbauarbei-
ten waren um 1,9% gunstiger. Ausbauarbeiten verteuerten
sich um 6,5%. Hierbei erhohten sich die Preise fur Tischler-
arbeiten um 5,5%. Bei Heizanlagen und zentralen Wasser-
erwarmungsanlagen stiegen die Preise um 9 %, bei Nieder-/
Mittelspannungsanlagen um 8%. Die Preise fur Warme-
dédmm-Verbundsysteme legten um 7,1% zu. Instandhaltungs-
arbeiten an Wohngebduden (ohne Schonheitsreparaturen)
legten um 6,6 % zu.

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedingungen fur den
Wohnungsbau wirken, ungeachtet des regional hohen Wohn-
raumbedarfs, weiter stark belastend. Hohe Anforderungen
(Dekarbonisierung bis spatestens 2045, in einzelnen Landern
auch 2040, sowie 400.000 Neubaufertigstellungen p.a. etc.)
und damit verbundene hohe Umsetzungskosten lasten ebenso
auf dem Investitionsklima wie fehlende Planungssicherheit auf
der Finanzierungsseite. Hier belasten immer neue politische
Ideen und Beschliisse zur Verscharfung des Mietrechts bzw. zur

Tischler- Heizanlagen Nieder-/ Warme- Instandhaltungs-
arbeiten und zentrale Mittel- damm- arbeiten an Wohn-
Wasser- spannungs- Verbund- gebauden
erwarmungs- anlagen systeme (ohne Schonheits-
anlagen reparaturen)

Einddmmung der Mietenentwicklung. Hinzu kommt die latent
unsichere Forderpolitik des Bundes und die Perspektive der
Zinsentwicklung.

Gleichzeitig erfordert die wirtschaftliche Durchfihrung von
Bauprojekten Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pradikat ,bezahl-
bar” nicht mehr verdienen. Ohne massive Forderunterstiitzung
schafft der Wohnungsbau zwar noch eine Ausweitung des
Angebots - allerdings keine Beitrage zur Erhéhung des drin-
gend benotigten bezahlbaren Wohnungsbestands. Angesichts
des tatsachlich bestehenden Bedarfs ist das eine sehr schwie-
rige Entwicklung. Beruhigend fur den Wohnungsmarkt wirken
der bisher recht stabile Arbeitsmarkt und die Einkommensent-
wicklung der Privathaushalte, die mit der Inflation gestiegen
ist. Hinzu kommen grundsatzlich funktionierende Systeme
zur Wohnkostenunterstitzung. Nach der Anfang 2023 in Kraft
getretenen Wohngeldreform haben rund 2 Mio. Haushalte mit
4,5 Mio. Menschen Anspruch auf Wohngeld. Nennenswerte
Mietausfalle im Wohnbereich sind auch deshalb bisher nicht
festzustellen.

25




26

Verwendung des Bruttoinlandsprodukts 2023

Veranderung gegeniiber dem Vorjahr in %, Ausgewdhlte Aggregate, preisbereinigt

Investitionen in ...

-0,3
2,8
-3,0
BIB Inlandische Private Konsum- | Maschinen, Bauten Wohn- Nicht- Exporte Importe
Verwendung  Konsum- ausgaben Gerdte, bauten Wohn-
ausgaben  des Staates | Fahrzeuge bauten

Quelle: Statistisches Bundesamt, VGR; das Aggregat private Konsumausgaben umfasst hier neben den privaten Haushalten auch private Organisationen ohne Erwerbszweck

Wanderungsbewegungen nach Deutschland

Zuzlge, Fortziige und Nettozuwanderung 1960 - 2022/23
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Quelle: Statistisches Bundesamt, Wanderungsstatistik; bis 1990 nur friheres Bundesgebiet;

2023 eigene Trendschatzung auf Basis der vorliegenden Entwicklung in 2023; 2024-Prognose



Die regionale Nettozuwanderung sorgt in den meisten
Wohnungsteilmarkten fur eine stabile Nachfrage. In grofseren
Stadten/Verdichtungsraumen tbersteigt die Nachfrage aus den
bekannten Grinden das verfigbare Angebot, was sich in weiter
sinkenden Leerstands- und Fluktuationszahlen widerspiegelt.

2.2 HAUSBEWIRTSCHAFTUNG

Der von der SGW bewirtschaftete eigene Wohnungsbestand
zum 31. Dezember 2023 setzt sich wie folgt zusammen:

Wohnungen  Garagen gewerbl. W/Nf.
Einheiten in m?
Anlage- 1196 80 10 78.933

vermogen

Vermietungssituation

Im Jahr 2023 hat unser Unternehmen 71 Mietparteien erfolg-
reich ein neues Zuhause bereitgestellt, im Vergleich zu 104 im
Vorjahr. Zum 31. Dezember 2023 verzeichnete die SGW berei-
nigte Mietriickstande in Hohe von 118,3 T€, was 1,7% des
gesamten Mieten- und Umlagesolls entspricht. Im gleichen
Jahr ergaben sich Erlosschmalerungen von 297,5 T€, hauptsach-
lich aufgrund von strategischen Leerstanden im Stdstadt-Quar-
tier. Im Berichtsjahr ist zu verzeichnen, dass der Leerstand in
unserem Portfolio zugenommen hat. Dieser Anstieg ist haupt-
sachlich auf strategisch bedingte Leerstande zuriickzufuhren.
Diese gezielt unvermieteten FEinheiten konzentrieren sich
vornehmlich auf das Sudstadt-Quartier, was im Rahmen unse-
rer langfristigen Entwicklungsstrategie fur diesen Bereich liegt.

Trotz einer Erhéhung der Leerstandszahlen von 32 Einheiten im
Jahr 2022 auf 68 Einheiten im Jahr 2023 ist es uns gelungen, die
seit 2015 bestehende negative Tendenz bei den Leerstdnden
weiterhin einzudammen. Von den 68 leer stehenden Einheiten
waren 58 strategisch nicht vermietet. Das bedeutet, dass zum
Jahresende nur zehn fluktuationsbedingte Einheiten tatsachlich
zur Vermietung verfugbar waren. Durch diese Bemuhungen
konnte die SGW auch im Jahr 2023 ihrer Rolle als kommunales
Wohnungsunternehmen gerecht werden und die Burger in Bad
Oeynhausen mit bezahlbarem Wohnraum versorgen.

Trotz des de facto vorhandenen Neubaubedarfs deuten alle
vorlaufenden Indikatoren auf die Fortsetzung der schwie-
rigen Zeit fur den Wohnungsbau. Entsprechend bleiben die
Geschaftserwartungen der Wohnungswirtschaft auf Sicht
eingetribt.

Wohnungsmarkt Bad Oeynhausen

Die SGW versorgt in Bad Oeynhausen breite Bevolkerungs-
schichten mit bezahlbarem Wohnraum. Dabei haben sich die
Anspriche ans Wohnen zuletzt deutlich verandert. Ein Faktor
hierfur ist die zunehmende Singularisierung der Gesellschaft,
die zu einer steigenden Anzahl von Haushalten fihrt. Zusatzlich
bewirkt der demografische Wandel einen erhéhten Anteil dlte-
rer Bevdlkerungsgruppen, wodurch insbesondere die Alters-
kohorten der 55- bis 65-Jdhrigen, die sich in der Post-Familien-
phase befinden, verstarkt Bedarf an seniorengerechtem sowie
teilweise gehobenem Wohnraum anmelden. Es zeigt sich eine
signifikante Nachfrage nach Wohnungen im GroRRenbereich von
50 bis 70 m2. Parallel dazu etabliert sich Bad Oeynhausen als
attraktiver Standort fur junge Familien und Haushalte in der
Familienbildungsphase, mit einem markanten Nachfragesog
nach grélReren Wohnraumen.

Diese Nachfragedynamik trifft auf eine veraltete und den
aktuellen Bedarfen nicht entsprechende Bausubstanz. Sanie-
rung und Modernisierung bieten einen Ansatz, um ein zeit-
gemales Wohnangebot zu schaffen und die Attraktivitdt Bad
Oeynhausens fur die genannten Zielgruppen zu erhohen.
Diese Strategie stofst jedoch an ihre Grenzen, insbesondere
da viele Gebdude am Ende ihres Lebenszyklus angelangt und
die Anforderungen an Energieeffizienz und Grundrissgestaltung
gestiegen sind. Vor diesem Hintergrund ist es angezeigt, den
Wohnungsbedarf auch durch den Neubau von Wohnungen zu
decken, die sowohl senioren- als auch familiengerecht gestal-
tet sind. Die stadtische Wohnungsgesellschaft SGW hat auf
diese Entwicklung mit einer beschleunigten Sanierung ihres
Wohnungsbestands reagiert und plant zudem den Neubau von
Mietwohnraum.

Dennoch bleibt es eine zentrale Aufgabe der SGW, modernen
und bedarfsgerechten Wohnraum fir jene Bevolkerungsgrup-
pen bereitzustellen, deren Zugang zum Wohnungsmarkt limi-
tiert ist - insbesondere in Zeiten, in denen die Sozialbindung
von Wohnungen auslduft. Trotz der herausfordernden Rahmen-
bedingungen der vergangenen Krisenjahre hat die SGW diese
Aufgabe weiterhin erfolgreich bewaltigt.
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2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE DER GESELLSCHAFT

2.3.1 VERMOGENSLAGE

Die Vermadgenslage der Gesellschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Vermogenslage

31.12.2023 31.12.2022 Verdnderung
T€ % T€ % T€

Vermogensstruktur

Anlagevermégen 44.526,1 94,6 44.3997 91,9 126,4

Umlaufvermogen und

Rechnungsabgrenzungsposten 2.564,5 5,4 3.892,9 8,1 -1.328,4

Bilanzsumme 47.090,6 100,0 48.292,6 100,0 -1.202,0
Kapitalstruktur

Eigenkapital 6.843,8 14,5 6.646,8 13,8 197,0

Fremdkapital

lang- und mittelfristig 37.373,8 794 39.042,9 80,8 -1.6691

kurzfristig 2.873,0 6,1 2.602,9 54 270,

Bilanzsumme 47.090,6 100,0 48.292,6 100,0 -1.202,0

Das Gesamtvermogen sank im Vergleich zum Vorjahr um
1.202,0 T€. Das Anlagevermdogen erhohte sich um 126,4 T€; die
Investitionen (Erwerb Erbbaugrundsticke, Modernisierungen
u.a.) Uberstiegen die laufenden Abschreibungen des Geschafts-
jahres. Im Umlaufvermogen begrindet sich die Verminderung
im Wesentlichen durch den Ruckgang der flussigen Mittel.

Auf der Passivseite hat sich das Eigenkapital der Gesellschaft in
Hohe des Jahresuberschusses von 197,0 T€ erhoht. Die Eigen-
kapitalquote stieg auf 14,5%. Das lang- und mittelfristige
Fremdkapital ist um 1.669,1 T€ gesunken. Dies resultiert aus
der reqularen Darlehenstilgung und einem Tilgungszuschuss.



2.3.2 FINANZLAGE

Die Aufgliederung der Bilanz zum 31.12.2023 nach Fristigkeiten zeigt folgende Deckungsverhdltnisse.

Finanzlage

31.12.2023 31.12.2022 Verdnderung
T€ T€ T€

Langfristiger Bereich

Vermogenswerte 44.526,1 44.399,7 126,4
Finanzierungsmittel 44.217,6 45.689,7 -1.4721
Deckung -308,5 1.290,0 -1.598,5

Kurzfristiger Bereich

Finanzmittelbestand 372,7 1.767.8 -1.395,1
Ubrige Vermagenswerte 2.191,8 21251 66,7

2.564,5 3.892,9 -1.328,4
Verpflichtungen 2.873,0 2.602,9 2701
Stichtagsliquiditat -308,5 1.290,0 -1.598,5

Die Liquiditat der Gesellschaft war im Geschaftsjahr 2023 jederzeit gegeben.

Fur kurzfristigen Liquiditatsbedarf bestehen Kreditlinien in Hohe von 762 T€.




2.3.3 ERTRAGSLAGE

Die Ertragslage der Gesellschaft stellt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

Ertragslage

2023 2022 Abweichung
T€ T€ T€

Umsatzerlose 7116 6.947 169
Bestandsveranderungen 243 -15 258
Andere betriebliche Ertrage 204 285 -81
Betriebsleistung 7.563 7.217 346
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen 3.062 3.072 -10
Personalaufwand 1.235 1.423 -188
Abschreibungen 1.547 1.542 5
Sonstige betriebliche Aufwendungen 649 603 46
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 446 466 20
Gewinnunabhangige Steuern 186 187 -1
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung 7125 7.293 -168
Betriebsergebnis 438 -76 514
Finanzergebnis -157 164 7
Neutrales Ergebnis -84 1195 -1.279
Jahresiiberschuss 197 955 -758
Das Geschaftsjahr 2023 hat wirtschaftlich mit einem Jahres- Ergebnis ist bestimmt durch aperiodische Aufwendungen und
iberschuss von 197 T€ (2022 = 955 T€) abgeschlossen. Hierbei Ertrdge. Das Jahresergebnis 2023 ist rund 100 T€ geringer
haben sich die Ertrage aus der Hausbewirtschaftung sehr posi- ausgefallen als prognostiziert, da u.a. aufgrund der EnSimiMaVv
tiv entwickelt. Andererseits sind die Ertrége aus Betreuungs- eine Ruckstellung fur den hydraulischen Abgleich der Heizungs-

tatigkeit weiter stark zurtickgegangen, was auf die Auflésung anlagen zu bilden war.
des Bereichs Fremdverwaltung zurickzufthren ist. Das neutrale



2.3.4 FINANZIELLE LEISTUNGSINDIKATOREN

DIMENSION 2023 2022 2021 2020 2019 2018

Eigenkapitalquote % 14,5 13,8 1,5 11,0 11,6 7
Figenkapitalrentabilitat % 2,9 14,4 72 -5,9 2,7 5,9
Cashflow T€ 1.858 2.726 2.290 1.436 1.827 2.023
Durchschnittliche Sollmiete €/m?/Monat 5,50 5,09 495 4,89 481 478
Instandhaltungskosten €/m?/pa. 12,97 15,23 12,40 21,54 19,60 19,74
Fluktuationsquote % 8,9 8,6 95 8,8 93 1,1

Leerstandsquote % 5,6 2,7 2,1 5,6 4,2 33
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2.4 RISIKO-, CHANCEN- UND PROGNOSEBERICHT

2.4.1 RISIKOBERICHT

Die Ausgangslage fir die Wohnungswirtschaft ist ungunstig.
Das Geschaftsklima im Wohnungsbau liegt auf dem histori-
schen Tiefststand seit Beginn der Erhebung 1991. Die Stornie-
rungswelle im Wohnungsbau erreichte 2023 ihren Hochststand,
als 20,7 % der Unternehmen von stornierten Projekten berich-
teten. Zum Ende des Jahres 2023 meldete fast jedes zweite
Unternehmen im Wohnungsbau einen Auftragsmangel. Die
Gefahr for Liquiditatsausfélle ist gestiegen, was auch fur die
Finanzstabilitat problematisch werden konnte. Lediglich das
Ausbaugewerbe konnte phasenweise von einer gestiegenen
Nachfrage im Bereich energetischer Sanierung profitieren.

Aktuell blicken Volkswirte eher pessimistisch in die nahere
Zukunft. Nur ein Grund dafur ist das Urteil des BVerfG vom
November 2022, das den Staat zu zusétzlichen SparmalSnah-
men zwingt. Nach wie vor hohe Energiepreise, die nicht besieg-
te Inflation, die globale konjunkturelle Lage und zahlreiche
geopolitische Risiken belasten das wirtschaftliche Umfeld. Im
Ergebnis haben zahlreiche Wirtschaftsforschungsinstitute und
die Bundesregierung ihre Konjunkturprognosen nach unten
korrigiert. In einem Summary der Agentur Bloomberg ziehen
43 Prognostiker das Fazit: Das verlorene Jahr 2023 ist vorbei.
und ob 2024 besser wird, ist fraglich - was Konsequenzen
fur die nachsten Steuerschatzungen bzw. die zu erwartenden

Steuereinnahmen und somit die kinftige Handlungsféhigkeit
des Staates haben wiirde. Allerdings streuen die Projektionen
der Wirtschaftsforscher breit. Die Bandbreite der grofSen Wirt-
schaftsforschungsinstitute erwartet ein Wachstum zwischen
0,3% und 0,9%. Banken und einzelne Wirtschaftsforschungs-
institute schauen teilweise pessimistischer nach vorn.

Die Optimisten setzen fir 2024 auf eine im Wesentlichen aus
dem Inland kommende Erholung, getrieben durch wieder
steigende private Konsumausgaben und Unternehmensinves-
titionen. Tarifabschlisse und entsprechend héhere Realléh-
ne sowie eine weiter sinkende Inflation schaffen das notige
Umfeld. Zudem wird mit einer anziehenden Nachfrage aus
laufender Produktion gerechnet, da pandemiebedingt aufge-
baute Lagerbestande weiter abgebaut werden. Gleichzei-
tig wird mit weniger Unterstitzung durch den AuRenhandel
gerechnet. Pessimistische Erwartungen stitzen sich auf den
Umstand, dass die hohe Produktion zuriickliegender Jahre der
Abarbeitung des durch die Pandemie verursachten Auftrags-
staus geschuldet war. Nach vorne gerichtet wirke nun die
schlechtere Entwicklung der Neuauftrdge und die entspre-
chend geringe Produktion belastend.

In diesem Umfeld wird eher auch mit einer starkeren Zuriick-
haltung der Verbraucher beim privaten Konsum gerechnet.
Laut einer Umfrage des Instituts der deutschen Wirtschaft (IW)

Prognose Bautatigkeit 2024/2025: Deutlicher Einbruch erwartet
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erwarten lediglich 9 von 47 Wirtschaftsverbdnden, dass ihre
Unternehmen 2024 wieder mehr produzieren. 23 Verbande
sprechen eher von einem Produktions- und Geschaftsriickgang.
Entsprechend stieg der Anteil der Branchen mit einer gleich-
bleibenden Wirtschaftsaktivitdt von funf auf 15 Verbdnde an.
Pessimistisch sind vor allem energieintensive Branchen, unter
Verweis auf hohe Energiepreise und Klimakosten, sowie das
Baugewerbe wegen der schwankenden Férderpolitik und der
hohen Zinsen. In zehn Schritten, erstmals im Juli 2022, dann im
September, Oktober, Dezember 2022 sowie dann im Februar,
Marz, Mai, Juni, Juli und September 2023 hat die EZB den Leitzins
wieder auf aktuell 4,5% (mit Gultigkeit seit 20. September 2023)
angehoben. Wirde 2024 fir Deutschland ein zweites Rezessions-
jahr, wirde die Sorge um den ,kranken Mann Europas” wachsen

Fir 2024 rechnet der Zentralverband Deutsches Baugewerbe
(ZDB) mit einem Rickgang um etwa 30.000 Stellen - mit weite-
rem Abwartspotenzial. 70% der Unternehmen erwarten eine
weitere Verschlechterung ihrer Geschaftsentwicklung. Laut
ifo Geschaftsklimaindex ist das Klima im Bauhauptgewerbe
auf den niedrigsten Wert seit September 2005 gefallen. Jedes
zweite Unternehmen geht von einer weiteren Eintribung der
Geschafte aus - dies ungeachtet des de facto vorhandenen
Bedarfs sowohl auf der Nachfrageseite (Neubau) als auch der
Bestandsseite (hier insbesondere Dekarbonisierung).

Angesichts negativer Geschaftserwartungen und ungunstiger
Rahmenbedingungen wird der Trend der sinkenden Baugeneh-
migungen und Baufertigstellungen in den kommenden Jahren
anhalten, das Wohnungsmarktangebot nachlassen und der
Druck auf die Mieten erhoht.

Wenn mit den allgemeinen Lebenshaltungskosten die
Bruttowarmmiete steigt, ist das Risiko von Erlosausfallen nicht
auszuschliel3en.

2.4.2 CHANCENBERICHT

Die Immobilienwirtschaft befindet sich in der Transformation.
Unginstige Rahmenbedingungen und Unsicherheiten haben
die Markte geschwacht. Dennoch bietet eine solche Phase
gerade auch der SGW Chancen, besonders im Hinblick auf
die zentralen Themen Nachhaltigkeit und Digitalisierung. Hier
setzen sich die Professionalitat und die Qualitat der Arbeit der
SGW der zurtckliegenden Jahre durch und erlauben uns, der
Dekarbonisierung grundsatzlich gut gewappnet entgegenzu-
sehen, vorausgesetzt, wir profitieren auch weiterhin von der
ungebrochenen politischen und finanziellen Unterstitzung
unserer Gesellschafter.

Die hohe Inflation ist spurbar zuriickgegangen, der Zinserho-
hungszyklus der Notenbanken scheint beendet. Verhaltener
Optimismus auf eine leichte Besserung der Marktsituation
macht sich breit. Die grolSten Herausforderungen der Branche
liegen in der Transformation des Bestands. Einerseits ist der
Wohnraumbedarf weiterhin grol$ und andererseits sind Sanie-
rungen von Bestandsimmobilien dringend notwendig.

Zur Anreqgung der Investitionstatigkeit kann die Wirtschafts-
politik angebotspolitische Malinahmen angehen, die zugleich
bei knappen offentlichen Mitteln umsetzbar sind: Steuerentlas-
tung (Grunderwerbsteuer und Grundsteuer) und Reduktion der
Requlierungskosten (Abbau der Vielzahl von regulatorischen
Einzelmafsnahmen im Wohnungsbau). Anzeichen dafir sind
erkennbar.

Die Bundesregierung hat ein Malsnahmenpaket fir zusatzliche
Investitionen in den Wohnungsbau sowie zur wirtschaftlichen
Stabilisierung der Bau- und Immobilienbranche beschlos-
sen. Mit dem Maflnahmenpaket ,Bau-Turbo-Pakt” sollen die
Rahmenbedingungen verbessert werden, um mehr bezahl-
baren, klimaneutralen und barrierearmen Wohnraum zur
Verfigung zu stellen. Dazu gehéren das Aussetzen des NH40-
Standards, Typengenehmigungen fUr serielle und modulare
Gebaude und dadurch die Beschleunigung der Baugenehmi-
gungen fur den Wohnungsbau. Zuséatzlich soll es mehr Finanz-
mittel fur den sozialen Wohnungsbau und Férderungen fir
klimafreundliche Neubauten geben. Der Gebdudetyp E soll
gefordert werden - einfach, schneller und ginstiger. In den
14 Punkten stecken viele gute Ansdtze, mit denen die SGW
einige Hoffnungen verbindet, wenn sie rasch und konsequent
umgesetzt werden.

2.4.3 PROGNOSEBERICHT

Laut Bundesinstitut fur Bau-, Stadt- und Raumforschung werden
die Baupreise nach kraftigen Zuwachsen seit dem russischen
Angriffskrieg auf die Ukraine im Jahr 2024 um 2,0 % im Vergleich
zum Vorjahr zurickgehen und durften in den Folgejahren weiter
sinken. Demnach wird die schwach ausfallende Baunachfrage
durch anhaltend hohe Finanzierungsbedingungen in niedrige-
ren Baupreisen resultieren. Die hohe Nachfrage nach Wohn-
raum durfte im Jahr 2024 anhalten. Durch die weiterhin hohen
Finanzierungsbedingungen sinkt der Anreiz, zu bauen. Infolge-
dessen wird der Trend der sinkenden Baugenehmigungen und
Baufertigstellungen in den kommenden Jahren anhalten und
das Wohnungsmarktangebot weniger stark als in der Vergan-
genheit unterstitzen sowie weiterhin den Druck auf die Mieten
erhohen.
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Der Sachverstandigenrat geht von einer Verbesserung der
Wirtschaftsdynamik in der Eurozone aus und erwartet eine
sinkende Inflation bei steigenden Nominal- und Reallohnen, die
zur Erholung der realen Kaufkraft beitragen dirfte. Demzufolge
sei im Jahr 2024 mit einer Ausweitung des privaten Konsums
zu rechnen. Unterstitzt von einer steigenden Auslandsnach-
frage dirfte das Wirtschaftswachstum in der Eurozone somit
um 1,1% steigen.

In der Pressemitteilung Mitte Dezember 2023 machte die E7B
deutlich, dass sie eine zeitnahe Ruckkehr zum mittelfristigen
Inflationsziel von 2% erreichen wolle. Da die EZB nun zum
zweiten Mal in Folge keine Erhéhung der Leitzinsen vorgenom-
men hatte, erwarten einige Marktteilnehmer eine schnellere
Senkung der Leitzinsen als zundchst angenommen. Die Geld-
politik der Zentralbanken kénnte sich demnach im Jahr 2024
etwas lockern - mit positiven Effekten fur die Refinanzierung
auch der SGW. Dennoch erwarten Volkswirte, dass die Prioritat
der Inflationssenkung im Vordergrund bleiben und zinsemp-
findliche Branchen wie das Baugewerbe im Jahr 2024 weiterhin
belastet sein durften.

Die fortwahrenden Risiken, die sich aus dem Ukraine-Krieg
sowie dem Nahost-Konflikt ergeben, halten weiter an. Hohe
Energie- und Baustoffpreise, gestiegene Kreditzinsen sowie
Material- und Lieferengpasse werden die Geschaftsaktivi-
taten der SGW auch in den nachsten Monaten beeinflussen.
Hinzu kommen gesetzliche und regulatorische Bestimmungen
zur Klimaneutralitat, die zu ihrer Erfillung ein hohes Mals an
finanziellen Mitteln erfordern.

Die Kosten, die durch die Mafsnahmen des SGW-Klimapfads zur
Dekarbonisierung ihres Bestands entstehen, sind in der derzei-
tigen wirtschaftlichen Situation fur die SGW allein nicht zu
stemmen. Der aktuelle Zustand des Portfolios erfordert einen
enormen Kapitalbedarf, um ihn energetisch zu sanieren und zu
entwickeln.

Damit die SGW den gesetzlichen Auflagen, dem Gesellschafts-
zweck und den stadtebaulichen Zielen nachkommen kann, ist
es notig, dass die Stadt Bad Oeynhausen als Gesellschafte-
rin durch eine umfangreiche Erhohungsmalnahme weiteres
Eigenkapital zur Verfigung stellt. Deshalb hat der Rat der Stadt
am 21. Dezember 2022 beschlossen, der SGH in den kommen-
den vier Jahren eine Kapitalerhohung in Héhe von jeweils
funf Mio. € jahrlich zukommen zu lassen. Die vom Rat der Stadt
Bad Oeynhausen beschlossene Kapitalerh6hung konnte jedoch
im Geschaftsjahr 2023 nicht zugefuhrt werden und schrankt die
Handlungsmaoglichkeiten der SGW weiter ein.

Durch kontinuierliche Mietanpassungen mit Augenmal$ erhoht
die SGW zusatzlich ihre Liquiditat sowie Ertrage und damit ihre
Eigenkapitalquote, was zu ihrer finanziellen Stabilitat beitrdgt
und ihre Kreditwirdigkeit erhoht.

Mithilfe der geplanten Kapitalerhéhung und der finanziellen
Ausstattung wird es der SGW maglich sein, ihren Bestand in
den kommenden Jahren den aktuellen und kinftigen Anforde-
rungen entsprechend zu optimieren und sowohl 6kologisch als
auch okonomisch und sozial nachhaltig zu entwickeln.

Das schlielSt auch eine Optimierung der Finanzierungsstruktur
ein. Im Interesse der Mieter werden grofere Freirdume fir
weitere Investitionen in den Bestand geschaffen. Perspek-
tivisch wird im Rahmen der Anschlussfinanzierungen der
Zinsaufwand eher steigen.

Das Instandhaltungsbudget fur 2024, in dem auch Kosten fur
weitere Mallnahmen zur Verkehrssicherung enthalten sind, ist
mit 1,2 Mio. € geplant. Fir das Modernisierungsprogramm sind
0,5 Mio. € veranschlagt. Die geplanten Investitionen kdnnen
aus den fur das Jahr 2024 zu erwartenden geldrechnungs-
maéligen Uberschissen aus der laufenden Tatigkeit finanziert
werden. FUr das Geschaftsjahr 2024 ist ein Jahresergebnis auf
dem Vorjahresniveau zu erwarten.

Die SGW positioniert sich damit als zuverldssiger Partner bei
der Schaffung von modernem, bedarfsgerechtem und vor allem
bezahlbarem Wohnraum in Bad Oeynhausen. Die Geschafts-
fuhrung sieht die SGW trotz der schwierigen wirtschaftlichen,
finanziellen und requlatorischen Rahmenbedingungen fir die
Zukunft deshalb qut gewappnet.

Bad Oeynhausen, 26. Marz 2024

Prof. Dr. Alcay Kamis
Geschaftsfuhrer



Ill. BERICHT DES AUFSICHTSRATS

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2023 die ihm nach Gesetz
und Gesellschaftsvertrag Ubertragenen Aufgaben gewissenhaft
wahrgenommen. Seine Mitglieder lieRen sich in acht zum Teil
aulerordentlichen Aufsichtsratssitzungen tber die Geschafts-
tatigkeit, die finanzielle und wirtschaftliche Lage des Unter-
nehmens sowie mogliche Plane der Geschaftsfihrung zur
weiteren Entwicklung der SGW unterrichten. Im Berichtsjahr
fanden zwei Gesellschafterversammlungen statt. Aufsichtsrat
und Gesellschafterin der SGW arbeiten eng und vertrauensvoll
zusammen.

Der Aufsichtsrat ist mit der Entwicklung der SGW unter der
Geschaftsfihrung von Prof. Dr. Alcay Kamis vollumfanglich
zufrieden. Die Mitglieder befurworten die von Prof. Dr. Kamis
eingeleiteten Malsnahmen zur Bestandsentwicklung und
Neuausrichtung, die fur eine strategische Weiterentwicklung
des Unternehmens und die Zufriedenheit der Mieter erforder-
lich sind. Der Aufsichtsrat hat die Neufirmierung der Gesell-
schaft [einstimmig] genehmigt und damit den einhelligen
Willen der Gesellschafterversammlung unterstitzt. Die Stadti-
sche gemeinnitzige Heimstatten-Gesellschaft (SGH) heifst seit
9. Juni 2023 Stadtische Gesellschaft fur Wohnen mbH (SGW).
Aulerdem befurwortet der Aufsichtsrat trotz der aktuellen
Herausforderungen Neubauprojekte und schliefst sie, perspek-
tivisch betrachtet, nicht aus.

Die Prufung des von Geschaftsfuhrer Prof. Dr. Alcay Kamis
aufgestellten Jahresabschlusses und des Lageberichts 2023
durch den Aufsichtsrat hat keine Beanstandungen ergeben.

Deshalb hat der Aufsichtsrat in der Sitzung am 14. Mai 2024 den
Jahresabschluss und den Lagebericht 2023 einstimmig gebilligt.
AuBerdem hat er der Gesellschafterversammlung empfohlen,
den Jahresabschluss 2023 festzustellen und dem Lagebericht
2023 sowie dem Vorschlag des Geschaftsfihrers zuzustim-
men, den Gewinn aus 2023 in die anderen Gewinnricklagen
einzustellen.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2023 wurden vom
VdW Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Rhein-
land Westfalen e.V., Dusseldorf, gepruft und der uneinge-
schrankte Bestatigungsvermerk erteilt. Fiir die geleistete Arbeit
im Geschaftsjahr 2023 spricht der Aufsichtsrat der Geschafts-
fuhrung seinen Dank aus, insbesondere auch allen Mitarbei-
tern, die sich mit beispiellosem Engagement fir das Unter-
nehmen eingesetzt haben.

Bad Oeynhausen, Mai 2023

Tt

Kurt Nagel
Vorsitzender des Aufsichtsrats
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IV. JAHRESABSCHLUSS 2023

4.1 BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

AKTIVA 2023 2022

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 37.514,80 25.264,00

1. Sachanlagen

1. Grundsticke und grundstucksgleiche Rechte

mit Wohnbauten 43.092.806,27 42.810.074,43
2 Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 1.111.581,60 1.326.239,65
3. Grundsticke ohne Bauten 5,38 5,38
4. Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 0,51 0,51
5. Technische Anlagen und Maschinen 4.417.97 20.374,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 156.589,47 170.368,00
7. Bauvorbereitungskosten 91.919,98 44.457.321,18 16.065,00
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 25.564,59 25.564,59
2. Beteiligungen 5.198,85 5.198,85
3. Andere Finanzanlagen 500,00 31.263,44 500,00
Anlagevermdgen insgesamt 44.526.099,42 44.399.654,41

B. Umlaufvermégen
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und

andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 1.939.567,28 1.696.629,28
2. Andere Vorrate 13.920,00 1.953.487,28 12.751,02

II. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 118.320,40 152.078,25
2. Forderungen aus Verkauf von Grundsticken 0,00 470,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 39.276,77 37.81711
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.914,56 13.059,66
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 20.655,29 150.105,93
6. Sonstige Vermégensgegenstande 53.597,64 237.764,66 51.837,76

.Flissige Mittel

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 372.652,18 1.767.766,23

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 578,13 6.690,68

Bilanzsumme 47.090.581,67 48.292.560,33
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PASSIVA 2023 2022
€ € €
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital 1.368.000,00
abziglich eigene Anteile 400.000,00 968.000,00 968.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage 6384.000,00 684.000,00
2. Andere Gewinnricklagen 4.994.777,30 5.678.777,30 4.039.301,70
l1l. Jahrestuiberschuss 197.016,22 955.475,60
Eigenkapital insgesamt 6.843.793,52 6.646.777,30
B. Rickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 5.536.476,00 5.422.423,00
2. Sonstige Ruckstellungen 271.037,03 5.807.513,03 106.040,18
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 28.990.826,55 30.666.375,13
2. Verbindlichkeiten gegeniber anderen Kreditgebern 3.083.983,95 3.135.394,14
3. Erhaltene Anzahlungen 1.960.367,85 1.682.377,04
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 149.794,46 154.143,02
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 13.369,37 1.089,49
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 224.730,80 469.276,85
7. Sonstige Verbindlichkeiten 16.202,14 34.439.275,12 8.664,18
davon aus Steuern: 0,00 €, (Vj.: 10.625,12 €)
Bilanzsumme 47.090.581,67 48.292.560,33
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4.2 GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG VOM 01.01. BIS 31.12.2023

2023 2022
€ € €

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung 6.672.144,19 6.412.462,14

b) aus Betreuungstatigkeit 74.991,04 167.586,31

¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen 368.668,39 7.115.803,62 366.441,73

davon aus verbundenen Unternehmen: 318.315,83 € (Vj.: 307.753,56 €)

2. Erhohung (im Vorjahr Verminderung)

des Bestandes an unfertigen Leistungen 242.938,00 -14.532,98

sonstige betriebliche Ertrage 279.949,35 1.634.375,50
4. Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 2.960.287,61 2.934.449,32

b) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 101.081,60 3.061.369,21 137.715,7

Rohergebnis 4.577.321,76 5.494.167,67
5. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 826.038,78 878.115,83
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir 419.369,53 1.245.408,31 607.580,08
Altersversorgung und Unterstitzung
davon fur Altersversorqung: 448.558,24 € (Vj.: 464.327,49 €)

6. Abschreibungen auf immaterielle 1.546.750,93 1.541.719,16

Vermdgensgegenstande des Anlagevermégens und

Sachanlagen

sonstige betriebliche Aufwendungen 853.909,67 746.890,70
8. Ertrage aus Gewinnabfiihrung 55.513,79 52.799,33

davon aus verbundenen Unternehmen: 52.799,33 € (Vj.: 51.268.36 €)
9. Ertrage aus Beteiligungen 703,00 703,00
10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 42,50 42,50
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 0,00 56.259,29 1,31
12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 604.236,41 631.392,98

davon aus Aufzinsung: 96.349,00 € (Vj.: 108.734,00 €)
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 0,00
14. Ergebnis nach Steuern 383.275,73 1.142.015,06
15. Sonstige Steuern 186.259,51 186.539,46
16. Jahresiberschuss 197.016,22 955.475,60




4.3 ANHANG ZUM JAHRESABSCHLUSS 2023

A. Allgemeine Angaben

Die Stadtische Gesellschaft fur Wohnen 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 Verlustrech-
nung richtet sich nach dem vorgeschriebenen Formblatt fur
Wohnungsunternehmen.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wurde das branchenbli-
che Gesamtkostenverfahren gewshlt.

Aufgrund der Bestimmungen im Gesellschaftsvertrag hat die
Jahresabschlusserstellung nach den fur grolle Kapitalgesell-
schaften geltenden Vorschriften zu erfolgen.

Wirtschaftsjahr ist das Kalenderjahr.

B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlust-
rechnung wurden folgende Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden angewandt:

Ein Posten fur aktive latente Steuern wurde nicht gebildet.

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermogensgegenstande
werden bei Zugang mit ihren Anschaffungskosten aktiviert und
planmaRig linear uber funf Jahre abgeschrieben.

Sachanlagen

Das gesamte Sachanlagevermagen ist zu den fortgefuhrten
Anschaffungskosten oder Herstellungskosten unter Fortfih-
rung nur steuerlich zuldssiger Abschreibungen gem. §254 HGB
in der bis zum 28.05.2009 geltenden Fassung bewertet. Von
dem Wahlrecht zur Beibehaltung der niedrigeren steuerlichen
Wertansatze gem. Art. 67 Abs. 4 S. 1 EGHGB wurde Gebrauch
gemacht. In die Herstellungskosten sind Kosten fur eigene
Abwicklungsleistungen (Personal- und Sachaufwand fur tech-
nische Leistungen) einbezogen worden. Von dem Wahlrecht
auf die Aktivierung zurechenbarer kaufmannischer Leistungen,
Fremdmittelzinsen sowie Grundsteuer wurde kein Gebrauch
gemacht.

Aufwendungen for die umfassende Modernisierung von
Gebduden wurden als nachtrdgliche Herstellungskosten akti-
viert, soweit sie zu einer uber den urspringlichen Zustand

hinausgehenden wesentlichen Verbesserung fuhrten. Die
nachtraglichen Herstellungskosten wurden auf die Restnut-
zungsdauer der Gebdude abgeschrieben. Bei umfassenden
Modernisierungen wird die Restnutzungsdauer der Gebdude
nach Abschluss der jeweiligen Malsnahme je nach Altersklasse
auf 10 - 40 Jahre neu festgeleqgt.

Abschreibungen

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Uber
die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungsdauer. Den plan-
mafigen 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
01.01.1990

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

() bei Garagen:
10 % 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 %.

Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten:

a) Verwaltungsgebdude, Bismarckstralie 14:
2% (50 Jahre) ab 01.07.1988

b) zivildienstschule, Eschentorstrafse 18:
2% (50 Jahre) ab 01.05.1990
4% ab dem Geschaftsjahr 2010

() alte Druckerei, Kirchstr. 8:
abweichend mit 4% gem. §7 Abs. 4 EstG ab 01.10.1999

Technische Anlagen und Maschinen/Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung nach der linearen Abschreibungs-
methode bei Abschreibungssétzen von 5,0 % bis 33,3 %.




40

Geringwertige Wirtschaftsgiter werden im Jahr des Zugangs
mit 100 % abgeschrieben.

Bewegliche Vermogensgegenstande des Anlagevermdgens,
die einer selbststandigen Nutzung unterliegen, werden im
Jahr des Zugangs in voller Hohe als Aufwand erfasst, wenn die
Anschaffungskosten 250 € netto nicht tbersteigen.

Finanzanlagen
Die Finanzanlagen wurden zu den Anschaffungskosten
bewertet.

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

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist
im Anlagenspiegel dargestellt.

Umlaufvermdgen

Unter den unfertigen Leistungen sind noch nicht abgerechnete
Betriebskosten ausgewiesen. Sie wurden mit den voraussicht-
lich abrechenbaren Kosten angesetzt.

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

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande werden
mit dem Nominalwert bzw. mit dem am Bilanzstichtag beizu-
legenden niedrigeren Wert angesetzt. Bei Forderungen, deren
Einbringlichkeit mit erkennbaren Risiken behaftet ist, werden
angemessene Wertabschlage vorgenommen; uneinbringliche
Forderungen werden abgeschrieben. Zur Abdeckung des allge-
meinen Kreditrisikos wird eine Pauschalwertberichtigung auf
die nicht einzelwertberichtigten Forderungen gebildet.

Die flussigen 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.

Eigenkapital
Das Gezeichnete Kapital wird zum Nennwert bilanziert.

Rickstellungen

Die Bildung der Ruickstellungen erfolgte in Hohe des
voraussichtlich notwendigen Erfullungsbetrags. Die erwarte-
ten kunftigen Preis- und Kostensteigerungen wurden bei der
Bewertung bericksichtigt. Sonstige Ruckstellungen mit einer
Laufzeit von mehr als einem Jahr waren im Geschaftsjahr 2023
nicht vorhanden.

Die Ruckstellungen fur Pensionen und ahnliche Verpflichtungen
wurden gemal Sachverstandigengutachten nach dem modi-
fizierten Teilwertverfahren unter Bertcksichtigung von zukinf-
tigen Gehalts- und Rentenanpassungen von 2,5% bzw. 2,0 %
(Vj.: 2,5% bzw. 2,0 %) errechnet. Die Berechnung erfolgte nach
versicherungsmathematischen Grundsatzen unter Anwendung
der Richttafeln von Prof. K. Heubeck (2018 G) und des von der
Deutschen Bundesbank nach Malsgabe der Ruckstellungsabzin-
sungsverordnung vom 18.11.2009 ermittelten Abzinsungssatzes
von 1,82% (Stand Monatsende 12.2023, Restlaufzeit 15 Jahre,
Vj.: 1,78 %).

Der Unterschiedsbetrag zwischen der Bewertung der Pensions-
rickstellung mit dem 10-Jahres-Durchschnittszinssat und der
Bewertung nach dem 7-Jahres-Durchschnittszinssatz betragt
679 T€. Gewinne durfen nur ausgeschiittet werden, wenn
danach frei verfugbare Riucklagen - zuzlglich eines Gewinn-
vortrags und abziiglich eines Verlustvortrags - mindestens in
Hohe des Unterschiedsbetrags verbleiben.

Die sonstigen RUckstellungen wurden in Hohe des nach
vernGnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Erful-
lungsbetrags angesetzt

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfullungsbetrag angesetzt.

Latente Steuern

Aus der Berechnung latenter Steuern gem. §274 Abs. 1 HGB
ergibt sich ein Aktiviiberhang. Die aktiven Unterschiedsbetrage
bestehen beim Grundsticksvermégen und bei den Rick-
stellungen. Yon dem Wahlrecht der Nicht-Aktivierung aktiver
latenter Steuern wurde Gebrauch gemacht.






Entwicklung des Anlagevermagens

Anschaffungs-/Herstellungskosten

zum Zugange Abgénge Um- zum
01.01.2023

buchungen 31.12.2023

+/[-
€ € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 36.988,80 21.810,30 0,00 0,00 58.79910

Sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte 73.873.616,61 1.703.556,94 162.000,00 0,00 75.415.173,55

mit Wohnbauten

Grundstucke mit 6.127.610,78 0,00 0,00 0,00 6.127.610,78

Geschafts- und anderen Bauten

Grundstucke ohne Bauten 5,38 0,00 0,00 0,00 5,38

Grundstucke mit Erbbaurechten Dritter 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51

Technische Anlagen und Maschinen 206.001,27 0,00 0,00 0,00 206.001,27

Andere Anlagen, 821.743,88 33.973,72 0,00 0,00 855.717.60

Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten 16.065,00 75.854,98 0,00 0,00 91.919,98
81.045.043,43 1.813.385,64 162.000,00 0,00 82.696.429,07

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
Gesamt 81.113.295,67 1.835.195,94 162.000,00 0,00 82.786.491,61
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um
01.01.2023

€

kumulierte Abschreibungen

des Anderungen
Geschaftsjahres im Zshg. mit

Abgdangen
€ €

um
31.12.2023

€

Buchwerte

um
31.12.2023

um
31.12.2022

11.724,80 9.559,50 0,00 21.284,30 37.514,80 25.264,00
31.063.542,18 1.258.825,10 0,00 32.322.367,28 43.092.806,27 42.810.074,43
4.801.371,13 214.658,05 0,00 5.016.029,18 1.111.581,60 1.326.239,65
0,00 0,00 0,00 0,00 5,38 5,38

0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
185.627,27 15.956,03 0,00 201.583,30 4.417,97 20.374,00
651.375,88 47.752,25 0,00 699.128,13 156.589,47 170.368,00
0,00 0,00 0,00 0,00 91.919,98 16.065,00
36.701.916,46 1.537.191,43 0,00 38.239.107,89 44.457.321,18 44.343.126,97
0,00 0,00 0,00 0,00 25.564,59 25.564,59

0,00 0,00 0,00 0,00 5.198,85 5.198,85

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
36.713.641,26 1.546.750,93 0,00 38.260.392,19 44.526.099,42 44.399.654,41
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C. Erlduterungen zu den Posten der Bilanz

Unfertige Leistungen

In der Position ,Unfertige Leistungen” sind zum 31.12.2023 noch nicht abgerechnete Betriebskosten einschliel3lich Grundsteuern in

Hohe von 1.939.567,28 € (2022 = 1.696.629,28 €) enthalten.

Forderungen insgesamt Davon mit einer Restlaufzeit von
mebhr als einem Jahr
31.12.2023 31.12.2022 31.12.2023 31.12.2022
: €
Forderungen aus Vermietung 118.320,40 152.078,25 88.680,78 112.425,49
Forderungen aus Verkauf von Grundstiicken 0,00 4170,00 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 39.276,77 37.8171 0,00 0,00
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 5.914,56 13.059,66 0,00 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen”® 20.655,29 150.105,93 0,00 0,00
Sonstige Vermogensgegenstande 53.597,64 51.837,76 0,00 0,00
237.764,66 409.068,71 88.680,78 112.425,49

“Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen ausschlieRlich die Tochtergesellschaft SGH Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH.

Diese resultieren vornehmlich aus Lieferungs- und Leistungsbeziehungen

Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Rickstellungen” sind gebildet fur die Verpflich-
tung zur Durchfihrung eines hydraulischen Abgleichs in
Wohnobjekten (150.000,00 €), Prifungs-, Jahresabschluss-
und Steuerberatungskosten (62.000,00 €), fur Prozesskosten
(30.000,00 €), fur Kosten der Hausbewirtschaftung (2.200,00 €)
sowie fur Verpflichtungen aus Urlaubsansprichen (26.837,03 €).

Anteile an verbundenen Unternehmen

Die Stadtische Gesellschaft fur Wohnen mbH (SGW) st mit
einer Stammeinlage von 25.564,59 € alleinige Gesellschafterin
der SGH Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft mbH Bad
Oeynhausen.

Die Gesellschaft erzielte 2023 einen Jahresiberschuss von
0,00 € nach einer Abfihrung von 55.513,79 € an die beherr-
schende Gesellschafterin.



Verbindlichkeitenspiegel 2023
Die Zusammenstellung der Verbindlichkeiten, der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte

gesichert sind, ergeben sich aus der nachfolgenden Ubersicht.

Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit gesichert
31.12.2023
unter 1 Jahr 2 -5 Jahre aber 5 Jahre Art der

€ € € € € Sicherung
gegeniber 28.990.826,55 1.799.538,34 5.944.997,02 21.246.29119 28.521.757,54 Grund-
Kreditinstituten pfandrecht
gegeniber anderen 3.083.983,95 55.194,85 222.475,59 2.806.313,51 3.059.575,98 Grund-
Kreditgebern pfandrecht
Erhaltene Anzahlungen 1.960.367,85 1.960.367,85
aus Vermietung 149.794,46 149.794,46
aus Betreuungstatigkeit 13.369,37 13.369,37
aus Lieferungen und 224.730,80 224.730,80
Leistungen
Sonstige 16.202,14 16.202,14
Verbindlichkeiten

34.439.275,12 4.219.197,81 6.167.472,61  24.052.604,70 31.581.333,52
Verbindlichkeitenspiegel 2022
(zu Vergleichszwecken)
Verbindlichkeiten insgesamt Restlaufzeit gesichert
31.12.2022
unter 1Jahr 2 -5 Jahre tber 5 Jahre Art der

€ € € € € Sicherung
gegeniber 30.666.375,13 1.776.376,89 6.024.803,89 22.865.194,35 30.175.987,68 Grund-
Kreditinstituten pfandrecht
gegen(ber anderen 3.135.394,14 53.494,99 218.375,15 2.863.524,00 3.109.519,59 Grund-
Kreditgebern pfandrecht
Erhaltene Anzahlungen 1.682.377,04 1.682.377.04
aus Vermietung 154.143,02 154.143,02
aus Betreuungstatigkeit 1.089,49 1.089,49
aus Lieferungen und 469.276,85 469.276,85
Leistungen
Sonstige 8.664,18 8.664,18
Verbindlichkeiten

36.117.319,85 4.145.422,46 6.243.179,04 25.728.718,35 33.285.507,27
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D. Erlduterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung
Im abgelaufenen Geschaftsjahr sind folgende wesentliche peri-
odenfremde Aufwendungen bzw. Ertrdge enthalten:

Aufwendungen friherer Jahre: 16,7 T€.
E. Sonstige Angaben

Dasim Aufwand des Geschéftsjahres enthaltene Gesamthonorar
(netto) des Abschlussprifers entfiel auf:

Durchschnittliche Beschaftigtenanzahl
AuRerdem Geschaftsfuhrer waren im Jahre 2023 durchschnittlich
beschaftigt:

Jahresabschlussprifung 21.422,00 €
Steuerberatung 3.375,00 €
24.797,00 €

Aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse
Es bestehen Verbindlichkeiten aus Birgschaften in Hohe von
115.259,00 €.

Es bestehen gegentber den Eigentimern von Erbbaugrund-
stiicken (ausgegeben fir 99 Jahre ab 01.01.1980 bzw. 01.01.1984)
Eventualverpflichtungen hinsichtlich des Erbbauzinses fir die in
den Jahren 1980 bis 1990 ubertragenen 52 Eigenheimgrund-
stlicke (34.523 m?) und fir Miteigentumsanteile von 45 Eigen-
tumswohnungen (6.680 m?).

Hier vermerkt ist der Jahresbetrag der Erbbauzinsen von
2,95 € bzw. 1,74 € je m? Grundsticksflache, den die SGW nach
den vertraglichen Vereinbarungen einzuziehen und weiter-
zuleiten hat. FUr nicht gezahlte Erbbauzinsen haftet die SGW
selbstschuldnerisch.

Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen keine nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder
vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die fur die Beurtei-
lung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Treuhandforderungen/-verbindlichkeiten

Am 3112.2023 verwaltete die SGW als Hausverwaltung fur
Einheiten der Stadt Bad Oeynhausen 127 Wohnungen, 2 Einhei-
ten mit gewerblicher Nutzung, 6 Stellpldtze und ein Objekt mit
sonstiger Nutzung.

Fir eine FEigentimergemeinschaft wurden am 31.12.2023
insgesamt funf Wohneinheiten und eine gewerbliche Einheit
verwaltet.

Die Mietkautionskonten wiesen am Bilanzstichtag einen Stand
von insgesamt 366.733,08 € aus.

11 kaufmannische Mitarbeiter

(davon 3 Teilzeitbeschaftigte)

1 technische Mitarbeiter

3 Auszubildende

1 Hauswart (geringfugig beschaftigt)

1 Raumpflegerin (teilzeitbeschaftigt)
Gesamtbeziige

Gemals §286, Abs. 4 HGB wurde auf eine Angabe der Gesamt-
bezlige des Geschaftsfiihrungsorgans verzichtet.

Die Bezlige friherer Organmitglieder betrugen im Jahre 2023
94,2 T€. Fur diese Personengruppe waren am 31.12.2023
Pensionsrickstellungen in Hohe von 1.533,4 T€ gebildet.

An die Aufsichtsrate wurden in 2023 Sitzungsgelder in Hohe
von 5,1 T€ gezahlt.

Forderungen /Verbindlichkeiten

gegeniiber der Gesellschafterin

Gegentber der Stadt Bad Oeynhausen bestehen folgende
nicht gesondert in der Bilanz ausgewiesene Forderungen und
Verbindlichkeiten:

2023 2022 Ausweis unter

€ € Bilanzpositionen

Forde- 32.258,37 32.378,53 Forderungen aus
rungen Betreuungstatigkeit
0,0 4.170,00 Forderungen

aus Verkauf von

Grundsticken

Verbind-  3.058.455,38  3.107.893,58 Verbindlichkeiten
lichkeiten gegenuber anderen

Kreditgebern




Forderungen /Verbindlichkeiten gegeniiber
Organmitgliedern

Es bestehen keine Forderungen an Organmitglieder zum
31.12.2023.

Geschaftsfihrer
Prof. Dr. Alcay Kamis

Aufsichtsrat

Kurt Nagel Vorsitzender Steuerberater
ab 16.06.2023
Ralf Sensmeyer Vorsitzender Industriekaufmann

bis 16.06.2023
Stv. Vorsitzender

ab 16.06.2023
Helke Stv. Vorsitzende Kauffrau
Nolte-Ernsting bis 16.06.2023
Lars Bokenkroger Blrgermeister
Dr. Volker Brand Gesamtschullehrer
Michael Kértner Technischer Leiter
Axel Nicke Immobilienberater

Nachtragsbericht
Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2023 sind keine Vorgange
von besonderer Bedeutung eingetreten.

F. Gewinnverwendungsvorschlag

Nach Vorabstimmung mit der Gesellschafterin schlagt der
Geschaftsfuhrer vor, den ausgewiesenen Jahresiberschuss
in Hohe von 197.016,22 € in ,die anderen Gewinnrtcklagen”
einzustellen.

Bad Oeynhausen, 26. Marz 2024

Prof. Dr. Alcay Kamis
Geschaftsfuhrer
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BESTATIGUNGSVERMERK DES UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Stadtische Gesellschaft fir Wohnen mbH,
Bad Oeynhausen

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Stadtische Gesellschaft fur
Wohnen mbH, Bad Oeynhausen, - bestehend aus der Bilanz
zum 31. Dezember 2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember
2023 sowie dem Anhang, einschlieRlich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariiber
hinaus haben wir den Lagebericht der Stadtische Gesellschaft
fiur Wohnen mbH, Bad Oeynhausen, fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023 geprft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priffung
gewonnenen Erkenntnisse

e entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesent-
lichen Belangen den deutschen, fir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
malSiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31. Dezember 2023 sowie ihrer Ertrags-
lage fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2023 bis zum
31. Dezember 2023 und

e vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zukunf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemals § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsma-
Rigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefthrt
hat.

Grundlage fir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmafsiger Abschlussprifung
durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrif-
ten und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fur die Prisfung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhdangig in

Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfallt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fur unsere Priffungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und

des Aufsichtsrats fiir den Jahresabschluss und den
Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fur die Aufstel-
lung des Jahresabschlusses, der den deutschen, fur Kapital-
gesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in
allen wesentlichen Belangen entspricht, und dafir, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze
ordnungsmafiger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhalt-
nissen entsprechendes Bild der Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen,
die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen
ordnungsmaRiger Buchfuhrung als notwendig bestimmt haben,
um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermoglichen,
der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von
dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungs-
lequng und Vermogensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetz-
lichen Vertreter daftr verantwortlich, die Fahigkeit der Gesell-
schaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurtei-
len. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zussmmenhang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dartber hinaus sind
sie daftr verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstdtig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuRerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur
die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie
in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss
in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschrif-
ten entspricht und die Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MafSnah-
men (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um
die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit
den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu



ermoglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir
die Aussagen im Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Hand-
lungen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft
vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem
Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonne-
nen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetz-
lichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukunftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen
Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile
zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes MaR an Sicherheit, aber
keine Garantie dafir, dass eine in Ubereinstimmung mit §317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsétze ordnungsmafi-
ger Abschlussprifung durchgefuhrte Prifung eine wesentli-
che falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen
kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren
und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftiger-
weise erwartet werden konnte, dass sie einzeln oder insge-
samt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und
Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prufung tben wir pflichtgemales Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dartber hinaus

e dentifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prufungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellun-
gen nicht aufgedeckt werden, ist hoher als das Risiko, dass
aus Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstel-
lungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen

kollusives Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte
Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AulSerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

gewinnen wir ein Verstandnis von dem fir die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkeh-
rungen und Mallnahmen, um Prifungshandlungen zu
planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Profungsurteil zur Wirk-
samkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetz-
lichen Vertretern angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten geschatzten Werte und damit
zusammenhangenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen Gber die Angemessen-
heit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unter-
nehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage der erlangten
Prufungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit
im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenhei-
ten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit
aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass
eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir verpflich-
tet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehérigen Anga-
ben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungs-
nachweise. Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
konnen jedoch dazu fihren, dass die Gesellschaft ihre
Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt einschliefslich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsma-
Riger Buchfuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.
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e beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft.

e fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetz-
lichen  Vertretern  dargestellten  zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender
geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbe-
sondere die den zukunftsorientierten Angaben von den
gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen
Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung
der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen.
Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientier-
ten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen
geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeid-
bares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung
der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen,
einschlieRlich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen
Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Dusseldorf, 12. April 2024

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

Richard Engbert
Wirtschaftsprfer

Michael Ring
Wirtschaftsprifer
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