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Editorial

.Die WWS5 Herford stellt sich
der groBen Herausforderung
der energetischen Modernisierung.”

Als kommunale Wohnungsbaugesellschaft ist die WWS Herford in besonderer Weise den Zielen einer
nachhaltigen Unternehmensfiihrung verpflichtet. Dabei misst sie vor allem der 6kologischen Nach-
haltigkeit eine hohe Bedeutung zu und arbeitet seit Jahren an der Reduzierung der CO2-Menge, die von
ihren Immobilien freigesetzt wird. Aktuell entwickeln wir einen Sanierungspfad, der bis zum Jahr 2045
einen moglichst klimaneutralen Gebdudebestand zur Folge hat. Hier befindet sich die WWS Herford als
Mitglied des wohnungswirtschaftlichen Vereins InitiativeWohnen.2050 in einem intensiven Austausch
mit anderen Wohnungsunternehmen.

Im Rahmen der ,,Agenda HerfordWohnen“ hat die WWS Herford seit 2010 bei der Modernisierung ihrer
Hduser durch die Ddimmung der Gebdudehtille, die Erneuerung der Fenster und Tiiren sowie die Um-
stellung der Heiztechnik bereits erhebliche Beitrdge zur Reduzierung des Energieverbrauches geleistet.
Dartiber hinaus haben wir den Ausbau der Photovoltaik-Fldchen auf den Ddchern der Wohnhduser
vorangetrieben. Eine Sonderstellung nahm dabei das , Energiesprong “-Projekt ein, das die WWS Herford
im Jahr 2022 realisiert hat: Vier Hduser an der UlmenstrafSe sind so in serieller Bauweise modernisiert
worden, dass ihr ohnehin geringer Energiebedarf durch selbst erzeugten PV-Strom bilanziell gedeckt wird.

Bei allen Neubauprojekten, die die WWS Herford seit dem Jahr 2018 umgesetzt hat, kamen Wdrme-
pumpen zum Einsatz. Sie liefern umweltfreundliche Energie ftir die Kindertagesstdtten in der Eichen-
strafSe, der Amselstrafse und im Frieda-Nadig-Weg. Auch bei dem aktuellen Neubau, einer Kita und
einem Quartierstreff am Westring, wird eine Wdrmepumpe in Kombination mit einer Photovoltaik-
Anlage installiert.

Die weitere energetische Modernisierung des Gebdudebestandes der WWS Herford — mit dem Ziel der
Klimaneutralitdt im Jahr 2045 — wird seit dem Jahr 2022 durch extreme Rahmenbedingungen erschwert.
Durch Lieferengpdsse, Material- und Personalmangel, Preisexplosionen bei Energie und Baumaterialien,
einen extremen Zinsanstieg, unsichere staatliche Férderkonditionen und durch unsichere zuktinftige
gesetzliche Rahmenbedingungen steht der energetische Bestandsumbau in einem perfekten Sturm.

Die WWS Herford stellt sich dieser grofsen Herausforderung und wird ihre ékologischen, sozialen und
okonomischen Zielsetzungen neu ausbalancieren.

Magnus Kasner
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Blick auf das Jahr 2022

WWS Herford setzt energetische Modernisierung ihrer Hauser fort

Umfangreiche Investitionen in den Bestand

Schwerpunkt lag an der BirkenstraBe

Rund 8,5 Millionen Euro hat die WWS Herford
im Jahr 2022 in die Modernisierung ihres Woh-
nungsbestandes investiert. Dabei lag der Schwer-
punkt der MalBnahmen auf dem Wohngebiet im
Herforder Osten: 22 Wohnhduser aus dem Ende
der 1950er Jahre bewirtschaftet die WWS im
Bereich Birkenstral3e und Erlenweg, die seit 2019
energetisch, technisch und optisch auf den
neusten Stand gebracht werden. Umfangreiche
MaBnahmen erfolgten im Jahr 2022 an der
BirkenstraRe 16/18/20 und 22/24/26. Eine Warme-
dammung der Fassaden fuhrt hier zu einer Re-
duzierung des Warmeverlustes und damit zu
einer Heizkostenersparnis. Nach der Neuein-
deckung der Dacher wurden auch die oberste
Geschossdecken und die Kellerdecken gedammt.
Die 30 Jahre alten Fenster sind durch Kunststoff-
fenster mit Dreifach-Verglasung ausgetauscht
worden. Alle Wohnungen wurden mit Balkonen
ausgestattet, auf denen Solarmodule Strom fur
die eigene Wohnung produzieren.

Im AuBenbereich wurden die Pflasterflachen
erneuert und neue Stellplatze angelegt. Auler-
dem hat die WWS die Bepflanzungen umgestal-
tet und neue Beleuchtungen installiert.

Umfassend modernisiert wurden zudem die
Hauser an der Birkenstral3e 7, StadtholzstralSe 87
und am Westring 126 und 128.
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Blick auf das Jahr 2022

Turen 6ffnen sich auf Knopfdruck

Auf Wunsch ihrer Mieterinnen und Mieter hat
die WWS Herford in der Seniorenwohnanlage an
der HermannstraRe die Zwischentlren in den
Fluren durch Automatiktiiren ersetzt. Die bishe-
rigen Brandschutztiiren waren so schwergangig,
dass sie von Bewohnern, die auf einen Rollator
angewiesen sind, nur unter groRen Mihen ge-
offnet werden konnten. Die neuen Tlren 6ffnen
sich jetzt auf Knopfdruck automatisch.

Neue Stellflachen fir Fahrzeuge

Zur Aufwertung des Parkraumangebotes sind
die Carportanlagen Am Jonriet erneuert worden.
Daneben wurde die Parkpalette am Nagelskamp
9 mit einem automatischen Rolltor ausgestat-
tet. Die in der Parkpalette bisher vorhandenen
Gitterboxen sind entfernt worden, so dass eine
geraumige Stellplatzflache fir 16 Fahrzeuge ent-
standen ist.

Badezimmer wurden modernisiert

Dartber hinaus hat die WWS Herford im Jahr
2022 im Zuge des Wohnungswechsels 83 Voll-
und 101 Teilmodernisierungen vorgenommen
sowie auf Wunsch der Mieterinnen und Mieter
47 Badezimmer modernisiert.

L[
~m

T
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Blick auf das Jahr 2022

Mehr Sicherheit im Eingangsbereich

Zur Verbesserung der Sicherheit und des Wohn-
komforts sind im Rahmen der Modernisierungen
die Elektroleitungen erneuert worden. Die WWS
Herford hat Gegensprechanlagen installiert und
Isolier-Hauseingangstiiren mit neuen Briefkasten-
anlagen eingebaut. AbschlieRend sind die Trep-
penhauser und Kellergange gestrichen worden.

iLOQ —die neue digitale SchlieBanlage

Die WWS Herford hat damit begonnen, ihren Be-
stand mit einer neuen, digitalen SchlieRanlage
auszustatten. Das von einem finnischen Unter-
nehmen entwickelte System iLOQ sorgt flir deut-
lich mehr Sicherheit: Es beugt unerlaubten
Schlusselkopien und der missbrauchlichen Nut-
zung von Gemeinschaftsraumen vor.

Ein einziger iLOQ-Schlissel kann batterielos mit
allen Zugangsrechten fuir die Haustur, die Woh-
nungseingangstur, Gemeinschaftsraume, Keller
und Technikraume programmiert werden, wo-
bei jederzeit eine Neuprogrammierung erfolgen
kann. Die fur die Uberprifung der Zugangsrech-
te benotigte Energie wird durch den Einschub
des Schliissels in den SchlieBzylinder erzeugt.
Seit der Entwicklung des Systems vor knapp
20 Jahren hat iLOQ mehr als 3 Millionen Schlis-
sel und 2 Millionen Schliel3zylinder ausgeliefert.







7 Mieterg'airten neu angelegt. Sie gehoren
inung und werden vom Balkon oder der Ter-

Die AulRenanlagen am Alten Postweg wurden naturnah neugestal-
tet. An der BirkenstraflSe, an der StadtholzstraRe und an der Ulmen-
straBe erfolgte eine umfangreiche Modernisierung der Aul’enan-
lagen und Spielbereiche.







13

Blick auf das Jahr 2022

Digitales Programm ist 2022 eingeflihrt worden
»Wohnungshelden“ optimiert den Vermietungsprozess

Eine schnelle und zielgerichtete Kommunikation mit Wohnungsinteres-
senten ermoglicht das digitale Vermietungsprogramm ,Wohnungs-
helden®, das die WWS Herford im Jahr 2022 einge- fiihrt hat. Das System
bietet Kundinnen und Kunden die Gelegenheit, jederzeit — also auch
aullerhalb der Geschaftszeiten — Anfragen zu den freien Wohnungen an
die WWS zu richten und nach Wunsch online einen Besichtigungstermin
zu vereinbaren. 24 Stunden vor diesem Termin werden sie noch einmal
automatisch daran erinnert. Dariiber hinaus kdnnen Selbstauskiinfte und
Dokumente digital erfasst werden. Durch den Verzicht auf gedruckte
Formulare wird die Verschwendung von Papier ebenso vermieden wie
aufwendige Dateneingaben.

Die von den Wohnungsinteressenten hinterlegten Daten werden in dem
Programm zentral und strukturiert erfasst und kénnen so von allen fir
die Vermietung zustandigen WWS-Mitarbeitern abgerufen werden. Da-
durch wird die Zusammenarbeit im Team zum Vorteil des Kunden deut-
lich erleichtert. Darliber hinaus bietet das von einem Miinchner Software-
entwickler entworfene System, liber das bundesweit jahrlich mehr als
45.000 Wohnungen vermietet werden, die Moglichkeit, neben Wohnraum
auch Stellplatze und Garagen zu vermarkten.

Mit ,Wohnungshelden® hat die WWS Herford einen weiteren Schritt auf
dem Weg zur Digitalisierung unternommen. Das Programm verbessert
die Effizienz der Arbeitsablaufe und macht den Vermietungsprozess
von der ersten Anfrage bis zum unterzeichneten Mietvertrag schneller,
flexibler und kundenorientierter.
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Blick auf das Jahr 2022

Dipl.-Ing. Heinz-Dieter Klein ist in den Ruhestand gegangen
20 Jahre lang technischer Geschiftsfiihrer der WWS Herford

Nach 26-jahriger Tatigkeit bei der WWS Her-
ford, davon 20 Jahre als Geschaftsfihrer, ist
Heinz-Dieter Klein zum 1. April 2022 in den
Ruhestand gegangen. Der Diplom-Inge-
nieurtratam 1. Januar 1996 als Leiter der
technischen Abteilung in den Dienst des
stadtischen Wohnungsunternehmens,
das damals noch den Namen Wohnbau
Herford trug. Im Juli desselben Jahres
wurde ihm die Prokura erteilt. Seit dem

1. April 2002 leitete er (seit dem 29. Mai
2008 gemeinsam mit Magnus Kasner) als
Geschaftsfiihrer die Geschicke der WWS Her-
ford; aulBerdem war er Geschaftsfuhrer der Els-
bach Areal Verwaltungsgesellschaft und hat in
dieser Funktion die Kernsanierung des Elsbach
Hauses und die Quartiersentwicklung im Els-
bach Areal mitverantwortet.

Unter der Leitung von Heinz-Dieter Klein reali-
sierte die WWS Herford zahlreiche Neubaupro-
jekte. Aufgrund des hohen Zuzugs nach der
Offnung der Grenzen ist in den 1990er Jahren zu-
satzlicher Wohnraum in den Bereichen Schrei-
nerstralBe, Topferweg und Schusterweg, Am
Jonriet, Frieda-Nadig-Weg und Heiko-Ploger-Weg
geschaffen worden. Im Jahr 2000 wurde die neue
Seniorenwohnanlage an der Hermannstral3e be-
zogen. 2009 eroffnete das Nachbarschaftszen-
trum an der Lerchenstral3e, das Senioren und jiin-
geren Menschen mit Behinderung ermoglicht,
auch bei steigendem Hilfebedarf selbstbestimmt
im vertrauten Umfeld wohnen bleiben zu kon-
nen. Dartber hinaus hat die WWS Herford seit
dem Jahr 2012 vier Kindertagesstatten gebaut.

Heinz-Dieter Klein war gemeinsam mit Magnus
Kasner auch verantwortlich fir die Umsetzung
der vom Rat der Hansestadt Herford beschlos-
senen Agenda HerfordWohnen, einem grof8 an-
gelegten Programm zur energetischen Moderni-
sierung des WWS-Bestandes.
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Unternehmensdaten

Gesellschafter

HVV Herforder Versorgungs- und Verkehrs-
Beteiligungs-GmbH, Hansestadt Herford

und zwei weitere Gesellschafter

Zusatzlich halt die WWS Herford eigene Anteile.

Aufsichtsrat

Dr. Peter Maria Bohm

(Beigeordneter)

I[rene Brof3eit, Pfarrsekretarin

Inez Déja, Produktionshelferin

Andreas Fischer, techn. Angestellter

Birgitt Fischer, Steuerfachwirtin

Gabriele Gieselmann, Staatl. gepriifte Erzieherin
Andreas Gorsler, Unternehmensberater
Claudia Grote-Stallmeier, kfm. Angestellte
Thomas Helmerking, Steuerberater
(Vorsitzender)

Christian Hempelmann, kfm. Angestellter
Andreas Jotzo, freiberuflicher Artisticconsultant
Laura Kleimeyer, kfm. Angestellte

UIf Kutschewski, Heilerziehungspfleger
Bruno Obens, Heizungs- und Liftungsbauer
Micheéle Saskia Pohle,

Geschaftsflhrerin der Bezirksvertretung
Brackwede/Stadtbezirksmanagerin
Andreas Rodel, Dipl.-Sozialarbeiter
(Stellvertretender Vorsitzender)

Mario Stach, kfm. Angestellter

Torsten Stellhorn, techn. Angestellter

Meike VoBmerbaumer, Industriekauffrau
Maike Westerholt, kfm. Angestellte

Ralf Wohler, techn. Angestellter

Geschaftsfiihrung
Magnus Kasner, Diplom-Kaufmann

Sitz der Gesellschaft
Goebenstralde 3—7

32052 Herford

Telefon: 052215994-0
Telefax: 052215994-36
Email: info@wws-herford.de
www.wws-herford.de

Griindung
25. April 1935

Eintragung im Handelsregister
HR B 6602 des Amtsgerichtes Bad Oeynhausen
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1) Projektgruppe Gemeinschafts-
diagnose - Energiekrise: Inflation,
Rezession, Wohlstandsverlust
Herbst 2022

2 Informationen zur gesamt-
wirtschaftlichen Lage und zur
Branchenentwicklung, VdW
Januar 2023

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022

1. Gegenstand des Unternehmens

Zweck der Gesellschaft ist vorrangig eine sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung der
breiten Schichten der Bevolkerung.

Die Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und
verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen, darunter Eigenheime und Eigentumswoh-
nungen. Sie kann auBerdem alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben tibernehmen, Grund-
stlicke erwerben, belasten und verduBern sowie
Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschafts-
anlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewer-
bebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle
Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen,
sofern sie dem Hauptzweck der Gesellschaft oder der
Stadtentwicklung der Hansestadt Herford dienen.

Die Gesellschaft ist zu allen MaBnahmen und Ge-
schaften berechtigt, durch die der Gesellschafts-
zweck gefordert werden kann. Sie kann sich zur Er-
fillung ihrer Aufgaben anderer Unternehmen be-
dienen, sich an ihnen beteiligen oder solche Unter-
nehmen sowie Hilfs- und Nebenbetriebe erwerben,
errichten, pachten und Kooperations- und Unter-
nehmensvertrage abschlieBen.

2. Geschiftsverlauf und Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Lage in Deutschland 2022 2

Die krisenhafte Zuspitzung auf den Gasmarkten
belastet die deutsche Wirtschaft schwer. Die hoch-
geschnellten Gaspreise erhohen die Energiekosten
drastisch und gehen mit einem massiven gesamt-
wirtschaftlichen Kaufkraftentzug einher. Dies dampft
nicht nur die noch unvollstandige Erholung von
der Corona-Krise, sondern driickt die deutsche Wirt-
schaft in die Rezession.

Die gestiegenen Energiepreise verstarken den Preis-
auftrieb, der bereits in der Corona-Pandemie einge-
setzt hat. Durch die Storungen internationaler Liefer-
ketten stiegen die Preise flir Rohstoffe und Vorpro-
dukte. Diese Preissteigerungen wurden an die Ver-
braucher weitergegeben. Die sehr expansive Geld-
und Finanzpolitik hat den Preisauftrieb zusatzlich
verstarkt.

Das Bruttoinlandsprodukt ist bereits im dritten
Quartal 2022 leicht gesunken, im Winterhalbjahr ist
aufgrund der steigenden Kostenbelastung durch
Energie, der nachlassenden Konsumnachfrage und
der schwachelnden Weltwirtschaft mit einem deut-
licheren Ruckgang zu rechnen. Dass dieser nicht
noch kraftiger ausfallt, ist dem hohen Auftragspols-
ter im Verarbeitenden Gewerbe zu verdanken.

Mit nachlassenden Lieferengpassen und der riicklau-
figen Teuerung durfte die Wertschopfung in den kom-
menden beiden Jahren wieder ausgeweitet werden.
Trotzdem wird das BIP 2023 voraussichtlich um 0,4 %
zurtickgehen und erst 2024 wieder um 1,9 % steigen.



3) Statistisches Bundesamt 2023:

Pressemitteilung Nr. 020
vom 13. Januar 2023

4) Statistisches Bundesamt 2022:

Pressemitteilung Nr. 556
vom 21. Dezember 2022

%) Destatis
Pressemitteilung Nr. 002
vom 3. Januar 2023

6 Deutsche Bundeshank -
MFI-Zinsstatistik - Kredite an
nicht-finanzielle Kapitalgesell-
schaften
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Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2022

Eine stabilisierende Wirkung fir die konjunkturelle
Entwicklung geht vom Arbeitsmarkt aus. Zwar dirfte
die Nachfrage nach neuen Arbeitskraften angesichts
der konjunkturellen Schwachephase zurtickgehen.
Die Unternehmen werden aufgrund des Fachkrafte-
mangels in vielen Bereichen aber bestrebt sein, den
vorhandenen Personalbestand zu halten, so dass die
Erwerbstatigkeit voriibergehend nur geringfligig
sinken durfte.

Das Statistische Bundesamt Destatis stellt fir das
Jahr 2022 ein BIP-Wachstum von 1,9 % fest und be-
statigt damit, dass die deutsche Wirtschaft sich
nach dem Corona-Krisenjahr 2020 wieder langsam
erholt. Im Vergleich zum Jahr 2019, dem Jahr vor
Beginn der Corona-Pandemie, war das BIP 2022 um
0,7 % hoher. Dabei profitierten Dienstleistungs-
bereiche von Nachholeffekten, hohe Preise und
Materialmangel bremsten Industrieproduktion und
Bau. Gestutzt wurde das Wachstum von privaten
Konsumausgaben.

Die staatlichen Konsumausgaben wuchsen mit
einem Anstieg von 1,1 % dagegen moderat. Neue
Belastungen infolge der Energiekrise tUberlagern
Entlastung des Staatshaushalts durch auslaufen-
de Corona-Malinahmen.3

Der Brutto-Schuldenstand des Staates verringerte
sich imJahr 2019 auf 59,6 % in Relation zum Brutto-
inlandsprodukt und fiel erstmals unter den Maas-
tricht-Referenzwert von 60 %. Durch die hohen
offentlichen Ausgaben in der Pandemie und infolge
des Ukrainekrieges stiegen die 6ffentlichen Schul-
den allerdings wieder stark an und lagen im 3. Quar-
tal 2022 bei 2,325 Billionen Euro. Das Sonderver-
mogen fur die Bundeswehr ist hierbei noch nicht
einberechnet worden.*

Arbeitsmarkt °

— Erwerbslose in 2022:1.250.000
(=-132.000 gegentliber 2021)

— Erwerbslosenquote in 2022: 2,8%
(2021:3,2%)

— Erwerbstatige in 2022: 45.900.000
(= +459.000 gegentiber 2021)

Kapitalmarkt ¢
Zwischen Dezember 2021 und November 2022 stie-

gen die Effektivzinssatze bei Krediten flr nicht-
finanzielle Kapitalgesellschaften sehr stark an.

Linshindung <1lJahr 1-5 Jahre >5Jahre

Termin Dez. 2021 Nov.2022  +/- Dez. 2021 Nov.2022  +/- Dez. 2021 Nov.2022  +/-
in % % % % % % % % %

<1 Mio. Euro 1,94 3,53 82,0 2,28 471 106,6 1,45 3,80 162,1

> 1 Mio. Euro 1,05 2,94 180,0 1,40 3,51 150,7 1,18 3,33 182,2



) Wohnungswirtschaftliche
Daten und Trends 2022/2023:
Zahlen und Analysen aus der
Jahresstatistik des GdW
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Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2022

Immobilienmarkt Deutschland 7

346 Mrd. EUR betrug der Beitrag der Grundstiicks-
und Wohnungswirtschaft zur gesamtdeutschen
Wertschopfung im Jahr 2021. Einzelhandel oder die
Automobilindustrie werden von der Wirtschafts-
leistung der Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft
mit einem Anteil von 11 % Ubertroffen, wodurch sie
in Deutschland zu den groBten Branchen gehort.

Die Bauinvestitionen in Neubau, Modernisierung
und Instandhaltung von Wohnungen stiegen mit
0,7 % gegenlber dem Vorjahr nur moderat. Mit
einem Volumen von 256 Mrd. EUR reprasentiert
der Wohnungsbau 62 % mit Abstand den groliten
Anteil aller Bauinvestitionen in Deutschland.

Die GdW-Unternehmen investierten 2021 gut 20
Mrd. EUR. Im Vergleich zum Vorjahr ein Zuwachs
von 7,5 %. Darunter knapp 10 Mrd. EUR Neubau-
investitionen. Flir das Jahr 2022 prognostizieren die
GdW-Unternehmen ein splrbar eingetriibtes Inves-
titionsvolumen von insgesamt etwa 19,3 Mrd. EUR.

Die Zahl der fertiggestellten Wohnungen ging 2021
erstmals seit vielen Jahren zurlck und betrug mit
293.000 Wohnungen 4,2 % weniger als im Vorjahr.

2021 wurden insgesamt 381.000 Wohnungen ge-
nehmigt, das sind 3,3 % mehr genehmigte Woh-
nungen als im Vorjahr. Im Gegensatz zu den Fertig-
stellungen sind die Baugenehmigungen damit bis-
her noch auf Wachstumskurs.

Der unerwartete Stopp der KFW-Férderungen fur
energieeffiziente Neubauten und Sanierungen und
die Unklarheit beztiglich der Neuausrichtung die-
ser Forderung hat Wohnungsbauinvestoren verun-
sichert. Bei den Baugenehmigungen im ersten Halb-
jahr 2022 zeigte sich bereits ein deutlicher Riick-
gang, der auch damitin Verbindung stehen dirfte.

Der Bevolkerungszuwachs war im Jahr 2021 mit
0,1 % beziehungsweise 82.000 Personen moderat.
In Folge der Covid-19-Pandemie war der Wachs-
tumsprozess vorerst gestoppt. Ausschlaggebend
flr die Zuwachse war die Zuwanderung, vor allem
aus dem europdischen Ausland. 2021 betrug der
Wanderungsgewinn Deutschlands etwa 329.000
Personen.

Die Zahl der Studierenden blieb im Wintersemester
2021/2022 auf einem Allzeit-Hoch von 2,9 Mio. Im
Vergleich zum Vorjahr waren dies allerdings nur
4.000 Studierende mehr. Die hohen Studierenden-
zahlen flihren bereits seit einigen Jahren in den Uni-
versitatsstadten zu Anspannungen auf den Woh-
nungsmarkten.

Landkreise abseits der Zentren haben mit Schrump-
fungsprozessen umzugehen. Die 66 kreisfreien
Grof3stadte in Deutschland sind dagegen zwischen
2010 und 2021 um insgesamt 1,7 Mio. Einwohner
gewachsen.

Daraus lasst sich eine Trendumkehr beobachten:
Die Kapazitaten zur Aufnahme weiterer Zuzigler
in die Ballungszentren werden immer knapper.
Wohnungssuchende werden in das Umland ver-
drangt oder orientieren sich wieder starker am
Wunschbild des Eigenheims mit Garten am Stadt-
rand oder im Umland. Dennoch verzeichnen die
GroRstadte, gestiitzt auf die AuBenzuwanderung,
weiterhin spilrbare Einwohnerzuwachse.

Wohnungsleerstande nehmen in vielen landlichen
und strukturschwachen Regionen wieder zu. Im
Osten Deutschlands ist die Problemlage am groR-
ten. Die Bundeslander Sachsen-Anhalt (11,2 %),
Sachsen und Thiiringen (jeweils 9 %) weisen bei
den GdW-Unternehmen die hochsten Anteile an
leerstehenden Wohnungen auf.
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Lagebericht fiir das Geschdftsjahr 2022

Die Mieten im Bestand sind 2021 bundesweit im
Durchschnitt um 1,3 % gestiegen. Inserierte Wieder-
vermietungsmieten, die eher hoherpreisige Markt-
segmente reprasentieren, erhohten sich deutsch-
landweit um 3,5 % auf durchschnittlich 9,29 Euro/m?2.
Im Vergleich zu den Jahren 2016 bis 2018 hat sich
die Mietendynamik deutlich beruhigt.

Mit einer Sondererhebung wurde 2021 erneut das
Spektrum der von GdW-Unternehmen aufgerufe-
nen Mieten bei Neu- und Wiedervermietung von
Wohnungen erhoben. Ergebnis: Wiedervermietungs-
mieten bei den Unternehmen des GdW liegen im
Mittel 27 % unter dem Durchschnitt der Neuver-
tragsmieten, die man aus Zeitungen und Internet-
portalen kennt. Bei Erstvermietungen von Neubau-
ten liegen GdW-Unternehmen um 21 % unter dem
Niveau der Onlineportale.

Die Durchschnittsmiete der GdW-Unternehmen er-
reichte 2021 6,09 EUR/m? und lag damit gut 15 %
unter dem Durchschnitt der mittleren Miete aller
Mietspiegel in Deutschland von 718 EUR/m2. Von
2020 auf 2021 sind die Mieten bei GdW-Unter-
nehmen im Schnitt um 1,7 % gestiegen.

Langfristig betrachtet sind die Energietrager der
grofte Preistreiber bei den Wohnkosten. Die Ver-
braucherpreise fur Gas, Heizdl und andere Haus-
haltsenergie sind seit dem Jahr 2000 um 190 % ge-
stiegen, wahrend die Nettokaltmieten bundesweit
seit dem Jahr 2000 nur um 32 % zunahmen. Damit
lag die Entwicklung der Nettokaltmieten seit 2000
deutlich unterhalb der Inflationsrate (+49 %).

Seit Beginn des Krieges in der Ukraine sind insbe-
sondere die Preise flr Energie merklich angestiegen.
Uber alle Energiearten wurde allein von Mitte 2021
bis Juli 2022 eine Preissteigerung von 44 % erreicht.
Die Preise steigen weiter und die geschatzte Mehr-
belastung der Haushalte im Jahr 2022 durfte zwi-
schen 70 % und 200 % liegen.

Darstellung des Geschaftsverlaufs
und des Geschéftsergebnisses der WWS Herford

Die langfristige Unternehmensstrategie der WWS
Herford Agenda HerfordWohnen wurde im Jahr
2008 durch den Rat der Hansestadt Herford und die
Gesellschafterversammlung der WWS Herford be-
schlossen. Die Agenda wurde bis zum Jahr 2030
fortgeschrieben. Im Rahmen dieser Agenda wird
das Wohnungsangebot durch gezielte Investitions-
und Modernisierungsmalinahmen deutlich aufge-
wertet. Im Zusammenspiel mit WerbemaRnahmen
wird die Stellung auf dem lokalen Markt kontinu-
ierlich ausgebaut, so dass die Ertragskraft der WWS
Herford durch sinkende Leerstande und ein hohe-
res Mietniveau nachhaltig gesteigert wird.

Die Umsatzerlose haben sich im Geschaftsjahr 2022
im Vergleich zum Vorjahr um 990 T€ auf 22.936 T€
(Vorjahr 21.946 T€) erhoht. Von den Umsatzerldsen
entfielen 21.884 T€ (Vorjahr 21160 T€) auf die Haus-
bewirtschaftung, 869 T€ (Vorjahr 615 T€) auf die Be-
treuungstatigkeit und 183 T€ (Vorjahr 171 T€) auf
andere Lieferungen und Leistungen. Von den Erlosen
aus Betreuungstatigkeit entfielen im Jahr 2022 auf
die Facilitymanagement/Verwaltungstatigkeit fur
Dritte 239 T€ (Vorjahr 256 T€) und auf den Bereich
Wohnraumbeschaffung fir Fliichtlinge 631 T€ (Vor-
jahr 359 T€).
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Die Vermietungsquote zum 31.12.2022 betragt
99,7 %. In der nachfolgenden Aufstellung ist die
Entwicklung der Leerstandsquote (nicht vermiete-
te Wohnungen und Gewerbeobjekte/Gesamtbe-
stand) nachzuvollziehen.

31.12.22 0,3%
31.12.21 0,6 %
31.12.20 0,7 %

In der nachfolgenden Aufstellung ist die Entwicklung
der Fluktuation (Anzahl der Kiindigungen/Gesamt-
bestand) nachzuvollziehen.

2022 7,4 %
2021 8,4 %
2020 8,1%

Die sonstigen betrieblichen Ertrage (992 T€; Vorjahr
1.265 T€) ) beinhalten im Wesentlichen Ertrage aus
Versicherungserstattungen (506 T€; Vorjahr 310 T€)
und Ertrage aus Kostenweiterberechnungen (122 T€;
Vorjahr 113 T€).

Der Riickgang des Materialaufwandes (9.478 T€; Vor-
jahr 9.484 T€) ist im Wesentlichen auf die Verringe-
rung der Instandhaltungsaufwendungen um 284 T€
auf 3.035 T€ zuriickzufihren.

In der nachfolgenden Aufstellung ist die Entwicklung
der Kosten fiir die qualitative Bestandspflege (In-
standhaltung, Modernisierung) nachzuvollziehen.

2022 47,47 €/m*/a
2021 56,74 €/m¥/a
2020 40,03 €/m*/a

Die Zinsaufwendungen (988 T€; im Vorjahr 999 T€)
liegen bei einem Anstieg des Darlehensvolumens
unter dem Vorjahresniveau, da es gelungen ist, das
niedrige Zinsniveau fir Neu- und Anschlussfinanzie-
rungen zu nutzen.

Das Jahresergebnis liegt mit einem Jahresiber-
schuss in Hohe von 2.832 T€ um 35 T€ liber dem Vor-
jahresergebnis (2.867 T€).

Modernisierungen und Investitionen

Den Schwerpunkt des Programms Agenda Her-
fordWohnen bildeten in dem Jahr 2022 die um-
fangreichen Modernisierungen in der Birkenstrale
an den Hausnummern 7, 16-20 und 22-26, in der
StadtholzstralBe an der Hausnummer 87 und im
Westring an den Hausnummern 126-128. Aul3er-
dem fand Im Jahr 2022 der Beginn der Bauarbeiten
zum Neubau von Kindertagesstatte und Quartiers-
raumen im Westring mit den Hausnummern 96
und 98 statt.

Ein weiterer Schwerpunkt der Investitionstatigkeit
war die Modernisierung von Wohnungen und Ba-
dern im gesamten Wohnungsbestand.
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Immobilieneigentum

Die WWS Herford verwaltet einen eigenen Immo-
bilienbestand, der sich vollstandig in Herford befin-
det und sich wie folgt zusammensetzt (inkl. Eigen-

nutzung):

31.12.2022 31.12. 2021
Wohnungen 3.726 3.728
Gewerbeflachen 34 35
Garagen 833 834
Carports/Stellplatze 1.183 1.181
Abstellrdume 88 85

Vermietungssituation

Durch den modernen Wohnungsstandard der WWS
Herford und die Modernisierungsstrategie Agenda
HerfordWohnen wird seit dem Jahr 2009 eine
kontinuierlich bessere Vermietbarkeit erreicht. Im
Segment der Wohnungen flir 1-2 Personen-Haus-
halte, der Wohnungen fir GroRfamilien sowie im
Bereich der barrierearmen Wohnungen ist unver-
andert hohe Nachfrage zu verzeichnen.

In Kennzahlen ausgedruickt stellte sich die Vermie-
tungssituation wie folgt dar:

31.12. 2022 31.12.2021
Anzahl
Wohnungsleerstand 11 24
vermietungshedingt 11 22
maBnahmenbedingt 0 2
Wohnungshestand mit Mietpreis- und/oder Belegungshindung 1.326 1.326

Grundstiicke/Gebaude

Im Geschaftsjahr 2022 sind keine Grundsticksge-
schafte getatigt worden.
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3. Darstellung der Lage

Ertragslage

Das Geschaftsjahr 2022 schliet mit einem Jahres-
Uberschuss 2.832 T€ (Vorjahr: 2.867 T€) ab. Das Er-
gebnis setzt sich im Einzelnen wie folgt zusammen:

2022 2021
inTE

Hausbewirtschaftung 2.704 2.163
Betreuungstatigkeit 93 52
Sonstiger Geschdftshereich 42 41
Betriebsergebnis 2.839 2.256
Beteiligungs-/Finanzergebnis 11 11
Neutraler Geschdftshereich =13 600
Jahresiiberschuss 2.832 2.867

Leistungsindikatoren

Kennzahlenvergleich der Jahre 2020 — 2022:

2022 2021 2020
EK-Quote % 27,3 27,0 27,2
Jahresergebnis T€ 2.832 2.867 2.763
Sollmieten €/m?/mtl. 5,44 517 5,08

Instandhaltung €/m?/Jahr 12,66 13,55 11,69
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Vermdgens- und Finanzlage

Die langfristig gebundenen Vermégenswerte wur-
den fast vollstandig mit Eigenkapital und langfris-
tigen Fremdmitteln finanziert. Die Finanzierung der
begonnenen und geplanten Investitionen ist durch
Eigenmittel bzw. langfristiges Fremdkapital gewahr-
leistet. Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft ist
gesichert. Die Vermogens- und Kapitalstruktur der
WWS Herford stellt sich in der Gegenuiberstellung
der Jahre 2022 und 2021 wie folgt dar:

Aktiva 2022
T€
Anlagevermdgen 137.564
langfristige Forderungen 1.330
kurzfristiges Vermdgen 11.367
Bilanzsumme 150.261 1
Passiva 2022
T€
Eigenkapital 40.984
langfristige Riickstellungen 344
kurzfristige Riickstellungen 600
langfristiges Fremdkapital 98.149
kurzfristiges Fremdkapital 10.184
Bilanzsumme 150.261 1

Das Anlagevermogen der Gesellschaft betragt 91,5 %
der Bilanzsumme. Das langfristig gebundene Ver-
mogen ist vollstandig durch Eigen- und langfristiges
Fremdkapital, langfristige Rechnungsabgrenzungs-
posten bzw. langfristige Riickstellungen finanziert.
Die Vermogens- und Finanzlage ist mit einer Eigen-
kapitalquote von 27,3 % und einer fristenkongruen-
ten Finanzierung geordnet. Wesentliche Verande-
rungen sind mittelfristig nicht zu erwarten.

%

91,5
0,9
7,6

00,0

%

27,3
0,2
0,4
65,3
6,8

00,0

T€

134.583
1.100
9.321

145.004

T€

39.152
285
1.242
95.971
8.354
145.004

2021
%

92,8
0,8
6,4

100,0

2021
%

27,0
0,2
0,9
66,2
57

100,0

Veranderung
T€

2.981

230
2.046
5.257

Veranderung
T€

1.832
59
-642
2.178
1.830
5.257
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4, Chancen- und Risikobericht

4.1Risikomanagement

Die Konzernholding HVV Herforder Versorgungs-
und Verkehrs-Beteiligungs-GmbH (HVV) verfiigt
Uber ein konzernweites Risikomanagementsystem
(RMS). Wichtiger Bestandteil des RMS ist das kon-
zernweite Risikofriherkennungssystem. Das System
wird durch das IT-Tool ,RISK Manager unterstitzt.
Die Koordination und Uberwachung des Gesamt-
systems, die Organisation der Ablaufprozesse sowie
die Instrumentenverantwortung flir das einge-
setzte IT-Tool obliegen dem Bereich ,Risikomanage-
ment“ der HVV. Diese implementierte Organisa-
tionsstruktur ermoglicht ein einheitliches, nachvoll-
ziehbares, systematisches und permanentes Vor-
gehen. Damit sind die Voraussetzungen zur Iden-
tifikation, Analyse, Bewertung, Steuerung, Doku-
mentation, Kommunikation und Historisierung
von Risiken geschaffen. Dieses System erfillt die
rechtlichen Rahmenbedingungen.

Die Ergebnisse der jahrlich durch die Geschafts-
leitung der WWS Herford durchgefiihrten Risiko-
inventuren werden an die Aufsichtsgremien berich-
tet. Erganzend werden zwischen der Geschafts-
flhrung und dem Risikomanagement der HVV die
Bewertung und Steuerung der erkannten Risiken
diskutiert und, sofern notwendig, Anderungen be-
schlossen und umgesetzt. Neben den quartalswei-
sen Risikoberichten an den Aufsichtsrat der WWS
Herford besteht anlassbezogen flr gravierende
Risiken eine sofortige Benachrichtigungspflicht.
Die Basis aller Berichterstattungen sind die Risiko-
inventuren, deren einheitliches, nachvollziehbares,
systematisches und permanentes Vorgehen auf
folgenden Bewertungsinhalten und -schemata flr
Risiken ful3t.

In einer einheitlichen Systematik eines Risikokata-
loges — getrennt nach Risikozonen und Risikofel-
dern — werden die Risiken ermittelt und bewertet.
Der Risikokatalog umfasst sowohl strategische als
auch operative Risiken. Zwecks Konkretisierung und
Priorisierung werden in der WWS Herford die Risi-
ken hinsichtlich Schadensausmaf und Eintritts-
wahrscheinlichkeit bewertet bzw. eingeschatzt. Als
BezugsgroRe fur die Bewertung bzw. Einschatzung
des Schadensausmalles eines Risikos dient fast aus-
schliefBlich unter Berlicksichtigung des vorliegenden
Geschaftsmodells die Liquiditatsauswirkung. In den
Fallen, in denen ein Risiko keine direkte Liquiditats-
auswirkung hat, wird auf den Ergebniseffekt abge-
stellt. Die Bewertung bzw. Einschatzung bezieht
sich in diesen Fallen auf Abweichungen vom ge-
planten Ergebnis des vom Aufsichtsrat verabschie-
deten Wirtschaftsplans. In der WWS Herford wird
zur Bewertung der Risiken eine Bewertungsmatrix
herangezogen, die in einem Ampelsystem (rot, gelb,
griin) die einzelnen Risikomeldungen mit ihren ge-
wichteten Erwartungswerten (Auswirkung gewich-
tet mit der Eintrittswahrscheinlichkeit) eingruppiert.

4.2 Risikomanagementsystem

Die Strategie der WWS Herford ist nachhaltig und
langfristig orientiert. Daraus abgeleitet verfolgt die
WWS Herford eine konservative Risikostrategie in
ihrer Geschaftstatigkeit. Dies bedeutet nicht die
Minimierung von Risiken, sondern das Fordern von
unternehmerischem und verantwortungsvollem
Handeln einhergehend mit der notwendigen Trans-
parenz moglicher Risiken. Im 2. Halbjahr 2021 hat die
WWS Herford das bisher bestehende Risikomana-
gementsystem inhaltlich weiterentwickelt.

Im Zentrum der Unternehmensstrategie der WWS
Herford stehen Nachhaltigkeitsziele (6konomische,
6kologische und soziale Ziele). Dabei werden wir un-
sere Aktivitaten auf die CO,-Reduktion und Hand-
lungsfelder fir klimaneutralen Gebaudebestand,
auf spezifische quartierbezogene Strategien, Kunden-
zufriedenheit und Servicequalitat, Attraktivitat als
Arbeitgeber sowie Governance- und Compliance-
Aspekte verstarkt ausrichten.

Das Risikomanagementsystem unterstitzt das tag-
liche Handeln aller Mitarbeiter im Rahmen des
Leitbildes der WWS Herford. Es stellt die friihzeitige
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Erkennung, Bewertung, Steuerung und Uberwa-
chung aller wesentlichen Risiken sicher, die nicht nur
die Ertrags- und Vermogenslage, sondern auch im-
materielle Werte gefahrden kénnen. Somit werden
potenzielle Gefahren, die den Unternehmenswert
bzw. die Unternehmensentwicklung beeintrach-
tigen konnen, frihzeitig erkannt. Hierbei werden
umfeld- und unternehmensspezifische Friihwarn-
indikatoren berticksichtigt und auch die regionalen
Kenntnisse und Wahrnehmungen unserer Mitarbei-
ter einbezogen.

Organisatorisch ist das Risikomanagement unmit-
telbar bei der Geschaftsflihrung angesiedelt. Die
Geschaftsfuhrung tragt die Gesamtverantwortung,
entscheidet lber die Aufbau- und Ablauforganisa-
tion des Risikomanagements und die Ausstattung
mit Ressourcen. Sie verabschiedet die dokumen-
tierten Ergebnisse des Risikomanagements und be-
riicksichtigt diese bei der Unternehmenssteuerung.
Der Aufsichtsrat Gberwacht die Wirksamkeit des
Risikomanagements.

Das Risikomanagementsystem wird operativ ge-
meinsam vom kaufmannischen Geschaftsfihrer
und vom Compliance Manager geflhrt, die verant-
wortlich fiir das Risiko Controlling ist. Das Risiko-
Controlling stot den Software-gestitzten, periodi-
schen Risikomanagementprozess an und konsoli-
diert und validiert die erfassten Risiken. Zudem vali-
diert es die risikosteuernden MaRnahmen und tber-
wacht deren Umsetzung. Das Risiko-Controlling de-
finiert Frihwarnindikatoren zur Uberwachung der
tatsachlichen Entwicklung bei bestimmten Risiken.
Auf der Basis einer jahrlichen Risikoinventur erstellt
das Risiko-Controlling einen Risikoreport fur den
Aufsichtsrat.

Dieses Reportingsystem stellt sicher, dass sowohl
Fuhrungs- als auch Kontrollgremien umfassend in-
formiert sind. Auf diese Weise kdnnen Fehlentwick-
lungen rechtzeitig erkannt und Gegenmafinahmen
frihzeitig initiiert werden. Sollten bedeutsame
Risiken unvermittelt auftreten, werden diese ad hoc
direkt an die Geschaftsflihrung und an den Auf-
sichtsrat berichtet. Das Risikomanagementsystem
unterliegt der regelmaRBigen Aktualisierung und
Weiterentwicklung sowie der Anpassung an Veran-
derungen im Unternehmen.

Das Risikomanagement betrachtet alle Aktivitaten
entlang des Risikomanagementprozesses, d. h. die
Risikoidentifikation / Risikobewertung / Aggregation
der Risiken / Risikosteuerung / Risikotiberwachung.
In Anlehnung an das COSO-Rahmenwerk ist zur
Risikoidentifikation ein Risikouniversum mit den
vier Risikofeldern 1. Strategie, 2. Regulierungsumfeld
und gesetzliche Rahmenbedingungen, 3. operatives
Geschaft sowie 4. Finanzierung, Rechnungslegung
und Steuern definiert. Jedem Risikofeld ist jeweils
ein Risikokatalog zugeordnet.

Bei der Risikobewertung werden ertragswirksame
und bilanzwirksame Risiken unterschieden. Ertrags-
wirksame Risiken haben eine negative Auswirkung
auf die nachhaltige Ertragskraft des Unternehmens
und damit auf den Cashflow. In der Regel sind diese
Risiken auch liquiditatswirksam. Bilanzwirksame
Risiken kdnnen nicht liquiditatswirksam sein, z.B.
aufgrund einer reinen Auswirkung auf Immobilien-
werte. Eine Risikobewertung ist, wenn moglich,
immer quantitativ vorgenommen worden. Es wurde
eine qualitative Zuordnung anhand einer detaillier-
ten Matrix mit flinf Schadensklassen vorgenommen.

Im Interesse der wesentlichen Interessensgruppen
Kunden, Mitarbeitende, Lieferanten, Kapitalgeber
und der Gesellschaft als solche verfolgt die WWS
Herford eine konservative, auf Sicherheit und Nach-
haltigkeit ausgelegte Strategie. Zudem sichert das
Geschaftsmodell eine weitestgehende Unabhan-
gigkeit von konjunkturellen Schwankungen.
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4.3 Risikoprofil

Das Risikoprofil des Unternehmens stellt sich im Jahr
2023 wie folgt dar. In den 20 identifizierten Einzel-
risiken ist 1 rotes, fir das Unternehmen entwick-
lungsgefahrdendes Risiko enthalten. Es wurden
8 gelbe, bedeutsame Risiken fiir das Unternehmen
sowie 11 weitere griine, unwesentliche Risiken er-
mittelt.

Risikobewertung der WWS Herford 2023

Schadenshdhe

sehrhoch (> 650 T€) 1 2
hoch (325-650T€) -1 1
wesentlich (130-325T¢) 2 -1
gering (30-130T€) 2 7 1 1
unwesentlich (5-30T€) 1
sehr unwahrsch. unwahrsch. maoglich wahrscheinlich sehr wahrsch.
0-5% 5-40% 40-60% 60 -95% 95-100%

Eintrittswahrscheinlichkeit

Die Geschaftsflihrung der WWS Herford sieht zum
Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts ein rotes Ri-
siko in der drastischen Erhohung des Zinsniveaus,
dem das Unternehmen nicht wesentlich entgegen-
wirken kann und das sich entwicklungsbeeintrach-
tigend auf die Ertrags-, Vermogens- und/oder Finanz-
lage der WWS Herford auswirken kénnte.

Im Jahr 2022 haben sich die Finanzierungszinsen fuir
die WWS Herford von ca. 1,0 % auf 3,6 % um 260 %
erhoht. Diese Zinsexplosion wirkt sich bei Prolonga-
tionen des schon bestehenden Kreditportfolios aus.
Aullerdem werden die laufenden Kreditneuauf-
nahmen zur Finanzierung des Investitionsvolumens
verteuert.

Flr das Jahr 2023 ergibt sich ein Risiko von ca. 210 T€
p.a. Zinsmehraufwand, der sich aber nicht ganzjah-
rig im Jahr 2023 auswirkt. Flr das Jahr 2024 betragt
das Zinsrisiko dann ca. 130 T€ p.a., fur das Jahr 2025

120 T€ p.a,, fur das Jahr 2026 310 T€ p.a. und fur das
Jahr 2027 230 T€ p.a. Kumuliert ergibt sich ein Zins-
und Ergebnisrisiko von ca. 1,0 Mio. € p.a. bei einer
Fortsetzung des aktuellen Zinsniveaus von 3,6 % und
einer Umsetzung der geplanten Investitionsplanun-
gen. Ein weiterer Anstieg des Zinsniveaus kann noch
zu einem Anstieg der Zinsaufwendungen fihren.

Durch ein geringeres Investitionsvolumen in der
Hochzinsphase kann die bestehende Verschuldung
abgebaut und einer Neuverschuldung entgegen-
gewirkt werden. Mit einem ausgewogenen Fallig-
keitsprofil, mit einem hohen Anteil festverzinslicher
Finanzverbindlichkeiten und einer steigenden Eigen-
kapitalquote wirkt die WWS Herford diesem Risiko
mindernd entgegen. Das Risiko ist fir das Jahr 2023
mit einer wesentlichen Schadenhohe (130 T€) und
als sehr wahrscheinlich (95 %) bewertet worden.
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Durch die bisherige langfristig anhaltende Niedrig-
zinsphase hatte sich die Nachfrage nach Bauin-
vestitionen enorm erhoht, so dass marktbedingt
steigende Kosten im Bereich der Modernisierungen
und Neubauten die Folge waren. Eine inflationare
Baukostenentwicklung ist in Kombination mit dem
aktuellen Zinsschock ein Signal fir eine erhebliche
Reduktion der Investitionstatigkeit.

Es wurden acht bedeutsame gelbe Risiken fur die
WWS Herford identifiziert:

Als sehr wahrscheinlich eingestuftes gelbes Risiko
ist das ertragswirksame Risiko ,Nachteilige Aus-
gestaltung der CO,-Steuer” erfasst. Die Bundesre-
gierung hat die Einfihrung eines CO-Preises als
Steuerungsinstrument und Klimaschutzmafinah-
me beschlossen. Die Steuer flir CO,-Emissionen je
Tonne ist bis 2025 bereits festgelegt. Ein Teil der
Steuer wird durch den Vermieter (hier durch die
WWS Herford) getragen. Das erwartete Risikovolu-
men wird aktuell mit 115 T€ bewertet. Der Eintritt
des Risikos wird mir 95 % als sehr wahrscheinlich
bewertet.

Das als unwahrscheinlich eingestufte bilanzwirk-
same Risiko ,Marktentwicklung fuhrt zu einer bilan-
ziellen Abwertung der Immobilien” mit einem Scha-
denvolumen von 1.000 T€ ist im Jahr 2022 als gel-
bes Risiko eingestuft. Wir gehen davon aus, dass
sich Wohnimmobilen im Herforder Immobilien-
markt weiterhin wertstabil und positiv entwickeln
werden.

Das als sehr unwahrscheinlich eingestufte gelbe
Risiko betrifft das ertragswirksame Risiko ,Krisen-
situationen aus Naturkatastrophen (Uberschwem-
mungen, GrofRbrand, Erdbeben, Extremwetter-
ereignisse etc.)” mit einem Schadenvolumen von
20 Mio. €.

Als unwahrscheinlich eingestuftes gelbes Risiko ist
das ertragswirksame Risiko ,Einflhrung eines
Mietendeckels auf Bundesebene® erfasst. Das er-
wartete Schadensvolumen ist aktuell mit 1.000 T€
bewertet.

Ebenfalls als unwahrscheinlich und gelb wurden
die Risiken , Mietausfall/Leerstandsrisiko” mit einem
potentiellen Schadenvolumen von 300 T€ und ,tech-
nische Bewirtschaftung (Entwicklung der Baukosten,
der bautechnischen Regularien, der brandschutz-
technischen Regularien)” mit einem wesentlichen
Schadenvolumen von 300 T€ eingestuft.

Als moglich (50 % Eintrittswahrscheinlichkeit) ein-
gestuft wird das gelbe ,Risiko aus Gewahrleis-
tungsforderungen bei Insolvenz des Generalunter-
nehmers®. Die WWS Herford bewertet das Risiko
mit einem geringen Schadenvolumen von 130 T€
bewertet.

Eine Verschlechterung der Marktsituation konnte
sich mittelbar aus den stark steigenden Energie-
kosten (Strom und Erdgas) ergeben, denen nur ein-
geschrankt durch die WWS Herford begegnet
werden kann. Im Ergebnis sind Erlosrisiken bei der
WWS gegeben, weil die Mieter nicht mehr in der
Lage sind, die stark steigenden Strom- und Heiz-
kosten als Betriebskostenkomponente aus ihrem
Haushaltsnettoeinkommen zu bezahlen. Anderer-
seits besteht das Risiko, dass die modernisierungs-
bedingten oder mietpreisbedingten Mieterhhun-
gen durch die WWS Herford nicht mehr am Markt
realisiert werden konnen, weil die Warmmiete ins-
gesamt zu stark steigt. Aktuell bewerten wir dieses
Risiko flr das Jahr 2023 mit einer hohen Schadens-
hohe (500 T€) und sehen diese als moglich (50 %)
an. Die Wahrscheinlichkeit bleibt auch in den Fol-
gejahren bei 50 %. Somit bleibt dieses Risiko auch
im Geschaftsjahr 2024 bedeutsam.
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4.4 Risikofelder

Fir die vier Risikofelder des Unternehmens ergibt
sich im Detail folgendes Bild:

Risikozone

Risikofeld

Risiken

strategische Risiken

Strategie

Ziel der Klimaneutralitdt
bis 2045 (mit Zwischen-
schritten) verfehlen

Ziel der nachhaltigen
Unternehmnsentwicklung
verfehlen

operative Risiken

Regulierungsumfeld,
und gesetzliche
Rahmenbedingungen

Nachteilige Ausgestaltung

der 02 -Steuer

Mietendeckel
NRW/bundesweit

Pandemie (langfristiger
vollstandiger Lockdown)

Nachteilige Steuer-
gesetzgebung mit
hherer Steuerbelastung

VerstoBe gegen
Verhaltenskodex der
WWS Herford

Langfristige Konjunktur-
eintriibung durch makro-
okonomische und
geopolitische Risiken

operatives Geschaft

Mietausfall-/
Leerstandsrisiko

Technische Bewirtschaf-
tung (Entwicklung der
Baukosten, der bautech-
nischen und brandschutz-
technischen Regularien)

Krisensituationen

aus Naturkatastrophen
(Uberschwemmungen,
GroBbrand, Erdbeben, Ex-
tremwetterereignisse etc.)

Risiko aus Gewahrleis-
tungsforderungen bei

Insolvenz des General-
unternehmers

Marktentwicklung fiihrt zu
bilanziellen Abwertungen
der Immobilien

Stark steigende Energie-
kosten fiihren zu einer
Verschlechterung der
Marktsituation durch eine
Zunahme der Warmmieten

Finanzierung,
Rechnungslegung
und Steuern

Zinsanderungsrisiko

Stabilitat
der Bankenpartner

IT-/Datenschutzrisiken

Pandemie (kurzfristiger
partieller Lockdown)

Nichteinhaltung von
gesetzlichen Regelungen
im Bereich Arbeitsschutz/
Arbeitssicherheit

Liquiditdtsrisiko
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4.41Risiken aus der Strategie
Aus der Strategie der WWS Herford heraus ergeben
sich aus Sicht der Geschaftsfiihrung keine bedeut-
samen, bedrohlichen oder gar existenzgefahrdenden
Risiken fur das Unternehmen.

Die WWS Herford hat sich das Ziel der Erreichung der
Klimaneutralitat bis 2045 gesetzt. Aktuell bewerten
wir das Risiko einer Nichteinhaltung mit einer ge-
ringen Schadenshohe (100 T€) und sehen dies als un-
wahrscheinlich (25 %) an.

Darlber hinaus konnen sich fur die WWS Herford
Risiken aus der Nichterfillung gesetzlicher Anforde-
rungen zur Nachhaltigkeitsentwicklung ergeben.
Aktuell bewerten wir dieses Risiko mit einer gerin-
gen Schadenshohe (100 T€) und sehen dieses Risiko
als unwahrscheinlich (25 %) an.

4.4.2 Risiken aus Regulierungsumfeld

und gesetzlichen Rahmenbedingungen

Als sehr wahrscheinlich (95 %) eingestuftes Risiko ist
das ertragswirksame Risiko ,Nachteilige Ausgestal-
tung der CO,-Steuer” erfasst. Die Bundesregierung
hat die Einfiihrung eines CO,-Preises als Steue-
rungsinstrument und KlimaschutzmaBnahme be-
schlossen. Die Steuer fiir CO,-Emissionen je Tonne
ist bis 2025 bereits festgelegt Ein Teil der Steuer wird
durch den Vermieter (hier durch die WWS Herford)
getragen. Das erwartete Risikovolumen wird aktuell
mit 115 T€ bewertet.

Die gesetzlichen Regelungen zur Festsetzung von
Miethohen haben fiir die Geschaftsentwicklung der
WWS Herford eine hohe Bedeutung. So ergeben sich
aus den Initiativen zur Mietenregulierung konkrete
Risiken. Das vom Berliner Senat verabschiedete ,Ge-
setz zur Neuregelung gesetzlicher Vorschriften zur
Mietenbegrenzung” konnte auch Ausstrahlung auf
eine Mietenregulierung auf Bundesebene oder in
NRW haben. Dieses Risiko hatte eine sehr hohe Aus-
wirkung (1 Mio. €) auf die WWS Herford, wir schatzen
es aber als unwahrscheinlich (25 %) ein.

In den Geschaftsjahren 2020 und 2021 war die Ge-
sellschaft der Corona-Pandemie ausgesetzt und
konnte dieser ohne bedeutsame Auswirkungen auf
die Unternehmensziele begegnen. Durch ein um-
gehend eingesetztes, effizientes Krisenmanagement
und einer deutlichen Reduzierung der betrieblichen
Sozialkontakte konnten wir den Geschaftsbetrieb
durchgehend sicherstellen. Auch unsere Handwer-
ker-, Service- und Bauleistungen vor Ort konnten wir
ohne nennenswerte Einschrankungen erbringen. Ein
verantwortungsbewusstes Handeln unserer Mitar-
beiter hat dazu geflihrt, dass es insgesamt zu keinen
nennenswerten Einschrankungen des Geschafts-
betriebs gekommen ist. Gemal? der aktuellen Ein-
schatzung sehen wir einen langfristigen Corona-be-
dingten Lockdown als sehr unwahrscheinlich (1 %)
an und bewerten ein solches Risiko mit einer Scha-
denshohe von 500 T€. Das Risiko eines weiteren
kurzfristigen Lockdowns sehen wir als sehr unwahr-
scheinlich (5 %) an und bewerten ein solches Risiko
mit einer unwesentlichen Schadenshéhe (30 T€).

Neben den Risiken aus den gesetzlichen Vorgaben
zur Mietenfestsetzung gibt es eine Reihe von Risi-
ken aus moglichen Anderungen in den gesetzlichen
Rahmenbedingungen, die flir unser Geschaft rele-
vant sind. So kénnen Anderungen in den steuer-
lichen Vorschriften zu einer hoheren laufenden Steu-
erbelastung fihren. Ebenso kdnnen weitere Ande-
rungen in der Umlagefahigkeit von Betriebs- und
Nebenkosten zu einem héheren Aufwand in der Im-
mobilienbewirtschaftung fiihren. Die Auswirkungen
dieser Risiken schatzen wir als gering (100 T€) und
unwahrscheinlich (25 %) ein. Um mogliche Ande-
rungen an den gesetzlichen Rahmenbedingungen
frihzeitig zu erkennen, ist die WWS Herford in
Verbanden tatig und beobachtet regelmaRig die
Gesetzgebungsverfahren sowie die aktuelle Recht-
sprechung.

Langfristige Konjunktureintribungen durch makro-
d6konomische und geopolitische Risiken, wie z.B.
Verscharfungen von Handelskonflikten, wirtschaft-
liche Auswirkungen der Corona-Pandemie oder
auBenpolitische Konflikte kdnnen die Rahmenbe-
dingungen fur die WWS Herford beeintrachtigen.
Aktuell bewerten wir dieses Risiko mit einer gerin-
gen Schadenshdhe (100 T€), sehen dies jedoch als
unwahrscheinlich (25 %) an.
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VerstoRe gegen den Verhaltenskodex der WWS
Herford durch dolose Handlungen konnen fur die
WWS Herford Risiken beinhalten. Dolose Handlun-
gen konnen immer dort entstehen, wo Geschafts-,
Vertrags- oder auch personliche Beziehungen zwi-
schen Mitarbeitern der WWS Herford und externen
Personen bestehen. Im Bereich der Vermietung kann
es zu regelwidrigen Mieterverglinstigungen kom-
men. Diesen wird durch organisatorische MalRnah-
men entgegengewirkt. Zu nennen sind hier u. a. die
Anwendung standardisierter Mietvertrage und die
Festlegung von Zielmieten unter Beachtung eines
mehrstufigen Kontrollprozesses. Bei der Leistungser-
bringung durch Dritte kann es zu nicht marktkon-
formen Beauftragungen bzw. Abrechnungen von
Leistungen kommen. Betroffen sein kann jede Form
von Dienstleistung und Beratung. Als Beispiele kon-
nen die Leistungserbringungen in der Instandhal-
tung, die Geschaftsbesorgung und die Finanzierung
genannt werden. Zur Vermeidung doloser Handlun-
gen existiert ein Verhaltenskodex, der fir alle WWS
Herford-Mitarbeiter und -Organe Glltigkeit besitzt.
Als weitere organisatorische Manahme sind bei
der Auftragsvergabe eine klare Funktionstrennung
und eine Mitarbeit des Compliance-Managers
bzw. der Geschaftsleitung eingefiihrt. Aktuell be-
werten wir diese Risiken mit einer geringen Scha-
denshohe (100 T€) und sehen diese als unwahr-
scheinlich (25 %) an.

Die Risiken, die aus IT und Datenschutz resultieren,
werden als unwahrscheinlich (25 %) eingestuft und
mit einer geringen Schadenshéhe von 100 T€ be-
wertet.

4.4.3 Risiken aus dem operativen Geschaft

Fur die WWS Herford kdnnen unterschiedlichste
Risiken in der Auslbung der Geschaftstatigkeit
entstehen.

Wesentliche Risiken (Schadenvolumen 1 Mio. €) er-
geben sich dabei aus einer sich verschlechternden
Marktentwicklung fir Wohnimmobilien. So kann
ein marktbedingter Riickgang der Immobilienwerte
zu einer nicht liquiditatswirksamen Abwertung
der Bilanzwerte des Immobilien-Portfolios fiihren.

Die WWS Herford tritt diesem Risiko durch eine kon-
sequente und langfristige Modernisierungsstrate-
gie fir das Portfolio entgegen. Die Eintrittswahr-
scheinlichkeit wird als unwahrscheinlich eingestuft
(25 %). Das Immobilienportfolio der WWS Herford
befindet sich ausschlielich in der Hansestadt Her-
ford. Innerhalb von NRW kénnen verschiedene Teil-
markte beobachtet werden, die hinsichtlich ihrer
demografischen und wirtschaftlichen Eigenschaf-
ten unterschiedliche Auspragungen vorweisen. Ins-
besondere hohes Bevolkerungswachstum, das vor-
nehmlich in wirtschaftlich starken Ballungszentren
wie z. B. KolIn, Dusseldorf, Bonn und Minster beob-
achtbar ist, korreliert mit einer hohen Nachfrage
nach Wohnraum und entsprechend steigenden Mie-
ten sowie Kaufpreisen. Dementsprechend ist in Re-
gionen mit geringerem Bevoélkerungswachstum und
entsprechend geringerer Nachfrage nach Wohn-
raum ein starkerer Wettbewerb zwischen Anbietern
von Wohnraum zu beobachten. In solchen Mieter-
markten, zu denen der Herforder Wohnungsmarkt
zahlt, ist die Mieten- und Preisentwicklung in Rela-
tion geringer als in den Wachstumsmarkten. Im Rah-
men der Marktbeobachtung bildet sich die WWS
Herford auf Basis von internen und externen Da-
tenquellen ein umfassendes Bild liber die einzelnen
Teilmarkte. Dabei werden historische Daten ebenso
herangezogen wie Zukunftsprognosen. Wesentliche
Quellen sind Veroffentlichungen der statistischen
Amter und anderer Behdrden, Marktstudien unab-
hangiger Dritter und Analysen der eigenen Daten-
bestande. Insgesamt setzte sich auch im Jahr 2021
der Trend der Vorjahre fort und fuhrte im Woh-
nungsmarkt der Hansestadt Herford zu steigenden
Mieten bei zunehmender Nachfrage. Die in den Jah-
ren nach 2015 hohen Flichtlingszahlen sowie wei-
tere Migration lassen die auf den fortgeschriebenen
Daten der Vorjahre basierenden Bevdlkerungs-
prognosen unsicher erscheinen. Derzeit scheint die
Zuwanderung nach der erneuten hohen Zahl an
Fliichtlingen aus der Ukraine insgesamt zu stagnie-
ren, so dass der Einfluss der demografischen Ent-
wicklung auf die Nachfrage wieder steigen konnte.

Eine verschlechterte Marktentwicklung hat neben
den bilanziellen Risiken auch ergebnis-/liquiditats-
wirksame Risiken zur Folge. Ein erhdhter Leerstand
und ein hoherer Mietausfall konnten die Folge sein.
Das Risiko wird mit einer geringen Eintrittswahr-
scheinlichkeit (25 %) und einer Schadenhdhe von
300 T€ bewertet.
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Eine Verschlechterung der Marktsituation konnte
sich mittelbar aus den stark steigenden Energiekos-
ten (Strom und Erdgas) ergeben, denen nur einge-
schrankt durch die WWS Herford begegnet werden
kann. Im Ergebnis sind Erlosrisiken bei der WWS ge-
geben, weil die Mieter nicht mehr in der Lage sind,
die stark steigenden Strom- und Heizkosten als Be-
triebskostenkomponente aus ihrem Haushaltsnet-
toeinkommen zu bezahlen. Andererseits besteht das
Risiko, dass die modernisierungsbedingten oder
mietpreisbedingten Mieterhohungen durch die
WWS Herford nicht mehr am Markt realisiert wer-
den kénnen, weil die Warmmiete insgesamt zu stark
steigt. Aktuell bewerten wir dieses Risiko fuir das Jahr
2023 mit einer hohen Schadenshohe (500 T€) und
sehen diese als moglich (50 %) an. Die Wahrschein-
lichkeit bleibt auch in den Folgejahren bei 50 %.
Somit bleibt dieses Risiko auch im Geschaftsjahr
2024 bedeutsam.

Ebenso kdnnen sich Risiken aus der technischen Be-
wirtschaftung ergeben. Die Nichteinhaltung sich an-
dernder bautechnischer Regularien kann zu einem
Schaden fiihren. Die WWS Herford begegnet diesen
Risiken mit regelmalRigen Begehungen und Kontrol-
len in den Bestanden, einem sofortigen Abstellen
festgestellter Mangel, der Entwicklung und Umset-
zung von geeigneten Brandschutzkonzepten sowie
der strukturierten Umsetzung gedanderter bautech-
nischer Regularien. Im Rahmen der Integration er-
worbener Immobilienbestéande (z.B. von der BImA)
ist diese Vorgehensweise ebenfalls unmittelbar
sichergestellt. Es kdnnen sich Risiken lber den ge-
samten Entwicklungszyklus der einzelnen Projekte
ergeben. Insbesondere sind hier hohere Baukosten,
Projektverzogerungen oder eine geringere Nachfrage
bei der Vermietung modernisierter Wohnungen zu
nennen. Modernisierungs- und Instandhaltungsrisi-
ken beinhalten im Wesentlichen veranderte Gesetz-
gebungen bzw. Verordnungen zum Thema Verkehrs-
sicherheit oder vergleichbare Auflagen z. B. zur Ener-
gieeffizienz. Soweit rechtzeitig bekannt, werden
die entsprechenden Anderungen mit ihren mone-
taren Auswirkungen in der Wirtschaftsplanung er-
fasst und durch die zustandigen Gremien geneh-
migt. Sofern unvorhergesehene Risiken der Ver-
kehrssicherheit auftreten, werden umgehend MaR-
nahmen ergriffen, um das Risiko abzuwenden oder

zu mildern. Um Risiken in der technischen Bewirt-
schaftung entgegenzuwirken bzw. diese zu mini-
mieren, wird die WWS Herford weiterhin verstarkt
auf die Buindelung und Standardisierung von Leis-
tungen, die Optimierung von Prozessen sowie einem
integrierten Dienstleistungsmanagement hinwir-
ken. Die technische Aufnahme und Dokumentation
des Immobilienbestandes erfolgt digital und wird
permanent aktualisiert. Mit Hilfe einer Software-
|6sung kann die Kontrolle der Einhaltung von Ver-
kehrssicherungspflichten jederzeit tiberprift wer-
den. Trotz des immer grofier werdenden Fokus auf
die Einhaltung der o.g. Vorschriften wird das Risiko
dank der eingefiihrten Systeme als wesentlich mit
Blick auf die Schadenhdhe (300 T€) und als un-
wahrscheinlich (25 %) eingeschatzt.

Durch die Nichteinhaltung von gesetzlichen Rege-
lungen zum Arbeitsschutz und Arbeitssicherheits-
management konnen fur die WWS Herford Risiken
entstehen. Aktuell bewerten wir diese Risiken mit
einer geringen Schadenshohe (100 T€) und sehen
diese als unwahrscheinlich (25 %) an.

Darlber hinaus konnen Krisensituationen aus Na-
turkatastrophen wie Uberschwemmungen, Erd-
beben, Extremwetterereignisse Auswirkungen auf
unseren Immobilienbestand haben und ein spezi-
fisches Krisenmanagement erforderlich machen.
Aktuell sehen wir nur sehr unwahrscheinliche Ge-
fahren (unter 1%) bedingt durch den Klimawandel,
wie z.B. durch Extremwetterlagen wie Starkregen
mit Uberschwemmungspotenzial. Eine Beurteilung
moglicher Klimarisiken mit langfristigem Fokus
steht noch aus. Die Schadenhdhe ware sehr hoch
(20 Mio. €).

Mogliche Rechtsstreitigkeiten aus Gewahrleistun-
gen bei Bautragerprojekten kdnnen im Fall der In-
solvenz von regresspflichtigen Generalunterneh-
mern fur die WWS Herford Risiken beinhalten. Ak-
tuell bewerten wir diese Risiken mit einer geringen
Schadenshdhe (130 T€) und sehen diese als moglich
(50 %) an.
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4.4.4 Risiken aus der Finanzierung,

der Rechnungslegung und Steuern

Eine ausgewogene, nachhaltige und auf Sicherheit
ausgerichtete Finanzierung sowie der jederzeit um-
fassende Zugang zu Eigen- und Fremdkapital ist von
hoher Wichtigkeit fiir die Geschaftsentwicklung der
WWS Herford. Diese Ausrichtung spiegelt sich auch
in den erfassten Risiken fiir den Bereich Finanzie-
rung wider.

Es bestehen eine Reihe von finanzierungsbedingten
Risiken, die eine nicht wesentliche Bedeutung fur
die Geschaftsentwicklung der WWS Herford haben.

Dem Risiko der gefahrdeten Stabilitat der Banken-
partner wirkt die WWS Herford damit entgegen,
dass sie ihre Darlehen auf eine Vielzahl von Kredit-
instituten verteilt hat, um eine Risikoreduzierung
zu erreichen. Das Risiko ist mit einer geringen Scha-
denhohe (100 T€) und einer sehr geringen Eintritts-
wahrscheinlichkeit (5 %) bewertet.

Im Rahmen der laufenden Geschaftstatigkeit unter-
liegt die WWS Herford auch einem Liquiditatsrisiko.
Hierflr steht der WWS Herford jederzeit eine aus-
reichende Betriebsmittelkreditlinie zur Verfiigung.
Somit verfligt die WWS Herford zum Stichtag tber
ausreichend liquide Mittel und kurzfristige Finan-
zierungsmoglichkeiten, um jederzeit die Zahlungs-
fahigkeit zu gewahrleisten. Das Risiko ist mit einer
geringen Schadenhohe (100 T€) und einer sehr ge-
ringen Eintrittswahrscheinlichkeit (5 %) bewertet.

Im Jahr 2022 haben sich die Finanzierungszinsen fur
die WWS Herford von ca. 1,0 % auf 3,6 % um 260 %
erhoht. Diese Zinsexplosion wirkt sich bei Prolon-
gationen des schon bestehenden Kreditportfolios
aus. Aullerdem werden die laufenden Kreditneuauf-
nahmen zur Finanzierung des Investitionsvolumens
verteuert.

Fur dasJahr 2023 ergibt sich ein Risiko von ca. 210 T€
p.a. Zinsmehraufwand, der sich aber nicht ganzjah-
rigim Jahr 2023 auswirkt. Flr das Jahr 2024 betragt
das Zinsrisiko dann ca. 130 T€ p.a., fir das Jahr 2025
120 T€ p.a., fur das Jahr 2026 310 T€ p.a. und flir das
Jahr 2027 230 T€ p.a. Kumuliert ergibt sich ein Zins-
und Ergebnisrisiko von ca. 1,0 Mio. € p.a. bei einer
Fortsetzung des aktuellen Zinsniveaus von 3,6 % und
einer Umsetzung der geplanten Investitionsplanun-
gen. Ein weiterer Anstieg des Zinsniveaus kann noch
zu einem weiteren Anstieg der Zinsaufwendungen
flhren.

Durch ein geringeres Investitionsvolumen in der
Hochzinsphase kann die bestehende Verschuldung
abgebaut und einer Neuverschuldung entgegen-
gewirkt werden. Mit einem ausgewogenen Fallig-
keitsprofil, mit einem hohen Anteil festverzinslicher
Finanzverbindlichkeiten und einer steigenden Eigen-
kapitalquote wirkt die WWS Herford diesem Risiko
mindernd entgegen. Das Risiko ist flir das Jahr 2023
mit einer wesentlichen Schadenhdéhe (130 T€) und
als sehr wahrscheinlich (95 %) bewertet worden.

4.5 Chancenbericht

Chancen bestehen fur die WWS Herford in der er-
folgreichen Umsetzung der Agenda HerfordWoh-
nen.Als groRBer Vermieter in der Stadt Herford kann
die Gesellschaft ihre Marktstellung nutzen und
durch die gezielten Investitionen ein attraktives
,Produkt”Wohnen anbieten. Die Geschaftsfiihrung
geht davon aus, dass sich dies in einer hohen Ver-
mietungsquote, in einer geringeren Fluktuation und
in hoheren Durchschnittsmieten niederschlagen
wird. Die ersten Monate des Jahres 2023 bestatigen
diese Annahmen. Ein begunstigender Faktor ist,
dass die Uberregionalen Anbieter mit groReren Im-
mobilienbestanden in Herford geringere Investitio-
nen in ihre Wohnungsbestande tatigen. Mittelfris-
tig wird sich das Qualitatsgefalle zu den Woh-
nungen der WWS Herford weiter verstarken.

Im frei finanzierten Wohnraum sind regelmaliige
Mietspiegelanpassungen und Anpassungen an
Marktmieten als wesentliche Wachstumstreiber zu
betrachten. Im preisgebundenen Bestand werden
in regelmafiigen Abstanden Anpassungen der Kos-
tenmieten durchgefiihrt. Da langfristig Mietpreis-
bindungen in Teilen des offentlich geférderten Be-
stands auslaufen, ergeben sich langfristig deutliche
Mietanpassungspotenziale.

5. Finanzinstrumente

Zur Finanzierung der Geschaftstatigkeit aufgenom-
mene langfristige Darlehen sind durch Grundpfand-
rechte gesichert. Das Liquiditats- und Zinsande-
rungsrisiko wird im Zuge der Finanzplanung laufend
Uberwacht. Besondere Finanzinstrumente und ins-
besondere Sicherungsgeschdfte sind nicht einge-
setzt worden.
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... Zlelsetzung:

eine sichere und sozial verantwortliche

Wohnungsversorgung
der breiten Bevilkerungsschichten.”

6. Zweckerreichung

Mit der Investitionstatigkeit im Wohnungsbestand
hat die WWS Herford der im Gesellschaftsvertrag
festgelegten Zielsetzung ,eine sichere und sozial
verantwortliche Wohnungsversorgung der breiten
Bevdlkerungsschichten“ auch im Jahr 2022 entspro-
chen. Die planmafigen Investitionen der nachsten
Jahre kénnen als Nebeneffekt bei der Sicherung
vieler Arbeitsplatze im heimischen Raum in Hand-
werksbetrieben ebenso wie in mittelstandischen
Unternehmen ihren Beitrag leisten. Die planmafi-
gen Zielsetzungen der Gesellschafter fur die WWS
Herford betreffen 6konomische, ckologische und
soziale Ziele. Die im Wirtschaftsplan festgelegten
wesentlichen Ziele fur das Geschaftsjahr 2022 wur-
den erreicht.

7. Prognosebericht

Vor dem Hintergrund des im Februar 2022 begon-
nenen Ukrainekrieges ist im Jahr 2023 von einer
anhaltenden Eintribung der gesamtwirtschaft-
lichen Lage auszugehen. Die Geschwindigkeit der
Entwicklung macht es schwierig, die Auswirkung
schon heute zuverlassig einzuschatzen; es ist jedoch
mit Risiken fir den zukinftigen Geschaftsverlauf
des Unternehmens zu rechnen.

Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisie-
rungs- und BaumafBnahmen verbunden mit dem
Risiko von erheblichen Kostensteigerungen und der
Verzogerung von geplanten Einnahmen.

aus dem Gesellschaftsvertrag

Darlber hinaus ist mit einem Anstieg der Mietaus-
falle zu rechnen, da der extreme Anstieg der Ener-
giekosten die verfligbaren Einkommen der Mieter
enorm belastet.

Fir die nachsten Jahre ist die weitere Steigerung der
Attraktivitat des gesamten Wohnungsangebotes ge-
koppelt mit einer energetischen Sanierung des Be-
standes das vordringliche Ziel der WWS Herford.
Durch eine geringe Anzahl leerstehender Wohnun-
gen, eine sinkende Fluktuation und Mietanpas-
sungen soll die Ertragskraft der Gesellschaft weiter
verbessert werden.

Die stark gestiegenen Finanzierungszinsen, der vom
Vermieter zu tragende Anteil der CO,-Abgabe, die
Aufwandsteigerungen durch die anhaltend hohe
Inflation belasten die Ergebnisse der WWS Herford
in den kommenden Jahren. Die Geschaftsfiihrung
rechnet daher mit riicklaufigen Jahrestberschissen.

Die WWS Herford erwartet flr das Geschaftsjahr
2023 einen Jahresuberschuss in Hohe von 2.543 T€
bzw. flr das Geschaftsjahr 2024 wird ein Jahres-
uberschuss in Hohe von 2.488 T€ erwartet. Es wird
ein leichter Anstieg der Eigenkapitalquote in den
beiden kommenden Geschaftsjahren erwartet.

Die Ergebnisplanungen fir die Geschaftsjahre 2023
und 2024 beruhen auf der Annahme, dass die im
Geschaftsjahr 2022 erreichten Verbesserungen bei
der Anzahl der vermieteten Wohnungen und der
Steigerung der durchschnittlichen Miete fortge-
schrieben werden kdnnen.

Die Aufwendungen flr Instandhaltung werden in
den beiden Folgejahren in einer branchenublichen
Bandbreite von 11 bis 12 €/m?/Jahr erwartet.

Die Prognosen fir das Jahr 2023 und das Jahr 2024
basieren auf den Wirtschaftsplanansatzen aus dem
Jahr 2022.
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktivseite

A. Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen und dhnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschdfts- und anderen Bauten
3. Grundstiicke ohne Bauten
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter
5. Bauten auf fremden Grundstiicken
6. technische Anlagen und Maschinen
7. Betriebs- und Geschaftsausstattung
8. Anlagen im Bau
9. Bauvorbereitungskosten
10. geleistete Anzahlungen

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. sonstige Ausleihungen

B. Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
1. Grundstiicke ohne Bauten

2. Grundstiicke mit fertigen Bauten

3. unfertige Leistungen

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen

5. Forderungen gegen Gesellschafter

6. sonstige Vermogensgegenstande

Ill. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsahgrenzungsposten

Treuhandvermdgen

in€

31.12.2022

120.529.239,07
8.632.871,11
50.652,51
368.792,96
42.470,64
5.349.099,11
143.272,84
1.026.301,73
85.820,76
14.625,10

173.000,00
1,00
729.412,55

5.965,85
2.359.590,02
5.521.121,98

119.349,32
94.181,10
1.440,13
1.564.728,15
333,83
792.373,96

418.700,95

136.243.145,83

902.413,55

7.886.677,85

2.572.406,49

2.175.800,73

62.245,20

150.261.390,60

2.295.630,72

31.12.2021

114.709.352,83
8.932.037,47
50.652,51
368.792,96
82.947,48
5.219.662,54
172.389,48
3.640.343,73
11.900,00
4.975,24

149.000,00
1,00
705.945,68

5.965,85
2.154.941,76
5.573.264,66

78.838,24
73.017,63
2.405,85
1.160.068,97
0,00
74.141,08

534.798,17

133.193.054,24

854.946,68

7.734.172,27

1.388.471,77

1.223.080,31

75.307,03

145.003.830,47

2.188.298,35
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Passivseite
in€
A. Eigenkapital
I.  Gezeichnetes Kapital

1. gezeichnetes Kapital It. Gesellschaftsvertrag
2. Nennbetrdge eigener Anteile

1. Kapitalriicklage

Ill. Gewinnriicklagen
1. gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnriicklagen

IV. Bilanzgewinn

B. Riickstellungen
1. Riickstellungen fiir Pensionen
2. Steuerriickstellungen
3. sonstige Riickstellungen

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern
3. erhaltene Anzahlungen
4. Vlerbindlichkeiten aus Vermietung
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen
6. Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen
7. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
8. sonstige Verhindlichkeiten
(davon aus Steuern: 54.785,81 €;
Vorjahr 45.254,78 €)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Treuhandverbindlichkeiten

3.600.000,00
-30.840,00

1.543.845,95
6.038.275,25
8.082.164,33

31.12.2022

3.569.160,00

13.140.124,24

15.664.285,53
8.610.476,61

40.984.046,38

344.342,00
23.352,00
576.600,00
944.294,00
92.943.933,58
5.204.851,11
6.326.171,17
377.514,03
973.811,05
1.445,26
880,49
58.165,58

105.886.772,27

2.446.277,95

150.261.390,60

2.295.630,72

3.600.000,00
-30.840,00

1.543.845,95
6.038.275,25
8.082.164,33

31.12.2021

3.569.160,00

13.140.124,24

15.664.285,53

6.778.564,14

285.333,00
48.508,00
1.193.175,00

90.455.528,86

5.515.825,11
5.764.964,19
324.380,58

949.200,72
13.994,12

592,08
45.817,99

39.152.133,91

1.527.016,00

103.070.303,65

1.254.376,91

145.003.830,47

2.188.298,35



44 Jahresabschluss 2022 Gewinn- und Verlustrechnung

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2022

1. Umsatzerlose
a) aus der Haushewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
3.andere aktivierte Eigenleistungen
4.sonstige betriebliche Ertrage
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen
6. Rohergebnis
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und fiir Unterstiitzung

in€

(davon fiir Altersversorgung 208.404,36 €; Vorjahr 198.659,83 €)

8. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstdnde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

9.sonstige betriebliche Aufwendungen

10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens

11.sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge

(davon aus verbundenen Unternehmen 7.052,94 €; Vorjahr 6.648,51 €)

12. Zinsen und dhnliche Aufwendungen

13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

14. Ergebnis nach Steuern

15. sonstige Steuern

16. Jahresiiberschuss

17. Gewinnvortrag

18. Vorabausschiittung

19. Bilanzgewinn

2022

21.884.180,55

869.440,62
182.666,88

22.936.288,05

152.505,58

519.632,04

992.111,27
8.538.203,88
204.648,30
735.460,79

9.478.312,97

15.122.223,97
2.653.729,07
688.892,79

3.342.621,86

5.667.688,96

1.758.843,54

23.594,69

9.363,32

988.131,55

77.346,39

3.320.549,68

488.637,21

2.831.912,47

6.778.564,14

1.000.000,00

8.610.476,61

2021

21.160.323,44

615.038,09
170.735,56

21.946.097,09

214.543,03

498.663,00

1.265.011,75
8.947.090,41
5.220,68
531.658,63

9.483.969,72

14.440.345,15
2.530.806,93
666.953,51

3.197.760,44

5.374.584,29

1.516.830,61

23.631,29

8.386,86

998.927,83

26.500,00

3.357.760,13

490.504,12

2.867.256,01

4.911.308,13

1.000.000,00

6.778.564,14
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Anhang fiir das Geschaftsjahr 2022

I. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Die WWS Wohn- und Wirtschafts-Service Herford
GmbH hat ihren Sitz in Herford und ist eingetragen
in das Handelsregister B des Amtsgerichts Bad Oeyn-
hausen (Nr. 6602).

Der Jahresabschluss wurde nach den Vorschriften
des HGB fur grol3e Kapitalgesellschaften sowie den
Vorschriften des GmbHG aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und
Verlustrechnung richtet sich nach dem Formblatt
flr die Gliederung des Jahresabschlusses von
Wohnungsunternehmen. Firr die Gewinn- und Ver-
lustrechnung wurde das Gesamtkostenverfahren
gewahlt.

Il. Angaben zu Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bilanzierungswahlrechte
Bei folgenden Posten wurden Bilanzierungswahl-
rechte wie folgt ausgetibt:

— Aus tarifvertraglichen Regelungen resultierende
mittelbare Pensionsverpflichtungen (Versicherung
der Mitarbeiter bei der Versorgungsanstalt des
Bundes und der Lander) wurden nicht passiviert.

— Verbindlichkeiten aus Aufwendungsdarlehen
(§ 88 11. WoBauG) wurden in voller Hohe passiviert.

— Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen
und den Steuerbilanzansatzen bestehen Unter-
schiede, aus denen im Saldo aktive latente Steu-
ern resultieren. Sie betreffen im Wesentlichen
den Immobilienbestand und die Riickstellungen.
Auf die Ausubung des Wahlrechts zur Aktivierung
latenter Steuern gemald § 274 HGB wurde ver-
zichtet.

Bewertung

Dieimmateriellen Vermogensgegenstande werden zu
Anschaffungskosten abzlglich planmaRiger Abschrei-
bungen angesetzt. Der Abschreibung liegt grund-
satzlich eine Nutzungsdauer von 5Jahren zugrunde.

Das Sachanlagevermogen wurde zu Anschaffungs-
bzw. Herstellungskosten ggf. abzlglich verrechne-
ter Zuschisse sowie planmaRiger und auBerplan-
maRiger Abschreibungen bewertet.
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Die Wohngebaude werden grundsatzlich mit 2 %
der urspriinglichen, zuzuglich der nachaktivierten
Herstellungskosten abgeschrieben. Die 1995 und
1997 angeschafften stadtischen Hauser werden mit
4 % abgeschrieben. Die in den Jahren 2012, 2019 und
2020 fertiggestellten Kindertagesstatten werden
Uber eine Nutzungsdauer von 30 Jahren linear ab-
geschrieben.

Garagengebaude werden mit 2 % bzw. 4 %, Carport-
anlagen mit 10 % und Auenanlagen mit 10 % bzw.
15 % abgeschrieben.

Modernisierungsaufwendungen wurden aktiviert,
soweit sie entsprechend § 255 Abs. 2 HGB aktivie-
rungspflichtig sind.

Den Aktivierungen eigener Personalaufwendungen
fur technische Leistungen der Gesellschaft bei
ModernisierungsmaBnahmen liegen Schatzungen
zugrunde. Bei Kosten fir Verwaltungsleistungen
wurde vom Aktivierungswahlrecht (§ 255 Abs. 2
HGB) kein Gebrauch gemacht.

Die Abschreibung auf Maschinen sowie Betriebs-
und Geschaftsausstattung erfolgte planmaRig in
Hohe von 5 bis 33 %.

Fur geringwertige Anlageglter wird im Jahr der
Anschaffung ein Sammelposten gebildet, der tiber
5 Jahre gewinnmindernd aufgeldst wird.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen und Be-
teiligungen sind zu Anschaffungskosten, entspre-
chend des strengen Niederstwertprinzips vermin-
dert um auBerplanmafRige Abschreibungen auf-
grund eingetretener Wertminderungen, bilanziert.
Die Ausleihungen wurden zu Anschaffungskosten
abzlglich Tilgung angesetzt. In den anderen Finanz-
anlagen ausgewiesene Lebensversicherungen wur-
den mit ihrem Ruckkaufswert bewertet.

Die Bewertung der zum Verkauf bestimmten Grund-
stuicke und Gebaude erfolgte zu Anschaffungskosten.

Bei den unfertigen Leistungen wurden die noch
nicht abgerechneten umlagefahigen Betriebs- und
Heizkosten zu Anschaffungs- bzw. Herstellungs-
kosten —vermindert um einen Bewertungsabschlag
flr Leerstand und allgemeine Abrechnungsrisiken —
ausgewiesen.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande
sind grundsatzlich mit den Nennbetragen aus-
gewiesen. Erkennbare Risiken sind durch Wertbe-
richtigungen berlcksichtigt. Uneinbringliche bzw.
zweifelhaft realisierbare Forderungen werden ab-
geschrieben.

Der Ansatz des Kassenbestandes und der Guthaben
bei Kreditinstituten erfolgt mit den Nominalbetragen.

Rickstellungen werden in Hohe des nach verninf-
tiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen Er-
flllungsbetrages angesetzt.

Pensionsverpflichtungen sind auf Grund der Werte
eines durch die Heubeck AG erstellten versiche-
rungsmathematischen Gutachtes passiviert und
unter Berlcksichtigung von zukinftigen Gehalts-
und Rentenanpassungen von unverandert jeweils
2,0 % errechnet. Die Bewertung erfolgte gemald der
Projected Unit Credit (PUC) — Methode unter An-
wendung der ,Richttafeln 2018 G* von Prof. Dr. Klaus
Heubeck. Die Zinsstrukturkurve fiir die Abzinsung ist
den von der Deutschen Bundesbank fuir den Bilanz-
stichtag bekannt gegebenen Abzinsungssatzen ent-
nommen. Der Zinssatz flr eine Restlaufzeit von
15Jahren betragt 1,78 %. Der Unterschiedsbetrag zwi-
schen dem Ansatz der Riickstellungen nach MaR-
gabe des siebenjahrigen und des zehnjahrigen
Durchschnittszinssatzes belauft sich auf 32 T€.

Verbindlichkeiten werden mit ihren Erflllungsbe-
tragen ausgewiesen.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft
im Wesentlichen Verbilligungsabschlage aus dem
Erwerb von Immobilien, die ber die Laufzeit der
Nutzung bzw. Mietbindung aufgelost werden.
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lll. Erlduterungen zur Bilanz
und Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des An-
lagevermogens ergibt sich aus dem auf den Seiten
52/53 beigefligten Anlagenspiegel.

Die unfertigen Leistungen betreffen abzurechnende
Betriebskosten (einschl. Grundsteuern) und Heiz-
kosten.

Die Restlaufzeiten der Forderungen stellen sich wie
folgt dar:

Posten

inT€ insgesamt
Forderungen aus Vermietung 119
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 94
Forderungen aus anderen Lieferungen
und Leistungen 1
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 1.565
Sonstige Vermdgensgegenstande 792
Gesamthetrag 2.572

Von den Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen entfallen 235 T€ (Vorjahr 60 T€) auf Forde-
rungen aus Lieferungen und Leistungen. Die Forde-
rungen aus der Betreuungstatigkeit stellen —wie im
Vorjahr — Forderungen an Gesellschafter dar. Die
Forderungen gegen Gesellschafter resultieren aus
der laufenden Verrechnung.

Kapital

Das gezeichnete Kapital der WWS Herford GmbH
betragt 3,6 Mio. €. Es wird zu 94,44 % von der Her-
forder Versorgungs- und Verkehrs-Beteiligungs-
GmbH mit Sitz in Herford, zu 4,69 %, von der Stadt
Herford, zu 0,007 % von der Wilhelm Scheidt GmbH
Bauunternehmung, Herford, zu 0,003 % von Frau
Minter, Herford, und zu 0,86 % von der WWS Her-
ford GmbH (eigene Anteile) gehalten.

2022 2021
davon mit einer insgesamt davon mit einer
Restlaufzeit von Restlaufzeit von
mehrals 1 Jahr mehr als 1 Jahr
2 79 3
0 73 0
0 2 0
1.330 1.160 1.100
0 74 0
1.332 1.388 1.103

Die Nennbetrage der eigenen Anteile wurden offen
vom gezeichneten Kapital abgesetzt. Der Unter-
schiedsbetrag (71 T€) zwischen dem Nennbetrag
(31 T€) und den Anschaffungskosten (101 T€) wur-
de mit den frei verfligbaren Gewinnrticklagen ver-
rechnet.

Die sonstigen Riickstellungen enthalten mit 170 T€
Aufwendungen flir unterlassene Instandhaltungen,
mit 268 T€ Personalaufwendungen sowie 98 T€
Jahresabschlussaufwendungen.
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Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die
zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte
stellen sich wie folgt dar:

2022 2021
insgesamt davon mit einer Restlaufzeit insgesamt davon mit einer Restlaufzeit
inTE bis 1Jahr iiber 1Jahr  davon iiber5)J. bis 1Jahr iiber 1Jahr  davon iiber5)J.

Verbindlichkeiten gegeniiber
Kreditinstituten 92.944 4.047 88.897 67.305 90.455 3.507 86.948 69.605

davon durch

Grundpfandrechte gesichert 92.944 4.047 88.897 67.305 90.455 3.507 86.948 69.605
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 5.205 313 4.892 3.324 5.516 1936 3.580 903

davon durch

Grundpfandrechte gesichert 3.032 241 2.791 284 3.258 1.851 1.407 264
erhaltene Anzahlungen 6.326 6.326 0 0 5.765 5.765 0 0
Verbindlichkeiten aus Vermietung 378 378 0 0 324 324 0 0
Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 974 974 0 0 949 949 0 0
Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen 1 1 0 0 14 14 0 0
Verbindlichkeiten gegeniiber
Gesellschaftern 1 1 0 0 1 1 0 0
Sonstige Verbindlichkeiten 58 58 0 0 46 46 0 0
Gesamthetrag 105.887 12.098 93.789 70.629 103.070 12.542 90.528 70.508

Die Verbindlichkeiten gegenuiber anderen Kredit-  Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Un-
gebern entfallen mit 2172 T€ (Vorjahr 2.257 T€)  ternehmen entfallen in voller Hohe auf Lieferungen
sowie die Verbindlichkeiten aus Vermietung im  und Leistungen.

Vorjahr mit 1 T€ auf Gesellschafter.
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2. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Ertragen und Aufwendungen sind neben den
Ertragen aus der Zuschreibung von Finanzanlagen
(24 T€) keine wesentlichen periodenfremden Be-
trage enthalten.

In den Zinsaufwendungen sind Betrage aus der Auf-
zinsung von Ruckstellungen von unverandert 5 T€
enthalten.

IV. Sonstige Pflichtangaben

Nicht bilanzierte Verpflichtungen
Fir bereits vergebene Bauauftrage besteht ein Be-
stellobligo von 0,4 Mio €.

Aus Leasingvertragen (insbesondere fiir Kraftfahr-
zeuge) wird eine jahrliche Belastung von 0,1 Mio €
erwartet.

Aus Verpflichtungen aus Mietvertragen mit einer
Laufzeit bis zum 30. April 2026 werden jahrlich
0,2 Mio € Mieten und Vorauszahlungen fur Be-
triebs- und Heizkosten fallig.

Die unterhalb der Bilanz ausgewiesenen Treuhand-
vermogen und -verbindlichkeiten betreffen aus-
schlieBlich Kautionen.

Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres sind keine wei-
teren Vorgange von besonderer Bedeutung einge-
treten, die sich wesentlich auf die WWS Herford
auswirken.
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Anzahl der beschaftigten Arbeitnehmer
Die Zahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeit-
nehmer betrug:

2022

Mitarheiter/-innen

Kaufm. Immobilienmanagement 14
Kaufm. Dienstleistungen 8
Techn. Immobilienmanagement 16
Reinigungskrafte 2

40
Auszubildende 8

Altersversorgung

Durch die Zusatzversorgung der Arbeitnehmer auf-
grund des Tarifvertrages lber die Versorgung der Ar-
beitnehmer des Bundes und der Lander sowie von
Arbeitnehmern kommunaler Verwaltung und Be-
triebe ergibt sich eine mittelbare Pensionsverpflich-
tung gem. Art. 28 EGHGB. Der Arbeitgeber hat den
Arbeitnehmer nach Maligabe des § 4 des Versor-
gungs-TV bei der Versorgungskasse des Bundes und
der Lander zu versichern. Der VBL-Umlagesatz be-
tragt 8,26 %. Auf den Arbeitgeber entfallen 6,45 %,
auf den Arbeitnehmer 1,81 %. Die Summe der zuletzt
festgestellten umlagepflichtigen Lohne und Gehal-
ter betrug 2.205 T€.

2021
davon Teilzeit Mitarbeiter/-innen davon Teilzeit
6 13 3
2 10 4
2 16 2
2 2 2
12 41 11
0 7 0

Honorar des Abschlusspriifers

Das vom Abschlussprtifer berechnete Gesamthono-
rar betragt 36 T€. Davon entfallen 33 T€ auf Ab-
schlussprifungsleistungen und 3 T€ auf sonstige
Leistungen.
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Geschaftsfiihrung

Magnus Kasner
Diplom-Kaufmann

Heinz-Dieter Klein
Diplom-Ingenieur (bis 31.03.2022)

Auf die Angabe der Geschaftsflihrerbeziige
wird gemaR § 286 Abs. 4 HGB verzichtet.

Aufsichtsrat’

Dr. Peter Maria Bohm

Beigeordneter (800,00 €)

Irene BroReit

Pfarrsekretarin (Verglitung 800,00 €)
Inez Déja

Produktionshelferin (400,00 €)

Andreas Fischer

techn. Angestellter (800,00 €)

Birgitt Fischer

Steuerfachwirtin (600,00 €)

Gabriele Gieselmann

Staatl. gepriifte Erzieherin (800,00 €)
Andreas Gorsler

Unternehmensberater (600,00 €)
Claudia Grote-Stallmeier

kfm. Angestellte (600,00 €)

Thomas Helmerking

Steuerberater (Vorsitzender; 1.200,00 €)
Christian Hempelmann

kfm. Angestellter (800,00 €)

Andreas Jotzo

freiberuflicher Artisticconsultant (800,00 €)
Laura Kleimeyer

kfm. Angestellte (600,00 €)

UIf Kutschewski

Heilerziehungspfleger (800,00 €)

Bruno Obens

Heizungs- und Liftungsbauer (600,00 €)
Michele Saskia Pohle

Geschaftsflhrerin der Bezirksvertretung

Brackwede/Stadtbezirksmanagerin (600,00 €)

Andreas Rodel

Dipl.-Sozialarbeiter

(Stellvertretender Vorsitzender, 600,00 €)
Mario Stach

kfm. Angestellter (800,00 €)

Torsten Stellhorn

techn. Angestellter (800,00 €)
Meike VoBmerbaumer
Industriekauffrau (800,00 €)
Maike Westerholt

kfm. Angestellte (800,00 €)
Ralf Wohler

techn. Angestellter (600,00 €)

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates einschlief3-
lich der Stellvertreter betrugen 15.200 €.

Konzernzugehdrigkeit

Ein Konzernabschluss wird von der Gesellschafterin
HVV Herforder Versorgungs- und Verkehrs-Betei-
ligungs-GmbH, Herford, aufgestellt. Er wird beim
Unternehmensregister veroffentlicht.

Vorschlag fiir die Verwendung
des Jahresergebnisses

Auf den Jahrestiberschuss erfolgte eine Vorabaus-
schittung von 1.000 T€. Der Gesellschafterver-
sammlung wird vorgeschlagen, den verbleibenden
Jahresuberschuss auf neue Rechnung vorzutragen.

Herford, 31. Marz 2023
WWS
Wohn- und Wirtschafts-Service Herford GmbH

A

Kasner
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Immaterielle Vermdgensgegenstande
entgeltlich erworbene Konzessionen
und dhnliche Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

2. Grundstiicke mit Geschafts- und
anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter

5. Bauten auf fremden Grundstiicken

6. technische Anlagen und Maschinen

7. Betriebs- und Geschaftsausstattung

8. Anlagen im Bau

9. Bauvorbereitungskosten

10. geleistete Anzahlungen

I. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Beteiligungen
3. sonstige Ausleihungen

Anschaffungs- und Herstellungskosten

01.01. 2022

2.497.944,31

229.348.238,49

12.499.659,26
50.652,51
368.792,96
459.307,66
7.410.027,96
1.291.368,34
3.640.343,73
11.900,00
4.975,24
255.085.266,15

371.152,50
2.556,46
708.730,55
1.082.439,51

258.665.649,97

Lugang Abgang
143.121,67 0,00
6.846.103,42 0,00
14.057,65 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00
2.687,47 36.640,00
496.871,57 0,00
20.633,96 0,00
1.026.301,73 0,00
73.920,76 0,00
14.625,10 0,00
8.495.201,66 36.640,00
0,00 0,00

0,00 0,00
23.586,00 119,13
23.586,00 119,13
8.661.909,33 36.759,13

Umbuchung

0,00

3.630.002,45

0,00

0,00

0,00

0,00
15.316,52
0,00
-3.640.343,73
0,00
-4.975,24
0,00

0,00
0,00
0,00
0,00

0,00

'

31.12. 2022

2.641.065,98

239.824.344,36

12.513.716,91
50.652,51
368.792,96
425.355,13
7.922.216,05
1.312.002,30
1.026.301,73
85.820,76
14.625,10
263.543.827,81

371.152,50
2.556,46
732.197,42
1.105.906,38

267.290.800,17
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Abschreibungen
01.01. 2022

1.963.146,14

114.638.885,66

3.567.621,79
0,00

0,00
376.360,18
2.190.365,42
1.118.978,86
0,00

0,00

0,00
121.892.211,91

222.152,50
2.555,46
2.784,87

227.492,83

124.082.850,88

Jahresabschluss 2022 Anhang

Lugang

259.218,89

4.656.219,63

313.224,01
0,00

0,00
6.524,31
382.751,52
49.750,60
0,00

0,00

0,00
5.408.470,07

0,00
0,00
0,00
0,00

5.667.688,96

Luschreibung

0,00

0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00
0,00

24.000,00
0,00
0,00
24.000,00

24.000,00

31.12. 2022

2.222.365,03

119.295.105,29

3.880.845,80
0,00

0,00
382.884,49
2.573.116,94
1.168.729,46
0,00

0,00

0,00
127.300.681,98

198.152,50
2.555,46
2.784,87

203.492,83

129.726.539,84

Resthuchwerte

31.12. 2022
in€

418.700,95

120.529.239,07

8.632.871,11
50.652,51
368.792,96
42.470,64
5.349.099,11
143.272,84
1.026.301,73
85.820,76
14.625,10
136.243.145,83

173.000,00

1,00
729.412,55
902.413,55

137.564.260,33

31.12. 2021

534.798,17

114.709.352,83

8.932.037,47
50.652,51
368.792,96
82.947,48
5.219.662,54
172.389,48
3.640.343,73
11.900,00
4.975,24
133.193.054,24

149.000,00

1,00
705.945,68
854.946,68

134.582.799,09
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Bestatigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers (Wiedergabe)

An die WWS Wohn- und Wirtschafts-Service Herford GmbH, Herford

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der WWS Wohn- und Wirtschafts-Service Herford GmbH, Herford — bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar
bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschliefSlich der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden — gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht der WWS Wohn- und Wirtschafts-Service
Herford GmbH fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Erkenntnisse

* entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmdfSiger Buchfiihrung ein
den tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2022 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschdftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

* vermittelt der beigeftigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen
wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuktinftigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemdifs § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Prtifung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungs-
madifSigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geftihrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter
Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsdtze ordnungsmdfiger
Abschlusspriifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grundsdtzen ist im
Abschnitt ,Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts”
unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhdngig in Uber-
einstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sons-
tigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung,
dass die von uns erlangten Priifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage ftir unsere
Priifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen han-
delsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen entspricht, und daftir, dass der Jahresabschluss unter
Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmdpfiger Buchftinrung ein den tatscichlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsdtzen
ordnungsmadpfiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu
erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Mani-
pulationen der Rechnungslegung und Vermégensschddigungen) oder Irrtiimern ist.
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Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflir verantwortlich, die Fihigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiinrung der Unternehmenstdtigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die Verantwor-
tung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit, sofern einschldgig,
anzugeben. Dariiber hinaus sind sie daftir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes
der Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatscchliche oder rechtliche Ge-
gebenheiten entgegenstehen.

Auferdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich flir die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fiir die
Vorkehrungen und Mafsnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lage-
berichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und
um ausreichende geeignete Nachweise flir die Aussagen im Lagebericht erbringen zu konnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslequngsprozesses der Gesellschaft zur
Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlussprifers
fir die Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von
wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern ist, und ob der Lage-
bericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Be-
langen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung
zutreffend darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der unsere Priifungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht beinhaltet.
Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Maf an Sicherheit, aber keine Garantie daftr, dass eine in Ubereinstim-
mung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer (IDW) festgestellten deutschen
Grundsdtze ordnungsmdfsiger Abschlusspriifung durchgeftihrte Priifung eine wesentliche falsche Darstellung
stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verntinftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die
auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entscheidungen
von Adressaten beeinflussen.
Wdhrend der Priifung tiben wir pflichtgemdpfes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dartiber hinaus
* identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und ftihren Priifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Priifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als
Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtiimern resul-
tierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives Zu-
sammenwirken, Filschungen, beabsichtigte Unvollstdndigkeiten, irreftihrende Darstellungen bzw. das AufSer-
kraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.
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gewinnen wir ein Verstdndnis von dem fiir die Priifung des Jahresabschlusses relevanten internen Kontroll-
system und den fiir die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mafsnahmen, um Priifungs-
handlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstdinden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel,
ein Priifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungslegungs-
methoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschdtzten Werte und
damit zusammenhdngenden Angaben.

ziehen wir Schlussfolgerungen liber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unternehmenstdtigkeit sowie, auf der Grundlage der
erlangten Priifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen oder
Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fihigkeit der Gesellschaft zur Fortftihrung der Unter-
nehmenstitigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit
besteht, sind wir verpflichtet, im Bestdtigungsvermerk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss und
im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges
Priifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum Datum
unseres Bestdtigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige Ereignisse oder Gegebenheiten
kénnen jedoch dazu ftihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstdtigkeit nicht mehr fortfiihren kann.
beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschliefSlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschdftsvorfdlle und Ereignisse so darstellt, dass
der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsdtze ordnungsmdpfiger Buchftihrung ein den tat-
sdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft ver-
mittelt.

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

* ftihren wir Priifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten

Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Priifungsnachweise vollzienen wir dabei
insbesondere 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 eigenstdndiges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
ktinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und die
Zeitplanung der Priifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliefSlich etwaiger bedeutsamer
Mdngel im internen Kontrollsystem, die wir wihrend unserer Priifung feststellen.

Bielefeld, den 4. Mai 2023

PricewaterhouseCoopers GmbH
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Moritz Meyer ppa. Christian Mersch
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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