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1. Vorwort

Liebe Leser*innen,

die UKBS versteht es als Auftrag, unseren Mieter*innen ein Zuhause zu bieten, in dem sie
sich wohlftihlen. Dabei muss dieses Zuhause zugleich bezahlbar bleiben. Fur all das steht die
UKBS, denn rund 50 Prozent unseres Wohnungsbestandes besteht aus 6ffentlich geférdertem
Wohnraum. Als kommunales Wohnungsunternehmen stehen wir zugleich fr soziale wie auch
innovative Wohnungspolitik in der Region. Ob Student*in oder Senior*in, Single oder Familie:
Fur alle Anforderungen halten wir ein individuelles Angebot an geeignetem Wohnraum vor.

Dabei sind die Rahmenbedingungen nicht einfacher geworden: Wir blicken erneut auf ein
Jahr voller Unruhen und bedeutender Ereignisse zurtick. Der russische Uberfall auf die Ukraine
belastet auch unsere Gesellschaft genauso, wie der weiterhin schwelende Konflikt im Nahen
Osten. Die Lage bleibt weiterhin angespannt. Das gilt genauso fir die unklare Lage nach dem
Sturz des syrischen Machthabers Baschar al-Assad. Das Land steht vor einem Neuanfang, des-
sen Ausgang noch lange nicht klar ist.

Nach dem Ausgang der Wahlen in den USA erleben wir eine tiefgreifende Neuausrichtung der
transatlantischen Beziehungen, die noch unabsehbare wirtschaftliche Konsequenzen bringen
werden.

Nach den vorgezogenen Bundestagswahlen am 23. Februar muss die neue Regierung schnell
Klarheit und stabile politische Verhéltnisse schaffen.

Das alles wirkt sich enorm auf die Gesamtwirtschaftslage aus und macht auch vor der Woh-
nungs- und Baubranche nicht Halt. Hinzu kommen weiterhin hohe Bau- und Sanierungskosten
sowie der ausgepragte Fachkraftemangel. Gestiegene Energiepreise und hohe Investitionsvo-
lumen in innovative und klimafreundliche Technologien erfordern groe Anstrengungen und
stellen die Wohnungswirtschaft vor groBe Herausforderungen.
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Trotz dieser widrigen Umstande konnte die UKBS auch im Jahr 2024 mehrere neue Baupro-
jekte anstoBen. Der symbolische Spatenstich fur das gréBte Projekt fand dabei in Selm statt:
Im ,, Auenpark” entstehen funf Wohngebdude mit insgesamt 61 Wohnungen, davon 34
offentlich geférdert. Ebenfalls in Selm haben wir mit dem Bau der Kita ,,St. Josef” begonnen
und in Kamen konnten wir das Richtfest der Kita , Flohkiste” feiern. Auch in die energetische
Sanierung des Wohnungsbestandes wurde weiter investiert.

Die UKBS, Ihr guter Nachbar.

Ihr

Landrat Mario Lohr Matthias Fischer
Vorsitzender des Aufsichtsrats Geschaftsfuhrer
Unnaer Kreis-Bau- und Unnaer Kreis-Bau- und

Siedlungsgesellschaft mbH Siedlungsgesellschaft mbH
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Grindung

Eintragung

Gesellschafter

2. Allgemeines

Die Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH mit dem Sitz in Unna (Westf.) wurde
am 19.08.1939 gegrindet.

Die Gesellschaft ist in das Handelsregister Hamm Abt. B unter Nr. 3046 eingetragen.

Die Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH hat nachfolgende Gesellschafter. Der
Kreis Unna hélt und verwaltet seinen Geschaftsanteil in der kreiseigenen Holding, die Verwal-
tungs- und Beteiligungsgesellschaft Kreis Unna mbH (VBU).

» VBU - Verwaltungs- und Beteiligungsgesellschaft Kreis Unna mbH

» Stadt Unna

» Stadt Bergkamen

» Stadt Kamen

» Stadt Hamm

» Stadt Frondenberg

» Gemeinde Bénen

» Stadt Selm

» Gemeinde Holzwickede



VBU Kreis Unna mbH 1.061.850,00€ 40,84 %
Stadt Unna 381.150,00€ 14,66 %
Stadt Bergkamen 364.000,00€ 14,00 %
Stadt Kamen 286.000,00€ 11,00 %
Stadt Hamm 171.600,00€ 6,60 %
Stadt Frondenberg 127.400,00€ 4,90 %
Gemeinde Bonen 78.000,00€ 3,00 %
Stadt Selm 78.000,00€ 3,00 %
Gemeinde Holzwickede 52.000,00€ 2,00 %
Zusammen 2.600.000,00€ 100,00 %

Die Gesellschaft errichtet und bewirtschaftet Wohnungen im eigenen Namen. Sie kann zur
Erganzung der wohnlichen Versorgung ihrer Mieter Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrich-
tungen, Laden und Raume fur Gewerbebetriebe bereitstellen.

Daneben kann sie die Errichtung von Wohnungsbauten betreuen und fremde Wohnungen
bewirtschaften.

AuBerdem kann die Gesellschaft alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaues
und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen.

Die Gesellschaft gehort dem Verband der Wohnungswirtschaft Rheinland- Westfalen e.V.
Dusseldorf als Mitglied an.

Sie ist weiterhin Mitglied der Industrie- und Handelskammer zu Dortmund, des Kommunalen
Arbeitgeberverbandes Nordrhein-Westfalen in Wuppertal, des vhw — Bundesverbandes fur
Wohnen und Stadtentwicklung e.V. in Berlin und bei der Kooperation kommunaler Wohnungs-
unternehmen im Ruhrgebiet — WIR.

“GESCHAFTSBERICHT 2024

Stammkapital

Gegenstand

Mitgliedschaften
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3. Organe der Gesellschaft

1. Geschaftsfuhrung

Geschaftsfiihrer
Matthias Fischer

2. Aufsichtsrat
Ordentliche Mitglieder

Kreis Unna:

Prokurist
Martin Kolander

Stellvertretende Mitglieder

Mario Lohr (Vorsitzender)
Theodor Rieke
Angelika Chur
Olaf Lauschner

Anke Schneider
Margarethe Strathoff

Stadt Unna:

Mike-Sebastian Janke

Bettina Schwab-Losbrodt

Martina Eickhoff

Marco Morten Pufke (bis 05.11.2024)
Vera Volkmann (ab 06.11.2024)
Thomas Moller

Prof. Dr. Johannes Hofnagel

Burgermeister Dirk Wigant
Dr. Ronja Kossack

Stadt Bergkamen:

Markus von der Heide
Beatrix Wieczorek

BUrgermeister Bernd Schafer

Kay Schulte

Stadt Kamen:

Jens Toschlager
Susanne Turk

Dr. Uwe Liedtke
Heinrich Kissing

Stadt Hamm:

Ingelore Peppmeier
Nadine Pasalk

Stefan Heitkemper

Stadt Frondenberq:

Dr. Arne Elias

Klaus Boning

Ruth Schneider



Gemeinde Bbnen:

Klaus Viertmann Petra Baumgart
Stadt Selm:
Michael Feige Michael Zolda

Gemeinde Holzwickede:

Thomas Bergermann Susanne Werbinsky

Der Aufsichtsrat trat zu 4 Sitzungen zusammen. Des Weiteren nahm der Aufsichtsrat an 2 Ge-
sellschafterversammilungen teil.

Prifungsausschuss

Landrat Mario Lohr (Vorsitzender)
Theodor Rieke (stellv. Vorsitzender)
Dr. Uwe Liedtke

BUrgermeister Bernd Schafer

Dr. Ronja Kossack

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates hat in 2024 zu verschiedenen Terminen Prifungen
durchgefuhrt.
3. Gesellschafterversammlung

Die Gesellschafter hielten 2 Gesellschafterversammlungen ab. In der Gesellschafterversammlung
am 03.06.2024 wurde der Jahresabschluss fur das Geschéftsjahr 2023 verabschiedet.

Der Geschaftsfihrung und dem Aufsichtsrat wurde einstimmig Entlastung erteilt.

“GESCHAFTSBERICHT 2024
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4. Lagebericht
der Geschaftstihrung

4.1 Geschafts- und Rahmenbedingungen
Darstellung des Geschaftsverlaufs und des Geschaftsergebnisses

Allgemein Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam, wie bereits in den Jahren zuvor,
auch im Jahr 2024 in einem weiterhin krisengepragten Umfeld ins Stocken. Eine kurzfristige
Entspannung ist nicht in Sicht, die konjunkturelle Schwéche lastet weiterhin auf der deut-
schen Wirtschaft.

Hinzu kommt die Ungewissheit, welche Auswirkungen durch die Amtseinfiihrung Donald
Trumps in den Vereinigten Staaten von Amerika mit seinen Planen, vermehrt Zélle und Han-
delsbeschrankungen einzufihren, zu erwarten sind.

Weiterhin hohe Energiepreise und Produktionskosten tragen ebenso dazu bei, dass die
Wettbewerbsfahigkeit zunehmend leidet, wie die ricklaufige Innovationskraft.
Zurlckhaltung seitens der Industrie, Kurzarbeit oder sogar Entlassungen sind trotz eines an-
haltenden Fachkréftemangels die Folge.

Diese Unsicherheiten fiihren dazu, dass auch der private Konsum trotz gestiegener Realléh-
ne stagniert. Sorgen um den Arbeitsplatz und die starke Inflation fiihren zu einem erhéhten
Sicherheitsdenken und defensiverem Konsumverhalten.

Ersten Berechnungen des Statistischen Bundesamtes zufolge sank das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2024 um 0,2 % gegenulber dem Vorjahr. Damit sank die Wirtschaftsleistung
im zweiten Jahr in Folge leicht. Das BIP lag im Jahr 2024 lediglich 0,3 % hoher als vor der
Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Die Bruttowertschopfung im verarbeitenden Gewerbe ging im Vergleich zum Vorjahr deut-
lich um 3,0 % zurilck. Vor allem der Maschinenbau sowie die Automobilindustrie produzier-
ten deutlich weniger. Im Baugewerbe nahm die Bruttowertschépfung 2024 gegentiber dem
Vorjahr mit -3,8 % sogar noch starker ab. Hohe Baupreise und Zinsen waren ausschlagge-
bend, dass insbesondere weniger Wohngebaude errichtet wurden. Produktionsriickgange
waren, trotz eines erwarteten Zuwachses aufgrund der Nachfrage energetischer Sanierun-
gen, beim Ausbaugewerbe zu verzeichnen.

|16



Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft konnte gegentiber 2023 um 1% zulegen und
erzielte im Jahr 2024 nominal ca. 386 Milliarden Euro, was einem Anteil von ca. 10,0 % der
gesamten Bruttowertschopfung aller Wirtschaftsbereiche entspricht.

Preisbereinigt gingen die Bauinvestitionen im Jahr 2024 um 3,5% gegenlber dem Vorjahr
zurlick. Die weiterhin sehr hohen Baukosten, die zwar im Vergleich zum Jahr 2023 leicht
rcklaufig waren, wirkten sich negativ auf die Investitionstatigkeiten des Baugewerbes aus.
Seit dem Jahr 2019 ist ein Anstieg der Baupreise um gut 40% zu verzeichnen. Diese Ent-
wicklung ist hauptursachlich fur einen Rickgang im Wohnungsbau um 5%, wahrend bei
den gewerblichen Bauinvestitionen ein Rickgang von 2,6% zu verzeichnen war.

Die Preise fir den Neubau von Wohngebduden in Deutschland sind 2024 im Vorjahresver-
gleich um 3,1% gestiegen und lag damit Uber der allgemeinen Preissteigerung in Hohe von
2,2%.

Eine gestiegene Nachfrage an Baustoffen, die Auswirkungen der Corona-Pandemie sowie
Lieferschwierigkeiten und Kostenexplosionen bei den Energiepreisen durch den Ukraine-
Krieg lieBen die Baupreise in den vergangenen finf Jahren von Ende 2019 bis Ende 2024
um ca. 44% ansteigen — so viel wie seit den 1970er-Jahren nicht mehr.

Auch die Preise fir Ausbauarbeiten nahmen im 4.Quartal 2024 gegentiber dem Vorjahr um
3,8% zu. Bei Heizanlagen und zentralen Wassererwarmungsanlagen waren Preiserh6hun-
gen von 4,9 % zu verzeichnen, bei Metallbauarbeiten 3,0 %, bei Warmeverbundsystemen
3,3 % und bei Elektro-, Sicherheits- und Informationstechnischen Anlagen sogar 6,3 %.

Neben dem Neubau stiegen im 4. Quartal 2024 auch die Preise fur Instandhaltungsarbei-
ten an Wohngebauden (ohne Schénheitsreparaturen) um 3,6%, Bei den Rohbauarbeiten
stiegen die Preise im Jahresvergleich um durchschnittlich 2,0 %, wobei Betonarbeiten mit
1,0 %, Mauerarbeiten mit 1,2 % und Dachdeckerarbeiten mit 3,6 % zu Buche schlagen,
wahrend die Preise flr Zimmer- und Holzbauarbeiten um 2,6 % und Erdarbeiten um 4,5 %
gestiegen sind.

Die prognostizierten Preisriickgange bei den Bauleistungen traten trotz einer geringeren
Nachfrage aufgrund ricklaufiger Baugenehmigungen seit Anfang 2022 bisher nicht ein.
Da die Auswirkungen auf die Wohnungsbauinvestitionen voraussichtlich erst nach ein bis
zwei Jahren spirbar werden, ist damit zu rechnen, dass die Baupreise erstmals im Jahr 2025
wieder leicht nachgeben. So wird eine zunehmende Erholung und héhere Kapazitatsaus-
lastung der Bauwirtschaft ab dem Jahr 2026 erwartet. Zudem besteht das Risiko, dass die
Investitionsplane der Bundesregierung in der Zukunft einige Auswirkungen auf Baupreise
haben kénnten.

“GESCHAFTSBERICHT 2024
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Wohnungsmarkt Fir Menschen mit geringerem Einkommen sowie Haushalte, die auf eine barrierearme oder
im Kreis Unna  -freie Wohnung angewiesen sind, stellt sich die Lage am Wohnungsmarkt aktuell sowie
auch mittelfristig angespannt dar. FUr sie steht perspektivisch nicht ausreichend Wohnraum

zur Verfligung.

Offentlich geférderter Wohnraum kann hier Abhilfe schaffen, steht jedoch nach Einschat-
zung der Kommunen aktuell nicht ausreichend zur Verfigung. Auch die Anzahl 6ffentlich
geférderter Neubauten liegt unter dem tatsachlichen Bedarf.

Laut Kommunalprofil des Kreises Unnavom 23.05.2024 ist zu erwarten, dass sich die Einwoh-
nerzahl im Kreis Unna voraussichtlich bis 2030 um 1,2 % von 392.013 (Stand 01.01.2023)
auf 387.476 Einwohner*innen verringert.

Die Entwicklung der Alterspyramide besagt, dass der Anteil der Uber 65-jahrigen bis 2030
von 94.020 (Stand 01.01.2023) auf 105.279 Einwohner*innen steigen soll, was einem An-
stieg von 12,0 % entspricht.

Wohnungs-  Die Vermietungssituation der UKBS hat sich
verwaltung gegentber dem Vorjahr nicht verandert.

Die UKBS bewirtschaftete den eigenen
Hausbesitz, der zum 31.12.2024

2.934  Wohnungen und

54 Buro- und sonstige Einheiten

976  Garagen/Stellplatze

mit einer Wohn-/Nutzflache von 222.777,11 m2 umfasst.

Anzahl Wohnungen

Bergkamen 439
Bénen 254
Fréndenberg 184 439
Hamm 284
Holzwickede 178
Kamen 390
Selm 82 254
Unna 1.123

Gesamt 2.934 178 284
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Fur die Mieter bestand auch 2024 ein angemessenes Preis-/Leistungsverhaltnis. Die Mieten lagen
in 2024 im Bereich der ortstblichen Vergleichsmieten.

Im Berichtsjahr waren 205 Mieterwechsel (2023: 220 Mieterwechsel) zu verzeichnen. Dies ent-
spricht einer Fluktuationsrate von 7,0 % (2023: 7,0 %).

Am Bilanzstichtag lag der Leerstand bei 40 Wohnungen (2023: 62 Wohnungen) mit einer Leer-
standsquote in Hohe von 1,4 % (2023: 2,0 %). Der modernisierungs-/abrissbedingte Leerstand
davon betrug 13 Wohnungen (2023: 16 Wohnungen).

Die durch voribergehenden Leerstand entstandenen Kosten betragen 221,1 T€ (2023: 343,0 T€).

Von den Kosten entfallen 12,5 T€ (2023: 36,4 T€) auf modernisierungs-/abrissbedingten Leer-
stand; die restlichen Kosten sind bedingt durch Mieterwechsel. In den Leerstandskosten sind
76,0 T€ (2023: 115,4 T€) Betriebs- und Heizkosten enthalten.

Forderungsausfalle waren im Geschaftsjahr 2024 in Héhe von 122,6 T€ (2023: 145,4 T€) zu ver-
zeichnen. Diese Kosten fur Abschreibungen und Wertberichtigungen resultieren im Wesentlichen
daraus, dass viele dieser Haushalte Gberschuldet oder von Arbeitslosigkeit betroffen sind. Die
Rlckzahlung ist oft nur in kleinen Raten und Uber einen langeren Zeitraum moglich.

Die Verbesserung unseres Wohnungsbestandes in Qualitdt und Attraktivitdt wurde fortge-
setzt. Fur die Modernisierungs-, Instandhaltungs- und ReparaturmaBnahmen wurden 4.304 T€
(2023: 4.069 T€) ausgegeben. Damit wurden in 2024 in Relation zur Sollmiete rd. 28,4 %
(Vorjahr: 28,7 %) verausgabt. Dies sind 19,39 € pro durchschnittliche m2 Wohn- und Nutzflache
(Vorjahr: 18,37 € pro durchschnittliche m2).

Die Gesellschaft erzielte einen Jahrestberschuss in Hohe von 3.039,3 T€. Dies ist allerdings durch
den Gewinn aus dem Verkauf von Immobilien in Hohe von 4.179 T€ positiv beeinflusst.

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2024 Investitionen in Héhe von rd. 13,8 Mio. € getétigt.

Bergkamen
Im 2. Quartal 2024 wurde mit der Errichtung von Kita-Containern in Vorbereitung fir die neue
Kindertagesstatte ,, Springmause” in Bergkamen, Am Stddhang begonnen.

“GESCHAFTSBERICHT 2024

Investitionen

Neubautatigkeit
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Kamen
Im 2. Quartal 2024 wurde mit dem Neubau der Kindertagesstatte ,,Flohkiste” in Kamen, Schwes-
terngang 8a begonnen.

Selm
Im 3. Quartal 2024 wurde mit dem Neubau der Kindertagesstatte ,St. Josef”, Selm, Overbergweg

24 begonnen.

Im 4. Quartal wurde mit dem Neubau von 5 Mehrfamilienhdusern mit insgesamt 61 Wohnungen,
davon 34 6ffentlich geférderte sowie 27 frei finanzierte Wohnungen begonnen.

Unna
Im 3. Quartal 2024 wurde die Kindertagesstatte , Kinderoase” im Kreishaus fertig gestellt.

Bauvorbereitung  In Bauvorbereitung befinden sich: Neubau von Wohnraum und Kindertagesstatten in Bergkamen,
Kamen und Unna.
Finanzierung Die Neubautatigkeit wird branchendblich mit Eigenkapital, Fremdkapital und Fordermitteln

finanziert.

Das Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm konnte mit eigenen Mitteln durchgefihrt
werden.

Leistungsindikatoren

Kennzahlen in 2024 2023 2022
Gesamtkapitalrentabilitat % 1,6 1,7 1,7
Eigenkapitalrentabilitat % 10,0 2,5 3,1
Eigenkapitalquote % 16,4 16,0 17,2
Fremdkapitalquote % 83,6 77,2 741
Cashflow T€ 2.261 5.036 4.830
Jahrestiberschuss T€ 3.039,7 683,3 851,3
Sollmiete €/m2/mtl. 5,68 5,33 5,27
Modernisierung und Instandhaltung €/m2 19,37 18,37 17,47
Erlésschmalerungen Sollmiete % 0,9 1,6 1,2
Fluktuationsquote % 7,0 7,0 6,4
Leerstandsquote am Bilanzstichtag % 1.4 2,0 1,0
- davon mod.-/abrissbed. Leerstand % 0,5 0,5 0,7

Die CO2-Emissionen betrugen im Jahr 2024 27,9 kg CO, / m2.
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4.2 Darstellung der Lage

Im Geschaftsjahr wird ein Jahrestiberschuss von 3.039,7 T€ (2023: 683,3 T€) ausgewiesen. Dieser
wurde im Wesentlichen durch Anlageverkaufe in Hohe von 4.179 T€ erzielt.

GuV-Analyse 2024 % 2023 %  Veranderung

T€ T€ T€
Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung 22.901 97 20.828 94 2.073
(einschl. Bestandsveranderungen) 191 1 517 2 326
Andere aktivierte Eigenleistungen 492 2 857 4 365
Betriebsleistung 23.584 100 22.202 100 1.382
Materialaufwand -11.539 -49 -10.103 -46 -1.436
Personalaufwand -3.052 -13 -2.861 -13 -191
Abschreibungen -4.606 -20 -4.389 -20 -217
Andere betriebliche Aufwendungen -3.501 -15 -1.624 -7 -1.877
Sonstige Steuern -858 -4 -774 -3 -84
Aufwendungen fiir die Betriebsleistung -23.556 -101 -19.751 -89 -3.805
Betriebsergebnis 5.654 23 3.044 14 2.610
Finanz- und Beteiligungsergebnis -2.617 -1 -2.361 -1 -256
Neutrales Ergebnis 0 0 0 0 0
Ergebnis vor Ertragsteuern 2 0 0 0 1
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0 0 -2
Jahresiiberschuss 3.039 12 683 3 2.355

Der Anstieg der Umsatzerl®se aus der Hausbewirtschaftung basiert im Wesentlichen auf Miet-

erhohungen und héhere Nebenkostenumlagen.

“GESCHAFTSBERICHT 2024

Ertragslage

|21



“GESCHAFTSBERICHT 2024

Strukturbilanz 2024 % 2023 %  Veranderung
Vermogens- und T€ TE T€
Finanzlage
Vermogensstruktur
Anlagevermégen
Immaterielle Vermdgensgegenstande 68 0,0 91 0,1 -23
Sachanlagen 170.997 92,4 162.690 93,3 8.307
Finanzanlagen 17 0,0 17 0,0 0
171.082 92,4 162.798 93,4 8.284
Umlaufvermégen
Langfristig
Rechnungsabgrenzungsposten 115 1,0 159 0,1 1.266
Kurzfristig
Unfertige Leistungen und Vorrate 8.130 4.4 7.761 4,5 369
Flussige Mittel 4.550 2,5 2.289 1,3 2.261
Bausparguthaben 1.117 0,6 906 0,5 211
Ubrige Aktiva 128 0,1 431 0,2 -303
13.925 7,6 11.387 6.5 2.538
Gesamtvermogen 185.122 100,0 174.344 100,0 10.778
Kapitalstruktur
Eigenkapital
Langfristig
Gezeichnetes Kapital 2.600 1,5 2.600 1,5 0
Gewinnrlcklagen 24.639 13,3 24.580 14,1 59
Jahresiberschuss 3.039 1,6 683 0,4 2.356
30.278 16,4 27.863 16,0 2.415
Fremdkapital
Langfristig
Pensionsriickstellungen 158 0,1 169 0,1 -1
Verbindlichkeiten (Finanzkredite) 143.766 77,6 134.568 77,2 9.198
Rechnungsabgrenzungsposten 697 0,4 367 0,2 330
144.621 78,1 135.104 77,5 9.517
Kurzfristig
Ruckstellungen 151 0,1 230 0,1 -79
Erhaltene Anzahlungen 8.738 4,7 8.610 4,9 128
Ubrige Verbindlichkeiten 1.334 0,7 2.537 1,5 -1.203
10.223 5,5 11.377 6,5 -1.154
Gesamtkapital 185.122 100,0 174.344 100,0 10.778
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Die Bilanzsumme betragt am 31.12.2024 185,1 Mio. € (2023: 174,3 Mio. €).

Der Anteil des Anlagevermdgens am Gesamtvermdgen betrdgt 92,4 % (2023: 93,4 %).

Die Eigenkapitalquote betragt 16,4 % (2023: 16,0 %).

Den langfristigen Vermdgenswerten in Hohe von 171,0 Mio. € (2023: 163,0 Mio. €) stan-
den langfristige Deckungsmittel aus Eigen- und Fremdkapital in Héhe von 163,0 Mio. €
(2023: 163,0 Mio. €) gegeniber.

Zum Stichtag besteht eine Unterdeckung in Hohe von 8 T€.

Der eingerdumte Kontokorrentkredit in Hohe von 8,0 Mio. € wird bei hohen Abflissen auf
Grund der intensiven Neubautatigkeit in Anspruch genommen. Zum Stichtag waren noch

8,0 Mio. € frei verflgbar.

Zur weiteren Absicherung stehen neben Kapitalmarktdarlehen und Eigenmitteln auch Finanzie-
rungsmittel eines Gesellschafters zur Verflgung.

Die Zahlungsfahigkeit war im Geschaftsjahr 2024 stets gegeben.

4.3 Zweckerreichung
Mit der Neubau- und Investitionstatigkeit im Wohnungsbestand hat die UKBS der im Gesell-

schaftsvertrag festgelegten Zielsetzung , die Errichtung und Bewirtschaftung von Wohnungen
in allen Rechts- und Nutzungsformen” auch im Jahr 2024 entsprochen.
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4.4 Risiko- und Chancenbericht

Neubautatigkeit

Anhaltend hohe Baukosten sorgen weiterhin fir eine angespannte Lage. Dennoch bleiben der
Bau, insbesondere von bezahlbarem Wohnraum sowie die Schaffung von Wohnraum fir Ge-
flichtete nicht nur bundesweit, sondern auch im Kreis Unna, eine wichtige Aufgabe. Der Bau
weiterer Kindertagesstatten gewahrleistet dartiber hinaus das benétigte Angebot an ausrei-
chend Kita-Platzen.

Auswirkungen des Ukraine-Krieges sowie der Kampfe zwischen Israel und der Hamas

Der russische Einmarsch in die Ukraine fuhrt weiterhin zu erheblichen Auswirkungen. Auch der
Konflikt zwischen der Hamas sowie dem Staat Israel ist noch nicht beigelegt. Die Lage ist wei-
terhin angespannt. Auch wenn die Nettozuwanderung an Geflichteten nach Deutschland im
Jahr 2024 unter dem Vorjahresvergleich lag, sind nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen
Bundesamtes ca. 380.000 Personen mehr nach Deutschland gekommen als ins Ausland fortge-
zogen. Diese Zahlen flihren zu einem weiterhin angespannten Wohnungsmarkt.

Klimaneutralitat

Der Neubau sowie die Umristung des Wohnungsbestandes auf alternative Energietrager haben
neben der Schaffung von bezahlbarem Wohnraum oberste Prioritat. Hierflir bedarf es der Bereit-
stellung von Fordermitteln, um diese MaBnahmen realisieren zu kénnen. Auch der anhaltende
Fachkraftemangel mit teils nur eingeschrankten Kapazitdten von Fachbetrieben sowie techni-
scher Verflgbarkeiten stellt eine groBe Herausforderung dar.

Zinsen

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich zu 29 % um langfristige, zinsgunstige &f-
fentliche Mittel. Ein Zinsédnderungsrisiko besteht im Wesentlichen im Hinblick auf zukunftige
Refinanzierungen auslaufender Kredite. In den nachsten 3 Jahren missen rund 20 % der nicht
offentlichen Darlehen prolongiert werden. Bei diesen Krediten muss voraussichtlich mit héheren
Zinssatzen gerechnet werden. Wenn maéglich und sinnvoll, wird mit Forward-Darlehen gearbei-
tet. Dartber hinaus wird die Zinsentwicklung durch das Risikomanagementsystem fortlaufend
beobachtet und Uberprift.

Liquiditat

Wesentlichen Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditatsrisiken ist die Gesell-
schaft auf Grund regelmaBiger Mieteinzahlungen nicht ausgesetzt. Die Mietertrage sind durch
die Nutzungs und Mietvertrage sowie ein konsequentes Forderungsmanagement gesichert.



Das aktuelle Mietniveau bietet kurz- und mittelfristig Mieterhéhungsmaglichkeiten. Diese Mog-
lichkeiten nutzt die Gesellschaft nur in angemessener Weise, da vorrangig das Ziel, Erhalt von
bezahlbarem Wohnraum, verfolgt wird.

Die Aufwendungen fiir die klimaneutrale Sanierung des Wohnungsbestandes entstehen zusatz-
lich zu den Instandhaltungskosten und mussen daher finanziert werden. Hierfiir werden vor-
rangig 6ffentliche Mittel, verbunden mit glinstigen Zinsen und Tilgungsnachlassen, in Anspruch
genommen.

NeubaumaBnahmen bzw. neue Projekte werden vorab auf ihre Wirtschaftlichkeit hin unter-
sucht, ebenso werden die Auswirkungen auf die Gewinn- und Verlustrechnung und auf den
Cashflow betrachtet.

Die Liquiditat der Gesellschaft wird laufend kontrolliert und mit den Planzahlen abgeglichen, um
umgehend und friihzeitig auf negative Entwicklungen reagieren zu kénnen.

Wohnungsbestand

Wie bereits in den vergangenen Jahren wirkten sich die Fluktuation und die Veranderung der
Bevolkerungsstruktur nicht sptrbar auf die von der Gesellschaft bewirtschafteten Quartiere bzw.
Stadtgebiete aus. Aufgrund der stabilen stadtebaulichen und sozialen Entwicklung dieser Gebiete,
der nachhaltig gesicherten Wettbewerbsposition und der ebenso wirtschaftlichen wie fairen Miet-
preisgestaltung, sind in den nachsten beiden Jahren keine erhéhten Leerstande und Fluktuations-
zahlen mit korrespondierenden Mietausfallen zu erwarten.

Bei Neuvermietungen von Wohnungen erfolgt eine standardisierte Bonitatspriifung potenzieller
Mieter. Durch die aktive Betreuung des Portfolios bis hin zu nachhaltiger Bestandsmieterpflege
sichert die Gesellschaft langfristige Mietverhaltnisse. Zudem sichert das Forderungsmanagement
die kontinuierlichen Zahlungseingange und kann zeitnah méglichen Forderungsausfallen entge-
genwirken. Es ist bei gleichbleibenden bzw. sinkenden Fallzahlen jedoch ein Anstieg der Kosten je
Fall zu beobachten. Das Risiko von Mietausfallen ist vorhanden.

Die Entwicklung sozialer Brennpunkte bzw. eine negative Veranderung des sozialen Wohnum-
felds wird von der Gesellschaft beobachtet. Da es jedoch auch in der unmittelbaren Nachbarschaft
Bestande gibt, welche von der Entwicklung stadtebaulicher Missstande bedroht sind, ist auch in
Zukunft ein Ziel der Gesellschaft, an der Festigung von Strukturen in den Quartieren zu arbeiten.
Die Gesellschaft wird diese Prozesse weiterhin verfolgen, um friihzeitig und angemessen reagieren
zu kénnen. Dartber hinaus wird weiterhin mit den Gesellschafter-Kommunen und mit Hilfe geziel-
ter ForderungsmaBnahmen die Stabilitat der sozialen Struktur im Bestand sowie in den Quartieren
gestarkt.

“GESCHAFTSBERICHT 2024
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Auch UKBS eigene Angebote wie Mieterfeste, Veranstaltungen und Ausfahrten mit den Bewoh-
ner*innen, Hochbeete fir Hausgemeinschaften, Hausaufgabenbetreuung fir Jugendliche, ver-
glnstigte haushaltsnahe Dienstleistungen fiir Menschen Uber 70 Jahre sowie das Wohnen mit
Service starken das Miteinander unter den Mieter*innen und fordern die soziale Struktur.

Der ortliche Wohnungsmarkt mit einem Nachfragetiberhang fiir — insbesondere gtinstigen — Wohn-
raum bietet eine solide Geschaftsgrundlage fir die zuktnftige Entwicklung der Gesellschaft.

Das glnstige Preis-/Leistungsverhaltnis fur die Mieter bietet Spielrdume fir Mieterhéhungen.
Der Wohnungsbestand wird den sich dndernden Marktgegebenheiten und -entwicklungen ent-
sprechend nachfragegerecht angepasst und verbessert.

Die demografische Entwicklung mit der entsprechenden Nachfrage nach seniorengerechten Um-
bauten in der Wohnung wird bereits seit vielen Jahren angemessen in der Geschaftspolitik berick-
sichtigt.

Damit kann einerseits altersbedingte Fluktuation vermindert, andererseits die steigende Nachfrage
bedient werden.

Die angebotenen, wohnbegleitenden Dienstleistungen und Beratungsangebote werden auch in
den kommenden Jahren die Lebensqualitdt in den Quartieren weiter erhbhen und ausgewogene
Nachbarschaftsstrukturen unterstiitzen. Die Gesellschaft plant weiterhin eine bedarfsgerechte Wei-
terentwicklung solcher Angebote.

Ein weiterer Schwerpunkt liegt in der Bereitstellung von Wohnraum fir Familien. Hier ist die Nach-
frage aktuell noch immer hoher als das Angebot; Neuvermietungen lassen sich in klrzester Zeit
realisieren.

Durch die begonnene Umsetzung der Geschaftspolitik, den Bestand klimaneutral und ressourcen-
schonend auszurichten, ist ein Teil der Bestande bereits unabhangig von fossilen Energietragern und
zudem mit PV-Anlagen zur Erzeugung eigenen griinen Stromes ausgestattet. Die Mieter profitieren
dabei von einer Entkopplung von steigenden Energiekosten. Die Gesellschaft sieht die Herausfor-
derung daher auch als Chance an, ihre Position auf dem Markt zu stérken und weiter auszubauen.

Die genannten MaBnahmen verfolgen das Ziel, den Wohnungsbestand marktfahig zu halten, die
Zufriedenheit der Mieter zu steigern und damit eine starkere Kundenbindung zu erreichen.



Forward-Darlehen zur Anschlussfinanzierung bestehen zum Bilanzstichtag nicht. Es laufen zwei
Darlehen, die im Januar 2024 als Forward abgeschlossen wurden.

4.5 Prognosebericht

Fur das Jahr 2025 erwartet die Wohnungswirtschaft weiterhin Zuriickhaltungen bei den Inves-
titionen von Wohnbauten, wobei es vorsichtige Prognosen gibt, dass sich die Lage zunehmend
stabilisieren konnte. Zwar sind die Zinsen zuletzt wieder gesunken, ein deutlicher Aufschwung der
Konjunktur ist jedoch noch nicht zu erwarten. So rechnet man in der Wohnungswirtschaft noch
mit einem Ruickgang der Investitionen in Wohnbauten von 1,1 % bis 1,4 %. Erst fUr das Folgejahr
2026 wird ein moderater Zuwachs von 2,2 % bis 2,4 % prognostiziert, dann vor allem im Neu-
baubereich. Nach ersten Schatzungen durften im Jahr 2024 die Genehmigungen fir ca. 213.000
neue Wohnungen bewilligt worden sein, was einem Riickgang von 18 % gegeniiber dem Vorjahr
entspricht.

Auch bei den Fertigstellungszahlen ist dieser Abwartstrend sichtbar gewesen. Ca. 245.000 neue
Wohnungen wurden im Jahr 2024 fertiggestellt, ein Rickgang gegentiber dem Vorjahr von
17 %. Auf Grundlage der Entwicklung wird fur das Jahr 2025 ein Riickgang auf ca. 218.000 neue
Wohnungen prognostiziert. Dieser Trend wird sich in abgeschwachter Form vermutlich weiter fort-
setzen, sodass die Zahl der Fertigstellungen im Jahr 2026 dann erstmals seit 2011 wieder unter-
halb der 200.000-Marke liegen dirfte.

Einer Umfrage des GdW bei seinen Mitgliedern zufolge stehen sozial orientierte Wohnungsbau-
unternehmen vor besonders groBen Herausforderungen, da rund 20 %, ein Anteil von ca. 6.000
Wohneinheiten, im Jahr 2024 nicht realisiert werden konnten. Die Prognosen fir das Jahr 2025
lassen sogar eine Verdoppelung auf 12.000 Wohneinheiten, einem Anteil von rund 40 % erwar-
ten, wenn sich die derzeitigen Rahmenbedingungen nicht andern.

Auch bei den Modernisierungen bleibt die Lage laut GdW-Umfrage angespannt: nur 32 % der
im Jahr 2024 geplanten Wohnungsmodernisierungen konnten vollstandig realisiert werden. Das
entspricht lediglich 75.000 der urspriinglich geplanten 110.000 ModernisierungsmaBnahmen. Fur
das Jahr 2025 wird beflrchtet, dass diese Zahlen weiter sinken und nur ca. 63 % der geplanten
102.000 ModernisierungsmaBnahmen vollstandig umgesetzt werden kénnen. 20 % werden ver-
mutlich im verminderten Umfang stattfinden und 16 % der geplanten MaBnahmen werden ver-
mutlich vorerst zurlickgestellt.
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Um diese Entwicklung zu stoppen, ist die kommende Bundesregierung angehalten, schnellstmég-
lich ein MaBnahmenpaket fir bezahlbaren und sozialen Wohnungsbau auf den Weg zu bringen.
Das Ziel muss es sein, Bau- und UmbaumaBnahmen wieder wirtschaftlich realisieren zu kénnen.
Nachdem die Gesellschaft ihre Neubautatigkeiten aufgrund fehlender Wirtschaftlichkeit seit dem
Herbst 2022 zunéachst gestoppt hatte, wurde diese im Laufe des Jahres 2024 gemal3 einer zuvor
entwickelten Strategie wieder aufgenommen. Die Basis fUr die Fortsetzung der Neubautatigkeiten
bilden bezahlbare Baukosten, glinstigere Finanzierungsmaoglichkeiten sowie die Generierung von
Eigenkapital durch Verkaufe von Wohn- und Gewerbeimmobilien.

Die Gesellschaft wird den Bestand durch Modernisierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen auch
zukunftig den Marktgegebenheiten und -entwicklungen anpassen. Ein wesentlicher kosteninten-
siver Schwerpunkt in den nachsten Jahren wird die Umstellung des \WWohnungsbestandes auf nicht
fossile Energietrager sein.

Als Basis daftir dienen die durchgefiihrte und stetig fortgeschriebene Portfolioanalyse und das
daraus resultierende Investitionsprogramm der kommenden Jahre. Dadurch baut die Gesellschaft
ihre gute Position im Wettbewerb langfristig aus, zumal auf sozialvertragliche und angemessene
Mieten geachtet wird.

Die Geschéftsfihrung hat fur das Geschaftsjahr 2025 einen im Herbst 2024 genehmigten Wirt-
schaftsplan aufgestellt, welcher — bei vorsichtigen betriebswirtschaftlichen Ansatzen — ein Ergebnis
von ca. 1.806 T€ unter Berticksichtigung der Ertrdge aus den geplanten BestandsverauBerungen
erwarten lasst.
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Der Planung wurde die Annahme zugrunde gelegt, dass sich die Vermietungssituation und die
Kosten dhnlich wie im Vorjahr entwickeln.

Der geplante Jahrestberschuss fir das Jahr 2025 setzt sich gemal Wirtschaftsplan aus folgenden
wesentlichen Posten zusammen:

Plan 2025
Umsatzerlése aus Hausbewirtschaftung 23.358 T€
Instandhaltungsaufwendungen 3.500 T€
Abschreibungen 4.587 T€
Zinsaufwendungen 4.166 T€
Personalaufwand 3.153 T€

Unna, den 12.03.2025
Matthias Fischer

Geschaftsfiihrer
Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH
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132

31.12.2024

31.12.2023

A. Anlagevermégen € € €

Immaterielle Vermdgensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 68.027,57 91.062,57
IIl.  Sachanlagen

Grundstlcke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten 126.012.564,76 127.179.415,04

GrlundstUc_l_<e und grundstticksgleiche Rechte 26.809.438,72 27.596.111,77

mit Geschéafts- und anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten 1.841.699,70 4.613.327,33

Technische Anlagen und Maschinen 736.952,02 851.126,62

Betriebs- und Geschéaftsausstattung 315.817,10 390.425,10

Anlagen im Bau 10.981.392,22 849.605,85

Bauvorbereitungskosten 4.299.783,88 170.997.648,40 1.210.092,04
lll.  Finanzanlagen

Beteiligungen 12.500,00 12.500,00

Andere Finanzanlagen 4.160,00 16.660,00 4.160,00

Anlagevermégen insgesamt 171.082.335,97 162.797.826,32
B. Umlaufvermoégen

Vorrate

Unfertige Leistungen 8.075.684,69 7.709.559,55

Andere Vorrate 34.839,93 50.869,24

Geleistete Anzahlungen 19.148,37 8.129.672,99 11.468,42
Il.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 54.859,09 184.006,30

Fordert_mgen aus anderen Lieferungen 0,00 673,02

und Leistungen

Sonstige Vermogensgegenstande 73.508,08 128.367,17 235.812,26
. Flussige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 4.550.400,01 2.288.754,66

Bausparguthaben 1.116.968,93 5.667.368,94 906.288,38
C. Rechnungsabgrenzungs-

posten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 114.619,66 158.988,57

Bilanzsumme 185.122.364,73 174.344.246,72



Passiva

31.12.2024

31.12.2023

A. Eigenkapital € € €

Gezeichnetes Kapital 2.600.000,00 2.600.000,00
Il.  Gewinnrucklagen

G'tlasellschaftsvertragIlche 1.300.000,00 1.300.000,00

Rucklage

Bauerneuerungsriicklage 0,00 6.153.295,31

Andere Gewinnrlcklagen 23.338.845,52 24.638.845,52 17.126.239,25
. Jahrestiberschuss 3.039.749,27 683.310,96

Eigenkapital insgesamt 30.278.594,79 27.862.845,52
B. Ruckstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen 158.516,00 169.064,00

Sonstige Ruckstellungen 150.920,26 309.436,26 229.650,11
C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentiber 108.301.006,39 105.824.748,58

Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentiber 35.465.385,38 30.044.099,29

anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen 8.737.753,24 8.610.214,46

Verbindlichkeiten aus Vermietung 356.416,85 483.315,52

\(erbmdhchkenen aus anderen 940.458,19 746.259,63

Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten 36.776,16 7.191,92

davon aus Steuern (36.776,16) 153.837.796,21 (5.756,92)
D. Rechnungsabgrenzungsposten 696.537,47 366.857,69

Bilanzsumme 185.122.364,73 174.344.246,72
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

fUr die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2024
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Umsatzerlose € € €
a) aus der Hausbewirtschaftung 22.783.121,67 20.654.438,07
b) aus anderen Lieferungen 117.634,23 173.379,75
und Leistungen
Erhéhung des Bgstandes 191.490,70 516.630,38
an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen 491.993,39 856.887,19
Sonstige betriebliche Ertrage 5.626.448,84 593.271,90
Aufwendungen fur bezogene
Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir 11.538.575,71 10.103.118,11
Hausbewirtschaftung
Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter 2.421.973,39 2.258.403,71
¥ ?Srzﬁllteeésgras%erguunngd hutwendungen 629.992,29 3.051.965,68 602.397,57
- (122.925,60) ’ ’ ! (140.578,35)
davon fiir Altersversorgung
Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande des 4.605.623,83 4.388.984,86
Anlagevermogens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.500.523,00 1.623.760,29
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 1.984,85 2.440,59
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.619.447,79 2.363.410,60
d(?von aus Aufzinsungen (3.053,00) (3.080,00)
Ruckstellungen
Steuern vom Einkommen und -1.508,10 56,00
vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern 3.898.045,77 1.457.028,74
Sonstige Steuern 858.296,50 773.717,78
Jahresiiberschuss 3.039.749,27 683.310,96
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6. Anhang

A. Allgemeine Angaben

Die Unnaer Kreis- Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH hat ihren Sitz in Unna und ist in das
Handelsregister beim Amtsgericht Hamm (Registernummer HRB 3046) eingetragen.

Fur das Geschaftsjahr 2024 erfolgt die Erstellung des Jahresabschlusses nach den Vorschrif-
ten des Handelsgesetzbuches. Das Formblatt fir die Gliederung des Jahresabschlusses fur
Wohnungsunternehmen wurde beachtet. Fur die Aufstellung der Gewinn- und Verlustrech-
nung wurde das Gesamtkostenverfahren gewahlt.

B. Erlauterungen zu Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die Bewertung des Anlagevermogens erfolgt zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten,
vermindert um planmaBige nutzungsbedingte Abschreibungen. In die Herstellungskosten der
Gebéaude werden anteilig zurechenbare Kosten fiir eigene Architektenleistungen einschlieBlich
angemessener Kosten der allgemeinen Verwaltung einbezogen.

Die Ermittlung der planméaBigen Abschreibungen erfolgt gemaB folgenden Grundsatzen:
Lineare Abschreibung unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von 20 und 33 %.
Lineare Abschreibung unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes zwischen 1,5 % und
10 %; teilweise wird die degressive Abschreibungsmaoglichkeit nach § 7 Abs. 5 EStG mit einem
Abschreibungssatz von 1,25 % in Anspruch genommen.

Lineare Abschreibung unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes von 2, 3 und 4 %.

Lineare Abschreibung unter Zugrundelegung eines Abschreibungssatzes zwischen 5 und 33 %.
Volle Abschreibung geringwertiger AnlagegUter im Jahr des Zugangs.
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Im Jahr 2024 wurden Fremdkapitalzinsen in Hohe von 174.693,39 € (2023: 182.542,57 €) im
Posten ,, Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten” aktiviert.

Die unfertigen Leistungen in Hohe von 8.075.684,69 € betreffen am Bilanzstichtag noch nicht
abgerechnete Betriebskosten und Mieterstrom. Sie sind bilanziert mit den Anschaffungskosten.
Den nicht abrechnungsfahigen Leerstandskosten wird durch einen Abschlag Rechnung getra-
gen.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande erfolgt zum Nennwert. Den
Forderungsrisiken tragt eine Wertberichtigung Rechnung.

Differenzen zwischen Handels- und Steuerbilanz-Ansétzen bestehen bei den in der folgenden
Tabelle aufgefihrten Bilanzposten.

Bilanzposten Aktive Differenzen  Passive Differenzen

Grundsticke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten X

Grundstu_cke und“grundstUcksgIeiche X
Rechte mit Geschafts- und anderen Bauten

Grundstlcke ohne Bauten X

Technische Anlagen und Maschinen X
Ruckstellung fur Pensionen X

Darlber hinaus besteht eine Rucklage gemaB § 6b EStG in der Steuerbilanz, die zu passiven
Differenzen fihrt.

Ein Ansatz der im Saldo aktiven latenten Steuern erfolgt im Hinblick auf das bestehende
Aktivierungswahlrecht nicht.

Ruckstellungen werden nach den gesetzlichen Vorschriften gebildet.

Die durch ein versicherungsmathematisches Gutachten belegte Pensionsrickstellung fur einen
Versorgungsempfanger basiert auf folgenden Grundlagen:

Bewertungsverfahren Teilwertverfahren (Finanzierung ab Eintritt)
Rechnungszins 1,90 % p.a. — Vorjahr 1,83 % p.a.
Rententrend 2,00 % p.a.

Biometrische Rechnungsgrundlagen Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck
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Der Unterschiedsbetrag gem. § 253, Abs. 6 HGB betragt -705,00 €.

Mit der Berechnung der versicherungsmathematischen Gutachten zum Stichtag 31.12.2024
wurde die Heubeck AG, Kéln, beauftragt.

Die sonstigen Ruckstellungen berlcksichtigen alle erkennbaren Risiken. Sie sind mit den vor-
aussichtlich notwendigen Erfullungsbetragen bemessen.

Aufwendungsdarlehen werden passiviert. Der Ansatz der Verbindlichkeiten erfolgt zum
Erflllungsbetrag.

Fur Leistungen des Abschlussprifers fir das Geschéaftsjahr 2024 wurden folgende Honorare
(ohne Umsatzsteuer) erfasst:

Jahresabschlussprifung 26.250,00 €

Ein K&ufer einer Immobilie klagt auf Ruckabwicklung des Kaufvertrages (Verkaufspreis:
1.160 T€). Die Chancen des Kaufers werden laut anwaltlicher Vertretung unserer Gesellschaft
als gering angesehen.

C. Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung sind nach dem 31.12.2024 nicht eingetreten.

D. Erlduterungen zur Bilanz

Die Aufgliederung und Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermogens ist in dem
folgenden Anlagengitter dargestellt:
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Anlagenspiegel

Anschaffungs-/

Herstellungskos- Umbuchungen Buchwert
ten 01.01.2024 Zugange Abgédnge +)/() 31.12.2024
€ € € € €
Immaterielle Vermbégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Lizenzen 477.982,69 7.211,40 0,00 0,00 68.027,57
Insgesamt 477.982.69 7.211,40 0,00 0,00 68.027,57
Sachanlagen
Grundsttcke und grundstticksglei- 226.442.137,80 2.659.997,09 -1.111.321,25 -5.575,53 126.012.564,76
che Rechte mit Wohnbauten
davon Fremdkapitalzinsen
Grundstlcke und grundstticks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und 35.416.674,81 1.629,05 0,00 0,00 26.809.438,72
anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 4.613.327,33 123,00 -603.520,00 -2.168.230,63 1.841.699,70
Technische Anlagen und Maschinen 2.055.348,54 0,00 -117,60 0,00 736.952,02
Betriebs- und Geschaftsausstattung 1.162.321,62 43.130,23 0,00 0,00 315.817,10
Anlagen im Bau 849.605,85 1.316.834,65 0,00 8.814.951,72 10.981.392,22
Bauvorbereitungskosten 1.210.092,04 9.730.837,40 0,00 -6.641.145,56 4.299.783,88
Insgesamt 271.749.507,99 13.752.551,42 -1.714.958,85 0,00 170.997.648,40
Finanzanlagen
Beteiligungen 12.500,00 0,00 0,00 0,00 12.500,00
Andere Finanzanlagen 4.160,00 0,00 0,00 0,00 4.160,00
Insgesamt 16.660,00 0,00 0,00 0,00 16.660,00
Insgesamt 272.244.150,68 13.759.762,82 1.714.958,85 0,00 171.082.335,97



Abschreibungen Abschreibunaen Abschreibungen

Buchwert (lkumuliert) Geschéﬁsjga . (kumuliert)
31.12.2023 Stand 01.01.2024 Abgange Umbuchungen (AfA Abginge) Stand 31.12.2024

€ € € € € €

91.062,57 386.920,12 0,00 0,00 30.246,40 417.166,52
91.062,57 386.920,12 0,00 0,00 30.246,40 417.166,52
127.179.415,04 99.262.722,76 -1.111.321,25 -5.575,53 3.555.280,10 101.972.673,35

(-845.329,51)

27.596.111,77 7.820.563,04 0,00 0,00 788.302,10 8.608.865,14
4.613.327,33 0,00 -603.520,00 -2.168.230,63 0,00 0,00
851.126,62 1.204.221,92 -117,60 0,00 114.057,00 1.318.278,92
390.425,10 771.896,52 0,00 0,00 117.738,23 889.634,75
849.605,85 0,00 0,00 8.814.951,72 0,00 0,00
1.210.092,04 0,00 0,00 -6.641.145,56 0,00 0,00
162.690.103,75 109.059.404,24 -1.714.958,85 0,00 4.575.377,43 112.789.452,16
12.500,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
4.160,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
16.660,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
162.797.826,32 109.446.324,36 -1.714.958,85 0,00 4.605.623,83 113.206.618,68
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Bei den Forderungen aus Vermietung handelt es sich um rickstandige Mieten sowie abgerech-
nete Betriebskosten. Von den Forderungen wurde eine Einzelwertberichtigung von 13.318,10 €

und eine Pauschalwertberichtigung von 10.000,00 € abgesetzt.

Bei den sonstigen Vermdgensgegenstanden sind im Wesentlichen Forderungen aus Steuervor-

auszahlungen.

Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit von weniger als einem Jahr, wie auch im Vorjahr.

Das gezeichnete Kapital betragt unverandert 2.600.000,00 €.

Die Zusammensetzung der Gewinnrlcklagen lasst sich dem nachfolgenden Ricklagenspiegel

entnehmen:

Bestand am Einstellung der Einstellung aus Bestand am
Ende des Ges.-Versamm- dem Jahres- Ende des
Vorjahres lung aus dem liberschuss  Geschéftsjahres

Bilanzgewinn des Geschéfts-

des Vorjahres jahres
Rucklagenspiegel € € € €
Gesellschaftsvertragliche Rucklage 1.300.000,00 0,00 0,00 1.300.000,00
Bauerneuerungsricklage 6.153.295,31 0,00 0,00 0,00
Andere Gewinnricklagen 17.126.239,25 6.212.606,27 0,00 23.338.845,52

Bei den sonstigen Ruckstellungen handelt es sich um Riickstellungen fir noch anfallende Jahres-
abschlusskosten (31.000,00 €), fur Personalaufwand im Rahmen von Jahresabschlussarbeiten
(15.000,00 €), fur Resturlaubsanspriiche (23.500,00 €) und fur Altersteilzeit (76.284,26 €) und

fur CO, Kosten (5.136,00 €).



Die Restlaufzeiten und Sicherheiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus dem folgenden
Verbindlichkeitenspiegel:

Verbindlichkeitenspiegel

davon durch

insgesamt davon Restlaufzeit Grundpfandrech-
te gesichert
bis 1 Jahr tiber 1 Jahr 1-5 Jahre liber 5 Jahre
€ € € € €
verbindlichkeiten 55 301 006,39 2.659.089,99  105.641.916,40 12.787.849,05 92.854.067,35 107.976.006,39

gegenuber Kredit-

instituten (94.836.950,76) (105.824.748,58)

(105.824.748,58) (2.800.048,51) (103.024.700,07) (8.187.749,31)

Verbindlichkeiten
gegenuber anderen
Kreditgebern

11.421.145,00
(11.620.994,91)

3.054.140,60
(2.217.545,49)

25.166.217,69
(26.797.472,29)

35.465.385,38
(30.044.099,29)

7.245.027,09
(1.029.081,51)

28.220.358,29
(29.015.017,78)

8.737.753,24
(8.610.214,46)

8.737.753,24
(8.610.214,46)

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten 356.416,85 356.416,85
aus Vermietung (483.315,52) (483.315,52)
Verbindlichkeiten 940.458.19 940.458,19

aus Lieferungen

und Leistungen (b Szl e

(746.259,63)

Sonstige Verbind- 36.776,16 36.776,16
lichkeiten (7.191,92) (7.191,92)

153.837.796,21 19.975.521,52 133.862.274,69 15.516.989,65 118.020.285,04
Gesamtbetrag

(145.715.829,40) (13.676.111,55) (132.039.717,85) (10.405.294,80) (121.634.423,05)

() = Vorjahresbetrage

Es bestehen zur Besicherung der Verbindlichkeiten Verpfandungen von Bausparguthaben in
Hohe von 1.116.968,93 € (Vorjahr: 906.288,38 €).

Ferner werden die entsprechenden Forderungen aus Mieten der folgenden Objekte
» Erweiterung Kita Stadtteilzentrum Sid, Unna

» Kita Sonnenschein, Holzwickede

» Kita Débelner Strale, Unna

» Wohnbauten, Unna, SchiitzenstraBe, Vinckestrale, Heinrichstrale
» Wohnbauten, Bergkamen, Erich-Ollenhauer-StraBBe

» Wohnbauten, Kamen, Karl-Arnold-StraB3e, Kalthof

» Wohnbauten, Selm, Am Auenpark 1a + 1b

> Wohnbauten, Selm, Am Auenpark 72, 74, 93, 95

» Kita Bergkamen, Stdhang 9

verpfandet.

Des Weiteren bestehen Sicherungstibereignungen fur verschiedene Photovoltaik-Anlagen im Bestand.
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Der Passive Rechnungsabgrenzungsposten betrifft Tilgungsnachlasse offentlicher Baudarlehen, die
Uber den Mietpreis- und Belegungsbindungszeitraum von 15 bzw. 20 Jahren aufgel®st werden,
sowie bereits erhaltene Mieteinnahmen und zu viel gezahlte Abschlage an Versorger.

Seit dem Geschaftsjahr 2014 besteht ein Finanzderivat (Zinsswap), das der Absicherung von Zins-
risiken dient. Die Zinsberechnung erfolgt auf der Basis eines 3-Monats-EURIBOR.

Im Rahmen der Absicherung des Zinsanderungsrisikos wurde eine Bewertungseinheit nach § 254
HGB gebildet, bestehend aus dem variabel verzinslichen Darlehen (Grundgeschéaft) und einem
Zinsswap (Sicherungsgeschaft). Das Kreditvolumen betragt 1.800.000,00 € - Nominalvolumen /
Saldo per 31.12.2024 1.502.145,00 €, Laufzeit von 01.10.2014 bis 30.09.2034. Der Marktwert
der abgesicherten Risiken betragt zum 31.12.2024 -51.765,14 €. Zur Beurteilung der Wirksamkeit
der Sicherungsbeziehungen wird die ,Contractual Terms Match” — Methode angewandt.

Die gegenlaufige Wertanderung des Grund- und Sicherungsgeschafts wird im Jahresabschluss
durch Anwendung der ,,Einfrierungsmethode” nicht ausgewiesen.

D. Erlauterungen zur Gewinn- und Verlustrechnung

Die sonstigen betrieblichen Ertrage umfassen: €
Ertrage aus Anlageverkaufen 4.178.890,96
Ertrage aus der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 14.335,29
Ertrage aus Versicherungsschaden 352.148,62
Ertrage aus der Auflésung von Ruckstellungen 155.006,97
Ertrage aus friheren Jahren 60.449,58
Ertrage aus Gas- und Strompreisbremsen 241.786,38
Ertrage aus Abschlagen fur Anlageverkdufe 506.000,00
Auflésung von Wertberichtigungen und Eingange auf abgeschriebene Mietforderungen 1.757,72
Sonstige Ertrage 116.073,32
Gesamt 5.626.448,84

Die Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

€
Betriebskosten 7.860.737,73
Instandhaltungskosten 3.117.855,47
Andere Aufwendungen 559.982,51
Gesamt 11.538.575,71



Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen betreffen:

€
Séchliche Verwaltungskosten 946.600,84
Abschreibung und Wertberichtigungen auf Mietforderungen 122.573,23
Andere Aufwendungen 2.431.348,93
Gesamt 3.500.523,00

Bei den sonstigen Steuern handelt es sich im Wesentlichen um Grundsteuern des Miethausbesitzes.
Aufgrund bestehender Leasingvertrage fallen jéhrlich Aufwendungen von 56.851,26 € an.

Gem. § 285 Nr. 3a HGB bestehen fr in der Durchfihrung befindliche Neubauprojekte nicht bilan-
zierte finanzielle Verpflichtungen in Hohe der bis zur Fertigstellung noch anfallenden Herstellungs-
kosten von 55.340 T€. Zur Finanzierung sind Darlehensvalutierungen von 47.500 T€ vorgesehen.

E. Sonstige Angaben
Aus Mietkautionen bestehen Treuhandverbindlichkeiten/-vermégen von 1.678.076,97€.

Die Gesellschaft ist mit 4.160,00 €, das sind 26 Anteile, an der Bau- und Siedlungsgenossenschaft
Unna e.G., Unna, beteiligt. Die Haftsumme betragt 160,00 €. In 2022 erzielte die Gesellschaft
einen Jahresuberschuss von 108,6 T€.

Ebenfalls ist die Gesellschaft mit 12.500,00 €, das sind 50 %, an der ABUS Ausbildungs- Beschaf-
tigungs- und Service-gGmbH, Unna, beteiligt. In 2023 erzielte die Gesellschaft einen Jahrestber-
schuss von 826,22 €.

Wahrend des Geschéftsjahres waren im Durchschnitt 32 Mitarbeiter in Vollzeit und 8 Mitarbeiter in
Teilzeit beschaftigt. Zusatzlich wurden durchschnittlich 3 Auszubildende bei der Unnaer Kreis-Bau-
und Siedlungsgesellschaft mbH beschaftigt. Es handelt sich ausschlieBlich um Angestellte.

Zum Bilanzstichtag des Geschéftsjahres bestehen gegentber Gesellschaftern folgende Forderun-
gen/Nerbindlichkeiten:

2024 2023
Forderungen aus Vermietung 13.785,76 € 2.650,96 €
Verbindlichkeiten aus Vermietung 758,25 € 5.499,42 €
Verb. aus Lieferungen und Leistungen 0,00 € 673,02 €

Verb. gegentiber anderen Kreditgebern 24.536.400,59 € 18.423.104,38 €
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Die Ruickstellung fur Pensionsverpflichtungen gegenlber ehem. Mitgliedern der Geschaftfihrung
und deren Hinterbliebenen ist mit 158.516,00 € bilanziert. Die Pensionszahlungen betrugen im
Geschaftsjahr 15.250,07 €.

Den Mitgliedern des Aufsichtsrates wurden fir ihre Tatigkeit im Geschaftsjahr 2024 43.320,00 €
an Gesamtbezligen gewahrt.

Geschaftsfihrer war im Berichtsjahr: Matthias Fischer.

Die erfolgsunabhdngigen Brutto-Gesamtbezlige einschl. Sachbezlige, bemessen mit dem geld-
werten Vorteil (Dienstwagen und Jobrad), betrugen im Geschéftsjahr 188.218,41 €.

Dem Aufsichtsrat gehorten im Geschéftsjahr folgende Mitglieder an:

Aufwandsentschadigung

und Sitzungsgelder in €

(Vorsitzender)

Mario Léhr Landrat Kreis Unna 4.320,00
(Stellvertreter)
Theodor Rieke Diplom-Okonom i.R. 3.360,00
Angelika Chur Rentnerin 2.280,00
Olaf Lauschner Dipl.-Agrar-Ingenieur 2.100,00
Anke Schneider selbststandige Diplom-Designerin 2.280,00
Margarethe Strathoff Schadensachbearbeiterin, HUK-Coburg Versicherung  1.740,00
Dirk Wigant Blrgermeister Stadt Unna 2.100,00
Dr. Ronja Kossack wissenschaftl. Mitarbeiterin Hochschule

Hamm-Lippstadt 2.820,00
Bernd Schafer BUrgermeister Stadt Bergkamen 3.180,00
Kay Schulte Diplom-Ing. Architekt 2.280,00
Dr. Uwe Liedtke Erster Beigeordneter Stadt Kamen 3.360,00
Heinrich Kissing Geschaftsfuhrer, Fa. GEOK GmbH 2.280,00
Stefan Heitkemper kaufm. Leiter, Dortmunder U 2.280,00
Klaus Béning Kraftwerker, Fa. RWE Generation SE 2.280,00
Klaus Viertmann Diplom-Geologe, Fa. uventus GmbH 1.920,00
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Michael Feige Bergmann i.R. 2.280,00
Thomas Bergermann Energieanlagenelektroniker,

Fa. ThyssenKrupp Steel Europe 2.280,00
Petra Baumgart Rentnerin 180,00

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen den ausgewiesenen Jahrestiberschuss in
Hohe von 3.039.749,27 € in die anderen Gewinnrucklagen einzustellen.

Unna, den 12.03.2025
Matthias Fischer

Geschaftsfihrer
Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH
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/. Bestatigungsvermerk des un-
abhangigen Abschlussprifers

An die Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mit beschrankter Haftung, Unna

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH, Unna,
- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2024 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 sowie dem Anhang, einschlieBlich
der Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprtft. Dartber hinaus haben
wir den Lagebericht der Unnaer Kreis-Bau- und Siedlungsgesellschaft mbH, Unna, fir das Ge-
schaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2024 geprdift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

» entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaéBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen
Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31. Dezember 2024 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum
31. Dezember 2024 und

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

GemaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HG B erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen
gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fur die Prifungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit
§ 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deut-
schen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgeftihrt. Unsere Verantwortung
nach diesen Vorschriften und Grundsatzen ist im Abschnitt , Verantwortung des Abschlussprii-
fers fur die Prafung des Jahresabschlusses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks
weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhangig in Ubereinstimmung
mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere
sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfullt. Wir



sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu
dienen.

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

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den
deutschen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesent-
lichen Belangen entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens-, Finanz - und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetz-
lichen Vertreter verantwortlich fir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsmaBiger Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um
die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen, der frei von wesentlichen falschen Dar-
stellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermdégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich,
die Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit, sofern einschlagig, anzugeben. Dariber hinaus sind sie daflr ver-
antwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfiihrung der Unter-
nehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenheiten
entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Aufstellung des Lageberichts,
der insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen we-
sentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die Vorkehrungen und MaB-
nahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lageberichts
in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermég-
lichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im Lagebericht erbringen
zu kdénnen.

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

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dartiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als
Ganzes frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder
Irrtlmern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage, der Ge-
sellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit
den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen
Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zuktnftigen Entwicklung zutreffend
darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal3 an Sicherheit, aber keine Garantie dafdr, dass eine
in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Abschlussprifung durchgefihr-
te Prfung eine wesentliche falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden als wesentlich angesehen,
wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirtschaftlichen Entschei-
dungen von Adressaten beeinflussen.

Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemaBes Ermessen aus und bewahren eine kritische

Grundhaltung. DarUber hinaus

» identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresab-
schluss und im Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtiimern, planen und
fihren Prifungshandlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungs-
nachweise, die ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fur unsere Prifungsurteile
zu dienen. Das Risiko, dass eine aus dolosen Handlungen resultierende wesentliche falsche
Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultieren-
de wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen;

» erlangen wir ein Verstandnis von den fur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten in-
ternen Kontrollen und den fur die Priifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und
MaBnahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den Umstanden angemessen
sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prafungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen
der Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und MaBnahmen abzugeben;

» beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsmethoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern
dargestellten geschatzten Werte und damit zusammenhangenden Angaben;

» ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern
angewandten Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit



sowie, auf der Grundlage der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicher-
heit im Zusammenhang mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zwei-
fel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen
kdnnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind
wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehdérigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf
der Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnach-
weise. Zukunftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen je doch dazu fihren, dass die Ge-
sellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr fortfihren kann;

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt;

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentspre-
chung und das von ihm vermittelte Bild von der Lage der Gesellschaft;

fUhren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zu-
kunftsorientierten Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Pri-
fungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von
den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurtei-
len die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein
eigenstandiges Prufungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrun-
de liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risi-
ko, dass kunftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben abweichen.

~

~

~

Wir erértern mit den fiir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Um-
fang und die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieBlich
etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Priifung
feststellen.

Koblenz, 12. Méarz 2025

gez. gez.
Brocker Schneider
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriifer
WIKOM AG

Wirtschaftsprifungsgesellschaft
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8. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat und der Prifungsausschuss haben die Geschaftsfiihrung regelmaBig Uberwacht.
Diese hat sie mundlich und schriftlich Gber alle wesentlichen Geschaftsvorgange unterrichtet.

Im Geschéftsjahr 2024 fanden Sitzungen des Aufsichtsrates statt, in denen insbesondere der
Jahresabschluss 2023, der Geschaftsbericht, der Bericht tGber die durchgefiihrte gesetzliche Pru-
fung, das Neubau-, Modernisierungs- und Instandhaltungsprogramm 2024 und die Berichte des
Prafungsausschusses behandelt wurden.

Der Prufungsausschuss hat sich in mehreren Sitzungen hauptsachlich mit der Wirtschaftlich-
keit der durchgefiihrten Investitionen, der Mietpreisbildung, dem Personal- und Sachaufwand,
der formellen OrdnungsmaBigkeit des Rechnungswesens, dem Jahresabschluss 2023, dem Ge-
schaftsbericht und dem Bericht Gber die durchgefiihrte gesetzliche Priifung befasst.

Der Jahresabschluss und der Lagebericht 2024 wurden von der WIKOM AG Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft, Essen, Zweigniederlassung Koblenz, gepruft. Der uneingeschrankte Bestati-
gungsvermerk wurde mit Datum 12.03.2025 erteilt. Wir stimmen mit diesem Priifungsergebnis
Uberein.

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss 2024 festzu-
stellen und dem Vorschlag der Geschaftsfiihrung zuzustimmen, die Gewinnverwendung wie
folgt zu beschlieBen:

» den Bilanzgewinn in Héhe von 3.039,7 T€ in die anderen Gewinnrlcklagen einzustellen.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung und den Mitarbeitenden fir die im Geschaftsjahr
2024 geleistete Arbeit.

Unna, den 12.05.2025

Landrat Mario Lohr
Der Vorsitzende des Aufsichtsrates
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9. WIR — Wohnen im Revier

Nachhaltigkeit in der Wohnungswirtschaft - das ist das oberste Ziel der 15 Wohnungsun-
ternehmen, die sich in der WIR-Gruppe zusammengeschlossen haben. Durch ein aktives
Miteinander, den Austausch von Erfahrungen und Vorgehensweisen, profitieren die Mitglied-
er voneinander und schaffen trotz unterschiedlichster Anforderungen in den Stadten und Ge-
meinden des Ruhrgebiets attraktiven, lebenswerten und zugleich zukunftsorientierten sowie
nachhaltigen Wohnraum.

Die WIR-Akademie

Bereits seit 2012 ist es das Ziel der WIR-Akademie, motivierte Mitarbeiter*innen zu unterstiitzen
und zu fordern. Durch eine Vielzahl von Workshops setzen sie sich mit wohnungswirtschaftlichen
Themen auseinander und lernen dabei wichtige “Soft-Skills”, die in ihrem Beruf von wichtiger Be-
deutung sind. In kleinen Teams werden Projekte erarbeitet, die am Ende von einer Jury bewertet,
pramiert und so weit wie moglich umgesetzt werden. Hier kommt es darauf an, zuvor erlernte
Prasentations- und Kommunikationstechniken anzuwenden. Die WIR-Akademie gibt nicht nur
wichtiges Wissen und Erfahrungen an die Teilnehmer*innen weiter, sondern unterstiitzt zugleich
den Aufbau eines Netzwerks junger und kompetenter Nachwuchskrafte in unserem Revier.



Klimapfad der WIR-Akademie FOKUS 2023/24

Von September 2023 bis April 2024 entwickelte die Arbeitsgruppe WIR-Akademie FOKUS 2023/24
einen Klimapfad. Auch die UKBS nahm hieran Teil. Dieser Leitfaden dient den Wohnungsun-
ternehmen als wertvolle Orientierung auf dem Weg Richtung Klimaneutralitat. Insbesondere die
energetische Sanierung des Gebaudebestands steht hierbei im Fokus, da Neubauprojekte bereits
durch gesetzliche Auflagen den aktuellen Vorgaben zur CO2-Reduzierung unterliegen.

Die Anforderungen an die Wohnungswirtschaft sind nicht nur durch das Ziel der Klimaneutralitat
bis zum Jahr 2045 stark gestiegen. Dem gegenUber steht der enorm hohe Bedarf an bezahlbarem
Wohnraum mit angemessener Wohnqualitat in einem sozial intakten Umfeld. Insbesondere in
den dicht besiedelten Regionen des Ruhrgebietes besteht eine Diskrepanz zwischen Angebot und
Nachfrage — steigende Mieten sind oftmals die Folge, hohe Investitionen, vorrangig fir die ener-
getische Sanierung, sind unumganglich. Der mit Unterstltzung der WIR-Akademie durch seine
Mitglieder erarbeite Klimapfad stellt hier einen wertvollen Leitfaden dar.

Veranstaltungsreihe , WIR — Ein Arbeitgeber fur Alle”

Im Jahr 2024 war die UKBS Gastgeber fir die Veranstaltungsreihe ,WIR — Ein Arbeitgeber fir
Alle” der WIR-Akademie. Neben vielen Auszubildenden der 15 Mitgliedsunternehmen nahmen
auch die Auszubildenden der UKBS hieran Teil. Von der Kick-Off-Veranstaltung im Marz bis
hin zur Prasenzphase im Juli 2024 wurden in Arbeitsgruppen unter fachkundiger Anleitung
der WIR-Akademie Konzepte zu Themen wie , Diversitdt am Arbeitsplatz” oder , Potenzial und
Chancen der Gewinnung von Mitarbeitenden in Zeiten des Fachkraftemangels” entwickelt.
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Dabei wurden Mdglichkeiten und Lésungen erortert, wie man z.B: Quereinsteiger*innen, Allein-
erziehende oder auch Zugewanderte fur eine Tatigkeit im Unternehmen gewinnen und diese
nachhaltig besetzen kann. Flexible Arbeitszeitmodelle, Homeoffice-Mdglichkeiten, Unterstiitzu-
ng bei der Kinderbetreuung oder Weiterbildungen bei fehlenden bzw. nicht anerkannten Quali-
fikationen wurden ebenso thematisiert wie ein branchenibergreifender Vergleich, welche Strat-
egien GroBunternehmen zur Gewinnung von Mitarbeitenden verfolgen. Dariber hinaus wurden
die Teilnehmenden auch in Kompetenzen wie der eigenen Kommunikationsstarke, Prasentation
sowie weiteren Soft-Skills geschult.

Bei der Abschlussveranstaltung, zu der die UKBS dann in den Katharinenhof in Unna eingelad-
en hatte, prasentierten die Auszubildenden den Geschéaftsfihrungen und Vertretungen der 15
Mitgliedsunternehmen ihre Ausfiihrungen.

GroBen Dank moéchten wir der WIR-Akademie fur ihr groBes Engagement sowie die fachkun-
dige Unterstltzung der Teilnehmenden aussprechen. Ein groBes Kompliment gilt zudem allen
Auszubildenden fir ihre sehr informativen und ideenreichen Ausfiihrungen und Ergebnisse.
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Kontakt:

WIR — Wohnen im Revier e.V.
Patrick Hartmann

Springorumallee 20a
44795 Bochum

WOHNEN IM REVIER

0

Tel: (+49) 234 9447 - 240
E-Mail: patrick.hartmann@inwis.de
Web:  www.wir-wohnenimrevier.de

WIR sind gut aufgestellt: WIR sind gemeinsam stark:

> 15 kommunale Wohnungsunternehmen » Allbau AG, Essen

» Rund 95.500 Wohnungen » DOGEWO21 mbH, Dortmund

» Rund 1.000 Mitarbeiterinnen und » Dorstener Wohnungsgesellschaft mbH
Mitarbeiter und tber 70 Auszubildende > GEBAG, Duisburg

» 170 Mio. Euro investiert in die Erhaltungund > ggw: mbH Gelsenkirchen
Modernisierung des Bestandes » GWG mbH, Gladbeck

» Gesellschaft fur Bauen und
\Wohnen Bottrop mbH

» ha.ge.we, Hagen
" 1’ > HGB mbH, Hamm

‘.
't‘ i) ]A" »y HGW mbH, Herne
=
. ’ ' » neuma, Marl
” » SGW mbH, Witten
> SWB mbH, Mulheim an der Ruhr
> UKBS mbH, Unna

> VBW GMBH, Bochum

Weitere Informationen zu WIR — Wohnen im Revier:
www.wir-akademie.de
www.wir-wohnenimrevier.de
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10. CSRD — Berichterstattung
nach ESRS - Standard

10.1 Allgemein

Als kommunales Wohnungsunternehmen sehen wir uns in ganz besonderer Verantwortung,
unseren Blrger*innen geeigneten und bezahlbaren Wohnraum anbieten zu kénnen. Doch
auch der Schutz von Klima und Umwelt rickt immer mehr in den Fokus, ebenso die soziale
sowie wirtschaftliche Verantwortung der Gesellschaft.

Daher hat die Gesellschaft sich dazu entschieden, freiwillig Gber ihre Aktivitdten zu den drei
Themen Umwelt, Soziales und Unternehmensfiihrung Bericht zu erstatten.

Als Orientierung werden die Vorgaben der Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD)
herangezogen. Mit den European Sustainability Reporting Standards (ESRS) wird hierfir ein
klarer Rahmen fir diese Berichterstattung gegeben.

Ziel ist es, die Transparenz hinsichtlich der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft zu erhéhen, um
sich stetig weiterzuentwickeln, zu verbessern und die Nachhaltigkeitsziele zu erreichen.

Ziel ist es, die Transparenz hinsichtlich der Geschaftstatigkeit der Gesellschaft zu erhéhen, um
sich stetig weiterzuentwickeln, zu verbessern und die Nachhaltigkeitsziele zu erreichen.



10.2 Stakeholderanalyse

In einer Stakeholderanalyse wurden im Januar 2024 die fur die Gesellschaft aktuell wichtigsten
Stakeholder definiert und im November 2024 erneut tUberprift. Das Ergebnis wird wiederkeh-
rend analysiert und aktualisiert:

» die Gesellschafter

» der Aufsichtsrat

» der Kreis Unna mit seinen Stadten und Gemeinden

» die Stadt Hamm

» Banken und Kreditinstitute

> Wirtschaftsprifer*innen

» Geschaftspartner*innen

» die Mieter*innen und Mietinteressierten der UKBS

» die Blrger*innen des Kreises Unna mit seinen Stadten und Gemeinden sowie
der Stadt Hamm

» die Mitarbeitenden der UKBS

10.3 Wesentlichkeitsanalyse

Im Januar 2024 wurde zudem eine Wesentlichkeitsanalyse erstellt. Hierbei wurden die fur die
Gesellschaft wesentlichen Geschéftsfelder herausgearbeitet. Dazu wurden alle Prozesse entlang
der Wertschépfungskette betrachtet. Auch die Wesentlichkeitsanalyse wurde im November
2024 erneut gepruft.

Nach dem Grundsatz der doppelten Wesentlichkeit wurden gemaR der Inside-Out-Perspektive
(Impact Materiality) die Auswirkungen unserer Geschéftstatigkeit auf Umwelt und Soziales sowie
die sich hieraus moglicherweise ergebenden finanziellen Risiken gemaB der Outside-In-Perspek-
tive (Financial Materiality) analysiert.

Das Ergebnis wird wiederkehrend analysiert und aktualisiert.

Nachfolgend eine Ubersicht der von der Gesellschaft als wesentlich eingestuften Themen:
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ESRS Kategorie Unterkategorie

ESRS E1 Klimawandel Energie

ESRS E1 Klimawandel Energie

ESRS E1 Klimawandel Energie

ESRS E2 Umweltverschmutzung Belastende Stoffe, Mikroplastik
ESRS E2 Umweltverschmutzung Luft, Wasser, Boden

ESRS E3 Wasser- und Meeresressourcen Verbrauch

ESRS E3 Wasser- und Meeresressourcen Abwasser

ESRS E3 Wasser- und Meeresressourcen Gewinnung

ESRS E4 Biodiversitat und Okosysteme Verlust der biologischen Vielfalt
ESRS E4 Biodiversitat und Okosysteme Bodennutzung, -verdichtung und -versiegelung
ESRS E5 Ressourcenverbrauch und Kreislaufwirtschaft Abfallwirtschaft

ESRS E5 Ressourcenverbrauch und Kreislaufwirtschaft Kreislaufwirtschaft

ESRS E5 Ressourcenverbrauch und Kreislaufwirtschaft Einweg / Mehrweg / Recycling
ESRS E5 Ressourcenverbrauch und Kreislaufwirtschaft Trennung

ESRS E5 Ressourcenverbrauch und Kreislaufwirtschaft Digitalisierung

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsbedingungen

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsschutz, Gesundheit
ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsschutz, Gesundheit
ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Gleichbehandlung fur alle

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Arbeitsrecht

ESRS S1 Arbeitnehmerschutz Privatsphare

ESRS $2 Beschaftigte in der Wertschopfungskette Arbeitsbedingungen, Arbeitsrecht, Gleichbehandlung

fur alle, angemessene Bezahlung




MaBnahmen bei der UKBS

Einsatz regenerativer Energien

Energetische Modernisierung und Sanierung

E-Mobilitat KFZ und Fahrrader (eigener Fuhrpark, Infrastruktur E-Ladesaulen, E-Car-Sharing-Angebote, Fahrradhduser)

Kunststoff bei Werbemitteln vermeiden; Investitionen in Kunststoffartikel generell iberdenken; Mullreduzierung durch
Recycling- und Mehrwegprodukte

Verbrennung fossiler Energietrager reduzieren / vermeiden

Einbau von Wasserzahlern, Energiesparbrausekopfen und Perlatoren unter Berticksichtigung einer erhohten Gefahr der
Legionellenbildung

Nutzung des Abwassers als Warmequelle

Regenwasser flr die Gartenbewasserung sowie WC-Spulungen

Insektenhotels; Blihwiesen; Hochbeete; Nester, Nisthilfen und Ruickzugsorte ftr Mehlschwalben, Mauersegler und Fleder-
mause; Winterunterschlupfe aus Laub fur Igel, Kleintiere und Insekten durch das Zusammenfegen ohne anschlieBenden
Abtransport

Prufung, ob befestigte Flachen im Sanierungsfall und Neubau durchldssig hergestellt / entsiegelt werden kénnen

Kontrolle und Vergleich der Abfallmengen in m3 sowie Abfallart; Aufklarung zur Abfalltrennung intensivieren

Geplante Madaster-Registrierung: Plattform zur Wiederverwendung von Baustoffen in einem Baustoffkataster; Fokus auf
mit griiner Energie hergestellte Baustoffe erhohen

Verzicht auf Kunststoffflaschen; Umstellung auf Trinkwassernutzung aus dem Hahn; Recycling von Tonerpatronen; Recycling

von Elektroschrott

Verwendung von reinen bzw. trennbaren Baustoffen; Verzicht auf Verbundbaustoffe

Forcierung des papierlosen Buros

Arbeitszeitmodelle Teilzeit, Gleitzeit, mobiles Arbeiten

Moderne und barrierefreie Arbeitsplatze mit hohenverstellbaren Schreibtischen und ergonomischen Burostthlen; Schall-
schutz-Installationen; Aufzug und Rampe

Jobrad-Angebot; Fahrradhaus mit kostenloser Lademdglichkeit

Angemietete PKW-Stellplatze fur die Mitarbeitenden

Auszeichnung , Pluspunkt Familie” fur Vereinbarkeit von Beruf und Pflege

Weiterbildungen; Seminare; EBZ-Akademie; WIR-Akademie, Klimafabrik GmbHm

Teamevents; Betriebsausfliige; Mitarbeitendenvertretung; Tool fur Verbesserungsvorschldge und Beschwerden

RegelmaBiges Uberdenken sowie ggf. Anpassung der Arbeitszeitprozesse

Betriebsarzt; Impfungen durch AG in der Arbeitszeit; Gesundheitsbeauftragte*r; Zuschiisse zu Zahnersatz sowie Arbeitsbril-
len/Kontaktlinsen; mehr Ersthelfer*innen als verpflichtend; Betriebshandbuch Arbeitsschutz im Intranet

Erndhrungsschulungen; kostenloser Obst- und Gemusekorb sowie Getranke

Gleichstellung der Geschlechter in allen Positionen und Abteilungen (m/w/d)

Anlehnung an Tarifvertrag TVOD-VKA; zusatzliche Betriebsrente durch die Versorgungskasse des Bundes und der Lander
(VBL); unbefristete Beschaftigungsverhaltnisse

Uberwiegend Ein- und Zweiraumbiiros; Datenschutzbeauftragte*r

Sofern maéglich, werden vorzugsweise regionale Unternehmen beauftragt; angestrebt wird eine Zusammenarbeit bevorzugt

mit Unternehmen, die sich sozial, 6kologisch und 6konomisch verantwortlich verhalten
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ESRS Kategorie Unterkategorie

ESRS S3 Betroffene Gemeinschaften Wirtschaftliche Aspekte

ESRS S3 Betroffene Gemeinschaften Soziale und kulturelle Aspekte

ESRS S4 Konsument*innen und Endverbraucher*innen Personliche Sicherheit und soziale Integration

ESRS S4 Konsument*innen und Endverbraucher*innen Soziale Integration

ESRS S4 Konsument*innen und Endverbraucher*innen Informationsbezogene Auswirkungen, soziale Integration

. : Informationsbezogene Auswirkungen,

ESRS S4 Konsument*innen und Endverbraucher*innen - . . . .
personliche Sicherheit, soziale Integration
Unternehmensfuhrung, Geschaftsgebaren, Unternehmens-

ESRS G1 Unternehmensfihrung kultur, politisches Engagement, Umgang mit Geschafts-

partnern, Zahlungsmodalitaten, Korruption, Bestechung

10.4 ausgewahlte Kennzahlen

ESRS E1 - E5 (Environment / Umwelt)

CO,-AusstoB der Gesellschaft fir das Jahr 2023 (Zahlen fir das Jahr 2024 noch nicht vorliegend)

im Vergleich zum Vorjahr

Absolute Kennzahlen des Unternehmens

2023
klimabereinigt

2022
klimabereinigt

Zugrundeliegende Berechnung der Emissionen nach nEHS/GEG (fur CO,-Abgabe)

Absolute CO,-Emissionen fir Scope 1 & 2 4.593,1 5.215,7
Absolute CO,-Emissionen fir Scope 1, 2 & 3 5.586,1 6.331,2
2023 2022

Relative Kennzahlen des Unternehmens

klimabereinigt

klimabereinigt

CO,-Emissionen fir Gesamtflache (Wohn-, Gewerbe- & Verwaltungsgebaude)

(kg CO,e/m2/a) fir Scope 1 & 2 21,5 24,6
CO,-Emissionen fur Gesamtflache (Wohn-, Gewerbe- & Verwaltungsgebaude) 261 29,8
(kg CO,e/m2/a) furr Scope 1,2 & 3 ! !
CO,-Emissionen (Scope 1, 2 & 3) je Mitarbeitendem (t COZeNZA/a) 147,0 191,9
Energieverbrauch je Mitarbeitendem (MWh/VZA/a) 716,9 857,4
2023 2022

Relative Kennzahlen des Wohnungsbestandes

klimabereinigt

klimabereinigt

CO,-Emissionen je Wohnflache (kg CO,e/m2/a) fir Scope 1 & 2

23,0

24,3

CO,-Emissionen je Wohnflache (kg CO,e/m2/a) fir Scope 1,2 & 3 27,9 29,6
CO,-Emissionen je Wohneinheit (t CO,e) 1,5 1,6
Energieverbrauch je Wohnflache (kwh/m2/a) 132,3 134,7
Energieverbrauch je Wohneinheit (kWh) 8.447,5 9.054,1




MaBnahmen bei der UKBS

ABUS Ausbildungs-, Beschaftigungs- und Service-gGmbH (gemeinsame Tochtergesellschaft mit der Werkstatt im Kreis
Unna GmbH)

Projekt "Jedes Kind soll schwimmen lernen"; Spende Hospiz; Sponsoring Padel Arena; Soccer Arena Bandenwerbung;
Musikinstrumente-Projekt Gesamtschule Kamen; Prasenz auf dem Seniorentag; Prasenz auf dem Berufs- und Studienorien-
tierungstag Kreis Unna (BSO); Aufraumaktionen und Feste in Stadtteilen und Gemeinden (Herbstfest, Weihnachtsfeiern);
Hausaufgabenhilfe in Kamen

Adaquater und bezahlbarer Wohnraum mit angemessenen WohnungsgréBen (derzeitige durchschnittliche Kaltmiete je m?
Wohnraum in Hohe von 5,68 €); 1.504 der 2.934 Wohneinhei-ten sind 6ffentlich geférdert

Unterkinfte und Hilfsangebote fur Gefltchtete

Bau von Kindergarten

Objektpaten und Servicetechniker; Seniorenpaten; Mehrgene-rationen-Wohnen; haushaltsnahe Dienstleistungen; Events
wie Ausfliige, Mieterfeste, Mieterjubilden und Ehrungen der Eh-renamtlichen; Infoveranstaltungen; Rollatoren- und Bus-
training in Kooperation mit der Verkehrsgesellschaft Kreis Unna mbH

Unternehmensleitbild; Compliance Vereinbarungen; Vergaberichtlinien; Ausschreibungen; regionale Geschaftspartner;
Austausch mit Landtags- und Bundestagsabgeordneten; IKS (Internes Kontroll System); Grieseler GmbH Verkehrssicherung;
Wirtschaftspriifung; EDV-Prifung; Kontrolle nach dem Vier-Augen-Prinzip; Prifung der Wirtschaftlichkeit (z.B. Zinskonditio-
nenvergleich, Ausgabenmanagement, Benchmarking)

“GESCHAFTSBERICHT 2024
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“GESCHAFTSBERICHT 2024 10. Nachhaltigkeitsbericht

Anzahl Wohneinheiten (WE) in den verschiedenen Energieeffizienzklassen (EEK) zum 31.12.2024
1.800
1.600 1.538

1.400
1.200
1.000

800

600

500
407
400 249
200 —11 l 117
0 0 12
, =

EEKA+ EEKA EEKB EEKC EEKD EEKE EEKF EEKG EEKH Summe:
2.934

= EEK A+ *EEKA ~EEKB “EEKC =EEKD
“EEKE "EEKF "EEKG s EEKH = Summe: 2.934

Anzahl Wohngebaude (WG) in den verschiedenen Energieeffizienzklassen (EEK) zum 31.12.2024:
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180
160
140
120
100

188
74
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10. Nachhaltigkeitsbericht “GESCHAFTSBERICHT 2024

Anzahl der mit regenerativen Energien versorgten Einheiten zum 31.12.2024:

= (Luft-Wasser-) Warmepumpe, z.T. mit Photovoltaik
= (Luft-Wasser-) Warmepumpe mit bivalenter Unterstitzung
» Photovoltaik (zu 100%)
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“GESCHAFTSBERICHT 2024 4. Lagebericht der Geschaftsfiihrung

Aufschlisselung der Energietrager in den Wohneinheiten zum 31.12.2024:

39
487 |1,3%
16,6%

= Erdgas = Strom = Fernwarme =0l = Summe: 2.934

Aufschlisselung der Energietrager in den Wohneinheiten zum 31.12.2023:

= Erdgas = Strom = Fernwarme =0l = Summe: 3.015
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“GESCHAFTSBERICHT 2024

Jahresverbrauche fossiler Brennstoffe im Bestand zum 31.12.2024:

Jahresverbrauche fossiler Brennstoffe zum 31.12.2024
(Flussiggas und Heizol wurden von Liter in kWh umgerechnet.
1 Liter Fliissiggas = = 7,12 kWh, 1 Liter Heiz6l 2 = 10 kWh)

25.000.000
17.418.254
20.000.000 ! 20.1q|0.199
15.000.000 —
10.000.000
5.000.000 49.463  2:267.532
0 - ﬁ’; 364.950
Erdgas (kWh) - A
Flussiggas E .
ernwarme
(i) (kWh) Heizol (kWh)
Summe (kWh)
= Erdgas (kWh) = Flussiggas (kWh) = Fernwarme (kWh) = Heizdl (kWh) = Summe (kWh)

Jahresverbrauche fossiler Brennstoffe im Bestand zum 31.12.2023:

Jahresverbrauche fossiler Brennstoffe zum 31.12.2023
(Fliissiggas und Heiz6l wurden von Liter in kWh umgerechnet.
1 Liter Fliissiggas £ = 7,12 kWh, 1 Liter Heizol 2 = 10 kWh)

20.000.000
16.104.311 18.473.830
T P —
15.000.000
10.000.000
5.000.000
60._333 1.737.216
0 -y Sy, ST
Erdaes [EWH) Flussiggas o
(kWh) Fernwarme o
(kWh) Heizdl (kWh)
Summe (kWh)

= Erdgas (kWh) = Flussiggas (kWh) =« Fernwarme (kWh) = Heizdl (kWh) = Summe (kWh)
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“GESCHAFTSBERICHT 2024 10. Nachhaltigkeitsbericht

Mobilitat bei der UKBS zum 31.12.2024:

B
x

= E-Fahrzeuge = Hybrid-Fahrzeuge = E-Fahrzeuge Car-Sharing

= Verbrenner-Fahrzeuge = Jobrader = Summe: 25
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10. Nachhaltigkeitsbericht

ESRS S1 -S4 (Social/ Soziales)

Mitarbeiterstruktur nach Geschlechtern zum 31.12.2024 (ohne Eltern- und Altersteilzeit):

Mitarbeiterstruktur inkl. Auszubildene Mitarbeiterstrukturin Fihrungspositionen
nach Geschlechtern zum 31.12.2024 inkl. Stellvertretungen und Stabsstellen
zum 31.12.2024

= Manner =Frauen =Divers = Summe: 39 = Manner = Frauen =Divers = Summe: 10

Verhaltnis von ¢ffentlich geférderten zu frei finanzierten Wohnungen zum 31.12.2024:

= offentlich gefordert = frei finanziert = = Summe: 2.934

“GESCHAFTSBERICHT 2024
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ESRS G1 (Governance / Unternehmensfiihrung)

In einem eintdgigen Workshop am 25.08.2023 wurde das bestehende Leitbild von der Geschéfts-
flhrung und den Mitarbeitenden Uberarbeitet und weiterentwickelt.

Das UKBS Leitbild

Wir sind der kommunale Garant fiir eine erfolgreiche und nachhaltige soziale Woh-
nungspolitik.

Ein starker, kompetenter und verlasslicher Partner im Kreis Unna — das ist unser Selbstverstandnis.

Wir bieten ein weitgefachertes Angebot an modernen Wohnkonzepten und den damit verbun-
denen Services fur jede individuelle Lebenslage. Ob fur Familien, Singles, junge Paare, Best Ager
oder in ihrer Mobilitat eingeschrankte Menschen: unsere zielgruppenspezifischen Wohnformen
ermdglichen ein integratives Miteinander im Quartier und schaffen ein adaquates Zuhause in
jeder Lebensphase.

Wir orientieren uns an den Bediirfnissen und Interessen unserer Kund*innen und un-
serer Gesellschafter.

So vielseitig wie die Menschen, die bei uns wohnen, sind auch ihre Anspriiche an ein lebens- und
liebenswertes Zuhause. Deshalb sind die Wiinsche unserer Mieter*innen fir uns der Mafstab,
um die Vielfalt unserer Leistungen aktuell und in Zukunft im Sinne der Kundenzufriedenheit
auszuweiten.

Das dient auch unserem 6konomischen Grundziel einer dauerhaften Existenzsicherung unserer
Gesellschaft im Sinne wirtschaftlicher Nachhaltigkeit.



Wir handeln 6konomisch und 6kologisch nachhaltig und verantwortungsvoll.

Soziales Engagement und nachhaltiges Wirtschaften in 6kologischer und 6konomischer Hin-
sicht sind fur uns keine Lippenbekenntnisse, sondern echte MessgréBen fur den Erfolg unse-
res Unternehmens. Wir sind fest davon Uberzeugt, dass nur durch den verantwortungsvollen
Umgang mit unserer Umwelt lebenswerter Wohnraum geschaffen und erhalten werden kann.
Darum setzen wir auf regenerative Energietrager und ressourcensparende, effizienzsteigernde
Technologien. Das gilt ausdrtcklich auch fir den eigenen Unternehmensalltag.

Wir férdern und fordern uns und unsere Kolleg*innen.

Unsere Mitarbeiter*innen sind unser héchstes Gut und das Fundament unseres Erfolges. An-
sprechende Aus- und Weiterbildungsmdglichkeiten und ein innovatives Personalmanagement
haben bei uns deshalb hochsten Stellenwert. Dabei nehmen wir Riicksicht auf individuelle Le-
bensentwiirfe und bieten flexible Lésungen zur Vereinbarkeit von Familie und Beruf.

Wenn Arbeitsprozesse nicht bestmoglich laufen, ist es Aufgabe jedes Einzelnen, an
ihrer Verbesserung mitzuwirken.

Wir beflrworten ausdricklich initiatives Verhalten und erdrtern kontinuierlich Vorschlage und
Ideen zur Optimierung von Arbeitsprozessen. Unsere Gesellschaft fordert ein wertschatzendes
Betriebsklima und wurdigt das tagliche Engagement und die hohe Motivation unserer Mitarbei-
ter*innen. Jede*r Einzelne wird als wichtiges Glied in der Prozesskette verstanden, die unser
Unternehmen zusammenhalt.

Der Umgang mit Kund*innen, Kolleg*innen und Geschaftspartner*innen ist gepragt
von Respekt, Vertrauen und Fairness.

Wir gehen kollegial und respektvoll miteinander um und stehen fireinander ein. Den Rahmen
flr unser gemeinsames Handeln bildet ein Werte- und Compliance-System, dem sich jede*r
Einzelne verpflichtet fuhlt. Auch bei unseren Geschéaftspartner*innen und Kund*innen achten
wir auf ein ehrliches und regelkonformes Verhalten.

“GESCHAFTSBERICHT 2024
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Gleichstellungsplan
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11. Gleichstellungsplan

Einfihrung

Der Gleichstellungsplan schafft Transparenz und unterstitzt die Umsetzung der Gleichberech-
tigung von Mannern und Frauen. Die Grundlage bildet neben dem Grundgesetz das Gleich-
stellungsgesetz des Landes Nordrhein-Westfalen. Hierin verankert ist die Verpflichtung, die
Gleichstellung aller Geschlechter zu férdern sowie Arbeitsbedingungen zu schaffen, die der be-
sonderen Bedeutung nachkommen, eine Vereinbarkeit von Familie und Beruf zu ermoglichen.
Auch die Kompensation von Nachteilen, die insbesondere Frauen als Folge einer geschlechter-
spezifischen Arbeitsteilung erfahren sowie eine gerechte Beteiligung der Mitarbeitenden an allen
Lohn-, VergUtungs- und Besoldungsgruppen sowie Gremien sind hier verankert.

Die Zufriedenheit der Mitarbeitenden am Arbeitsplatz geht einher mit einem familienfreund-
lichen und flexiblen Arbeitszeitmodell seitens des Arbeitgebers. Das Ziel sollte eine gute Balance
zwischen Berufsleben, der sogenannten Erwerbsarbeit auf der einen Seite sowie dem Familien-
leben mit seiner sogenannten Sorgearbeit auf der anderen Seite sein. Beides sollte nicht iso-
liert und strikt voneinander als getrennte Lebensbereiche betrachtet werden, sondern vielmehr
Moglichkeiten erdffnen, bei maximaler Flexibilitat allen anfallenden Herausforderungen gerecht
werden zu kdénnen.

Sorgearbeit zeichnet sich durch das Sorgen und Kimmern um andere Menschen aus und be-
inhaltet zum Beispiel die Erziehung der eigenen Kinder oder auch die Unterstitzung und Pflege
von Angehdrigen sowie kranken oder dlteren Menschen. Diese Tatigkeiten bilden das Funda-
ment unseres gesellschaftlichen Lebens und werden auch heute noch vorwiegend von Frauen
ausgelbt. Ein Indikator hierflr ist, dass es zumeist Frauen sind, die nach einer Vollzeitbeschaf-
tigung in ein Teilzeitarbeitsverhaltnis wechseln. Mannern hingegen ist es oftmals wichtiger, ihre
Arbeitszeiten flexibler gestalten zu kénnen statt die Arbeitsstundenzahl zu reduzieren.

Die UKBS ermdglicht ihren Beschaftigten zur besseren Vereinbarkeit von Familie und Beruf, in
Abhangigkeit des Beschaftigungsfeldes, ein hohes Mal3 an Flexibilitat. Dort wo es die Tatigkeit
zuldsst, werden den Mitarbeitenden flexible Arbeitszeiten, eine Voll- oder Teilzeitbeschaftigung
sowie mobiles Arbeiten erméglicht. Die UKBS moéchte fir ihre Beschéaftigten mdéglichst gute
Rahmenbedingungen schaffen, damit sie den privaten sowie beruflichen Herausforderungen ge-
wachsen sind. Wir arbeiten stetig daran, Ablaufe noch effizienter zu gestalten und vorhandene
Einschréankungen weiter zu minimieren, denn unser erklartes Ziel ist es, ein familienfreundliches
Unternehmen und ein attraktiver Arbeitgeber zu sein, der seinen Mitarbeitenden moglichst hohe
Flexibilitat und gleiche Chancen bietet.



10. Nachhaltigkeitsbericht “GESCHAFTSBERICHT 2024

Ubersicht

Die Gleichstellung der Geschlechter gehoért zu einem unserer zentralen Werte als Arbeitgeber.
Zum 31.12.2024 befanden sich 21 Frauen sowie 18 Manner in einem aktiven Beschaftigungs-
verhaltnis, was einem Verhaltnis von 53,8% zu 46,2 % entspricht.

Mitarbeiterstruktur inkl. Auszubildene
nach Geschlechtern zum 31.12.2024

= Manner = Frauen = Divers = Summe: 39

Auf Geschaftsfiihrungsebene, den Fihrungspositionen und ihren Vertretungen waren finf

Frauen sowie funf Manner tatig.

Mitarbeiterstruktur in Fihrungspositionen
inkl. Stellvertretungen und Stabsstellen
zum 31.12.2024

» Manner = Frauen = Divers = Summe: 10
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“GESCHAFTSBERICHT 2024 4. Lagebericht der Geschaftsfiihrung

Zum Stichtag 31.12.2024 befanden sich zwei Frauen sowie ein Mann in der Ausbildung zur
Immobilienkauffrau bzw. zum Immobilienkaufmann. Eine Frau sowie ein Mann schlossen im
Verlaufe des Jahres 2024 ihre Ausbildung zur Immobilienkauffrau bzw. zum Immobilienkauf-
mann erfolgreich ab und erhielten einen Anschlussvertrag bei der UKBS.

Mitarbeiterstruktur der Auszubildenen
zum 31.12.2024

= Manner = Frauen =Divers =Summe: 3

Von den 18 beschaftigten Mannern arbeiteten 16 in Vollzeit, zwei in Teilzeit. Von den 21 be-
schaftigten Frauen waren 12 in Vollzeit tatig, neun in Teilzeit.

Voll- und Teilzeit-Beschaftigung aller
Mitarbeitenden zum 31.12.2024

= Manner VZ - Manner TZ = Frauen VZ

Frauen TZ = Summe: 39
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4. Lagebericht der Geschaftsfiihrung “GESCHAFTSBERICHT 2024

Bei der UKBS sind Personen von 20 bis Gber 60 Jahren beschaftigt. Wir legen groBen Wert
auf ein harmonisches Verhaltnis von erfahrenen sowie jungen Mitarbeitenden. Die Jingeren
profitieren in der Regel von den Berufserfahrungen ihrer alteren Kolleg*innen. Diese wiede-
rum lassen sich gerne von innovativen Ideen und neuen Ansatzen der jungen Generation be-
geistern. 14 Mitarbeitenden im Alter zwischen 20 und 40 Jahren standen zum 31.12.2024 25

Kolleg*innen von 41 bis Gber 60 Jahren gegentber.

W bis 20 Jahre
1 21-30Jahre
31-40 Jahre
w41 -50Jahre
® 51-60 Jahre
B (iber 60 Jahre

M Summe: 39

Anteil der Mitarbeitenden
nach Alter

Die Mitarbeiterfluktuation ist duBerst gering. Mehr als die Halfte der Beschaftigten ist bereits
langer als 10 Jahre bei der UKBS tatig, 12 der 39 Mitarbeitenden sogar bereits Uber 20 Jahre.

= bis 5 Jahre im Betrieb

6- 10 Jahre im Betrieb

W 11- 20 Jahre im Betrieb

w21 -30Jahre im Betrieb

M (iber 30 Jahre im Betrieb

H Summe: 39

Anteil der Mitarbei-
tenden nach Jahren
der Betriebszuge-
horigkeit

Die Auswertungen schlieBen alle sich zum Ende des Jahres 2024 im aktiven Arbeitsverhaltnis
befindlichen Personen ein. Mitarbeitende, die sich zum 31.12.2024 in Eltern- oder Altersteil-

zeit befanden, flossen nicht mit in die Ergebnisse ein
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