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Vorwort

Dank des Engagements unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter kann unser
Unternehmen auch das Jahr 2018 sehr erfolgreich abschlieBen. Wieder legen wir
nicht nur gute wirtschaftliche Zahlen vor, sondern kénnen auch darauf verweisen,
dass wir uns fur den Goéttinger Wohnungsmarkt mit GroBprojekten aber auch mit
vielen kleinen MaBnahmen erfolgreich engagiert haben.

Lassen Sie mich nur zwei Beispiele an dieser Stelle erwdhnen. Nach sorgfaltiger
Information der Anwohnerinnen und Anwohner an der Hannoverschen Stral3e in
Weende und - soweit mdglich — Berticksichtigung ihrer Wiinsche fir die Bauphase,
haben wir mit dem Neubauprojekt direkt gegentiber dem Parkbad Weende be-
gonnen. 2018 wurden die Tiefgaragen gebaut und der Rohbau der 60 neuen
Wohnungen hochgezogen. In der ,Griinen Mitte Ebertal” konnte — nachdem im
letzten Jahr die Stadtebauliche Rahmenplanung abgeschlossen wurde — nun der
Bebauungsplan erarbeitet und der Offentlichkeit vorgelegt werden. Damit startete
dann auch langsam die Planung des ersten Neubaus.

Die Liste der Projekte — ob Sanierung, Instandhaltung unserer Bestandsbauten oder
der langerfristigen Neubauprojekte — ist lang und gehért in kein Vorwort. Ich kann
lhnen nur versichern, dass sich unser Haus mit viel Energie und Elan fir die Inte-
ressen unserer jetzigen und zukiinftigen Mieterinnen und Mieter einsetzt.

Claudia Leuner-Haverich
Geschaftsfihrung

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Géttingen



Wirtschaftliche Entwicklung

Wirtschaft weiter auf
Wachstumskurs

Staat erzielt Rekordiiberschuss

Die konjunkturelle Lage in Deutschland
war nach den bisher vorliegenden
Zahlen auch 2018 durch ein Wirt-
schaftswachstum gekennzeichnet. Das
preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) ist im angelaufenen Jahr um 1,5 %
gestiegen — und damit das neunte Jahr
in Folge.

Im Vergleich der letzten funf Jahre hat
das Wachstum an Schwung verloren. In
2014, 2016 und 2017 war das preisbe-
reinigte BIP jeweils um 2,2 % gestiegen.
In 2015 um 1,7 %. Gleichwohl lag das
Wirtschaftswachstum in 2018 noch
Uber dem Durchschnittswert der letzten
zehn Jahre (+ 1,2 %).

Die Bruttoinvestitionen insgesamt leg-
ten preisbereinigt im Vorjahresvergleich
zu (+ 4,8 %). Bauinvestitionen stiegen
um 3,0 % (zuvor 2,9 %). In Ausris-
tungen (Maschinen/Gerate/Fahrzeuge)
wurde 4,5 % mehr investiert (zuvor 3,7
%). Ausgaben fur Forschung und
Entwicklung stiegen um 0,4 %.

Der Staat kann auch fur das abge-
laufene Jahr einen Uberschuss ver-
buchen (59,2 Mrd. Euro nach 34,0 im
Vorijahr).

Weiterhin breit getragener
Aufschwung: Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft mit
wichtigem Beitrag

Auf der Entstehungsseite des Bruttoin-
landsprodukts haben in 2018 fast alle
Wirtschaftsbereiche positiv zur Wert-
schépfung beigetragen. Die Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft, mit
10,6 % der Gesamtdeutschen Brutto-
wertschopfung, wuchs um 1,1 % (Vor-
jahr 1,4 %). Die unterdurchschnittliche

Wachstumsrate ist ein Indikator fur die
tendenziell geringere Konjunkturab-
hangigkeit der Branche. So hatte die
Branche im Krisenjahr 2009 als einer
der wenigen Wirtschaftsbereiche ein
positives  Wachstum. In jeweiligen
Preisen erzielte die Grundstlcks- und
Wohnungswirtschaft 2018 eine Brutto-
wertschopfung von 3251 Mrd. Euro
(nach 3175 bzw. 3089 Mrd. in den
beiden Vorjahren).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau
Das Bauvolumen hat 2018 gegentber
dem Vorjahr noch einmal deutlicher zu-
gelegt (399,9 Mrd. Euro bzw. + 79 %).
Gestutzt wird die Entwicklung wesent-
lich vom Wohnungsbau. In den Neubau
bzw. die Modemisierung des Wohnungs-
bestandes flossen 2018 laut DIW rund
2299 Mrd. Euro (+ 86 % gegenuber
dem Vorjahr).

73,1 Mrd. bzw. 156,8 Mrd. Euro entfie-
len 2018 auf den Wohnungsneubau
bzw. Bauleistungen im Bestand (+ 10 %
bzw. 8 %). Der &ffentliche Bau legt um
10,6 % und der Wirtschaftsbau um 5,7 %
zu (54,9 bzw. 115,4 Mrd. Euro).

Die positive Entwicklung der Baukon-
junktur hat sich damit fortgesetzt und
wird das voraussichtlich auch in naherer
Zukunft tun. Folge der hohen Kapazi-
tatsauslastung auf der bauausfihren-
den Seite sind steigende Preise fur
Bauleistungen (+ 4,8 % gegenuber In-
flation + 1,9 %).

Die Arbeitsmarkt- und Einkommens-
aussichten sind weiter positiv. Die hohe
Nettozuwanderung sorgt in den meis-
ten Wohnungsteilméarkten weiter fur
eine gute Wohnraumnachfrage — ins-
besondere in groBen Stadten und
Verdichtungsraumen. Alle vorlaufenden
Indikatoren im Wohnungsbau deuten
darauf hin, dass der Aufwartstrend
2019 fortgesetzt wird. Entsprechend
sind die Geschaftserwartungen der
Wohnungswirtschaft grundsétzlich noch
positiv.

2018 leichtes Plus bei den
Baugenehmigungen:

Mehr genehmigte Wohnungen

in Mehrfamilienhdusern

2018 wurden nach bisherigem Stand
(November 2018) 315.200 Wohnungen
genehmigt (+ 0,5 % bzw. knapp 1.600
gegentber dem Vorjahreszeitraum).
EinschlieBlich November 2016 waren es
noch 340.000 — im Gesamtjahr 375.400.

Bis November 2018 entfielen auf den
reinen  Neubau 274.600 Einheiten
(+ 1,3 % bzw. knapp 3.600 gegenlber
dem Vorjahreszeitraum), 162.000 davon
in Mehrfamilienhdusern (+ 4,5 %). Er-
neut gab es Rickgange bei Ein- und
Zweifamilienhdusern (- 0,5 % bzw.
- 52 %). Dagegen wurden 2018 im
Vergleichszeitraum wieder mehr Eigen-
tumswohnungen genehmigt (+ 75 %
bzw. 76.700 insgesamt).

Fertigstellungen weiter

unter Bedarf

Fertigstellungszahlen fur das abgelau-
fene Jahr liegen frihestens Mitte Mai
2019 vor. Trotz steigender Tendenz
erscheint die Prognose angesichts der
vom Statistischen Bundesamt in den
letzten Jahren verbuchten Fertigstellun-
gen hoch (2017 = 284.800 | 2016 =
277700 | 2015 = 247.700). Das, zumal



die vorhandenen Kapazitdten auf der
bauausfiihrenden Seite heute weit-
gehend ausgelastet sind und ein
schneller  Kapazitdtsaufbau  wenig
wahrscheinlich ist.

Erwerbstatigkeit in Deutschland
erreicht historischen Hochststand

’l""'l'
2. 44,8 wio

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleis-
tung wurde 2018 von knapp 44,8
Millionen Erwerbstatigen erbracht — der
hochste Stand seit der Wiederverei-
nigung. Ursachlich ist ein Anstieg der
sozialversicherungspflichtigen Beschaf-
tigung, getrieben durch eine hohere
Erwerbsbeteiligung (im EU Vergleich
hat Deutschland die héchste Erwerbs-
tatigenquote) und Zuwanderung von
Arbeitskréften aus dem Ausland. Die
Zahlen geringfligig Beschaftigter und
Selbstandiger ist weiter ricklaufig.

Weniger Asylsuchende

Die Zahl Asylsuchender ist erneut
zurlickgegangen, wenn gleich das
Problem damit lediglich in andere
europdische Staaten, bzw. die EU-
AuBengrenzen verlagert wurde. Haupt-
herkunftslander der Fluchtlingsmigra-
tion sind Syrien, lIrak, Iran (zusammen
44 % aller Erstantragsteller).

Bevolkerung wachst -

allein durch Zuwanderung

Die Bevolkerung in Deutschland hat
sich nach letztem verfugbaren Daten-
stand (Mitte 2017/2018) auf 82,9 Mio.
erhoht (+ 221.000 bzw. 0,3 % nach

Wirtschaftliche Entwicklung

+ 346.000 bzw. 0,4 % davor). 2015
hatte es noch einen deutlich héheren
Anstieg gegeben (+ 978.000 bzw.
+ 1,2 %). Bevolkerungsriickgange gab
es ausschlieBlich in einzelnen ostdeut-
schen Bundeslandern und dem Saarland.

Hauptgrund fur den Zuwachs war wie-
derum die Zuwanderung.

Wirtschaftliche Entwicklung und
Ausblick: Europaisches Umfeld/
Prognose fiir Deutschland

Mit + 2,4 % war die wirtschaftliche Ent-
wicklung 2017 deutlich positiv (nach
+ 2 % im Vorjahr). Der wirtschaftliche
Aufwartstrend in der EU hat sich auch
2018 fortgesetzt — im Jahresverlauf
allerdings verlangsamt. Nach bisher vor-
liegenden Zahlen stieg die Wirtschafts-
leistung im dritten Quartal 2018 gegen-
Uber dem gleichen Vorjahresquartal um
1,8 %. In den ersten beiden Quartalen
lag der Anstieg noch bei 2,3 bzw. 2,1 %.

Im Ausblick rechnet die OECD
(Organisation fur wirtschaftliche Zu-
sammenarbeit und Entwicklung) vor
allem fUr GroBbritannien und Italien mit
einer deutlich nachlassenden Konjunk-
tur. Fur die Eurozone wird mit einer
eher seitwarts gerichteten Entwicklung
gerechnet.

Globales Umfeld

Fur das Gesamtjahr 2018 wurde zuletzt
ein Wachstum der Wirtschaftsleistung
um 3,7 % erwartet. 2017 wurde ein An-
stieg in gleicher Hohe verbucht (davor
3,2 %). Die entwickelten Volkswirt-
schaften blieben grundsatzlich auf
Wachstumskurs. Allerdings haben im
Jahresverlauf 2018 die weltwirtschaft-
lichen Risiken deutlich zugenommen -
die Weltbank rechnet fur das Gesamt-

jahr mit einem Plus von 3 %. Fir 2019

werden 2,9 % erwartet.

Prognose fiir Deutschland

Trotz bestehender globaler Unsicher-
heiten wird fur das laufende und das
Folgejahr mit einer Fortsetzung der
positiven wirtschaftlichen Entwicklung
gerechnet. Das Bruttoinlandsprodukt soll
nach Meinung fuhrender Wirtschafts-
forschungsinstitute mit 1,1 % bzw. 1,6 %
wachsen. Vergleichbar ist die Prognose
des Bundes.

BIP +1,1
bzw. +1,6 %

Gleichwohl bergen global wachsende
Unsicherheiten deutliche Risiken fur die
kunftige Wirtschaftsentwicklung der
Exportnation. Gleiches gilt mit Blick auf
die insgesamt gute bis hohe Kapazi-
tatsauslastung und hier auch den
zunehmenden Fachkréftemangel (u.a.
Preisauftrieb — vgl. Baugewerbe). Nach
den sehr niedrigen Inflationsraten der
Jahre 2015/2016 (0,3 % bzw. 0,5 %)
war 2017 ein Anstieg auf moderate
1,8 % zu verzeichnen. In 2018 setzte
sich die Entwicklung auf etwa gleichem
Niveau fort (+ 1,9 %). Haupttreiber wa-
ren steigende Preise fUr Energie-, Nah-
rungsmittel sowie Mieten.
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Tolle Gemeinschaftsaktion:
Umbau Spielplatz , Kleine Abenteuer”
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Umbau Spielplatz auf den Zieten-
terrassen

Die Planungen flr den neuen Spielplatz
neben dem Vereinshaus des SC Hain-
berg begannen bereits im Frihjahr 2017
mit Beteiligung der BBS | Arnoldischule.
Die Berufsschule wollte ein praktisches
Planungsprojekt begleiten und hat in
drei Gruppen ihre Ideen zu Papier
gebracht. Durch das Buro Spalink-Sievers
Landschaftsarchitekten, dem SC Hain-
berg und der Stadtischen Wohnungsbau
GmbH wurde das Konzept im Anschluss
endgiltig erstellt und der Umbau reali-
siert. Lag der Baubeginn auf der rund
500 Quadratmeter groBen Flache noch
im Spétherbst 2017, so zog sich die
Fertigstellung aufgrund der vor allem
nassen \Wetterlage bis in das spate
Frihjahr hinein. Am Samstag, 09. Juni
2018 konnte der dann auch wieder
grine neue Spielplatz ,Kleine Aben-
teuer” schlieBlich auf dem Areal des SC
Hainberg erdffnet werden.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

Das Gelande rund um den SC Hainberg
liegt mitten im Quartier der unteren
Zietenterrassen und wird von unseren
Mietern aus den umliegenden Woh-
nungsbestdnden regelmaBig genutzt.
Es hat sich zu einem Treffpunkt im
Quartier entwickelt. Der Spielplatz gibt
nun den Eltern die Moglichkeit, ihre
kleinen Kinder dort zu beschaftigen,
wahrend die groBeren Geschwister oder
auch die Eltern am Sportangebot des SC
Hainberg teilnehmen. Wir haben eine
Rutsche, ein Reck, eine Wassermatsch-
anlage unter einem Sonnensegel und
Stationen zum Klettern und Balancieren

aufgestellt. Uber die Aktion Mensch
konnte noch eine Handicapschaukel
finanziert werden. Dass einige Gerate
auch von Rollstuhifahrerinnen und Roll-
stuhlfahrern nutzbar sind, war eine Idee
der Schulerinnen und Schtiler der BBS |
Armoldischule.

Wir freuen uns in einer Gemeinschafts-
aktion und mit Unterstitzung der Géttin-
ger Sport- und Freizeit GmbH mit der Be-
reitstellung der Flache, einen so tollen
Spielplatz fur ,Kleine Abenteuer” zur Ver-
flgung stellen zu kénnen.
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Neubau- und
SanierungsmaBnahmen

Am 24. Juni 2018 hat die Stadtische \Woh-
nungsbau GmbH Géttingen bei strah-
lendem Sonnenschein und hochsom-
merlichen Temperaturen den Grundstein
fir den Neubau Hannoversche Stral3e
157 bis 163 gelegt. Zur Grundsteinlegung
wurde die Dokumentenhlse mit einem
Lageplan, einigen Grundrissen, Ansichten
und Schnitten besttickt. Ebenfalls befind-
en sich eine Liste der Projektbeteiligten,
ein Ausdruck des Bauschildes, die Tages-
zeitung und ein paar Minzen in der Hulse.

1



Gebdude mit
sehr hohem energetisch optimierten Standard
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Aus den vorher 16 Wohnungen werden
nun 60 Wohnungen auf rund 3.500
Quadratmetern Wohnflache. Die Investi-
tionssumme betragt insgesamt rund 11,3
Millionen Euro. Die vier alten Gebdude
aus dem Jahr 1927 waren nicht mehr
sanierungsfahig und wurden deshalb im
Frihjahr 2015 abgerissen. Die 60 neuen
barrierefreien 1,5- bis 3-Zimmerwoh-
nungen werden ab Herbst 2019 bezugs-
fertig sein. Ein Viertel der Wohnungen
werden vom Land Niedersachsen
gefordert und somit kdnnen wir diese
Wohnungen mit einer Kaltmiete von
sieben Euro pro Quadratmeter anbieten.
Fir diese Wohnungen gelten dann be-
stimmte Einkommensgrenzen. Die ande-
ren Wohnungen liegen bei einer Kalt-
miete von neun Euro pro Quadratmeter
ohne Einkommensgrenze.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

Die Gebdude werden mit einem sehr
hohen energetisch optimierten Standard
ausgestattet sein. Sie haben eine Ful3-
bodenheizung, sind barrierefrei und teil-
weise rolistuhlgerecht. Alle Wohnungen
werden mit einem Balkon, einer Loggia
oder einer Terrasse mit Ausrichtung nach
Westen ausgestattet sein. Die grof3eren
Wohnungen erhalten eine Luftungsan-
lage mit Warmertickgewinnung. Eine
Photovoltaikanlage mit Zwischenspeicher
wird zur Deckung des Allgemeinstrom-
bedarfs montiert. Fir die Beleuchtung
kommt ausschlieBlich LED-Technik zum
Einsatz, und es wird einige Lademaoglich-
keiten fUr E-Bikes geben. Die Ausbau-
fahigkeit fir Lademdglichkeiten far E-
Autos ist vorgesehen. Bei der Warme-
versorgung werden wir eine Kombination
aus geothermischer Warme sowie dem
Einsatz einer Sole-Wasser-\Warmepumpe
zur Erzeugung von Warmwasser einset-
zen. Die Gebdude sind mit einer Tief-
garage ausgestattet. Sie bietet insgesamt
49 PKW-Stellpldtze und 24 anmietbare
Fahrradstellboxen.
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In der Zeit vom Mai bis Juni 2018 hat
die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen im Quartier auf dem Holten-
ser Berg weiter in die Bestande inves-
tiert. Fir gut 100.000,00 Euro wurden
an 11 von insgesamt 75 Hauseingangen
die Eingangsturen sowie die TUrsprech-
anlagen erneuert. Zehn Eingénge erhiel-
ten eine neue Uberdachung fiir mehr
als 115.000,00 Euro. Zusatzlich wurden
sieben der zehn Eingangsbereiche
durch eine Neugestaltung der Zuwe-
gung altengerecht bzw. barrierefrei um-
gestaltet.

In den Wintermonaten, in denen Arbei-
ten im AuBenbereich schlecht planbar
sind, hat die Stadtische Wohnungsbau
GmbH fir knapp 50.000 Euro vier Trep-
penhduser mit circa 1.650 Quadratme-
ter gestrichen und die Beleuchtungen
erneuert.

In zwei Hausern mit jeweils 26 Wohn-
einheiten und 6 Etagen wurden in der
Zeit von Mai bis Juli 2018 zwei Fahr-
stihle ausgewechselt. Diese Investition
belief sich auf knapp 90.000,00 Euro
und wurde von den Mietern positiv auf-
genommen, obwohl wahrend dieser
Zeit kein Fahrstuhl genutzt werden
konnte. Die Mieterinnen und Mieter
wurden rechtzeitig personlich ange-
schrieben und Uber den Zeitraum der
Arbeiten informiert. Sie haben sich in
dieser Zeit sehr gut untereinander
geholfen, wenn es zum Beispiel, be-
dingt durch kérperliche Einschrankun-
gen, Schwierigkeiten bei Einkdufen gab.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

Die Mieterinnen und Mieter freuen sich,
dass die in die Jahre gekommenen
FahrstUhle erneuert wurden und nun
wieder ohne Einschrankungen genutzt
werden konnen.

In anderen Wohngebieten wurden
ebenfalls der Jahreszeit und Witterung
angepasste MaBnahmen durchgefiihrt.
So wurden in den Sommermonaten an
zahlreichen Gebaduden in der Innen-
stadt fur circa 45.000 Euro die Fenster-
anstriche erneuert, eine Kellerhalssanie-
rung in der Von-Ossietzky-Stra3e und
Sanierungen von 78 Balkonen im Ko-
nigsstieg durchgefuhrt. Die FuBboden-
beschichtung hat die Stadtische Woh-
nungsbau GmbH hier durch eine 2-
Komponenten-Dickbeschichtung ersetzt
und die Balkonentwasserung erneuert.
Auch in der Stettiner StraBe wurden
Balkone saniert und die Balkongelander
sowie die Blumenkasten ersetzt. Die In-
vestitionssumme lag bei 325.000 Euro.

Auf dem Leineberg haben die beiden
Geb&ude llmeweg 1-5 und 7-11
einen neuen Fassadenanstrich erhalten.
Der Anstrich wurde damit an das
Farbkonzept der in den Jahren 2009 bis
2014 sanierten Objekte angepasst.

Nachdem im letzten Jahr der AuBen-
bereich im Gebdudebestand am Schle-
sierring erneuert worden ist, wurden
hier in diesem Jahr die Wohnungsein-
gangstiren saniert. Die Kosten beliefen
sich auf 100.000 Euro. Die neuen TUren
bieten einen deutlich hoheren Ein-
bruch- und Klimaschutz - ihr Schall-
dammwert liegt deutlich Gber dem der
alten Tdren. Somit hat sich die Wohn-
qualitét fur unsere Mieterinnen und
Mieter in diesen Bestanden deutlich
verbessert. Die beiden Gebdude an
der Geismar LandstraBe 84 und 86
wurden mit neuen 3-fach verglasten
Fenstern sowie einer Kellerdecken-
ddammung mit 100 Millimeter Starke
ausgestattet. Die Fassade hat einen
neuen Anstrich erhalten, die vorhande-
nen Klinkerfelder wurden saniert.
Insgesamt kamen hier Kosten von rund
150.000 Euro auf.
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Aktuelles flr die Mieterinnen und Mieter
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Anfang 2018 entstand die Idee, eine
Mieterzeitung fur das Quartier ,Griine
Mitte Ebertal” zu erstellen, um die
Mieterinnen und Mieter regelmaBig
Uber das groBe Bau- und Sanierungs-
projekt der Stadtischen Wohnungsbau
GmbH zu informieren. Die erste Aus-
gabe der Mieterzeitung ,Grine Mitte
Ebertal AKTUELL" ist im November 2018
erschienen und soll zukinftig zweimal
im Jahr alle wichtigen Daten und Fakten
des Projekts transportieren: RegelméaBig
gestellte Fragen aus der Bewohner-
schaft werden direkt beantwortet, die
neusten Plane vorgestellt, wichtige
Termine bekanntgegeben. Es wird Uber
die Entwicklung des Quartiersmanage-
ments berichtet, und es gibt lesens-
werte Interviews mit Mieterinnen und
Mietern Uber bisherige Erfahrungen mit
Sanierungen oder Artikel Uber das
Leben im Quartier. Die Mieterzeitung
wird an alle Haushalte in der ,Grinen
Mitte Ebertal” verteilt. Zusatzlich liegt
sie in der Geschaftsstelle und im neuen
Mieterbiro aus.

40 labre Leben im Ebertal - Richard Jankowiak

Das mittlerweile dritte MieterbUro (es
bestehen bereits zwei Mieterbiros -
eins auf dem Holtenser Berg sowie eins
auf dem Leineberg) der Stadtischen
Wohnungsbau GmbH feierte am 3. Mai
2018 in der ,Grinen Mitte Ebertal”
Eroffnung. Das Buro befindet sich im
Haus ,Am Steinsgraben 36", der se-
parate Zugang befindet sich hinter dem
Haus auf der Balkonseite. Die 2-
Zimmer-Wohnung mit 54 Quadrat-
metern wurde den Anforderungen
entsprechend umgestaltet: Neben
dem eigentlichen Biro gibt es einen
freundlich eingerichteten Raum, der
gleichzeitig als Wartezimmer und als
Besprechungsraum fur Mietergesprache
dient. Dort befindet sich auch eine
Spielecke fur Kleinkinder, ein Wickeltisch
ist im Bad vorhanden. Der mit Sitzgele-
genheiten ansprechend gestaltete Be-
reich vor dem Biroeingang ladt zum
Begegnen und Verweilen ein. Auf dem
Zugangsweg, ausgehend vom Steins-
graben, befindet sich eine Vitrine, in der
die Stadtische Wohnungsbau GmbH
regelmaBig alle neuen Informationen

AKTUELL

Mieterkommunikation

Uber das dortige Neubau- und Sanie-
rungsprojekt einer breiten Offentlichkeit
zuganglich macht. Das Buro ist donner-
stags in der Zeit von 14.30 Uhr bis 1730
Uhr gedffnet und wird von dem/der fur
die Vermietung des Gebietes zustan-
digen Mitarbeiter/in betreut und soll
den Mieterinnen und Mietern direkt vor
Ort Raum fUr Fragen, Gesprache sowie
weitere Informationen bieten.
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Baracken mit ersten Neubauten im Hintergrung

Wie sieht die Zukunft aus?
Joft= dhs mache s im  Ein Jahrvor s
5 5 it unserer  Mitte Ebertal
o et s cemein-  verapch
Ot Fte b
o v “:gmr;r: = Mda\ inerhalb von 50 ahren wird das Ebertal quas
= u erfunden. Das ist ein grofer )
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Um den Mieterinnen und Mietern die
Neuerungen im Quartier ,Grine Mitte
Ebertal” vor Ort vorstellen sowie deren
Fragen direkt beantworten und disku-
tieren zu konnen, hat die Stadtische
Wohnungsbau GmbH am 21. April 2018
gemeinsam mit der Stadt Goéttingen
die inzwischen 3. Burgerveranstaltung
zum Projekt ,Grlne Mitte Ebertal”
durchgefihrt. Oberburgermeister Rolf-
Georg Kéhler und die Geschaftsfihrerin
Claudia Leuner-Haverich konnten rund
150 Personen in der Turnhalle der Loh-
bergschule begriiBen. Der neue auf
Grundlage der Anregungen aus der
Mieterschaft Uberarbeitete stadtebau-
liche Rahmenplan wurde ebenso vorge-
stellt wie Beispielbilder von Wohnungen,
Mietergarten und AuBenanlagen. Das
Biro TollerOrt aus Hamburg erlduterte
den Sachstand zum Férderungsantrag
und die Ergebnisse des zuriickliegen-
den Prozesses. Im Anschluss hatten die
Anwohnerinnen und Anwohner noch
die Moglichkeit, sich an eigens daftr
aufgestellten Stellwanden die Plane und
Bilder genauer anzuschauen. Zudem
konnten sie sich direkt bei den zustan-
digen Mitarbeitern der Stadt Géttingen
und der Stadtischen Wohnungsbau
GmbH sowie bei der Quartiersmana-
gerin der AWO detaillierter informieren
und ins Gesprach kommen.

Mieterkommunikation

Der Mieterbeirat, der als Bindeglied
zwischen den Mieterinnen und Mietern
und der Stadtischen Wohnungsbau
GmbH als Vermieterin fungiert, wurde
auch im letzten Jahr in zwei Sitzungen
Uber laufende Bauvorhaben, Projekte
und andere wichtige Fragen wohnungs-
wirtschaftlicher Art — z.B. Anderung
mietrechtlicher Vorschriften — informiert.
Die ,Sommersitzung” fand erneut in den
Rédumen des SC Hainberg auf den
Zietenterrassen statt, fur die ,Weih-
nachtssitzung” ist es das Bestreben der
Stadtischen  Wohnungsbau  GmbH,
regelmaBig in andere Quartiere zu
gehen. Im vergangenen Jahr fand die
Weihnachtssitzung” zum ersten Mal auf
dem Holtenser Berg statt. Es gab einen
besonders intensiven Austausch zwi-
schen den Mitgliedern des Mieterbeira-
tes und der Geschaftsleitung sowie den
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der
Stadtischen Wohnungsbau GmbH.






Bericht Gber das Geschaftsjahr 2018
1. Januar bis 31. Dezember 2018

Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen - Reinhauser LandstraBe 66 - 37083 Gottingen

Grundung der Gesellschaft: 3. November 1960
Eintragung im Handelsregister: Amtsgericht Goéttingen am 21. November 1960 in Abteilung B unter Nr. 447
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1 | Lagebericht (DRS 21)

Dieser Lagebericht ist unter Anwendung des DRS 21 (Deutscher Rechnungslegungs-Standard) erstellt
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A | Grundlagen des Unternehmens
Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen hat ihren Sitz im nieder-
sachsischen Oberzentrum Gottingen.
Sie bewirtschaftet am 31.12.2018
einen eigenen Bestand von 4.687
Mietwohnungen und 26 Gewerbe-
bzw. sonstige Einheiten. Sie verwaltet
daneben 32 Wohneinheiten fur die
Gottinger Dr. Sillem-Stiftung. Das
Kerngeschaft der Gesellschaft besteht
aus der Vermietung des eigenen Woh-
nungsbestandes sowie dem Neubau
von Gebduden mit Uberwiegend woh-
nungswirtschaftlicher Nutzung. In
2018 hat die Gesellschaft keine zu-
satzlichen Einheiten erstellt.

Der Bestand der Gesellschaft besteht
Uberwiegend aus Geschosswohnungs-
bau und dient weitgehend der Versor-
gung der Bewohner mit kostengiins-

tigem Wohnraum. Die Gesellschaft ar-
beitet bestandserhaltend, betreibt tra-
ditionell eine regelmaBige Instandhal-
tung des Bestandes mit vergleichswei-
se hohem finanziellem Einsatz und
verflgt dadurch tGber Wohnraum mit
einer guten Substanz. Nach der Durch-
fihrung von umfangreichen Sanie-
rungs- und ModernisierungsmaBnah-
men in Teilen des Gebaudebestandes
bietet die Gesellschaft Wohnungen
an, die auf sehr hohem Niveau ener-
getisch saniert sind. Mit dem Bau von
70 Wohnungen und funf Gewerbe-
einheiten am Windausweg in Gottin-
gen hat die Gesellschaft ihr Portfolio
erweitert und verflgt seit dem auch
Uber Wohnraum im héheren Preisseg-
ment. Mit dem Bau von Wohnan-
lagen, die fur studentisches Wohnen
genutzt werden, hat die Gesellschaft
ein weiteres Geschaftsfeld erschlossen.

Wesentliche Kennzahlen der Unternehmensentwicklung

Mietertrage

Der gute Zustand des Wohnungs-
bestandes ermoglicht es der Gesell-
schaft, eine Steigerung der Mietertra-
ge durch moderate Anpassungen der
Mieten vorzunehmen. Derzeit liegt die
Durchschnittsmiete der Gesellschaft
pro Quadratmeter Wohn- und Nutz-
flache bei 5,30 Euro (Vorjahr 5,18). Die
durchschnittliche reine Wohnraum-
miete betrdgt im Berichtsjahr 5,16
Euro pro Quadratmeter (Vorjahr 5,04).
Wie in den Vorjahren auch, ist die
Leerstandsquote im Berichtsjahr mit
0,3 % (Vorjahr 0,3) sehr gering. Die
Fluktuationsquote im Jahr 2018 liegt
mit 7,1 % leicht unter dem Vorjahres-
wert (Vorjahr 7,2).

Plan 2018 Ist 2018 Ist 2017
Umsatzerlose aus der
Hausbewirtschaftung 28.308.700,00 € 28.200.810,22 € 27.796.971,40 €
Instandhaltungs-
aufwendungen 5.400.000,00 € 5.272.716,11 € 4.937.019,40 €
Zinsaufwendungen 2.800.000,00 € 2.569.442,27 € 2.968.142,59 €
Jahrestberschuss 3.018.700,00 € 2.955.542,21 € 2.762.685,71 €

Die Umsatzerldse aus der Hausbewirt-
schaftung (Sollmieten und Umlagen-
ertrdge) unterschreiten die Planzahl
fur 2018 um TEURO 107,9. Im Ver-
gleich zum Vorjahr sind die Erlése um
rund TEURO 403,8 gestiegen, was im
Wesentlichen darauf zuriickzufiihren
ist, dass aus dem Objekt Albrecht-
Thaer-Weg 16 a-d erstmalig ganzjah-
rig Mieteinnahmen geflossen sind. Die
zum Jahresbeginn vorgenommenen
Mieterhdhungen tragen ebenfalls zur
Steigerung der Umsatzerlése bei. Die
Instandhaltungsaufwendungen von
TEURO 5.272,7 im Jahr 2018 liegen

um TEURO 335,7 Uber dem Vorjahres-
niveau und unterschreiten das fur
2018 geplante Volumen von TEURO
5.400,0 um TEURO 127,3. Dies ist
dadurch bedingt, dass nicht alle fur
das Berichtsjahr geplanten MaBnah-
men umgesetzt wurden. Die Zinsauf-
wendungen bleiben um TEURO 230,6
hinter der Planzahl fir 2018 zurlck.
Begunstigt durch die glinstige Zinsent-
wicklung und die vorgenommenen
Umschuldungen zu gunstigen Kondi-
tionen liegen sie um TEURO 398,7
unter dem Vorjahreswert.

Der Jahrestberschuss 2018 von
TEURO 2.955,5 liegt um TEURO
63,2 unter der Planzahl und um
TEURO 192,9 Uber dem Ergebnis
des Vorjahres. Dies ist im Wesent-
lichen darauf zurtickzuftihren, dass
die Sollmieten im Berichtsjahr
gestiegen sind. Ebenfalls zum ho-
heren Jahrestberschuss beigetragen
haben die geringeren Zinsaufwen-
dungen.
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Mietenpolitik/Mietenentwicklung

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen hat auch im Berichtsjahr die
bislang verfolgte Mietenpolitik fortge-
setzt und darauf geachtet, dass die
Kaltmieten im Wohnungsbestand ange-
messen sind. Damit sich auch Men-
schen mit geringerem Einkommen eine
Wohnung der Gesellschaft leisten kon-
nen, wird eine restriktive Mieten-
kalkulation verfolgt. Bei der Berechnung
der Miethéhen werden auch die ent-
sprechenden Grenzen der ALG Il Trans-
ferleistungen  bericksichtigt.  Unter
Beachtung dieser Umstande hat die
Gesellschaft auch im Berichtsjahr struk-
turelle Mieterhdhungen durchgefiihrt.

Bautatigkeit

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft mit
dem Bau von 60 Wohnungen an der
Hannoverschen StraBe begonnen. Die
auf dem Grundstlck befindlichen acht
Vorkriegsbauten wurden abgebrochen
und das Gelande komplett Uberplant.
Es entstehen Uberwiegend Ein- und
Zweizimmerwohnungen, die am Géttin-
ger Mietmarkt stark nachgefragt sind.
Acht Wohnungen sind rollstuhlgerecht
ausgestaltet. Aufgrund des Grund-
stlickszuschnittes musste eine Tiefga-
rage hergestellt werden. Neben den 49
Pkw-Stellplatzen entstehen 24 Fahrrad-
boxen, die mit je zwei Fahrradern be-
stlickt werden kdénnen.
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Instandhaltung/Modernisierung
Zur Sicherstellung einer dauerhaften
Vermietbarkeit legt die Gesellschaft gro-
Ben Wert auf ausreichende Instand-
haltung und Modemisierung des \Woh-
nungsbestandes. Entsprechend der fort-
geschriebenen Planung hat die Gesell-
schaft im Berichtsjahr flr Instandhal-
tungsmaBnahmen einschlieBlich ver-
rechneter Verwaltungskosten TEURO
6.312,9 aufgewandt. Die Summe ent-
spricht einem Aufwand von 20,88
Euro/gm Wohn- und Nutzflache (im
Vorjahr 19,65 Euro/gm).

Um der demographischen Entwicklung
gerecht zu werden, erhoht die Gesell-
schaft mit jedem Neubau die Zahl der
barrierefreien, behindertenfreundlichen
Wohnungen.

Die Gesellschaft war auch im Jahr 2018
in der Lage, sémtliche Instandhaltungs-
maBnahmen ohne Aufnahme von
Fremdmitteln finanzieren zu kénnen.

Auftragsvergabe an Handwerks-
betriebe in der Region

Das gesamte Auftragsvolumen im Jahr
2018 aus Instandhaltung und der Neu-
bautdtigkeit betrug TEURO 11.118,3.
Von den reinen Instandhaltungskosten
in Hohe von TEURO 5.272,7 wurden ca.
90,0 % der Auftragssumme an Hand-
werksbetriebe in der Region vergeben.
Von den Kosten der laufenden Neu-
baumaBnahme in Hohe von 9.283,7
TEURO wurde ebenfalls ein erheblicher
Teil an Firmen in der Region vergeben.
Dies dient der Starkung und Stabilisie-
rung des regionalen Arbeitsmarktes
und der ortlichen Wirtschaft.



B | Hausbewirtschaftung
Gesamtbestand

Am 31.12.2018 bewirtschaftete die
Gesellschaft 4.687 Mietwohnungen, 20
Gewerbeeinheiten, 1 Altentagesstétte,
3 Kindertagesstatten, 1 Jugendtreff
und 1 Jugendhaus. Der Bestand an
Garagen und Tiefgaragenplatzen be-
tragt 640 Einheiten. Die Anzahl der ver-
mieteten Stellpldtze betrdgt 133. Die
Gesellschaft verfugt darlber hinaus
Uber ein in der Bebauung befindliches
Grundstlick. Neben der Bewirtschaf-
tung des eigenen Wohnungs- und Ge-
werbebestandes verwaltet die Stadti-
sche Wohnungsbau GmbH Géttingen
32 Wohneinheiten fur die Gottinger
Dr. Sillem-Stiftung.

Wohnungsbewirtschaftung

Die Zahl der Mietinteressenten nahm in
2018 gegeniber dem Vorjahr noch-
mals deutlich zu. Die Zahl der Mieter-
wechsel liegt mit 333 unter dem Vor-
jahreswert. Die Fluktuationsquote be-
tragt 71 %.

Die Befragung der Mieterinnen und
Mieter, die ihre Wohnungen gekindigt
haben, erbrachten folgende Angaben
hinsichtlich der Kiindigungsgriinde:

Die Struktur des Wohnungsbestandes stellt sich wie folgt dar:

a) nach Art der Finanzierung Einheiten in %
offentlich gefordert 1.193 25,5
vereinbarte Foérderung 549 11,7
freifinanziert 2.945 62,8
ohne Gewerbeeinheiten 4.687 100,0
b) nach Anzahl der Rdume Einheiten in %
ein 660 14,1
zZwei 1.271 27,1
drei 1.988 42,4
vier 731 15,6
funf 29 0,6
sechs und mehr 8 0,2
ohne Gewerbeeinheiten 4.687 100,0
€) nach Wohngebieten Einheiten in %
Holtenser Berg 968 20,5
Leineberg 743 15,8
Weststadt 323 6,9
Steinsgraben 442 9,4
Geismar 1.068 22,7
Sudstadt 431 9,2
Oststadt 63 1,3
Innenstadt 322 6,8
Grone 78 1,7
Weende 249 5,3
Gewerbe 20 0,4
mit Gewerbeeinheiten 4.707 100,0
Griinde des Auszugs Anzahl in %

2018 2017 2018 2017
Fortzug 63 79 189 234
Erwerb von Eigentum 20 15 6,1 4,4
Geschosswechsel im Haus 6 3 1,8 0,9
kleinere Wohnung der Gesellschaft 11 16 33 47
gréBere Wohnung der Gesellschaft 41 41 12,3 12,1
kleinere Wohnung anderer Vermieter 7 4 2,1 1,2
gréBere Wohnung anderer Vermieter 34 25 10,2 7,4
Altenheim 35 35 10,5 104
Tod 40 46 12,0 13,6
Zwangsraumung durch die Gesellschaft 11 11 33 33
ohne Angabe von Griinden 65 63 19,5 18,6
Gesamt 333 338 100,0 100,0

25



Wohnungsbestand und Mieterwechsel 2018 Anteil an  Anzahl der Fluktuations-
Gesamt Mieter- quote je
Wohngebiet Einheiten in % wechsel ~ Wohngebiet
Holtenser Berg 968 20,5 60 6,2
Leineberg 743 15,8 46 6,2
Weststadt 323 6,9 13 4,0
Steinsgraben 442 9,4 28 6,3
Geismar 1.068 22,7 81 7,6
Stdstadt 431 9,2 39 9,0
Oststadt 63 1,3 12 19,0
Innenstadt 322 6,8 25 7,8
Grone 78 1,7 17 21,8
Weende 249 5,3 12 4,8
Gewerbe 20 0,4 0 0,0
Gesamt 4.707 100,0 333 7,1

Betriebskosten und Heizkosten

Die Betriebskosten des Abrechnungs-
jahres 2018 betragen 5.134.943,55 Euro
(Vorjahr: 4.841.343,44 Euro). Damit lie-
gen die Betriebskosten 293.600,11 Euro
Uber dem Vorjahresergebnis. Die Zu-
nahme der Betriebskosten ist darauf zu-
rUckzufUhren, dass die Neubauten, die
Ende des Vorjahres in die Bewirtschaf-
tung Ubernommen wurden, erstmalig
mit den vollen Kosten einflieBen.

Die Heizkosten des Abrechnungsjahres
2018 liegen mit 2.502.96702 Euro um
389.571,32 Euro unter den Kosten des
Vorjahres mit 2.892.538,34 Euro. Die
Differenz spiegelt den Witterungsverlauf
in den Abrechnungsjahren wider. Belegt
wird dies auch durch die Gradtagzahlen,
die in den heizintensiven Monaten des
Jahres 2018 niedriger waren.
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Auf der Basis der Abrechnungsergeb-
nisse des Jahres 2017 wurde Mitte des
Jahres 2018 eine EDV-technisch berech-
nete Anpassung der Betriebs- und Heiz-
kostenvorauszahlungen vorgenommen.
Bei der Berechnung der Hohe der zu-
kinftigen Vorauszahlungen wurde das
individuelle Nutzerverhalten aus dem
Abrechnungsergebnis beriicksichtigt.
Zu der durchschnittlichen Wohnungs-
Grundmiete von 5,14 Euro pro Quadrat-
meter Wohnfldche addiert sich somit ein
Betrag von durchschnittlich 2,11 Euro/gm
aus Betriebskosten (1,42 Euro/gm; Bun-
desdurchschnitt 2,17 Euro/gm DMB)
und Heizkosten (0,69 Euro/gm; Bundes-
durchschnitt 1,07 DMB). Der Anteil der
Betriebs- und Heizkosten an der Ge-
samtmietbelastung des Mieters betragt
damit durchschnittlich 29,1 %.

Mieterburos

Mieterbiiro Holtenser Berg

Seit dem 01. Januar 2016 befindet sich
das Mieterburo Stadtische Wohnungs-
bau GmbH Gottingen auf dem Holten-
ser Berg im Gemeindezentrum der
Bethlehemgemeinde. Hier steht eine
Mitarbeiterin der Gesellschaft den Mie-
terinnen und Mietern als Ansprech-
partnerin fur alle Belange zur Verfu-
gung. Neben Anregungen, Winschen
und Beschwerden werden Schadens-
meldungen oder Mietzahlungen ent-
gegengenommen.

Wenn nétig, werden weitergehende
unterstitzende MaBnahmen in die
Wege geleitet. Dies vor allem mit dem
Sozialdienst des Gesundheitsamtes,
des Sozialamtes und der Schuldnerbe-
ratung.

Durch die regelmaBig alle 6 Wochen
tagende Stadtteilrunde, an der alle auf
dem Holtenser Berg tatigen Institutio-
nen teilnehmen, ist es gelungen, die
konzeptionellen Uberlegungen fir ein
Nachbarschaftszentrum voranzutrei-
ben. Das Projekt, bei dem sich die
Stadtische  Wohnungsbau ~ GmbH
Gottingen aktiv mit einbringt, konnte



im Sommer 2016 mit groBem Engage-
ment der Bewohner des Holtenser
Berges auf den Weg gebracht werden.

Mieterbiiro Leineberg

Im Jahr 2012 hat die Gesellschaft
zusatzlich ein weiteres Mieterburo auf
dem Leineberg eingerichtet. Das Blro
befindet sich in den Raumen des
,Stadtteilblro Leineberg”, das vom
Nachbarschaftsverein Leineberg e.V.
betrieben wird.

Vor allem éaltere Bewohnerinnen und
Bewohner des Wohngebietes nehmen
das Angebot gerne an. Durch die regel-
méBigen Kontakte zwischen der Mitar-
beiterin der Gesellschaft und den Quar-
tiersbewohnern wachst die Kenntnis
Uber die Mieterstruktur. Die Verbesse-
rung der Kontaktmoglichkeit zwischen
Gesellschaft und Mieterschaft zeigt die
Wertschatzung der Gesellschaft fur das
Quartier und dessen Bewohner und
fuhrt zur verbesserten Identifikation der
Mieterinnen und Mieter mit ihrem
Quartier.

Mieterbiiro ,,Griine Mitte Ebertal”
Die Erfahrungen mit den dezentralen
Mieterblros sind so gut, dass am
03.05.2018 ein weiteres Mieterbiro im
Gebdude Am Steinsgraben 36 einge-
richtet wurde. Hier werden die Miete-
rinnen und Mieter die gleichen Ange-
bote wahrnehmen kdnnen, wie in den
beiden vorgenannten Mieterbiros.
Darlber hinaus erhalten sie wahrend
der geplanten Neugestaltung des
Quartiers ,Grline Mitte Ebertal” aktuelle
Informationen und Auskinfte zu ge-
planten oder laufenden BaumafBnah-
men im Wohngebiet.

Mieterbeirat

1993 wurde vom Aufsichtsrat zur Star-
kung des Vertrauensverhaltnisses zwi-
schen der Gesellschaft als Vermieterin
und unseren Mieterinnen und Mietern

ein Mieterbeirat eingerichtet, der alle 5
Jahre aus der Mieterschaft gewahlt wird.

In den Sitzungen des Jahres 2018 wurde
der Mieterbeirat von der Geschéftslei-
tung Uber die wesentlichen Themen des
Berichtsjahres unterrichtet. Im Besonde-
ren erhielten die Mitglieder detaillierte
Informationen Uber den Baufortschritt
der NeubaumafBnahmen und der durch-
gefihrten Modernisierungen. Die Ge-
schéftsleitung hat in den Sitzungen des
Mieterbeirates die Entwicklung der stetig
steigenden Wohnnebenkosten erlautert
und berichtet, dass die Gesellschaft
durch langfristige Vertrdge und Rabatt-
verhandlungen versucht, die Kostenstei-
gerung fur die Mieterinnen und Mieter
zu mindern. Ebenso wurden die Mieter-
beirdte Uber Mieterhdhungen informiert,
die nach durchgefihrten Modemisie-
rungsmafBnahmen vorgenommen wur-
den. Die Geschéftsleitung hat dem Mie-
terbeirat auch erldutert, warum in Teilen
des Bestandes moderate Anpassungen
der Kaltmieten an das Marktniveau not-
wendig sind. Aufgrund der Material-
preissteigerungen verteuern sich die
Aufwendungen flr Instandhaltungs-
mafBnahmen jahrlich, so dass Mehrein-
nahmen aus den Kaltmieten generiert
werden mussen, um die Bestande auch
weiterhin im gewohnten Umfang in-
stand halten zu kdnnen. Mit den erfor-
derlichen Informationen ausgestattet
haben die Mieterbeirdte Fragen betrof-
fener Mieterinnen und Mieter in ihren
Quartieren  kompetent beantworten
konnen.

Die Geschaftsleitung hat den Mieter-
beirat umfassend Uber den Sachstand
der geplanten Umgestaltung des
Quartiers am Steinsgraben/Lonsweg in
Kenntnis gesetzt. Die Sanierungs- und
Neubauplanungen zu dieser sogenann-
ten ,Grinen Mitte Ebertal” waren
Schwerpunktthemen in den Mieter-
beiratssitzungen. Die Beiratsmitglieder

konnen damit zielgerichtet Informatio-
nen an die Mieterschaft weitergeben
und tragen damit dazu bei, die Akzep-
tanz von BaumafBnahmen zu erhhen
und die Transparenz des Geschéfts-
betriebes zu steigem.

Insofern bilden die Mieterbeirate; die
den Mietern ihres jeweiligen Wahlbe-
zirks als Ansprechpartner zur Verfigung
stehen und dort Uber die Themen, die in
den Beiratssitzungen erortert wurden,
berichten, auch im Berichtsjahr ein funk-
tionierendes Bindeglied zwischen Mie-
terschaft und Gesellschaft.

Die Geschaftsfihrung und die Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter der Stadtischen
Wohnungsbau GmbH Géttingen bedan-
ken sich ausdriicklich fur das Engage-
ment der Mitglieder des Mieterbeirates
und hoffen auf eine weitere erfolgreiche
Zusammenarbeit.

Gartenpflege und Wohnumfeld-
verbesserung

Ein besonders attraktives griines Um-
feld in den Quartieren der Gesellschaft
ist seit langem ein Ziel, das mit erheb-
lichem Engagement und groem Erfolg
verfolgt wird. Die z.T. hochwertigen
Parklandschaften rund um die Woh-
nungsbestande sind ein Aushange-
schild fur die Stadtische Wohnungsbau.
Diese AuBenanlagen werden von
Gottinger Gartenbaufirmen gepflegt. In
einem umfassenden Rahmenvertrag
geregelt, reinigen mehrere ortsansas-
sige Garten- und Landschaftsbaube-
triebe u.a. regelmaBig Mdllstandorte,
Pflanzflachen und Wege.

Die Gesellschaft hat in den vergange-
nen Jahren Spielplatze, die im ndheren
Wohnumfeld der Wohnungsbestande
liegen, von der Stadt Géttingen erwor-
ben und neu gestaltet. Mit der Sanie-
rung und dem Betrieb der Spielplatze
erganzt die Gesellschaft die Spielange-
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bote im Wohnquartier und erweitert
durch standige Erneuerung und Erwei-
terung die Spiel- und Sportangebote.

Mit der Verbesserung des Angebotes
an Kinderspielpldtzen und der Bereit-
stellung von Bolzplatzen fir die Heran-
wachsenden, tragt die Gesellschaft der
Tatsache Rechnung, dass in den Be-
standen Uberproportional viele Kinder
und Jugendliche wohnen. Zudem wird
die langfristige Vermietbarkeit durch
Steigerung der Attraktivitat der Woh-
nungen gerade flUr junge Familien
durch diese Angebote stetig verbessert.

Durch die Einrichtung von Mietergarten
haben die Nutzer die Moglichkeit, sich
an der individuellen Gestaltung des
wohnungsnahen Umfeldes zu beteili-
gen. Dieses Angebot wird gern ange-
nommen und zunehmend nachgefragt.
Die Schaffung dieses individuellen
Gestaltungsraums fuhrt zu einer stark-
eren Identifikation der Mieterschaft mit
ihrem Wohnquartier. Durch die so ent-
stehende Bindung zu Wohnraum und
Wohnumfeld nehmen die Falle von
Vandalismus in den Wohnquartieren
stetig ab.
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C | Organisation

Ende 2018 hatte das Unternehmen 40
Beschaftigte und vier Auszubildende.
Das qualifizierte Personal bildet sich im
Rahmen der vielfaltigen angebotenen
WeiterbildungsmaBnahmen stetig fort.
Die Auszubildenden werden zum
Immobilienkaufmann bzw. Immobilien-
kauffrau ausgebildet und bei Bedarf
Ubernommen. Bei einer Ubernahme
wird die weitere Qualifizierung zum
Immobilienfachwirt bzw. Immobilien-
fachwirtin gefordert. Die Ausbildung
junger Menschen, die Personalentwick-
lung und die Positionierung der Gesell-
schaft als attraktiver und familien-
freundlicher Arbeitgeber in der Region
ist wichtiger Bestandteil der Personal-
planung.

Die Gesellschaft hat eine Geschafts-
fuhrerin und zwei Prokuristen, so dass
die jederzeitige Handlungsfahigkeit der
Gesellschaft gewahrleistet ist. Dadurch
ist eine Kooperation Uber alle Fihr-
ungsebenen gewahrleistet.

Das eingesetzte EDV-System wird ste-
tig aktualisiert. Der Betrieb des eigenen
Mailservers wurde 2016 an einen exter-
nen Dienstleister vergeben. Die Sicher-
heit im Datenbereich entsprechend der
einschldgigen Datenschutzbestimmun-
gen Uberpruft ein externer Daten-
schutzbeauftragter. Eine Sicherung der
verarbeiteten Daten wird taglich in ei-
nem automatisierten Verfahren durch-
geflhrt. Der tagliche Betrieb der Daten-
verarbeitungsanlagen wird von einem
internen Mitarbeiter sichergestellt.

Die Geschaftsfihrung dankt ihren
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern
sowie dem Betriebsrat flr groBartige
geleistete Arbeit und das Engagement
fur das Unternehmen und unsere Mie-
terinnen und Mieter im Jahre 2018.

Mitgliedschaften

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH

Gottingen ist Mitglied in folgenden

Organisationen:

« Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V.

* Verein zur Férderung der Ausbildung
in der Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. (FAI)

* Bundesstiftung Baukultur e.V.

+ Forderverein Géttingen Pro City e.V.

* Energieagentur Region Géttingen

« Deutsche Entwicklungshilfe ftr
soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V. (DESWOS)

« Arbeitgeberverband Mitte e.V.

* VEA



2 | Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
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A | Vermégenslage
Die Vermdgensstruktur und die Kapitalstruktur der Gesellschaft stellen sich in zusammengefasster Form wie folgt dar:

Brancheniiblich wurden bei der Darstellung die Darlehenstilgungen der Folgejahre noch nicht als kurz- oder mittelfristiges
Fremdkapital dargestellt, da diese aus planmaBigen Liquiditatszuflissen des jeweiligen Folgejahres aufgebracht werden.

Vermogensstruktur 31.12.2018 % 31.12.2017 % Veranderung

T€ T€ TE€
Anlagevermdégen 176.106,2 94,2 175.069,9 93,1 1.036,3
Geldbeschaffungskosten 31,3 0,0 61,1 0,0 -29,8
kurzfristiges Umlaufvermogen 10.793,1 5,8 12.904,7 6,9 -2.111,6
Bilanzsumme 186.930,6  100,0 188.035,7 100,0 -1.105,1

Die Kapitalstruktur stellt sich nach Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2017und 2018 wie folgt dar:

Kapitalstruktur 31.12.2018 % 31.12.2017 % Veranderung
Te Te Te
Eigenkapital 56.455,2 30,2 53.499,7 285 2.955,5

Fremdkapital langfristig

Dauerfinanzierung 115.529,8 61,8 121.184,1 64,4 4.784,6
Pensionsriickstellungen 2.069,6 1,1 1.973,7 1,0 95,9
sonstige Rickstellungen 145,3 0,1 27,3 0,0 118,0
sonstige Verbindlichkeiten 63,8 0,0 145,0 0,1 -81,2
kurzfristige Fremdmittel 12.666,9 6,8 11.205,9 6,0 371,8
Bilanzsumme 186.930,6 100,0 188.035,7 100,0 -1.105,1
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Die Analyse der Vermdgenslage ergibt
eine Verringerung der Bilanzsumme
gegentber dem Vorjahr von TEURO
188.035,7 um TEURO 1.105,1 auf
TEURO 186.930,6, was einer Abnahme
von 0,6 % entspricht. Dabei erhdhte
sich das Anlagevermégen von TEURO
175.0699 um TEURO 1.036,3, wah-
rend das Umlaufvermégen von TEURO
12.904,7 im Vorjahr um TEURO 2.111,6
auf TEURO 10.793,1 in 2018 gesunken
ist. Die Geldbeschaffungskosten redu-
zierten sich durch planmaBige Ab-
schreibungen von TEURO 61,1 in 2017
um TEURO 29,8 auf TEURO 31,3 im
Berichtsjahr.

Die Zunahme des Anlagevermogens ist
im Wesentlichen auf Investitionen in
Hohe von TEURO 4.965,1 in Sachanla-
gen und immaterielle Vermdgensge-
genstande sowie der erneuten Gewah-
rung von Ausleihungen in Héhe von
TEURO 9882 an die Beteiligungsge-
sellschaft Stadt Gottingen mbH zuriick-
zuflihren. Dem stehen gegentber plan-
maBige Abschreibungen in Héhe von
TEURO 4.872,7 und Tilgungsleistungen
auf Ausleihungen an verbundene
Unternehmen in Héhe von TEURO 6,5
und auf sonstige Ausleihungen in Hohe
von TEURO 14,9 sowie ein Teilabgang
von TEURO 22,8 beim Anlagever-
mogen durch Erstattung Dritter.

Bei Betrachtung der Vermogensstruktur
ergibt sich im Berichtsjahr eine Inten-
sitdt des Anlagevermdgens von 94,2 %,
was einer Steigerung von 1,1 % gegen-
Uber der Anlagenintensitat des Vorjah-
res von 93,1% entspricht

Veranderungen im Umlaufvermogen
resultieren hauptsachlich aus der Ab-
nahme der Flissigen Mittel um TEURO
1.771,7, der Sonstigen Vermogensge-
genstande, die um TEURO 245,0
gesunken sind und den Anspriichen
aus unfertigen Leistungen von TEURO
8.116,5, die um TEURO 152,4 gesunken
sind. Dem standen gegeniber die
Forderungen aus Vermietung in Héhe
von TEURO 290,9, die sich um TEURO
41,7 erhoht haben und die um TEURO
12,4 auf TEURO 2.035,4 gestiegenen
Bausparguthaben.

Bei einer um 0,6 % gesunkenen Bilanz-
summe im Vergleich zum 31.12.2017
nahm der prozentuale Anteil des Ei-
genkapitals am Gesamtkapital um 1,7 %
(Vorjahr: 0,6 %) zu und stieg von 28,5 %
im Vorjahr auf 30,2 % im Berichtsjahr.
Das Eigenkapital erhohte sich absolut
um TEURO 29555 (Vorjahr: 2.762,7).
Die Erhohung resultiert im Geschafts-
jahr aus dem Jahresuberschuss.

Bei den Dauerfinanzierungsmitteln ste-
hen den Valutierungen in Héhe von
TEURO 6013 (Vorjahr:  TEURO
20.279,6) planméBige Tilgungen von
TEURO 6.2976 (Vorjahr:  TEURO
4.998,6) gegentiber. Die Dauerfinanzie-
rungsquote sank im Vergleich zum Vor-
jahr von 64,4 % um 2,64 % auf 61,8 %
im Berichtsjahr.

Aufgrund einer Altersteilzeitvereinba-
rung reduzieren sich die langfristigen
sonstigen Rickstellungen.

In den langfristigen sonstigen Verbind-
lichkeiten sind fir mehrere Jahre im
Voraus geleistete Mietvorauszahlungen
enthalten.

Bei Aufgliederung der Bilanzzahlen
stellen sich die Deckungsverhdltnisse
wie folgt dar:

Die langfristigen Vermogenswerte sind
von TEURO 175.131,0 um TEURO
1.006,5 auf TEURO 176.137,5 gestiegen.
Die langfristigen Finanzierungsmittel
haben sich von TEURO 176.829,8 um
TEURO 25959 auf TEURO 174.2339
reduziert. Daraus ergibt sich im
Vergleich zum Vorjahr mit einer
Uberdeckung von TEURO 1.698,8 eine
Unterdeckung von TEURO 1.903,6.

Dem langfristig gebunden Vermdgen
der Gesellschaft stand am 31.12.2018
eine Deckung durch Eigenkapital, mit
einem Prozentanteil von 32,1 (Vorjahr
30,5) und darlber hinaus durch
langfristiges Fremdkapital einschlieBlich
langfristiger Ruckstellungen gegentiber.

Bei Betrachtung der Vermdgenslage

der Gesellschaft ist festzustellen, dass
diese geordnet ist.
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B | Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist auch
im Berichtsjahr 2018 geordnet und ent-
wickelte sich planmaBig. Liquide Mittel
standen zu jedem Zeitpunkt in ausrei-
chendem MafB zur Verfiigung. Die Zah-
lungsfahigkeit der Gesellschaft war je-
derzeit gegeben. Uber die in der Bilanz
ausgewiesenen Mittel hinaus sind aus-
reichend Finanzmittelreserven vorhan-
den, die sich im Wesentlichen aus vor-
handenen, nicht befristeten und nicht in
Anspruch genommenen Kreditlinien in
Hohe von TEURO 2.860,0 bei Kredit-
instituten ergeben. Zum 31.12.2018 ver-
flgt die Gesellschaft tber die Bankgut-
haben in Hohe von TEURO 53,6
(Vorjahr: TEURO 1.825,6) hinaus Uber
Bausparguthaben in Héhe von TEURO
2.035,4 (Vorjahr: 2.023,0).
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Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft
bestehen ausschlieBBlich in Euro-Wéh-
rung, so dass sich keine Wahrungsrisi-
ken ergeben. Die Falligkeit der Verbind-
lichkeiten ergeben sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel des Anhangs. Bei
den zur Finanzierung des Anlagever-
maogens aufgenommenen langfristigen
Finanzierungsmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitdtendarlehen
mit einer Laufzeit von mehr als 20
Jahren. Im Berichtsjahr wurden, wie in
den Vorjahren auch, Darlehensprolon-
gationen vorgenommen, um Zinsande-
rungsrisiken zu minimieren. Aufgrund
der durchgefihrten Zinssicherung, stei-
gender Tilgungsanteile und im Zeitab-
lauf relativ  gleichméaBig verteilter
Zinsbindungsfristen halten sich die Zins-
anderungsrisiken im beschrankten Rah-

men. Die Zinsentwicklung wird im Rah-
men des Risikomanagements, das der
Geschéftsfuhrung obliegt, beobachtet.
Der gesamte Zinsaufwand inklusive der
Zinsen fur Pensionsriickstellungen ist
mit TEURO 25694 im Vergleich zum
Vorjahr mit TEURO 2.968,1 um TEURO
398,7 durch den Zinsdegressionseffekt
und gunstige Prolongationskonditionen
gesunken. Die planméaBige Tilgung von
Fremdmitteln betrug im Geschéftsjahr
2018 TEURO 6.2976 und hat um
TEURO 1.299,0 gegentber dem Vorjahr
mit TEURO 4.998,6 zugenommen.

Die finanzielle Entwicklung der Gesell-
schaft stellt die folgende Kapitalfluss-
rechnung (unter Anwendung des DRS
21) dar:



Kapitalflussrechnung fiir 2018 (nach DRS 21) 2018 2017

T€ TE
Jahresiiberschuss 2.955,5 2.762,7
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdégens 4.872,7 4.772,5
Zunahme (Vorjahr Abnahme) langfristiger Ruickstellungen 127,5 325,7
Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten 29,7 32,0
Sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Aufwendungen 205,9 0,0
Cashflow nach DVFA/SG 8.191,3 7.892,9
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 2,9 1,0
Abnahme sonstiger Aktiva 55,0 462,8
Zunahme sonstiger Passiva 416,0 584,5
Zinsaufwendungen (+) / Zinsertrage (-) 2.295,6 2.732,9
Ertragsteueraufwand (+) / -ertrag (-) 408,8 66,0
Ertragsteuerzahlungen -110,1 -241,7
| Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 11.259,5 11.498,4
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -23,9 -27,9
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 22,8 0,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Sachanlagevermogen -4.941,2 -9.392,4
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdégens 21,4 19,0
Auszahlungen fur Investitionen in das Finanzanlagevermdgen -988,2 -986,5
Erhaltene Zinsen 94,2 77,0
Il Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.814,9 -10.310,8
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 601,3 20.279,6
planmaBige Tilgungen -6.297,6 -4.998,6
auBerplanmalige Tilgungen und Riickzahlungen 0,0 -12.446,8
Gezahlte Zinsen -2.389,8 -2.809,9
Ill. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -8.086, 1 24,3
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes (S. I. + II. + Il1.) -2.641,5 1.211,9
Finanzmittelbestand am 01.01. 1.826,6 614,7
Finanzmittelbestand am 31.12.2018 (saldiert mit Kontokorrentverbindlichkeiten) -814,9 1.826,6

Die Analyse der Finanzlage der Gesell-
schaft zeigt, dass die Auszahlungen fir
Investitionen in das Sach- und Finanz-
anlagevermdégen in Hohe von TEURO
59294 (Vorjahr TEURO 10.378,9) und
der Mittelabfluss aus der Finanzierungs-
tatigkeit (Darlehensvalutierungen abzlig-
lich plan- und auBerplanmaBigen Tilgun-
gen sowie Zinszahlungen) von TEURO -
8086,1 (Vorjahr: Mittelzufluss TEURO
24,3) zum Teil durch den Liquiditdts-
zufluss der laufenden Geschaftstatigkeit
finanziert wurde und daneben ein
Finanzmittelbestand in Hohe von TEURO
2.6415 in Anspruch genommen wurde.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist
geordnet und die Gesellschaft war im
Berichtszeitraum stets in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen nachzukom-
men.
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C | Ertragslage

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

2018 2017 Veran-

T€ T€ derung

Umsatzerlose 28.313,6 27.894,3 419,3
davon Miete 19.378,6 18.946,5 432,1
Bestandsveranderungen -152,4 -77.,4 -75,0
Zinsertrage 94,2 77,0 17,2
Sonstige Ertrage 184,3 207,9 -67,9
Aufwendungen flir bezogene Leistungen 13.069,0 12.849,7 219,3
davon Instandhaltung 5.272,7 4.937,0 335,7
davon Betriebskosten 7.638,0 7.733,9 -95,9
Abschreibungen 4.872,7 4.772,5 100,2
davon aufBerplanmaéBig 0,0 21,9 -21,9
Personalaufwand 2.273,3 2.467,1 -193,8
Zinsaufwand 2.569,4 2.968,1 -398,7
Sonstige Aufwendungen 1.005,9 948,3 57,6
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 408,8 66,0 342,8
sonstige Steuern 1.257,9 1.257,9 0,0
Ergebnis nach Steuern (Jahrestberschuss) 2.955,5 2.762,7 192,8
Gewinnvortrag 0,5 0,8 -0,3
Bilanzgewinn 2.956,0 2.763,5 192,5

Die Umsatzerlése haben sich von
TEURO 27894,3 im Vorjahr um TEURO
419,3 auf TEURO 28.313,6 im Berichts-
jahr erhoht. Hier wirken sich vor allem
unterjahrig durchgeftihrte Mieterhthun-
gen sowie die Mieteinnahmen aus den
fertiggestellten Neubauten aus. Die
Zinsertrage haben sich im Wesentlichen
aufgrund der Ausleihungen an den
Gesellschafter Beteiligungsgesellschaft
Stadt Gottingen mbH um TEURO 172
von TEURO 770 auf TEURO 94,2 er-
hoht. Die Aufwendungen fiir bezo-
gene Leistungen, die im Vorjahr TEURO
12.849,7 betrugen, stiegen im Jahr 2018
um TEURO 219,3 auf TEURO 13.069,0.
Dies ist darauf zurtickzufihren, dass die
Aufwendungen im Bereich der Instand-
haltung um TEURO 335,7 héher waren
als im Vorjahr. MaBnahmen, die fir
2017 geplant waren und nicht zur Aus-
fihrung kamen, wurden im Berichtsjahr
ausgefihrt. Die Abschreibungen steigen
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aufgrund der aktivierten Baukosten aus
den Neubauten trotz auslaufender
Abschreibungen von Altbestdnden um
TEURO 100,2 und liegen im Berichtsjahr
bei TEURO 4.872,7 (Vorjahr: TEURO
4.772,5). Der Personalaufwand ist trotz
tarifbedingter Steigerungen und Erho-
hung der Mitarbeiterzahl krankheitsbe-
dingt nahezu gleich geblieben, obwohl
eine Abnahme als Verdnderung aus-
gewiesen wird. Dies beruht darauf, dass
im Vorjahr einmalig hohere Aufwen-
dungen flr Altersversorgung angefallen
sind, die zu einer Uberproportionalen
Steigerung des Personalaufwandes im
Jahr 2017 um TEURO 502,0 gefiihrt
haben. Die Zinsaufwendungen, die im
Vorjahr TEURO 2.968,1 betrugen, sind
trotz Aufnahme zusatzlicher Finanzie-
rungsmittel aufgrund Umschuldungen
und Prolongationen zu sehr giinstigen
Konditionen um TEURO 398,7 auf
TEURO 2.569/4 gesunken. Dies begriin-

det sich zum einen durch das anhaltend
niedrige Zinsniveau und zum anderen
dadurch, dass neu aufgenommene Fi-
nanzmittel aus der Wohnungsbauforde-
rung des Landes in der Anfangsphase
zinsfrei gewahrt werden. Gleichzeitig
wirkt sich hier die Ablésung von Dar-
lehen aus. Die Steuern vom Einkommen
und vom Ertrag sind um TEURO 342,8
von TEURO 66,0 im Jahr 2017 auf
TEURO 408,38 im Berichtsjahr gestiegen.
Die Sonstigen Steuern blieben mit
TEURO 1.275,9 auf Vorjahresniveau.



3 | Prognose-, Chancen- und Risikobericht

A | Prognosebericht

Die Gesellschaft engagiert sich in
hohem Mal3, um ihr Wohnungsangebot
fir den steigenden Wohnungsbedarf in
der Stadt Gottingen zu erweitern. In
den letzten Jahren konnte eine Neu-
bauquote von rund 50 Wohnungen im
Jahr realisiert werden. Diese Zahl soll
zukinftig  gehalten  werden. Im
Berichtsjahr hat die Gesellschaft einen
Neubau an der Hannoverschen StraB3e
begonnen. Von den 60 neu entstehen-
den Ein-, Zwei- und Dreizimmerwoh-
nungen werden 18 Einheiten mit For-
dermitteln des Landes finanziert, so
dass auch das Angebot an neuen be-
zahlbaren Wohnungen steigt. Geplant
sind zudem Neubauten auf eigenen
Fldchen im Bestand und Sanierungen im
Wohngebiet ,Am Steinsgraben/Lons-
weg". Die Bautdtigkeit der Gesellschaft
wird in den kommenden Jahren Uber-
wiegend durch Neubau und Abriss
inklusive Nachverdichtung in der ,Gru-
nen Mitte Ebertal” stattfinden. Die Pla-
nung fiir den Umbau dieses Quartiers in
bester Lage im Stadtgebiet ,Am Steins-
graben/Lonsweg”, zukunftig ,Grine
Mitte Ebertal” genannt, ist so weit
vorangeschritten, dass mit dem ersten
Bauabschnitt im Jahr 2019 begonnen
werden kann. Es ist mit Beteiligung
unserer Mieterinnen und Mieter ein
Stadtebaulicher Rahmenplan erarbeitet
worden, auf dessen Basis entsprechen-
des Planungsrecht hergestellt wird.

Fir den Bereich der Instandhaltung und
der Modernisierung vorhandener Wohn-
anlagen sind fur das Jahr 2019 TEURO
6.000,0 vorgesehen, so dass die Gesell-
schaft ihr Investitionsprogramm auf ho-
hem Niveau fortsetzt. Das Ziel ist neben
der Erhaltung der Bausubstanz die Stei-
gerung der Attraktivitdt der Wohnungen
durch Herstellung von Barrierefreiheit
und die Reduzierung der Energiekosten.

Strukturelle Mieterhdhungspotentiale
werden auch in den kommenden
Jahren in moderater Weise genutzt.
Aufgrund des moderaten Mietniveaus
und der guten Substanz des Bestandes
konnen auch in den kommenden Jah-
ren Vermietungsrisiken ausgeschlossen
werden. Die Gesellschaft rechnet auch
in den nachsten Jahren mit Vollvermie-
tung, da die stark nachgefragten Markt-
segmente im Portfolio vorhanden sind.
Bei fortschreitender Verbesserung der
Bestdnde durch planméaBige Fortfuih-
rung von Instandhaltung und Moderni-
sierung rechnet die Gesellschaft auch
fur 2019 wieder damit steigende Miet-
ertrage realisieren zu kénnen.

In der Planung wird fur das Jahr 2019 mit
einem Ergebnis nach Steuern von
voraussichtlich TEURO 2.816,7 fur das
Jahr 2020 voraussichtlich TEURO 2.635,3
gerechnet. Neben der Starkung des
Eigenkapitals wird die Gesellschaft so-
mit die finanzielle Basis fur kinftige
Investitionen weiter verbessern kdnnen
und auch zukiinftige Uberschiisse er-
wirtschaften.
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B | Chancen- und Risikobericht

Das bei der Gesellschaft eingerichtete
Risikomanagement ist darauf ausge-
richtet, dauerhaft 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 fihren
kénnten.

Das Anlagevermdgen der Gesellschaft
ist langfristig finanziert. Bei den langfris-
tigen Fremdmitteln handelt es sich um
Annuitatendarlehen mit Uberwiegend
10- bis 20-jahriger Zinsbindung. Auf
Grund von Zinsfestschreibungen und
vorzeitigen Darlehensabldsungen halten
sich die Zinsédnderungsrisiken im Rah-
men. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen des Risikomanagements beo-
bachtet. Zur Sicherung glnstiger Finan-
zierungskonditionen werden Umfinan-
zierungsmaglichkeiten genutzt. Es wer-
den weiterhin Sondertilgungen wie
vorgenommen vereinbart. Der Kapital-
dienst und die Kosten  der
Bewirtschaftung sind durch Zufliisse aus
der Bestandsbewirtschaftung gedeckt,
so dass keine Liquiditatsrisiken zu erken-
nen sind.

36

Ein mdgliches Risiko sieht die Gesell-
schaft darin, dass die dauerhafte
Vermietbarkeit des \Wohnungsbestan-
des gefahrdet wird, wenn die Auswir-
kungen des demographischen Wandels
Ubersehen werden oder der Bestand
nicht den sich andernden Anforderun-
gen der Mieter angepasst wird. Um
dies zu vermeiden unterliegt der ge-
samte Immobilienbestand der Gesell-
schaft einer stetigen Beobachtung und
wird regelmaBig instandgehalten bzw.
instandgesetzt.

Preisénderungsrisiken 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
ortstiblichen Mieten und des Wohn-
wertsteigerungskonzeptes auch mittel-
fristig Mietentwicklungspotential. Die
Ausfallrisiken werden auch weiterhin
als sehr gering eingeschétzt. Die Erlos-
schmélerungen lagen auch im Jahr
2018 weit unter der Ein-Prozentmarke
und betrugen im Berichtsjahr nur 0,3 %
(Vorjahr 0,4 9%). Im Durchschnitt der
letzten fUnf Jahre lag die Mietausfall-
quote unter einem Prozent. Die monat-
lichen Vermietungserlose einschlieBlich
der Vorauszahlungen auf Betriebs- und
Heizkosten gehen zu 90 % im automa-
tisierten Lastschrifteinzugsverfahren ein.

Unter Wirdigung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Gegebenheiten sind
derzeit Risiken, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesell-
schaft nachhaltig negativ beeinflussen
konnten, sowie bestandsgefahrdende
Risiken nicht erkennbar.

Goéttingen, 3. Mai 2019



Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang
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4 | Bilanz zum 31. Dezember 2018

Aktiva

A.

Anlagevermogen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

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

o Ul b~ WN

w N =

. Sachanlagen
. Grundstiicke und grundsttcksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten
. Grundstlcke ohne Bauten

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

.Finanzanlagen

. Ausleihungen an verb. Unternehmen
. Sonstige Ausleihungen

. Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermdgen

B.
l.

1.
2.

Umlaufvermégen
Andere Vorrate
Unfertige Leistungen
Andere Vorrate

. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
. Forderungen aus Vermietung

. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Sonstige Vermdgensgegenstande

.Flussige Mittel und Bausparguthaben
. Kassenbestand und

Guthaben bei Kreditinstituten

. Bausparguthaben

. Rechnungsabgrenzungsposten
. Geldbeschaffungskosten

AKTIVA
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31.12.2018
EUR

160.684.843,79

31.12.2017

EUR EUR
51.630,84 38.824,77
51.630,84 38.824,77

165.290.519,24

3.670.972,26 3.858.238,26
343.166,27 343.166,27
232.786,88 309.725,17
274.299,19 219.854,71
5.845.551,77 973.393,01
171.051.620,16  170.994.896,66

4.908.166,67 3.926.533,33
91.661,55 106.572,23
3.100,00 3.100,00
5.002.928,22 4.036.205,56

176.106.179,22  175.069.926,99

8.116.463,73 8.268.833,91
48.501,89 45.190,80
8.164.965,62 8.314.024,71

290.883,13 249.204,34
5.074,50 4.891,72
241.918,25 486.926,41
537.875,88 741.022,47

54.866,28 1.826.595,75
2.035.398,47 2.023.023,20
2.090.264,75 3.849.618,95

31.332,48 61.063,20

186.930.617,95 188.035.656,32




Passiva

. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

. Gewinnrucklagen
. Gesellschaftsvertragliche Ricklagen
. Andere Gewinnricklagen

lll. Gewinnvortrag
IV.Jahrestberschuss

Eigenkapital insgesamt

W N = @

N O U N WN = A

—

. Riickstellungen

. Ruckstellungen fur Pensionen
. Steuerrtickstellungen

. Sonstige Ruckstellungen

. Verbindlichkeiten

. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen

. Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 25.092,77 EUR/VJ 96.164,37 EUR)

PASSIVA

31.12.2018
EUR

11.600.000,00
18.699.207,82

EUR

23.200.000,00

31.12.2017
EUR

23.200.000,00

11.600.000,00
15.936.207,82

30.299.207,82 27.536.207,82

485,21 799,50
2.955.542,21 2.762.685,71
2.956.027,42 2.763.485,21

56.455.235,24 53.499.693,03

2.069.576,00 1.973.655,00
219.461,00 0,00
145.295,54 110.800,00
2.434.332,54 2.084.455,00

106.299.865,36 110.698.725,44
10.099.659,53 10.485.377,28
9.422.580,20 9.210.017,52
532.761,09 509.020,59
37.743,99 51.510,06
1.584.658,22 898.120,95
63.781,78 598.736,45

128.041.050,17

132.451.508,29

186.930.617,95

188.035.656,32
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5 | Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR EUR
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 28.200.810,22 27.796.971,40
b) aus Betreuungstatigkeit 8.773,10 8.773,10
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 103.982,74 88.585,73
28.313.566,06 27.894.330,23
2. Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen -152.370,18 -77.373,00
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 76.861,00 78.300,00
4. Sonstige betriebliche Ertrage 80.392,21 120.036,27
5 Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -13.068.998,53  -12.849.707,68
6. Rohergebnis 15.249.450,56 15.165.585,82
7. Personalaufwand
a) Lohne und Gehélter -1.747.759,68 -1.751.374,84
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur -525.587,79 -715.733,24
Altersversorgung und Unterstiitzung -2.273.347,47 -2.467.108,08
davon fur Altersversorgung EUR 190.279,03 (EUR 399.644,57)
8. Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen -4.872.739,90 -4.772.538,77
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.005.864,07 -948.291,78
10. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens 86.399,33 67.466,83
(davon von verbundenen Unternehmen EUR 80.756,01/VJ EUR 60.975,34)
11. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 7.844,16 9.517,88
12. Zinsen und &dhnliche Aufwendungen -2.569.442,27 -2.968.142,59
(davon aus der Aufzinsung von langfristigen Riickstellungen
EUR 149.941,19/V) 126.233,95)
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -408.795,04 -65.955,31
14. Ergebnis nach Steuern 4.213.505,30 4.020.534,00
15. Sonstige Steuern -1.257.963,09 -1.257.848,29
16. Jahresiiberschuss 2.955.542,21 2.762.685,71
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6 | Anhang des Jahresabschlusses 2018

A | Allgemeine Angaben
Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen hat ihren Sitz in Gottingen
und ist eingetragen in das Handels-
register beim Amtsgericht Gottingen
(Registernummer HRB 447)

1. Bei der Stadtischen Wohnungsbau
GmbH Géttingen handelt es sich nach
den GroBenmerkmalen des § 267 HGB
um eine ,mittelgroBe” Kapitalgesell-
schaft. Das fur die Rechnungslegung
der Gesellschaft verwendete Gliede-
rungsschema von Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den
handelsrechtlichen Vorschriften unter
Berticksichtigung der Verordnung Gber
Formblatter fur die Gliederung des
Jahresabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen in der Fassung vom 17072015.

2. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
wurde das Gesamtkostenverfahren gem.
§ 275 HGB gewahlt.

Im Ubrigen wurde das Prinzip der
Darstellungsstetigkeit gema3 § 265
Abs. 1 HGB beachtet.

B | Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Bei der Aufstellung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung wurde
folgende Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethode angewandt:

a) Das Sachanlagevermdgen wurde zu
fortgefiihrten AK/HK bewertet. In den
2018 aktivierten Herstellungskosten fir
Wohngebadude sind Kosten der all-
gemeinen Verwaltung in Hohe von
76.861,00 EUR enthalten.

Fremdkapitalzinsen wurden nicht in die
Herstellungskosten einbezogen.

Die planmaBigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstdnde des Anlage-
vermogens wurden wie folgt durchge-
fuhrt:

b) Immaterielle Gegenstdnde werden
auf funf Jahre abgeschrieben.

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

Bei in 1992 bis 1993 bezogenen Woh-
nungen erfolgt die Abschreibung de-
gressiv unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von 40 Jahren.
Beruhend auf § 7 Abs. 51.V.m. § 5 Abs.
1, Satz 2 EStG wurden die Abschreibun-
gen der Gebdude in der Zeit von 1993
bis 2010 degressiv mit fallenden Staffel-
satzen vorgenommen. AuBenanlagen
werden mit 10 % abgeschrieben.

d) Grundstiicke mit anderen Bauten
werden Uber 19, 25 bzw. 33 Jahre
abgeschrieben. Spielplatze (AuBenan-
lagen) werden mit 10 % abgeschrieben.

e)Betriebs- und Geschéftsausstattung
unter Anwendung der linearen Ab-

schreibungsmethode mit 10 bis 25 %,
Maschinen mit 20 %, Blockheizkraft-
werke mit 10 % und Photovoltaikan-
lagen mit 5 %.

f) Die Finanzanlagen werden zu An-
schaffungskosten bzw. dem niedrigen
beizulegenden Wert angesetzt.

g) Das gesamte Umlaufvermégen wur-
de unter Beachtung des strengen Nie-
derstwertprinzips bewertet.

h) Die Bewertung der ,Unfertigen
Leistungen” wurde unter Berlcksich-
tigung nicht umlagefahiger Kosten vor-
genommen.

i) FUr die Bewertung der Vorrate wurde
die Fifo-Methode als Verbrauchsfolge-
verfahren zugrunde gelegt.

j) Der Kassenbestand und die Guthaben
bei Kreditinstituten sind zum Nennwert
bzw. Nominalwert angesetzt.

k) Verbindlichkeiten sind mit ihrem Er-
fullungsbetrag angesetzt.

l) Passivierungspflichtige Ruickstellungen
wurden nach vernlnftiger kaufménni-
scher Beurteilung bemessen.

Bei der Bewertung der Pensionsriick-
stellungen wurde das Ansatzwahlrecht
unter Berlicksichtigung der Neufassung
des § 253 Abs. 2 und Abs. 6 HGB-E in
Anspruch genommen. Aus der Verlan-
gerung des durchschnittlichen Markt-
zinses der letzten sieben auf die letzten
zehn Jahre bei Altersversorgungsver-
pflichtungen ergibt sich ein entlastender
Unterschiedsbetrag in  Hohe von
182.775,00 Euro, fur den eine Aus-
schittungssperre besteht, wenn die
freien Rucklagen zuzlglich des Gewinn-
vortrages diesem Betrag nicht mindes-
tens entsprechen.
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Die Pensionsriickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathe-
matischen Gutachtens gebildet. Das
Gutachten wurde nach dem Teilwert-
verfahren unter Anwendung der ,korri-
gierten Richttafeln 2018 G" von Prof. Dr.
Klaus Heubeck mit den Parametern:
Rententrend 2,0 % (2017: 2,0 %), Aktiv-
trend 0,0 % (2017: 0,0 %) und die Fluk-
tuation mit 0,0 % (2017: 0,0 %) erstellt.
Zur Ermittlung der Verpflichtungen zum
Bilanzstichtag wurde der von der Deut-

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

1. Die Gliederung und Entwicklung des
Anlagevermdgens sowie die Abschrei-
bungen des Geschéftsjahres sind im
Anlagenspiegel dargestellt.

2. Ausleihungen an verbundene Unter-
nehmen

Den Ausleihungen an verbundene Un-
ternehmen liegt ein Darlehensvertrag
mit der Beteiligungsgesellschaft Stadt
Gottingen mbH Uber 5.880.000,00
Euro zugrunde. Das Darlehen wird in
sechs gleichen Darlehensraten von
980.000,00 Euro ausgezahlt. Am
31.12.2018 setzt sich der Ausweis aus
funf  Jahresraten von insgesamt
4900.000,00 Euro und einer Zinsab-
grenzung zusammen.

3.In der Position ,Unfertige Leistungen"
sind 8.116.463,73 EUR noch nicht
abgerechnete Betriebs- und Heizkosten
enthalten.

4. Forderungen mit einer Restlaufzeit
von mehr als einem Jahr bestehen nicht.
5. Aus den zusammengefassten Ab-
grenzungstatbestanden hinsichtlich la-
tenter Steuern ergibt sich ein aktivischer
Saldo; von der Bilanzierungshilfe ge-
maB § 274 HGB wurde kein Gebrauch
gemacht.
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schen Bundesbank ermittelte Abzin-
sungssatz von 3,21 % gegentber 3,68 %
im Vorjahr verwendet (durchschnittlicher
Marktzins der letzten 10 Jahre bei einer
Restlaufzeit von 15 Jahren). Lohn- und
Gehaltssteigerungen sind aufgrund der
vertraglichen Regelungen nicht anzuset-
zen.

Die Aufzinsung bei der Pensionsriick-
stellung betragt 149.250,00 Euro.

m) Die Steuerrlickstellungen und son-
stigen Ruckstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen
Verbindlichkeiten.

n) Der Bewertung der Ruckstellungen
fur Altersteilzeit liegt eine Berechnung
zugrunde, in der eine Gehaltssteigerung
von 2,85 % p.a, eine durchschnittliche
Restlaufzeit von zwei Jahren und ein
Zinssatz von 0,82 % angenommen wor-
den ist.

6. Rucklagenspiegel Bestand am  Veranderungen  Bestand am
31.12.2017 31.12.2018
Gewinnricklagen EUR EUR EUR

(1) Gesellschaftsvertragliche
Ricklagen
(2) Andere Gewinnrlicklagen

Die Veranderungen der Gesellschafts-
vertraglichen Rucklagen in Hohe von
2.763.000,00 Euro resultiert aus der
Rucklagenzufiihrung aus dem Bilanz-
gewinn 2017 in Hohe von 2.763.000,00
Euro.

7. In den ,Sonstigen Rickstellungen"
sind 41.000,00 Euro fur Prifungs- und
Beratungskosten, 27400,00 EUR flr
Urlaub, 28.100,00 Euro fur Aufbewah-
rung, 10.000,00 Euro fir interne Jahres-
abschlusskosten und 8.000,00 Euro fur
Kosten der Veroffentlichung des Jahres-
abschlusses 2018 sowie 30.795,54 Euro
fUr Altersteilzeit enthalten.

8. Die Gesellschaft verfligt am Bilanz-
stichtag Uber Mietsicherheiten in Hohe
von 1.943.840,61 EUR einschlieBlich
aufgelaufener Zinsen. Sie werden
auBerhalb des Vermogens der Gesell-
schaft verwaltet.

11.600.000,00
15.936.207,87

11.600.000,00
2.763.000,00 18.699.207,87

9. Die Zusammenfassung der Verbind-
lichkeiten ist im Verbindlichkeitenspie-
gel dargestellt.



10. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.3. Rechte

stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre uber 5 Jahre Art der
Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegenuber 106.299.865,36 7.043.249,83 24.547.102,22 74.709.513,31 105.388.110,25 GPR/BU
Kreditinstituten (110.698.725,44) (5.998.518,30) (24.721.443,50) (79.978.763,64) (110.698.725,44) GPR/BU
Verbindlichkeiten gegenuber 10.099.659,53 442.882,70 1.767.663,59 7.889.113,24 10.099.659,53 GPR/BU
anderen Kreditgebern (10.485.377,28) (385.717,75) (1.700.698,50) (8.398.961,03) (10.485.377,28) GPR/BU
Erhaltene 9.422.580,20 9.422.580,20
Anzahlungen (9.210.017,52) (9.210.017,52)
Verbindlichkeiten aus 532.761,09 370.346,07 105.513,31 56.901,71
Vermietung (509.020,59) (364.005,45) (101.570,39) (43.444,75)
Verbindlichkeiten aus 37.743,99 37.743,99
Betreuungstatigkeit (51.510,06) (51.510,06)
Verbindlichkeiten aus 1.584.658,22 1.584.658,22
Lieferungen und Leistungen (898.120,95) (898.120,95)
Sonstige 63.781,78 63.781,78
Verbindlichkeiten (598.736,45) (598.736,45)
Gesamtbetrag 128.041.050,17 18.965.242,79 26.420.279,12 82.655.528,26  115.487.769,78  GPR/BU
(132.451.508,29) (17.506.626,48) (26.523.712,39) (88.421.169,42) (121.184.102,72) GPR/BU

GPR = Grundpfandrecht

BU = Biirgschaft

In den Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten sind Anspriiche aus Bausparguthaben mit einer Bausparsumme von
500.000,00 EUR und einem Bausparguthaben zum 31.12.2018 von 25793794 EUR (Vorjahr: Bausparsumme 500.000,00 EUR,
Bausparguthaben 256.991,87 EUR) fir Neubauvorhaben bis zur endgultigen Begutachtung der Beleihungswerte verpfandet.
Die Stadt Gottingen hat Ausfallbtirgschaften in Hohe von 3.780.988,41 EUR fur Umschuldungen Gbernommen.
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Anlagenspiegel

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2018 Zugange Abgange | Umbuchungen 31.12.2018
€ <€ € <€ €

Immaterielle
Vermdégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Rechte 62.698,74 23.918,62 0,00 0,00 86.617,36
u. Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten u. Werten
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 296.936.031,51* -41.275,50 -22.826,93 0,00 |296.871.929,08
Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten 9.388.339,95 0,00 0,00 0,00 9.388.339,95
Grundstlicke ohne
Bauten 343.166,27 0,00 0,00 0,00 343.166,27
Technische Anlagen und
Maschinen 1.541.235,14 284,98 -376,94 0,00 1.541.143,18
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 692.573,23 110.009,54 0,00 0,00 802.582,77
Anlagen im Bau 973.393,01 4.872.158,76 0,00 0,00 5.845.551,77
Summe Sachanlagen 309.874.739,11 4941.177,78 -23.203,87 0,00 |314.792.713,02
Finanzanlagen
Ausleihungen an verb. Unternehmen 3.926.533,33 988.166,67 -6.533,33 0,00 4.908.166,67
Sonstige Ausleihungen 106.572,23 0,00 -14.910,68 0,00 91.661,55
Andere Finanzanlagen 3.100,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00
Summe Finanzanlagen 4.036.205,56 988.166,67 -21.444,01 0,00 5.002.928,22
Gesamtbetrag 313.973.643,41 5.953.263,07 -44.647,88 0,00 |319.882.258,60

In den Herstellungskosten sind keine Zinsen fur Fremdkapital einbezogen worden.
*darin enthalten ein Baukostenzuschuss von 173.280,00 Euro
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Abschreibungen Buchwert
01.01.2018 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
€ € € € € € €
23.873,97 11.112,55 0,00 0,00 34.986,52 51.630,84 38.824,77
131.645.512,27 4.541.573,02 0,00 0,00 |136.187.085,29 | 160.684.843,79 | 165.290.519,24
5.530.101,69 187.266,00 0,00 0,00 5.717.367,69 3.670.972,26 3.858.238,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 343.166,27 343.166,27
1.231.509,97 77.223,27 -376,94 0,00 1.308.356,30 232.786,88 309.725,17
472.718,52 55.565,06 0,00 0,00 528.283,58 274.299,19 219.854,71
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.845.551,77 973.393,01
138.879.842,45 4.861.627,35 -376,94 0,00 |143.741.092,86 | 171.051.620,16 | 170.994.896,66
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4.908.166,67 3.926.533,33
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 91.661,55 106.572,23
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 5.002.928,22 4.036.205,56
138.903.716,42 4.872.739,90 -376,94 0,00 |143.776.079,38 | 176.106.179,22 | 175.069.926,99




Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den
Mietertragen TEURO 8.813 abgerech-
nete Nebenkosten.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage ent-
halten folgende periodenfremde Ertrage:
Ertrage aus der Aufldsung von

Ruckstellungen ... 2,1 TEURO

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

Die sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen enthalten folgende wesentliche
auBerordentliche und periodenfremde
Aufwendungen:

Abschreibungen auf Forderungen

aus Vermietung ... 164,2 TEURO

Die Zinsen und &hnlichen Aufwen-
dungen enthalten TEURO 149,2 aus der
Aufzinsung der Pensionsriickstellung, der
Kosten fur die Aufbewahrung der Ge-
schéftsunterlagen und der Ruickstellung
fur Altersteilzeit (Vorjahr: TEURO 126,2).
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D | Sonstige Abgaben

1. Die Gesellschaft besitzt keine Kapi-
talanteile in Hohe von mindestens 20
Prozent an anderen Unternehmen.

2. Die Zahl der durchschnittlich beschaf-
tigten Arbeitnehmer betrug:
Vollbeschéftigt Teilzeit

Geschaftsfihrerin 1

Angestellte 34 1

Gewerbliche Arbeitnehmer 5 1
40 12

Es wurden im Berichtsjahr vier Auszubil-
dende beschaftigt.

Es wurden im Berichtsjahr 19 geringfu-
gig Beschéftigte beschaftigt.

3 Zusatzversorgung:

Die Gesellschaft ist dem Versorgungs-
werk VBLU (Allianz Lebensversicherung
AG, Stuttgart) fur Mitarbeiter, die bis
1999 in die Gesellschaft eingetreten sind
sowie dem Versorgungswerk der Woh-
nungswirtschaft e.\, Hannover, fir Mit-
arbeiter, die ab 2000 in die Gesellschaft
eingetreten sind, angeschlossen. Die
Belastungen hieraus belaufen sich im
Geschaftsjahr 2018 auf EUR 73.142,34;
bei umlagepflichtigen Gehéltern von ca.

TEUR 1.530,0.
4. Gesamtbeziige: EUR
a) des Geschaftsfiihrungsorgans 154.890,72
b) des Aufsichtsrats 11.452,60
) friherer Mitglieder des Geschaftsfihrungsorgans 145.884,05
5. Gegeniber Gesellschaftern bestehen folgende
Verbindlichkeiten/Forderungen:

Geschaftsjahr Vorjahr
Unter der Bilanzposition EUR EUR
Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 33.866.507,99 36.035.076,68
Sonstige Vermdgensgegenstande 126.924,37 47.801,70



E | Nachtragsbericht

Vorgange von besonderer Bedeutung,
die nach dem Schluss des Geschafts-
jahres eingetreten sind und weder in
der Gewinn- und Verlustrechnung noch
in der Bilanz bertcksichtigt sind, haben
sich nicht ergeben.

F | Vorschlag zur Verwendung

des Bilanzgewinns

Das Geschéftsjahr 2018 schlie3t mit ei-
nem Bilanzgewinn von TEURO 2.956,0.

Die Geschéftsfuhrung schlagt vor, vom
Bilanzgewinn TEURO 2.955,0 in An-
dere Gewinnrlcklagen einzustellen
und TEURO 1,0 auf neue Rechnung
vorzutragen.
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G | Mitglieder der Geschéftsfiihrung

Claudia Leuner-Haverich
Geschéftsfihrerin Stadtische Wohnungsbau GmbH Gottingen

Mitglieder des Aufsichtsrates

1. Rolf-Georg Kohler — Vorsitzender —
Oberbiirgermeister der Stadt Gottingen

2. Rainer Hald — stellvertr. Vorsitzender —
Vorsitzender des Vorstandes der Sparkasse Géttingen

3. Prof. Dr. Jérg Magull
Geschéftsfihrendes Vorstandsmitglied des Studentenwerk Gottingen

4. Uwe Friebe
Padagoge M.A./Ratsherr

5. Ulrich Holefleisch
Hochschullehrer i.R./ Ratsherr

6. Heide Haas
Wissenschaftliche Mitarbeiterin (bis 30.11.2018)
Dr. Michael MieBner
Wissenschaftlicher Mitarbeiter (ab 01.11.2018)

7. Prof. Dr. Ludwig Theuvsen
Hochschullehrer/ Ratsherr

8. Renate Bank
Dipl.-Sozialwirtin / Ratsfrau

9. Hans Peter Suermann
Erster Stadtrat der Stadt Géttingen (bis 28.02.2018)
Christian Schmetz
Erster Stadtrat der Stadt Géttingen (ab 01.03.2018)

Géttingen, 03.05.2019

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

i T

Leuner-Haverich
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7 | 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 grundsatzlicher
Bedeutung erortert.

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

Der vorliegende Jahresabschluss und
der Lagebericht fur das Geschaftsjahr
2018 wurden durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V. ge-
pruft. In die Prifung wurden die nach
§ 53 Haushaltsgrundsatzegesetz zu
treffenden Feststellungen einbezogen.

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

Géttingen, 20.06.2019

s

Kohler
Vorsitzender des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht zum 31.
Dezember 2018 geprift und gebilligt.
Er empfiehlt der Gesellschaftsversamm-
lung, den Jahresabschluss festzustellen.
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8 | Auszug aus dem Bestatigungsvermerk des
Abschlusspriifers*

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Stadtische  Wohnungsbau ~ GmbH
Gottingen, Gottingen, — bestehend aus
der Bilanz zum 31122018 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
3112.2018 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden -
geprift. Darlber hinaus haben wir den
Lagebericht der Stadtische Wohnungs-
bau GmbH Géttingen, Gottingen, fur
das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
3112.2018 gepriift.

Die Ubrigen Teile des Geschéftsberichts
mit Ausnahme des gepriften Ab-
schlusses und Lageberichts sowie
unseres Bestdtigungsvermerks haben
wir in Einklang mit den deutschen
gesetzlichen Vorschriften nicht inhaltlich
gepruft.

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

« entspricht der beigefugte Jahres-
abschluss in allen wesentlichen Belan-
gen den deutschen, flur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze
ordnungsgemafBer Buchfihrung ein
den tatséchlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens-
und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2018 sowie ihrer Ertragslage fir
das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
3112.2018 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 ge-
setzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukunftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Hannover, 03.05.2019

GemaR § 322 Abs. 3 Satz1 HGB er-
klaren wir, dass unsere Prifung zu
keinen Einwendungen gegen die Ord-
nungsmaligkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts gefiihrt hat.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Viemann
Wirtschaftspriifer

in Niedersachsen und Bremen e.V.

*der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger offengelegt

50

Wagner
Wirtschaftspriferin
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