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Sehr geehrte Leserin, sehr geehrter Leser,

wenn wir auf das Jahr 2025 zurtickblicken, dann
tun wir dies vor einem Hintergrund, der alles an-
dere als gewdhnlich war. Die vergangenen Jahre
haben uns allen viel abverlangt. Pandemie, wirt-
schaftliche Unsicherheiten und geopolitische Kon-
flikte haben unsere Gesellschaft und auch die
Wohnungswirtschaft tief gepragt. Diese Entwick-
lungen waren bis in unseren Alltag hier im sidli-
chen Kreis Gitersloh hinein spirbar und haben un-
ser Handeln in besonderer Weise beeinflusst.

Gerade in dieser Zeit zeigt sich, wie wichtig kom-
munale Wohnungsunternehmen sind. Die KHW
Kommunale Haus und Wohnen GmbH steht seit
liber sieben Jahrzehnten fiir Verlasslichkeit, Nahe
und Verantwortung. Unser Verstandnis von ,be-
zahlbarer Geborgenheit“ ist dabei mehr als ein An-
spruch. Es ist die Haltung, mit der wir jeden Tag

arbeiten. Wir wollen Wohnraum schaffen und er-
halten, der nicht nur bezahlbar ist, sondern Sicher-
heit, Stabilitdt und ein Zuhause bietet.

Im Jahr 2025 lag unser Fokus darauf, unser Kern-
geschéaft auch unter herausfordernden Rahmen-
bedingungen verlasslich zu erfiillen. Der Woh-
nungsmarkt im sudlichen Kreis Giitersloh bleibt
angespannt. Der Bedarf an bezahlbarem Wohn-
raum ist hoch. Gleichzeitig wachsen die Anforde-
rungen an Klimaschutz, Qualitdt und Wirtschaft-
lichkeit. Wir sind diesen Aufgaben mit Augenmal3
begegnet. Durch Investitionen in unseren Bestand,
durch Modernisierungen, durch quartiersbezo-
gene Projekte und durch die kontinuierliche Wei-
terentwicklung unserer Arbeitsweise haben wir
daran gearbeitet, unseren Wohnungsbestand zu-
kunftsfahig aufzustellen.

Das Jahr 2025 war zugleich ein Jahr des Wandels
in unseren Gremien. Die Kommunalwahl brachte
neue Zusammensetzungen und Veranderungen im
Aufsichtsrat mit sich. In diesem Zusammenhang
mochte ich besonders unserem ehemaligen Auf-
sichtsratsvorsitzenden danken. Herr Sven-Georg
Adenauer hat die KHW iiber ein Vierteljahrhundert
hinweg aus dem Aufsichtsrat heraus maf3geblich
begleitet und gepragt. In dieser Rolle hat er die
strategische Ausrichtung des Unternehmens mit
Weitblick unterstitzt, die Geschaftsfiihrung kri-
tisch und konstruktiv begleitet und fir Verlasslich-
keit und Kontinuitdt in Zeiten grof3er Veranderun-
gen gesorgt. Sein Verstandnis fir die besondere
Verantwortung eines kommunalen Wohnungsun-
ternehmens und seine Fahigkeit, unterschiedliche

Interessen zusammenzufiihren, haben strategi-
sche Leitplanken gesetzt, die flir unsere zukinftige
Ausrichtung und die Entwicklung der Vision 2035
malgeblich sind. Personlich danke ich ihm zudem
fir das Vertrauen, mir seit 2019 die Fiihrung dieses
Unternehmens anzuvertrauen.

Neben dem laufenden Geschaft haben wir uns im
Jahr 2025 bewusst Zeit fir eine strategische
Standortbestimmung genommen. Die Vision
2025, die gemeinsam mit der Belegschaft erarbei-
tet und im am Anfang des Jahres 2020 beschlos-
sen wurde, liegt hinter uns. Riickblickend war diese
Phase von aufergewdhnlichen Umstdnden ge-
pragt, die nicht antizipiert werden konnten. Viele
der Themen, mit denen wir uns in den vergangenen
finf Jahren beschaftigt haben, wurden durch du-
Rere Krisen bestimmt. Umso wichtiger war es flr
uns, im Jahr 2025 den Blick nach vorn zu richten
und uns intensiv mit der Frage auseinanderzuset-
zen, wie die KHW im Jahr 2035 aussehen soll. Wel-
che Haltung wollen wir einnehmen? Welche Rolle
wollen wir in unseren Kommunen spielen? Welche
strategischen Leitplanken brauchen wir, um auch
langfristig wirtschaftlich stabil, sozial wirksam und
okologisch verantwortungsvoll zu handeln? Auf
diese Fragen haben wir im Jahr 2025 begonnen
Antworten zu entwickeln und werden diese im Jahr
2026 konsequent fortsetzen. Ziel ist eine weiter-
entwickelte Vision 2035 und eine darauf aufbau-
ende klare strategische Ausrichtung mit einem kla-
ren Zielkorridor.

Auch wirtschaftlich zeigt sich die KHW im Jahr
2025 handlungsfahig und solide aufgestellt. Das



positive Jahresergebnis ist dabei kein Selbstzweck.
Es ist die notwendige Grundlage, um unseren Pur-
pose der bezahlbaren Geborgenheit auch kinftig
verantwortungsvoll erfiillen zu konnen. Es ermég-
licht uns, unseren Wohnungsbestand weiterzuent-
wickeln, Substanz zu sichern und die Qualitat des
Wohnens zu erhalten. Gleichzeitig stehen wir vor
der zentralen Aufgabe, den Klimaschutz im Be-
stand weiter voranzubringen. Dabei stellen wir uns
bewusst der Frage, wie diese Investitionen lang-
fristig finanzierbar bleiben konnen, ohne Bezahl-
barkeit und Wirtschaftlichkeit aus dem Blick zu
verlieren. Die Balance zwischen Bestandsentwick-
lung, Klimaschutz und Wohnqualitat wird damit zu
einer der entscheidenden strategischen Fragen
der kommenden Jahre.

Mein besonderer Dank gilt unseren Mitarbeiten-
den, die mit ihrem tdglichen Engagement, ihrer
Expertise und ihrer hohen Identifikation mit der
KHW dazu beitragen, dass wir als verlasslicher
Partner fir Mieter, Kommunen und Geschafts-
partner wahrgenommen werden und somit unse-
ren Purpose der bezahlbaren Geborgenheit glaub-
wirdig erfiillen kdnnen.

Die kommenden Jahre werden anspruchsvoll blei-
ben. Gleichzeitig sind sie gestaltbar. Mit einer kla-
ren Haltung, einer starken regionalen Veranke-
rung und einer gemeinsam entwickelten Vision fir
2035 sehen wir uns gut aufgestellt, die Zukunft der
KHW verantwortungsvoll weiterzuentwickeln.

Ich lade Sie herzlich ein, sich in diesem Geschafts-
bericht selbst ein Bild von unserer Arbeit, unseren
Projekten und den Fragen zu machen, die uns

beschaftigen. Uberzeugen Sie sich davon, wie wir
Verantwortung libernehmen, Herausforderungen
annehmen und die KHW gemeinsam mit unseren
Partnern und Gesellschaftern weiter gestalten. Ich
wiinsche |hnen einen anregenden Geschéftsbe-
richt.

Rheda-Wiedenbriick, im April 2026

Herzlichst
Ihr Lars Lippelt MRICS

*Um die Lesbarkeit zu vereinfachen, wird darauf hingewiesen,
dass die ausschlief3liche Verwendung der mannlichen Form ex-
plizit als geschlechtsunabhangig verstanden werden soll.



UNTERNEHMENSDATEN

Anteil am Stammkapital

Aufsichtsratsmitglieder

Sven-Georg Adenauer ', bis 31.10.2025
Landrat des Kreises Gitersloh
Vorsitzender

Ina Laukotter, ab 29.01.2026,
Landratin des Kreises Gitersloh
Vorsitzende

Bernd Klépper '
LEG Management GmbH, Minster
Stellvertretender Vorsitzender

Marco Diethelm,
Biirgermeister der Gemeinde Herzebrock-Clarholz

Hubert Erichlandwehr, bis 31.10.2025
Blirgermeister der Stadt Schlof3 Holte-Stukenbrock

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

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

Olaf Junker, ab 29.01.2026,
Biirgermeister der Stadt Schlof} Holte-Stukenbrock

Florian Kapp,
Beigeordneter der Stadt Rietberg

Andreas Kimpel, ab 28.05.2025 bis 13.11.2025,
Beigeordneter der Stadt Gitersloh

Christoph Krahn, ab 29.01.2026,
Erster Beigeordneter und Stadtkdmmerer der
Stadt Rheda-Wiedenbriick

Susanne Mittag, bis 31.10.2025,
Biirgermeisterin der Gemeinde Langenberg

Robin Rieksneuwohner
Blirgermeister der Stadt Verl

Klaus Vorderbriiggen, ab 29.01.2026,
Blrgermeister der Gemeinde Langenberg

Heinz-Dieter Wette, ab 29.01.2026,
Beigeordneter fiir den Geschaftsbereich 2
und Kdmmerer der Stadt Gltersloh

" zugleich Mitglied des Priifungsausschusses
2 zugleich Mitglied im Ausschuss fiir Klima,
Nachhaltigkeit und Neubau

Geschéftsfiihrer
Lars Lippelt MRICS



Sitz der Gesellschaft:

Griindung der Gesellschaft:

Eintragung im Handelsregister:

Bestellter Abschlussprifer:

Mitgliedschaften:

Am Neuen Werk 4
33378 Rheda-Wiedenbriick

10. April 1953
Amtsgericht Gitersloh unter HR B 5560

VdW Verband der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

GdW Bundesverband Deutscher Wohnungs-
und Immobilienunternehmen e. V.

VdW Verband der Wohnungs- und Immobili-
enwirtschaft Rheinland Westfalen e.V.

Bundesarbeitsgemeinschaft Kommunaler
Wohnungsunternehmen

Arbeitsgemeinschaft Wohnungswirtschaft
Ostwestfalen-Lippe

Initiative Wohnen.2050 e.V.

DigiWoh Kompetenzzentrum Digitalisierung
Wohnungswirtschaft e.V.



Bestand

2021 2022 2023 2024 2025
1.209 1.238 1.290 1334 1.361
726 712 756 570 578
483 526 534 764 783
254 302 386 423 457
71 52 20 8 0
80.614 83.292 86.654 89.570 91.520
66,68 67,28 67,17 67,14 67,24
Struktur des eigenen Wohnungsbestandes Verteilung des eigenen Wohnungsbestandes
Anzahl Anteil Anzahl im
WE o WE Bau
211
189 13,9 45
399 29,3 42
370 27,2 511
71 5,2 142
85 6,2 241
2 0,1 169
34 2,5 1.361
21 15,5

1.361 100,0







Richtfest

Februar 2025

Auf dem 1.293 m” groRen Grundstiick wurde mit dem
Richtfest ein besonderer Meilenstein gefeiert. In traditio-
neller Atmosphéare kamen die am Bau Beteiligten zusam-
men, um die erfolgreiche Fertigstellung des Rohbaus zu
wirdigen.

Das Projekt erfiillt den NaWoh-Standard und wurde nach
dem KfW40-Effizienzhausstandard geplant. Die Energie-
versorgung kombiniert Photovoltaik und Warmepumpe;
ergdnzend wurden ausgewahlte Baustoffe nach dkolo-
gischen Kriterien eingesetzt. Zusétzlich wurden Smart-
Home-Elemente, wie ein elektronisches Zugangssystem
integriert. Die technische Ausstattung kann zu einem
geringeren Energiebedarf gegentiber weniger effizienten
Gebéaudestandards beitragen. Der tatsachliche Energiever-
brauch und die Kosten hangen vom individuellen Nut-
zungsverhalten und den jeweiligen Energiepreisen ab.

EIN SOLCHES BAUPROJEKT IST IMMER DAS ERGEBNIS GROSSARTIGER TEAMARBEIT - VON
DEN PLANERINNEN UND PLANERN UBER DIE HANDWERKSBETRIEBE BIS ZUR KOMMUNE.
Lars Lippelt, KHW-Geschaftsfiihrer

Bei schonem Wetter trafen sich 1. Reihe: Blasko Melov - Beckmann Architekten und Lars Lippelt - KHW-Geschaftsfiihrer,

2. Reihe: Martin Janewers - Elektro Janewers, Annelie Ritter - Assistenz der Geschaftsfiithrung KHW, Julian Lakémper - La-
kdmper Bau, Kai Beckmann - Beckmann Achitekten, Corinna Krohn - Ingenieurbiiro Hense, 3. Reihe: Andreas Sunder - Biir-
germeister der Stadt Rietberg, Frank Schnatmann - Schnatmann Ingenieure, Angelique Murar - Empfang|Marketing KHW,
4. Reihe: Jonas Kneuper und Dominic Hermes - Zimmerei Hubert Briiggenjlirgen

Die Mitarbeiter von Zimmerei Briiggenjlrgen bei der An- Blick durchs Smartphone
bringung des Richtkranzes



https://www.youtube.com/watch?v=D6BdEFr5oV0

Baufertigstellung

Oktober 2025

Mit der erfolgreichen Fertigstellung unseres Neubaupro-
jektes konnten wir einen weiteren Schritt in der Quartiers-
entwicklung erreichen. Das Gebaude erfiillt den NaWoh-
Standard und bericksichtigt 6kologische, soziale und
wirtschaftliche Anforderungen dieses Standards.

Die Ausstattung umfasst energetische Komponenten
gemal dem geplanten Effizienzstandard des Gebaudes.
Dadurch kann der Energiebedarf des Gebaudes im Betrieb
reduziert werden; der tatsachliche Verbrauch hangt vom
Nutzungsverhalten ab. Besonders hervorzuheben ist die
attraktive Lage des Hauses: Eingebettet in eine schone
und ruhige Umgebung bietet das Wohnprojekt eine hohe
Lebensqualitat sowie ein angenehmes, nachbarschaftliches
Wohnumfeld. Griinflaichen und eine gute Anbindung an
die lokale Infrastruktur schaffen ideale Voraussetzungen
fiir ein entspanntes und zugleich alltagsnahes Wohnen.
Wir freuen uns, Wohnraum geschaffen zu haben, der die
Anforderungen des NaWoh-Standards berticksichtigt. An-
fang November wurde greEMS290.1 von unseren neuen
Mietern bezogen.

Zur Projektwebsite @

Wohnungsbegehung im 1. OG. Kellerbesichtigung

v.l.n.r. Lars Lippelt - KHW-Geschéftsfiihrer, Andreas Sunder - Biirgermeister der Stadt Rietberg, Julian Lakdmper
- Lakdmper Bau und Kai Beckmann - Beckmann Achitekten vor unserem fertiggestellten greEMS290.1.


https://www.khw-wohnen.de/projekte/gre-ems-290-1/

Schlof Holte-Stukenbrock
,Bahnhofstrafle 63

Hausansicht Eingangsbereich

Gartenansicht

Eine der Dachgeschosswohnungen

Erweiterung unseres Portfolios

Februar 2025

Im vergangenen Jahr erweiterten wir unser Immobilien-
portfolio durch den Erwerb eines modernen Mehrfami-
lienhauses in Schlo3 Holte-Stukenbrock. Das Gebaude
Uberzeugt mit einer zeitgemallen Ausstattung und hohem
Wohnkomfort.

Die Ein- und Zweizimmerwohnungen bieten Wohnflachen
zwischen 52 m” und 80 m” bei einem Mietpreis von 11,50 €
pro Quadratmeter. Die barrierefreien Wohnungen verfu-
gen uber eine effiziente Luftwarmepumpe in Kombination
mit FulRbodenheizung, elektrischen Rollladen und einer
Video-Sprechanlage. Jede Wohnung ist mit einem Tages-
lichtbad, Anschlissen fiir Waschmaschine und Trockner
ausgestattet. Ein Aufzug erleichtert den Mietern den stu-
fenlosen Zugang zu allen Etagen. Tiefgaragenstellplatze er-
moglichen bequemes Parken und komfortables Ausladen.

Mit diesem Ankauf wurde ein weiterer Schritt zur Stérkung
des Wohnungsangebots in einer gefragten Lage vollzogen.
Die Immobilie vereint hochwertige Ausstattung, Barrie-
refreiheit und eine hervorragende Verkehrsanbindung.
Einkaufsmoglichkeiten, medizinische Versorgung sowie
Freizeitangebote wie das Hallenbad und der Holter Wald
sind fuBllaufig erreichbar. Diese Kombination aus moderner
Ausstattung und optimaler Infrastruktur macht das Objekt
besonders attraktiv fir Berufspendler, Singles und Paare.



Langenberg
moulinVERT226

2025

Die Gemeinde Langenberg nahm die Vermarktung der
Erweiterungsflache an der dstlichen Mihlenstrafe auf.
Dadurch wird es uns als KHW ermdéglicht, zusatzlichen
Wohnraum zu entwickeln. Die wirtschaftliche Planung zielt
darauf ab, Wohnraum im Rahmen der vorgesehenen Finan-
zierung und Forderung zu wirtschaftlich und sozial ausge-
wogenen Konditionen anbieten zu konnen.

Flr das Wohnbauprojekt moulinVERT226 wurde ein
Anderungsbeschluss des Aufsichtsrates gefasst und der
ursprunglich eingereichte Bauantrag zurlickgezogen, um
das Projekt konzeptionell zu optimieren.

Die aktuelle Planung sieht nun die Errichtung von zwei
Wohngebauden mit insgesamt sieben Wohneinheiten vor.
Durch den Verzicht auf Keller und Aufzug sollen Baukosten
sowie spatere Betriebs- und Wartungskosten dauerhaft
reduziert werden.

Die Baugenehmigung liegt vor und wir warten auf die Zu-
teilung von Wohnraumférdermitteln. Ziel ist es, im Som-
mer 2026 mit dem Bau zu starten. Die Planung erfolgt in
enger und vertrauensvoller Zusammenarbeit mit Heitmann
Architekten PartGmbB, die das Projekt mit fachlicher
Expertise sowie einem klaren Fokus auf Wirtschaftlichkeit
und Funktionalitat begleiten.

Visualisierung Frontansicht

Visualisierung Riickseite



Rietberg
NEUKI.twin.11

Oktober 2025

Die Stadt Rietberg fiihrte im ersten Quartal des Jahres
eine offentliche Grundstlicksausschreibung fur die Er-
weiterung des Baugebietes ,Langer Schemm® durch. Das
ruhige gelegene Baugebiet wurde geschaffen, um Familien
und ortsansassigen Bauwilligen Wohnraum zu ermaoglichen.

Die zu verduf3ernden Grundstiicke wurden im Rahmen
eines Bieterverfahrens angeboten. Fir die Erweiterung
bewarben wir uns erfolgreich mit einem Konzept, dass sich
an das des ,Lise-Meitner-Weges“ in Langenberg orientiert.
Der Rat der Stadt Rietberg ermaoglichte uns den Erwerb
des Grundstiicks Nr. 11 mit einer Gesamtflache von rund
611 m’,

Gemeinsam mit dem Biro Heitmann Architekten
PartGmbB wurde ein Doppelhaushalftenkonzept auf
Grundlage bestehender Planunterlagen erarbeitet. Die
entwickelte Baukorpertypologie folgt dem Ansatz eines
modularen Bausystems und ist so ausgelegt, dass sie flexi-
bel auf weitere Grundstlicksflachen angewendet werden
kann. Das Konzept schafft damit eine geeignete Grundlage
fur zukiinftige Bewerbungen in weiteren Neubaugebieten.

SchlofR Holte-Stukenbrock

Projekt Flugplatzstrafle

November 2025

In Schlof3 Holte-Stukenbrock wurde der erste Schritt fir
ein weiteres Neubauprojekt unternommen. Im Rahmen
einer kooperativen Zusammenarbeit mit der Stadt Schlof3
Holte-Stukenbrock konnten wir an der Flugplatzstra3e im
Stadtteil Stukenbrock ein Grundstlick mit einem Bestands-
wohngebdude erwerben, das aktuell zwei Wohneinheiten
umfasst.

Dieses Gebaude soll zukiinftig abgerissen werden, um eine
zeitgemalle Neubebauung und effizientere Ausnutzung
des Grundstiickes zu gewdhrleisten.

Mit den ersten planerischen Untersuchungen wurde das
Architekturbiiro GJL+ aus Gitersloh beauftragt. Die Ent-
wurfsplanung sieht drei Vollgeschosse mit insgesamt acht
Wohneinheiten vor und soll eine effizientere Grundstiicks-
ausnutzung ermoglichen.

Entwurf Straenansicht Entwurf Frontansicht



MODERNISIERUNGSPROJEKTE



Rietberg

,Gartenstrafle

Neue Fassadengestaltung

Mai 2025

Die in der zweiten Jahreshalfte 2024 gestartete Moder-
nisierung der Mehrfamilienhauser in der Gartenstralle in
Rietberg-Neuenkirchen wurde 2025 konsequent fort-
gefiihrt und technisch weiter optimiert. Ziel des Projekts
war es, den Energiebedarf des Gebaudebestands durch
konkrete Modernisierungsmal3nahmen zu senken und die
Wohnqualitat durch bauliche und technische Verbesserun-
gen zu erhohen

Gruppenfoto mit dem Team von Lackaffen.

Das Fassadenkonzept greift den Namen ,,Gartenstraf3e”

auf und integriert gestalterische Elemente, die Natur und

Gemeinschaft symbolisieren. Ein grof3formatiges Fassa-

den-Graffiti der K[]nstlergruppe Lackaffen.de setzt einen Ein Eichhérnchen schmiickt die Fassade des Heizhauses.
markanten Akzent und starkt die |dentitdt des Quartiers.

Die Freiflachen werden 2026 umfassend erneuert und zu
einem naturnahen Aufenthaltsbereich weiterentwickelt.
Bepflanzungen, Wiesenflachen und insektenfreundliche
Blumen sollen die Artenvielfalt im unmittelbaren Wohn-
umfeld unterstiitzen. Neue Spielbereiche sowie zusatzliche
Sitzgelegenheiten starken das Miteinander im Quartier.
Der Erhalt vorhandener Baumbestéande kann das Mikro-
klima im Quartier unterstiitzen und zur Bindung von CO,
beitragen.

Lars Lippelt KHW-Geschaftsfiihrer und Mitarbeiterin Angelique Murar grei-
fen selbst zur Spriihdose.

Das Projekt wird durch Fordermittel des Landes Nord-
rhein-Westfalen und der NRW.Bank unterstiitzt. Es ist

ein zentraler Bestandteil der KHW-Klimastrategie ,,Way
to Zero 2045 und zeigt, wie Bestandswohnraum durch
energetische Modernisierung, Photovoltaik, Warmepum-
pentechnik und erganzende Quartiersma3nahmen weiter-
entwickelt werden kann. Die architektonische Planung
erfolgte durch das interne Fachteam der KHW, die Bau-
leitung Gbernahm das Biiro GJL+ aus Gitersloh. Investiert
wurde ein mittlerer einstelliger Millionenbetrag.

Blick durchs Smartphone. Ausziige aus unserer Unternehmensphilosophie an der Fasssade.

Zur Projektwebsite @ 14



https://www.khw-wohnen.de/projekte/gartenstrasse/

Lars Lippelt - KHW-Geschaftsfiihrer mit Daniel Sieveke - Staatssekretar in einer
modernisierten Wohnung.

BegriiBung der Teilnehmer an den WohneNRW-Tage.

v.l.n.r. Lars Lippelt - KHW-Geschéftsfiihrer, Oliver Niermann - VdW Rheinland
Westfalen, Daniel Sieveke - Staatssekretdr, Andreas Sunder - Birgermeister der
Stadt Rietberg, Sven-Georg Adenauer - Landrat Kreis Giitersloh und weitere Teil-
nehmer* der WohneNRW-Tage bei einer Graffiti-Aktion.

Lars Lippelt - KHW-Geschéftsfiihrer.

Daniel Sieveke - Staatssekretdr unterstitzt beim
Graffiti.

v.l.n.r. Andreas Sunder - Biirgermeister der Stadt
Rietberg, Daniel Sieveke - Staatssekretdr, Lars
Lippelt - KHW-Geschéftsfiihrer, Oliver Niermann
- VdW Rheinland Westfalen, in einer modernisier-
ten Wohnung.

WohneNRW-Tage 2025

August 2025

Die modernisierte Gartenstra3e wurde im Rahmen der
WohneNRW-Tage 2025 der Offentlichkeit vorgestellt.
Vertreter des Landes, der NRW.Bank sowie regionale Ent-

scheidungstrager erhielten Einblicke in den Baufortschritt.

Besonders hervorgehoben wurde die Photovoltaikanlage,
das Mieterstrommodell und die neue Warmepumpentech-
nik - ein Beispiel dafiir, Konzepte zur Reduzierung ge-
baudebezogener CO,-Emissionen im Bestand umgesetzt
werden konnen, insbesondere durch Photovoltaik, Mieter-
strommodell und Warmepumpentechnik.

An der Veranstaltung nahmen unter anderem Staatssekre-
tar Daniel Sieveke mit einer Delegation des Ministeriums
fir Heimat, Kommunales, Bau und Digitalisierung des Lan-
des Nordrhein-Westfalen, Vertreterinnen und Vertreter
der NRW.Bank sowie der Allianz fiir mehr Wohnungsbau,
Landrat Sven-Georg Adenauer und Rietbergs Blirgermeis-
ter Andreas Sunder teil.

Das Projekt veranschaulicht exemplarisch, wie sich zu-
kunftsorientierte Konzepte flr bezahlbaren, modernen
Wohnraum mit energetischen Verbesserungen, Photovol-
taik, Warmepumpentechnik und Ma3nahmen zur Auf-
wertung des Wohnumfelds erfolgreich im bestehenden
Gebaudebestand umsetzen lassen. Im Fokus steht dabei
die Transformation der sechs Mehrfamilienhduser mit 36
Wohneinheiten und der verantwortungsvolle Umgang der
vorhandenen Bausubstanz.

Die Modernisierung der Gartenstral3e dient der KHW als
Pilotprojekt fiir die weitere energetische und technische
Weiterentwicklung ausgewahlter Bestandsgebaude. Das
Projekt zeigt anhand der umgesetzten Mal3nahmen, wie
okologische, wirtschaftliche und soziale Anforderungen im
offentlich geférderten Wohnungsbau zusammengedacht
werden konnen.


https://www.youtube.com/watch?v=j3Gew23ZWo0

KHW-KLIMASTRATEGIE 2045

Energieverbrauch
senken

l l Wirtschaftlich
. handeln

Sozial
verantwortbar

Bewusster Einsatz
von Ressourcen

Energieeffizientes
Wohnen

2019 —-> 2021 > 2026 — 2045 -

AUSGANGSBASIS KLIMASTRATEGIE 2045 PARADIGMENWECHSEL ZIELJAHR
33,72 KG CO:/M7JAHR UMSETZUNG UNSERER
KLIMASTRATEGIE 2.0 16



WIR FREUEN UNS SEHR UBER DAS VERTRAUEN DER KHW UND DIE MOGLICHKEIT, GEMEINSAM AM
PILOTPROJEKT ZUR ENERGETISCHEN BETRIEBSOPTIMIERUNG IM KHW-BESTAND MITZUWIRKEN.
Paul Hock - Geschaftsfiihrer von Green Fusion.

Lars Lippelt - KHW-Geschaftsfiihrer an einer Green-
box.

Intensivierung mit Green Fusion

Marz 2025

Wir setzen unsere Strategie zur schrittweisen Reduktion
der gebaudebezogenen CO,-Emissionen fort und er-
weitern hierzu die Kooperation mit Green Fusion. Nach
erfolgreichen Pilotprojekten steuert Green Fusion kiinftig
das gesamte Heizungsportfolio der KHW.

Bis Ende September 2027 werden mehr als 80 Anlagen,
darunter mehrere Systeme mit Sektorkopplung und
Mieterstrom, an die cloudbasierte Plattform angebunden
sein. Bereits heute sind 20 Anlagen live mit der Lésung in
Betrieb.

»Wir konnten mithilfe von Green Fusion bei Hybridanlagen
Gasspitzenlasten reduzieren und bei Sektorkopplung den
Netzstrombezug minimieren.” - Lars Lippelt, KHW-Ge-
schaftsfihrer. ,,Die Ergebnisse der vergangenen Heizpe-
rioden bestarken unseren Weg, digitale Losungen gezielt
fur unsere Klimastrategie einzusetzen.”

Die intelligente Steuerung liefert wertvolle Daten fir die
Auslegung zukiinftiger dekarbonisierter Warmeerzeuger.
Das pramierte Projekt ROCK227, ausgezeichnet mit dem
Award Digitalpioniere der Wohnungswirtschaft 2024,
unterstreicht das Potenzial dieser Technologie.

»,Die KHW ist sehr motiviert, Losungen zu finden, wie
Digitalisierung und Dekarbonisierung zusammenspielen
konnen. - Paul Hock - Geschaftsfiihrer Green Fusion.

»,Regelmalig arbeiten wir bei der KHW auch mit anderen
WohWiTechs wie EINHUNDERT oder termios zusammen,
um aus Pilotprojekten Serienprodukte zu identifizieren. -
Lars Lippelt - KHW-Geschaftsfihrer.

Green Fusion bietet digitale Losungen zur Steuerung und
Analyse von Warme- und Energiesystemen in Gebduden
an. Dieser Energiesparpilot Uberwacht, analysiert und
steuert mithilfe kiinstlicher Intelligenz Warme- und Ener-
giesysteme in Geb&duden. Hierfir installiert Green Fusion
neben Sensoren die Steuerungseinheit mit dem Namen
GreenBox in den Heizungskellern. Kunden sind Wohnungs-
gesellschaften, Stadtwerke, Contractoren, Eigentimer
und Betreiber von Energieversorgungsanlagen.

Im Jahr 2026 werden ca. 50 % der Anlagen mit dem Sys-

tem ausgestattet. Die KHW bleibt Partner bei der Entwick-
lung des neuen Systems zur Sektorenkopplung.
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Kellertour im Projekt ,,Rock227%

Maérz 2025

Mit den Projektpartnern Einhundert Energie GmbH und
Green Fusion GmbH fand eine gemeinsame Kellertour
statt. Anlass war die Vorstellung der erfolgreichen Um-
setzung der Sektorenkopplung im 6ffentlich geférderten
Mehrfamilienhaus ,,Rock227“ in Rheda-Wiedenbriick.

Im Rahmen der Kellertour wurde die technische Installa-
tion anderen Wohungsunternehmen, Genossenschaften
und Bestandshaltern erlautert sowie das Zusammenspiel
der eingesetzten Warmepumpe mit der Photovoltaik-Anla-
ge anschaulich dargestellt. Die Teilnehmer* erhielten dabei
einen praxisnahen Einblick in das energetische Gesamt-
konzept des Gebaudes und die damit verbundenen Vortei-
le des Zusammenspiels von Photovoltaik-Anlage, Warme-
pumpe und digitaler Steuerung fiir den Gebaudebetrieb.

Treffen am Projekt ROCK227 fiir die Kellertour bei uns
im Bestand.

v.l.n.r. Sebastian Lammers - Vertriebsleiter Nord Ein-
hundert Energie, Chris Menzel - CIO Green Fusion,
Nina Germanus - CEO & Co-Founder Green Fusion,
Lars Lippelt - KHW- Geschéftsfiihrer, Jan Philipp Leis-
tenschneider - ehem. Vertriebsmanager Nord Green
Fusion.

Chris Menzel - CIO Green Fusion présentiert die Green-
boc.
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Paradigmenwechsel in der

Klimastrategie

Ab 2026 richtet die KHW ihre Modernisierungsstrategie
starker wirkungsorientiert aus.

Ein Paradigmenwechsel in der Priorisierung energetischer
Maflnahmen zeichnet sich ab: weg von einer rein ge-
baude- und altersbezogenen Sanierungslogik hin zu einer
wirkungsorientierten Betrachtung, die sich an den CO,-
Vermeidungskosten orientiert. Kiinftig werden nicht mehr
zwangslaufig die altesten Gebaude zuerst modernisiert,
sondern jene Gebaude, bei denen nach interner Bewer-
tung der CO,-Vermeidungskosten kurzfristig besonders
wirksame CO,-Reduktionen erreichbar erscheinen.

Als die erste Klimastrategie 1.0 aufgestellt wurde, war das
Erreichen der Klima- und Nachhaltigkeitsziele schwieriger.
Sie wurde in einem Umfeld umgesetzt, das von hoher Un-
sicherheit und dynamischen Veranderungen gepréagt war.
Externe Faktoren wie Lieferengpasse, Kostensteigerun-
gen, verscharfte gesetzliche Vorgaben und ein verander-
ter Energiemarkt wirkten sich unmittelbar auf die stra-
tegische Planbarkeit aus. Zugleich zeigten die bisherigen
Modernisierungserfahrungen, dass technische Losungen
allein nicht ausreichen: Mieterakzeptanz, Umsetzbarkeit
im Bestand sowie finanzielle Auswirkungen gewinnen als
strategische Entscheidungsfaktoren immer mehr an Be-
deutung.

Vor diesem Hintergrund orientiert sich die Unterneh-
mensentwicklung an wirtschaftlichen, ckologischen und
sozialen Zielsetzungen, die bei Entscheidungen und Pro-
zessen berlcksichtigt werden.

Wir richten unseren Fokus primar darauf, den CO,-
Ausstol3 kurzfristig zu reduzieren, indem wir die CO,-
Vermeidungskosten in den Vordergrund stellen. Insbeson-
dere vor dem Hintergrund der Unsicherheit eines stetig
steigenden CO,-Preises und des damit verbundenen Auf-
wands bei der Umsetzung entsprechender Mal3nahmen.

Die bestehende Gasversorgung soll schrittweise durch er-
neuerbare oder CO,-drmere Versorgungslosungen ersetzt
bzw. erganzt werden. Die konkrete Umsetzung erfolgt
objekt- und standortbezogen. In der ersten Klimastrategie
war der Hll-Standard (EH70) festgelegt. In der Klima-
strategie 2.0 werden lediglich geringinvestive Ma3nahmen
durchgefihrt, die die energetische Qualitat ausgewahlter
Gebaude verbessern sollen, ohne in jedem Fall eine voll-
standige Effizienzhausmodernisierung abzubilden.

Bei beiden Strategien liegt ein Schwerpunkt auf Photo-
voltaikanlagen. Erganzend zur Klimastrategie 2.0 wird

der Fokus auf eine intelligente Heizungssteuerung und
-Uberwachung unter Einhaltung der gesetzlichen Anforde-
rungen gelegt. Energetische Modernisierungen sollen zu-
kinftig nur nach tatsachlicher Notwendigkeit und Prioritat
umgesetzt werden.

Mit den Investitionsmitteln fiir eine Vollmodernisierung
bei der KHW kénnen im Durchschnitt bei ungefahr glei-
chen Gesamtkosten etwa drei geringinvestive Teilmoder-
nisierungen durchgefiihrt werden. Ziel ist es, moglichst
wenige Vollmodernisierungen vorzunehmen. Der Schwer-
punk soll zukiinftig auf Maflnahme in der Breite sein, um
bis 2045 einen moglichst grof3en Teil des Wohnbestands
mit einer regenerativen Energieversorgung auszustatten.




Arbeitsgemeinschaft

»Klimafreundliches Wohnen*

2025 traten wir der Initiative KliWo - Klimafreundliches

Wohnen bei. KliWo ist eine Initiative der Wohnungswirt-

schaft, die Wohnungsunternehmen bei der schrittweisen
Reduktion gebdudebezogener CO,-Emissionen sowie bei
wirtschaftlich und sozial tragfahigen Umsetzungspfaden

unterstitzen soll.

Im Rahmen von KliWo haben die InWis gemeinsam mit der
AxHA aus Briissel eine Arbeitsgemeinschaft initiiert. Im
Fokus dieser Zusammenarbeit steht die gezielte Beschleu-
nigung von Investitionen in Photovoltaik im Wohnungsbau.
Mehrere Wohnungsunternehmen schlossen sich hierzu
zusammen, um zu priifen, inwiefern die Griindung einer
gemeinsamen Zweckgesellschaft einen organisatorisch
und wirtschaftlich geeigneten Rahmen fiir den gemeinsa-
men Ausbau von Photovoltaik im Wohnungsbestand bieten
kann. Neben der Blindelung von Investitionen steht dabei
auch die Erschlieung europdischer Férdermittel im Fokus.

Innerhalb der Arbeitsgemeinschaft wurden themenspezi-
fische Arbeitsgruppen gebildet. Ziel der Arbeitsgemein-
schaft ist es, die Kompetenzen von mittlerweile Gber 20
Wohnungsunternehmen zu bilindeln, Synergien zu erzeu-
gen und Prozesse gemeinsam zu organisieren. Wir betei-
ligen uns aktiv an der Arbeitsgruppe ,,Ausschreibung und
Vergabe*“.

Insbesondere fiir kleine und mittlere Wohnungsunterneh-
men sollen dadurch Kostenvorteile, geringerer organisato-
rischer Aufwand und bessere wirtschaftliche Rahmenbe-
dingungen erreicht werden.

Ein strategisches Anliegen der KHW ist es, das bislang
gemeinsam mit der Firma Einhundert Energie angebotene
Mieterstrommodell perspektivisch tiber KliWo abzubilden
und weiterzuentwickeln. Die europdische Investitionsbank
hat den eingereichten Bescheid im Rahmen einer Erstpri-
fung positiv eingestuft.
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Service- und Kommunikations-
prozesse

Wir haben unsere Digitalisierungsstrategie mit einem
weiteren wesentlichen Entwicklungsschritt konsequent
weiterentwickelt. Durch die Einfiihrung einer Kl-gestiitz-
ten Losung zur Digitalisierung und Optimierung unserer
Serviceprozesse sollen Qualitat und Effizienz der Kunden-
kommunikation verbessert werden. Erste Effekte zeigen
sich insbesondere bei Erreichbarkeit, strukturierter Erfas-
sung und Weiterleitung von Anliegen.

« 247 Erreichbarkeit

+  Schnellere Bearbeitung von Anliegen

+  Keine Warteschleifen

+  Klare und strukturierte Erfassung von Anfragen

«  Gerzielte Priorisierung dringender Anliegen

+  Verbesserte Servicequalitdat und héhere Transparenz

Der Einsatz dieser Technologie unterstitzt eine dauerhafte
Optimierung unserer internen Ablaufe. Eingehende Tele-
fonanrufe werden automatisch transkribiert, strukturiert
erfasst, kategorisiert und direkt den zustdandigen Fach-
abteilungen zugeordnet. Lange Wartezeiten in Warte-
schleifen entfallen. Anfragen werden sowohl innerhalb als
auch auflerhalb der Geschaftszeiten ohne Umwege an die
richtigen Ansprechpartner weitergeleitet. Fiir unsere Mit-
arbeitenden bedeutet das eine spurbare Entlastung.

Durch die Integration eines Nachrichtendienstes kdnnen
Anfragen rund um die Uhr auch schriftlich gestellt wer-
den. Zudem besteht die Mdglichkeit, Fotos und Videos zur
besseren Beschreibung von Anliegen zu Gibermitteln.
Insgesamt tragt die Einfiihrung Kl-gestitzter Kommuni-
kationsfunktionen mafRgeblich dazu bei, die Erreichbarkeit
zu verbessern, Bearbeitungszeiten zu verkirzen und die
Servicequalitat strukturell zu verbessern.

Einflihrung des

Youtilly-Hausportals

Januar 2025

Ein weiterer Schritt in Richtung moderner und effizienter
Verwaltung unserer Mietobjekte: Die Einfiihrung des digi-
talen Hausportals der Youtilly GmbH. Das Youtilly- Portal
ermoglicht eine schnelle, transparente und komfortable
Kommunikation zwischen unseren Mietern, den Dienstleis-
tern und uns als KHW.

Mit der zentralen Informationsplattform lassen sich alle
relevanten Informationen und Neuigkeiten jederzeit von
unseren Mitarbeitern schnell und unkompliziert auf das
Hausportal hochladen. Unsere Mieter erhalten in sekun-
denschnelle diese Informationen iber ihr Smartphone.
Auflerdem haben sie die Moglichkeit, die Qualitat der
Dienstleistungen, wie Treppenhausreinigung oder Garten-
pflege direkt zu bewerten.

2025 wurden 70 % registrierte Mieter verzeichnet mit
uber 450 Bewertungen, davon waren 92 % positiv. Wir als
KHW veroffentlichten mehr als 120 digitale Mitteilungen.

Fir 2026 planen wir eine Erweiterung der Funktionen, wie
die Integration zuséatzlicher Services, wie Schadensmel-
dungen und Terminbuchungen.
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1.000 KIWI Tiiren

Oktober 2025

Die 1.000. Tir wurde erfolgreich mit dem digitalen Zu-
trittssystem von KIWIL.KI GmbH ausgestattet. Das System
ist fur uns als KHW inzwischen ein fester Bestandteil des
digitalen Gebaudebetriebs geworden. Jede ausgestattete
Tir erleichtert interne Abldufe und sorgt gleichzeitig fir
splrbaren Komfort bei den Mieterinnen und Mietern. Ein
sicherer, schlissellosen Zugang und eine einfache Verwal-
tung.

Wir trafen uns mit KIWI am Neubauprojekt greEMS290.1
in Rietberg. Vor Ort zeigte sich erneut, wie eng praktische
Umsetzung und technologische Weiterentwicklung mitein-
ander verknlpft sind. Installationsprozesse, Supportstruk-
turen, Produktentwicklungen sowie zukiinftige Funktionen
wurden direkt und praxisnah besprochen.

Durch die Zusammenarbeit mit KIWI hat sich bei uns nicht
nur eine technische Losung etabliert, sondern auch ein
eigener Begriff entwickelt: kiwifiziert. Der intern und
projektbezogen entstandene Neologismus beschreibt die
sukzessive digitale Transformation von Zugéngen, Prozes-
sen und Gebaudestrukturen durch die KIWI-Technologie.
Was zunéachst als pragmatische Losung fir einzelne Objek-
te begann, ist heute fester Bestandteil unseres digitalen
Gebaudebetriebs. ,Kiwifizierung® steht dabei sinnbildlich
fir den Wandel hin zu digital unterstiitzten Zugangs- und
Verwaltungsprozessen in der Wohnungsbewirtschaftung.

v.l.n.r. Lars Lippelt - KHW-Geschaftsfiihrer iibergibt Adrian Pi-
ontkowski - Key Account Manager bei KIWI und Karsten Nélling
- KIWI-Geschiéftsfiihrer die ,Kiwifizierung“ im Bilderrahmen.
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Digitale Heizungssteuerung im Pilotbetrieb

April 2025

Wir setzen bei der digitalen und energetischen Moder-
nisierung unseres Bestands auf innovative Partner. Ein
weiterer Baustein ist dabei das System termios, eine intelli-
gente Heizldsung, die speziell von der Wohnungswirtschaft
fir die Wohnungswirtschaft entwickelt wurde.

Mit smarten Thermostaten, einem leistungsstarken
Cloud-Backend und adaptiver Regeltechnik (Adaptive-
Heat.Al) soll termios dazu beitragen, Heizungsanlagen
bedarfsgerechter zu steuern, den Betrieb transparenter

zu machen und mogliche Energieeinsparungen im Pilotbe-
trieb zu priifen. Die Gerate kommunizieren tiber LoRaWAN
und mobile Datenverbindungen und ermdoglichen damit
eine zuverldssige Fernwartung sowie ein kontinuierliches
Monitoring. Ein besonderer Vorteil: Die Thermostate kom-
men ohne Batteriewechsel aus und nutzen ThermoHarves-
ting fur den Eigenbetrieb.

Ende Marz begann die aktive Pilotphase und die neuen
smarten Thermostate wurden in ausgewahlten Liegen-
schaften eingebaut. Um einen reibungslosen Start sicher-
zustellen, stellte termios eine 30-Tage-Hotline bereit.
Uber diese konnten Mieter unmittelbar nach der Installati-
on Fragen klaren, Riickmeldungen geben oder technische
Unterstitzung erhalten. Im Anschluss daran Gbernahmen
wir die Erstberatung, um typische Fragestellungen kom-
petent und schnell beantworten zu kénnen. So stellten
wir sicher, dass Anliegen der Mieter direkt und zuverlassig
gelost wurden.

Als KHW blicken wir nun gespannt auf die erste vollstandi-
ge Heizperiode und darauf, welche Einsparpotenziale sich
nach Auswertung der ersten vollstandigen Heizperiode
belastbar nachweisen lassen. Diese Ergebnisse werden
wichtige Hinweise fiir die weitere Optimierung unserer
digitalen Gebaudetechnik liefern und wir priifen, ob wir
sodann einen weiteren Rollout durchfiihren.

v.l.n.r. Yannick Klinkenberg - Head of Operations termios, Annelie Ritter - Assistenz der Geschaftstfiihrung,
Inka Holtmann - Business Development Managerin termios, Lars Lippelt - KHW-Geschaftsfiihrer im KHW-
Garten.
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Techem erneut Auftragnehmer

September 2025

Im Berichtsjahr wurde die turnusméfige Erneuerung der
im Bestand verbauten Rauchwarnmelder erneut ausge-
schrieben. Hintergrund war der Ablauf der fest verbau-

ten 10-Jahres-Batterien, die Uberwiegend in den Jahren
2015/2016 installiert wurden.

Die Ausschreibung umfasste rund 200 Hauseingange mit
1.353 Wohnungen, sowie insgesamt ca. 5.400 Rauch-
warnmelder. Angefragt wurden vier etablierte Anbieter
der Branche. Den Zuschlag erhielt erneut Techem Energy
Services GmbH.

Bei der Entscheidung fir die Mietvariante folgten wir einer
klaren wirtschaftlichen Abwagung. Damit entschieden

wir uns bewusst fir das Mietmodell, um die Liquiditat zu
schonen und die Wirtschaftlichkeit Gber die Vertragslauf-
zeit planbarer zu gestalten.

Durch diese strategische Entscheidung stellen wir sicher,
dass der gesamte Wohnungsbestand weiterhin den gesetz-
lichen Sicherheitsanforderungen entspricht und gleich-
zeitig ein zuverlassiger, professioneller Wartungsservice
gewahrleistet bleibt.
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April 2025

Wir wurden Associate-Mitglied bei hubitation. Die Mit-
gliedschaft erganzt ideal unsere bereits bestehende Teil-
nahme beim DigiWoh, da der kleinere, fokussierte Mitglie-
derkreis einen besonders intensiven Austausch zu digitalen
Innovationsthemen ermdoglicht.

Hubitation ist ein Innovationsprogramm und Startup-Ac-
celerator der Unternehmensgruppe Nassauische Heim-
statte - Wohnstadt. Das Programm hat den Anspruch,
neue Losungen aus dem Startup-Umfeld fir die Woh-
nungswirtschaft zu identifizieren, zu erproben und fur
eine mogliche Umsetzung zu bewerten. Als Bindeglied
zwischen Startups und der Branche identifiziert hubitation
zukunftsweisende Losungen fir aktuelle Herausforderun-
gen der Immobilien- und Wohnungswirtschaft.

Ende Juli 2025 stellten wir uns beim ,,Roundtable hubitati-
on“ mit relevanten Kennzahlen, der Klimastrategie ,,2045
- Way to Zero“ sowie der KHW-Warmeplanung vor.

Associate-Netzwerk

Hubitation arbeitet eng mit einem Netzwerk aus Woh-
nungsunternehmen zusammen, um den branchenweiten
Wissensaustausch zu starken und Innovationen voranzu-
treiben.

Pilotprojekte

Gemeinsam mit Startups werden Pilotprojekte umgesetzt,
von neuen Ansatzen im Recruiting bis hin zu nachhaltigen
Mobilitétslosungen im Quartier.

Wissenstransfer und Partnerschaften

Durch Pilotprojekte sammelt hubitation wertvolle prak-
tische Erkenntnisse und baut Partnerschaften weiter aus,
um zukunftsweisende Losungen langfristig in der Woh-
nungswirtschaft zu etablieren.

Startup-Contest

Jahrlich richtet hubitation den Wettbewerb ,,Contest Zu-
kunft des Wohnens* aus, bei dem innovative Technologien
und Ideen fiir die Wohnungswirtschaft im Fokus stehen.

v.l.n.r. Lisa Laslop-Dardouri - Market und Research Managerin hubita-
tion, Lars Lippelt - KHW-Geschéftsfiihrer und Frieda Gresch - Head
of hubitation.

v.L.n.r. Nikolas Miick - Innovation & Project Manager hubitation,
Lars Lippelt - KHW-Geschéftsfiihrer und Frieda Gresch - Head of
hubitation.
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Chamaleon-Graffiti

Mai 2025

Mit der Fertigstellung unseres integrativen Wohnprojekts
,Chamaleon“ an der Bahnhofstra3e 42 in Verl wurde 2023
die Quartiersentwicklung abgeschlossen. Das Projekt,

das seinen Namen der wandelbaren Architektur verdankt,
erhielt im Zuge der finalen Gestaltung ein Chamaleon-
Graffiti am Eingangsbereich, das den modernen Charakter
des Neubaus und der Modernisierungsmalinahmen des
Quartiers unterstreicht.

Die kinstlerische Gestaltung des Eingangsbereichs wurde
in enger Abstimmung mit dem Unternehmen Lackaffen.de
entwickelt. Die Farbgebung orientiert sich bewusst an der
vorhandenen Fassaden- und Trespa-Optik, um ein zuriick-

haltendes, hochwertiges Gesamtbild zu schaffen.

Eingangsbereich unserer Bahnhofstrale 42 mit dem Graffiti unseres Chamaéleons.
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Langjahriges Engagement mit
bleibender Wirkung

Oktober 2025

Nach insgesamt 74 Jahren gemeinsamer Aufsichtsratsta-
tigkeit verabschiedeten wir uns von drei langjahrigen und
pragenden Personlichkeiten unseres Aufsichtsrats: Dem
Vorsitzenden Herrn Sven-Georg Adenauer, Frau Susanne
Mittag und Herrn Hubert Erichlandwehr. Uber viele Jahr-
zehnte hinweg begleiteten sie die Entwicklung unserer
KHW mit gro3em Engagement, hoher fachlicher Kompe-
tenz und einer klaren personlichen Haltung. Ihr Wirken
reichte weit Uber die reine Gremienarbeit hinaus und hat
die strategische Ausrichtung und das Selbstverstandnis
der KHW nachhaltig mitgepragt.

Herr Adenauer war Uber 26 Jahre Mitglied des Aufsichts-
rats. In einer Zeit grof3er Veranderungen, gesellschaftlich
wie unternehmerisch, war er ein verlasslicher Kompass

fir das Gremium und ein enger, konstruktiver Sparrings-
partner der jeweiligen Geschéftsfiihrung. Auch in heraus-
fordernden Phasen, etwa wahrend der Corona-Pandemie,
zeichnete ihn seine klare Haltung aus. Mit Weitsicht und
Vertrauen unterstitzte er zentrale strategische Entschei-
dungen, insbesondere unser Neubauprogramm und stérkte
damit nachhaltig die Zukunftsfahigkeit der KHW.

Frau Mittag brachte liber viele Jahre hinweg eine ruhige,
analytische und zugleich |osungsorientierte Perspektive
in die Arbeit des Aufsichtsrats ein. Mit ihrem klaren Blick,
ihrer Ausgewogenheit und ihrer Verlasslichkeit war sie
eine wertvolle Gesprachs- und Entscheidungspartnerin.
Insbesondere bei bedeutenden Neubauvorhaben, etwa im
Langenberger Raum, leistete sie einen wichtigen Beitrag
und begleitete Projekte kritisch, konstruktiv und immer
mit dem Ziel tragfahiger Losungen.

Herr Erichlandwehr erganzte das Gremium iber mehr als
ein Jahrzehnt mit personlichem Engagement, ausgleichen-
der Haltung und einem besonderen Fokus auf Neubau-
projekte. Er brachte Impulse ein, die weit liber die formale
Gremienarbeit hinausgingen, und verstand es, neue Ver-
bindungen zu schaffen und zu starken. Viele dieser Impulse
wirken bis heute fort und sind Teil der kontinuierlichen
Weiterentwicklung der KHW.

74 JAHRE GEMEINSAME AUFSICHTSRATSTATIGKEIT STEHEN FUR ERFAH-
RUNG, KONTINUITAT UND GROSSE VERBUNDENHEIT MIT DER KHW. IHR
ENGAGEMENT REICHTE WEIT UBER DAS FORMALE HINAUS UND HAT DIE

KHW NACHHALTIG GEPRAGT.
Lars Lippelt, KHW-Geschaftsfihrer

Sven-Georg Adenauer bekommt von Lars Lippelt - KHW-
Geschéftsfiihrer einen Spaten, mit all den Neubauprojek-
ten, die wahrend seiner Amtszeit realisiert wurden, Uber-
reicht.

Lars Lippelt tibergab Hubert Erichlandwehr, Susanne Mit-
tag und Sven-Georg Adenauer nach einem gemeinsamen
Mittagessen Baumurkunden als Zeichen der Dankbarkeit.
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1.1 Grundlagen des Unternehmens

Die KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH (im
Folgenden ,KHW®“ genannt) ist das kommunale
Wohnungsbauunternehmen im sidlichen Kreis G-
tersloh. 59,38 % der Gesellschaftsanteile halten der
Kreis Gitersloh und die Stadte und Gemeinden, in
denen die KHW ihren Wohnraum bewirtschaftet und
eine ,bezahlbare Geborgenheit® bietet. Hauptge-
sellschafter mit 40,62 % ist die Ravensberger Heim-
stattengesellschaft mbH. Der Kreis Gutersloh ist mit
37,67 % zweitgrofter Gesellschafter der KHW.

Die KHW wurde am 10. April 1953 gegriindet. Nach
dem Gesellschaftsvertrag in der zurzeit giltigen
Fassung vom 24.08.2012 widmet sich die KHW vor-
rangig einer sicheren und sozial verantwortbaren
Wohnraumversorgung fir breite Schichten der Be-
volkerung. Weiter bekennt sie sich zu einer ,bezahl-
baren Geborgenheit®. Die Bereitstellung von ange-
messenem und bezahlbarem Wohnraum steht bei ihr
im Vordergrund. Dennoch miissen grundsatzlich
eine Kostendeckung, eine angemessene Verzinsung
des Eigenkapitals, die Bildung ausreichender Rickla-
gen sowie eine angemessene Gesamtrentabilitdt des
Unternehmens erreicht werden.

Die Bewirtschaftung, Entwicklung, energetische
Modernisierung und der Neubau eigener Woh-
nungsbestdnde im sidlichen Kreis Gutersloh ist das
Kerngeschaft der KHW. Fir Wohnungsunterneh-
men besteht im Regelfall keine Berichterstattungs-
pflicht fir Forschung und Entwicklung, dessen Feld

die KHW ebenso nicht betreibt. Des Weiteren be-
treibt die Gesellschaft keine Zweigniederlassungen
an anderen Standorten.

Zum Bilanzstichtag (31.12.2025) hat die KHW 1.361
eigene Wohnungen im Portfolio und damit den Be-
stand um weitere Wohnungen ausgebaut (+ 2,02 %).
Wesentliche Bestandsverdanderungen ergaben sich
durch die Neubaufertigstellung des Projektes
»greEMS290.1“ in Rietberg (8 WE) und des Ankaufes
eines Mehrfamilienwohnhauses in Schlof3 Holte-Stu-
kenbrock (19 WE).

1.2 Rahmenbedingungen

1.2.1  Gesamtwirtschaftliche und branchen-
spezifische Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
kam in einem nach wie vor krisengepragten Um-
feld ins Stocken. Die derzeitige konjunkturelle Per-
spektive ist von mehreren geopolitischen Risiken
getriibt: ein sich weiter hinziehender Krieg in der
Ukraine und Konflikten im Gazastreifen geben
keine Anzeichen fir eine schnelle Losung und De-
eskalation.

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland ist im Jahr
2025 marginal gewachsen. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) war uber das Kalender-
jahr 2025 nach ersten Berechnungen des statisti-
schen Bundesamtes um 0,2 % hoher als im Kalen-
derjahr 2024. Nach zwei Rezessionsjahren ist die
deutsche Wirtschaft wieder leicht gewachsen.
Gleichzeitig gingen die Bauinvestitionen preis-
bereinigt erneut um 0,9 % zuriick. Damit blieb das

Marktumfeld fiir Wohnungsunternehmen trotz
leichter konjunktureller Stabilisierung belastet.

Die Inflationsrate lag im Jahresdurchschnitt 2025
bei 2,2 %. Die fir die Wohnungswirtschaft beson-
ders relevante Nettokaltmietenkomponente des
Verbraucherpreisindex stieg im selben Zeitraum
um 2,1 %. Parallel dazu verteuerten sich Bauleistun-
gen weiter: Die Preise fiir den Neubau konventio-
nell gefertigter Wohngebaude lagen im November
2025 um 3,2 % lber dem Vorjahresniveau; bei In-
standhaltungsarbeiten an Wohngebauden betrug
der Anstieg 4,1 %. Fir Wohnungsunternehmen be-
deutet das einen anhaltenden Druck sowohl im
Neubau als auch in der Bestandsbewirtschaftung.

Der Arbeitsmarkt zeigte sich 2025 insgesamt ro-
bust, allerdings mit spurbaren Belastungen. Im De-
zember 2025 waren bundesweit 2,908 Mio. Men-
schen arbeitslos; die Arbeitslosenquote lag bei
6,2 %. In Nordrhein-Westfalen belief sich die jah-
resdurchschnittliche Arbeitslosenquote 2025 auf
7,8 % und lag damit um 0,3 Prozentpunkte iber
dem Vorjahreswert. Gleichzeitig stiegen die Nomi-
nalldhne 2025 um 4,2 % und die Realldhne um
1,9 %. Die reale Einkommenssituation hat sich damit
zwar verbessert, die Belastung einkommensschwa-
cherer Haushalte durch Wohn- und Lebenshal-
tungskosten bleibt aber hoch.

Die demografische Entwicklung und die weiterhin
hohe Wohnraumnachfrage pragen die Branche un-
verandert. In Deutschland lebten Ende 2025 rund
83,5 Mio. Menschen; damit ging die Bevdlkerungs-
zahl erstmals seit 2020 wieder leicht zurtick.
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Fir Nordrhein-Westfalen lagen zuletzt amtliche
Jahresenddaten fiir 2024 vor; danach lebten Ende
2024 insgesamt 18.034.454 Menschen im Land.
Gleichzeitig blieb die offentliche Wohnraumforde-
rung in Nordrhein-Westfalen auf hohem Niveau:
Fir 2025 wurden rund 2,4 Mrd. Euro Férdermittel
fir 13.356 Wohnungen bewilligt, darunter 8.037
Mietwohnungen und Wohnheimplatze. Trotz dieser
Forderaktivitat sank der preisgebundene Mietwoh-
nungsbestand in  Nordrhein-Westfalen  zum
31.12.2024 auf 414.229 Wohnungen.

Fir die KHW ergibt sich daraus ein unverandert an-
spruchsvolles Marktumfeld. Bezahlbarer, energe-
tisch zeitgemaller und zugleich wirtschaftlich trag-
fahiger Wohnraum bleibt knapp. Das Geschaftsmo-
dell der KHW mit dem Fokus auf eine solide Be-
standsbewirtschaftung, gezielte Modernisierung,
geforderten und freifinanzierten Neubau und lang-
fristige Versorgungssicherheit ist vor diesem Hin-
tergrund strukturell tragfahig.

1.2.2 Wohnungswirtschaftliche Entwicklun-
gen im Kreis Giitersloh

Der Kreis Gltersloh zahlt weiterhin zu den wirt-
schaftsstarken und bevdlkerungsreichen Regio-
nen in Ostwestfalen-Lippe. Zum 01.01.2025 lebten
380.481 Einwohner im Kreisgebiet. Damit bleibt
der Kreis Gitersloh einer der einwohnerstarksten
Kreise der Region und ein insgesamt nachfragestar-
ker Wohnstandort. Im Geschéftsgebiet der KHW
leben zum Stichtag 01.01.2025 insgesamt 267.095
Einwohner.

Fir die kleinrdumige Wohnungsmarktbeobachtung
stehen weiterhin die aktualisierten Wohnungs-
marktprofile der NRW.BANK zur Verfiigung. Die
NRW.BANK hat ihre Profile fur samtliche Stadte
und Gemeinden in Nordrhein-Westfalen fortge-
schrieben. Fiir den Kreis Gltersloh und seine Kom-
munen bilden diese Daten weiterhin die belastbare
Grundlage der regionalen Marktanalyse, auch wenn
einzelne Indikatoren systembedingt noch auf den
zuletzt verfiigbaren amtlichen Datenjahren aufset-
zen. Der Markt fir offentlich geférderten Wohn-
raum bleibt im Kreis Gltersloh angespannt. In der
Stadt Giitersloh stieg der Bestand preisgebundener
Wohnungen zum 31.12.2024 auf 2.377 Einheiten
nach 2.245 im Vorjahr. Demgegeniber ging der
Bestand in Herzebrock-Clarholz auf 202 nach zu-
vor 208 Wohnungen zuriick. Die Entwicklung bleibt
damit uneinheitlich; der strukturelle Bedarf an
langfristig gesichertem, bezahlbarem Wohnraum
besteht fort.

Der Grundstiicks- und Immobilienmarkt im Kreis
Gutersloh hat sich im Jahr 2025 deutlich belebt.
Nach Angaben des Gutachterausschusses stieg die
Zahl der Kauffalle auf rund 3.500, nachdem im Vor-
jahr rund 3.100 Falle registriert worden waren. Der
Geldumsatz erhohte sich zugleich um rund 62 Mio.
Euro auf etwa 810 Mio. Euro.

Bereits im ersten Halbjahr 2025 zeigte sich die
Marktbelebung deutlich. Die Zahl der Verkaufe un-
bebauter Grundstiicke nahm um 30 % zu, bei Bau-
platzen fir den individuellen Wohnungsbau sogar
um 54 %. Verkaufe alterer Ein- und Zweifamilien-
hduser stiegen um 7 %, bei Eigentumswohnungen

erhohte sich die Zahl der Erst- und Weiterverkaufe
um 17 %. Gleichzeitig blieb das Preisniveau bei Be-
standswohnimmobilien im Wesentlichen stabil. Bei
Wohnungseigentum zeigten sich leichte Preisstei-
gerungen. Fur Bauplatze des individuellen Woh-
nungsbaus wurden kreisweit weitgehend stabile
Preisniveaus festgestellt.

Fir die KHW folgt daraus kein entspannter Markt,
sondern das Gegenteil. Trotz einer erhdhten
Marktdynamik wird weder das strukturell knappe
Angebot an bezahlbarem Wohnraum noch die ho-
hen Anforderungen an wirtschaftlich tragfahigen
Neubau und Bestandserhalt bedient.

1.3  Geschiftsverlauf

1.3.1  Wohnungsbewirtschaftung

Im Berichtszeitraum war die KHW im Wesentlichen
in den Bereichen Neubau von &ffentlich geforder-
ten Mietwohnungen und freifinanzierten Mietwoh-
nungen sowie der Modernisierung und Instandhal-
tung des Gebdudebestandes tatig. Zum Ende des
Berichtszeitraums befinden sich ins-gesamt 1.361
Wohnungen und 783 vermietete Stellpldtze, Gara-
gen und Carports im Bestand. Hiermit verbunden
ist eine Wohn-/Nutzfliche von insgesamt
91.520,06 m*>. Der bebaute sowie unbebaute
Grundbesitz betrdgt zusammen 183.775,35m™
Hierin sind Erbbaurechtsflachen mit einer Gesamt-
fliche von 28.993,00 m’enthalten.

Im Neubau wurde der Fokus insbesondere auf &f-
fentlich geférderte Objekte gelegt, sodass die
KHW in Zeiten abnehmender sozial gebundener
Wohnungsangebote auf Bundes- und Landes-
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ebene in ihrem Portfolio mit rd. 42,73 % Anteil 6f-
fentlich geforderter Objekte ein klares Statement
setzt.

Frei Offentlich Gesamt
finanziert gefordert

483 726 1.209

526 712 1.238

534 756 1.290

764 570 1.334

783 578 1.361




Die Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit
stiegen aufgrund der Fertigstellung eines Neubau-
projektes, dem Ankauf eines Objektes, durchge-
fihrten Mieterhchungen an die ortsiibliche Ver-
gleichsmiete, Mieterhchungen bei Mieterwechseln
und hoherer Erlése aus Nebenkostenabrechnungen
gegeniber dem Vorjahr um 16,39 % auf 10,30
Mio. €. Der Jahresiiberschuss erhohte sich um
20,89 % auf 0,57 Mio. €. Das geplante Jahreser-
gebnis wurde somit um ca. 0,27 Mio. € Uberschrit-
ten. Hauptursachlich hierfir sind vor allem héhere
Umsatzerlose, die mit 0,88 Mio. € Gber Plan liegen.
Ferner sind geringere Instandhaltungsaufwendun-
gen in Hohe von 1,42 Mio. € gegenliber dem Plan
von 1,64 Mio. € angefallen. Ferner konnten geplant
Stellenbesetzungen nicht erfolgreich besetzt wer-
den, sodass die Lohne und Gehalter um 0,25 Mio. €
niedriger als die Planzahl ausfielen.

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

Plan

2025

T€

Umsatz aus Mieterlésen 6.600
Instandhaltungsaufwendungen 1.640
Zinsaufwendungen 901
Jahresiiberschuss 293

Ist
2025
T€

6.902
1.424
789
567

Die durchschnittliche Nettokaltmiete
Wohnflache stieg von 5,65€/m* monatlich auf
6,11 €/m*. Die durchschnittliche Nettokaltmiete
pro m” Wohnfléche betragt im freifinanzierten Seg-
ment 6,66 €/m’. Die durchschnittliche Kosten-
bzw. Bewilligungsmiete im offentlich geférderten
Wohnungsbau liegt bei 5,79 €/m”.

prom’

Die tatsachliche durchschnittliche Gesamtmietbe-
lastung, also inklusive der Betriebs- und Heizkos-
ten, ist um 12,31 % auf 9,38 €/m” gestiegen. Auf-
grund des unterjahrig fertiggestellten Neubaupro-
jektes greEMS290.1sind diese Nettokaltmieten nur
anteilig in den Umsatzerlosen beriicksichtigt wor-
den, wahrenddessen zum Jahresende die vollstan-
dig bewirtschaftete Wohnflache in ein Verhaltnis zu
dem Umsatz aus Mieterldsen gesetzt wird.

Ist
2024
T€

6.230
1.524
694
469

Die bei der KHW grundsatzlich weiterhin niedrigen
Erlésschmélerungen aus Leerstanden, Mietminde-
rungen und Mietnachldssen erhdhten sich im Ge-
schaftsjahr 2025 auf 183.037,18 € (Vorjahr:
71.334,73 €). Die Erhohung ist jedoch nicht einheit-
lich dem laufenden Vermietungsgeschaft zuzu-
rechnen. Von dem Gesamtbetrag entfallen
110.945,85 € auf besondere, malinahmenbedingte
bzw. objektbezogene Sondereffekte. Hiervon be-
treffen 85.940,92 € die zunachst erforderliche In-
tegration und anschlieBende Vermietung des ange-
kauften Objekts Bahnhofstra3e 63 in Schlo3 Holte-
Stukenbrock. Weitere 25.004,93 € entfallen auf
die umfassende Modernisierungsmal3nahme an der
Gartenstrae in Rietberg, in deren Zuge leerste-
hende Einheiten zeitweise auch als Tauschwohnun-
gen genutzt wurden. Die Ubrigen Erlésschmalerun-
genin Hohe von 72.091,33 € resultieren aus der ge-
wohnlichen Geschaftstatigkeit, insbesondere aus
Ublichen Leerstandszeiten im Zusammenhang mit
Mieterwechseln sowie aus einzelnen Mietminde-
rungen und liegen damit auf einem identischen ab-
soluten Niveau der Vorjahre.

Im wohnungswirtschaftlichen Kerngeschaft war die
KHW damit auch im Jahr 2025 insgesamt stabil auf-
gestellt. Die Vermietungsquote im Wohnungsbe-
stand zum Jahresende betrug 99,56 % (Vorjahr:
99,40 %). Die Uber das Geschaftsjahr erzielte Mie-
tensollquote, definiert als Netto-Istmiete im Ver-
héltnis zur Nettosollmiete, lag infolge der genann-
ten Sondereffekte bei 97,58 % (Vorjahr: 99,20 %).
Bereinigt um die maBnahmenbedingten und integ-
rationsbedingten Erlosschmalerungen liegt die
Mietensollquote bei rund 99,05 % und bildet damit
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das operative Vermietungsgeschéft deutlich zu-
treffender ab.

Die Fluktuationsquote sank gegeniber dem Vor-
jahr von 6,56 % auf 5,88 %. Die Griinde fir die sehr
niedrige Fluktuation im Vergleich zu Mitbewerbern
sind sicher auch auf die gute Wohnqualitat und die
fairen Mietpreise der KHW zuriickzufiihren. Nach-
haltiges Modernisieren fordert ebenso die Zufrie-
denheit der Mieter in den Wohnanlagen.

Die Kiindigungsgriinde waren Uberwiegend die
Riickkehr ins Heimatland und die Beendigung we-
gen Todes der Mietpartei. Aber auch die demogra-
phische Entwicklung spiegelt sich bei den Kindi-
gungsgrinden wider. So missen immer wieder
langjahrig Mietende ihre Wohnungen verlassen, um
sich eine bedarfsgerechtere Wohnsituation zu
schaffen. Die KHW ist bestrebt, diese Mieter im Be-
stand zu halten und fordert beispielsweise den bar-
rierefreien Umbau von Béadern.

Die KHW registrierte auch im Berichtsjahr eine un-
verandert lebhafte Nachfrage nach preiswertem
Wohnraum, welche sich nicht zuletzt in den direk-
ten  Vollvermietungen des Neubauprojektes
»greEMS290.1“ widerspiegelte. Ziel der KHW ist
weiterhin die sukzessive Erweiterung des eigenen
Wohnungsbestandes. Im Jahr 2025 wurde ein Neu-
bauprojekt in Rietberg fertiggestellt. In der Pla-
nung sind viele weitere Projekte an den Standorten
Langenberg, Verl, Gitersloh oder Rheda-Wieden-
briick.

1.4 Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage

1.4.1 Vermoégenslage

Das Anlagevermogen stieg von 86,91 Mio. € auf
95,38 Mio. € durch Investitionen in Sachanlagen.
Im Berichtsjahr wurde ein Neubauprojekt fertigge-
stellt und ein Bestandsgebdude angekauft. Zudem
hat die KHW aktuell ein Projekt in der Modernisie-
rung.

Die liquiden Mittel betrugen am Jahresende
2,86 Mio. € (Vorjahr 2,68 Mio. €).

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

Im Anlagevermogen der Gesellschaft sind Grund-
stlicke mit Wohnbauten mit einem Buchwert von
94,23 Mio. € enthalten. Dies entspricht einem An-
teil von insgesamt 92,10 % der Bilanzsumme. Das
Umlaufvermdgen betragt 6,88 Mio. € (Vorjahr
5,92 Mio. €).

31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
T€ T€ T€

0,88 1,62 -0,74
95.378,15 86.905,32 8.472,83
14,38 14,38 0,00
6.914,56  5.943,35 971,21
102.307,96 92.864,67 9.443,29
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1.4.2 Finanzlage
31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
T€ T€ T€
25.773,00 25.249,83 523,17
452,28 515,36 -63,08
91,93 91,82 0,11
64.443,95 57.961,46 6.482,49
4.205,51 4.906,44 -700,93
7.341,29 4.139,76 3.201,53
102.307,96 92.864,67 9.443,29
Das Eigenkapital von 2577 Mio.€ (Vorjahr von rd. 122 TEUR ergibt sich aus der zeitlichen Ver-

25,25 Mio. €) finanziert 25,19 % der Bilanzsumme
(Vorjahr 27,19 %).

Die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten,
anderen Kreditgebern und Gesellschaftern stiegen
um 6,4 Mio. € auf 64,63 Mio. €. Dies entspricht ei-
nem Anteil von 63,17 % der Bilanzsumme gegen-
uber 62,62 % im Vorjahr. Im Berichtsjahr wurden
zur Finanzierung Darlehensvertrage in Hohe von
13,76 Mio. € abgeschlossen.

Die KHW hatte im Geschaftsjahr 2025 insgesamt
ca. 779 TEUR Aufwendungen fiir Zinsen langfristi-
ger Verbindlichkeiten, bei geplanten Aufwendun-
gen in Hohe von ca. 901 TEUR. Die Abweichung

schiebung einzelner Projekte im Rahmen der Bau-
tatigkeit.

Die ubrigen Verbindlichkeiten und Rickstellungen
betragen 4,56 Mio. € (Vorjahr 5,32 Mio. €) und da-
mit 4,46 % der Bilanzsumme (Vorjahr 5,73 %).

In der Struktur und dem Aufbau der Vermdgens-
und Finanzlage haben sich im Ubrigen keine we-
sentlichen Verdnderungen gegeniliber dem Vorjahr
ergeben.

Die Zahlungsfahigkeit der KHW war jederzeit ge-
geben. Es konnten immer alle Verpflichtungen er-
fillt werden. Es bestanden keine Schwierigkeiten
bei der Sicherstellung der Liquiditat. Zum Bilanz-
stichtag 31.12.2025 hatte die KHW eine Liquiditat
I. Grades in Hohe von 67,96 % (ll. Grad: 81,03 %,

[ll. Grad 163,62 %). Diese Kennzahlen bestatigen
die gegebene Zahlungsfahigkeit des Unterneh-
mens.
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2025 2024
TE T€

567 469
2.51 2.165
-63 15
-338 -270
2.677 2.379
0 -96

-795 -378
=717 476
1.165 2.381

0 226
-11.055 -11.956
-11.055 -11.730
13.780 14.456
-2176 -1.984
-1.492 -4.109
-20 -20
-44 0
10.048 8.343
158 -1.006
2.651 3.657
2.809 2.651
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1.4.3 Ertragslage

Die Ertragslage der Gesellschaft hat sich im abge-
laufenen Geschaftsjahr stabil gehalten. Ungeachtet
der weiterhin sehr hohen Investitionen in den Neu-
bau und Bestand konnten eine zufriedenstellende
Eigenkapitalrentabilitdt von 2,20 % (Vorjahr 1,86 %)
und ein Jahresiiberschuss von 0,57 Mio. € (Vorjahr
0,47 Mio. €) erwirtschaftet werden. Im Ergebnis
wurde der geplante Jahresiiberschuss um
0,27 Mio. € lbertroffen. Als Begriindung fir diese
Abweichung sind insbesondere geringere Personal-
und Instandhaltungsaufwendungen zu nennen und
demgegeniiber erhohte Umsatzerlose.

Die Umsatze aus Nettomieterlosen sind um
0,65 Mio. € auf 6,71 Mio. € gestiegen.

Die Zahl der Reparaturauftrage war im Berichtsjahr
mit 2.352 Auftrdagen niedriger als im Vorjahr
(2.578 Auftrage). Mit 1,42 Mio. € lagen die Instand-
haltungsaufwendungen rd. 0,1 Mio. € unter dem
Vorjahresniveau von 1,52 Mio. €. Die im Jahr 2025
kostenintensivsten Gewerke waren, wie im Jahr
2024, Elektro-, Maler- und Fenster/Auf3entiirar-
beiten.

Der reine Instandhaltungsaufwand pro m” Wohnfla-
che liegt bei 15,56 €. Auf Grundlage der gleichblei-
benden Instandhaltungskosten in den vergangenen
Jahren, reinvestiert die KHW in die Reparatur und
Instandhaltung einen hoheren Betrag als beispiel-
weise die Il. Berechnungsverordnung (ll. BV) fir
Gebdude unserer Baualtersklassen im Rahmen ei-
ner Wirtschaftlichkeitsberechnung fiir die Kosten-
miete vorgibt. Die KHW ist bei der Vergabe der

Auftrage bestrebt, fir viele der Bauleistungen im
Wesentlichen Handwerksunternehmen aus dem
Kreis Gultersloh und den anliegenden Kreisen und
kreisfreien Stadten einzusetzen.

1.4.4 Finanzielle und ggf. nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die fir die KHW bedeutsamen Leistungsindikato-
ren stellen sich im Vergleich zu den Vorjahren wie

folgt dar:

2025 2024 2023
25,19 % 27,19 % 29,72 %
2,20 % 1,86% 2,85 %
1,32 % 1,25 % 1,47 %
323,09 € 283,99 € 238,10 €
1.029,58 € 948,88 € 853,92 €
60,09 € 61,20 € 37,67 €
99,56 % 99,40 % 99,80 %
97,58 % 99,20 % 99,34 %
567T€ 469T€ 707T€
22,25 kg/m* 23,8 kg/m’

*Die CO2-Emissionen werden bei der KHW exklusive ,,energietrdgerbezogener Vorkette* fiir die Hausbewirtschaftung gerechnet.
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Aufgrund des vorherrschenden Fachkraftemangels
wurden die Planung und Betreuung von Neubauvor-
haben an externe Architekturbiiros vergeben. Auf-
grund der guten Erfahrungen konnte die Gesell-
schaft dabei auf bewédhrte Partner zuriickgreifen.

Der Handwerkerpool des Unternehmens wird stén-
dig erweitert, um den Wettbewerb zu wahren.
Gleichzeitig kann die Gesellschaft auf viele langjah-
rige Partner zurlckgreifen und zum Teil Rahmenab-
kommen schlief3en.

1.5 Prognose-, Chancen- und Risikobericht
1.5.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

1.5.1.1 Risikomanagement und Compliance

Das bei der KHW eingerichtete Risikomanagement
zielt darauf ab, die dauerhafte Liquiditat sicherzu-
stellen und das Eigenkapital zu starken. Dazu werden
in verschiedenen Beobachtungsbereichen, wie der
demographischen oder konjunkturellen Entwicklung
und der Wohnungsmarktentwicklung, Risikoindika-
toren ermittelt und bewertet, welche zu einer Sto-
rung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen
flihren kénnten. Ebenso wird der Kapitalmarkt re-
gelmaflig beobachtet, um Zinsdnderungsrisiken fri-
hestmaoglich zu erkennen und gegebenenfalls geeig-
nete Ma3nahmen einzuleiten.

Zum internen Kontrollsystem der Gesellschaft ge-
horen auch Regelungen zu Compliance. Neben den
geltenden gesetzlichen Bestimmungen sind unter-
nehmensinterne Richtlinien und Anweisungen Be-
standteil des Compliance-Management-Systems,
welches regelmaflig iberprift und aktualisiert wird.

Die laufende Fortentwicklung und Anpassung des
Risikofriiherkennungssystems an sich verandernde
Markt- und Risikosituationen, d. h. Erkennung neuer
Risiken, die Modifikation bestehender und die In-
tegration neuer risikosteuernder Malinahmen und
die Weiterentwicklung des Risikomanagements und
des Compliance-Management-Systems sind eine
laufende, mit hoher Prioritdt verfolgte Manage-
mentaufgabe.

1.5.1.2 Risikoanalyse

Nach Einschatzung der Geschaftsfiihrung bestan-
den im Geschaftsjahr 2025 keine konkreten Risiken,
die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden
konnten. Nichtsdestotrotz hat sich die Geschafts-
fihrung im Berichtszeitraum intensiv mit den mogli-
chen geschaftlichen Risiken beschéftigt. Im Wesent-
lichen wurden folgende Risikoindikatoren festge-
legt:

makrodkonomische Risiken
Marktrisiken
Strategische Risiken

Awon s

Vermietungssituation, Forderungsausfalle,

Erlosschmalerung

5. Neubau, Modernisierung und Instandhal-
tung

6. Liquiditat, Zinsanderungsrisiko

Makroékonomische Risiken

Unter Berlicksichtigung gegenwartiger geopoliti-
scher Entwicklungen, worauf die KHW keinen Ein-
fluss hat, wohingegen sich von dieser Seite potenzi-
ell Auswirkungen auf das Geschaftsmodell der KHW

ergeben konnen, die sowohl negativer wie auch po-
sitiver Natur sein kdnnen, werden die makrodkono-
mischen Risiken kompakt dargestellt.

Das Jahr 2025 war weiterhin durch geopolitische
Spannungen, handelspolitische Unsicherheiten in-
folge der neuen US-Administration, den fortdauern-
den Ukrainekrieg, eine verscharfte NATO-Debatte
sowie die fragile Lage im Nahen Osten und in Syrien
gepragt. Auch die innenpolitischen Rahmenbedin-
gungen in Deutschland blieben nach dem Bruch der
Ampelkoalition und der erst im Mai 2025 abge-
schlossenen Regierungsneubildung zundchst unsi-
cher. Die deutsche Wirtschaft wuchs 2025 nur um
0,2 %; zugleich blieben Restrukturierungsrisiken in
der Automobilindustrie sowie ein weiterhin ange-
spanntes Umfeld in der Bau- und Wohnungswirt-
schaft pragend. Trotz einer leichten Erholung bei
den Baugenehmigungen blieb das Wohnungsange-
bot, insbesondere im bezahlbaren Segment, weiter-
hin knapp.

Marktrisiken

Marktrisiken kénnen sich fiir die KHW insbesondere
dann ergeben, wenn sich die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland oder die regionale Wirtschafts-
entwicklung im Kreis Gitersloh eintriibt und sich
dies in einer geringeren Marktmietendynamik, stei-
genden Mietausfallen oder einer schwacheren Auf-
nahmefahigkeit des Wohnungsmarktes nieder-
schlagt. Auch eine anhaltend schwache Konjunktur,
steigende Arbeitslosigkeit oder Phasen von Kurzar-
beit konnen die wirtschaftliche Leistungsfahigkeit
von Mietparteien beeintrachtigen. Werden solche
Entwicklungen nicht frihzeitig erkannt, konnen sich
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hieraus belastende Auswirkungen auf Vermietung,
Forderungsmanagement und Investitionsentschei-
dungen ergeben. Zur Begrenzung dieser Risiken
werden die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter wei-
terhin regelméafig dafur sensibilisiert, Veranderun-
gen in ihren jeweiligen Aufgabenbereichen friihzei-
tig wahrzunehmen und wesentliche Entwicklungen
zeitnah an die Geschéftsfiihrung weiterzugeben.

Die gesamtwirtschaftlichen Rahmenbedingungen
blieben im Jahr 2025 verhalten. Das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt in Deutschland stieg lediglich
um 0,2 %, wahrend die Inflationsrate im Jahres-
durchschnitt 2025 bei 2,2 % lag. Zwar wurden im
Jahr 2025 erstmals wieder mehr Wohnungen ge-
nehmigt als im Vorjahr; mit 238.500 genehmigten
Wohnungen blieb das Niveau jedoch weiterhin nied-
rig und die Bau- und Wohnungswirtschaft insgesamt
unter strukturellem Druck. Fir den Kreis Gltersloh
zeigte sich der Arbeitsmarkt im Jahr 2025 ver-
gleichsweise stabil. Die durchschnittliche Arbeitslo-
senquote lag unverdndert bei 5,1%. Gleichwohl
bleibt das Risiko bestehen, dass sich eine anhaltend
schwache gesamtwirtschaftliche Entwicklung mit-
telbar auch auf die Zahlungsfahigkeit einzelner
Haushalte sowie auf die allgemeine Marktaufnahme-
fahigkeit auswirkt. Die KHW wird die wirtschaftli-
chen und regionalen Entwicklungen daher weiterhin
eng beobachten, um erforderliche Malinahmen
frihzeitig ableiten zu konnen.

Die KHW verfolgt seit dem Jahr 2023 gemeinsam
mit der Einhundert Energie GmbH den Ausbau von
Photovoltaikanlagen im Rahmen mieterstrombezo-

gener Versorgungslosungen. Aus dem Urteil des Eu-
ropaischen Gerichtshofs vom 28. November 2024
(C293/23) und dem nachfolgenden Beschluss des
Bundesgerichtshofs vom 13. Mai 2025 ergeben sich
weiterhin rechtliche Unsicherheiten bei der energie-
rechtlichen Einordnung von Kundenanlagen. Der
Gesetzgeber hat Ende 2025 mit § 118 Abs. 7 EnWG
zwar eine Ubergangsregelung fiir Bestandsanlagen
geschaffen. Diese gilt jedoch nur fir Anlagen, die bis
zum 23. Dezember 2025 an ein Energieversor-
gungsnetz angeschlossen wurden, und vermittelt le-
diglich voriubergehende Planungssicherheit bis zum
31. Dezember 2028. Fiir Neuanlagen und weiterge-
hende Strukturierungen verbleibt da-mit ein regula-
torisches Risiko. Die KHW begegnet diesem Risiko
durch die vorlaufige Aussetzung weiterer Umset-
zungen, soweit hierflir noch keine hinreichend be-
lastbare rechtliche Grundlage besteht.

Strategische Risiken

Strategische Risiken der KHW liegen insbesondere
in der Bevolkerungsentwicklung, der Sozial- und Ein-
kommensstruktur, dem Wohnflachenbedarf privater
Haushalte sowie in der Zuwanderungsdynamik. Be-
sondere Bedeutung kommt dabei dem demografi-
schen Wandel zu: Fiir den Kreis Gltersloh erwartet
IT.NRW bis 2030 einen Anstieg der Bevdlkerung ab
67 Jahren um rund 15 % gegeniliber 2024; zugleich
verweist die NRW.BANK landesweit auf den fort-
schreitenden Alterungsprozess und den damit wach-
senden Bedarf an barrierearmen und seniorenge-
rechten Wohnangeboten. Werden Bestdnde nicht
rechtzeitig an diese Entwicklung angepasst, konnen
sich mittel- bis langfristig Vermietungs-, Leerstands-

und Erlosrisiken ergeben. Die KHW begegnet die-
sem Risiko durch barrierefreie bzw. teilweise roll-
stuhlgerechte Neubauten sowie durch den schritt-
weisen Abbau von Barrieren im Rahmen von Moder-
nisierungen des Bestands. Auf die librigen demogra-
fischen und soziockonomischen Einflussfaktoren hat
sie dagegen nur begrenzten unmittelbaren Einfluss.

Vermietungssituation, Forderungsausfélle, Erl&s-
schmalerung

Da bei der KHW in den vergangenen Jahren hohe
Vermietungsquoten und kaum Leerstande zu ver-
zeichnen sind ist davon auszugehen, dass das Woh-
nungsportfolio durch Lage, Qualitdat und Preis be-
sticht. Trotz dieser Erkenntnisse ist allerdings nicht
auszuschlief3en, dass sich eventuell konjunkturbe-
dingt die aktuell geringe Fluktuationsquote erhoht
und dadurch die Zahl der Wohnungsleerstande zu-
nimmt, erhdhte Mieterwechselkosten und héhere
Kosten der Leerwohnungsaufbereitung durch die
Kiindigung langfristiger Mietverhéltnisse entstehen.
Hierdurch kénnen sich die Mietausfélle durch Leer-
stand und Leerwohnungsaufbereitung weiter erho-
hen. Aufgrund einer hohen Bautatigkeit in den zu-
rickliegenden Jahren, welche sich jedoch in den ver-
gangenen zwei Jahren verlangsamte, hat sich das
Angebot an Wohnraum deutlich vergrofert und die
Konkurrenzsituation erhoht. Seit dem Jahr 2024 ist
ein deutlich erhohtes Interesse verschiedener Inves-
torengruppen an den Wohnraumférdermitteln des
Landes Nordrhein-Westfalen zu verzeichnen. Im Zu-
standigkeitsbereich der Bewilligungsbehdrde im
Kreis Gitersloh tberstieg die Nachfrage nach For-
dermitteln zeitweise das von Ministerium bereitge-
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stellte Kontingent um das Zehnfache.

Das Wohnungsportfolio der KHW ist mit 57,53 %
freifinanziert und mit 42,47 % offentlichen Mitteln
des Landes Nordrhein-Westfalens und des Bundes
finanziert. Durch den hohen Anteil der offentlich
geforderten Wohneinheiten unterstreicht die KHW
Ihren Purpose der ,bezahlbaren Geborgenheit®.

Neubau, Modernisierung und Instandhaltung

Die starke Neubautdtigkeit der Gesellschaft, die
auch im Jahr 2025 fortgesetzt wird, ist grof3tenteils
Uber Fremdkapital finanziert. Aufgrund der seit dem
Jahr 2022 stark gestiegenen Fremdkapitalzinsen,
die im Jahr 2025 durch Leitzinssenkungen der Euro-
paischen Zentralbank - diese reduzierte zuletzt den
Einlagesatz auf 2,0 % - wieder in Teilen zurlickgin-
gen, erhohten sich fir die KHW die laufenden Zins-
kosten.

Die KHW hat in den Jahren 2020 bis 2025 eine Viel-
zahl von Neubauvorhaben, Modernisierungsmaf3-
nahmen im Bestand und Ankdufen umgesetzt. So
wurden insgesamt 12.893 m* Wohnraum im siidli-
chen Teil des Kreises Gitersloh durch Neubau ge-
schaffen und weitere 1.495m® rekommunalisiert.
Dies entspricht einer Erhohung der Wohnflache im
Bestand der KHW um ca. 18,58 %. Ferner wurden
insgesamt 8.211 m” Bestandsbauten aus den 70er
und 80er Jahren des letzten Jahrhunderts, inkl. des
Objektes in der Gartenstral3e, auf einen neubauahn-
lichen Stand vollumfanglich energetisch moderni-
siert. Aufgrund der gestiegenen Baukosten hatte die
KHW bei einzelnen dieser fertiggestellten Projekte

eine erhohte Zinsbelastung im Rahmen der Umlauf-
finanzierung und dieses fihrte zu einer Reduzierung
der Rentabilitaten. Insbesondere veranderte gesetz-
liche und regulatorische Rahmenbedingungen zu
energetischen Anforderungen, Heizungsoptimie-
rungen, Verkehrssicherungspflichten und dem Mie-
terschutz konnen weiteren Einfluss auf die Wirt-
schaftlichkeit von Modernisierungs- und Instandhal-
tungsmaflnahmen haben.

Nach wie vor gehért es zur Unternehmensphiloso-
phie der KHW, einen Grof3teil der erwirtschafteten
Ertrége in das Wohnungsportfolio zu reinvestieren.
Mit einem reinen Instandhaltungskostensatz von
15,56 €/m* Wohnflache liegt die KHW zum Beispiel
deutlich Uber den angesetzten Pauschalen der fort-
geschriebenen Instandhaltungskosten im Rahmen
der Il. Berechnungsverordnung, die zuletzt Anfang
2026 angepasst wurde. Ein Instandhaltungsstau ist
an den Objekten im Wesentlichen nicht erkennbar,
da notwendige MafBnahmen kurzfristig beauftragt
werden. Der Vermietungserfolg, die marginale Fluk-
tuationsquote und der geringe Zeitraum bis zur Wie-
dervermietung einer Wohnung spricht fiir die hohe
Qualitdt des Wohnungsbestandes und die Zufrieden-
heit der Mietparteien.

Nichtsdestotrotz sind in den kommenden Jahren er-
hebliche weitere Anstrengungen erforderlich, die
die KHW im Rahmen ihrer fortgeschriebenen Kli-
mastrategie ,2045 - Way to Zero 2.0“ identifiziert
hat. Die regulatorischen Anforderungen aus Klima-
schutzrecht, EU-Taxonomie und der fortschreiten-
den Dekarbonisierung der Energieversorgung ver-

scharfen den Transformationsdruck auf die Woh-
nungswirtschaft, welcher jedoch durch das geplante
Gebaudemodernisierungsgesetz  deutlich  abge-
schwacht werden kann. Fir die KHW bedeutet dies,
dass dennoch in den kommenden Jahren substanzi-
elle Investitionen in die Defossilierung des Bestands,
in sektorengekoppelte Versorgungslosungen sowie
in eine stérker objekt- und portfoliobezogene War-
meplanung notwendig werden. Gerade die in den
spaten 1990er- und friihen 2000er-Jahren moder-
nisierten Bestande werden dabei erneut in den Fo-
kus ricken, da friihere Sanierungsansatze allein fir
eine treibhausgasarme Bewirtschaftung regelmaflig
nicht ausreichen. Wesentliche Risiken bestehen in
der Verfligbarkeit von Fachunternehmen, Material
und Finanzierungsmitteln sowie in der wirtschaftli-
chen Tragfahigkeit der Maflnahmen unter Bertick-
sichtigung begrenzter Umlagefahigkeit und dauer-
haft bezahlbarer Warmmieten. Die KHW hat deshalb
im Jahr 2025 die fortgeschriebene Klimastrategie
vom Aufsichtsrat beschlossen und diese um eine ei-
gene, handlungsorientierte Warmeplanung erganzt.
Ein blof3es Abwarten kommunaler Warmeplanungen
ware strategisch unzureichend, da hieraus weder be-
lastbare Aussagen zur tatsachlichen Anschlussfahig-
keit einzelner Portfolien noch zur zeitlichen Umsetz-
barkeit abgeleitet werden kénnen.

Liquiditat, Zinsénderungsrisiko

Die Gesellschaft verfligt wahrend des gesamten
Jahres uber eine ausreichende Liquiditatsreserve.
Die verbindliche Vorhaltung einer definierten Min-
destliquiditatsreserve wird eingehalten. Mit Hilfe
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des Programms ,Tidely“ werden laufend die Zah-
lungsstrome beobachtet und kurzfristige Verande-
rungen berilcksichtigt. Die laufenden Instandhal-
tungsmaflnahmen wurden mit eigenen Mitteln be-
trieben. Aufgrund der konstant stabilen Vermietung
und Bewirtschaftung der Wohnungsbestéande sind
derzeit keine Umstande erkennbar, die einen Liqui-
ditatsengpass erwarten lassen.

Das Risiko aus der derzeitig wieder gestiegenen
Zinssituation am Kapitalmarkt, welche vor allem auf
die Konflikte im Nahen Osten zuriickzufihren ist,
wird von der KHW dahingehend reduziert, indem
niedrige sechsstellige Anschlussfinanzierungen di-
rekt abgelost werden. Fir grof3ere Kapitalmarktbe-
schaffungen ist der Pool an anzufragenden Kreditin-
stituten und Finanzierungspartnern erweitert wur-
den. Die Férderrichtlinie Offentliches Wohnen im
Land Nordrhein-Westfalen 2026 wurde gegentber
der Forderrichtlinie 2025 hinsichtlich Bewilligungs-
miete, Tilgungszuschisse oder Grunddarlehen nicht
angepasst.

Gravierende Risiken aus dem Ablauf von Zinsbindun-
gen sind nicht erkennbar. Die KHW hat im Ge-
schaftsjahr 2026 nur ein geringes Darlehensvolu-
men von 503 T€ zu valutieren, welches jedoch direkt
aus der laufenden Liquiditdt abgelost bzw. in einem
Fall prolongiert werden soll. Im Geschaftsjahr 2027
ist nur ein Zinsablauf eines Volltilgungsdarlehens zu
verzeichnen. Die derzeitigen Zinskonditionen fir die
zu valutierenden Darlehen liegen unterhalb der ak-
tuellen Markt-kondition. Diese negativen finanziel-
len Folgen wurden in der Wirtschaftsplanung be-

ricksichtigt. Das Anlagevermaogen ist langfristig fi-
nanziert. Aktuell werden aufgrund der gravierend
veranderten Zinssituation vornehmlich zehnjahrige
Zinsbindungsfristen aufgenommen. Zinsanderungs-
risiken sind weiterhin zu beobachten; deshalb geht
die KHW davon aus, dass die Zinsen fiir Fremdkapital
im Jahr 2026 aufgrund der zu beobachteten Volati-
litat, der globalen Unsicherheit und den Maf3nahmen
der EZB leicht steigen werden.

1.5.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung
1.5.2.1 Marktlage

Die KHW ist nach wie vor in sechs von sieben Kom-
munen/Gemeinden das einzige mehrheitlich in &6f-
fentlicher Hand befindliche Wohnungsbauunterneh-
men im Kreis Gltersloh. Der Mietwohnungsmarkt an
diesen Standorten ist gepragt durch grof3tenteils
private Vermieter. Lediglich in der Kreisstadt Gu-
tersloh sind eine Wohnungsbaugenossenschaft und
eine kommunale Wohnungsbau- und Stadtentwick-
lungsgesellschaft als grof3erer professioneller
Wohnraumvermieter prasent. In den Ubrigen Stad-
ten und Gemeinden sind vornehmlich privatwirt-
schaftlich agierende Marktteilnehmer aktiv.

Die KHW als mehrheitlich kommunales Wohnungs-
unternehmen im Kreis Gtersloh gibt ca. 1,21 % der
im stdlichen Teil des Kreises Glitersloh lebenden Be-
volkerung eine ,bezahlbare Geborgenheit®. Gerade
dies ist aber auch eine Chance durch eine weitere
Expansion des Wohnungsbestandes den Biirgern des
Kreises Gitersloh das sichere Wohnen und die ,,be-
zahlbare Geborgenheit® in einem kommunalen Woh-

nungsbauunternehmen vermehrt anbieten zu kén-
nen. Als wesentlicher Teil der lokalen Wohnungs-
markte ist die KHW sowohl Impulsgeber als auch
Partner der Kommunen und setzt wohnungswirt-
schaftliche und stadtebauliche Strategien um. Im
Geschéftsjahr 2025 konnte die KHW dafiir weitere
wichtige Weichen stellen. Insgesamt verspricht die
in den vergangenen Jahren ausgerichtete Neubaus-
trategie, unter Beibehaltung der konservativen Ka-
pitalstruktur, weiteres Wertsteigerungspotential fir
die Zukunft.

Der regionale Schwerpunkt ist der Stiden des Kreises
Gutersloh. Durch den weiteren Neubau an den ein-
zelnen Standorten kénnen Synergieeffekte und Be-
wirtschaftungseffizienzen realisiert werden, die mit
der bestehenden Personalstruktur abgedeckt wer-
den konnen. Insgesamt finanziert und legt die Ge-
sellschaft Gelder weiterhin konservativ an. Darlehen
werden in der Regel auf den Investitionsobjekten
mit Grundschulden besichert. Es werden keine vari-
ablen Zinsvereinbarungen getroffen. Im freifinan-
zierten Wohnungsbau sind Anpassungen an die
Marktmiete im Rahmen der Mieterh6hungsmaglich-
keiten nach dem Birgerlichen Gesetzbuch, durch
Neuvermietung und wertsteigernde Investitionen
wesentliche Treiber.

1.5.2.2 Entwicklung des Wohnungsbestan-
des durch Neubautitigkeit

Die KHW hat das Ziel, attraktiven und nachfragege-
rechten Wohnraum in sozial stabilen und lebenswer-
ten Quartieren anzubieten um |hrem Purpose der
»,bezahlbaren Geborgenheit“ gerecht zu werden.
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Wir leisten einen Beitrag zur Schaffung von moder-
nen Lebensrdaumen fir die Menschen. Im Rahmen
der aktiven Modernisierungs- und Neubautatigkeit
setzt sich die KHW fir die Bezahlbarkeit, Sozialver-
traglichkeit und Nachhaltigkeit ein. Im Fokus steht
bei der KHW stets der Mensch: Fir uns zahlen be-
zahlbare Wohnqualitat, Verlasslichkeit und ein ver-
antwortungsvolles Miteinander. Mit Blick auf aktu-
elle Wohntrends, den demografischen Wandel und
die Wiinsche unserer Kunden setzt die KHW bewusst
auf innovative Neubauprojekte, um zukunftsfahige
Lebensraume zu schaffen.

Die KHW hat von einem anderen Marktakteur ein
fertiggestelltes Neubauobjekt mit 19 Wohnungen
und 19 Tiefgaragenstellpldtzen am Standort Schlof}
Holte-Stukenbrock im Jahr 2025 im Bestand inte-
griert. Ferner hat die KHW fiir das Neubauprojekt
»moulinVERT226“ mit acht Wohnungen am Stand-
ort Langenberg einen Bauantrag eingereicht.
Ebenso wurde die Beurkundung eines Grundstlicks
am Standort Rietberg fiir die Errichtung eines Dop-
pelhauses am 21.10.2025 durchgefiihrt.

Im Neubau, aber auch bei Modernisierungsprojekten
setzt die KHW auf ein digitales TurschlieBsystem,
welches bis Ende des Jahres 2026 auf den Gesamt-
bestand ausgeweitet wird. Ebenso sollen die Hei-
zungskeller um eine intelligente Heizungssteuerung
an den Heizzentralen erganzt werden. Darlber hin-
aus sind Pilotierungen in einzelnen Bestdnden mit
smarten Thermostaten vorgesehen, die einen per-
manenten hydraulischen Abgleich nach Verfahren B
gewahrleisten.

1.5.2.3 Modernisierungs- und Instandhal-
tungstatigkeit

Im Fokus stehen weiterhin diverse Instandhaltungs-
und Modernisierungsmaf3nahmen, insbesondere die
energetische Verbesserung sowie der Umbau zu
barrierearmen Wohnraum. Ziel ist es, den Gebaude-
bestand der 5Oer und 60er Jahre an die verdnderten
Wohnbediirfnisse anzupassen und diesen in den
kommenden Jahren moéglichst emissionsfrei zu be-
wirtschaften. Aufgrund unserer Strategie und Ziele
stellen Leerstdnde keine maf3geblichen Risiken dar.

Dennoch sind in den kommenden Jahren weitere er-
hebliche Anstrengungen erforderlich, die die KHW
im Rahmen ihrer fortgeschriebenen Klimastrategie
22045 - Way to Zero 2.0 identifiziert hat. Der re-
gulatorische Rahmen bleibt in Bewegung und wird
zugleich konkreter: Das Warmeplanungsgesetz ver-
pflichtet die Kommunen, Warmeplane zu erstellen
und dabei insbesondere Gebiete fiir Warmenetze,
Wasserstoffnetze oder dezentrale Versorgungsopti-
onen abzugrenzen; fir Kommunen mit bis zu
100.000 Einwohnern gilt hierfir grundsatzlich der
30. Juni 2028. Zugleich sieht das Gesetz vor, War-
menetze schrittweise zu dekarbonisieren. Seit Marz
2025 missen neue Warmenetze einen Anteil von
mindestens 65 % erneuerbarer Energien und unver-
meidbarer Abwarme einhalten, bestehende Netze
missen spatestens ab 2040 zu mindestens 80 %
entsprechend gespeist werden. Fiir die KHW bedeu-
tet dies, dass Investitionen in die Defossilierung des
Bestands, in sektorengekoppelte Versorgungslosun-
gen und in eine eigene, portfoliobezogene Warme-
planung weiter an Bedeutung gewinnen.

Erganzend bleibt die KHW Mitglied der Initiative
KliWo; nach Genehmigung des ELENA-Antrags
durch die Europaische Investitionsbank im Dezem-
ber 2025 und der Unterzeichnung einer Freistel-
lungsvereinbarung im 1. Quartal 2026 sieht die KHW
hierin weiterhin einen strategisch sinnvollen Bau-
stein zur Biindelung von Know-how, Forderzugan-
gen und Investitionsvorbereitung.

Gleichwohl bestehen unverandert Risiken in der
Verfligbarkeit von Fachunternehmen, Material und
Finanzierungsmitteln sowie in der wirtschaftlichen
Tragfahigkeit der MaBnahmen unter Wahrung be-
zahlbarer Warmmieten. Hinzu kommt, dass die Koa-
litionsfraktionen im Februar 2026 Eckpunkte fir ein
Gebaudemodernisierungsgesetz angekiindigt ha-
ben, das technologieoffener, flexibler und einfacher
ausgestaltet werden soll. Insbesondere sollen beim
Heizungstausch wie-der stirker Gas- und Ollésun-
gen zugelassen werden, allerdings mit verbindlichen
Bioanteilen ab 2029. Hieraus ergeben sich fir die
KHW vor allem Ubergangs- und Steuerungsrisiken.
Investitionsentscheidungen konnten durch erneut
veranderte gesetzliche Leitplanken verzogert, Fehl-
anreize zugunsten nur kurzfristig tragfahiger Uber-
gangslosungen gesetzt und die langfristige Pla-
nungssicherheit flr eine konsistente Defossilisie-
rungsstrategie geschwacht werden.

1.5.2.4 Unbebaute Grundstiicke

Fir das Projekt ,moulinVERT226“ wurde ein erneu-
ter Bauantrag eingereicht. Auf einem ca. 1.355 m’
groRen Grundstick wollte die KHW zunachst drei
Reihenhduser mit einer LaubengangerschlieBung
und insgesamt neun Wohneinheiten errichten. Alle
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Wohnungen sollten im Rahmen der Forderrichtlinie
offentliches Wohnen 2025 realisiert werden. Da das
gemeindliche Einvernehmen versagt wurde, hatte
die KHW das Projekt Uberplant und nunmehr einen
Bauantrag fir zwei Doppelhduser mit insgesamt
8 Wohneinheiten eingereicht.

1.5.2.5 Bebaute Grundstiicke

Im Jahr 2025 integrierte die KHW ein neu errichte-
tes Mehrfamilienwohnhaus mit insgesamt 19
Wohneinheiten und 19 Tiefgaragenstellplatzen in
Schlof3 Holte-Stukenbrock in das Wohnungsportfo-
lio. Auf einer Gesamtgrundstiicksflaiche von
1.290 m’ befindet sich das Wohngebaude mit einer
vermietbaren Wohnflache von ca. 1.285 m”.

Im Jahr 2025 wurde der Neubau ,,greEMS290.1% in
Rietberg fertig gestellt. Der Baustart fur dieses of-
fentlich geforderte Wohnprojekt in Rietbergs Neu-
baugebiet ,,In den Emswiesen” war im Spatsommer
2024. Mit diesem Projekt entstanden acht moderne
und umweltfreundliche Wohnungen, die durch ihre
NaWoh-Zertifizierung hochste Nachhaltigkeitsstan-
dards erfillen. Finanziert wurde dieses Projekt aus
einer Kombination mit Landesfordermitteln des Lan-
des Nordrhein-Westfalens und der BEG-Forderung.

1.5.3 Prognosebericht

Die KHW konnte die Ziele, die sie sich fiir das Ge-
schaftsjahr 2025 gesetzt hatte, groBtenteils errei-
chen.

Die KHW geht davon aus, dass auf dem Wohnungs-
markt im Kreis Gitersloh auch im Jahr 2026 weiter-

hin ein Nachfragelberhang bestehen wird. Die Bun-
desregierung erwartet fiir das Jahr 2026 eine nur
moderate gesamtwirtschaftliche Erholung.

Die Bundesregierung erwartet fiir das laufende Jahr
nur noch ein geringes BIP-Wachstum von 0,5 %. Fir
2027 wird ein Plus von 0,9 % prognostiziert. Die
wirtschaftliche Entwicklung bleibt damit schwach
und wird vor allem durch héhere Energie- und Roh-
stoffpreise infolge des Iran-Kriegs belastet. Gleich-
zeitig rechnet die Bundesregierung mit einer Inflati-
onsrate von 2,7 % in diesem Jahr und 2,8 % im kom-
menden Jahr.

Vorrangiges Ziel der KHW ist es, den vorhandenen
Wohnungsbestand weiterhin zu erhalten und insbe-
sondere zu verbessern. Das Wohnungsportfolio der
KHW ist sehr diversifiziert und fir alle Lebenslagen
ihrer Mietenden konzipiert. Ob fiir Jung oder Alt,
Singles oder Paare, Familien oder Menschen mit kor-
perlicher Beeintrachtigung. Diese Facettenvielfalt
im Wohnungsangebot wird auch bei den kiinftigen
Neubauvorhaben umgesetzt.

Inwieweit der Bestand erweitert werden kann, hangt
vom Markt und dessen Angeboten ab. Wir gehen da-
von aus, dass unser Produkt Wohnen auch in den
kommenden Jahren nachgefragt wird, da unsere
durchschnittliche Mietkostenbelastung (Nettokalt-
miete, inklusive Heiz- und Betriebs-kosten) bei einer
durchschnittlichen 65 m* Wohnung nur 609,70 € im
Monat betragen. So schaffen wir Wohnraum, der
Menschen ,bezahlbare Geborgenheit bietet und
den Bedurfnissen der heutigen Zeit entspricht.

Wir konzentrieren uns darauf, bezahlbaren Wohn-
raum im Kreis Gitersloh marktfahig zu erhalten und
neu zu schaffen. Das Handeln der KHW wirkt sich auf
unsere Mietenden, aber auch auf die Umwelt und
unsere wirtschaftlichen Rahmenbedingungen aus.
Wohnraum zu bewirtschaften ist eine langfristige
Angelegenheit, die Mut, Zukunftsorientierung und
Weitblick auf allen Ebenen erfordert. Nur so kann
eine ,bezahlbare Geborgenheit“ sichergestellt wer-
den.

Ab dem Geschéftsjahr 2019 haben wir unseren CO:-
FuBabdruck, mit Tools der IW.2050 bzw. unserer
Projektpartner ecoonomy und iwb, ermittelt. Es lasst
sich bereits zum jetzigen Zeitpunkt feststellen, dass
wir stetig unseren Beitrag zum Klimaschutz leisten.
Dabei verlieren wir nie die Bezahlbarkeit des Woh-
nens, die Sozialvertraglichkeit und unser wirtschaft-
lich verantwortungsvolles Handeln aus den Augen.

Im Jahr 2026 soll unsere Modernisierung in Rietberg
fertiggestellt werden. Dariiber hinaus erwagen wir
den Baustart fir unser Projekt ,moulinVERT226% in
Langenberg. Ebenso sollen die Verhandlungen fir
den Ankauf der Flache des ehemaligen Elli-Marktes
in Verl-Kaunitz vorangetrieben werden, sodass das
dort geplante Projekt ,WIK** umgesetzt werden
kann. Ferner starten wir mit dem weiteren Rollout
der digitalen Heizungsiiberwachung mit unserem
Partner Green Fusion. Dariiber hinaus sollen zwei
Modernisierungen mit insgesamt 112 Wohneinheiten
an den Standorten Rietberg und Rheda-Wieden-
briick gem. der fortgeschriebenen Klimastrategie
modernisiert werden. Aufgrund des wirkungsopti-
malen Dekarbonisierungsansatzes gehen wir davon
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aus, dass diese Mal3nahmen deutlich zligiger abgewi-
ckelt werden konnen.

Die Wirtschaftlichkeit der weiter geplanten Neu-
baumaflinahmen und der energetischen Sanierung
von Bestandsgebauden kann durch sich verandernde
marktbedingte, gesetzliche und regulatorische Rah-
menbedingungen negativ beeinflusst werden.

Die Geschaftsfiihrung prift regelmaig Moglichkei-
ten fur den Erwerb neuer Grundstiicke. Zum aktuel-
len Zeitpunkt werden Kaufverhandlungen und Pro-
jektentwicklungen in Gitersloh, Rheda-Wieden-
briick, Herzebrock-Clarholz und Verl gefiihrt.

Im Rahmen der Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmafinahmen werden wir uns im Jahr 2026 mit
der weiteren Ausstattung von ca. 200 Wohneinhei-
ten mit dem digitalen Tirzugangssystem KiWi.Ki be-
schaftigen, in deren Treppenhéausern gleichzeitig die
Lichtinstallation auf LED umgestellt wird. Ein weite-
res Budget steht fiir die Sanierung der Abdichtung
der Laubengdnge bei unseren Objekten im Potthoff
1+ 3 in Rietberg zur Verfiigung.

Die KHW beobachtet jedoch auch die inflationédre
Entwicklung von Baukosten und beriicksichtigt diese
bei ihren Planungen und weiteren Projekten, indem
entsprechende Risikopuffer einkalkuliert werden.

Bei auch kiinftig leicht steigenden Nettokaltmieten,
marginal ansteigenden Zinsaufwendungen sowie
Fortfihrung von Instandhaltung und Modernisie-
rung rechnen wir fir das Jahr 2026 mit Umsatzerlo-
sen aus Bewirtschaftungstatigkeit von rund
10,727 Mio. €, Zinsaufwendungen von 0,821 Mio. €

und Aufwendungen fiir laufende Instandhaltungsar-
beiten mit rund 1,795 Mio. € (ohne die voraussicht-
lich aktivierungsfahigen Einzelmodernisierungen).

Die wirtschaftliche Lage der KHW wird auch im kom-
menden Geschéftsjahr trotz der weiteren geopoliti-
schen Spannungen, insbesondere den im Februar
2026 beginnenden Konflikt im Nahen Osten und die
Blockade der Straf3e von Hormus, dem hohen Preis-
niveau bei den Baustoffen und dem volatilen Zinsni-
veau gefestigt sein und keinen Anlass zur Besorgnis
darstellen. Durch die bereits beschriebenen Para-
meter werden wir das Jahr 2026 mit einem Jahres-
Uberschuss von ca. 291.000 € (ohne Immobilienver-
kdufe) planen. Im Rahmen unserer getatigten Desin-
vestitionsentscheidungen konnen  Buchwertge-
winne realisiert werden, wodurch der geplante Jah-
resliberschuss hoher ausfallen konnte.

Rheda-Wiedenbriick, 30. April 2026

gez. Lars Lippelt MRICS

-Geschaftsfihrer-
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Nach § 12 des Gesellschaftsvertrages besteht der
Aufsichtsrat der KHW aus mindestens vier Mitglie-
dern. Im Jahr 2025 gehorten dem Aufsichtsrat, die
im Anhang zum Jahresabschluss namentlich ge-
nannten Personen an.

Der Aufsichtsrat nahm wéhrend des Berichtsjah-
res, die ihm nach Gesetz und Gesellschaftsvertrag
obliegenden Aufgaben wahr.

Er informierte sich durch regelmafige schriftliche
Vierteljahresberichte der Geschaftsfiihrung, Uber
die Entwicklung der Gesellschaft und befasste sich
in drei Sitzungen am 27.03.2025, 10.07.2025 und
am 08.10.2025 mit der Lage der Gesellschaft und
allen wesentlichen Geschéftsvorfallen und traf er-
forderlichen Entscheidungen.

In diesen Sitzungen hat der Aufsichtsrat einstim-
mig insbesondere

den Bericht des Priifungsausschusses tiber das
Ergebnis der gesetzlichen Prifung des Jahres-
abschlusses 2024 entgegengenommen und
die Empfehlung an die Gesellschafterver-
sammlung ausgesprochen, den Geschaftsbe-
richt, den Bericht des Aufsichtsrates und den
Gewinnverwendungsvorschlag der Geschafts-
fihrung anzunehmen sowie den Jahresab-
schluss 2024 einschlieBllich Lagebericht fest-
zustellen,

der mittelfristigen Ergebnisplanung zuge-
stimmt,

das Maflnahmen- und Finanzierungspro-
gramm genehmigt,

der Stellenplanung zugestimmt.

Der Aufsichtsrat hat aus seiner Mitte gemal} § 13
Abs. 4 des Gesellschaftsvertrages einen Priifungs-
ausschuss berufen, dem im Geschaftsjahr 2024 die
Herren Adenauer, Klépper und Frau Mittag ange-
horten. Zum Zeitpunkt der Berichtserstellung ist
der Prifungsausschuss durch Frau Laukétter und
die Herren Klopper und Rieksneuwdhner neu auf-
gestellt.

Der Priifungsausschuss befasste sich in seiner Sit-
zung am 15.05.2025 u. a. mit dem Ergebnis der ge-
setzlichen Prifung des Jahresabschlusses zum 31.
Dezember 2024, dem Gewinnverwendungsbe-
schluss, der Vorlage des Geschaftsberichtes und
dem Bericht des Aufsichtsrates.

Die gesetzliche Priifung der Gesellschaft erfolgte
durch den VdW Rheinland Westfalen. Die Prifge-
sellschaft hat den Jahresabschluss 2024 mit dem

uneingeschrankten Bestatigungsvermerk verse-
hen.

Die Priifung ist auch nach Maf3gabe des § 53 Abs. 1
und 2 Haushaltsgrundsatzegesetz (HGrG) und der
hierzu vom Finanzminister des Landes Nordrhein-
Westfalen veréffentlichten Grundsétze iber die
Prifung von Unternehmen nach §53 HGrG
durchgefihrt worden.

Der Prifungsausschuss hat das Prifungsergebnis
nach Anhorung miindlicher Erlduterungen des zu-
standigen Prufungsleiters eingehend erortert und
dem Aufsichtsrat darliber Bericht erstattet.

Nach dem abschlieenden Ergebnis der Prifung
bestehen gegen den Jahresabschluss 2025 mit
den dazu gegebenen Erlauterungen und den Ge-
schéfts- und Lagebericht sowie gegen den Ge-
winnverwendungsvorschlag des Geschaftsfihrers
keine Einwande. Der Aufsichtsrat billigt den Jah-
resabschluss zum 31. Dezember 2025 und emp-
fiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahres-
abschluss 2025 festzustellen und der Geschafts-
fihrung Entlastung zu erteilen.

Der Aufsichtsrat dankt allen Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern der KHW ausdriicklich fir ihr hohes
Engagement und die sehr gute geleistete Arbeit.

Rheda-Wiedenbriick, 30.04.2026

gez. Ina Laukotter

Die Vorsitzende des Aufsichtsrates
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Bilanz zum 31.12.2025

3112.2025 31.12.2024

€ €

880,00 1.620,00
94.226.926,83 84.991.335,35
206.541,44 206.541,44
564.000,00 385.689,00
85.333,55 101.549,55
0,00 618.511,54
278.091,30 159.982,87
17.257,00 441.706,10
95.378.150,12 86.905.315,85
14.375,00 14.375,00
95.393.405,12 86.921.310,85
3.445.140,93 2.813.379,07
27.984,56 22.42191
3.473.125,49 2.835.800,98
213.763,55 128.141,90
336.154,78 277.103,86
549.918,33 405.245,76
2.857.868,77 2.679.544,14

6.880.912,59

33.642,56

5.920.590,88

22.759,74

31.12.2025 31.12.2024

€ €
2.182.710,00 2.182.710,00
1.091.355,00 1.091.355,00
9.714.363,71 9.141.394,87
12.285.000,00  12.285.000,00
23.090.718,71 22.517.749,87
5.716,60 20.011,17
566.826,21 468.872,37
-72.968,84 60.487,26
499.573,97 549.370,80
25.773.002,68  25.249.830,67
452.278,00 515.362,00
0,00 0,00
91.934,00 91.815,00
544.212,00 607.177,00
64.312.987,59 57.828.101,31
130.959,13 133.363,02
3.478.189,25 3.236.288,24
205.990,80 182.125,18
310.824,30 1.004.648,22
185.533,87 190.032,11
24.975,46 293.333,79

68.649.460,40

7.341.285,19

62.867.891,87

4.139.761,93

102.307.960,27

92.864.661,47

102.307.960,27

92.864.661,47
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Gewinn- und Verlustrechnung vom 01.01.2025 bis 31.12.2025

2025 2024

€ €
10.302.935,35 8.852.188,03
9.197,82 3.125,03
631.761,86 491.280,55
29.365,00 42.265,00
40.684,00 23.327,00
178.277,93 378.685,29
5.415.015,84 4.587.133,01
894.007,05 824.712,27
228.822,00 251.723,34
2.510.770,00 2.165.053,78
786.916,42 889.823,63
100,00 315,25

1,05 305,43
788.980,76 693.889,21
0,00 -90.891,45
567.810,94 470.047,79
984,73 1175,42
566.826,21 468.872,37
5.716,60 20.011,17
-72.968,84 60.487,26
499.573,97 549.370,80
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A. Allgemeine Angaben

1. Allgemeine Angaben zum Unternehmen

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

2. Allgemeine Angaben zu Inhalt und Gliede-
rung des Jahresabschlusses

Der Jahresabschluss der KHW Kommunale Haus und
Wohnen GmbH wurde nach den Vorschriften der
§§ 242 ff HGB unter Beachtung der erganzenden
Bestimmungen fir groBe Kapitalgesellschaften
(8§ 264 ff HGB), des GmbHG sowie des Gesell-
schaftsvertrages aufgestellt und entsprechend der
Verordnung Uber die Gliederung des Jahresab-
schlusses von Wohnungsunternehmen gegliedert.
Die Posten wurden nach § 265 HGB weiter unter-
gliedert bzw. zusammengefasst. Fir die Gewinn- und
Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenverfah-
ren gewabhlt.

B. Erlduterungen zu den Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden

Die entgeltlich erworbenen immateriellen Vermo-
gensgegenstinde werden im Zeitpunkt des Uber-
gangs des wirtschaftlichen bzw. rechtlichen Eigen-
tums mit den Anschaffungskosten aktiviert und
planmafig linear auf die voraussichtliche Nutzungs-
dauer von 3 Jahren abgeschrieben.

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

Die Grundsticke mit Wohnbauten werden grund-
satzlich unter Zugrundelegung einer Nutzungsdauer
von 80 Jahren abgeschrieben. Fiir Auf3enanlagen
und Garagen wurde eine Nutzungsdauer von 20 Jah-
ren festgelegt.

Die Technischen Anlagen, Betriebs- und Geschafts-
ausstattung werden linear tber eine Nutzungsdauer
zwischen 1 und 20 Jahren abgeschrieben. Gering-
wertige Wirtschaftsgiiter werden analog § 6 (2a)
EStG in einem jahresbezogenen Pool zusammenge-
fasst und Uber 5 Jahre abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind mit den Anschaffungskosten
ausgewiesen.

Die Posten des Umlaufvermogens wurden unter Be-
achtung des strengen Niederstwertprinzips bewer-
tet. Bei den unfertigen Leistungen handelt es sich
um noch nicht abgerechnete Heiz- und Betriebskos-
ten. Sie sind unter Bertiicksichtigung eines Bewer-
tungsabschlages zu Anschaffungskosten bewertet.
Die Forderungen und sonstigen Vermogensgegen-
stande sind grundsatzlich zum Nennwert bewertet.
Erkennbaren oder latenten Risiken wird durch Bil-
dung von Wertberichtigungen Rechnung getragen,
die aktivisch bei den jeweiligen Bilanzpositionen ab-
gesetzt werden.

Die Bauerneuerungsricklage dient u.a. dem Aus-
gleich von Fehlbetragen, die dadurch entstehen,
dass die Instandhaltungskosten fiir ein Objekt nicht
durch die zugeflossenen Instandhaltungspauschalen
gedeckt werden. Die Zufiihrung im Berichtsjahr
wurde auf der Grundlage der in der Il. Berechnungs-
verordnung genannten Instandhaltungspauschalen
abziiglich der tatsachlichen Instandhaltungsausga-
ben ermittelt.

Im Berichtsjahr waren die Ausgaben fiir Instandhal-
tung geringer als die mit der Miete vereinnahmten
Instandhaltungskostenpauschalen, so dass eine Zu-
flihrung in Hohe von 72.968,84 € zur Bauerneue-
rungsricklage erfolgte. Diese betrdagt nun zum
31.12.2025 9.714.363,71 €.

Rickstellungen wurden entsprechend § 249 HGB
gebildet.

49



Die Rickstellung fiir Altersversorgungsverpflich-
tungen wurde nach dem HGB Anwartschaftsbar-
wertverfahren PUC unter Berlicksichtigung einer
5 %-igen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag
wurden die Richttafeln fir Pensionsversicherung
(2018 G) von Heubeck sowie der von der Deutschen
Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzin-
sungszinssatz fur eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit
1,90 % (Stichtag Dezember 2024) bzw. 2,06 %
(Stichtag Dezember 2025 / 10-Jahres-Durch-
schnitt) zugrunde gelegt.

Die Differenz der Rickstellungswerte der beiden
unterschiedlichen Zinssatze fir eine 7-Jahres-Be-
trachtung (2,22 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung
(2,06 %) ergibt einen Betrag von -5.466,00 € (Vor-
jahr -2.429,00 €).

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

Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgte zu Erfil-
lungsbetragen.

Die von den Mietern geleisteten Vorauszahlungen
sind als erhaltene Anzahlungen passiviert. Die als
Mietsubvention erhaltenen Tilgungsnachlasse wur-
den passiviert. Die Auflosung erfolgt als Ertragszu-
schuss iber den Zeitraum der Zweckbindung von 20
bis 30 Jahren.

Zwischen den handelsrechtlichen Wertansatzen und
den Steuerbilanzansatzen bestehen Unterschiede,

aus denen aktive latente Steuern resultieren. Sie be-
treffen den Immobilienbestand und Riickstellungen
fir Pensionen.

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

C. Erlauterungen zur Bilanz und Ge-

winn- und Verlustrechnung
(Vorjahreszahlen in Klammern)

l. Bilanz

Anlagevermégen

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

Beim Objekt Pulverdamm 35/35a und 37/37a in
Rietberg wird seit dem Jahr 2017 jéhrlich ein Wert-
gutachten in Auftrag gegeben, da aufgrund des Ge-
baudezustandes und des bestehenden Modernisie-
rungsstaus ein bestandsersetzender Neubau geplant
ist.

Aufgrund des aktuellen Wertgutachtens erfolgte
im Jahr 2025 eine auflerordentliche Abschreibung
von 17.594,00 €.

Umlaufvermégen

Bei den sonstigen Vermdgensgegenstanden handelt
es sich Uberwiegend um noch nicht abgerechnete
Versicherungsschdaden und um Schadenersatzan-
spriiche aus der Beseitigung von Baumangeln des im
Jahr 2018 fertiggestellten Neubaus Lise-Meitner-
Weg 13-15a in Langenberg. Der von der KHW manda-
tierte Rechtsanwalt hat die Anspriiche geltend ge-
macht. Im anhangigen Verfahren beim Landgericht
Bielefeld ist ein Gutachter zur Prifung der Thematik

herangezogen worden.

davon mit ei-
ner Restlauf-
zeit von mehr

Insgesamt als 1 Jahr

€ €

213.763,55 0,00
(128.141,90) (0,00)
336.154,78 0,00
(277.103,86) (0,00)
549.918,33 0,00
(405.245,76) (0,00)
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Eigenkapital

Entwicklung der Rucklagen:

Riickstellungen

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Zusammensetzung und Entwicklung

Stand am Einstellung Entnahme Einstellung Stand am
01.01.2025 aus dem im im 31.12.2025

Bilanzgewinn Geschaftsjahr Geschaftsjahr

des Vorjahres

€ € € € €
1.091.355,00 0,00 0,00 0,00 1.091.355,00
(1.091.355,00) (0,000 (0,000 (0,000 (1.091.355,00)
9.141.394,87 500.000,00 0,00 72.968,84 9.714.363,71
(8.701.882,13) (500.000,00) (60.487,26) (0,00) (9.141.394,87)
12.285.000,00 0,00 0,00 0,00 12.285.000,00
(12.185.000,00) (100.000,00) (0,00) (0,00) (12.285.000,00)

Stand am 01.01.2025 Verbrauch Auflosung Zufiihrung Stand am 31.12.2025
€ € € € €

69.815,00 66.815,00 0,00 59.834,00 62.834,00
22.000,00 22.000,00 0,00 22.600,00 22.600,00

0,00 0,00 0,00 6.500,00 6.500,00

91.815,00 88.815,00 0,00 88.934,00 91.934,00
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Verbindlichkeiten

Laufzeit und Sicherung der Verbindlichkeiten:

davon Restlaufzeit Art, Form,
insgesamt unter 1 Jahr 1-5 Jahre lber 5 Jahre gesichert Sicherheit
€ € € € €
64.312.987,59 2.089.933,59 8.036.659,14 54.186.394,86 64.312.987,59 Hypothek,
(57.828.101,31 (2.081.828,84) (7.284.360,14) (48.461.912,33) (57.828.101,31) Buchgrundschuld
130.959,13 2.415,95 9.785,27 118.757,91 130.959,13 Hypothek,
(133.363,02) (2.403,91 (9.736,52) (121.222,59) (133.363,02) Buchgrundschuld
3.478.189,25 3.478.189,25 0,00 0,00 0,00
(3.236.288,24) (3.236.288,24) (0,00) (0,00) (0,00)
205.990,80 205.990,80 0,00 0,00 0,00
(182.125,18) (182.125,18) (0,00) (0,00) (0,00)
310.824,30 310.824,30 0,00 0,00 100.000,00 Avalverpflichtung
(1.004.648,22) (1.004.648,22) (0,00) (0,00) (0,00)
185.533,87 5.627,35 18.827,70 161.078,82 185.533,87 Hypothek,
(190.032,11) (5.569,19) (18.584,77) (165.878,15) (190.027,30) Buchgrundschuld
24.975,46 24.975,46 0,00 0,00 0,00
(293.333,79) (293.333,79 (0,00) (0,000 (0,00)
68.649.460,40 6.117.956,70 8.065.272,11 54.466.231,59 64.729.480,59
(62.867.891,87) (6.806.197,37) (7.312.681,43) (48.749.013,07) (58.151.491,63)

Die Verbindlichkeiten gegentber Gesellschaftern sind im Wesentlichen langfristig gewédhrte Annuitdtendarlehen in Hohe von 184.462,92 € (Vorjahr 188.961,13 €). In den Ver-
bindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen sind Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern aus Gebilihrenbescheiden von 780,12 € (Vorjahr 25.405,59 €) enthalten.

52



Anlagevermdgen

Entwicklung des Anlagevermdgens:

Anfangs- Zugénge
bestand  Geschafts-
01.01.2025 jahr
€ €
194.082,12 3.355,80
194.082,12 3.355,80

122.125.120,32  9.041.297,65

206.541,44 0,00
414.058,45 210.655,14

364.025,64 1.071,24
618.511,54 1.581.119,01

159.982,87 118.108,43
441.706,10 17.257,00

124.329.946,36  11.421.214,57

14.375,00 0,00

14.375,00 0,00

124.538.403,48 11.424.570,37

Ab-
gange

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Umbu-
chungen

0,00

0,00

2.641.336,65

0,00
0,00

0,00
-2.199.630,55

0,00
-441.706,10

0,00

0,00

0,00

0,00

Entwicklung der Anschaffungs- und Herstellungskosten

End-
bestand
31.12.2025

197.437,92

197.437,92

133.807.754,62

206.541,44
624.713,59

375.096,88
0,00

278.091,30
17.257,00

135.309.454,83

14.375,00

14.375,00

135.521.267,75

Anfangs-
bestand der
kumm. Afa
01.01.2025

€

192.462,12

192.462,12

37.133.784,97

0,00
28.369,45

262.476,09
0,00

0,00
0,00

37.424.630,51

0,00

0,00

37.617.092,63

Entwicklung der Abschreibungen

Abschrei-
bungen
Geschafts-
jahr

€

4.095,80

4.095,80

2.447.042,82

0,00
32.344,14

27.287,24
0,00

0,00
0,00

2.506.674,20

0,00

0,00

2.510.770,00

Ent-
nahme
fir Ab-

gange

€

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Umbu-
ungen

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Zu-
schrei-
bungen

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

Endbestand
31.12.2025

196.557,92

196.557,92

39.580.827,79

0,00
60.713,59

289.763,33
0,00

0,00
0,00

39.931.304,71

0,00

0,00

40.123.766,83

Restbuchwerte
31.12.2025  31.12.2024
€ €
880,00 1.620,00
880,00 1.620,00
94.226.926,83 84.991.335,35
206.541,44 206.541,44
564.000,00 385.689,00
85.333,55 101.549,55
0,00 618.511,54
278.091,30 159.982,87
17.257,00 441.706,10
95.378.150,12  86.905.315,85
14.375,00 14.375,00
14.375,00 14.375,00
95.393.405,12  86.921.310,85
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

Die auf den Miethausbesitz entfallende Grundsteuer
wurde unter den Aufwendungen fiir Bewirtschaf-
tungstatigkeit erfasst.

Im Geschéftsjahr 2025 erfolgte eine auflerplanma-
Rige Abschreibung in Hohe von 17.594,00 €.

D. Sonstige Angaben

Personal

Neben dem Geschéaftsfihrer waren im Geschafts-
jahr durchschnittlich beschaftigt:

Vollzeit- Teilzeit-
beschadf- beschaf-
tigte tigte

6 2

4 2

10 4

Zudem waren 2 Auszubildende beschaftigt.

Gesamtbeziige

Fir frihere Mitglieder des Geschaftsfihrungsor-
gans und ihre Hinterbliebenen wurden Riickstellun-
gen in Hohe von 51.045,00 € gebildet.

€

185.801,65
3.600,00

In den Beziigen der Geschaftsfiihrung ist eine er-
folgsabhéngige Tantieme in Hohe von 15.000,00 €
enthalten.

540,00
150,00
360,00
360,00
360,00
240,00
360,00

Honorar des Abschlusspriifers

Netto €

18.300,00
804,00
2.135,65

Sonstige Verpflichtungen

Zu den nicht in der Bilanz ausgewiesenen oder
vermerkten finanziellen Verpflichtungen, die fir
die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung
sind, erklaren wir, dass Investitionen nach dem Bi-
lanzstichtag (in Durchfiihrung befindliche Bau-
malnahmen und andere Investitionen) in Hohe
von 1.715 T€ durch vorhandene Liquiditatsreser-
ven und durch noch nicht valutierte langfristige
Darlehen gedeckt werden.

Vorginge von besonderer Bedeutung nach
dem Stichtag

Vorgéange oder Geschaftsvorfalle von besonderer
Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschafts-
jahres eingetreten sind und sich auf die Ertrags-, Fi-
nanz- und Vermogenslage auswirken, haben sich
nicht ergeben.
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Organe Robin Rieksneuwdhner,

. . Blirgermeister der Stadt Verl
Geschiftsfiihrer:

Klaus Vorderbriiggen, ab 29.01.2026,

Lars Lippelt MRICS Biirgermeister der Gemeinde Langenberg

Mitglieder des Aufsichtsrates: Heinz-Dieter Wette, ab 29.01.2026,

Beigeordneter fir den Geschéaftsbereich 2 und
Sven-Georg Adenauer, bis 31.10.2025,

Landrat des Kreises Gitersloh

Kdammerer der Stadt Giitersloh
Vorsitzender Gewinnverwendungsvorschlag
Ina Laukotter, ab 29.01.2026,

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn
Landrétin des Kreises Gutersloh

des Geschaftsjahres 2025 in Héhe von 499.573,97 €

Vorsitzende . .
wie folgt zu verwenden:

Bernd Klopper,

LEG Management GmbH, Minster €

stellvertretender Vorsitzender 43.654.20

Marco Diethelm, 200'000,00
Biirgermeister der Gemeinde Herzebrock-Clarholz

240.000,00

Hubert Erichlandwehr, bis 31.10.2025, 15.919.77
Biirgermeister der Stadt Schlof3 Holte-Stuken-

499.573,97

brock

Olaf Junker, ab 29.01.2026,
Birgermeister der Stadt Schlof3 Holte-Stuken-

brock Rheda-Wiedenbriick, 30.04.2026
Florian Kapp,
Beigeordneter der Stadt Rietberg KHW Kommunale Haus und Wohnen GmbH

Andreas Kimpel, ab 28.05.2025 bis 13.11.2025,
Beigeordneter der Stadt Gitersloh

Christoph Krahn, ab 29.01.2026,
Erster Beigeordneter und Stadtkammerer der
Stadt Rheda-Wiedenbriick

gez. Lars Lippelt MRICS

Susanne Mittag, bis 31.10.2025,
Blrgermeisterin der Gemeinde Langenberg



KENNZAHLENDEFINITION

Eigenkapital

Bilanzsumme am 31.12.

langfristige Darlehen am 31.12.

Bilanzsumme am 31.12.

Séchliche Verwaltungskosten

Anzahl der Wohnungs- und Gewerbeeinheiten

Instandhaltungskosten

Gesamtflache Wohnungen

Instandhaltungskosten + Modernisierungskosten

Gesamtflache Wohnungen

JU vor Ertragssteuer + Fremdkapitalzinsen

Bilanzsumme am 31.12.

JU vor Ertragssteuern

Bilanzsumme am 31.12.

Anzahl der Nutzerwechsel WE im laufenden Jahr

Anzahl der WE

Nettomietsoll WE p.a.

Mietsoll WE p.a.

Vermietete WE am Bilanzstichtag

Anzahl der WE

Sollmiete Wohnungen p.a.

Gesamtflache Wohnungen x 12

Sollmiete (Wohnung, Stellplatze/Garagen)

Gesamtnutzflache x 12
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