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Vorwort

Das Geschéftsjahr 2024 war gepragt von Stabilitat in herausfordernden Zeiten und
dem klaren Bekenntnis zur sozialen Wohnraumversorgung in unserer Stadt. Unter
der Leitung meiner Vorgangerin, Frau Claudia Leuner-Haverich, wurde die Unter-
nehmensstrategie mit Weitblick und Verlasslichkeit gefiihrt.

Trotz der angespannten Rahmenbedingungen, etwa durch gestiegene Baukosten,
Fachkraftemangel und regulatorische Anforderungen, konnten im vergangenen
Jahr diverse Bauprojekte erfolgreich fertiggestellt werden. Zahlreiche MaBnahmen
zur Modernisierung und Erweiterung unseres Bestands wurden angesto3en oder
abgeschlossen.

Besonderes Augenmerk galt dabei dem verantwortungsvollen Umgang mit
Ressourcen. Investitionen in energetische Sanierungen und klimaschonende Bau-
weisen haben das Profil der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Gottingen als nach-
haltige Akteurin auf dem Gottinger Wohnungsmarkt weiter gescharft.

Ich danke Frau Leuner-Haverich persénlich und im Namen des gesamten
Unternehmens fir ihre langjahrige, kluge und engagierte Fiihrung. Sie hat ein
starkes Fundament hinterlassen, auf dem ich gemeinsam

mit dem Team der Stadtischen Wohnungsbau GmbH
Gottingen weiter aufbauen werde.

DANKE

Christian Schmelcher Die Geschaftsfihrung dan.kt dem
Geschaftsfiihrung Aufsichtsrat, den Mitarbelterlnngn und
Stadtische Wohnungsbau GmbH Mitarbeitern, dem Betriebs- und Miete

rbeirat

Gottingen und den Geschéftspartnem fur die vertrau-

gagierte und konstruktive

ensvolle, en
Zusammenarbeit sowie fur das

entgegengebrachte Vertrauen.







Auch im Geschéftsjahr 2024 hat die
Stadtische  Wohnungsbau ~ GmbH
Gottingen gezielt in den Erhalt, die
Nachhaltigkeit und die Qualitat ihres
\Wohnungsbestands investiert.

Dabei standen sowohl technische
Erneuerungen als auch sicherheits-
relevante  MaBnahmen sowie die
Modernisierung unserer Wohnungen
im Mittelpunkt.

Bauliche Sicherheit im Fokus

Ein besonderer Schwerpunkt lag auf der
Verbesserung der Arbeitssicherheit bei
Dacharbeiten. So wurden an mehreren
Standorten moderne  Sekuranten-
anlagen installiert, die die Absturzsiche-
rung auf Flachdéchern gewahrleisten.
Konkret erfolgten solche MaBnahmen
an den Gebauden Stettiner Strale 18 +
20 (51300 €), Reinhduser LandstraBe
68 + 68a (16.700 €) und Am Steins-
graben 32 (26.300 €). Zusatzlich wur-
den an der Geismar LandstraBe 88-98
im Zuge einer umfangreichen Flach-
dachsanierung ebenfalls Sekuranten
nachgeristet (100.730 €).

Sanierung und Substanzerhalt

An der Stettiner StraBe 18 + 20 wurden
Bristungsgelander und -abdeckungen
erneuert (42.000<€). In der Neustadt
wurde eine tragende Deckenstiitze in
der Tiefgarage betonsaniert (9.615 €),
um die Stabilitét der Anlage langfristig
zu sichern.

Neubau- und SanierungsmaBBnahmen

Weitere Investitionen flossen in energe-
tische MaBnahmen wie Kellerdecken-
dammung und begleitende Elektro-
installationen:

E.-Heimpel-Weg 1: 18619,33 €
E.-Heimpel-Weg 3-9: 53.150,76 €
E-Heimpel-Weg 11-17: 4915269 €
llmeweg 1-11: 95.001,58 €
AllerstralBe 2: 82.77857 €

In der GenfstraBe 8 wurde zudem der
Fahrstuhl fir 107100,00 € erneuert.

Effiziente Warmeversorgung

Zur Sicherstellung einer stabilen War-
meversorgung wurden zwei Druckhal-
teanlagen in den Nahwérmenetzen er-
neuert. In der Emst-Abbe-Stral3e 23 so-
wie am Tegeler Weg 41 wurden daftr
jeweils  moderne, kompressorge-
steuerte Systeme installiert (10.600 €
bzw. 20.700 €), die die Versorgungs-
sicherheit in mehreren Stra3enziigen
verbessern.

Ausbau erneuerbarer Energien

Ein weiterer Schritt in Richtung nach-
haltiger Energieversorgung war die
Erweiterung der bestehenden Photo-
voltaikanlage auf dem Dach unserer
Geschéftsstelle. Zwar ist das Projekt
zum Jahresende noch nicht vollstandig
abgeschlossen, dennoch wurden be-
reits rund 97000 € investiert — ein
klares Zeichen fur das langfristige
Engagement im Bereich der erneuer-
baren Energien.

Wohnqualitat durch Sanierungen
Mit einem Gesamtvolumen von Uber
2,6 Millionen Euro flossen erhebliche
Mittel in die Sanierung und Moderni-
sierung von Wohnungen.

Dabei wurden sowohl umfassende
Komplettsanierungen leerstehender
Wohnungen (2.383.000€) als auch
gezielte EinzelmaBnahmen wie die
Verfliesung von B&dern, Kichen oder
separaten WCs in bewohnten Woh-
nungen (225.000 €) umgesetzt. Ziel ist
es, die Wohnqualitdt kontinuierlich zu
verbessern und den Bestand zukunfts-
fahig zu halten.

Zur Effizienzsteigerung der Heizungsan-
lage und Optimierung des Energiever-
brauchs wurde am Maschmihlenweg
139 a-c ein Gas-Brennwertkessel
(100 kW) fiir 21.200 € erneuert.

Fazit

Mit einem klaren Fokus auf Substanz-
erhalt, Energieeffizienz und Wohnqua-
litdt gestaltet die Stadtische Wohnungs-
bau GmbH Géttingen ihren Bestand
wirtschaftlich und zukunftsorientiert —
im Sinne der Mieterinnen und Mieter
sowie einer nachhaltigen Stadtentwick-
lung.






Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen hat in den vergangenen
Jahren nicht nur ihren Wohnungs-
bestand erweitert, sondern parallel
auch die Zahl der Mitarbeitenden konti-
nuierlich erhéht, um den wachsenden
Anforderungen in der Wohnungswirt-
schaft gerecht zu werden.

Besonders hervorzuheben ist in diesem
Zusammenhang der hohe Frauenanteil
innerhalb der Belegschaft — ein klares
Zeichen flr gelebte Gleichstellung und
eine moderne, zukunftsorientierte Per-
sonalpolitik. Frauen sind in nahezu allen
Unternehmensbereichen  tatig und
Ubernehmen Verantwortung auf allen
Ebenen — von der technischen Projekt-
steuerung Uber kaufméannische Aufga-
ben bis hin zur Unternehmensfihrung.
Diese Vielfalt starkt nicht nur die
Teamkultur, sondern auch unser Profil
als fortschrittliche Arbeitgeberin.

Um auch kinftig erfolgreich auf He-
rausforderungen im Wohnungsbau rea-
gieren zu kdnnen, setzen wir konse-
quent auf den weiteren Ausbau
unseres qualifizierten Fachkrafte-Teams.
GroBen Wert legen wir dabei auf eine
offene Unternehmenskultur, die Mitar-
beitende aktiv einbindet und person-
liche Entwicklungsmdéglichkeiten bietet.

Interessierte Fachkrafte — ob Berufsein-
steigertinnen, Quereinsteigertinnen
oder erfahrene Profis — finden auf der
Internetseite der Stadtischen Wohnungs-
bau GmbH Gottingen Informationen.

Die kontinuierliche Erweiterung unseres
Teams sowie die gezielten Investitio-
nen in Bau- und Sanierungsprojekte

Unternehmen

verdeutlichen unser nachhaltiges Enga-
gement - sowohl fur die Schaffung
von hochwertigem und bezahlbarem
Wohnraum als auch flr unsere Rolle als
attraktiver, vielféltiger und verlasslicher
Arbeitgeber in der Region.






Das derzeit groBte Bauprojekt der
Stadtischen  Wohnungsbau GmbH
Goéttingen ist die Neuentwicklung des
Gebietes zwischen Am Steinsgraben,
der Worthstral3e und Gorlitzer StraBe.

Seit 2019 wird in dieser beliebten
Wohngegend von Gottingen  der
gesamte Wohnungsbestand saniert
und als ,Griine Mitte Ebertal” zu einem
modernen, energetisch optimierten
Wohngebiet umgebaut — mit Uberwie-
gend barrierefreien Wohnungen und
begriinten, klimaverbessernden Frei-
raumen zwischen den modernen
Gebauden.

Seit dem Spatenstich im April 2019 bis
zur Fertigstellung des dritten Abschnitts
bis Ende 2024 wurden hier 84
Wohnungen modemisiert, 104 neue
Wohnungen gebaut, 68 Wohneinheiten
abgerissen, 30 Wohneinheiten nach
Umzug frei und insgesamt 37 Millionen
Euro investiert.

Mit dem dritten Neubau (Richtfest am
20. Februar 2024/Wohnungsuber-
gaben am 28. Oktober 2024) nimmt die
,Griine Mitte Ebertal” weiter Formen an.

Der dritte Neubau begann im Marz
2023, die Fertigstellung der drei Ge-
baude im Margit-Gobel-Weg 1 und
Luise-Stegen-Weg 2 und 4 erfolgte
Ende 2024. Hier wurden insgesamt 41
Wohnungen errichtet: 15 x 2-Zimmer-
Wohnungen mit ca. 50 gm, 12 x
3-Zimmer-Wohnungen mit ca. 75 gm,
8 x 4-Zimmer-Wohnungen mit ca. 75
gm sowie 6 x 5-Zimmer-Wohnungen
mit ca. 105 gm wurden barrierefrei
realisiert, 4 Wohnungen sind unein-
geschrankt mit dem Rollstuhl nutzbar.
Alle Wohnungen verfligen Uber einen
Balkon oder eine Terrasse.

Der energetische Standard der Ge-
baudehdlle ist KfW 55 und die Warme-
versorgung erfolgt durch die neue Fern-
warme der Stadtwerke Géttingen AG.

Zusétzlich wurde eine Photovoltaik-
Anlage fur den Allgemeinstrom (Auf-
zlige, Heizung und AuBenbeleuchtung)
errichtet, mogliche Uberschiisse wer-
den eingespeist.

Neubauprojekte






Direkt am ehemaligen Gartetalbahnhof
haben wir mit dem neuen ,Stadtteil-
haus” ein modernes Quartierszentrum
auf den Flachen des Jugendhauses aus
Containermodulen geschaffen.

Am Montag, dem 15. April 2024,
konnten wir das Baufest feiern — das
dritte Richt- und/oder Baufest innerhalb
eines halben Jahres.

Die Herausforderung an das neue Ge-
baude: ein wirtschaftlicher Bau mit ver-
schiedenen Nutzungen auf engem
Raum. Dies gelang mit einem Entwurf
von Foundation 5+ Architekten Foitzik
Krebs Spies Partnerschaft mbH.

Nach Abriss des alten Jugendhauses im
April 2023 startete der Neubau mit
Tiefbauarbeiten im Mai. Die Fertigstel-
lung war fur Juli 2024 geplant, die
Er6ffnung erfolgte fristgerecht am 1. Au-
gust zum Start des neuen Kita-Jahres.
Die Planung und Bauleitung Ubernahm
die Planungsgruppe Wagener GmbH.

Das zweigeschossige, barrierefreie
Gebaude umfasst rund 1.700 mZ Nutz-
flache und erflllt einen hohen ener-
getischen Standard (KfW 40-55). Eine
PV-Anlage liefert Allgemeinstrom, ge-
heizt wird Uber das CO,-reduzierte
Fernwarmenetz.

Folgende Aufgabenbereiche finden
nun im Stadtteilhaus Platz:

- eine Kindertagesstatte mit 58 Platzen
fur die vorschulische Lebensphase (EG):
ca. 532m2 Innenfliche, 794 m2
AuBenbereich + 107 m2 Terrasse

- ein Familien- und Begegnungszen-
trum (EG): ca. 285 mZ2 innen, 36 m2
Terrasse

- ein Jugendhaus (OG): ca. 341 m?2
innen, 245 m2 Dachterrasse inkl. Log-
gien

- ein Buro fir die Koordination, Vernet-
zung und Organisation der Quartiers-
und Gemeinwesenarbeit.
Gemeinschaftlich genutzte Raume und
Verkehrsflachen ermoglichen eine flexi-
ble Nutzung. Zuséatzlich gibt es Fahrrad-
stellplatze, eine Fahrradgarage fir Per-
sonal und Stellflachen fur Kinderfahr-
zeuge.

Das neue Stadtteilhaus wurde an der-
selben Stelle wie das vor 20 Jahren mit
Containern fur eine mittelfristige
Nutzung geplante Jugendhaus gebaut.

Das Haus wird ein Ort fir Bildung, Be-
gegnung und Integration — mit Ange-
boten fur Kinder, Jugendliche, Familien
und Nachbarschaft.

Neubauprojekte

Wichtige Funktionen wie die Spiel-
flachen, der Basketballplatz oder die
Mach-mit-Wiese als sozialer Treffpunkt
zur Naherholung und fiir Bewegungs-
angebote blieben erhalten.






Am Dienstag, dem 25. Juni 2024, war
es endlich so weit: Der Spielplatz
Himmelsbreite erstrahlte in neuem
Glanz! Bei herrlichem Sommerwetter
haben etwa 300 Kinder und Eltern die
Eroffnung mit uns gefeiert.

Der Bestandsspielplatz wurde von
September 2023 bis Juni 2024 umfang-
reich umgestaltet. Insgesamt wurden
rund 230.000 € investiert. Besonderes
Augenmerk galt den Ergebnissen der
Blrgerbeteiligung: Die Winsche der
Anwohner/-innen wurden  berticksich-
tigt — insbesondere der Erhalt vorhan-
dener Bdume sowie eine behutsame
Anpassung an die bestehende Topo-

grafie. Bestehende Elemente wie Find-
linge, Pendeltore und die Tischtennis-
platte wurden aufgearbeitet und
wiederverwendet.

Die neue Ausstattung kann sich sehen
lassen: Neben der beliebten Nest-
schaukel und zwei Kleinkinderschau-
keln mit Schlaufensitzen gibt es nun
auch zwei Federwipptiere, ein Sitz-
karussell, einen Sandspielbereich sowie
das neue groBBe Spielgerdt — den
Spaceball”. Dieser 1adt mit vielen Seilen
zum Klettern und Hangeln, einer
Balancierbriicke, einem Netz zum
Hochklettern, drei kleinen Nestern zum
Ausruhen und einer Rutsche zum

Neubauprojekte

Spielen ein. Ganz oben auf dem
Spaceball thront der Stern — passend
zur Himmelsbreite.

Ein besonderes Highlight unserer Eroff-
nung war die kleine Eis-Ape, die allen
Kindern und Eltern kostenloses Eis an-
geboten hat. Aufgrund des tollen Som-
merwetters hatte der von uns enga-
gierte Eismann alle Hande voll zu tun.

Wir haben uns sehr Uber die groBe
Teilnahme gefreut und bedanken uns
herzlich bei allen, die diesen beson-
deren Tag mit uns gefeiert haben!






Ende August zogen die ersten Miete-
rinnen und Mieter in die neuen Ge-
bdude am Junkerberg ein. Auf dem
Gelande einer ehemaligen Gartnerei
entstand der architektonisch preis-
gekronte Entwurf ,Tarzan und Jane”
mit zwei Gebdudekomplexen und
Uber 2300 m?2 barrierefreier Wohn-
flache — ein Konzept, das sich bereits
an sieben Standorten in Bremen be-
wahrt hat.

Insgesamt stehen 35 barrierefreie 2-
bis 4-Zimmer-Wohnungen mit unter-
schiedlichen GroBen zur Verfigung.

Die Ausstattung ist modern und funk-

tional:

- FuBbodenheizung, zusétzliche Heiz-
kérper in Bad und Schlafzimmer

- LinoleumfuBboden in Grau, weiBe
Raufasertapeten

- Abstellraum pro Wohnung

- Fahrradstellplatze und  optional
anmietbare PKW-Stellplatze

- Energieversorgung Uber geothermi-
sche Warmepumpen — ganz ohne
fossile Brennstoffe

- Photovoltaikanlagen auf den Dachemn

Neubauprojekte

Fur die Anmietung ist ein Wohnbe-
rechtigungsschein (WBS) des 2. For-
derwegs erforderlich. Das Einkom-
men darf bestimmte Grenzen nicht
Uberschreiten und die Wohnflache ist
an die HaushaltsgroBe angepasst.

Zum Erstbezug Uberreichte unsere
Mitarbeiterin Lydia Nitsch der ersten
Mieterin, Frau Luzie Hanousek, sym-
bolisch einen Schlissel — begleitet
von einem bunten Blumenstrauf3.






Bericht Gber das Geschaftsjahr 2024
1. Januar bis 31. Dezember 2024

Stadtische Wohnungsbau GmbH Gottingen - Reinhduser Landstrale 66 - 37083 Gottingen

Grundung der Gesellschaft: 3. November 1960
Eintragung im Handelsregister: Amtsgericht Goéttingen am 21. November 1960 in Abteilung B unter Nr. 447



Lagebericht (DRS 21)

Dieser Lagebericht ist unter Anwendung des DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungs-Standard) erstellt.
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1. Grundlagen des
Unternehmens

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen mit Sitz in Goéttingen ver-
flgt Uber 4.768 (Vorjahr 4.691) Miet-
wohnungen und 27 Gewerbe-/sons-
tige Einheiten. Dazu verwaltet sie 33
Wohneinheiten fuar die Gottinger
Milde Stiftung, 32 Wohneinheiten fur
die Dr. Sillem-Stiftung und vier Wohn-
einheiten fur die Auguste-Ahlborn-
Stiftung. Das Kerngeschaft der Gesell-
schaft besteht aus der Vermietung
des eigenen Wohnungsbestandes
sowie dem Neubau von Gebduden
mit Uberwiegend wohnungswirt-
schaftlicher Nutzung. Im Jahr 2024
hat die Gesellschaft 35 Wohnein-
heiten am Heinrich-A.-Zacharia-
Bogen 8a/8b in Weende fertiggestellt.
Im fertiggestellten dritten Bauab-
schnitt in der Grinen Mitte Ebertal
wurden Ende 2024 in den Gebauden
Margit-Gobel-Weg 1 und Luise-
Stegen-Weg 2 und 4 weitere 42
Einheiten bezogen.

Der Bestand der Gesellschaft besteht
Uberwiegend aus Geschosswoh-
nungsbau und dient weitgehend der
Versorgung der Bewohner*innen mit
kostenglnstigem Wohnraum. Die Ge-
sellschaft arbeitet bestandserhaltend,
betreibt traditionell eine regelmaBige
Instandhaltung des Bestandes mit ver-
gleichsweise hohem finanziellem
Einsatz und verfligt dadurch Uber
Wohnraum mit einer guten Substanz.
Nach der Durchftihrung von umfang-
reichen Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen in Teilen des
Gebaudebestandes bietet die Gesell-
schaft Wohnungen an, die auf sehr
hohem Niveau energetisch saniert
sind. Mit einigen Bauvorhaben in den
letzten 10 Jahren hat die Gesellschaft
ihr Portfolio erweitert und verfligt
seitdem auch Uber ein kleines
Segment von Wohnraum im mittleren
— dem sogenannten bezahlbaren —
Preissegment.
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2.  Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen
Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland bleibt durch eine Kom-
bination aus strukturellen Heraus-
forderungen und konjunktureller
Schwache gepragt. Nach mehreren
Krisenjahren — bedingt durch Pande-
mie, Energiepreisschocks und geo-
politische Unsicherheiten — zeigt sich
die wirtschaftliche Erholung weiterhin
schleppend.

Das  Bruttoinlandsprodukt  (BIP)
wachst nur moderat. Die schwache
Investitionsdynamik, gestiegene Ener-
gie- und Finanzierungskosten sowie
eine verhaltene Konsumneigung
belasten die Konjunktur. Zwar ist die
Inflation im Vergleich zu den Vor-
jahren rucklaufig, doch das allge-
meine Preisniveau bleibt erhéht — ins-
besondere bei Baukosten und Dienst-
leistungen.

Die geldpolitische Straffung der EZB in
den letzten Jahren hat zu einem deut-
lich hoheren Zinsniveau geflihrt. Diese
Entwicklung hat direkte Auswirkun-
gen auf die Wohnungswirtschaft: Die
Finanzierung von Neubauprojekten ist
deutlich teurer geworden, was sich in
rucklaufigen Baugenehmigungen und
einem spurbaren Investitionsstau nie-
derschlagt.

Die Neubautatigkeit hat stark nachge-
lassen. Den starksten Rickgang hatte
erneut der Wohnungsneubau zu ver-
kraften (-10,1 %). Hohe Baukosten,
steigende Zinsen und eine sinkende
Rentabilitat neuer Projekte flihren zu
einer Angebotsverknappung — insbe-
sondere im bezahlbaren Wohnungs-
segment. Gleichzeitig bleibt die Nach-

22

frage nach Wohnraum in Ballungs-
raumen aufgrund von Urbanisierung,
Zuwanderung und demografischem
Wandel hoch.

Die angespannte Angebotslage fihrt
zu weiter steigenden Mieten, vor
allem in urbanen Zentren. Die soziale
und politische Diskussion Uber bezahl-
baren Wohnraum gewinnt dadurch
weiter an Relevanz. Regulatorische
MaBnahmen wie Mietpreisbremse,
Forderprogramme  oder Bauver-
einfachungen rlcken starker in den
Fokus.

Die Energiepreise in Deutschland
haben sich stabilisiert, liegen jedoch
weiterhin auf einem hohen Niveau.
Insbesondere Fernwarme verteuerte
sich 2024 aufgrund der nachgelagert
wirkenden Preisgleitklauseln gegen-
Uber dem Vorjahr erheblich um 27,1 %.

Der deutsche Arbeitsmarkt im Jahr
2024 zeigt sich trotz wirtschaftlicher
Herausforderungen insgesamt stabil,
jedoch gepragt von tief greifenden
strukturellen Verdnderungen. Wah-
rend  Konjunkturabschwachungen
und globale Unsicherheiten in einigen
Branchen zu einem moderaten Be-
schaftigungsriickgang fahrten, bleibt
die Nachfrage nach Fachkraften in
anderen Bereichen — wie Handwerk —
weiterhin hoch. Die Arbeitslosen-
guote stieg um 0,3 % auf 6 %. Die
Wohnungswirtschaft kampft 2024
mit einem wachsenden Fachkrafte-
mangel. Anforderungen durch Digita-
lisierung und Klimaziele erschweren
die Mitarbeitersuche zuséatzlich.

Im Gottinger Wohnungsmarkt Gber-
steigt die Nachfrage nach hochwerti-
gen Mietwohnungen zu fairen Preisen
im Geschosswohnungsbau weiterhin



das Angebot. Angesichts der anhal-
tenden Attraktivitdt der Stadt und
eines zu erwartenden Bevolkerungs-
wachstums wird der Bedarf an
bezahlbarem Wohnraum auch in den
kommenden Jahren hoch bleiben.

2.2. Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgroBen, die
fur die Entwicklung der Gesellschaft
von Bedeutung sind, verdeutlicht die
nachfolgende Tabelle:

Plan 2024 Ist 2024

TEUR TEUR

Umsatzerlse aus Mieten und Pachten 20.620 20.747
Instandhaltungsaufwendungen 7.600 7.097
Zinsaufwendungen 1.570 1.641
Jahrestiberschuss vor Ergebnisabftihrung 1.750 2.831

Auf Grundlage vorlaufiger Jahres-
zahlen wurden die Aufwendungen
und Ertrdge unter Bericksichtigung
kaufmannischer Vorsichtsaspekte fur
das Geschéftsjahr 2024 geplant. Fur
das Geschaftsjahr 2024 wird ein
Jahresuberschuss vor Gewinnabfih-
rung von TEUR 2.831 (Vorjahr TEUR
2.686,9) ausgewiesen, der um TEUR
1.081 Uber dem geplanten Jahres-
ergebnis liegt.

Die Erlése aus Sollmieten konnten
aufgrund von Mietanpassungen
sowie im Rahmen der Neuvermietung
der zum Ende des Geschaftsjahres fer-
tiggestellten Gebdude am Heinrich-
A.-Zacharia-Bogen 8a/8b in Weende
und im dritten Bauabschnitt in der
GrlUnen Mitte Ebertal gesteigert werden.

Die unfertigen Leistungen und damit
verbundenen Heizkosten fielen im
Berichtsjahr aufgrund stabiler Ener-
giepreise niedriger aus als urspring-
lich kalkuliert. Zudem fihrte eine
gesetzliche Anderung dazu, dass

Kabelanschlussgebihren nicht langer
vom Vermieter getragen werden mus-
sen. Insgesamt lagen die Betriebs-
kosten im Jahr 2024 dadurch um 477
TEUR unter den geplanten Ausgaben.

Aufgrund fehlender Kapazitaten bei
externen Handwerkern konnten die
vorgesehenen InstandhaltungsmaB-
nahmen nicht vollstandig umgesetzt
werden, wodurch im Jahr 2024
Ausgaben in Héhe von 503 TEUR ein-
gespart wurden.

Die durchschnittliche Miete hat sich
von 5,56 €/m? gegeniber dem Vor-
jahr auf 5,71 €/m2 erhoht. Nennens-
werte Leerstande waren nicht zu ver-
zeichnen und sind auch nicht zu
erwarten. Der Anteil der Erlésschma-
lerungen erhohte sich leicht auf 1,1 %
(Vorjahr 0,8 %) analog zur gestie-
genen Mietausfallquote auf 1,5 %
(Vorjahr 0,9 %).

Die Fluktuationsquote liegt bei 7,4 %
(Vorjahr 6,4 %) und befindet sich auf-
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grund des hohen Wohnungsbedarfs
nach wie vor auf sehr niedrigem
Niveau.

Die monatlichen Instandhaltungs-
kosten stiegen von 2,12 €/m2 im
Vorjahr auf 2,34 €/m2, verursacht
durch den inflationsbedingten Preis-
anstieg in der Baubranche.

Die Bautdtigkeit des Geschaftsjahres
2024 wurde durch die Errichtung der
Neubauten Am Junkernberg mit 35
Wohnungen, dem 3. Bauabschnitt
Grune Mitte Ebertal mit 42 Wohnun-
gen sowie mit dem Neubau eines
Familien- und Jugendzentrums Am
Gartetalbahnhof geprégt. Im Berichts-
jahr wurden dafar TEUR 9.404 ver-
ausgabt.

Die Gesellschaft fuhrt kontinuierlich
energetische Modernisierungen im
Bestand durch. Im Berichtsjahr wur-
den die ModernisierungsmaBnahmen
flr das Objekt Elbinger StraBe been-
det. Die Investitionen hierfur betrugen
insgesamt TEUR 3.102. Zudem wurde
mit der Modernisierung der Gebaude
Schlesierring 4-28 begonnen; der
Abschluss der MaBnahme ist flir 2025
vorgesehen. Die Investitionen hierfur
betrugen im Berichtsjahr TEUR 2.093.
Parallel dazu wurden die Planungen
zur Modernisierung der Gebdude
Stettiner StraBe/Pommerneck aufge-
nommen. DarlUber hinaus wird im
Rahmen der energetischen Moderni-
sierung der Wechsel von Gas- auf
Fernwarmeversorgung im Wohnungs-
bestand fortgefiihrt.
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Neben den Investitionen in den
Bestand wurde mit den Planungen fur
die Errichtung des 4. Gebaudes in der
GrUnen Mitte Ebertal begonnen.
Insgesamt wurden fir diese Neubau-
maBnahme im Jahr 2024 TEUR 622
investiert.

Aufgrund der Neuaufnahme von
Fremdmitteln fir die Investitionen in
den Neubau sind die Zinsaufwen-
dungen im Vergleich zum Vorjahr
gestiegen, entsprechen jedoch den
Planzahlen.

Insgesamt  beurteilen  wir  die
Entwicklung unseres Wohnungsunter-
nehmens positiv. Der Wohnungs-
bestand befindet sich aufgrund von
nachhaltigen Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen in einem
zeitgerechten Zustand. Die Erweite-
rung unseres Wohnungsbestands
wurde planmaBig fortgeftihrt und die
Ertragslage bei unverdndertem Per-
sonalbestand gestarkt.



2.3. Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

Ertragslage
Der im Geschaftsjahr 2024 erzielte
Jahrestberschuss  setzt sich im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt
zusammen:

2024 2023 Verénderung

TEUR TEUR TEUR
Bewirtschaftungstatigkeit 2.592,4 3.213,4 -621,0
Bautatigkeit/Modernisierung/Anlagevermégen 0,0 0,0 0,0
Verwaltungsbetreuung 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -74,7 15,7 -90,4
Betriebsergebnis 2.517,7 3.229,1 -711,4
Finanzergebnis 42,7 26,9 15,8
Neutrales Ergebnis 308,4 -532,1 840,5
Ergebnis vor Ertragsteuern 2.868,8 2.723,9 144,9
Steuern vom Einkommen und Ertrag -38,2 -37,0 -1,2
Gewinnabfuhrung -1.330,6 -1.286,9 -43,7
Jahresuberschuss 1.500,0 1.400,0 100,0

Der wesentlichste finanzielle Leis-
tungsindikator ist die Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes.
Das Ergebnis der Bewirtschaftungs-
tatigkeit hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um TEUR 621,0 verringert.
Der Ruckgang resultiert aus hoheren
Instandhaltungswendungen  nach
Verrechnung (+TEUR 825,2), héheren
anteiligen Verwaltungskosten (+TEUR
354,2), héheren Abschreibungen und
Wertberichtigungen auf Forderungen
(+TEUR 137,8) und hoheren Abschrei-
bungen auf Sachanlagen (+TEUR
109,3). Gegenldufig wirkten im
Wesentlichen hdohere  Sollmieten
(+TEUR 588,7) und ein positiver
Erfolgsbeitrag zu den Betriebskosten
(+TEUR 184,9). Zudem konnten erst-
mals Mieteinnahmen fur die fertig-
gestellten Objekte erzielt werden.

Das neutrale Ergebnis ist von einma-
ligen und periodenfremden Ertragen
gepragt. Im Vergleich zum Vorjahr hat
sich das neutrale Ergebnis durch die
deutlich geringeren Aufwendungen
fir Abbruchkosten, durch den Wegfall
der im Vorjahr vorgenommenen
auBerplanmaBigen Abschreibungen
und hoheren Ertrage flr Betreuungs-
gebuhren erhoht.

Vom Jahrestberschuss soll ein Betrag
von TEUR 1.500,0 in die Investitions-
rcklage eingestellt werden.
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Vermodgenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum
31.12.2024 im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt dar:

Vermogensstruktur 31.12.2024 % 31.12.2023 % Verdnderung
TEUR TEUR TEUR
Immaterielle Vermdgensgegenstande 66,4 0,0 57,2 0,0 9,2
Sachanlagen 188.378,4 87,1 180.663,1 89,5 7.715,3
Finanzanlagen 3,1 0,0 12,8 0,0 -9,7
langfristiges Umlaufvermogen 5.526,0 2,6 3.878,2 1,9 1.647,8
kurzfristiges Umlaufvermégen 22.177,8 10,3 17.314,9 8,6 4.862,9
Bilanzsumme 216.151,7 100,0 201.926,2 100,0 14.225,5
Kapitalstruktur 31.12.2024 % 31.12.2023 % Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital 62.924,5 29,1 61.424,5 30,4 1.500,0
Fremdkapital langfristig
Dauerfinanzierung 131.342,9 60,8 120.287,4 59,6 11.055,5
Pensionsriickstellungen 1.966,7 0,9 2.045,6 1,0 -78,9
sonstige Rickstellungen 19,9 0,0 19,8 0,0 0,1
sonstige Verbindlichkeiten 201,6 0,1 110,4 0,1 91,2
kurzfristige Fremdmittel 19.696, 1 9,1 18.038,5 8,9 1.657,6
Bilanzsumme 216.151,7 100,0 201.926,2 100,0 14.225,5
Das Anlagevermégen betragt 87,1 % 31.12.2024 31.12.2023 Veranderung
(Vorjahr 89,5 %) der Bilanzsumme. Es TEUR TEUR TEUR
ist vollstandig durch Eigenkapital und  langfristige Vermdgenswerte 193.973,9 184.611,3 9.362,6
langfristige Fremdmittel einschlieBlich  kurzfristige Fremdmittel 196.455,6  183.887,7 12.567,9
langfristiger Rickstellungen gedeckt. Uber-/Unterdeckung 2.481,7 -723,6 3.205,3

Die Eigenkapitalquote betragt bei der
gestiegenen Bilanzsumme 29,1 %
(Vorjahr 30,4 %). Absolut entspricht
die Veranderung dem Jahrestber-
schuss in Hohe von TEUR 1.500,0.

Nach der Aufgliederung der Bilanz-

zahlen ergeben sich zusammenge-
fasst folgende Deckungsverhaltnisse:
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Das langfristig gebundene Vermdgen
war am 31.12.2024 zu 32,4 % durch
Eigenkapital und im Ubrigen durch
langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist
geordnet. Die Gesellschaft war im
Berichtszeitraum in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen nachzukom-

men. Bei der Sparkasse Gottingen
bestanden am Bilanzstichtag nicht
beanspruchte, unbefristete Kredit-
linien in Héhe von insgesamt TEUR
2.700.

Die Vermogenslage ist geordnet, die
Vermdgens- und Kapitalstruktur solide.



Finanzlage

Das Finanzmanagement ist darauf
ausgerichtet, alle Zahlungsverpflich-
tungen aus dem laufenden Ge-
schaftsverkehr sowie gegentber Kre-
ditinstituten und anderen Glaubigern
termingerecht zu erflllen. Die Ziel-
setzung besteht darin, ausreichend
Liquiditdt zu erwirtschaften, um so-
wohl die Modernisierung des Woh-
nungsbestands als auch Neuinves-

titionen zu finanzieren. Gleichzeitig
wird darauf geachtet, dass die Eigen-
kapitalquote ausgewogen bleibt. Dies
ermoglicht eine solide finanzielle Basis
fur das Unternehmen.

Die Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in der Euro-Wéhrung,
Wahrungsrisiken bestehen nicht.
Derivate Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen. Bei

den fur die Finanzierung des Anlage-
vermdgens aufgenommenen Fremd-
mitteln handelt es sich wesentlich um
langfristige Annuitdtendarlehen mit
Restlaufzeiten von mehr als 20 Jahren.

Die Mittelherkunft und Mittelverwen-
dung ergeben sich aus der folgenden
Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG:

Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG 2024 2023
TEUR TEUR
Jahresiiberschuss vor Ergebnisabftihrung 2.830,6 2.686,9
Abschreibungen auf Gegensténde des Anlagevermogens 4.679,3 4.689,4
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -78,8 -87,2
Aufwendungen (+) und Ertrage (-) von auBergewodhnlicher GréBenordnung
oder auBergewohnlicher Bedeutung 0,0 560,2
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -5,1 -9,2
Cashflow nach DVFA/SG 7.426,0 7.840,1
Zunahme (Vorjahr Abnahme) der kurzfristigen Riickstellungen 20,9 -22,5
Zunahme sonstiger Aktiva -636,3 -2.600,1
Zunahme sonstiger Passiva 1.685,7 5.321,1
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 1.576,8 1.637,9
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 38,2 37,0
Ertragsteuerzahlungen -32,9 -34,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 10.078,4 12.179,4
Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -36,1 -26,6
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 6,2 9,2
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermégen -16.667,1 -13.469,3
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 9,7 19,3
Einzahlungen aus Investitionszuschissen 771,2 0,0
Erhaltene Zinsen 42,8 26,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -15.873,3 -13.440,5
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 19.209,1 13.751,2
PlanmaéBige Tilgungen -6.130,0 -6.860,1
AuBerplanmaBige Tilgungen -2.023,5 0,0
Gezahlte Zinsen -1.619,6 -1.664,8
Gezahlte Ergebnisabfiihrung (-) / erhaltener Verlustausgleich (+) -1.286,9 -1.231,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.149,1 3.994,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes 2.354,2 2.733,3
Finanzmittelbestand am 01.01. 3.544,3 811,0
Finanzmittelbestand am 31.12. 5.898,5 3.544,3

27



Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass
die Mittelabflisse aus der laufenden
Geschaftstatigkeit und aus der Finan-
zierungstatigkeit ausreichten, um den
Mittelabfluss aus der Investitions-
tatigkeit zu kompensieren. Die Mittel-
zuflUsse reichten aus, um die plan-
maBigen Tilgungen zu decken. Insge-
samt erhohte sich der Finanzmittel-
bestand um TEUR 2.354,2 auf TEUR
5.898,5.

Unter Einbeziehung Ubriger kurzfris-
tiger Aktivposten von TEUR 16.279,3
sowie kurzfristiger Passivposten von
TEUR 19.696,1 ergibt sich unter
Berlicksichtigung bereits empfan-
gener Mietzahlungen im Dezember
2024 fur Januar 2025 bei einem
Finanzmittelbestand ~ von  TEUR
5.898,5 zum 31.12.2024 eine stich-
tagsbedingte Liquiditatsreserve von
TEUR 2.481,7.

Eine zugesagte, nicht in Anspruch
genommene Kreditlinie besteht bei
einem Kreditinstitut in Hohe von TEUR
2.700. DarUber hinaus bestehen freie
Beleihungsspielraume.

Die Gesellschaft konnte ihren Zah-
lungsverpflichtungen jederzeit nach-
kommen.

Durch den regelméaBigen Liquiditats-
zufluss aus den Mieten wird bei sorg-
faltiger Vergabe von Instandhaltungs-
auftrdgen die Zahlungsfahigkeit un-
serer Gesellschaft auch zukunftig
gesichert bleiben.
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2.4. Wesentliche Kennzahlen

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen
Leistungsindikatoren stellen wir im
Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2024 2023
Eigenkapitalquote % 29,1 30,4
Eigenkapitalrentabilitat % 4,6 4,4
durchschnittliche
monatliche Wohnungsmiete €/m?2 5,71 5,56
Fluktuationsrate % 7.4 6.4
Erlésschmaélerungen % 11 0,8
Erhaltungsinvestitionen €/m? 45,48 37,38

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Die wirtschaftlichen Auswirkungen
des weiterhin andauernden russi-
schen Angriffskriegs gegen die
Ukraine belasten die konjunkturelle
Entwicklung in Deutschland weiterhin
splrbar. Hinzu kommen erhéhte kon-
junkturelle Risiken durch globale
Handelskonflikte, wie die EinfUhrung
neuer Zo6lle in den USA sowie
Unsicherheiten beziglich Chinas Rolle
im internationalen Handel. Auch die
Entwicklung der Energiekosten bleibt
aufgrund geopolitischer Spannungen
weiterhin ungewiss. Zudem dampfen
die hohen Bau- und Finanzierungs-
kosten die Investitionen in den Woh-
nungsbau weiterhin. Diese Faktoren
fihren zu einer verstarkten wirt-
schaftlichen Unsicherheit. Die ge-
nauen Auswirkungen auf die Gesamt-
wirtschaft und insbesondere auf die
Immobilienbranche lassen sich weiter-
hin nicht zuverldssig abschatzen.
Zusatzlich zeigen sich vor allem durch
die Folgen des Ukraine-Kriegs struk-
turelle Veranderungen auf den Woh-
nungsmarkten, deren langfristige
Auswirkungen derzeit noch schwer
zu prognostizieren sind.

Bei der Uberwachung und Kontrolle
der wirtschaftlichen Risiken des Un-
ternehmens kommt unserem Be-
richtswesen eine zentrale Bedeutung
zu. Es ist darauf ausgerichtet, die
dauerhafte Zahlungsfahigkeit sicher-
zustellen und das Eigenkapital zu star-
ken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindika-
toren ermittelt und bewertet. Zum
internen Kontrollsystem der Gesell-
schaft gehoren auch Regelungen zur
Compliance. Unser Risikomanage-
ment und Compliance-Management-
System werden regelmaBig Uberpriift
und aktualisiert.

Weiterhin stltzen wir unsere Ge-
schaftsprozesse auf eine umfassende
rechtliche Beratung. Sofern sich recht-
liche Risiken auf vergangene Sach-
verhalte beziehen, sind die dafur
erforderlichen  bilanziellen  Ruck-
stellungen gebildet worden bzw.
bestehen entsprechende Versiche-
rungen.

Aufgrund der aktuellen Marktlage
besteht derzeit nur ein geringes
Leerstandrisiko. Vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung
kann dieses Risiko langfristig anstei-
gen. Durch Investitionen in den
Neubau und Modernisierung in den



Bestand angepasst an die Nachfrage-
situation wird diesem Risiko begeg-
net. Das Risiko insgesamt ist jedoch in
einer Universitatsstadt wie Gottingen
insgesamt als gering anzusehen.

Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich Gberwiegend um lang-
fristige Annuitatendarlehen, die ding-
lich gesichert sind. Ein Zinsanderungs-
risiko besteht im Wesentlichen im
Hinblick auf zuklnftige Refinanzie-
rungen auslaufender Zinsbindungen.
Die Gesellschaft hat jedoch bereits in
der Niedrigzinsphase zahlreiche Dar-
lehen bis zum Laufzeitende prolongiert.

Wesentliche Risiken aus Zahlungs-
stromschwankungen und Liquiditats-
risiken sind aufgrund regelmaBiger
Mieteinzahlungen nicht erkennbar.
Das intensive Forderungsmanage-
ment der Gesellschaft verhindert
hohe Mietausfalle und gewahrleistet
eine stabile Liquiditatsplanung. Die
Mieteinnahmen sind durch die
Nutzungs- und Mietvertrage gesi-
chert. Preisénderungsrisiken bestehen
im Rahmen der Investitionen in den
Bestand und Neubautatigkeiten bei
den Baukosten, die stetig steigen. Das
Kostensteigerungsrisiko wird durch
einen Kostenaufschlag bereits in der
Planungsphase der Investitionen ein-
kalkuliert.

Ein weiteres Risiko stellt der bestehen-
de Fachkraftemangel in der Woh-
nungswirtschaft dar. Daher werden
gerade die Veranderungen im
Personalbereich neue Herausforde-
rungen mit sich bringen und
zukunfts- und lernféhige Organisa-
tionen einfordern. Treiber fur diese
Veranderungen sind Themen wie z. B.
Digitalisierung, mobiles Arbeiten,
Wertewandel in der Gesellschaft,

Work-Life-Balance usw. Die weitere
Steigerung der Arbeitgeberqualitat
unterliegt daher einer fokussierten
Betrachtung.

Die dynamische und damit in Teilen
unsichere Klimaschutzgesetzgebung
und die damit einhergehenden
Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebaudesektor bzw. die
Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch
flr unser Unternehmen auf dem Weg
zur Klimaneutralitdt dar. Eine CO,-
Bilanz wurde erstellt, eine Software
zur Darstellung eines Klimapfades
wurde angeschafft. Im Weiteren wird
eine unternehmenseigene Klima-
schutzstrategie erarbeitet, ausgerich-
tet an den technisch-wirtschaftlichen
und finanziellen  Gegebenheiten
sowie den gesetzlichen und baurecht-
lichen Vorgaben. Etwaigen Kosten-
und Vermietungsrisiken gilt es dabei
zu begegnen.

Zusammenfassend sind keine be-
standsgefahrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken er-
kennbar, die zu einer unginstigen
Entwicklung im Unternehmen mit
negativer Beeinflussung auf die
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage
fihren kénnten.

3.2. Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Auch fur die Zukunft erwarten wir
eine glUnstige Vermietungssituation
mit punktuell leicht steigenden Mie-
ten und zusatzlichen Neubauwoh-
nungen. Weitere Chancen werden
wir bei Wirtschaftlichkeit durch Neu-
bau von Wohnungsbestédnden ebenso
wahrnehmen wie auch energetische
Modernisierungen und die Herstel-
lung nachfragegerechter Grundrisse

im Altbaubestand. Durch den ver-
starkten Einsatz von erneuerbaren
Energien und energieeffizienten
Technologien kénnen die Wohnge-
bdude klimafreundlicher gestaltet
werden.

Die angebotenen wohnbegleitenden
Dienstleistungen, Beratungsangebote
und Nachbarschaftstreffs werden
auch in den kommenden Jahren die
Lebensqualitdt in den Quartieren
weiter erhohen und ausgewogene
Nachbarschaftsstrukturen unterstit-
zen. Die Gesellschaft plant weiterhin
eine bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung solcher Angebote.

Aktuell gehen wir davon aus, dass die
Zinsen nur noch moderat steigen. Die
Lieferketten stabilisieren sich weiter
und bei den Baukosten durfte eine
Beruhigung einkehren. Mit diesen
Parametern durfte die nachhaltige
Bewirtschaftung unseres Wohnungs-
bestandes mdglich sein.

Weitere Chancen liegen im Ausbau
der Digitalisierung der Verwaltungs-
prozesse wie auch der Mieterkommu-
nikation. Die Gesellschaft setzt konti-
nuierlich Digitalisierungsprojekte in
der Prozessoptimierung und Kunden-
kommunikation um und baut diese
kontinuierlich aus.

4. Prognosebericht

Die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft entwickelt sich trotz enorm
gestiegener Baukosten weiterhin
positiv. Weder ist aufgrund der aktu-
ellen Marktlage noch der erwarteten
Entwicklung mit nennenswertem
Leerstand oder mit umfangreichen
Mietausfallen zu rechnen. Die Gesell-
schaft wird auch zuklnftig ihr Immo-
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bilienportfolio optimieren. Die Investi-
tionen in den Bestand sowie die
Neubautatigkeit werden ausgewogen
im Rahmen des wirtschaftlich Darstell-
baren fortgefuhrt.

Fir das Geschéaftsjahr 2025 wird
gemaB Wirtschaftsplan ein Ergebnis
von TEUR 2.310 erwartet. Der Jahres-
Uberschuss fur das Geschaftsjahr
2025 setzt sich gemaB Wirtschafts-
plan aus den folgenden wesentlichen
Kennzahlen zusammen:

Ist 2024 Plan 2025

TEUR TEUR

Umsatzerldse aus Mieten und Pachten 20.747 21.810
Instandhaltungsaufwendungen 7.097 7.800
Zinsaufwendungen 1.641 1.550
Jahresuiberschuss vor Ergebnisabfiihrung 2.831 2.310

Klimaschutz gewinnt in der Immo-
bilienwirtschaft zunehmend an Bedeu-
tung, da nachhaltiges Bauen und
energieeffiziente Gebdude entschei-
dend zur Reduzierung von CO,-
Emissionen und zur Erreichung globa-
ler und nationaler Klimaziele beitragen.
Das gesteckte Klimaschutzziel nach
dem Bundes-Klimaschutzgesetz ist die
Senkung der CO,-Emissionen gegen-
Uber dem Referenzjahr 1990 bis zum
Jahr 2045 in Etappen auf eine Netto-
Treibhausgasneutralitat. Fur das Bun-
desland Niedersachsen wurde eine
Anpassung der Klimaschutzzeile vor-
genommen. Nach diesem Beschluss
soll die Klimaneutralitat im Gebaude-
bestand bereits 2040 erfolgen.

Im Rahmen der Erreichung dieses Ziels
setzt die Gesellschaft verstarkt auf die
energetische Modernisierung des Ge-
baudebestands und damit einherge-
hend auch auf eine Dekarbonisierung
der Warmeerzeugung. Fur den Bestand
beliefen sich die direkten Treibhausgas-
Emissionen fur das Jahr 2023 auf:
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e Stationdre Verbrennung (Scope 1):
7.020 ¥/CO5-4q

e Fernwarmebezug (Scope 2):
443 t/C0O,-4q

e Stromverbrauch* (Scope 2):
0 t/C0O,-4q

* Die CO,-Emissionen beim Strom-
verbrauch belaufen sich auf null, da
die Gesellschaft in ihrem Einfluss-
bereich ausschlieBlich Okostrom
bezieht (v. a. in den Raumen der
Geschéftsstelle). Der mieterseitige
Strombezug ist unbekannt, soll aber
durch den fortschreitenden Ausbau
von Mieterstrom 6kologisch unter-
stlitzt werden.

Das Gesamtresultat fur 2023 ent-
spricht einem durchschnittlichen
klimabereinigten CO,-Aussto3 von
24,5 kg/m2 Wohnflache (Scope 1 und
2). Im Vergleich zum Referenzjahr
1990 (39,4 kg CO,/m2a) konnte
somit bereits eine Reduzierung in
Hohe von 38 % erreicht werden. Das

CO,-Monitoring  wird seit 2021
jahrlich erfasst und dient als Steuer-
instrument fur den weiteren Moderni-
sierungsfahrplan.

Zudem hat die Gesellschaft auch klein-
raumig zum Artenschutz und zur
Biodiversitat beigetragen. So werden
MaBnahmen wie Entsiegelung von
Flachen oder Blihwiesen im Rahmen
der Neu- oder Umgestaltung der
AuBenflachen umgesetzt.

Unter Berlcksichtigung des gegen-
wartig wirtschaftlichen Umfeldes sind
Prognosen fur das Geschaftsjahr 2025
mit Unsicherheiten verbunden. Neben
den Kriegen und den globalen
Handelskonflikten kénnen sich Ande-
rungen von klimatischen Bedingungen
weltweit, Zinsentwicklung, Inflation,
Personalmangel bei den ausfihrenden
Unternehmen oder Verzdgerungen
bei Materiallieferungen negativ auf
den Geschéaftsverlauf —auswirken.
Quantitative Angaben auf die Ver-
mogens-, Finanz- und Ertragslage sind
zum Zeitpunkt der Aufstellung des
Jahresabschlusses daher noch nicht
verlasslich moglich.

Gottingen, 02.05.2025

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

@ﬂh‘a»\ f(i;owﬁ@u/

Christian Schmelcher
Geschéaftsfuhrer
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Bilanz zum 31. Dezember 2024

Aktivseite

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstdande

1. Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten

2. Geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstlcke ohne Bauten
. Technische Anlagen und Maschinen
. Betriebs- und Geschaftsausstattung
. Anlagen im Bau
. Bauvorbereitungskosten

N oo W

lll. Finanzanlagen
1. Sonstige Ausleihungen
2. Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermdgen

B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen gegen Gesellschafter

4. Sonstige Vermdgensgegenstande

.Flassige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Summe Umlaufvermégen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme
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31.12.2024 31.12.2023
EUR EUR EUR
66.351,00 30.617,57
0,00 26.632,20
66.351,00 57.249,77

175.468.175,00 161.283.214,75
7.088.660,89 3.105.601,43
706.029,52 659.189,67
228.767,29 79.012,18
215.872,33 182.641,49
3.783.533,57 15.233.158,85
887.334,46 120.322,94
188.378.373,06  180.663.141,31

0,00 9.699,37
3.100,00 3.100,00
3.100,00 12.799,37

188.447.824,06  180.733.190,45

11.448.530,12

10.831.584,32

48.447,84 34.867,30
11.496.977,96 10.866.451,62

227.413,19 187.426,55
72.378,20 136.390,29
11.110,28 6.802,34
8.820.197,50 5.277.232,79
9.131.099,17 5.607.851,97

5.898.523,11 3.544.294,62
1.176.915,32 1.174.430,02
7.075.438,43 4.718.724,64

27.703.515,56

325,73

21.193.028,23

0,00

216.151.665,35

201.926.218,68




Passivseite

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnrucklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
2. Andere Gewinnrtcklagen

1. Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

. Riickstellungen

. Ruckstellungen flr Pensionen

. Steuerrtickstellungen
. Sonstige Ruckstellungen

W N - @

. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
6. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern: 12.483,11 EURNorjahr: 22.235,57 EUR)

AWN = A

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2024
EUR

11.600.000,00
28.123.207,82

EUR

23.200.000,00

31.12.2023
EUR

23.200.000,00

11.600.000,00
26.623.207,82

1.966.674,00
1.256,82
199.135,00

39.723.207,82

1.319,52

38.223.207,82

1.319,52

62.924.527,34

61.424.527,34

2.045.639,00
2.851,06
178.100,00

123.550.757,84

2.167.065,82

2.226.590,06

112.157.334,23

7.875.700,00 8.172.065,97
13.175.821,51 14.048.876,87
39.271,35 78.892,22
67.544,61 69.496,95
2.433.176,42 2.396.672,13
1.330.573,78 1.286.854,65
42.197,07 37.088,26
1.148.515.042,58 138.247.281,28

2.545.029,61 27.820,00

216.151.665,35

201.926.218,68

33



Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2024

vk N

10.
11

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.

19.
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Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehaélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung EUR 155.349,37
(VJ EUR 140.437,39)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen

EUR 0,00 (VJ EUR 7.465,08)

davon aus der Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen
EUR 21.727,00 (VJ EUR 28.480,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Aufwendungen aus Gewinnabfiihrungen
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen

—in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

31.12.2024

EUR EUR

32.127.577,86
40.107,01
394.073,71

31.12.2023
EUR

29.450.539,38
54.105,19
289.651,59

32.561.758,58

29.794.296,16

616.945,80 2.150.929,15

212.000,00 177.100,00

364.718,42 157.330,69

-18.172.214,14 -17.108.209,45
-302.137,90 -222.047,30
-18.474.352,04  -17.330.256,75

-2.396.675,75 -2.237.894,15
-682.762,75 -627.566,51
-3.079.438,50 -2.865.460,66

-4.679.323,98 -4.689.311,96

-1.757.489,72 -1.718.984,13

155,82 1.214,34

42.598,08 25.678,31

-1.641.328,49 -1.693.301,66

-38.225,12 -36.969,74

4.128.018,85 3.972.263,75

-1.297.445,07 -1.285.409,10

-1.330.573,78 -1.286.854,65

1.500.000,00 1.400.000,00

1.319,52 1.319,52

-1.500.000,00 -1.400.000,00

1.319,52 1.319,52




Anhang fir das Geschaftsjahr 2024

A | Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft ist unter der Firma
Stadtische  Wohnungsbau ~ GmbH
Gottingen mit Sitz in Gottingen im
Handelsregister B des Amtsgerichts
Gottingen unter der Registernummer
HRB 447 eingetragen.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen, Géttingen, ist nach den
GroBenmerkmalen des § 267 Abs. 2
HGB eine mittelgroBe Kapitalgesell-
schaft.

Zwischen der Gesellschaft (Organge-
sellschaft) und der Beteiligungsgesell-
schaft Stadt Géttingen mbH, Géttingen
(Organtrager), besteht ein Ergebnisab-
fhrungsvertrag, der unter dem 14. De-
zember 2020 in das Handelsregister
unter der Registernummer HRB 201986
der Beteiligungsgesellschaft ~ Stadt
Géttingen mbH, Géttingen, eingetragen
wurde. Zum 31. Dezember 2024 wurde
keine Vertragskiindigung vorgenommen.

Das fur die Rechnungslegung der Ge-
sellschaft verwendete Gliederungs-
schema von Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den
handelsrechtlichen Vorschriften unter
Berlcksichtigung  der  Verordnung
Uber die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JAbschWUV), dem GmbH-
Gesetz und dem Gesellschaftsvertrag.

Die Gewinn- und Verlustrechnung ist
nach dem Gesamtkostenverfahren auf-
gestellt.

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit
gemaB § 265 Abs. 1 HGB wurde
beachtet.

B | Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Fur die Aufstellung des Jahresab-
schlusses waren unverandert die nach-
folgenden Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden maBgebend.

Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermogensgegenstande sind  zu
Anschaffungskosten bilanziert und wer-
den entsprechend ihrer Nutzungsdauer
nach der linearen Methode um plan-
maBige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermégen ist zu fort-
gefuhrten Anschaffungs- bzw. Herstel-
lungskosten bewertet und wird, soweit
abnutzbar, um planméaBige Abschrei-
bungen vermindert. Vermdgensgegen-
stdnde des Sachanlagevermogens wer-
den auBerplanméaBig abgeschrieben,
soweit eine voraussichtlich dauerhafte
Wertminderung vorliegt.

Grundsatzlich werden Vermdgensge-
genstdnde des Sachanlagevermdgens
nach MaBgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die
Abschreibungen auf Zugdnge des
Sachanlagevermogens erfolgen zeit-
anteilig. Fremdkapitalzinsen und Grund-
steuern wahrend der Bauphase werden
nicht in die Herstellungskosten einbezo-
gen. ModernisierungsmaBnahmen wer-
den innerhalb der Vermodgensgegen-
stande aktiviert, sofern der Gebrauchs-
wert des Vermogensgegenstandes
durch eine wesentliche Verbesserung
gesteigert wird.

In den 2024 aktivierten Herstellungs-
kosten fur Wohngebaude und andere
Gebaude sind Kosten der allgemeinen
Verwaltung in Héhe von 212.000,00
EUR enthalten.

Die planmaBigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstdnde des Anlage-

vermdgens wurden wie folgt durchge-
fahrt:

a) Grundstlicke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten werden linear
unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren
abgeschrieben.

Bei den in 1992 bis 1993 bezogenen
Wohnungen erfolgt die Abschreibung
degressiv unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren.
Beruhend auf § 7 Abs. 5i. V. m. § 5
Abs. 1 Satz 2 EStG wurden die Ab-
schreibungen der Gebaude in der Zeit
von 1993 bis 2010 degressiv mit fallen-
den Staffelsatzen  vorgenommen.
AuBenanlagen werden Uber eine
Laufzeit von 10 Jahren abgeschrieben.

b) Grundstlicke mit anderen Bauten
werden Uber 19 bis 50 Jahre
abgeschrieben. Spielplatze (AuBenan-
lagen) werden Uber eine Laufzeit von
10 Jahren abgeschrieben.

¢) Die Grundstiicke ohne Bauten sind zu
Anschaffungskosten inklusive Neben-
kosten bewertet.

d) Die Abschreibungsdauer der Maschi-
nen betragt 5 Jahre, der Blockheizkraft-
werke 10 Jahre sowie der Photovoltaik-
anlagen 20 Jahre.

e) Die Vermogensgegenstande der
Betriebs- und Geschaftsausstattung
werden unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode zwischen
1 und 23 Jahren abgeschrieben.

f) Geringwertige Wirtschaftsguter bis zu
einem Wert von EUR 150,00 werden als
sofortiger  Aufwand  erfasst;  fur
abnutzbare bewegliche Wirtschafts-
guter ist bei Anschaffungs- oder
Herstellungskosten mit einem Wert zwi-
schen EUR 250,00 und EUR 1.000,00
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ein Sammelposten zu bilden, der im
Wirtschaftsjahr der Bildung und in den
folgenden vier Wirtschaftsjahren mit
jeweils einem Finftel abzuschreiben ist
(analog § 6 Abs. 2 a EStG).

Bei den Finanzanlagen werden die
Ausleihungen zum Nennwert bzw.
niedrigeren beizulegenden Wert ange-
setzt.

Die Vorrate werden unter Beachtung
des strengen Niederstwertprinzips zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt. Flr die Bewertung der
Vorrate wurde die Fifo-Methode als
Verbrauchsfolgeverfahren  zugrunde
gelegt. Die Bewertung der unfertigen
Leistungen ist unter Berlcksichtigung
nicht umlagefahiger Kosten vorgenom-
men worden.

Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande sind zum Nennwert
bzw. Nominalwert angesetzt. Allen
risikobehafteten Posten ist durch die
Bildung angemessener Einzelwertbe-
richtigungen Rechnung getragen; das
allgemeine Kreditrisiko ist durch pau-
schale Abschlage beriicksichtigt.

Liquide Mittel und Bausparguthaben
sind zum Nennwert angesetzt.

Auf  der  Aktivseite sind als
Rechnungsabgrenzungsposten Aus-
gaben vor dem Abschlussstichtag aus-
gewiesen, soweit sie Aufwand fir eine
bestimmte Zeit nach diesem Tag dar-
stellen.

Das Eigenkapital setzt sich zusammen
aus dem Stammkapital und aus den
Gewinnricklagen.

Das Stammkapital der Gesellschaft in
Hohe von 23.200.000,00 EUR ent-

spricht den Festsetzungen im Gesell-
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schaftsvertrag und der Eintragung im
Handelsregister. Das Stammkapital ist
zum Nennwert angesetzt.

Zu den Gewinnricklagen verweisen
wir auf die Darstellung im Rucklagen-
spiegel.

Bei der Bewertung der Pensions-
rickstellungen wurde das Ansatzwahl-
recht unter Beriicksichtigung der Neu-
fassung des § 253 Abs. 2 und Abs. 6
HGB in Anspruch genommen. Aus der
Verlangerung des durchschnittlichen
Marktzinses der letzten sieben auf die
letzten zehn Jahre bei Altersversor-
gungsverpflichtungen ergibt sich ein
negativer Unterschiedsbetrag in Hohe
von 11.081,00 Euro.

Die Pensionsrlickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathe-
matischen Gutachtens gebildet. Das
Gutachten  wurde  nach  dem
Teilwertverfahren unter Anwendung
der ,Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr.
Klaus Heubeck mit den Parametern:
Rententrend 20 % (VJ 2,0 %),
Aktivtrend 0,0 % (VJ 0,0 %) und
Fluktuation mit 0,0 % (VJ 0,0 %) erstellt.
Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum
Bilanzstichtag wurde der von der
Deutschen Bundesbank ermittelte Ab-
zinsungssatz von 1,90 % gegenuber
182 % im Vorjahr verwendet (durch-
schnittlicher Marktzins der letzten 10
Jahre bei einer Restlaufzeit von 15
Jahren). Lohn- und Gehaltssteigerungen
sind aufgrund der vertraglichen Rege-
lungen nicht anzusetzen.

Die Steuerrickstellungen und sons-
tigen Ruckstellungen beriicksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewis-
sen Verbindlichkeiten. Sie sind in
der Hohe des nach vernlnftiger kauf-
méannischer  Beurteilung  kinftigen
Erfullungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfiillungs-
betrag angesetzt.

Auf der Passivseite sind als Rechnungs-
abgrenzungsposten Einnahmen vor
dem Abschlussstichtag ausgewiesen,
soweit sie Ertrag fUr eine bestimmte Zeit
nach diesem Tag darstellen.



C | Erlauterungen zur Bilanz und
zur Gewinn- und Verlustrechnung
Bilanz

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten
des Anlagevermogens ist unter
Angabe der Abschreibungen des
Geschéaftsjahres  im  Anlagespiegel
(Anlage 1) dargestellt.

Vorrate

In der Position ,unfertige Leistungen’
sind noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten in  Hohe von
11.448530,12 EUR (VJ 10.831.584,32
EUR) enthalten.

1

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Forderungen gegen Gesellschafter

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Sonstige Vermdgensgegenstande

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

31.12.2024
EUR
227.413,19
(0,00)
72.378,20
(0,00)
11.110,28
(0,00)
8.820.197,50

(5.526.065,00)
9.131.099,17

31.12.2023
EUR
187.426,55
(0,00)

136.390,29
(0,00)

6.802,34
(0,00)

5.277.232,79
(3.878.195,00)
5.607.851,97

Die Forderungen gegen Gesellschafter
bestehen in voller Hohe aus Forderun-
gen gegen die Beteiligungsgesellschaft
Stadt Géttingen mbH, Gottingen.

In  den Sonstigen Vermogens-
gegenstanden sind Forderungen aus
Tilgungsnachldssen in  Hohe von
5.921.265,00 EUR (VJ 4.693.965,00
EUR), Investitionszuschiisse in Hohe
von 1.791.420,03 EUR (VJ 0,00 EUR),
Tilgungszuschiisse in Hohe von
423.000,00 EUR (VJ 0,00 EUR),
Zuschusse der Stadt Gottingen auf-
grund von Férderprogrammen in Héhe
von 45621440 EUR (VJ 371.150,79
EUR) sowie Zuschisse der BAFA aus
Fordermitteln des Energie- und Klima-
fonds in Hohe von 42.350,00 EUR
(VJ 42.350,00 EUR) enthalten, die
rechtlich nach dem Bilanzstichtag
entstehen.
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Rucklagenspiegel Bestand Einstellung bei Entnahme bei Bestand am
zum Beginn des der Aufstellung des der Aufstellung des Ende des
Geschaftsjahres  Jahresabschlusses  Jahresabschlusses Geschaftsjahres

Gewinnricklagen EUR EUR EUR EUR

Gesellschaftsvertragliche

Rucklagen 11.600.000,00 0,00 0,00 11.600.000,00

Andere Gewinnricklagen 26.623.207,82 1.500.000,00 0,00 28.123.207,82

Die Veranderung der Anderen
Gewinnriicklagen in  Hohe von
1.500.000,00 EUR resultiert aus der
Rucklagenzufiihrung aus dem
Jahrestberschuss 2024 in Hoéhe von
1.500.000,00 EUR fir eine Investi-
tionsrlicklage.

Ruckstellungen fur Pensionen

Flr die Pensionsriickstellung wurde eine
versicherungsmathematische  Berech-
nung nach den Grundsétzen des BiiMoG
durchgefihrt. Dieser Berechnung lag ein
Rechnungszins von 1,9 % und zukinf-
tigen Rentenanpassungen von 2,0 % zu-
grunde. In der Rickstellungsveranderung
ist ein Zinsanteil in Hohe von 21.72700
EUR enthalten.

Steuerriickstellungen

Fir Steuern vom Einkommen und
Ertrag wurden Rickstellungen fur die
Korperschaftsteuer in Hohe von
119132 EUR (VJ 2.702,41 EUR) und
Solidaritatszuschlag in Hohe von 65,50
EUR (VJ 148,65 EUR) gebildet.

Sonstige Ruickstellungen

In den sonstigen Ruckstellungen sind
Rickstellungen fur Prifungs- und Be-
ratungskosten in Hohe von 50.735,00
EUR, Rickstellungen fur Urlaub in Hohe
von 46.000,00 EUR, Zahlung von
Leistungsentgelt in Hohe von 43.000,00
EUR, Aufbewahrungs- und interne
Jahresabschlusskosten in Hohe von
34.900,00 EUR, Ruckstellungen gem.
CO,-KostAufG in Hohe von 10.000
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EUR, Kosten der Verdffentlichung in
Hohe von 7500,00 EUR sowie Ruck-
stellungen fur Abfindungen in Hohe
von 7000 EUR enthalten.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung
der Verbindlichkeiten sind im Verbind-
lichkeitenspiegel (Anlage 2) im Einzel-
nen dargestellt.

Rechnungsabgrenzungsposten
Der passive Rechnungsabgrenzungs-
posten in Héhe von 2.545.029,61 EUR
resultiert aus empfangenen Mietzah-
lungen, die erst nach dem Abschluss-
stichtag zu Umsatzerlosen fihren.

Treuhandvermoégen

Die Gesellschaft verfugt am Bilanz-
stichtag Uber Mietsicherheiten in Hohe
von 2.496.742,45 EUR einschlieBlich
aufgelaufener Zinsen. Sie werden
auBerhalb des Vermogens der Gesell-
schaft verwaltet.

Haftungsverhéltnisse
Zum Bilanzstichtag bestanden keine
Haftungsverhéltnisse.

Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen in Héhe von TEUR 8
Verpflichtungen aus Bestellobligos.
Weitere sonstige finanzielle Verpflich-
tungen bestehen nicht.



Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
2024 2023
Aufteilung nach Tatigkeitsbereichen TEUR % TEUR %
Erlése aus Bewirtschaftungstatigkeit 32.128 98,7 29.451 98,9
Erlése aus Betreuungstatigkeit 40 0,1 54 0,2
Erldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 394 1,2 289 0,9
32.562 100,0 29.794 100,0
Die Umsatzerlose aus Bewirtschaftungstatigkeit enthalten:
2024 2023
TEUR TEUR
Sollmieten 20.919 20.380
Umlagen 11.358 9.203
Gebuhren und Zuschisse 23 20
32.300 29.603
Erlésschmélerungen -222 -152
32.078 29.451
Andere aktivierte Eigenleistungen Aufwendungen fur bezogene Lie- Abschreibungen

Der Posten Andere aktivierte Eigenleis-
tungen beinhaltet eigene Aufwendun-
gen fUr begleitende Bauleitung in Hohe
von 212.000,00 EUR (VJ 177100,00 EUR).

Sonstige betriebliche Ertréage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen
sind Ertrdge aus der Objektbetreu-
ung von Belegwohnungen (TEUR 49;
VJ TEUR 0), Erstattungen aus Lohn-
fortzahlungen (TEUR 43; VJ TEUR 47),
Ertrdge aus der Herabsetzung von Wert-
berichtigungen (TEUR 34; VJ TEUR 13),
Ertrdge aus der Auflésung von Ruck-
stellungen (TEUR 9; VJ TEUR 0), Ertrage
aus dem Abgang von Vermdgens-
gegenstanden des Anlagevermdgens
(TEUR 5; VJ TEUR 9) sowie perioden-
fremde Ertrdge (TEUR 131; VJ TEUR 2)
enthalten. Die periodenfremden Ertrage
resultieren aus einer Nachberechnung
fur die Objektbetreuung von Belegwoh-
nungen fir Vorjahre (TEUR 125) sowie
Umsatzsteuer-Erstattungen  fir das
Vorjahr (TEUR 6).

ferungen und Leistungen

Die Erhoéhung der Aufwendungen
fur Bewirtschaftungstatigkeit resultiert
Uberwiegend aus gestiegenen Auf-
wendungen fur Instandhaltungsmal3-
nahmen in Hohe von TEUR 653 (TEUR
7097; VJ TEUR 6.444), Heizungs- und
Warmwasserkosten in Héhe von TEUR
464 (TEUR 5.064; VJ TEUR 4.600)
sowie Aufwendungen fur Gartenpflege,
Hausreinigung, StraBenreinigung und
Mullabfuhr in Héhe von TEUR 325
(TEUR 2.478; VJ TEUR 2.153) aufgrund
von Preissteigerungen. Gegenlaufig
wirkte sich der Wegfall der Kabel-
gebihren in Hohe von TEUR -477
(TEUR 0; VJ TEUR 477) aus.

Personalaufwendungen

Die unter den Personalaufwendungen
enthaltenen Aufwendungen aus frihe-
ren Jahren fUr Altersversorgung wurden,
soweit sie die Zuftihrung zu Pensions-
rickstellungen betreffen, um den Zins-
anteil gekdrzt.

Im Vorjahr wurde das Gebdude ,Am
Gartetalbahnhof” abgerissen und der
Restbuchwert in Hohe von TEUR 131
auBerplanméaBig abgeschrieben. Im
Berichtsjahr wurden keine auBer-
planmaBigen Abschreibungen vorge-
nommen.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind Abschreibungen auf
Forderungen in Hohe von TEUR 263 (V)
TEUR 104) sowie Kosten fur den Abriss
von Gegenstanden des Anlagever-
madgens in Hohe von TEUR 14 (VJ TEUR
560) enthalten.

Zinsen und &hnliche Aufwendungen
Die Aufwendungen fir Zinsen und &hn-
liche Aufwendungen beinhalten folgen-
de Einzelpositionen:

- Dauerfinanzierungsmittel TEUR 1.586
(VJ TEUR 1.629)

- Sonstige Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen TEUR 33 (VJ TEUR 28)
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- Zinsaufwand flr Pensionsriickstellun-
gen TEUR 22 (VJ TEUR 28)

- Zinsaufwendungen gegentiber Gesell-
schaftern TEUR O (VJ TEUR 7)

Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern enthalten ins-
besondere mit TEUR 1.296 (VJ TEUR
1.285) umlagefahige Grundsteuern.

D | Sonstige Abgaben
Mitarbeiter/-innen
Durchschnittliche Zahl der wahrend
des Geschéftsjahres beschaftigten
Mitarbeiter/-innen:

2024 2023
Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
Geschéftsfuhrerin 1 0 1 0
Angestellte 25 8 24 9
Gewerbliche Arbeitnehmer/-innen 5 1 5 1
Auszubildende 2 0 3 0
33 9 33 10

Im Berichtsjahr wurden 14 geringfiigig
Beschaftigte beschaftigt (VJ 18).

Die Gesellschaft ist dem Versorgungs-
werk VBLU (Allianz Lebensversicherung
AG, Stuttgart) fur Mitarbeiter/-innen,
die bis 1999 in die Gesellschaft einge-
treten sind, sowie dem Versorgungs-
werk der Wohnungswirtschaft e.V,
Hannover, fUr Mitarbeiter/-innen, die ab
dem Jahr 2000 in die Gesellschaft
eingetreten sind, angeschlossen. Die
Belastungen hieraus belaufen sich im
Geschéftsjahr 2024 auf 101.085,44
EUR; bei umlagepflichtigen Gehéltern
von TEUR 2.077
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Geschaftsfliihrung

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen, Gottingen, handelt durch ihre/n
alleinvertretungsberechtigte/n und von den Beschrankungen des § 181 BGB be-
freite/n Geschéftsfuhrer/-in

Frau Claudia Leuner-Haverich, Gottingen (bis 31. Dezember 2024)
Herrn Christian Schmelcher, Gottingen (ab 1. Januar 2025)

Gesamtbeziige der Geschéftsfiihrung
Die Befreiung gemal3 § 286 Abs. 4 HGB wurde in Anspruch genommen, da nur ein
Geschaftsfihrer Bezlige erhalten hat.

Mitglieder des Aufsichtsrates

1. Petra Broistedt - Vorsitzende —

Oberbtirgermeisterin der Stadt Géttingen

2. Ines Dietze — stellvertr. Vorsitzende —
Vorsitzende des Vorstandes der Sparkasse Gottingen

3. Prof. Dr. Jérg Magull
Geschéftsflhrendes Vorstandsmitglied des Studentenwerks Gottingen

4. Uwe Friebe
Padagoge M. A./Ratsherr

5. Rolf Becker
Pensionar/Ratsherr

6. Regina Meyer
Referatsleiterin Landkreis Gottingen/Ratsfrau

7. Stephan Bartels
Polizeibeamter/Ratsherr

8. Karl-Heinz Paskuda
Diplom-Sozialwirt/Rentner

9. Christian Schmetz
Erster Stadtrat der Stadt Géttingen

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betragen im Geschéftsjahr 2024 6.000,00 EUR
und die Beziige friherer Mitglieder des Geschéftsflihrungsorgans 153.69718 EUR.

E | Gewinnverwendung

Aufgrund des mit der Beteiligungs-
gesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Gottingen, abgeschlossenen Ergebnis-
abflhrungsvertrages vom 14.12.2020
mit Wirkung zum 21.12.2020 wurde fir
2024 ein Gewinn in Hohe von
1.330.573,78 EUR abgefihrt.

Dartiber hinaus wurde ein Betrag von
1.500.000,00 EUR bei der Aufstellung
des Jahresabschlusses in die Gewinn-
ricklagen eingestellt.

Das Geschaftsjahr 2024 schlieBt mit
einem Bilanzgewinn von 1.319,52 EUR,
der als vororganschaftlicher Gewinn-
vortrag des Jahres 2019 bestehen
bleibt.

F | Konzernverhéltnisse

Die Anteile der Gesellschaft liegen
bei  der  Beteiligungsgesellschaft
Stadt Gottingen mbH, Géttingen
(Mutterunternehmen). Mit dem Mutter-
unternehmen ist ein Gewinnabfiih-
rungsvertrag abgeschlossen. Die Beteili-
gungsgesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Gottingen, erstellt einen Einzelabschluss,
der in den Konzernabschluss der Stadt
Gottingen einbezogen wird.

G | Nachtragsbericht
Nach dem Ende des Geschéftsjahres
sind keine Ereignisse eingetreten, die
eine besondere Bedeutung flr die
Ertrags-, Finanz- und Vermogenslage
der Gesellschaft haben.

Géttingen, den 02.05.2025

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

[gfdh‘m\ \QMZ&U/

Christian Schmelcher
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermégens zum 31.12.2024

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2024 Zugange Zuschrei- Abgange Umbu- 31.12.2024
bungen chungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Rechte
u. Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten u. Werten 192.567,50 36.008,21 0,00 0,00 26.632,20 255.207,91
Geleistete Anzahlungen 26.632,20 0,00 0,00 0,00 -26.632,20 0,00
Summe immaterielle
Vermdgengsgegenstande 219.199,70 36.008,21 0,00 0,00 0,00 255.207,91
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 316.973.496,69 -475.965,431) 0,00 0,00 [18.984.299,38| 335.481.830,64
Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten 9.316.467,77 94.790,38 0,00 0,00 | 4.111.032,47| 13.522.290,62
Grundstlcke ohne Bauten 660.116,46 60.985,65 0,00 0,00 0,00 721.102,11
Technische Anlagen und
Maschinen 1.542.902,99 169.943,92 0,00 0,00 0,00 1.712.846,91
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 899.306,24 106.315,85 0,00 -53.620,07 0,00 952.002,02
Anlagen im Bau 15.233.158,85 | 11.525.383,632) 0,00 0,00 |-22.975.008,91 3.783.533,57
Bauvorbereitungskosten 120.322,94 887.334,46 0,00 0,00 -120.322,94 887.334,46
Summe Sachanlagen 344.745.771,94 | 12.368.788,46 0,00 -53.620,07 0,00| 357.060.940,33
Finanzanlagen
Sonstige Ausleihungen 9.699,37 0,00 0,00 -9.699,37 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 3.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00
Summe Finanzanlagen 12.799,37 0,00 0,00 -9.699,37 0,00 3.100,00
Gesamtbetrag 344.977.771,01 | 12.404.796,67 0,00 -63.319,44 0,00| 357.319.248,24

1) In den Zugangen wurden Tilgungszuschisse von TEUR 423 sowie Investitionszuschiisse von TEUR 60 verrechnet.

2) In den Zugéangen wurden Tilgungsnachldsse von TEUR 1.227 sowie Investitionszuschiisse von TEUR 2.588 verrechnet.

42



Abschreibungen Buchwert

01.01.2024 Zugange Zuschrei- Abgange Umbu- 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2023
bungen chungen

EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
161.949,93 26.906,98 0,00 0,00 0,00 188.856,91 66.351,00 30.617,57
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 26.632,20
161.949,93 26.906,98 0,00 0,00 0,00 188.856,91 66.351,00 57.249,77
155.690.281,94 4.323.373,70 0,00 0,00 0,00| 160.013.655,64 | 175.468.175,00 | 161.283.214,75
6.210.866,34 222.763,39 0,00 0,00 0,00 6.433.629,73 7.088.660,89 3.105.601,43
926,79 14.145,80 0,00 0,00 0,00 15.072,59 706.029,52 659.189,67
1.463.890,81 20.188,81 0,00 0,00 0,00 1.484.079,62 228.767,29 79.012,18
716.664,75 71.945,30 0,00 -52.480,36 0,00 736.129,69 215.872,33 182.641,49
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.783.533,57 | 15.233.158,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 887.334,46 120.322,94
164.082.630,63 4.652.417,00 0,00 -52.480,36 0,00 | 168.682.567,27 | 188.378.373,06 | 180.663.141,31
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.699,37
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 3.100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 12.799,37
164.244.580,56 4.679.323,98 0,00 -52.480,36 0,00 | 168.871.424,18 | 188.447.824,06 | 180.733.190,45
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Anlage 2: Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen
sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentber 123.550.757,84 5.411.982,36 19.773.581,82 98.365.193,66  123.592.291,14 GPR/BU*
Kreditinstituten (112.157.334,23)  (7.768.401,98) (19.455.728,53) (84.933.203,72) (112.157.334,23) GPR/BU*
Verbindlichkeiten gegentber 7.875.700,00 341.402,98  1.290.781,64  6.243.515,38 7.834.166,70  GPR/BU*
anderen Kreditgebern (8.172.065,97) (337.899,27) (1.253.667,45) (6.580.499,25) (8.172.065,97) GPR/BU*
Erhaltene 13.175.821,51  13.175.821,51 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (14.048.876,87) (14.048.876,87) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 39.271,35 34.391,52 4.879,83 0,00 0,00
Vermietung (78.892,22) (69.285,63) (9.606,59) (0,00) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus 67.544,61 67.544,61 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (69.496,95) (69.496,95) (0,00) (0,00) (0,00)
¢) Verbindlichkeiten aus anderen 2.433.176,42 2.236.441,10 117.615,32 79.120,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (2.396.672,13) (2.295.916,08) (23.436,05) (77.320,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 1.330.573,78 1.330.573,78 0,00 0,00 0,00
Gesellschaftern (1.286.854,65) (1.286.854,65) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 42.197,07 42.197,07 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (37.088,26) (37.088,26) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 148.515.042,58 22.640.354,93 21.186.858,61 104.687.829,04 131.426.457,84 GPR/BU*

(138.247.281,28)

(25.913.819,69) (20.742.438,62) (91.591.022,97)

(120.329.400,20) GPR/BU*

* GPR = Grundpfandrecht | BU = Birgschaft

Die Stadt Gottingen hat Ausfallbirgschaften in Héhe von 3.780.988,41 EUR fur Darlehen Ubernommen.




Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich in mehreren
Sitzungen Uber alle wesentlichen ge-
schaftlichen Vorgénge unterrichtet und
die wirtschaftliche Lage der Gesell-
schaft wie Fragen von grundséatzlicher
Bedeutung erortert.

Der Aufsichtsrat hat im Ubrigen die ihm
nach dem Gesellschaftsvertrag zuge-
wiesenen Aufgaben wahrgenommen
und die Geschéftsfuhrung laufend
Uberwacht.

Der vorliegende Jahresabschluss und
der Lagebericht fur das Geschéftsjahr
2024 wurden durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.
gepruft.

In die Prifung wurden die nach § 53
Haushaltsgrundsatzegesetz zu treffen-
den Feststellungen einbezogen.

Die Buchfiihrung, der Jahresabschluss
und der Lagebericht entsprechen nach
den Feststellungen der Wirtschaftspri-
fungsgesellschaft Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag.

Géttingen, den 1706.2025

Pexo. hoigad—

Broistedt
Vorsitzende des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den Jahres-
abschluss und den Lagebericht zum
31. Dezember 2024 gepriift und gebil-
ligt. Er empfiehlt der Gesellschafts-
versammlung, den Jahresabschluss
festzustellen.
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Auszug aus dem Bestatigungsvermerk des

Abschlussprifers*

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Stadtischen  Wohnungsbau  GmbH
Gottingen, Gottingen — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2024 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
3112.2024 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden -
gepruft. Darlber hinaus haben wir
den Lagebericht der Stadtischen
Wohnungsbau  GmbH  Géttingen,
Gottingen, fur das Geschéaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2024 geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der
bei der Prufung gewonnenen Erkennt-
nisse

+ entspricht der beigefiigte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2024 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2024 und

« vermittelt der beigefligte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebe-
richt in Einklang mit dem Jahresab-
schluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Hannover, den 02.05.2025

GeméaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB
erkldren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefihrt hat.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Viemann
Wirtschaftsprifer

in Niedersachsen und Bremen e.V.

*Der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger offengelegt.
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Mitgliedschaften

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH

Gottingen ist Mitglied in folgenden

Organisationen:

* Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.
Verein zur Forderung der Ausbildung
in der Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. (FAI)
Bundesstiftung Baukultur e.V.
Forderverein Gottingen Pro City e. V.
Energieagentur Region Géttingen e.V.
Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V. (DESWOS)

VEA e.V.
Initiative Wohnen.2050 e. V.
Kunst e.V.
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