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Verbandsunternehmen
investieren langfristig

Bedeutung der Bruttowertschépfung
der Immobilienbranche

Deutsche Wirtschaft
mit ,,Mini-Wachstum*

Konjunkturaussichten
fur Deutschland

Verbraucherpreise steigen 2013
nur leicht

Robuster Arbeitsmarkt in einem
schwierigen wirtschaftlichen Umfeld

1. Konjunkturelle Rahmenbedingungen

Die Verbandsunternehmen sehen Wohnen als Wirtschafts- und Sozialgut, das in 6ko-
nomischer, gesellschaftlicher, sozialer und ©kologischer Verantwortung zu pflegen ist.
Dies kommt unmittelbar als Wohn- und Lebensqualitat rund einer Million Menschen in
Niedersachsen und Bremen zugute. Die Unternehmen denken, handeln und finanzie-
ren langfristig. Sie achten auf Risiko, Vorsorge und eine angemessene Eigenkapitalquo-
te. Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen sie ihre Investitions-
entscheidungen mit Augenmaf und Weitblick. Sie orientieren sich nicht am kurzfristigen
Strohfeuer bzw. am schnellen Geld, sondern am langfristigen Erfolg ihrer Investitionen,
vor allem an Wohnqualitat und Wohnzufriedenheit. Sie vermieten ein Zuhause mit
Lebensgeflhl. Sie bieten maBgeschneiderte Wohnangebote entsprechend der Nach-
fragen fUr junge Familien, altere Menschen, Alleinerziehende und Singles.

Die Immobilienwirtschaft stellt einen der gréBten Wirtschaftszweige in Deutschland dar.
Ihre Bruttowertschdpfung summiert sich auf 422 Milliarden Euro. Das entspricht einem
Anteil von ca. 19,1 Prozent an der gesamten Bruttowertschépfung. Damit hat die
Immobilienwirtschaft eine gréBere Bedeutung als der Fahrzeug- oder der Maschinen-
bau.

Die deutsche Wirtschaft ist in 2013 weiter gewachsen — allerdings mit geringer Dyna-
mik. Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt lag um 0,4 Prozent héher als im Vorjahr.
2012 war die Wirtschaft noch um 0,7 Prozent gewachsen, 2011 sogar um 3,3 Prozent.
Der jungste Wert liegt sehr deutlich unter dem Durchschnitt von 1,2 Prozent der vor-
angegangenen zehn Jahre. Experten fUhren das auf die schwierige Lage insbesonde-
re im européischen Umfeld zuruck.

Das Bruttoinlandsprodukt wird auch in diesem Jahr trotz der Krise im Euroraum wach-
sen. Allerdings sind viele Marktbeobachter noch zurtickhaltend mit Prognosen. Zugleich
gehen die ersten Festlegungen noch weit auseinander. Die Unsicherheit ist offenbar grof3.
Insgesamt wird eher eine moderate Aufwartsbewegung erwartet. Die Bundesbank sagt
einen Aufschwung voraus und rechnet mit einem Wachstum von 1,7 Prozent, das sich
2015 auf 2,0 Prozent erhdhen soll. Die Berenberg Bank hélt sogar schon fur 2014 ein
Plus von 2,2 Prozent fur méglich. Die Wirtschaftsberatung Ernst & Young ist zurtickhal-
tender und rechnet fur 2014 und 2015 mit einem Wachstum von jeweils 1,7 Prozent.

Die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt 2013 gegentiber 2012 um 1,5 Pro-
zent. Damit hat sich die Jahresteuerungsrate trotz der starken Binnennachfrage im Ver-
gleich zu den Vorjahren abgeschwacht. Preistreibend wirkten im Jahr 2013 vor allem
die Nahrungsmittel. Sie verteuerten sich 2013 spurbar um 4,4 Prozent gegenUber
2012. Energie wurde gegentber 2012 um 1,4 Prozent teurer. In den Vorjahren waren
deutlich héhere Steigerungen ermittelt worden. Die Preisentwicklung der einzelnen
Energieprodukte fiel 2013 unterschiedlich aus. So standen dem Preisanstieg bei Strom
(+11,9 %) vor allem in Folge der Erhéhung der EEG-Umlage fallende Preise fUr leichtes
Heizdl (- 3,4 %) gegenuber.

Der deutsche Arbeitsmarkt hat sich im Jahr 2012 in einem schwierigen wirtschaftlichen
Umfeld bewahrt. Er hat auf diese Herausforderung robust reagiert. Spuren der langsa-
meren konjunkturellen Gangart sind jedoch erkennbar. Im Jahresdurchschnitt 2013
betrug die Zahl der bei der Bundesagentur fUr Arbeit registrierten Arbeitslosen nach Defi-
nition des Sozialgesetzbuches (SGB) rund 2,95 Millionen. Das waren 53.000 mehr regi-
strierte Arbeitslose (+ 1,8%) als im Vorjahreszeitraum. Die jahresdurchschnittliche Arbeits-
losenquote bezogen auf alle zivilen Erwerbspersonen stieg von 6,8 Prozent im Jahr 2012
auf 6,9 Prozent im Jahr 2013. Im vergangenen Jahr waren durchschnittlich rund 41,8
Millionen Personen in Deutschland erwerbstéatig. Das waren etwa 300.000 Personen
(+ 0,6%) mehr als ein Jahr zuvor. Zum siebten Mal in folge hat damit die Erwerbstéati-
genzahl zugenommen.
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Prognose: Wohnungsneubau
springt deutlich an

2.1 Geschifts- und Rahmenbedingungen

2.1.1 Grundlage des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

2.1.2 Organe der Gesellschaft

Die Baugenehmigungszahlen lassen auf ein hdheres Baufertigstellungsergebnis hoffen.
Von Januar bis September 2013 wurde in Deutschland der Bau von 202.100 Wohnun-
gen genehmigt. Das waren 13,5 Prozent oder 24.000 Wohnungen mehr als in den ersten
neun Monaten des Jahres 2012. Damit setzt sich die seit 2010 anhaltende positive Ent-
wicklung bei den Genehmigungen im Wohnungsbau fort. Die LBS erwartet fur das Gesamt-
jahr 2013 rund 250.000 Baugenehmigungen. Besonders stark stieg in den ersten drei
Quartalen die Zahl der genehmigten Wohnungen in Mehrfamilienhdusern (+ 25,1 %) sowie
in Zweifamilienhausern (+ 14.2%). Die Genehmigungen von Einfamilienhausern nahm
nur leicht zu (+1.0%).

2. Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2013

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen hat ihren Sitz im niedersachsischen Ober-
zentrum Gottingen. Sie bewirtschaftet einen eigenen Bestand von 4.547 Mietwohnun-
gen und 25 Gewerbe bzw. Sonstige Einheiten. Sie verwaltet daneben 32 Wohneinhei-
ten fUr die Gottinger Dr. Sillem-Stiftung. Das Kerngeschéft der Gesellschaft besteht aus
der Vermietung des eigenen Wohnungsbestandes sowie dem Neubau von Gebauden
mit Uberwiegend wohnungswirtschaftlicher Nutzung. In 2013 hat die Gesellschaft keine
zuséatzlichen Einheiten erstellt. Der Bestand verringerte sich im Berichtsjahr durch den
Verkauf von 3 Einheiten.

Der Bestand der Gesellschaft besteht Uberwiegend aus Geschosswohnungsbau und
dient weitgehend der Versorgung der Bewohner mit kostenglinstigem Wohnraum. Die
Gesellschaft betreibt traditionell eine regelméaBige Instandhaltung des Bestandes mit ver-
gleichsweise hohem finanziellem Einsatz und verfugt dadurch tber Wohnraum mit einer
guten Substanz. Nach der Durchfihrung von umfangreichen Sanierungs- und Moder-
nisierungsmaBnahmen in Teilen des Gebaudebestandes bietet die Gesellschaft auch
im mittleren Preissegment des Goéttinger Mietmarktes Wohnungen an, die auf sehr
hohem Niveau energetisch saniert sind. Mit dem Bau von 70 Wohnungen und funf Gewer-
beeinheiten am Windausweg in Gottingen hat die Gesellschaft inr Portfolio erweitert und
verflgt nun auch Uber Wohnraum im oberen Preissegment. Der Wohnungsmarkt in Got-
tingen ist angespannt, was sich am deutlichsten an der groBen Nachfrage nach bezahl-
barem Wohnraum zeigt. Aufgrund der anhaltenden Nachfrage konnten zum Beginn des
Jahres 2013 strukturelle Mieterhdhungen im freifinanzierten Wohnungsbestand auf der
Basis freiwilliger Zustimmungen vorgenommen werden. Der gute Zustand der Wohnun-
gen lasst auch kunftig moderate Anpassungen der Mieten zu. Derzeit liegt die Durch-
schnittsmiete der Gesellschaft bei 4,94 Euro pro Quadratmeter Wohnflache (Vorjahr 4,81).
Wie in den Vorjahren auch, ist die Leerstandsquote im Berichtsjahr mit 0,9 Prozent sehr
gering. Dies wird sich auch in den nachsten Jahren nicht andern. Die Fluktuationsquo-
te im Jahr 2013 ist mit 7,9 Prozent gegenlber dem Vorjahr um nochmals 0,2 Prozent
zurlckgegangen.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen arbeitet bestandserhaltend und sichert
die gute Vermietbarkeit des Bestandes durch stetige Instandhaltung auf hohem Niveau.

Gesellschafter

Stadt Goéttingen (bis 30.12.2012)
Beteiligungsgesellschaft
Stadt Goéttingen mbH (ab 31.12.2012) 18.700.000,00 EUR  85%

Sparkasse Géttingen 3.300.000,00 EUR 15%

22.000.000,00 EUR  100%
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2.1.3 Wesentliche Kennzahlen der
Unternehmensentwicklung

2.1.4 Wohnungsverwaltung

Aufsichtsrat

Oberburgermeister Wolfgang Meyer

- Vorsitzender -

Vorsitzender des Vorstandes der Sparkasse Gottingen
Rainer Hald

- stellvertretender Vorsitzender -

Geschéftsfihrendes Vorstandsmitglied des Studentenwerk Gottingen
Prof. Dr. Jérg Magull

Ratsfrau Lara Piepkorn

Ratsherr Michael Hofer

Ratsherr Prof. Dr. Fritz-Wilhelm Neumann

Ratsherr Uwe Friebe

Ratsherr J6rg Rudolph

Erster Stadtrat Hans-Peter Suermann

Geschaftsfiihrung
Rolf-Georg Koéhler

Plan 2013 Ist 2013 Ist 2012
16
Umsatzer.ose aus der 26.008.400,00 € | 25.775.687,95€ | 24.832.983,26 €
Hausbewirtschaftung
Instandhaltungsaufwendungen 5.200.000,00 € 5.521.845,64 € 4.534.895,95 €

Zinsaufwendungen

3.700.000,00 €

3.5639.627,69 €

3.5691.130,89 €

Ergebnis nach Steuern

1.128.500,00 €

2.455.664,87 €

2.696.136,08 €

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung bleiben hinter der Planzahl zurlck, da
hier hdhere Einnahmen aus den abgerechneten Betriebs- und Heizkosten eingeplant
waren.

Im Vergleich zum Vorjahr sind die Erlése um TEURO 942,7 gestiegen, was im Wesent-
lichen auf vorgenommene Mieterhdhungen zurtickzufuhren ist.

Die Instandhaltungsaufwendungen Ubersteigen im Jahr 2013 die Planzahlen. Dies ist
dadurch bedingt, dass MaBnahmen, die im Vorjahr nicht durchgefuhrt, jedoch einge-
plant waren, im Berichtsjahr nachgeholt wurden.

Die Zinsaufwendungen sind durch die gunstige Zinsentwicklung gesunken. Es wurden
Prolongationen vorgenommen und 06ffentliche Férdermittel mit zinsfreier Anlaufphase
aufgenommen. Das Ergebnis nach Steuern wird maBgeblich durch die in der Planung
nicht enthaltenen Ertrage aus den Verkaufen aus dem Anlagevermdgen von TEURO
1.164,0 bestimmt.

Die Zahl der Mietinteressenten nahm in 2013 gegenuber dem Vorjahr deutlich zu. Die
Zahl der Mieterwechsel war rucklaufig. Die Fluktuationsquote sank von 8,1 Prozent im
Vorjahr auf 7,9 Prozent im Berichtsjahr. In den sanierten Bereichen auf dem Leineberg
sank die Wechselquote deutlich von 7,1 Prozent im Jahr 2012 auf 4,7 Prozent im Jahr
2013. Dies liegt an der hohen Zufriedenheit der Bewohner und dem energetisch und
technisch auf hohem Niveau modernisierten Wohnungsbestand in diesem Wohngebiet.
Auch im begehrten Wohngebiet Sudstadt war ein deutlicher Ruckgang der Wechsel-
quoten von 10,2 im Jahr 2012 auf 7,4 Prozent im Jahr 2013 zu verzeichnen. Gleiches
gilt fir den ebenfalls begehrten Wohnraum in der Oststadt. (2012 — 10,4; 2013 - 6,1)

Die Befragung der Mieter, die ihre Wohnungen gekiindigt haben, erbrachten folgende
Angaben hinsichtlich der Kindigungsgrunde:
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2.1.5 Wohnungsbestand,
Garagen und Stellplatze

2.1.6 Mietenpolitik/Mieten-
entwicklung

Griinde des Auszugs Anzahl in %
2013 2012 2013 2012
Fortzug 123 116 34,3 31,5
Erwerb von Eigentum 15 16 4,2 4,3
kleinere Wohnung der Gesellschaft 29 36 8,1 9,8
gréBere Wohnung der Gesellschaft 45 52 12,5 14,1
kleinere Wohnung anderer Vermieter 12 18 3,3 4,9
gréBere Wohnung anderer Vermieter 34 43 9,5 11,7
Altenheim 52 33 14,5 9,0
Tod 33 47 9,2 12,8
Zwangsraumung durch die Gesellschaft 16 7 4,4 1,9
ohne Angabe von Grinden 0 0 0,0 0,0
Gesamt 359 368 100,0 | 100,0

Am 31.12.2013 bewirtschaftete die Gesellschaft 4.547 Mietwohnungen, 20 Gewerbe-
einheiten, 1 Altentagesstatte, 3 Kindertagesstatten und 1 Jugendhaus. Der Bestand an
Garagen und Tiefgaragenplatzen betragt im Berichtsjahr 640 Einheiten. Er veranderte
sich durch den ersatzlosen Abriss der Garagen an der Von-Ossietzky-StraBe und den
Abriss der alten Garagen mit anschlieBendem Neubau auf dem Grundstlck Allerstra-
Be 2 um 2 Einheiten. Die Anzahl der Stellplatze blieb mit 131 Einheiten auf Vorjahresni-
veau. Die Gesellschaft verfugt dartiber hinaus Uber ein Baugrundstick und ein gewerb-
lich genutztes Grundstick. Neben der Bewirtschaftung des eigenen Wohnungs- und
Gewerbebestandes, verwaltet die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen 32 Woh-
neinheiten fur die Gottinger Dr. Sillem-Stiftung.

Der Gesamtbestand der Gesellschaft setzt sich aus einem Anteil von 2.800 freifinan-
zierten (61,3 Prozent des Bestandes) und weiteren 1.767 6ffentlich geférderten Einhei-
ten (38,7 Prozent des Bestandes) zusammen. Durch den Einsatz 6ffentlicher Forder-
mittel bei den groBen SanierungsmaBnahmen auf dem Leineberg nimmt die Zahl der
mietpreis- und belegungsgebundenen Wohnungen jahrlich zu.

Im Folgejahr werden weitere &ffentlich geférderte Wohnungen hinzukommen, so dass
die Zahl der Belegungsbindungen weiter zunehmen wird.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen hat auch im Berichtsjahr die bislang
verfolgte Mietenpolitik fortgesetzt und darauf geachtet, dass die Kaltmieten im Woh-
nungsbestand angemessen sind. Damit sich auch Menschen mit geringerem Einkom-
men eine Wohnung der Gesellschaft leisten k&nnen, wird eine restriktive Mietenkalku-
lation verfolgt. Bei der Berechnung der Miethdhen werden auch die entsprechenden
Grenzen der ALG Il Transferleistungen berlcksichtigt. Unter Beachtung dieser Umstan-
de hat die Gesellschaft im Berichtsjahr strukturelle Mieterndhungen durchgefiihrt. Im
Folgejahr wird die Gesellschaft im Bereich der &ffentlich geférderten Bestandswohnun-
gen die Erhéhung der laufenden Aufwendungen weitergeben. Diese sind gestiegen, nach-
dem sich die Kostenansétze fur Instandhaltungs- und die Verwaltungskosten aufgrund
des gestiegenen Lebenshaltungskostenindex erhdhen.

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung und der Betreuungstatigkeit haben sich
im Jahr 2013 auf 25.783 TEURO (Vorjahr 24.841 TEURO) erhoht.

Diese Steigerung begrundet sich zum einen dadurch, dass im Juli des Jahres 2013 die
Modernisierungsmieterhdhung auf dem Leineberg aus dem IV. Sanierungsabschnitt wirk-
sam wurde. Die erhdhten Betrage wirken sich fur 6 Monate aus. Die Erhdhung der Mie-
ten erfolgte mit halbjahrigem Zeitverzug nach Abschluss der Modernisierung im Jahr
2012. Die Umsatzsteigerung aus dieser Erhdhung wirkt sich mit 61.050,06 Euro aus.
Die unterjahrig in 2012 erhdhten Mieten aus dem vorangegangenen Ill. Bauabschnitt
im Jahr 2011 wirken sich in 2013 erstmals voll aus, so dass die Erhdhungsbetrage eines
halben Jahres die Mieteinnahmen gegenuber dem Vorjahr steigerten. Diese Umsatz-
steigerung wirkt sich im Berichtsjahr nochmals mit 33.000,00 Euro aus. Das Gros des
Erhéhungsbetrages der Umsatzerldse stammt aus der moderaten Anpassung der Kalt-

ih
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2.1.7 Betriebskosten

2.1.8 Heizkosten

2.1.9 Bautatigkeit

2.1.10 Instandhaltung/
Modernisierung

mieten, die die Gesellschaft im gesamten freifinanzierten Wohnungsbestand zum
01.01.2013 durchgefuhrt hat. Aus dieser Mietanpassung resultiert eine Steigerung der
Kaltmieten in Hohe von 481.013,48 Euro. Die Umsatzsteigerung wurde trotz Wegfalls
der Offentlichen Zuschusse erreicht.

Die durchschnittliche monatliche Grundmiete (Nettokaltmiete) der Gesellschaft im Jahr
2013 betragt 4,94 Euro/gm (2012 : 4,81 Euro/gm; 2011 : 4,70 Euro/gm; 2010 : 4,63
Euro/gm)

Die Betriebskosten des Abrechnungsjahres 2013 betragen 4.552.393,99 Euro. Damit
liegen die Betriebskosten um 229.140,59 Euro Uber dem Vorjahresergebnis. Die Begrun-
dung hierflr liegt in den MullgebUhren, die in 2013 um ca. 15 Prozent gestiegen sind
und in der um ca. 11 Prozent gestiegenen Grundsteuer. Daneben wirken sich erstma-
lig die Kosten fur die Ausstattung der Bestande mit gemieteten Rauchwarnmeldern aus.

Die Heizkosten des Abrechnungsjahres 2013 liegen mit 3.021.685,09 Euro um 9.367,20
Euro geringfugig unter den Kosten des Vorjahres mit 3.031.052,48 Euro. Dies, obwonhl
die Energiekosten weiter gestiegen sind. Die Ursache liegt in der ungewdhnlich milden
Witterung im Abrechnungsjahr 2013. Dies zeigt sich auch deutlich bei dem Vergleich
der Gradtagzahlen der beiden Jahre.

Auf der Basis der Abrechnungsergebnisse des Jahres 2012 wurde Mitte des Jahres
2013 erstmals eine EDV-technisch berechnete Anpassung der Betriebs- und Heizko-
stenkostenvorauszahlungen vorgenommen. Bei der Berechnung der Hbhe der zukunf-
tigen Vorauszahlungen wurde neben dem individuellen Abrechnungsergebnis gleich-
zeitig berUcksichtigt, dass die kalten Betriebskosten wie auch die Energiekosten weiter
steigen.

Wahrend die Gesellschaft die Hohe der ,kalten Betriebskosten® kaum beeinflussen kann,
hat sie auch im Berichtsjahr 2013 die Anstrengungen fortgesetzt, durch Modernisie-
rung der Heizungsanlagen und verbesserte Warmedammung der Wohngebé&ude die
Steigerung der ,warmen Betriebskosten” zu begrenzen.

Zu der durchschnittlichen Wohnungsgrundmiete von 4,79 Euro pro Quadratmeter
Wohnflache addiert sich somit ein Betrag von durchschnittlich 2,45 Euro/gm (2012 2,40
Euro/gm) aus Betriebs- und Heizkosten. Der Anteil der Betriebs- und Heizkosten an
der Gesamtmietbelastung des Mieters betragt damit durchschnittlich 33,8 Prozent.

FUr das Berichtsjahr war die Fertigstellung der BaumaBnahme in der Heinrich-Warn-
ecke-StraBBe 6 im alten Dorfkern von Grone geplant. Nach dem vollstandigen Abriss des
Gebéaudes, in dem sich die alte Stadtteilbibliothek befand, sollte auf dem Grundstick
ein Neubau erstellt werden, der neben zwei Wohnungen im Obergeschoss die neue
AuBenstelle der Stadtbibliothek im Erdgeschoss beherbergen soll. Im hinteren Teil des
Grundstlicks befinden sich im ehemaligen Backhaus und dem angrenzenden Schup-
pen die Raume eines unabhangigen Jugendzentrums. Da das Baurecht eine Nachbar-
schaftszustimmung verlangte und eine Grenzbaulast eingetragen werden musste, ver-
zbgerte sich der Beginn der BaumaBnahme. So konnte im Vorjahr lediglich der Abriss
des alten Gebaudes vorgenommen und mit der Baustellenvorbereitung begonnen wer-
den. Aufgrund der Fachwerkbauweise auf dem direkt angrenzenden Nachbargrund-
stlicks ist das Unterfangen der Grenzwand im Fundamentbereich des Nachbargebau-
des erforderlich. Die BaumaBnahme wurde im Jahr 2013, sobald dies witterungsbedingt
moglich war, begonnen. Trotz vorheriger Baugrunduntersuchung kam es zu einer uner-
warteten Setzung des Gebaudes im Rohbauzustand. Bis zur Kl&arung der Ursache und
der Festlegung, der erforderlichen MaBnahmen, wurden die Bauarbeiten gestoppt, so
dass das Gebéaude erst im kommenden Jahr fertiggestellt werden kann.

Zur Sicherstellung einer dauerhaften Vermietbarkeit legt die Gesellschaft groBen Wert
auf ausreichende Instandhaltung und Modernisierung des Wohnungsbestandes. Ent-
sprechend des fortgeschriebenen 10-Jahresplans hat die Gesellschaft im Berichtsjahr
fur InstandhaltungsmaBnahmen im Bestand einschlieBlich verrechneter Verwaltungsko-
sten TEURO 6.455,5 aufgewandt. Die Summe entspricht einem Aufwand von 21,95
Euro/gm Wohn- und Nutzflache (im Vorjahr 18,44 Euro/gm ). Die Gesellschaft war in



2.1.11 Auftragsvergabe an Hand-
werksbetriebe in der Region

2.1.12 Personalbericht/
Organisation

der Lage, samtliche InstandhaltungsmafBnahmen ohne Aufnahme von Fremdmitteln zu
finanzieren.

Neben der im Berichtsjahr durchgeflhrten Instandhaltung wurden die hauserweisen Sanie-
rungs- und ModernisierungsmafBnahmen auf dem Leineberg fortgefuhrt. Fur die ener-
getische und technische Optimierung der 96 Wohnungen, die im mittlerweile flnften
Sanierungsabschnitt auf dem Leineberg saniert wurden, hat die Gesellschaft im Jahr
2013 7,65 Millionen Euro aufgewendet. Die Modernisierungs- und Sanierungsmafnah-
men wurden anteilig mit Fremdmitteln aus dem Programm ,,Energetische Modernisie-
rung von Mietwohnungen® der NBank und mit KfW-Mitteln finanziert. Um der demo-
graphischen Entwicklung gerecht zu werden, sind dabei auch altengerechte Umbauten
der Erdgeschosswohnungen vorgenommen worden, so dass sich die Zahl der barrie-
refreien, behindertenfreundlichen Wohnungen der Gesellschaft weiter erhoht.
Mietrechtlich als ModernisierungsmaBnahmen einzustufende Wohnwertverbesserungen
wurden mehrheitlich als Instandhaltungskosten verrechnet.

Das gesamte Auftragsvolumen im Jahr 2013 aus Instandhaltungs- und Modernisierungs-
maBnahmen und der Neubautatigkeit betrug 14.384,6 TEURO.

Von den reinen Instandhaltungskosten in Hohe von 5.521,0 TEURO wurden ca. 92,0
Prozent der Auftragssumme an Handwerksbetriebe in der Region vergeben.

Von den Kosten der Planungs-, Neubau- und SanierungsmaBnahmen in Hohe von 8.863,6
TEURO wurden ca. 82 Prozent der Auftragssumme an Firmen in der Region vergeben.
Dies dient der Starkung und Stabilisierung des regionalen Arbeitsmarktes und der ort-
lichen Wirtschaft.

Die Gesellschaft verfugt Uber qualifiziertes Personal, das sich durch Weiterbildungsan-
gebote fortbildet. Es werden fortlaufend Auszubildende zum Immobilienkaufmann bzw.
Immobilienkauffrau ausgebildet, die bei Bedarf (ibernommen werden. Bei einer Uber-
nahme wird die weitere Qualifizierung zum Immobilienfachwirt bzw. Immobilienfachwir-
tin geférdert. Die Organisation des Personals wird durch Teams mit einem jeweiligen
Teamleiter gebildet, wodurch eine Kooperation Uber alle FUhrungsebenen gewahrlei-
stet ist. Die Ausbildung junger Menschen und die Positionierung der Gesellschaft als
attraktiver Arbeitgeber in der Region ist wichtiger Bestandteil der Personalplanung.
Es wurden Unternehmensleitlinien erarbeitet, die unter anderem die Darstellung der Gesell-
schaft nach auBen regeln, als auch das interne Miteinander behandeln.

Die Gesellschaft hat einen Geschéaftsfuhrer und zwei Prokuristen, so dass die jederzei-
tige Handlungsfahigkeit der Gesellschaft gewahrleistet ist.

Im Berichtsjahr wurde das eingesetzte EDV-System aktualisiert und upgedated, so
dass die EinfUhrung und Umsetzung der SEPA-Richtlinien reibungslos funktionierte. Die
Mitarbeiter der betroffenen Abteilungen wurden individuell auf die neuen Anwendungen
geschult und der standardisierte Schriftverkehr entsprechend Uberarbeitet.

FUr die Sicherheit im Datenbereich entsprechend der einschlagigen Datenschutzbestim-
mungen sorgt ein externer EDV-Betreuer. Eine Sicherung der verarbeiteten Daten wird
taglich in einem automatisierten Verfahren durchgefuhrt. Der tagliche Betrieb der Daten-
verarbeitungsanlagen wird von einem internen Mitarbeiter sichergestellt.
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31.12.2013 31.12.2012

Geschéaftsfihrung 1 1

Kaufm. Bereich 16 2 17 3*

Techn. Bereich 7 1* 8 2

Regieabteilung 4 4

Raumpflege 1 1* 1 1*
29 4 31 6

Auszubildende 3 3

** davon Teilzeitbeschaftigte
Ausbildungsquote: 10,3 % 9,7 %
Stichtag: 31.12.2013

Zur Betreuung unserer Altenwohnanlagen und der Altenbegegnungsstéatten sind neben-
amtliche Hausmeister eingesetzt.

2.2 Wirtschaftliche Lage

2.2.1 Vermdgenslage Die Verm&gensstruktur und die Kapitalstruktur der Gesellschaft stellen sich in zusammen-
gefasster Form wie folgt dar:

Bei der Darstellung wurden die Darlehenstilgungen der Folgejahre noch nicht als Fremd-
kapital dargestellt, da diese aus planmaBigen Liquiditatszufliissen des Folgejahres auf-
gebracht werden.

Die Vermogensstruktur stellt sich nach GegenUberstellung der Wirtschaftsjahre 2012 und 2013 wie folgt dar:

Vermoégensstruktur 31.12.2013 % 31.12.2012 % | Veranderung

TE T€ T€
Anlagevermbgen 156.034,2 92,88 151.823,6 91,84 4.210,6
Umlaufvermégen 11.740,3 6,99 13.222,1 8,00 -1.481,8
Rechnungsabgrenzungsposten 218,7 0,13 261,1 0,16 -42,4
Bilanzsumme 167.993,2 100,00 165.306,8 100,00 2.686,4

Die Kapitalstruktur stellt sich nach GegenUberstellung der Wirtschaftsjahre 2012 und 2013 wie folgt dar:

Kapitalstruktur 31.12.2013 % 31.12.2012 % | Verénderung
T€ T€ TE€
Eigenkapital 41.094,2 24,46 40.293,5 24,37 800,7

Fremdkapital langfristig

Dauerfinanzierung 114.228,0 68,00 113.388,7 68,59 839,3
Pensionsrickstellungen 1.666,9 0,98 1.504,8 0,92 162,1
sonstige Ruckstellungen 46,1 0,03 55,7 0,03 -9,6
sonstige Verbindlichkeiten 118,9 0,07 131,0 0,08 -12,1
kurzfristige Fremdmittel 10.839,1 6,46 9.933,1 6,01 906,0

Bilanzsumme 167.993,2 100,00 165.306,8 100,00 2.686,4




Die Analyse der Vermodgenslage ergibt eine Erhdhung der Bilanzsumme gegentber dem
Vorjahr von TEURO 165.306,8 um TEURO 2.686,4 auf TEURO 167.993,2, was einer
Steigerung von 1,6 Prozent entspricht. Dabei resultiert der Anstieg aus der Zunahme
des Anlagevermdgens, das auf Investitionen in Hohe von TEURO 9.308,3 zurlickzu-
fUhren ist, denen planmaBige Abschreibungen in Hohe von TEURO 4.720,4 und Buch-
wertabgange von TEURO 366,0 gegenlberstehen.

Die Zunahme des Anlagevermdgens erfolgte bei Abnahme des Umlaufvermdgens in Hohe
von TEURO 1.481,8 wobei dies weitgehend durch die Abnahme der Flissigen Mittel
in H6he von TEURO 83,1 und der Bausparguthaben in Hohe von TEURO 1.243,0 bedingt
ist. Gleichzeitig verringerten sich die Geldbeschaffungskosten um TEURO 42,4.

Dem gegenlber standen Erh6hungen bei den Unfertigen Leistungen in Hohe von
TEURO 235,6 und die gegentiber dem Vorjahr gesunkenen Sonstigen Vermdgensgegen-
stédnden in H6he von TEURO 351,0.

Der Anteil des Eigenkapitals erhdhte sich zum 31.12.2013 absolut um TEURO 800,7,
was einer Steigerung der Eigenkapitalquote von 24,4 Prozent im Vorjahr um 0,1 Pro-
zent auf 24,5 Prozent im Berichtsjahr entspricht. Der Steigerung liegt ein Ergebnis nach
Steuern in Héhe von TEURO 2.455,7 zugrunde, von dem die Dividendenzahlung des
Vorjahres in Hohe von TEURO 675,0 in Abzug gebracht wurde. Darlber hinaus waren
TEURO 980,0 aufgrund des ErgebnisabfUhrungsvertrages erstmals in 2013 zu berlicksich-
tigen.

Das Stammkapital der Gesellschaft erhoht sich von TEURO 2.000,0 um TEURO 20.000,0
auf TEURO 22.000,0 durch Umwandlung von Bauerneuerungsricklagen in gezeich-
netes Kapital sowie Umwandlung von ,Andere Gewinnrlcklagen*® in gezeichnetes Kapi-
tal. In dieser Folge erhdhen sich die gesellschaftsvertraglichen Ricklagen von TEURO
1.000,0 um TEURO 10.000,0 auf TEURO 11.000,0 durch Umwandlung von ,Andere
Gewinnrtcklagen®.

Daneben war in 2013 die zweckgebundene Zufuhrung in H6he von TEURO 1.475,7 zu
den ,,Anderen Gewinnrlcklagen* zu berUcksichtigen, die der Aufsichtsrat entsprechend
den Regelungen im Gesellschaftsvertrag beschlossen hat.

Bei den Dauerfinanzierungsmitteln, lang- und mittelfristige Verbindlichkeiten, stehen
Valutierungen in Hohe von TEURO 8.504,0 planméaBige Tilgungen in Hohe von TEURO
3.617,6, auBerplanmaBige Tilgungen und Ruckzahlungen in Hohe von TEURO 3.792,1
sowie ein Teilschulderlass aus KW-Mitteln in Hohe von TEURO 255,0 gegenUber.

Die Gesellschaft hat mehrere langjahrig angelegte Mietvorauszahlungen erhalten, die
unter den langfristigen Sonstigen Verbindlichkeiten erfasst werden.

Das kurzfristige Fremdkapital hat sich im Berichtsjahr erh6ht. Dies beruht insbesonde-
re darauf, dass sich die ,,Sonstigen Verbindlichkeiten“ aufgrund der Regelungen im Ergeb-
nisabflihrungsvertrages um TEURO 980,0 erhdht haben.

Bei Aufgliederung der Bilanzzahlen stellen sich die Deckungsverhéltnisse wie folgt dar:
Die langfristigen Vermdgenswerte sind von TEURO 152.084,7 um TEURO 4.168,2 auf
TEURO 156.252,9 gestiegen.

Die langfristigen Finanzierungsmittel haben sich von TEURO 155.373,7 um TEURO 1.780,4
auf TEURO 157.154,1 erhoht. Daraus ergibt sich im Vergleich zum Vorjahr mit TEURO
3.289,0 eine Reduzierung der Uberdeckung um TEURO 2.387,8 auf TEURO 901,2.

Dem langfristig gebundenen Vermdgen der Gesellschaft stand am 31.12.2013 eine Dec-
kung durch Eigenkapital, mit einem Prozentanteil von 26,3 und in der verbleibenden
Hohe, durch langfristiges Fremdkapital, gegenuber.

Bei Betrachtung der Vermdgenslage der Gesellschaft ist festzustellen, dass diese geord-
net ist.
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2.2.2 Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist auch im Berichtsjahr 2013 geordnet und entwickel-
te sich planmaBig. Liquide Mittel standen zu jedem Zeitpunkt in ausreichendem Mal3
zur Verfligung. Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war jederzeit gegeben. Uber die
in der Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus sind ausreichend Finanzmittelreserven vor-
handen, die sich im Wesentlichen aus vorhandenen, nicht befristeten und nicht in
Anspruch genommenen Kreditlinien in Hohe von TEURO 4.860,0 bei drei Kreditinsti-
tuten ergeben. Zum 31.12.2013 verfugt die Gesellschaft Uber die Bankguthaben in Hohe
von TEURO 853,9 hinaus Uber Bausparguthaben in Hohe von TEURO 1.954,4.

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft bestehen ausschlieBlich in Euro-Wahrung, so dass
sich keine Wéhrungsrisiken ergeben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergeben sich
aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Bei den zur Finanzierung des Anlage-
vermdgens aufgenommenen langfristigen Finanzierungsmitteln handelt es sich tberwie-
gend um Annuitatendarlehen mit einer Laufzeit von mehr als 20 Jahren. Im Berichts-
jahr wurden, wie in den Vorjahren auch, Darlehensprolongationen vorgenommen, um
Zinsanderungsrisiken zu minimieren. Aufgrund der durchgeflhrten Zinssicherung, stei-
gender Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ gleichméaBig verteilter Zinsbindungsfri-
sten halten sich die Zinsanderungsrisiken im beschrankten Rahmen. Die Zinsentwic-
klung wird im Rahmen des Risikomanagements, das der Geschéftsleitung obliegt,
beobachtet. Der gesamte Zinsaufwand inclusive der Zinsen fur Pensionsrickstellungen
ist mit TEURO 3.539,6 im Vergleich zum Vorjahr um TEURO 51,5 durch den Zinsde-
gressionseffekt und gunstige Prolongationskonditionen gesunken. Die Tilgung von
Fremmdmitteln betrug im Geschaftsjahr 2013 TEURO 3.617,6 und hat um TEURO 348,6
gegenUber dem Vorjahr mit TEURO 3.269,0 zugenommen.

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft stellt die folgende retrospektive Kapitalfluss-

rechnung dar:

2013 2012 | Verdnderungen

T€ T€ T€

Ergebnis nach Steuern (vor Ergebnisabfuhrung) 2.455,7 2.696,1 -240,4
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermégens 4.7204 4.4452 2752
Veranderung langfristiger Ruckstellungen (Zunahme in 2013) 152,5 107,5 45,0
Teilschulderlasse -255,0 -440,6 185,6
Cashflow nach DVFA/SG 7.073,6 6.808,2 2654
Veranderungen der kurzfristigen Ruckstellungen (Abnahme in 2013) -38,2 -659,8 621,6
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -1.164,0 -69,1 -1.094,9
Veranderung sonstiger Aktiva (Abnahme in 2013; Zunahme in 2012) 1.441,2 -1.192,1 2.633,3
Veranderung sonstiger Passiva ( Zunahme in 2013; Zunahme in 2012) -47,9 732,3 -780,2
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 7.264,7 5.619,5 1.645,2
planmaBige Tilgung von Darlehen -3.617,6 -3.269,0 -348,6
I. Cashflow aus laufender Geschéftstétigkeit nach planméaBiger Tilgung 3.647.1 2.350,5 1.296,6
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 1.530,0 392,4 1.137,6
Auszahlungen fur Investitionen in das Anlagevermoégen -9.308,3 -14.099,6 4.791,3
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 11,3 0,0 11,3
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermégens 0,0 -173,0 173,0
Il. Cashflow aus Investitionstatigkeit -7.767,0 -13.880,2 6.113,2
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 8.504,0 9.565,0 -1.061,0
auBerplanmaBige Tilgungen und Ruckzahlungen von Darlehen -3.792,1 -128,4 -3.663,7
Auszahlung fur Dividende -675,0 -675,0 0,0
lil. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 4.036,9 8.761,6 -4.724,7
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes (Summe I. + II. + 1I.) -83,0 -2.768,1 2.685,1
Finanzmittelbestand am 01.01. 937,0 3.705,1 -2.768,1
Finanzmittelbestand am 31.12. 854,0 937,0 -83,0
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2.2.3 Ertragslage

GegenUber der Darstellung im Vorjahr wurde die Korrektur der Teilschulderlasse sowie
die Berucksichtigung kurzfristiger Zwischenfinanzierungen bei der Finanzierungstatig-
keit angepasst.

Die Analyse der Finanzlage zeigt, dass die Auszahlungen fur Investitionen in Hohe von
TEURO 9.308,3 mit einem Anteil von TEURO 3.647,1 Uber den Mittelzufluss aus der
laufenden Geschaftstatigkeit nach planmaBiger Tilgung finanziert werden konnten. Der
hierdurch nicht gedeckte Investitionsanteil wurde in Teilen Uber Darlehensaufnahmen,
Mitteln aus dem Finanzierungsbestand und aus den Kapitalzuflissen aus den Objekt-
verauBerungen in Hohe von TEURO 1.530,0 finanziert.

Unter Einbeziehung Ubriger kurzfristiger Aktivposten in Hohe von TEURO 10.886,3
sowie kurzfristiger Passivposten in Hohe von TEURO 10.839,1 ergibt sich bei einem
Finanzmittelbestand in Hohe von TEURO 854,0 zum 31.12.2013 eine stichtagsbeding-
te Liquiditatsreserve in H6he von TEURO 901,2.

Die Ertragslage ist in folgender Ubersicht dargestellt und ergibt folgendes Bild:

2013 2012 Verénderungen

TE€ T€ TE

Umsatzerlése 25.783,9 24.841,2 9427
davon Miete 17.449,7 16.968,7 481,0
Bestandsveranderungen 2354 392,7 -157,3
Zinsertrage 29,2 28,2 1,0
Sonstige Ertrage 1.760,6 883,9 876,7
Aufwendungen fur bezogene Leistungen 13.180,9 11.972,6 1.208,4
davon Instandhaltung 5.521,8 4.534,9 986,9
davon Betriebskosten 7.5741 7.354,3 219,8
Abschreibungen 4.720,3 4.4452 2751
davon auBerplanmaBig 0,0 0,0 0,0
Personalaufwand 1.861,6 1.787,4 74,2
Zinsaufwand 3.5639,6 3.5911 -51,5
Sonstige Aufwendungen 905,8 834,3 71,5
Steuern +49,5 +249,1 -199,6
sonstige Steuern 1.194,7 1.068,4 126,3
Ergebnis nach Steuern (Jahrestberschuss) 2.4557 2.696,1 -240,5
Gewinnvortrag 0,0 27,4 -27,4
Abfuhrung aufgrund Ergebnisabfihrungsvertrag -980,0 0,0 -980,0
Einstellung in die Rucklagen -1.475,7 0,0 -1.475,7
Bilanzgewinn 0,0 2.723,5 -2.723,5

Die Umsatzerldse haben sich von TEURO 24.841,2 im Vorjahr auf TEURO 25.783,9 im
Berichtsjahr erhoht. Dies ist vor allem auf die zum Jahresanfang 2013 durchgeflhrten
Mieterhdhungen im Bereich des freifinanzierten Wohnungsbestandes zurtickzufUhren.
Daneben wirken sich erstmals ganzjahrig Mieteinnahmen aus den zur Mitte des Jahres
2012 vorgenommenen Modernisierungsmieterhdhungen im IV. Sanierungsabschnitt
auf dem Leineberg aus. Gleichzeitig trugen die Mehreinnahmen aus der Modernisie-
rungsmieterndhung aus dem V. Sanierungsabschnitt auf dem Leineberg, die Mitte 2013
wirksam wurde, zur Steigerung der Umsatzerldse um insgesamt TEURO 942,7 bei. Einen
weiteren Beitrag zu Umsatzerhdhung trug der Ruckgang der Erlésschmalerungen bei,
die im Jahr 2012 TEURO 131,1 betrugen und um TEURO 38,2 abnehmen. Sie belau-
fen sich im Berichtsjahr auf TEURO 92,9. Die Zinsertrage sind nach Verringerung des




2.3. Nachtragsbericht

2.4. Prognosebericht

Finanzmittelbestands, der zur Mitfinanzierung der Auszahlungen fur Investitionen ein-
gesetzt wurde sowie der Ertrdge aus Ausleihungen um TEURO 1,0 auf TEURO 29,2
leicht angestiegen. Die Sonstigen Ertrage sind deutlich gestiegen. Mit TEURO 883,9 im
Jahr 2012 und einer Zunahme von TEURO 876,7 auf TEURO 1.760,6 im Berichtsjahr,
haben sie sich fast verdoppelt. Dies ist darin begrindet, dass im Berichtsjahr drei Ein-
familienhauser verauBert wurden. Die Aufwendungen flr bezogene Leistungen, die im
Vorjahr TEURO 11.972,6 betrugen, steigen um TEURO 1.208,3 auf TEURO 13.180,9.
Ein GroBteil dieser Steigerung wird durch erhdhte Aufwendungen im Bereich der Instand-
haltung hervorgerufen. Hier wurden MaBnahmen, mit einem Volumen von TEURO
986,9, nachgeholt, die im Vorjahr eingeplant aber nicht durchgefihrt wurden. Bei den
Betriebskosten, die sich im Berichtsjahr auf TEURO 7.574,1 summieren, wurde die Stei-
gerung um TEURO 219,8 durch die erstmalig anfallenden Kosten fur die Miete der Rauch-
warnmelder hervorgerufen, die die Gesellschaft im gesamten Bestand hat installieren
lassen. Aufgrund der aktivierten Baukosten aus den Sanierungen steigen die Abschrei-
bungen von TEURO 4.445,2 auf TEURO 4.720,3. Die Erhéhung des Personalaufwan-
des ist bedingt durch tarifliche Steigerungen. Der Zinsaufwand, der im Vorjahr TEURO
3.591,1 betrug sank um TEURO 51,5 trotz Aufnahme zusatzlicher Finanzierungsmittel
auf TEURO 3.539,6. Dies begriindet sich zum einen durch die anhaltend niedrigen Zin-
sen und zum anderen dadurch, dass &ffentliche Férdermittel in der Anfangsphase zins-
frei gewahrt wurden. Gleichzeitig wirkt sich hier ein hoher Tilgungsanteil aus. Die Stei-
gerung bei den Sonstigen Aufwendungen ist im Wesentlichen auf eine Erhdhung der
Aufwendungen fur Geschéftsraume, Kosten fur EDV und Abschreibungen von ande-
ren Forderungen, die uneinbringlich sind, zurtickzufUhren. Die Position Steuern bildet
die Ruckerstattung von in den Vorjahren geleisteter Gewerbesteuer ab. Die Sonstigen
Steuern sind von TEURO 1.068,4 um TEURO 126,3 auf TEURO 1.194,7 gestiegen. Hier
bildet sich die 11-prozentige Erhdhung der Grundsteuer ab, die im Berichtsjahr zum
Tragen kam.

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschéftsjahres ein-
getreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Lageberichtes nicht
ergeben.

Die Gesellschaft hat ihr Portfolio in den vergangenen Jahren breiter aufgestellt und mit
dem Bau der hochpreisigen Wohnungen am Windausweg auch dieses Marktsegment
erschlossen. Durch stetige Fortflhrung der Neubautatigkeit am Alfred-Delp-Weg ver-
fugt sie auch Uber Wohnungen mit modernem Schnitt, die den steigenden Anforderun-
gen der Mieter entsprechen. Fur den Bereich der Instandhaltung und der Modernisie-
rung der Wohnanlagen sind fur das Jahr 2014 wieder TEURO 5.200,0 vorgesehen, so
dass die Gesellschaft Ihr Investitionsprogramm auf hohem Niveau fortsetzt. Auch im dar-
auf folgenden Jahr wird sie diesen Kurs fortfihren und in diesem Umfang investieren.

Die Ertragssituation der Gesellschaft wird auch in den kommenden Jahren durch not-
wendige Neubauten, sowie Modernisierung und Instandhaltung des Wohnungsbe-
stands gepragt sein. Bereits im Jahr 2014 wird die Gesellschaft die Baullicke am Alfred-
Delp-Weg schlieBen und in drei Gebauden 21 neue Wohneinheiten erstellen, die den
Bestand nochmals um zeitgemaBe Wohnungen in attraktiver Lage erweitern. Die Erd-
geschosswohnungen werden den demographischen Anforderungen folgend, wieder bar-
rierefrei und behindertenfreundlich ausgestaltet. In Rahmen einer Zusammenarbeit mit
dem Studentenwerk Gottingen, wird die Gesellschaft erneut ein neues Geschaftsfeld
erschlieBen und zur Generalanmietung durch das Studentenwerk eine Wohnanlage fur
studentisches Wohnen erstellen. Dabei werden auf 2.500 Quadratmeter Wohnflache in
43 Zwei- und Dreizimmerwohnungen ca. 93 Wohnplatze entstehen. Mit einer behin-
dertengerechten Ausfuhrung der Wohnanlage, sorgt die Gesellschaft auch hier fur eine
sinnvolle Nachnutzungsmdoglichkeit als Altenwohnanlage, die der Bevolkerungsentwic-
klung entspricht. Die energetische Modernisierung der Bestdnde am Leineberg wird im
Jahr 2015 mit den letzten 72 Wohnungen abgeschlossen, so dass in diesem Wohnge-
biet anschlieBend 584 modernisierte WWohnungen zur Verflgung stehen. Die Erdgeschoss-
wohnungen verfugen Uber Terrassen und Mietergarten, sind Uberwiegend barrierefrei
und behindertenfreundlich. Die Ubrigen Wohnungen haben vorgebaute Balkone und
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2.5. Chancen- und Risikobericht

Wintergarten. Fur die nahere Zukunft werden Planungen vorbereitet, die den Umbau
des Quartiers Am Steinsgraben/Lénsweg zum Inhalt haben. Strukturelle Mieterh6-
hungspotentiale werden auch in den kommenden Jahren in moderater Weise genutzt.
Im Jahr 2014 wird es zu Anpassungen der Kostenmieten kommen, um die indexbe-
dingte Erhdhung der Instandhaltungs- und Verwaltungskostenanséatze weiterzugeben.
Die Mieten und die gute Substanz des Bestandes werden auch in den kommenden Jah-
ren Vermietungstrisiken ausschlieBen. Die Gesellschaft rechnet auch in den nachsten
Jahren mit Vollvermietung, da die stark nachgefragten Marktsegmente im Portfolio vor-
handen sind.

Bei auch zukunftig leicht steigenden Mieten und weiterhin nicht steigenden Zinsen
sowie planmaBiger Fortflihrung von Instandhaltung und Modernisierung rechnet die Gesell-
schaft fur 2014 mit Mietertragen in Hohe von TEURO 17.600,0 und Zinsaufwendun-
gen in Hohe von TEURO 3.700,0. Fur die Instandhaltung sind TEURO 5.200,0 einge-
plant. Es ist damit im Jahr 2014 mit einem Ergebnis nach Steuern von voraussichtlich
TEURO 1.192,2 zu rechnen. Neben der Starkung des Eigenkapitals wird die Gesellschaft
somit die finanzielle Basis fur klnftige Investitionen weiter verbessern und die vertrags-
gemaBe Ergebnisabflhrung an die Gesellschafter erwirtschaften.

Das bei der Gesellschaft eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausgerichtet, dau-
erhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. In diesem
Zusammenhang werden insbesondere alle Indikatoren regelmaBig beobachtet, die zu
einer Beeintrachtigung der Vollvermietung oder zu Mietminderungen fUhren kénnten.
Das Anlagevermogen der Gesellschaft ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich um Annuitatendarlehen mit meist 10-jahriger Zinsbindung.
Auf Grund steigender Tilgungsanteile halten sich die Zinsanderungsrisiken im Rahmen.
Die Zinsentwicklung wird im Rahmen des Risikomanagements beobachtet. Zur Siche-
rung gunstiger Finanzierungskonditionen werden Umfinanzierungsmoglichkeiten genutzt.
Es wurden Sondertilgungen vorgenommen und Forwarddarlehen vereinbart. Der Kapi-
taldienst und die Kosten der Bewirtschaftung sind durch Zufllisse aus der Bestands-
bewirtschaftung gedeckt, so dass keine Liquiditétsrisiken zu erkennen sind.

Ein mogliches Risiko sieht die Gesellschaft darin, dass die dauerhafte Vermietbarkeit
des Wohnungsbestandes geféhrdet wird, indem die Auswirkungen des demographi-
schen Wandels Ubersehen werden oder der Bestand nicht den sich andernden Anfor-
derungen der Mieter angepasst wird. Um dies zu vermeiden unterliegt der gesamte
Immobilienbestand der Gesellschaft einer stetigen Beobachtung und wird regelmaBig
instandgehalten bzw. instandgesetzt. Ein Gutachten Uber die demographische Entwic-
klung des Marktes Gottingen bis 2020 wurde bereits im Jahr 2005 durch die GEWOS
erstellt. Aktuelle Risiken sind daraus fur die nachsten Jahre nicht abzuleiten. Im Zuge
laufend durchgeflhrter ModernisierungsmaBnahmen werden altersgerechte, barriere-
freie Erdgeschosswohnungen mit ebenerdigen Zugéngen hergestellt. Dies tragt den Anfor-
derungen aus der demographischen Entwicklung Rechnung, erhoht die Verweildauer
und sichert den Vermietungserfolg. Preisdnderungsrisiken bestehen derzeit nicht, da
auf der Grundlage der Miet- und Nutzungsvertrage die Mieten auch fur die kunftigen
Jahre festgelegt sind. Die Gesellschaft sieht im Rahmen der ortstblichen Mieten und
des Wohnwertsteigerungskonzeptes auch mittelfristig Potential fur Mietentwicklungs-
moglichkeiten. Die Ausfallrisiken werden als sehr gering eingeschéatzt. Die Forderungs-
ausfalle konnten auch im Jahr 2013 wieder gesenkt werden und betrugen im Berichts-
jahr nur 0,51 Prozent (Vorjahr 0,55 %). Im Durchschnitt der letzten fUnf Jahre betrug die
Ausfallquote 0,54 Prozent. Dies entspricht einer Mietausfallquote von 1,1 Prozent (Vor-
jahr 1,3%). Die monatlichen Vermietungserldse einschlieBlich der Vorauszahlungen auf
Betriebs- und Heizkosten gehen zu 90 Prozent im automatisierten Lastschrifteinzugs-
verfahren ein.

Unter Wlrdigung der rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten sind derzeit Risi-
ken, die die Vermbdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ
beeinflussen kdnnten sowie bestandsgefdhrdende Risiken, nicht erkennbar.



Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
und Anhang
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Aktivseite

Bilanz zum 31. Dezember 2013

A. Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie
Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstucksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstliicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundstlcke ohne Bauten

Technische Anlagen u. Maschinen

Betriebs- und Geschéaftsausstattung

Anlagen im Bau

Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen

sonstige Ausleihungen
Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermoégen

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen

Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuung
Sonstige Vermdbgensgegenstande

Fliissige Mittel und Bausparguthaben

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

C. Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten

Bilanzsumme

148.157.158,31

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR

8.440,00 12.374,00
8.440,00 12.374,00

144.690.322,31

4.549.216,52 4.836.232,52
357.678,27 357.678,27
793.645,88 931.388,36
213.059,57 260.687,98
1.760.186,27 561.815,19
33.072,00 0,00
165.864.016,82 151.638.124,63

168.667,15 170.000,00
3.100,00 3.100,00
161.767,15 173.100,00

8.247.500,42 8.011.900,80
191.631,35 248.029,01
8.439.131,77 8.259.929,81

250.634,86 236.649,46
2.098,16 0,00
240.140,29 591.146,09
492.873,31 827.795,55

8563.972,58 937.040,31
1.954.352,43 3.197.349,65
2.808.325,01 4.134.389,96

218.655,50 261.121,00

167.993.209,56

165.306.834,95




Passivseite

A. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital
Gewinnriicklagen

Gesellschaftsvertragliche Riucklagen
Bauerneuerungsricklage
Andere Gewinnrucklagen

Bilanzgewinn

Gewinnvortrag

JahresUberschuss vor EAV/Einstellung in die Rucklagen
Abfuhrung aufgrund Ergebnisabfuhrungsvertrag
Einstellung in Rucklagen

Eigenkapital insgesamt

B. Riickstellungen

Ruckstellungen fur Pensionen
Steuerrlckstellungen
Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegenliber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern EUR 3.965,17 / VVJ 448,89)

Bilanzsumme

Geschaftsjahr Vorjahr

EUR EUR EUR
22.000.000,00 2.000.000,00
11.000.000,00 1.000.000,00
0,00 6.342.300,10
8.094.207,82 28.227.699,90
19.094.207,82 35.570.000,00
0,00 27.406,87
2.455.664,87 2.696.136,08
-980.000,00 0,00
-1.475.664,87 0,00

0,00

41.094.207,82 40.293.542,95
1.666.898,00 1.504.823,00
13.320,00 148.488,51
202.789,78 115.438,26
1.883.007,78 1.768.749,77

101.816.348,58
12.495.631,28
8.611.201,00
367.550,31
41.342,09
594.984,45
1.088.936,25

100.544.712,05
13.115.135,89
8.146.263,27
351.378,13
39.741,41
940.417,26
106.894,22

125.015.993,96

123.244.542,23

167.993.209,56

165.306.834,95
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Gewinn- und Verlustrechnung

fUr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

EUR

Geschéftsjahr
EUR

Vorjahr
EUR

10.
1.
12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.
20.
21.

22.

0=

. Umsatzerlose

25.775.687,95
8.209,61

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus Betreuungstatigkeit

24.832.983,26
8.209,61

. Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
. Andere aktivierte Eigenleistungen

. Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

. Rohergebnis

. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur

-1.410.463,94
-451.127,75

25.783.897,56
235.399,62
113.699,31

1.646.940,19

-13.180.937,26

24.841.192,87
392.681,57
160.629,02

723.322,19

-11.972.570,58

14.598.999,42

Altersversorgung und UnterstUtzung
davon fur Altersversorgung EUR 209.757,62 (EUR 165.400,70)

. Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegensténde

des Anlagevermdgens und Sachanlagen

. Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Ergebnis der gewoéhnlichen Geschaftstatigkeit
AuBerordentliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern

Ergebnis nach Steuern

Gewinnvortrag

Jahresiiberschuss vor EAV/Einstellung in die Riicklagen
AbfUhrung aufgrund ErgebnisabfUhrungsvertrag
Einstellungen in Rucklagen

Bilanzgewinn

davon - Vermerk Vorjahr

14.145.255,07

-1.369.834,73
-417.572,59

-1.861.591,69
-4.720.298,32 -4.445.202,07
-905.814,71 -834.287,46
9.175,15 2.134,05
20.079,07 26.073,36
-3.5639.627,69 -3.591.130,89
3.600.921,23 3.5615.434,74
0,00 0,00
49.493,44 249.134,02
-1.194.749,80 -1.068.432,68
2.455.664,87 2.696.136,08
0,00 27.406,87
2.455.664,87 0,00
-980.000,00 0,00
-1.475.664,87 0,00
0,00 2.723.542,95




5. Anhang des Jahresabschlusses 2013

A. Allgemeine Angaben

In der Gliederung der Bilanz ergaben sich keine Positionséanderungen.
B. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

1. Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der Gewinn- und Verlustrechnung wurde folgen-
de Bilanzierungs- und Bewertungsmethode angewandt:

Das Sachanlagevermogen wurde zu fortgefUhrten Anschaffungs- beziehungsweise Her-
stellungskosten bewertet. In den 2013 aktivierten Herstellungskosten fur WWohngebau-
de sind Kosten der allgemeinen Verwaltung in Hohe von 113.699,31 Euro enthalten.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBige Abschreibung auf abnutzbare Gegensténde des Anlagevermdgens wurde
wie folgt durchgefuhrt:

a) Immaterielle Gegenstande werden auf funf Jahre abgeschrieben.

b) Grundsticke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden linear unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren abgeschrieben.
Bei 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 Abschreibungen der Gebau-
de in der Zeit von 1993 bis 2010 degressiv mit fallenden Staffelsatzen vorgenom-
men. AuBBenanlagen werden mit 10 Prozent abgeschrieben. Bei Neubauten, die im
Jahr 2013 fertiggestellt wurden, wird eine Nutzungsdauer von 80 Jahren angesetzt.
Bei Wohnbauten, die bereits albbgeschrieben sind und in 2013 vollstandig saniert wur-
den, wird eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren zugrunde gelegt.

c) Grundsttcke mit anderen Bauten werden Uber 19, 25 beziehungsweise 33 Jahre
abgeschrieben. Spielpléatze (AuBenanlagen) werden mit 10 Prozent abgeschrieben.

d) Betriebs- und Geschéaftsausstattung unter Anwendung der linearen Abschreibungs-
methode mit 10 bis 25 Prozent, Maschinen mit 20 Prozent, Blockheizkraftwerke mit
10 Prozent und Photovoltaikanlagen mit 5 Prozent.

AuBerplanmaBige Abschreibungen sind nicht vorgenommen worden.

Vorrate, Forderungen und sonstige Vermodgensgegenstande werden zu Anschaffungs-
kosten unter Berlcksichtigung des strengen Niederstwertprinzips bewertet.

Fur die Bewertung der Heizdlbestadnde wurde die Fifo-Methode als Verbrauchsfol-
geverfahren zugrunde gelegt.

Passivierungspflichtige Ruckstellungen wurden nach vernlnftiger kaufméannischer
Beurteilung bemessen.

Die Pensionsrickstellungen sind nach dem Teilwertverfahren unter Zugrundelegung
eines durchschnittlichen Marktzinses von 4,88 % p.a. (2012: 5,04 p.a.) bei einer ange-
nommenen Restlaufzeit von 15 Jahren nach ,Richttafeln 2005 G*“ von Klaus
Heubeck bewertet. Der Rententrend wurde mit 2,2 % (2012: 2,0), der Aktivtrend
mit 3,0 % und die Fluktuation mit 0,0 % berlcksichtigt.

Die Aufzinsung bei der Pensionsrickstellung betragt 77.560,00 Euro.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

I. Bilanz

1. In der Position ,Unfertige Leistungen" sind 8.247.500,42 Euro noch nicht abgerech-
nete Betriebskosten enthalten.

2. Aus den zusammengefassten Abgrenzungstatbesténden hinsichtlich latenter Steu-
ern ergibt sich ein aktivischer Saldo; von der Bilanzierungshilfe gemai § 274 HGB
wurde kein Gebrauch gemacht.

3. Rucklagenspiegel:

Bestand am Veranderungen Bestand am
31.12.2012 31.12.2013
Gewinnruicklagen EUR EUR EUR
(1) Gesellschaftsver-
tragliche Ricklagen 1.000.000,00 10.000.000,00  11.000.000,00
(2) Bauerneuerungs-
ricklage 6.342.300,10 b) -6.342.300,10 0,00
(3) Andere Gewinn-
ricklagen 28.227.699,90 a) 2.048.542,95 8.094.207,82
b) -13.657.699,90
¢) -10.000.000,00
d) 1.475.664,87
a) Zuweisung aus dem JahresUberschuss des Vorjahres
b) Umwandlung in gezeichnetes Kapital
¢) Rucklagenumwandlung
d) Einstellung gem. schriftl. Umlaufbeschluss

4. In den ,Sonstigen Ruckstellungen” sind 95.000,00 Euro an unterlassener Instand-

haltung, 33.000,00 Euro fur Prifungs- und Beratungskosten, 13.700,00 Euro fur Urlaub,
25.075,78 Euro fur Altersteilzeit, 21.014,00 Euro fur Aufbewahrung und 15.000,00
Euro fur interne Jahresabschlusskosten sowie Kosten fur Veroffentlichung des Jah-
resabschlusses 2013 enthalten.

. Die Gesellschaft verfigt am Bilanzstichtag Uber Mietsicherheiten in Hohe von

1.543.963,17 Euro einschlieBlich aufgelaufener Zinsen. Sie werden auBerhalb des
Vermbgens der Gesellschaft verwaltet.

. Die Forderungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr stellen sich wie folgt

dar:
davon mit einer
Restlaufzeit von
mehr als 1 Jahr

Insgesamt Vorjahr 2013 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR
Forderungen aus
Vermietung 250.634.86 236.649,46 —,— -,
Forderungen aus
Betreuung 2.098,16 0,00 —,— -, —
Sonstige Vermodgens-
gegenstande 240.140,29 591.146,09 —— ——
Geamtbetrag 492.873,31 827.795,55 —,— -,
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Il. Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende periodenfremde Ertra-
ge und Aufwendungen von nicht untergeordneter Bedeutung enthalten:

Abschreibungen auf Mietforderungen 130,2 TEURO
Ertrdge aus den Verk&ufen aus dem Anlagevermdgen 1.163,9 TEURO

. Sonstige Abgaben

. Aus der Anwendung der steuerlichen Vorschriften nach § 254 HGB a.F. i.v.m. § 7
Abs. 5 EStG ergeben sich flr den Jahresabschluss des Geschaftsjahres 2013 Min-
derabschreibungen in Hohe von TEURO -206,0.

. Es bestehen keine, nicht in der Bilanz ausgewiesene oder vermerkte finanzielle Ver-
pflichtungen, die fur die Beurteilung der Finanzlage von Bedeutung sind.

Die Gesellschaft besitzt keine Kapitalanteile in Hohe von mindestens 20 Prozent an
anderen Unternehmen.

. Die Zahl der im Geschéaftsjahr durchschnittlichen Arbeitnehmer betrug:

davon
Beschéftigte Teilzeitbeschéftigte
Angestellte 23 3
Gewerbliche Arbeitnehmer 5 1
28 4

Es wurden 3 Auszubildende beschéftigt.
. Zusatzversorgung

Mitarbeiter haben eine Versorgungszusage entsprechend der Zusatzversorgung von
Arbeitnehmern des &ffentlichen Dienstes erhalten. Auch ausgeschiedene Mitarbei-
ter erhalten diese Zusatzversorgung.

Die Gesellschaft ist dem Versorgungswerk VBLU (Allianz Lebensversicherung AG,
Stuttgart) fUr Mitarbeiter, die bis 1999 in die Gesellschaft eingetreten sind sowie dem
Versorgungswerk der Wohnungswirtschaft e.V., Hannover, fur Mitarbeiter, die ab
2000 in die Gesellschaft eingetreten sind, angeschlossen. Die Belastungen hieraus
belaufen sich im Geschéftsjahr 2013 auf EURO 67.270,53; bei umlagepflichtigen Gehél-
tern von ca. TEURO 1.219,8.

. Gesamtbezlge: EUR
a) des Geschaftsfuhrungsorgans 136.350,57
b) des Aufsichtsrats 14.812,50
c) friherer Mitglieder des Geschéftsfuhrungsorgans 47.819,44

. GegenlUber Gesellschaftern bestehen folgende Forderungen/Verbindlichkeiten

Unter der Bilanzposition Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 0,00 0,00

Sonstige Vermdgensgegenstande 0,00 0,00

Verbindlichkeiten gegentber

Kreditinstituten 36.773.956,06 37.734.142,66

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 0,00 11.292,21

Sonstige Verbindlichkeiten 980.000,00 0,00
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7. Mitglieder der Geschaftsfiihrung

Rolf-Georg Kéhler
Geschéaftsfuhrer Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen

8. Mitglieder des Aufsichtsrates

1. Wolfgang Meyer - Vorsitzender -
Oberburgermeister der Stadt Gottingen

2. Rainer Hald - stellvertr. Vorsitzender -
Sparkassendirektor — Sparkasse Gottingen

3. Prof. Dr. J6rg Magull
GeschéftsfUihrendes Vorstandsmitglied des Studentenwerk Gottingen

4. Uwe Friebe
Padagoge M.A. / Ratsherr
5. Michael Hofer
Geschaftsfuhrer des Kinderhaus e.V. / Ratsherr
6. Lara Piepkorn
Angestellte / Ratsfrau
7. J6rg Rudolph
Bezirksschornsteinfegermeister / Ratsherr
8. Prof. Dr. Fritz-Wilhelm Neumann
Hochschullehrer / Ratsherr
9. Hans Peter Suermann
Erster Stadtrat der Stadt Gottingen

Gottingen, den 28.05.2014

Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen

Kodhler



6. Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat sich in mehreren Sitzungen Uber alle wesentlichen geschaftlichen
\Vorgange unterrichtet und die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft wie Fragen von grund-
satzlicher Bedeutung erortert.

Der Aufsichtsrat hat im Ubrigen die ihm nach dem Gesellschaftsvertrag zugewiesenen
Aufgaben wahrgenommen und die GeschaftsfUhrung laufend Uberwacht.

Der vorliegende Jahresabschluss und der Lagebericht fUr das Geschéftsjahr 2013 wur-
den durch den Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. geprUft. In die Prifung wurden die nach § 53 Haushaltsgrundsétzegesetz
zu treffenden Feststellungen einbezogen.

Die Buchfuhrung, der Jahresabschluss und der Lagebericht entsprechen nach den Fest-
stellungen der Wirtschaftsprifungsgesellschaft Gesetz und Gesellschaftsvertrag.

Der Aufsichtsrat hat den Jahresabschluss und den Lagebericht zum 31. Dezember 2013
geprUft und gebilligt. Er empfiehlt der Gesellschaftsversammlung, den Jahresabschluss
festzustellen, mit der Folge, dass der Gewinn entsprechend dem Gewinnabfuhrungs-
vertrag vom 25.11.2013 abgefuhrt wird.

Gottingen, den 21.07.2014

Meyer
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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7. Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers

Wir haben den Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung
sowie Anhang — unter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht der ,,Stad-
tischen Wohnungsbau GmbH Géttingen®, Gottingen, fur das Geschaftsjahr vom 01.01.
bis 31.12. 2013 gepruft. Die Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss und
Lagebericht nach den deutschen handelsrechtlichen Vorschriften und den Regelungen
im Gesellschaftsvertrag liegen in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der
Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der von uns durchgefthrten Pru-
fung eine Beurteilung Uber den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfuhrung
und Uber den Lagebericht abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriufung nach § 317 HGB unter Beachtung der vom
Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundséatze ordnungsma-
Biger Abschlussprifung vorgenommen. Danach ist die Prifung so zu planen und durch-
zufUhren, dass Unrichtigkeiten und Verstd3e, die sich auf die Darstellung des durch den
Jahresabschluss unter Beachtung der Grundsétze ordnungsmasiger Buchfliihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
wesentlich auswirken, mit hinreichender Sicherheit erkannt werden. Bei der Festlegung
der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse Uber die Geschéaftstatigkeit und Uber
das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Gesellschaft sowie die Erwartungen Uber
mogliche Fehler berUcksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die Wirksamkeit des
rechnungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie Nachweise fur die Anga-
ben in Buchflhrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bilanzie-
rungsgrundséatze und der wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter sowie
die Wurdigung der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
Wir sind der Auffassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur
unsere Beurteilung bildet.

Unsere Prufung hat zu keinen Einwendungen gefuhrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse ent-
spricht der Jahresabschluss den gesetzlichen Vorschriften und den erganzenden Bestim-
mungen des Gesellschaftsvertrages und vermittelt unter Beachtung der Grundsatze ord-
nungsmaBiger BuchfUhrung ein den tatséchlichen Verhéltnissen entsprechendes Bild
der Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in Ein-
klang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft und stellt die Chancen und Risiken der kinftigen Entwicklung
zutreffend dar.”

Hannover, den 28.05.2014

Verband der Wohnungs-

und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.

GUnther Viemann
Wirtschaftsprufer Wirtschaftsprifer



8. Sozialbericht/Wohngebiete/Zahlen

8.1 Struktur des Gesamtbestandes a) nach Art der Finanzierung
Finanzierungsart Einheiten Prozentanteil
offentlich geférdert 1.268 27,8
vereinbarte Férderung 499 10,9
Wohnungsfursorgemittel 0] 0,0
freifinanziert 2.800 61,3
mit Gewerbeeinheiten 4.567 100

b) nach Anzahl der Raume

Anzahl der Raume Einheiten Prozentanteil
ein 640 14,1
zwei 1.228 27,0
drei 1.895 41,7
vier 747 16,4
funf 29 0,6
sechs und mehr 8 0,2

ohne Gewerbeeinheiten/Sonstige 4.547 100

c) nach Wohngebieten

Wohngebiet Einheiten Prozentanteil
Holtenser Berg 968 21,2
Leineberg 723 15,8
Weststadt 305 6,7
Steinsgraben 442 9,7
Geismar 1.0562 23,0
Sudstadt 431 9,4
Oststadt 63 1,4
Innenstadt 301 6,7
Grone 74 1,6
Weende 187 4,1
Sonstige 0 0,0
Gewerbe 20 0,4
4.566 100
8.2 Wohnungsbestand und ) Anzahl der Anteil an Gesamt | Fluktuationsquote
Mieterwechsel 2013 Wohngebiet Mieterwechsel in Prozent je Wohngebiet
Holtenser Berg 91 25,3 9,4
Leineberg 34 9,5 4,7
Weststadt 14 3,9 4,6
Steinsgraben 40 11,1 9,0
Geismar 87 24,3 8,3
Sudstadt 32 8,9 7,4
Oststadt 4 1,1 6,3
Innenstadt 28 7,8 9,3
Grone 18 5,0 24,3
Weende 11 3,1 5,9
Sonstige 0 0,0 0,0
Gewerbe 0 0,0 0,0
Gesamt 359 100,0 7,9
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8.3 Wohnungswechsel

Die Mieterfluktuation ist im Jahr 2013 im Vergleich zum Vorjahr leicht zurlickgegangen.
Bezogen auf den gesamten Wohnungsbestand betragt sie im Berichtsjahr 7,90 Prozent
(2012 = 8,10 Prozent / 2011 = 8,10 Prozent).

Die Befragung der Mieter, die ihre Wohnungen geklndigt haben, erbrachten folgende Angaben
hinsichtlich der Kindigungsgrinde:

Griinde des Auszugs Anzahl In %

2013 2012 2013 2012
Fortzug 123 116 34,3 31,5
Erwerb von Eigentum 15 16 4,2 4,3
kleinere Wohnung der Gesellschaft 29 36 8,1 12,5
gréBere Wohnung der Gesellschaft 45 52 12,5 141
kleinere Wohnung anderer Vermieter 12 18 3,3 4,9
gréBere Wohnung anderer Vermieter 34 43 9,5 11,7
Altenheim 52 33 14,5 9,0
Tod 33 47 9,2 12,8
Zwangsraumung durch die Gesellschaft 16 7 4,5 1,9
ohne Angabe von Grinden 0 0 0,0 0,0
Gesamt 359 368 100,0 100,0

Der Anteil der Mieter, die im Jahr 2013 aus Altersgrinden die Wohnungen der Gesellschaft ver-
lassen, nimmt zu und Uberschreitet mit 85 Personen leicht das Vorjahresniveau. (2012: 80 /
2011:79/2010: 89 /2009: 87 / 2008: 71) Die Anzahl der Personen, die fortgezogen sind oder
wegen Erwerb von Eigentum ausgezogen sind, ist im Berichtsjahr wieder leicht gestiegen.

Die hohe Zufriedenheit in den sanierten Wohnungsbestanden zeigt sich deutlich am Ruckgang
der Kuindigungszahlen. Die Fluktuationsquote im Bereich des aktuellen Sanierungsschwerpunk-
tes auf dem Leineberg ist im Berichtsjahr auf beispielsweise auf 4,7 Prozent gesunken. Die Entwick-
lung der Energiepreise tragt merklich dazu bei, dass Mieterwechsel in den modernisierten und
energetisch hochgerusteten Wohnungsbestanden nur noch auf sehr geringem Niveau stattfind-
en. Die Fluktuation verharrt insgesamt auf einem niedrigen Niveau. Die Situation auf dem Arbeits-
markt im Niedriglohnbereich und die preisbereinigt gesunkenen Nettoléhne der Geringverdiener
fuhren zu Unsicherheiten bei Mietinteressenten und Bestandsmietern, die sich ebenfalls in einer
niedrigen Wechselquote wiederspiegelt.

Die Zahl der Menschen, die sich aus eigenen finanziellen Mitteln nicht mit Wohnraum versorgen
kdénnen, nimmt stetig zu.

Nennenswerter Leerstand konnte auch im Berichtsjahr vermieden werden. Die Wiedervermietung
freiwerdender Wohnungen erfolgt zeitnah, was zum einen auf die erfolgreichen Vermietungsbe-
muhungen der Mitarbeiterinnen der Gesellschaft zurickzufUhren ist. Zum anderen ist eine gro3e
Nachfrage auf dem Wohnungsmarkt nach gutnstigem, gutem Wohnraum spurbar. Aus dem
Bestand der Gesellschaft kann dieses Wohnungssegment bedient werden, so dass hier annah-
ernd kein Leerstand zu verzeichnen ist.

Unter weiterem Verzicht auf die Geltendmachung von schon in friiheren Jahren geleisteten Ein-
nahmeverzichten, kann die Stadtische Wohnungsbau GmbH Goéttingen den nachgefragten
Wohnraum zu angemessenem Mietpreis bereitstellen.

Im Berichtsjahr zogen durch erfolgreiches Bestandsmanagement 74 Mieter (Vorjahr 88 Mieter)
innerhalb des Bestandes der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Goéttingen um. Dies entspricht
20,6 % (Vorjahr 23,9 %) aller Umztige im Wohnungsbestand der Stadtischen Wohnungsbau.



8.4 Mieterbeirat

8.5 Gartenpflege und Wohn-
umfeldverbesserung

8.6 Mieterbiiros

Der Mieterbeirat hat sich in den Sitzungen des Jahres 2013 mit den unterschiedlichen Proble-
matiken auseinandergesetzt. Dabei war die Entwicklung der stetig steigenden Belastung der Mie-
ter durch die Wohnnebenkosten ebenso Thema wie die anzukindigende Anpassung der Mie-
ten im freifinanzierten Wohnungsbestand. Die Geschaftsleitung hat auch im Berichtsjahr mit dem
Mieterbeirat erértert, wo Mieterhdhungen im Wohnungsbestand vorgenommen werden mussen,
um durch die Anpassung der Kaltmieten an das Marktniveau wieder ausreichend Finanzmittel
fur die Durchfuhrung notwendiger InstandhaltungsmaBnahmen zu erhalten. Aufgrund der Mate-
rialpreissteigerungen verteuern sich diese MaBnahmen, so dass Mehreinnahmen generiert wer-
den mussen, um die Bestande auch weiterhin im gewohnten Umfang instandhalten zu kénnen.
Mit den Hintergrundinformationen ausgestattet haben die Mieterbeirate Fragen betroffener Mie-
ter kompetent beantwortet.

Die Geschaftsleitung hat die Mieterbeirate dartber hinaus auch wieder Uber die geplanten
Sanierungs- und ModernisierungsmaBnahmen unterrichtet. Darliber hinaus haben die Mieter-
beiratsmitglieder zielgerichtet Informationen an die Mieterschaft weitergegeben und damit dazu
beigetragen, die Akzeptanz von beeintrachtigenden BaumaBnahmen zu erhéhen und die Trans-
parenz des Geschéaftsbetriebes zu steigern.

Da die Mieterbeirate den Mietern ihres jeweiligen Wahlbezirks als Ansprechpartner zur Verfu-
gung stehen und dort Uber die Themen, die in den Beiratssitzungen eroértert wurden, berichten,
leisteten sie so einen wichtigen Beitrag zur Mieterzufriedenheit. Der Mieterbeirat bildete auch
im Berichtsjahr ein funktionierendes Bindeglied zwischen Mieterschaft und Gesellschaft.

Die Geschaftsfuhrung und die Mitarbeiter der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Géttingen
bedanken sich ausdricklich fur das Engagement der Mitglieder des Mieterbeirates und hoffen
auf eine weitere erfolgreiche Zusammenarbeit.

Die AuBenanlagen der gesellschaftseigenen Wohngebiete werden von Géttinger Gartenbaufir-
men gepflegt.

In einem umfassenden Rahmenvertrag geregelt, reinigen die ortsansassigen Garten- und Land-
schaftsbaubetriebe u. a. regelmaBig Mullstandorte, Pflanzflachen und Wege. Durch die regel-
maBige Reinigung wurde der optische Eindruck der Wohnanlagen verbessert, was zu einem sorg-
sameren Umgang der Bewohner mit dem eigenen Wohnumfeld gefuhrt hat. Die Unternehmen
kontrollieren und warten auch regelmaBig die Spielgerate, auf den weitgehend sanierten Spiel-
platzen der Gesellschaft und leisten damit einen erheblichen Beitrag zur Sicherheit.

Die Gesellschaft hat in den vergangenen Jahren Spielplatze, die im ndheren Wohnumfeld der
Wohnungsbestande liegen, von der Stadt Géttingen Ubernommen und vollstandig neu gestal-
tet. Mit der Sanierung und dem Betrieb der Spielplatze erganzt die Gesellschaft die Spielange-
bote der Kinder im Wohnquartier. Im Zuge der SanierungsmaBnahmen auf dem Leineberg wur-
den auch im Berichtsjahr wieder Mietergérten und Terrassen sowie ebenerdige Zugange zu den
Erdgeschosswohnungen angelegt. Dadurch entstanden altengerechte und behindertenfreund-
liche Zuwegungen zu den Wohnungen.

Mit der Verbesserung des Angebotes an Kinderspielplatzen und der Bereitstellung von Bolzpléat-
zen fur die Heranwachsenden, tragt die Gesellschaft der demografischen Entwicklung in den
Wohnungsbestadnden Rechnung. Die langfristige Vermietbarkeit der Bestande durch Steigerung
der Attraktivitdt der Wohnungen gerade fur junge Familien, wird durch diese Angebote stetig
verbessert.

Durch die Nutzung und Pflege der Mietergarten haben die Nutzer die Mdglichkeit, sich an der
individuellen Gestaltung des wohnungsnahen Umfeldes zu beteiligen. Dieses Angebot wird von
den Mietern gern angenommen und zunehmend nachgefragt. Die Schaffung dieses individuel-
len Gestaltungsraums fuhrt zu einer starkeren Identifikation der Mieterschaft mit ihrem Wohn-
quartier. Durch die so entstehende Bindung der Bewohner zu Wohnraum und Wohnumfeld neh-
men die Féalle von Vandalismus in den Wohnquartieren stetig ab.

Mieterburo Holtenser Berg

Seit dem 15. Februar 2001 unterhalt die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen ein Mieter-
buro auf dem Holtenser Berg. Zweimal wochentlich steht eine Mitarbeiterin als Ansprechpart-
ner fur alle Belange direkt vor Ort zur Verfugung.

39



40

8.7 Weiterbildung als ein Stiick
Unternehmenskultur

Anregungen, Winsche und Beschwerden der Mieter werden entgegengenommen und im per-
sonlichen Gespréach erértert. Die Serviceleistungen sind umfassend:

— Vermietung

— Mietzahlung

— Instandhaltung
— Bewirtschaftung

Daruber hinaus ist durch das in den Jahren entstandene Vertrauensverhaltnis immer wieder mensch-
licher / fachlicher Rat in allen Lebenslagen gefragt. Wenn nétig, werden weitergehende unter-
stltzende MaBnahmen in die Wege geleitet. Dies vor allem mit dem Sozialdienst des Gesund-
heitsamtes, des Sozialamtes und der Schuldnerberatung.

Durch die regelmaBig alle 6 Wochen tagende Stadtteilrunde, an der alle auf dem Holtenser Berg
tatigen Institutionen teilnehmen, gibt es eine hervorragende Vernetzung.

An den 97 Offnungstagen im Jahr 2013 gab es 1.975 Nachfragen. Das entspricht einer durch-
schnittlichen Besucherzahl von 20 Personen pro Offnungstag.

Die Nachfragen gliedern sich wie folgt auf:

2013 2012
Vermietung 28,6 % 26,0 %
Instandhaltung 17,9 % 16,6 %
Bewirtschaftung 6,3 % 6,4 %
Beschwerden 25 % 35 %
Sozialbetreuung
Sonstiges 44,7 % 47,5 %

Mieterburo Leineberg

Im Jahr 2012 hat die Gesellschaft zusatzlich ein Mieterblro auf dem Leineberg eingerichtet. Das
Buro befindet sich in der AllerstraBe 32, in den Raumen des ,Stadtteilbtro Leineberg", das vom
Nachbarschaftsverein Leineberg e.V. betrieben wird. Es ist an einem Tag der Woche geoffnet
und bietet den Bewohnern des Wohngebietes die Méglichkeit, alle Wohnungsfragen zu klaren
oder Mangelmeldungen und Beschwerden vorzutragen. Gleichzeitig bietet sich fur die Mieter
die Gelegenheit, persoénlich mit der fur das Wohngebiet zustédndigen Mitarbeiterin der Gesell-
schaft zu sprechen, ohne die Hauptgeschaftsstelle aufsuchen zu mussen.

Das Mieterbdro ist nun seit mehr als einem Jahr gedffnet. Es ist festzustellen, dass diese Ein-
richtung dringend erforderlich war, da die Resonanz auf dieses Serviceangebot sehr groB ist.
Vor allem altere Bewohner des Wohngebietes nehmen das Angebot gerne an. Durch die regel-
maBigen Kontakte zwischen der Mitarbeiterin der Gesellschaft und den Quartiersbewohnern wachst
die Kenntnis Uber die Mieterstruktur. Die Verbesserung der Kontaktmdéglichkeit zwischen Gesell-
schaft und Mieterschaft zeigt die Wertschatzung der Gesellschaft fur das Quartier und dessen
Bewohner. Dies fuhrt zur verbesserten Identifikation der Mieter mit ihnrem Quartier.

Im Bereich des Personalmanagements sieht die Gesellschaft inre Aufgabe auch darin, den Mit-
arbeitern Moglichkeiten zur Fortbildung zu bieten. Neben der Weiterentwicklung der Gesellschaft
zum erfolgreichen Servicedienstleister gehort die stdndige Fortbildung der Mitarbeiter zur Unter-
nehmenskultur.

Die Mitarbeiter haben die Angebote genutzt.



8.8 Dank an die Mitarbeiter

8.9 Mitgliedschaften

8.10 Instandhaltung /
Modernisierung

Die Geschéaftsfuhrung dankt inren Mitarbeitern und dem Betriebsrat fur das Engagement im Jahre
2018.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen ist Mitglied im Verein zur Férderung der Ausbil-
dung in der Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. (FAI). Durch die Arbeit des
Vereins soll die Qualitat der Ausbildung der zukinftigen Mitarbeiter in der Wohnungswirtschaft
gesteigert werden. Neben der Verbesserung der Ausbildungspléatze bemuht sich der Verein auch
um eine Anpassung der Lehrinhalte an die sich stetig &ndernden Anforderungen an das Berufs-
bild des Immobilienkaufmanns bzw. der Immobilienkauffrau.

Als Mitglied des Fordervereins Gottingen Pro City e. V. unterstitzt die Gesellschaft die Starkung
der Géttinger Innenstadt.

Die Gesellschaft ist Mitglied im Arbeitgeberverband.

Sie ist Mitglied in der Gesellschaft zur Férderung der Forschung auf dem Gebiet des Siedlungs-
und Wohnungswesens mit Sitz in Munster.

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen ist ebenfalls Mitglied im Forderverein Bundes-
stiftung Baukultur e.V. mit Sitz in Berlin.

Zur Sicherstellung einer dauerhaften Vermietbarkeit ist die ausreichende Instandhaltung und Moder-
nisierung des Wohnungsbestandes von groBer Bedeutung. In Folge der demographischen Ent-
wikklung sind Investitionen in den altengerechten Umbau geeigneten Wohnraums erforderlich.
Neben der energetischen Optimierung legt die Gesellschaft deshalb bei Modernisierungsmaf-
nahmen in zunehmendem MalB Wert darauf, auch die Zahl ihrer barrierefreien, behindertenfreund-
lichen Wohnungen zu erhéhen.

Es gilt dartber hinaus, den Ausstattungsstandard der Wohnungen den heutigen Bedurfnissen
der Mieter anzupassen. Dazu gehdért unter anderem auch die Herstellung moderner Grundris-
se, die ebenfalls im Zuge groBer ModernisierungsmaBnahmen realisiert werden. Wie in den Vor-
jahren hat die Gesellschaft auch im Berichtsjahr Spielplatze modernisiert und Grinanlagen zeit-
gemaB umgestaltet. Die damit einhergehende Verbesserung des Wohnumfeldes ist neben der
Erhéhung des Sicherheitsstandards ein gewtnschter Nebeneffekt.

Fur InstandhaltungsmaBnahmen hat die Gesellschaft im Jahre 2013 einschlieBlich verrechneter
Verwaltungskosten TEURO 6.455,5 aufgewandt, die Summe entspricht einem Aufwand von
21,95 Euro/gm Wohn- und Nutzflache (im Vorjahr 18,44 Euro/gm ).

Mietrechtlich als ModernisierungsmaBnahmen einzustufende Wohnwertverbesserungen wur-
den mehrheitlich als Instandhaltungskosten verrechnet.

|. Modernisierung
a) Heizungsanlagen TEURO 1841
b) Fahrstuhlanlagen TEURO 110,2
c) Verstarkung von

Hauselektroinst. TEURO 79,2
d) Ersatzbeschaffung

Herd, San.- u. Elt. - Material TEURO 108,0
e) Wohnungen

( EinzelmaBnahmen ) TEURO 358,2

1. Instandsetzung / Instandhaltun
a) Dachdecker- und

Klempnerarbeiten TEURO 62,4
b) Betonsanierung von
Loggien u. Balkonen TEURO 392,3
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Sonstige Baukosten

c) Maurerarbeiten, Schmutz-
wasserkanalsanierungen,

Bauwerksabdichtungen TEURO 156,4
d) Tischlerarbeiten und

Fensteraustausch TEURO 370,2
e) Malerarbeiten einschl .

Fassadendammung TEURO 3451
f) Fliesenarbeiten Kichen

und Balkone TEURO 411,5
g) Schlosserarbeiten Haus-

eingangstiren TEURO 2451

h) AuBenanlagen Uberarbeitung
Pflanz- und Rasenflachen

Mdullcontainerstellplatze TEURO 453,2
i) Dachraumisolierungen TEURO 426,3
j) Graffitientfernungen TEURO 5,0
k) Unvorhergesehenes TEURO 135,0
Summe Gr. Instandhaltung: TEURO 3.841,2
Summe KI. Instandhaltung: TEURO 1.580,4
Lagerausgleich TEURO 101,2
Gesamtkosten Instandhaltung TEURO 5.5623,8
verrechnete
Verwaltungskosten TEURO 933,7
Gesamtkosten
der Instandhaltung TEURO 6.455,5

Il Neubau / Modernisierung / Sanierun

Modernisierung Leineberg

V. Bauabschnitt TEURO 7.650,2
Modernisierung Leineberg

V1. Bauabschnitt TEURO 55,1
Baukosten

Theodor-Heuss-StraBe 13 TEURO 271
Baukosten

Alfred-Delp-Weg 8 - 12 TEURO 123,9
Stadtteilbibliothek Grone TEURO 818,1
Umbau Nikolaistr. 1c TEURO 189,2

Gesamtsumme Sonstige Baukosten
TEURO 8.863,6

Die Gesellschaft war in der Lage, s&mtliche InstandhaltungsmaBnahmen ohne Aufnahme von
Fremdmitteln finanzieren zu kénnen. Die Modernisierungs- und SanierungsmaBnahmen wurden
anteilig mit Fremdmitteln aus dem Programm ,Energetische Modernisierung von Mietwohnun-
gen* der NBank und mit KfW-Mitteln finanziert.

In den genannten Kosten sind die Aufwendungen flr die Sanierung der Hauser auf dem Leine-
berg, V. Bauabschnitt enthalten. (Summe ca. 7.650,0 TEURO)



8.11 Aktueller Geschéftsverlauf

8.12 Finanzierung von GroB-
modernisierungen

8.13 Finanzierung von Neubau-
projekten

Die Geschéftsfiihrung beurteilt den Verlauf des Geschéftsjahres 2014 entsprechend der Jah-
resplanung positiv.

Bestandsgeféhrdende Risiken oder Risiken, die wesentlichen Einfluss auf Finanz-, Vermégens-
und Ertragslage haben koénnten, sind nicht erkennbar.

Fur die geplanten ModernisierungsmaBnahmen im sechsten Bauabschnitt auf dem Leineberg
an den Hausern AllerstraBe 10 - 26, hat die Gesellschaft Vertrage tUber Finanzierungsmittel von
der N-Bank aus einem éffentlichen Férderprogramm geschlossen. Daneben kommen wieder Finan-
zierungsmittel aus KfW-Programmen zum Einsatz.

Fur die geplanten Neubauprojekte am Alfred-Delp-Weg und in der Theodor-Heuss-StraBe, hat
die Gesellschaft Darlehensvertrage Uber KfW-Mittel geschlossen. Die Antrage zur Einplanung
der NBank-Férdermittel liegen bewilligt vor. Die Reservierung der Férdermittel in Hohe des noch
geltenden Wohnraumférderprogramms 2012 wurde mitgeteilt. Die Zusage zur Aufstockung der
Betrage auf die Basis der neuen Férderrichtlinien 2014 liegt vor.
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Entenrennen (2013)

Entenrennen (2013):

Norbert Liekmeier und Rolf-Georg Kohler




Edith Sermond (Wolfgang-Doéring-Str. 25)







