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1960 Die Wohnungsnot ist 15 Jahre nach Kriegsende das dréngendste Problem. Die Stadt
griindet eine eigene Wohnungsbaugesellschaft, die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen (SWB).

1961 Die ersten 18 Wohnungen werden im Wilamowitzweg fertiggestellt und vermietet.

1961 Grundsteinlegung fiir das Baugebiet Leineberg. Heute hat die SWB hier 723
Wohnungen im Bestand.

1964 Die SWB beginnt mit den Neubauten rund um den Steinsgraben — das Ebertal.
Bis 1967 sind hier insgesamt 442 Wohnungen als Ersatz flr die Baracken aus dem
1. Weltkrieg neu entstanden.

1967 Grundsteinlegung fiir das Neubaugebiet Holtenser Berg. Hier realisiert die SWB bis
Mitte der 1970er-Jahre insgesamt 968 \Wohnungen.

1970 In 10 Jahren seit ihrer Griindung hat die SWB auf freien, von der Stadt Géttingen zu
Bauland entwickelten, Grundstiicken 2.760 Wohnungen neu gebaut.

1977 Die Stadt erhalt stadtebauliche Férderung fir die Sanierung baufalliger Wohnquartiere
in der Innenstadt. Die SWB erstellt attraktive Wohngebaude in der
Neustadt und in der PetrosilienstraBe.

1980 20 Jahre gibt es die SWB und die gréBte Wohnungsnot ist Uberstanden. Die Gesell-
schaft hat inzwischen 3.319 Uberwiegend 6ffentlich geforderte Wohnungen in der
Stadt Géttingen gebaut.

1985 Mit ihrem Neubauprojekt in der Hospitalstral3e unterstutzt die SWB die Bemihungen
der Stadt, modernes Wohnen in der Innenstadt und direkt im Griinen anzubieten.

1990 Erste Neubauten der SWB in Weende entstehen. Der starke Zuzug von Aussiedlern er-
fordert erneut das Engagement der SWB, 6ffentlich geférderte Wohnungen zu erstellen.

1994 Die Zietenterrassen werden zur Konversionsflache. Das Militér verlasst Gottingen und
die rund 60 Hektar werden zum neuen Wohnquartier entwickelt. Die SWB ist der erste
Investor, der im Elisabeth-Heimpel-Weg auf dem ehemaligen Kasernengelénde baut.

2000 Nach rund 10 Jahren Leerstand des friiheren Altersheims erwirbt die SWB ihr neues
Blrogebaude an der Reinhduser LandstraBBe von der Stadt, saniert und bezieht es.

2004 Die SWB erwirbt von der Stadt Géttingen 424 Wohnungen und 10 Gewerbeeinheiten.

2010 50 Jahre SWB: 4.486 Wohnungen, Mietendurchschnitt 4,63 €, 14 Gewerbeeinheiten,
eine Altentagesstatte, drei Kindertagesstatten, ein Jugendhaus, 552 Garagen und
Tiefgaragenplatze, 76 Spielplatze

2011 Das Wohngebiet Windausweg wird gemeinsam mit den beiden Gottinger
Wohnungsgenossenschaften — Volksheimstatte und Géttinger Wohnungs-
genossenschaft — fertiggestellt.

2019 Start der Neugestaltung des Wohngebiets ,Grine Mitte Ebertal” mit 600 Wohnungen:
120 Millionen Euro fiir Neubau und Sanierung, Dauer ca. 10 Jahre



Vorwort

Der Krieg in der Ukraine, eine Energiekrise und immer noch Corona-Pandemie: Das
waren die groBen Themen von 2022. Es war ein bewegtes Jahr. So bewegt, dass
Bundeskanzler Olaf Scholz sogar die Zeitenwende ausrief.

Wir haben Themen wie Flichtlingsstréme, steigende Energie- und Strom- sowie
Baupreise, hohe Inflation und Zinsanstieg, EnSikuMaV und EnSimiMav, KfW55-
Forderstopp und allgemeine Preiserhbhungen gemeistert und kénnen heute zu-
sammenfassen: Wir konnen Krise.

Dafir an alle einen ganz herzlichen Dank, das war wirklich groBartig.

Es sollte uns Zuversicht geben, nach vorne zu schauen, denn in der Krise zeigt sich
der Charakter von Menschen und die Kultur von Organisationen.

Schauen wir also, wie wir gemeinsam die zukunftigen Herausforderungen meistern

— im Interesse unserer Mieter*innen, Geschaftspartner*innen und Gesellschafter-
*innen sowie in unserem eigenen Interesse.

Claudia Leuner-Haverich DAN KE

Geschaftsfihrung : g
Stadtische Wohnungsbau GmbH Die Geschaftsfihrung <.jan- t cle .
Goéttingen Aufsichtsrat, den Mitarberterinnen un

beirat

und den Geschéftspartnem fur die ve.rtrau—
ensvolle, engagierte und konstruktive
7usammenarbeit sowie fr das
entgegengebrachte \ertrauen.

Mitarbeitern, dem Betriebs- und Mieter




Wirtschaftliche Entwicklung

Wirtschaft und Staatshaushalt in
anhaltend schwierigen Zeiten
Deutschland befindet sich nach bisher
vorliegenden Zahlen zur Wirtschaftsleis-
tung 2022 weiter auf dem Erholungs-
pfad. Trotz Pandemienachwirkungen,
Lieferkettenproblemen, Energiekrise, In-
flation, Fachkraftemangel und Ukraine-
krieg.

Wie das Statistische Bundesamt
(Destatis) mitteilt, ist das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr 2022
um 1,8 % gewachsen.

Aktuell blicken Volkswirte, trotz des
schwierigen Umfelds, optimistischer auf
2023. Allenfalls mit einer leichten
Schrumpfung im ersten Quartal 2023
wird derzeit gerechnet. Die Bundes-
regierung erwartet in ihrer letzten
Schatzung ein Jahresplus von 0,2 %.
2024 werden +1,8 % erwartet.

Erneut sanken die preisbereinigten
Bauinvestitionen (-1,6 %). Teilweise
noch gestorte Lieferketten, fehlendes
Baumaterial, der anhaltende Fachkrafte-
mangel, steigende Energiekosten und
entsprechend hohe Preise belasteten
zusammen mit steigenden Zinsen am
starksten den Wohnungsbau (-2 %).
Die fortschreitende wirtschaftliche Er-
holung in 2022 spiegelt sich ebenso in
der gesamtwirtschaftlichen Einkom-
mensentwicklung. Lohne und Gehdlter
stiegen im Vorjahresvergleich um 5,5 %
(davor 3,4 %). Die Verbraucherpreise in
Deutschland sind 2022 um 79 % ge-
genlber dem Vorjahr gestiegen (davor
3,1 bzw. 0,5 %). Die Preise fur Dienst-
leistungen haben sich 2022 um 2,9 %
erhoht. Die hier bedeutsamen Netto-
kaltmieten stiegen um 1,8 %.

Grundstticks- und Wohnungswirt-

schaft weiter mit wichtigem Beitrag
Nach den bisherigen Zahlen hatte die
Grundstlcks- und Wohnungswirtschaft
2022 an der gesamtdeutschen Brutto-
wertschépfung einen Anteil von 10 %

Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft

(zuvor 10,7 %). Zum Vergleich: Auf
Finanz- und Versicherungsdienstleistun-
gen entfielen 3,6 %, das Baugewerbe
6 % und auf Informations-/Kommuni-
kationsdienstleistungen 4,9 %. In den
jeweiligen Preisen wuchs die Grund-
stlicks- und Wohnungswirtschaft nach
bisher verfiigbaren Daten um 2 %
(davor 2,8 9%). Nominal erzielte die
Grundsticks- und Wohnungswirtschaft
2022 eine Bruttowertschdpfung von
348,8 Mrd. Euro (nach 342 im Vorjahr).

Wirtschaftsfaktor Wohnungsbau
gerat ins Stocken

Das Bauvolumen insgesamt hat nomi-
nal 2022 gegentiber dem Vorjahr noch
einmal zugelegt (von 474,73 auf 539,32
Mrd. Euro bzw. +13,6 %). In den Woh-
nungsneubau bzw. die Modernisierung
des Bestandes flossen 2022 laut DIW
rund 311,81 Mrd. Euro (+12,8 %). 95,3
Mrd. bzw. 216,5 Mrd. Euro entfielen
2022 auf den Wohnungsneubau bzw.
Bauleistungen im Bestand (davor 85,9
bzw. 190,4).

Baukosten steigen weiter
dynamisch

Die auf der Investitionsseite hohen und
sehr deutlich gestiegenen Wohnungs-
baukosten sind vor allem ordnungs-
rechtlichen Vorgaben und weiteren Auf-
lagen, der dadurch zunehmenden Kom-

plexitdt im Wohnungsbau, teils noch
bestehenden Lieferkettenproblemen,
den hohen Energiepreisen und weiter
knappen Kapazitdten auf der Planungs-
und Ausflhrungsseite geschuldet.

Die Preise fur den Neubau konventionell
gefertigter Wohngebdude in Deutsch-
land zogen erneut stark an: Im Novem-
ber 2022 lagen sie 16,9 % Uber dem
Vorjahreswert (davor 14,4 %).

Im Ergebnis der langerfristigen Entwick-
lung sind die Bauwerkspreise laut
Destatis zwischen 2000 und 2022 um
91 % gestiegen. Der Baukostenindex
der ARGE fiir zeitgemal3es Bauen weist
einschlieBlich des ersten Quartals 2023
ein Plus von 136 % aus. Dagegen hat
die allgemeine Teuerung/Inflation im
selben Zeitraum um gute 40 % zuge-
legt. In diesem Missverhaltnis zeigt sich
eines der zentralen Probleme des Woh-
nungsbaus in Deutschland.

Deutlich steigen seit Jahren auch die
Bodenpreise. Die 6ffentliche Hand geht
vor diesem Hintergrund immer mehr
dazu Uber, eigene Flachen primar Uber
Erbbaurechte zu vergeben (auch im
Sinn eines dauerhaften Ertragsmodells
far die offentlichen Kassen). Aus
Perspektive der bestandshaltenden
Wohnungswirtschaft ist auch das eine
schwierige Entwicklung.

Rahmenbedingungen fiir den
Wohnungsbau

Die volkswirtschaftlichen Rahmenbedin-
gungen fir den Wohnungsbau sind,
ungeachtet des regional hohen Wohn-
raumbedarfs, derzeit also belastet.
Erschwerend hinzu kommt, dass die
EZB zur Bekampfung der hohen
Inflation an der Zinsschraube dreht. Die
Zeit des billigen Baugeldes ist damit
(vorerst) vorbei. Das nun erreichte
Kostenniveau erfordert zur wirtschaft-
lichen Durchfihrung von Bauprojekten
Mieten bzw. Kaufpreise, die das Pra-
dikat bezahlbar nicht mehr verdienen.



Bauvolumen PFREYIN

Beruhigend fir den Wohnungsmarkt
wirken die grundsatzlich funktionieren-
den staatlichen Systeme zur \Wohn-
kostenunterstlitzung. Mit der letzten
Wohngeldnovelle wurde der Kreis der
Empfangsberechtigten erweitert und
eine laufende Anpassung an die tat-
sachliche Wohnkostenentwicklung ver-
ankert. Nennenswerte Mietausfalle im
Wohnbereich hat es bisher nicht
gegeben. Die regionale Nettozuwande-
rung sorgt in den meisten Wohnungs-
teilmarkten weiter fir eine stabile
Nachfrage.

Fertigstellungen liegen weiter
deutlich unter Bedarf
Fertigstellungszahlen fir das abgelau-
fene Jahr liegen frihestens Mitte Mai
vor. Gerechnet wird mit etwa 280.000
Wohnungen  (zuvor 310.000 bis
320.000) fur das Gesamtjahr 2022
(Hauptverband der Deutschen Bau-
industrie). Im Ausblick auf 2023 wird
mit ca. 250.000 Fertigstellungen ge-
rechnet. Auch 2024 werden weitere
Rickgange erwartet.

Wirtschaftliche Entwicklung

Tatsachlich realisiert wurden laut
Destatis in 2021 293.393 Wohnungen
(davor 306.376). Eine Zahl deutlich jen-
seits der 300.000 hatte es zuletzt 2001
gegeben (326.187). Damit durfte das
von der amtierenden Bundesregierung
auf 2024 vertagte Neubauziel weiter
verfehlt werden. 2021 (letzter Daten-
stand) wurden laut Bundesregierung
21468 neue Sozialwohnungen fertig-
gestellt (davor 25.565).

Anstieg der Erwerbstatigkeit in
Deutschland auf einem neuen
Hochststand

Die gesamtdeutsche Wirtschaftsleistung
wurde 2022 von 45,6 Mio. Erwerbs-
tatigen erbracht. Damit stieg die jahres-
durchschnittliche Erwerbstatigenzahl
um 1,3 % bzw. 589.000. Der Beschéfti-
gungsaufbau fand fast hauptsachlich im
Dienstleistungsbereich statt.

Bevélkerung erreicht nach
Stagnation neuen Hochststand
Ende 2022 haben in Deutschland nach
einer ersten Schatzung (Destatis) 84,3
Mio. Menschen gelebt. Ein neuer
Hochststand. Grund ist vor allem die
starke Zuwanderung. 2022 sind nach
Schatzungen rund 1,45 Mio. Menschen
mehr nach Deutschland gekommen als
fortgezogen.

Die demografische Entwicklung
setzt sich fort

Zwischen 1990 und 2021 ist das
Durchschnittsalter der Deutschen um
gut 5 auf 45 Jahre gestiegen. Die Zahl
der Uber 70-J&hrigen stieg im selben
Zeitraum um 8 Mio. auf 13,5 Mio. In
den nachsten Jahren sind durch den ak-
tuellen Altersaufbau ein Riickgang der
Bevolkerung im Erwerbsalter und ein
Anstieg der Seniorenzahl vorgezeichnet.
Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist
die Entwicklung der Zahl der Privat-
haushalte die entscheidendere Grof3e.
Zwischen 2000 und 2021 stieg deren
Zahl um rund 9 % (auf knapp 41 Mio.).
Ursachlich ist die hohe Zahl der Ein- und
Zwei-Personenhaushalte, die zusammen
drei viertel aller Haushalte ausmachen.

Erwerbstatige




Angriffskrieg auf die Ukraine und die Folgen



Am 24. Februar 2022 begann der rus-
sische Uberfall auf die Ukraine. Als
Reaktion darauf hat Deutschland
beschlossen, sich aus der Abhangigkeit
von russischen Energielieferungen zu
[6sen. Wichtige Voraussetzung dafir
war u.a. zundchst, in hohem Maf
Energie einzusparen.

Nattrlich haben auch wir uns sofort auf
den Weg gemacht. So wurden unsere
Mieter*innen Uber Moglichkeiten der
Energieeinsparung informiert. Um den
Energieverbrauch dariber hinaus noch
weiter zu senken, wurden zudem
unsere technischen Anlagen herunter-
geregelt, ohne dabei den Komfort
unserer Mieter*innen zu beeintrach-
tigen. Weitere Energieeinsparungen
konnten noch auf technischer Ebene
erzielt werden, indem unsere Heizungs-
techniker alle Anlagen zur Heizung und
Warmwasserbereitung gewartet, opti-
miert oder modernisiert haben. Dort,
wo es moglich war, konnte sogar noch
vor dem Winter 2022/23 auf Fernwar-
me umgestellt werden. Erfreulicher-
weise wird die Fernwarme der Stadt-
werke Géttingen AG bereits zu einem
erheblichen Teil aus erneuerbaren
Energien erzeugt.

Dieser Anteil wird in Zukunft kontinuier-
lich steigen.

Angesichts der deutlichen Preissteige-
rungen bei Gas im Vergleich zu ande-
ren Energiequellen ist zu erwarten, dass
diese Umstellung langfristig trotz der
erforderlichen hohen Investitionen in
eine weitgehend stadtweite Fern-
warmeversorgung aus erneuerbaren
Energien sowohl positive Auswirk-
ungen auf den Klimaschutz als auch
auf den Geldbeutel unserer Mieter
*innen haben wird. Dort, wo unsere
Gebé&ude nicht an das Fernwarmenetz
angebunden werden konnen, werden
wir die Warmeversorgung selbst auf er-
neuerbare Energien umstellen mussen.
Aktuell realisieren wir das bei unserem
Neubau in Weende-Nord. Die \Woh-
nungen werden zu 100 % aus geother-
mischer Warme versorgt werden, die
Uber eine Warmepumpe in den Woh-
nungen zur Verfligung gestellt wird.
Unser zentrales Ziel ist, qualitatsvolles
Wohnen in energieeffizienten Gebau-
den zu ermdglichen, die mit erneuer-
baren Energien versorgt werden. Die
groBe Herausforderung besteht darin,
dass dies auch fur Mieterfinnen mit
mittleren und geringen Einkommen
bezahlbar bleiben muss.

Klimawende

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Géttingen engagiert sich schon seit vie-
len Jahren intensiv im Klimaschutz und
hat bereits rund 60 % ihrer Wohnungen
teilweise bis vollstandig energetisch
modernisiert. Jedes Jahr sanieren wir
aktuell rund 40-50 WE energetisch und
stellen sukzessive unsere \Warmevers-
orgung um. Im Jahr 2022 wurde das
Quartier ,Grine Mitte Ebertal” voll-
standig an die Fernwdrme ange-
schlossen. Damit werden dort nun rund
200 Tonnen weniger CO, pro Jahr
emittiert.

Um unsere Klimaschutz-Aktivitaten
weiter voranzutreiben und hinsichtlich
ihrer Erfolgsrate nachhaltig beurteilen
zu konnen, haben wir 2022 einen
Referenten fur Klimaschutz eingestellt.
Die CO2-Bilanz wird nun jahrlich erstellt
und eine Klimastrategie zur Erreichung
der Dekarbonisierung unserer Bestande
erarbeitet.

Die Dachflache unseres Wohnge-
badudes in der Reinhduser LandstraB3e
68a wurde 2022 mit einer Photovol-
taikanlage versehen.

Mit dem dort produzierten Strom ver-
sorgen wir — umweltfreundlich -
unsere gegenuberliegende Geschafts-
stelle.

Mit den 62 Photovoltaik-Modulen auf
einer Flache von 123 m2 werden wir
voraussichtlich 24.294 kWh Strom im
Jahr erzeugen und ca. 11.208 kg CO,
einsparen koénnen.



Mieterbeiratssitzung mit Neuwahl

Vorsitzende
Frau Dettmer-Peter

Stellvertreter
Herr Dr. Depta

Seit 1988 gibt es bei der Stadtischen
Wohnungsbau GmbH Géttingen einen
Mieterbeirat, der fur funf Jahre gewahlt wird.
Dieser vertritt die Interessen von knapp
5.000 Mietparteien in 10 Wahlbezirken.

Im Juni 2022 wurde der neue Mieterbeirat in
einer Mieterbeiratssitzung bei hochsommer-
lichen Temperaturen im Hof unserer Ge-
schaftsstelle gewahlt: Ab sofort ist die neue
Vorsitzende Frau Susanne Dettmer-Peter und
ihr Stellvertreter Herr Dr. Hans Depta.

Der Mieterbeirat dient als Mittler zwischen
den Mieter*innen seines Wahlbezirkes und
der Gesellschaft.

Der Mieterbeirat wird regelmaBig von der
Geschaftsleitung Uber Projekte, Bauvorhaben
und Ahnliches informiert.



Anwohnerinformation
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\ Pflanzung Geholzstreifen

Zyeiten

Ende August 2022 wurden die ersten
ca. 2000 Stauden und Graser am
Sockel rund um das Gebaude gepflanzt:
gelbe Rosen und weil3 blihende Spier-
strducher mit schoner Herbstfarbung.
Narzissen fir die Frihlingsbliite wurden
im Herbst erganzt.

Auch Bdume (schmalkronige Hain-
buchen und Feldahorne an den
StraBen, Esskastanien auf der Frei-
flache) und Hecken (Liguster an den
Mullplatzen, Hainbuchen an den
Fahrradstellplatzen und -hdusern) so-

12 UC-D' s
\

N——

aegus crus-galli

Ne

wie ein abwechslungsreicher Ge-
holzstreifen mit Blitenstrauchern ober-
halb der Betonmauer zwischen dem
ersten Neubau WorthstraBe 7 und dem
zweiten neuen Gebdude im Margit-
Go6bel-Weg 2-6 wurden gepflanzt.

Die Bepflanzung wurde so geplant,
dass im Wohnumfeld ganzjahrig erleb-
bare Grinfladchen entstehen: mit Bliiten
zu unterschiedlichen Jahreszeiten — far-
blich harmonisch abgestimmt mit den
Gebaudefarben, verschiedenen Herbst-
farbungen und mit immergriinen As-
pekten und Winterstrukturen.
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Im Fruhjahr 2021 begannen die Erd-
arbeiten fUr unseren zweiten Neubau
in der ,Grinen Mitte Ebertal” — Ende
August 2022 waren die Wohnungen
bezugsfertig.

Insgesamt sind nun 38 barrierefreie
Wohnungen (darunter zwei roll-
stuhlgerechte) im Margit-Gobel-Weg
2-6 entstanden.

2-Zimmerwohnungen mit ca. 52 gm
2-Zimmerwohnungen mit ca. 56 gm
2-Zimmerwohnungen mit ca. 64 gm
3-Zimmerwohnungen mit ca. 66 gm
3-Zimmerwohnungen mit ca. 89 gm

Die Ausstattung der Wohnungen:

Jede Wohnung verfigt Uber Balkon
oder Terrasse mit einem separaten
Abstellraum. In den Fluren der Treppen-
hduser gibt es Abstellidume fir Kin-
derwagen, Rollatoren und Rollstthle.
Die Wohnungen und Gebdude sind
barrierefre.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

Breite Turen, bodengleiche Duschen,
optische Kontraste bei Stufen sowie
ausreichend Bewegungsflachen
machen die Wohnungen, die Uber
einen Aufzug erreichbar sind, alters-
tauglich bzw. uneingeschrankt nutzbar
— auch fur Menschen, die auf Hilfsmittel
angewiesen sind.

In den Wohnrdumen sorgen groBe
Fenster flr viel natdrliches Licht. Bereits
in der Planungsphase des Rahmen-
planes wurde darauf geachtet, dass die
Gebaude sich nicht gegenseitig bzw.
nicht die Nachbarschaft ,beschatten”.

Mit der Ausfiihrung des Geb&udes wird
der aktuelle EnEV-Standard  deutlich
unterschritten:

18 cm Warmeddmmung der Fassade,
im Mittel 18 ¢m starke Dammung der
Dachflachen und 3-fach verglaste
Fenster sorgen daflr, dass Energiever-
luste auf ein Minimum reduziert wer-
den.

Die Warmeversorgung erfolgt durch die
Fernwarme der Stadtwerke Gottingen
AG (Primarenergiefaktor unter 0,2), auf
den Dachflachen wird Uber Photo-
voltaikanlagen Strom erzeugt.

Es wird ausschlieBlich LED-Technik fur
die Beleuchtung im und um das Ge-
baude eingesetzt und durch den Ein-
bau von Prasenzmeldern zur Redu-
zierung der Beleuchungsdauer erganzt.

Die Wohneinheiten sind mit freiem,
offenem Internetzugang ausgestattet,
sodass allen Mieter*innen die digitale
Teilhabe ermoglicht wird.

Vor den Gebauden gibt es Platz zum
Abstellen von Fahrradern, im stdlichen
Bereich des Grundstlicks wurden zwei
Fahrradhduser gebaut. Bei Bedarf wer-
den zudem Fahrradboxen bereit-
gestellt, die gegen eine monatliche
Gebuhr angemietet werden kénnen.

zwei Fahrradhauser per Aufzug erreichbar jeweils mit Balkon o. Terrasse

Die erste unserer neuen Wohnungen
ging nach knapp 20-monatiger Bauzeit
an Herr Gerhard Barth und seine Frau
Ching-Ling Barth-Lin.

Frau Sidorenko aus unserer Vermietung
Ubergab morgens um 830 Uhr den
symbolischen Schltssel fir unser Foto,
aber auch die , echten” Schlussel fur die
Wohnung. Im Laufe des Tages konnten
viele weitere Mieter*innen ihre neue
Wohnung beziehen.






Bericht Gber das Geschaftsjahr 2022
1. Januar bis 31. Dezember 2022

Stadtische Wohnungsbau GmbH Gottingen - Reinhduser Landstrale 66 - 37083 Gottingen

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



1 | Lagebericht (DRS 21)

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



A | Grundlagen des Unternehmens
Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen hat ihren Sitz im nieder-
sachsischen Oberzentrum Gottingen.
Sie bewirtschaftet am 31.12.2022
einen eigenen Bestand von 4.727
Mietwohnungen und 27 Gewerbe-
bzw. sonstige Einheiten. Sie verwaltet
daneben 33 Wohneinheiten fir die
Gottinger Milde Stiftung, 32 Wohn-
einheiten fur die Dr. Sillem-Stiftung
und 4 Wohneinheiten fir die
Auguste-Ahlborn-Stiftung. Das Kern-
geschéaft der Gesellschaft besteht aus
der Vermietung des eigenen Woh-
nungsbestandes sowie dem Neubau
von Gebduden mit Uberwiegend
wohnungswirtschaftlicher Nutzung.
In 2022 hat die Gesellschaft drei
Gebéauderiegel im Margit-Gébel-Weg
2, 4, 6 mit insgesamt 38 Wohnein-
heiten fertiggestellt. Im Folgejahr wird

mit dem Abbruch der leergezogenen
Gebaude WorthstraBe 1, 1a, 1b und
WorthstraBe 3, 3a, 3b mit insgesamt
36 Wohnungen begonnen, um die
Flachen fur den dritten Neubau in
der ,Grlnen Mitte Ebertal” frei zu
machen.

Der Bestand der Gesellschaft besteht
Uberwiegend aus Geschosswoh-
nungsbau und dient weitgehend der
Versorgung der Bewohner mit kos-
tengUnstigem Wohnraum. Die Gesell-
schaft arbeitet bestandserhaltend,
betreibt traditionell eine regelmaBige
Instandhaltung des Bestandes mit ver-
gleichsweise hohem finanziellem
Einsatz und verfugt dadurch Uber
Wohnraum mit einer guten Substanz.
Nach der Durchftihrung von umfang-
reichen Sanierungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen in Teilen des

Wesentliche Kennzahlen der Unternehmensentwicklung

Gebdudebestandes bietet die Gesell-
schaft Wohnungen an, die auf sehr
hohem Niveau energetisch saniert
sind. Mit einigen Bauvorhaben in den
letzten 10 Jahren hat die Gesellschaft
ihr Portfolio erweitert und verfligt
seitdem auch Uber ein kleines
Segment von Wohnraum im mittleren
— dem sogenannten bezahlbaren —
Preissegment.

Plan 2022 Ist 2022 Ist 2021
Umsatzerlose aus Mieten 20.000.000,00 € 19.960.835,31€ 19.809.998,16 €
Instandhaltungsaufwendungen 6.400.000,00 € 5.833.107,99 € 6.245.871,69 €
Zinsaufwendungen 2.000.000,00 € 1.494.868,74 € 1.661.128,47 €

Jahresuiberschuss vor Ergebnisabfiihrung

2.506.500,00 €

4.131.906,02 € 3.745.640,12 €

Die Umsatzerlése aus Mieten unter-
schreiten die Planzahl fir 2022 um
TEURO 39,2. Dies beruht darauf, dass
strukturelle Mieterh6hungen in Teilen
des Bestandes auf dem Leineberg und
am Windausweg vorgenommen wur-
den. Zusatzlich ergaben sich Mehrein-
nahmen aus der Modernisierungs-
mieterhdhung der Gebdude Am
Steinsgraben 21-31 nach Abschluss
der ModernisierungsmaBnahme. Im
Vergleich zum Vorjahr liegen die
Umsatzerlése aus Mieten im Berichts-
jahr um TEURO 150,8 Uber dem Vor-
jahreswert von TEURO 19.810,0. Die
Steigerung der Umsatzerlose resultiert
unter anderem aus neuen Mietein-

nahmen aus dem Neubauprojekt
Margit-Goébel-Weg 2, 4, 6, die sich
jedoch nur zeitanteilig auswirken. Im
Gegenzug wirkt sich der Wedgfall der
Mieteinnahmen aus, der durch den
Leerzug der zum Abriss bestimmten
Gebaude in der , Griinen Mitte Eber-
tal” entstanden ist.

Die Instandhaltungsaufwendungen
von TEURO 5.833,1 im Jahr 2022 lie-
gen um TEURO 412,8 unter dem Vor-
jahresniveau und unterschreiten das
far 2022 geplante Volumen von
TEURO 6.400,0 um TEURO 566,9. Die
Unterschreitung der Planzahl resultiert
im Wesentlichen daraus, dass die

Gesellschaft im Berichtsjahr geplante
laufende InstandhaltungsmaBnahmen
verschoben hat. Fir groBe Moderni-
sierungsmaBnahmen sind im Berichts-
jahr geringe Restkosten angefallen.
Die Durchfthrung der laufenden Mo-
dernisierungsmafBnahme verzdgerte
sich, sodass ein Teil der eingeplanten
Kosten erst im Folgejahr anfallt.

Die Zinsaufwendungen liegen um
TEURO 505,1 unter der Planzahl far
2022. Begunstigt durch die glnstige
Zinsentwicklung und die vorgenom-
menen Umschuldungen zu glinstigen
Konditionen liegen sie um TEURO
166,3 unter dem Vorjahreswert.
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Begunstigt wird dieser Effekt dadurch,
dass Darlehen fur die NeubaumaB-
nahmen vorwiegend aus 6ffentlichen
Fordermitteln stammen und anfang-
lich zinsfrei sind.

Der Jahresuberschuss 2022 vor
Gewinnabfiihrung in  Hohe von
TEURO 4.131,9 liegt um TEURO 386,3
Uber dem Ergebnis des Vorjahres mit
TEURO 3.745,6. Aufgrund des ab
2020 bestehenden Ergebnisabfih-
rungsvertrages wurde nach Einstel-
lung in die Gewinnrlcklagen in Héhe
von TEURO 2.900,0 der Gewinn in
Hohe von TEURO 1.231,9 abgefuhrt.
Die Abweichung des Jahresuber-
schusses 2022 mit TEURO 4.131,9
gegenilber der Planzahl 2022 mit
TEURO 2.506,5 ist im Wesentlichen
darin begriindet, dass entgegen der
Planung Heizkosten in Hoéhe von
TEURO 233,8, Instandhaltungskosten
in Hohe von TEURO 567,0, Personal-
kosten in Hohe von TEURO 107,4
nicht abgeflossen oder angefallen
sind. Weiterhin lagen die eingeplanten
Abschreibungen auf immaterielle Ge-
genstdande des Anlagevermdgens und
Sachanlagen um TEURO 142,9 und
die Zinsen und dhnliche Aufwen-
dungen um TEURO 505,1 unter der
Planzahl fur das Jahr 2022, sodass im
Berichtsjahr eingeplante Mittel in
Hohe von ca. TEURO 1.556,1 nicht ab-
geflossen sind.

Mietenpolitik/Mietertrage

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Géttingen hat auch im Berichtsjahr die
bislang verfolgte Mietenpolitik fort-
gesetzt und darauf geachtet, dass die
Kaltmieten im Wohnungsbestand an-
gemessen sind. Damit sich auch Men-
schen mit geringerem Einkommen eine
Wohnung der Gesellschaft leisten
konnen, wird eine restriktive Mieten-
kalkulation verfolgt. Bei der Berechnung
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der Miethéhen werden auch die ent-
sprechenden Grenzen der ALG-II-
Transferleistungen berlicksichtigt. Unter
Beachtung dieser Umstdnde hat die
Gesellschaft auch im Berichtsjahr struk-
turelle Mieterhohungen durchgefihrt,
die jedoch coronabedingt nur in gerin-
gem Umfang umgesetzt wurden.

Der gute Zustand des Wohnungsbe-
standes ermdglicht es der Gesellschaft,
eine Steigerung der Mietertrage durch
moderate Anpassungen der Mieten
vorzunehmen. Derzeit liegt die Durch-
schnittsmiete der Gesellschaft pro Qua-
dratmeter Wohn- und Nutzflache bei
551 Euro (Vorjahr 5,44). Die durch-
schnittliche  reine  Wohnraummiete
betragt im Berichtsjahr 5,44 Euro pro
Quadratmeter (Vorjahr 5,39). Die
Leerstandsquote ist im Berichtsjahr mit
1,2 Prozent (Vorjahr 0,7) trotz der Leer-
stande, die in den zum Abriss vorgese-
henen Gebauden entstanden, wieder
sehr gering. Die Fluktuationsquote im
Jahr 2022 liegt mit 6,6 Prozent leicht
Uber dem Vorjahreswert (Vorjahr 6,5).

Neubautatigkeit

Im Vorjahr hat die Gesellschaft mit dem
Bau von 38 Wohnungen am Margit-
Gobel-Weg 2, 4, 6 im Wohngebiet
,Griine Mitte Ebertal” begonnen. Durch
den Abbruch der Hauser WorthstralBe 7,
7a—-d und WorthstraBe 5a und 5b
wurde das Baugrundstlick vorbereitet,
auf dem der Neubau entstanden ist. Es
wurden Zwei-, Drei- und Vierzimmer-
wohnungen mit Wohnflachen zwischen
52 und 90 Quadratmetern erstellt, die
barrierefrei sind und Uber Terrassen
oder Balkone verfliigen. Zwei der
Wohnungen sind rollstuhlgerecht aus-
gestaltet. Zur Finanzierung wurden
neben dem erforderlichen Eigenkapital
offentliche  Wohnungsbauférdermittel
des Landes und Mittel aus der
Wohnungsbauférderung  der  Stadt

Gottingen eingesetzt. Bis auf drei
Wohnungen, die frei finanziert wurden,
sind alle Wohnungen mietpreis- und
belegungsgebunden. Auf diese Weise
wurde Wohnraum flr die Bestands-
mieter geschaffen, die aus den fir den
nachsten Abriss vorgesehenen Ge-
bauden des dritten Baufeldes in den
Neubau umgezogen sind. Mit dem
Abriss der leergezogenen Gebadude
wird im Verlauf des Jahres 2023 begon-
nen. Auf den entstehenden Flachen
wird die Gesellschaft im Jahr 2023 mit
dem Bau von insgesamt 41 neuen
Wohnungen beginnen. Die abgeschlos-
senen Planungen sehen vor, neben ei-
nigen frei finanzierten Wohnungen
Uberwiegend Zwei-, Drei-, Vier- und
FUnfzimmerwohnungen zu erstellen,
die mit &ffentlichen Fordermitteln finan-
ziert werden sollen. Bei dem grof3ten
Teil wird die Férderung fir Berechtigte
mit geringem Einkommen, beim ver-
bleibenden Teil die Forderung fur
Berechtigte mit mittlerem Einkommen
eingesetzt. Erganzend zur Landesfor-
derung ist vorgesehen, auch Mittel aus
dem Wohnungsbauférderprogramm
der Stadt Gottingen einzusetzen.

Instandhaltung/Modernisierung/
Sanierung

Zur Sicherstellung einer dauerhaften
Vermietbarkeit legt die Gesellschaft
groBen Wert auf ausreichende Instand-
haltung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes. Entsprechend der
jahrlich  fortgeschriebenen  Planung
hat die Gesellschaft im Berichtsjahr
fur InstandhaltungsmaBnahmen ein-
schlieBlich verrechneter Verwaltungs-
kosten TEURO 6.986,6 aufgewandt. Die
Summe entspricht einem Aufwand von
22,91 Euro/gm Wohn- und Nutzflache
(im Vorjahr 24,30 Euro/gm).

Die Gesellschaft fuhrt kontinuierlich
energetische Modernisierungen im
Bestand durch. Im Berichtsjahr wurde



die Modernisierung der Gebdude Am
Steinsgraben 33-43 durchgefiihrt. Die
Gebaude wurden vollstandig moder-
nisiert und energetisch optimiert. Fur die
Modernisierung der 42 Wohnungen,
die auch mit Foérdermitteln des Landes
finanziert wurden, sind Gesamtkosten
von ca. 54384 TEURO eingeplant. Fur
das Folgejahr ist eine energetische
Modemisierung des Bestandes in der
Elbinger StraBe mit 48 Wohneinheiten
geplant. Zur Deckung der geplanten
Gesamtkosten von 3.539,9 TEURO
werden Forderdarlehen der KfW-Bank
in Hohe von 2.292,0 TEURO in An-
spruch genommen.

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

Die Gesellschaft war auch im Jahr 2022
in der Lage, samtliche Instandhaltungs-
maBnahmen ohne Aufnahme von
Fremdmitteln finanzieren zu konnen.

B | Hausbewirtschaftung
Gesamtbestand

Am 31122022 bewirtschaftete die
Gesellschaft 4.727 Mietwohnungen, 21
Gewerbeeinheiten, 1 Altentagesstatte,
3 Kindertagesstatten, 1 Jugendtreff
und 1 Jugendhaus. Im Bestand der Ge-
sellschaft sind 679 Garagen und Tiefga-
ragenplatze sowie 95 PKW-Stellplatze.
Mit dem Neubau an der Hannover-
schen StraBBe im Jahr 2020 wurden 24
Fahrradboxen geschaffen, die Uber
Lademdglichkeiten fur E-Bikes verfu-
gen. Neben der Bewirtschaftung des
eigenen Wohnungs- und Gewerbe-
bestandes verwaltet die Stadtische
Wohnungsbau GmbH Gottingen 69
Wohn- und Gewerbeobjekte fir
Gottinger Stiftungen.

Die Struktur des Wohnungsbestandes stellt sich wie folgt dar:

a) nach Art der Finanzierung Einheiten in %
offentlich gefordert 87 1,8
vereinbarte Férderung 609 12,9
frei finanziert 4.031 85,3
ohne Gewerbeeinheiten 4727 100,0
b) nach Anzahl der Raume Einheiten in %
ein 666 14,1
ZWei 1.331 28,1
drei 1.969 41,7
vier 724 15,3
funf 29 0,6
sechs und mehr 8 0,2
ohne Gewerbeeinheiten 4727 100,0
¢) nach Wohngebieten Einheiten in %
Holtenser Berg 968 20,4
Leineberg 743 15,6
Weststadt 323 6,8
Steinsgraben 473 10,0
Geismar 1.068 22,5
Stdstadt 431 9,1
Oststadt 63 1,3
Innenstadt 322 6,8
Grone 78 1,7
Weende 258 5,4
Gewerbe 21 0,4
mit Gewerbeeinheiten 4.748 100,0
Die Befragung der Mieter*innen, die ihre Wohnungen gekiindigt haben,
erbrachte folgende Angaben hinsichtlich der Kiindigungsgriinde:
Griinde des Auszugs Anzahl in %

2022 2021 2022 2021
Fortzug 51 57 16,3 18,7
Erwerb von Eigentum 1 3 0,3 1,0
Geschosswechsel im Haus 3 4 1,0 1,3
kleinere Wohnung der Gesellschaft 13 9 4,2 29
gréBere Wohnung der Gesellschaft 26 29 83 95
kleinere Wohnung anderer Vermieter 10 1 3,2 0,3
gréBere Wohnung anderer Vermieter 46 34 14,6 11,1
Altenheim 38 24 12,1 7,8
Tod 45 26 14,4 85
Zwangsraumung durch die Gesellschaft 8 8 2,6 2,6
ohne Angabe von Griinden 72 111 23,0 36,3
Gesamt 313 306 100,0 100,0




Wohnungsbestand und Mieterwechsel 2022 Anteil an  Anzahl der Fluktuations-
Gesamt Mieter- quote je
Wohngebiet Einheiten in % wechsel ~ Wohngebiet
Holtenser Berg 968 20,4 39 4,0
Leineberg 743 15,6 48 6,5
Weststadt 323 6,8 6 1,9
Steinsgraben 473 10,0 59 12,8
Geismar 1.068 22,5 66 6,2
Stdstadt 431 9,1 36 8,4
Oststadt 63 1,3 15 23,8
Innenstadt 322 6,8 20 6,2
Grone 78 1,6 10 12,8
Weende 258 5,4 14 5,4
Gewerbe 21 0,4 0 0,0
Gesamt 4.748 100,0 313 6,6

Wohnungsbewirtschaftung

Die Zahl der Mietinteressenten nahm in
2022 gegentber dem Vorjahr noch-
mals deutlich zu. Die Zahl der Mieter-
wechsel liegt mit 313 geringfligig tGber
dem Vorjahreswert (306). Die Fluktua-
tionsquote erhthte sich von 6,5 Prozent
auf 6,6 Prozent.
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Betriebskosten und Heizkosten

Die Umsatzerlése aus Betriebskosten
des Abrechnungsjahres 2022 betragen
6.719.911,36 Euro (Vorjahr: 5.591.292,93
Euro). Damit liegen die Umsatzerlose
aus Betriebskosten TEURO 1.128,6 Uber
dem Vorjahresergebnis.

Die Umsatzerlose aus Heizkosten des
Abrechnungsjahres 2022 mit TEURO
28179 sind um TEURO 2794 gegen-
Uber dem Vorjahr mit 2.538,6 Euro ge-
stiegen. Die Differenz spiegelt den
Witterungsverlauf in den Abrechnungs-
jahren wider.

Auf der Basis der Abrechnungsergeb-
nisse des Jahres 2021 wurde Mitte des
Jahres 2022 eine EDV-technisch be-
rechnete Anpassung der Betriebs- und

Heizkostenvorauszahlungen vorgenom-
men. Bei der Berechnung der Hohe der
zukiinftigen Vorauszahlungen wurde das
individuelle  Nutzerverhalten aus dem
Abrechnungsergebnis berticksichtigt.

Zu der durchschnittlichen Wohnungs-
Grundmiete im Jahr 2022 von 5,44 Euro
pro Quadratmeter Wohnfldche addiert
sich somit ein Betrag von durchschnitt-
lich 2,61 Euro/gm aus Betriebskosten
(1,84 Euro/gm; Bundesdurchschnitt 2,19
Euro/gm DMB) und Heizkosten (0,77
Euro/gm;  Bundesdurchschnitt 1,07
DMB). Der Anteil der Betriebs- und
Heizkosten an der Gesamtmietbelas-
tung des Mieters betragt damit durch-
schnittlich 32,4 Prozent.



C | Organisation

Ende 2022 hatte das Unternehmen
durchschnittlich 39 Beschéftigte, 4
Auszubildende und 18 geringfligig
Beschaftigte. Das qualifizierte Personal
bildet sich im Rahmen der vielfaltigen
angebotenen WeiterbildungsmafBnah-
men stetig fort. Die Auszubildenden
werden zum Immobilienkaufmann
bzw. zur Immobilienkauffrau ausgebil-
det und bei Bedarf tbernommen. Nach
einer Ubernahme werden die weiteren
Qualifizierungen geférdert. Die Ausbil-
dung junger Menschen, die Personal-
entwicklung und die Positionierung der
Gesellschaft als attraktiver und familien-
freundlicher Arbeitgeber in der Region
ist wichtiger Bestandteil der Personal-
planung.

Die Leitung der Gesellschaft erfolgt
Uber eine Geschaftsfuhrerin und einen
Prokuristen mit Gesamtprokura. Das
Personal ist in Abteilungen mit einem/
einer jeweiligen Abteilungsleiter/-in
organisiert, der/die den Kontakt zur
Geschéftsleitung herstellt. Dadurch ist
eine Kooperation Uber alle Fihrungs-
ebenen gewahrleistet.

Die Gesellschaft hat einen Betriebsrat,
der regelmaBig Uber die anstehenden
Verdnderungen und betrieblichen He-
rausforderungen informiert wird.

Die Interessen der Mieterinnen und
Mieter werden Uber einen Mieterbeirat
wahrgenommen, der im funfjdhrigen
Turnus neu gewahlt wird. Die Ge-
schaftsfuhrung erldutert den Mitglie-
dern des Mieterbeirats in jéhrlich zwei
Sitzungen den geplanten Geschafts-
verlauf. Sie informiert die Mitglieder
Uber Neubauvorhaben, geplante Sanie-

rungs- und ModemisierungsmafBnah-
men sowie anstehende Mietanderun-
gen, wahrend die Beiratsmitglieder
Rickmeldung Uber Anliegen und
Winsche der Mieter aus dem Bestand
geben.

Das von der Gesellschaft eingesetzte
EDV-System wird stetig aktualisiert. Der
Betrieb des eigenen Mailservers wurde
2016 an einen externen Dienstleister
vergeben. Die Sicherheit im Datenbe-
reich entsprechend den einschldgigen
Datenschutzbestimmungen Uberprift
ein externer Datenschutzbeauftragter.
Eine Sicherung der verarbeiteten Daten
wird taglich in einem automatisierten
Verfahren durchgefihrt. Der tagliche
Betrieb der Datenverarbeitungsanlagen
wird von einem internen Mitarbeiter
sichergestellt.

Mitgliedschaften

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH

Gottingen ist Mitglied in folgenden

Organisationen:

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

« Verein zur Forderung der Ausbildung
in der Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e.V. (FAI)

* Bundesstiftung Baukultur e.V.

* Forderverein Gottingen Pro City e. V.

* Energieagentur Region Géttingen e.V.

* Deutsche Entwicklungshilfe fur
soziales Wohnungs- und Siedlungs-
wesen e.V. (DESWOS)

« Arbeitgeberverband Mitte e.V.

* VEA e V.

« Initiative Wohnen.2050 e. V.
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2 | Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
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A | Vermdgenslage
Die Vermdgensstruktur und die Kapitalstruktur der Gesellschaft stellen sich in zusammengefasster Form wie folgt dar:

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

Vermogensstruktur 31.12.2022 % 31.12.2021 % Veranderung

T€ T€ T€
Immaterielle Vermdgensgegenstande 54,1 0,1 79,7 0,1 -25,6
Sachanlagen 173.344,5 92,0 172.380,2 92,3 964,3
Finanzanlagen 32,1 0,0 50,3 0,0 -18,2
langfristiges Umlaufvermdgen 2.806,9 1,5 0,0 0,0 2.806,9
kurzfristiges Umlaufvermdgen 12.128,2 6,4 14.279,4 7.6 -2.151,2
Bilanzsumme 188.365,8 100,0 186.789,6  100,0 1.576,2

Die Kapitalstruktur stellt sich nach Gegenuberstellung der Wirtschaftsjahre 2021 und 2022 wie folgt dar:

Kapitalstruktur 31.12.2022 % 31.12.2021 % Veranderung
T€ TE TE
Eigenkapital 60.024,5 31,9 57.124,5 30,6 2.900,0
Fremdkapital langfristig
Dauerfinanzierung 113.396,2 60,2 115.096,5 61,6 -1.700,3
Pensionsrickstellungen 2.132,8 11 2.186,5 1,2 -53,7
sonstige Ruckstellungen 19,8 0,0 19,8 0,0 0,0
sonstige Verbindlichkeiten 157,0 0,1 159,0 0,1 -2,0
kurzfristige Fremdmittel 12.635,5 6,7 12.203,3 6,5 432,2
Bilanzsumme 188.365,8 100,0 186.789,6  100,0 1.567,2
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Bei der Analyse der Vermogenslage
zeigt sich, dass vor Verrechnung der
Tilgungszuschusse den Investitionen in
die immateriellen Vermdgensgegen-
stdnde und das Sachanlagevermogen
in Hohe von TEURO 9.178,5 plan-
maBige Abschreibungen von TEURO
4.533,7, Tilgungszuschisse von TEURO
3622,6 sowie Abgange von TEURO
101,6 gegentiberstehen.

Die Anlagenintensitat hat sich gegen-
Uber dem Vorjahr mit 92,4 Prozent um
0,3 Prozentpunkte auf 92,1 Prozent ver-
ringert.

Das langfristige Umlaufvermégen be-
inhaltet drei Tilgungszuschisse der
NBank mit einer Laufzeit von 20 Jahren,
die als Forderung eingestellt sind.

Im kurzfristigen Umlaufvermégen ver-
minderten sich im Wesentlichen die
Flassigen Mittel um TEURO 1.645,87,
die Bausparguthaben um TEURO
1.361,1 und die Unfertigen Leistungen
um TEURO 2880. Hohere Sonstige
Vermdgensgegenstande von TEURO
1.052,1, die im Wesentlichen aus
Tilgungszuschiissen bestehen, und
hohere Forderungen aus Vermietung
von TEURO 69,1 wirken sich gegen-
laufig aus.

Der prozentuale Anteil des Eigen-
kapitals am Gesamtkapital stieg trotz
einer gestiegenen Bilanzsumme um 1,3
Prozent von 30,6 Prozent auf 319
Prozent an. Aus dem Jahrestiberschuss
wurde ein Betrag in Héhe von TEURO
2.900,0 in die Investitionsricklagen
eingestellt.
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Beim langfristigen Fremdkapital stehen
den planméaBigen Tilgungen in Hohe
von TEURO 6.700,2 Wertstellungen in
Hohe von TEURO 5.000,0 gegentiber.
Die Dauerfinanzierungsquote verrin-
gerte sich von 61,6 Prozent um 1,4 Pro-
zentpunkte auf 60,2 Prozent.

In den sonstigen Riickstellungen werden
noch nicht abgerechnete Baukosten,
Priifungs- und Beratungskosten, Kosten
fur die Aufbewahrung von Geschafts-
unterlagen sowie Rickstellungen fur
Personalkosten ausgewiesen.

Mietvorauszahlungen ~ mit  einer
Restlaufzeit von mehr als einem Jahr,
Verbindlichkeiten aus Ruckbauverpflich-
tungen und Verbindlichkeiten aus
Sicherheitseinbehalten sind in den
langfristigen sonstigen Verbindlich-
keiten erfasst.

Die Erhohung der Position kurzfristige
Fremdmittel um TEURO 432,2 gegen-
Uber dem Vorjahr setzt sich aus
den Posten Erhaltene Anzahlungen
(+TEURO 6477), Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen (-TEURO
192,7) und Verbindlichkeiten aus Ver-
mietung (-TEURO 31,9) zusammen.

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

Das langfristig gebundene Vermogen
war am 31.12.2022 zu 34,1 Prozent
durch Eigenkapital und im Ubrigen
durch langfristiges Fremdkapital ein-
schlieBlich langfristiger Ruckstellungen
gedeckt.

Bei Betrachtung der Vermdgenslage
der Gesellschaft ist festzustellen, dass
diese, vor dem Hintergrund bereits ab-
geschlossener Vertrage fir Darlehens-
aufnahmen im Folgejahr, geordnet ist.

31.12.2022 31.12.2021 Veranderung

T T T

langfristige Vermdgenswerte 176.237,6 172.510,2 3.727,4
kurzfristige Fremdmittel 175.730,3 174.586,3 1.144,0
Uber-/Unterdeckung -507,3 2.076,1 -2.583,4




B | Finanzlage

Die Finanzlage der Gesellschaft ist auch
im Berichtsjahr 2022 geordnet und
entwickelte sich planmaBig. Liquide
Mittel standen zu jedem Zeitpunkt in
ausreichendem Maf3 zur Verfligung. Die
Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war
jederzeit gegeben. Uber die in der
Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus
sind ausreichend Finanzmittelreserven
vorhanden, die sich im Wesentlichen
aus vorhandenen, nicht befristeten und
nicht in  Anspruch genommenen
Kreditlinien in Hohe von TEURO 2.860,0
bei Kreditinstituten ergeben. Zum
31.12.2022 verfugt die Gesellschaft tber
Bankguthaben in Héhe von TEURO
811,0 (Vorjahr: TEURO 2.456,8) und
Uber Bausparguthaben in Hohe von
TEURO 1.171,9 (Vorjahr: 2.533,0).

Die Verbindlichkeiten der Gesellschaft
bestehen ausschlieBlich in Euro-Wah-
rung, sodass sich keine Wahrungsrisiken
ergeben. Die Falligkeit der Verbind-
lichkeiten ergeben sich aus dem Ver-
bindlichkeitenspiegel des Anhangs. Bei
den zur Finanzierung des Anlagever-
mdgens 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 Zinsénde-
rungsrisiken zu minimieren. Aufgrund
der durchgefihrten Zinssicherung, stei-
gender Tilgungsanteile und im Zeit-
ablauf relativ gleichméaBig verteilter
Zinsbindungsfristen halten sich die
Zinsanderungsrisiken im beschrankten

Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im
Rahmen des Risikomanagements, das
der Geschéftsfiihrung obliegt, beobach-
tet. Der gesamte Zinsaufwand inklusive
der Zinsen fur Pensionsrlickstellungen
ist mit TEURO 1.494,9 im Vergleich zum
Vorjahr mit TEURO 1.661,1 um TEURO
166,2 gesunken. Die planmaBige Til-
gung von Fremdmitteln betrug im Ge-
schaftsjahr 2022 TEURO 6.700,2 und
hat um TEURO 158,1 gegenuber dem
Vorjahr mit TEURO 6.858,3 abgenom-
men.

Die finanzielle Entwicklung der Gesell-
schaft stellt die folgende Kapitalfluss-
rechnung (unter Anwendung des DRS
21) dar:
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Kapitalflussrechnung fiir 2022 (nach DRS 21)

Jahresuberschuss vor Ergebnisabftihrung

Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens

Abnahme langfristiger Ruckstellungen

Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens
Sonstige wesentliche zahlungsunwirksame Aufwendungen (+) und Ertrage (-)

Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen

Abnahme sonstiger Aktiva

Zunahme sonstiger Passiva
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-)
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-)
Ertragsteuerzahlungen

| Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit

Auszahlungen fir Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermégens
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermdgens

Erhaltene Zinsen

Il Cashflow aus Investitionstatigkeit

Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen

PlanmaBige Tilgungen

AuBerplanméaBige Tilgungen und Riickzahlungen

Einzahlungen aus Baukostenzuschissen

Gezahlte Zinsen

Gezahlte Ergebnisabfihrung (-) / erhaltener Verlustausgleich (+)

Ausschittungen

Ill. Cashflow aus Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes (S. I. + Il. + 1II.)

Finanzmittelbestand am 01.01.
Finanzmittelbestand am 31.12.

2022 2021
T€ T€
4.131,9 3.745,6
4.533,7 4.568,6
=53),7/ 23,9
-8,7 0,1
110,6 228,0
8.713,8 8.566,2
74,0 10,6
1.172,7 -607,2
369,9 -32,0
1.428,6 1.505,8
27,2 34,1
10,6 148,8
11.796,8 9.626,3
-4,5 -43,9
92,1 0,2
-9.174,0 - 8.476,9
18,2 5.907,1

9,6 20,5
-9.058,6 -2.593,0
5.000,0 15.304,1
-6.700,2 -6.858,3
0,0 -5.493,5

0,0 268,4
-1.438,2 -1.526,3
-1.245,6 -1.218,8
0,0 -6.918,0
-4.384,0 -6.442,4
-1.645,8 590,9
2.456,8 1.865,9
811,0 2.456,8

Die Analyse der Finanzlage der Gesell-
schaft zeigt, dass die Mittelabflisse aus
der Investitionstatigkeit im Geschaftsjahr
im vollen Umfang durch Mittelzufltisse
aus der laufenden Geschaftstatigkeit
gedeckt werden konnten. Der Mittel-
zufluss erhohte sich um TEURO 2.170,5
auf TEURO 11.796,8. Der Finanzmittel-
bestand verminderte sich im Verlauf des
Berichtsjahrs von TEURO 2.456,8 um
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TEURO 1.645,8 auf TEURO 811,0. Unter
Einbeziehung Ubriger kurzfristiger Aktiv-
posten in Hohe von TEURO 113172
sowie kurzfristiger Passivposten in Hohe
von 12.635,5 ergibt sich bei einem
Finanzmittelbestand von TEURO 811,0
zum 31.12.2022 ein stichtagsbedingter
Liquiditatsbedarf von TEURO 5073.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist
geordnet und die Gesellschaft war im
Berichtszeitraum stets in der Lage, ihren
Zahlungsverpflichtungen nachzukom-
men. Am Bilanzstichtag bestanden nicht
beanspruchte, unbefristete Kreditlinien
von insgesamt TEURO 2.860,0.



C | Ertragslage

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

Umsatzerlose

davon Miete
Bestandsveranderungen
Zinsertrage u.a.

Sonstige Ertrage und aktivierte Eigenleistungen
Aufwendungen fir bezogene Leistungen

davon Instandhaltung
davon Betriebskosten
Abschreibungen

davon auBerplanmaBig
Personalaufwand
Zinsaufwand

Sonstige Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Sonstige Steuern
Ergebnis nach Steuern

Aufwendungen aus Gewinnabfthrungen

Jahresuiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen
Bilanzgewinn

2022 2021 Veran-

TE TE€ derung
29.832,8 29.129,7 703,1
20.148,6 19.960,9 187,7
-288,0 482,7 -194,7
9,5 20,5 -11,0
262,7 348,2 87,1
14.468,1 14.988,8 -520,7
5.833,1 6.245,9 -412,8
8.249,8 8.511,0 -261,2
4.607,1 4.568,6 -56,8
0,0 55 -5,5
2.692,6 2.449,4 243,2
1.494,9 1.661,1 -166,2
1.098,1 1.2389 -140,8
27,2 34,1 -6,9
1.297,2 1.294,6 2,6
4.975,7 3.603,7 1.230,1
1.231,9 1.245,6 -13,7
2.900,0 2.500,0 400,0
1,3 1,3 0,0
2.900,0 2.500,0 400,0
1,3 1.3 0,0

Die Umsatzerlése haben sich von
TEURO 29.129,7 im Vorjahr um TEURO
7031 auf TEURO 29.832,8 im Berichts-
jahr erhoht. Neben einigen vorgenom-
menen strukturellen Mieterhdhungen im
Bestand wirken sich hier auch Moderni-
sierungsmieterhéhungen aus. Die Zins-
ertrage verringern sich um TEURO 11,0
dadurch, dass Zinseinnahmen aus der
Ausleihung an den Gesellschafter auf-
grund der Rickzahlung des Darlehens
entfallen sind. Aufgrund der gestiege-
nen Bausummen nehmen die aktivierten
Eigenleistungen gegentiber dem Vorjahr
deutlich zu. Die Aufwendungen fur
bezogene Leistungen, die im Vorjahr
TEURO 14.9888 betrugen, sanken im
Jahr 2022 um TEURO 520,7 auf TEURO
14.468,1. Dies ist darauf zuriickzufihren,
dass die Aufwendungen im Bereich der
Instandhaltungen unter denen des
Vorjahres geblieben sind und die Auf-

wendungen flr Betriebs- und Heiz-
kosten ebenfalls geringer als im Vorjahr
waren. Aufgrund auslaufender Abschrei-
bungen sinken die Abschreibungen um
TEURO 56,8 und liegen im Berichtsjahr
bei TEURO 4.511,8 (Vorjahr: TEURO
4568,6). Der Personalaufwand ist auf-
grund gestiegener Mitarbeiterzahl von
TEURO 24494 im Jahr 2021 um TEURO
2432 auf TEURO 26926 gestiegen.
Der Zinsaufwand ist gegentiber dem
Vorjahr trotz Aufnahme zuséatzlicher
Finanzierungsmittel aufgrund von Um-
schuldungen und Prolongationen von
Altdarlehen zu ginstigen Konditionen
von TEURO 1.661,1 um TEURO 166,2 auf
TEURO 14949 zurlickgegangen. Dies
begriindet sich zum einen durch das
niedrige Zinsniveau und zum anderen
dadurch, dass neu aufgenommene
Finanzmittel aus der offentlichen Woh-
nungsbauférderung des Landes in der

Anfangsphase zinsfrei gewahrt werden.
Die Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag reduzieren sich auf TEURO 272.
Die Sonstigen Steuern nehmen gering-
flgig um TEURO 2,6 zu. Sie betragen im
Berichtsjahr TEURO 1.2972 (Vorjahr
TEURO 1.294,6). Die Aufwendungen
aus Gewinnabfihrungen liegen mit
TEURO 1.231,9 um TEURO 13,7 unter
den Aufwendungen des Vorjahres mit
TEURO 1.245,6. Der Jahresuberschuss
wurde um TEURO 4000 gegenuber
dem Vorjahr gesteigert. Er lag im Be-
richtsjahr bei TEURO 2.900,0 (Vorjahr
2.500,0). Nach Einstellung von TEURO
29000 in die Gewinnriicklagen ver-
bleibt im Jahr 2022 ein vororganschaft-
licher Bilanzgewinn von TEURO 1,3.
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3 | Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Die wirtschaftlichen Folgen des russis-
chen Angriffskriegs gegen die Ukraine
belasten die konjunkturelle Entwicklung
in Deutschland merklich. Hohe Energie-
kosten sowie deutlich gestiegene Bau-
und Finanzierungskosten dampfen die
Investitionen im Wohnungsbau und
fihren zu einer hohen Unsicherheit.
Daher kénnen die weiteren Auswirkun-
gen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche nicht
verlasslich abgeschétzt werden. Zudem
kommt es insbesondere infolge des
Ukraine-Kriegs zu verstarkten Fluchtbe-
wegungen und demzufolge unter an-
derem zur Notwendigkeit, diese Men-
schen mit angemessenem \Wohnraum
ZU versorgen.

A | Prognosebericht

Die Gesellschaft engagiert sich in
hohem MafB3, um ihr Wohnungsangebot
fur den steigenden Wohnungsbedarf in
der Stadt Gottingen zu erweitern. In
den letzten Jahren konnte eine Neu-
bauquote von annahernd 40 Wohnun-
gen im Jahr realisiert werden. Diese Zahl
soll zukunftig gehalten werden. Auf-
grund von Verzégerungen in der Bau-
landausweisung wird dies aber in den
kommenden Jahren kaum umzusetzen
sein.

Im Berichtsjahr hat die Gesellschaft im
Wohngebiet ,Griine Mitte Ebertal” auf
einer durch Abriss der Gebaude
WorthstraBe 5a und 5b sowie der
Gebaude WorthstraBe 7, 7a-d geschaf-
fenen Flache den Neubau Margit-
Go6bel-Weg 2, 4, 6 fertiggestellt. Die 38
neu entstandenen Zwei- und Drei-
zimmerwohnungen wurden mit Férder-
mitteln des Landes und der Stadt
Gottingen finanziert, sodass auch das
Angebot an neuen 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen zugenommen hat. Wie
geplant wird die Gesellschaft die Er-
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neuerung des \Wohngebietes im Folge-
jahr mit dem Neubau des dritten Ge-
bauderiegels fortgesetzt. Um Baugrund
zu schaffen, werden mit den Objekten
WorthstraBe 1, 1a, 1b sowie Worth-
straBBe 3, 3a, 3b zwei weitere Gebau-
deriegel abgebrochen. Auf den frei
gewordenen Flachen entsteht im Jahr
2023 ein Gebdude mit drei Eingdngen
und insgesamt 41 Wohnungen. Auch
dieser Neubau wird wieder mit &ffent-
lichen Férdermitteln des Landes und der
Stadt finanziert. Der zweite Sanierungs-
abschnitt im Wohngebiet ,Am Steins-
graben” ist im Berichtsjahr fortgesetzt
und abgeschlossen worden.

Fir den Bereich der Instandhaltung
und der Modemisierung vorhandener
Wohnanlagen sind fir das Jahr 2023
TEURO 6.700,0 vorgesehen, sodass die
Gesellschaft ihr Investitionsprogramm
auf hohem Niveau fortsetzt. Die Ziele
sind neben der Erhaltung der Bausub-
stanz die Steigerung der Attraktivitat der
Wohnungen durch Anbau von Balkonen
oder Herstellung von Barrierefreiheit und
die Reduzierung der Energiekosten.

Die Umsetzung struktureller Miet-
erhéhungen wird im Jahr 2023 und in
den kommenden Jahren in mafBvollem
Umfang fortgesetzt. Aufgrund des
moderaten Mietniveaus und der guten
Substanz des Bestandes kénnen in den
kommenden Jahren Vermietungsrisiken
ausgeschlossen werden. Die Gesell-
schaft rechnet auch in den nachsten
Jahren mit Vollvermietung, da die stark
nachgefragten Marktsegmente im Port-
folio vorhanden sind.

In der Planung wurde fiir das Jahr 2023
bei geplanten Mieten von TEURO
20.1170, Instandhaltungsaufwendun-
gen von TEURO 6.700,0 und Zinsauf-
wendungen von TEURO 17000 mit

einem Ergebnis nach Steuern von
voraussichtlich TEURO 2.372,0 gerech-
net. Wie die Erfahrung im Berichtsjahr
gezeigt hat, kann man davon ausgehen,
dass auch in 2023 kein dramatischer
Einbruch der Mieteinnahmen zu beftir-
chten ist. Die Gesellschaft hat nur
wenige Gewerbeimmobilien, sodass
Ausfalle bei den Gewerbemieten keine
wesentlichen Auswirkungen haben.

Quantitative Angaben zum weiteren
Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die
beobachteten Kennzahlen sind zum
aktuellen Zeitpunkt nicht verldsslich
moglich. Ebenfalls schwer vorhersehbar
ist die weitere Entwicklung der Inflation
und des Zinsniveaus.

Trotz der aktuellen Risiken ist davon
auszugehen, dass die Gesellschaft auch
in den nachsten Jahren Uberschiisse
erwirtschaften kann, um das Eigenka-
pital zu starken und die Basis fur kinf-
tige Investitionen zu schaffen.

B | Chancen- und Risikobericht

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH ist
die einzige Wohnungsgesellschaft in
Gottingen, die in den letzten Jahrzehn-
ten kontinuierlich 6ffentlich geforderte
Wohnungen neu gebaut hat. Insofern
haben wir umfangreiche Erfahrung in
diesem Portfolio und sind auch aktuell
die Gesellschaft in Gottingen, die in
groBem Umfang offentlich geforderte
Wohnungen baut. Dieses Marktseg-
ment beinhaltet die Wohnungen am
Gottinger Wohnungsmarkt, die sogar
bei evtl. insgesamt eher sinkendem
Wohnungsbedarf zunehmend gesucht
werden. Die steigende Nachfrage der
Wohnungsinteressenten bestétigt das.

Durch weitere zligige energetische
Sanierungen unter Einsatz &ffentlicher
Fordermittel, die die MaBnahmen auch



fur das Unternehmen wirtschaftlich
umsetzbar machen, werden die Miete-
rinnen und Mieter bei den Mietneben-
kosten entlastet. Dadurch erhhen sich
die Chancen, den Gebaudebestand
positiv zu positionieren und attraktives
Wohnen anzubieten.

Es ist auch vor dem Hintergrund der
Klimaschutzerfordernisse zu beobach-
ten, dass der Geschosswohnungsbau
an Bedeutung zunimmt. Durch die &lter
werdende Gesellschaft und die erhéhte
Nachfrage nach gemeinschaftlichem
und barrierefreiem Wohnen steigt der
Bedarf an attraktivem Geschosswoh-
nungsbau weiterhin. Die Klimaschutz-
gesetzgebung und die damit verbunde-
nen Anforderungen und Verpflichtun-
gen im Gebdudesektor und fir die
Wohnungswirtschaft stellen Heraus-
forderungen fir die Gesellschaft dar.
Nachdem die CO,-Emissionen der
Objekte ermittelt wurden, arbeitet die
Gesellschaft an einer unternehmen-
seigenen Klimaschutzstrategie, die an
den technischen, wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den
baurechtlichen Vorgaben ausgerichtet
ist. Es gilt vor allem, Kosten- und Ver-
mietungsrisiken zu vermeiden.

Dies starkt die wirtschaftliche Position
und das Image unserer Gesellschaft im
Wettbewerb und sichert der Gesell-
schaft den Status als Goéttingens erste
Adresse fur gutes, preiswertes und
sicheres \Wohnen.

Weitere Chancen liegen in der
Digitalisierung der Verwaltungsprozesse
wie auch der Mieterkommunikation.
Die Gesellschaft setzt kontinuierlich
Digitalisierungsprojekte in der Prozess-
optimierung und Kundenkommuni-
kation um und bereitet weitere vor.

Das bei der Gesellschaft eingerichtete
Risikomanagement ist darauf ausge-
richtet sicherzustellen, dass die Zah-
lungsfahigkeit dauerhaft gegeben ist. In
diesem Zusammenhang werden ins-
besondere alle Indikatoren regelmaBig
beobachtet, die zu einer Beeintrach-
tigung der Vollvermietung oder zu
Mietminderungen fuhren kénnten. Im
Rahmen des Risikomanagements hat
sich die Gesellschaft tUber die Informa-
tionspflichten nach der Kurzfristenergie-
versorgungsmafBnahmenverordnung
informiert und ein entsprechendes
Mieterinformationssystem aufgebaut.
Mit dem Erdgas-Warme-Soforthilfe-
gesetz und den Gesetzen zur Einfih-
rung der Energiepreisbremse hat sich
die Gesellschaft beschéftigt und sicher-
gestellt, dass die geforderten Mal3nah-
men umgesetzt werden.

Das Anlagevermogen der Gesellschaft ist
langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich um An-
nuitatendarlehen mit Uberwiegend 10-
bis 20-jahriger Zinsbindung. Aufgrund
von Zinsfestschreibungen und vorzeiti-
gen Darlehensablésungen halten sich die
Zinsénderungsrisiken im Rahmen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen des
Risikomanagements beobachtet. Zur
Sicherung gunstiger Finanzierungskon-
ditionen werden Umfinanzierungsmog-
lichkeiten genutzt. Der Kapitaldienst und
die Kosten der Bewirtschaftung sind
durch Zuflisse aus der Bestandsbewirt-
schaftung gedeckt, sodass keine Liqui-
ditatsrisiken zu erkennen sind.

Ein mdgliches Risiko sieht die Gesell-
schaft darin, dass die dauerhafte Ver-
mietbarkeit des Wohnungsbestandes
gefdhrdet wird, wenn die Auswirkun-
gen des demografischen Wandels
Ubersehen werden oder der Bestand
nicht an die sich &ndernden Anforde-
rungen der Mieter*innen angepasst

wird. Um dies zu vermeiden, unterliegt
der gesamte Immobilienbestand der
Gesellschaft einer stetigen Beobach-
tung und wird regelmaBig instandge-
halten, instandgesetzt und modermnisiert.
Preisanderungsrisiken 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 Wohn-
wertsteigerungskonzeptes auch mittel-
fristig Mietentwicklungspotenzial und
schatzt die Ausfallrisiken auch weiterhin
als sehr gering ein. Die Erlosschma-
lerungen lagen mit TEURO 1879
(Vorjahr TEURO 150,9) bereits im Jahr
2021 unter der Ein-Prozent-Marke und
betrugen im Berichtsjahr nur 0,94
Prozent der Sollmieten (Vorjahr 0,76 %).
Im Durchschnitt der letzten funf Jahre
lag die Mietausfallquote unter einem
Prozent. Die monatlichen Vermietungs-
erlése einschlieBlich der Vorauszah-
lungen auf Betriebs- und Heizkosten
gehen zu 90 Prozent im automatisierten
Lastschrifteinzugsverfahren ein.

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir
eine Zeit drastisch steigender Energie-
preise. Da dieser Trend anhalten wird
oder sich gar verstarkt, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit
einzelner Mieter*innen Ubersteigen.
Hieraus konnten Erlosausfélle resul-
tieren. Zur Vermeidung des Ausfall-
risikos hat die Gesellschaft alle
Mieter*innen im Zuge einer freiwilligen
Vorauszahlungsanpassung dazu be-
wegt, die Vorauszahlungsbetrage auf
Heizkosten ab dem 01.01.2023 zu ver-
doppeln. Mit der Strategie der ener-
getischen Modernisierung unter Einsatz
offentlicher Forderung verfolgt die
Gesellschaft zudem konsequent das
Ziel, den Nebenkostenanstieg fir die
Mieter*innen dauerhaft zu dampfen.
Die Gesamtbelastung fur Mieter*innen
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mit sehr geringem Einkommen wird
jedoch trotz EinsparmafBBnahmen vo-
raussichtlich weiter anwachsen.

Der Ukraine-Krieg hat zu Versorgungs-
engpassen und zusétzlich steigenden
Energiekosten und mithin steigenden
Betriebskosten  der  Mieter*innen
geflhrt. Darlber hinaus ist mit ver-
schlechterten Finanzierungsbedingun-
gen zu rechnen. Die Geschéftsfihrung
beobachtet laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit
verbundenen Risiken und reagiert
bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des
Unternehmens mit angemessenen
MaBnahmen zum Umgang mit den
identifizierten Risiken. Davon umfasst
sind auch kurzfristige MalBnahmen zur
Optimierung der Betriebsfuhrung der
Heizungsanlagen.

Zur Dampfung der gegenwartig hohen
Inflationsraten hat die Européische Zen-
tralbank die Wende zu einer restriktiven
Geldpolitik eingeleitet und die Leit-
zinsen seit Mitte 2022 mehrfach erhoht.
Fir die Aufnahme neuer Darlehen bzw.
der Prolongation bestehender Darlehen
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besteht ein signifikantes Zinsénderungs-
risiko. Die Geschéftsfihrung hat die
auslaufenden Darlehen bis 2025 weit-
gehend vor bzw. zu Beginn der Zins-
wende prolongiert. Die aktuellen Bau-
vorhaben werden weitgehend vollstan-
dig offentlich geférdert gebaut.

Ferner besteht ein Risiko in der Unter-
brechung von Lieferketten (Liefereng-
passe bei verschiedenen Baumateria-
lien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft
den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung
von Wohnobjekten.

Unter Wurdigung der rechtlichen und
wirtschaftlichen Gegebenheiten sind
derzeit Risiken, die die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
nachhaltig negativ beeinflussen konn-
ten sowie bestandsgeféhrdende Risiken
trotz der aktuell schwierigen Rahmen-
bedingungen nicht erkennbar.

Goéttingen, den 05.05.2023



Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang
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4 | Bilanz zum 31. Dezember 2022

Aktivseite

A.

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermdgensgegenstande

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

~N o Ul b WwN

1.
2.

. Sachanlagen
. Grundsticke und grundstticksgleiche

Rechte mit Wohnbauten

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

. Technische Anlagen und Maschinen

. Betriebs- und Geschaftsausstattung

. Anlagen im Bau

. Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
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

. Forderungen gegen Gesellschafter

. Sonstige Vermogensgegenstande

.FlUssige Mittel und Bausparguthaben
. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
. Bausparguthaben

AKTIVA
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31.12.2022 31.12.2021
Euro Euro Euro
54.116,01 79.710,06

54.116,01 79.710,06

165.585.275,81 157.814.344,32
3.420.524,71 3.620.011,26
538.168,27 538.168,27
90.410,67 40.437,87
203.485,83 234.295,14
3.362.097,09 9.979.689,19
144.546,72 153.297,91
173.344.509,10 172.380.243,96

28.986,50 47.243,76
3.100,00 3.100,00
32.086,50 50.343,76

173.430.711,61 172.510.297,78

8.680.655,17 8.968.634,06
34.422,60 36.920,47
8.715.077,77 9.005.554,53

166.654,52 97.544,14
73.926,33 49.039,95
260,58 0,00
3.996.248,25 137.302,33
4.237.089,68 283.886,42

810.950,01 2.456.816,64
1.171.949,31 2.533.040,40
1.982.899,32 4.989.857,04

188.365.778,38 186.789.595,77




Passivseite

. Eigenkapital

Gezeichnetes Kapital

. Gewinnrucklagen
. Gesellschaftsvertragliche Ruicklagen
. Andere Gewinnriicklagen

lll.Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

N —

. Riickstellungen
. Ruckstellungen flr Pensionen
. Sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen

4.
5
6
7
8

Verbindlichkeiten aus Vermietung

. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern

. Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern 9.192,11 EUR/Vorjahr: 9.273,07 EUR)

D. Rechnungsabgrenzungsposten

PASSIVA

31.12.2022
Euro

11.600.000,00
25.223.207,82

Euro

23.200.000,00

31.12.2021
Euro

23.200.000,00

11.600.000,00
22.323.207,82

36.823.207,82 33.923.207,82

1.319,52 1.319,52

60.024.527,34 57.124.527,34

2.132.812,00 2.186.545,00
200.600,00 126.600,00
2.333.412,00 2.313.145,00

104.865.770,62
8.572.450,62
9.696.818,93
138.327,96
69.848,62
1.391.804,16
1.231.906,02
9.192,11

106.175.548,51

9.014.616,19
9.049.142,06
220.071,96
67.588,40
1.536.614,46
1.241.639,54
11.082,31

125.976.119,04

31.720,00

127.316.303,43

35.620,00

188.365.778,38

186.789.595,77
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5 | Gewinn- und Verlustrechnung

vk W

11

13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.

34

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2022

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Lohne und Gehaélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und Unterstltzung

31.12.2022
Euro

29.534.468,69
23.647,77
274.705,06

Euro

31.12.2021
Euro

28.883.787,37
23.598,72
222.356,47

29.832.821,52

29.129.742,56

davon fur Altersversorgung EUR 149.003,68 (VJ EUR 152.014,88)

Abschreibungen auf immaterielle Vermgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

(davon von verbundenen Unternehmen EUR 0,00 (VJ EUR 9.489,12)

. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage
12.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

(davon aus der Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen

EUR 56.703,00 (VJ EUR 134.801,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Aufwendungen aus Gewinnabfiihrungen
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in Gewinnrlicklagen

—in andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

-287.978,89 482.653,99

102.075,00 86.100,00

160.578,76 262.143,24

-14.271.608,48 -14.855.484,40
-196.498,75 -14.468.107,23 -133.286,11
15.339.389,16 14.971.869,28

-2.099.881,73 -1.902.160,95
-592.702,47 -547.251,04
-2.692.584,20 -2.449.411,99

-4.607.078,52 -4.568.612,67

-1.098.138,39 -1.238.930,34

2.194,21 12.808,71

7.358,69 7.737,33

-1.494.868,74 -1.661.128,47

-27.194,88 -34.120,83

5.429.077,33 5.040.211,02

-1.297.171,31 -1.294.570,90

-1.231.906,02 -1.245.640,12

2.900.000,00 2.500.000,00

1.319,52 1.319,52

-2.900.000,00 -2.500.000,00

1.319,52 1.319,52




6 | Anhang des Jahresabschlusses 2022

A | Allgemeine Angaben

Die Gesellschaft ist unter der Firma
Stadtische Wohnungsbau GmbH Got-
tingen mit Sitz in Gottingen im Handels-
register B des Amtsgerichts Gottingen
unter der Registernummer HRB 447
eingetragen.

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

Zwischen der Gesellschaft (Organgesell-
schaft) und der Beteiligungsgesellschaft
Stadt Gottingen mbH, Géttingen
(Organtrager), besteht ein Ergebnisab-
fhrungsvertrag, der unter dem 14. De-
zember 2020 in das Handelsregister
unter der Registernummer HRB 201986
der Beteiligungsgesellschaft Stadt Got-
tingen mbH, Gottingen, eingetragen
wurde. Zum 31. Dezember 2022 wurde
keine Vertragskiindigung vorgenom-
men.

Das fur die Rechnungslegung der Ge-
sellschaft verwendete Gliederungs-
schema von Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung entspricht den han-
delsrechtlichen Vorschriften unter Be-
ricksichtigung der Verordnung Uber
Formblatter fir die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunter-
nehmen in der aktuellen Fassung sowie
dem GmbH-Gesetz und dem Gesell-
schaftsvertrag.

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

Das Prinzip der Darstellungsstetigkeit
wurde gemal3 § 265 Abs. 1 HGB be-
achtet.

B | Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

Entgeltlich erworbene immaterielle
Vermogensgegensténde sind zu An-
schaffungskosten bilanziert und werden
entsprechend ihrer Nutzungsdauer
nach der linearen Methode um plan-
maBige Abschreibungen vermindert.

Das Sachanlagevermogen ist zu fort-
geflihrten Anschaffungs- bzw. Her-
stellungskosten bewertet und wird,
soweit abnutzbar, um planmaBige
Abschreibungen vermindert.

Die  Vermogensgegenstande  des
Sachanlagevermogens werden nach
MaBgabe der voraussichtlichen Nut-
zungsdauer abgeschrieben. Die Ab-
schreibungen auf Zugénge des Sach-
anlagevermogens erfolgen grundsatz-
lich zeitanteilig. Fremdkapitalzinsen und
Grundsteuern wahrend der Bauphase
werden nicht in die Herstellungskosten
einbezogen. Modernisierungsmal3nah-
men werden innerhalb der Vermdgens-
gegenstande aktiviert, sofern der
Gebrauchswert des Vermdgensgegen-
standes durch eine wesentliche Verbes-
serung gesteigert wird.

In den 2022 aktivierten Herstellungs-
kosten fur Wohngebaude sind Kosten
der allgemeinen Verwaltung in Hohe
von 102.075,00 EUR enthalten.

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

a) Grundstlicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten werden linear

unter Zugrundelegung einer Gesamt-
nutzungsdauer von 50 bis 80 Jahren
abgeschrieben.

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

b) Grundstlicke mit anderen Bauten
werden Uber 19, 25 bzw. 33 Jahre
abgeschrieben. Spielpldtze (AuBenan-
lagen) werden Uber eine Laufzeit von
10 Jahren abgeschrieben.

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

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

e) Die Abschreibungsdauer der Maschi-
nen betragt 5 Jahre, der Blockheiz-
kraftwerke 10 Jahre sowie der Photovol-
taikanlagen 20 Jahre.

Bei den Finanzanlagen werden die
Ausleihungen zum Nennwert bzw. nie-
drigeren beizulegenden Wert angesetzt.

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

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

Liquide Mittel und Bausparguthaben
sind zum Nennwert angesetzt.

Das Stammkapital der Gesellschaft in
Hoéhe von 23.200.000,00 EUR ent-
spricht den Festsetzungen im Gesell-
schaftsvertrag und der Eintragung im
Handelsregister.

Bei der Bewertung der Pensionsriick-
stellungen wurde das Ansatzwahlrecht
unter Berticksichtigung der Neufassung
des § 253 Abs. 2 und Abs. 6 HGB 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 76.078
Euro, flr den eine Ausschiittungssperre
besteht, wenn die freien Rucklagen
zuzlglich des Gewinnvortrages diesem
Betrag nicht mindestens entsprechen.

Die Pensionsrlickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathe-
matischen Gutachtens gebildet. Das
Gutachten wurde nach dem Teilwert-
verfahren unter Anwendung der
JRichttafeln 2018 G" von Prof. Dr. Klaus
Heubeck mit den Parametern Renten-
trend 2,0 % (VJ 2,0 %), Aktivtrend 0,0 %
(VJ 0,0 %) und die Fluktuation mit 0,0 %
(VJ 0,0 %) erstellt. Zur Ermittlung der
Verpflichtungen zum Bilanzstichtag
wurde der von der Deutschen Bundes-
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bank ermittelte Abzinsungssatz von
1,78 % gegenlber 1,87 % im Vorjahr
verwendet (durchschnittlicher Marktzins
der letzten 10 Jahre bei einer Restlauf-
zeit von 15 Jahren). Lohn- und Gehalts-
steigerungen sind aufgrund der vertrag-
lichen Regelungen nicht anzusetzen.

Die sonstigen Rickstellungen bertick-
sichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten. Sie sind
in der Hohe des nach vernunftiger
kaufménnischer Beurteilung notwen-
digen Erfullungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfullungs-
betrag angesetzt.

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



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

Anlagevermdgen

Die Entwicklung der einzelnen Posten
des Anlagevermogens ist unter Anga-
be der Abschreibungen des Geschafts-
jahres im Anlagespiegel (Anlage 1 zum
Anhang) dargestellt.

Vorrate

In der Position ,unfertige Leistungen”
sind noch nicht abgerechnete Be-
triebs- und Heizkosten in Hohe von
8.680.655,17 EUR enthalten.

Forderungen und sonstige Vermbgensgegenstande

Forderungen aus Vermietung

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Forderungen aus Betreuungstatigkeit

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Forderungen gegen Gesellschafter

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

Sonstige Vermdgensgegenstande

davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr

31.12.2022 31.12.2021

€ €

166.654,52 97.544,14
(0,00) (0,00)
73.926,33  49.039,95
(0,00) (0,00)

260,58 0,00

(0,00) (0,00)
3.996.248,25 137.302,33
(2.806.820,00) (0,00)

4.237.089,68 283.886,42

Die Forderungen gegen Gesellschafter
bestehen in voller Hohe aus Forderun-
gen gegen die Beteiligungsgesellschaft
Stadt Gottingen mbH, Gottingen, (V)
0,00 EUR).

In den sonstigen Vermdgensge-
genstanden sind Forderungen aus
Tilgungszuschissen in  Hohe von
3.622.590,00 EUR enthalten, die recht-
lich nach dem Bilanzstichtag entstehen.
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Rucklagenspiegel Bestand Einstellung bei Entnahme bei Bestand am
zum Beginn des der Aufstellung des der Aufstellung des Ende des
Geschaftsjahres  Jahresabschlusses  Jahresabschlusses Geschaftsjahres

Gewinnricklagen Euro Euro Euro Euro

Gesellschaftsvertragliche

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

Andere Gewinnricklagen 22.323.207,82 2.900.000,00 0,00 25.223.207,82

Die Veranderung der Anderen Gewinn-
ricklagen in Hohe von 2.900.000,00
EUR resultiert aus der Rucklagen-
zuftihrung aus dem Jahrestberschuss
2022 in Hohe von 2.900.000,00 EUR
fur eine Investitionsriicklage.

Rickstellungen fur Pensionen

Fur die Pensionsruckstellung wurde
eine versicherungsmathematische Be-
rechnung nach den Grundsatzen des
BilMoG durchgefuhrt. Dieser Berech-
nung lagen ein Rechnungszins von
1,78 % und zukinftige Rentenan-
passungen von 2,0 % zugrunde. In der
Ruckstellungsveranderung ist ein Zins-
anteil in Hohe von 56.703,00 EUR ent-
halten.

Sonstige Ruickstellungen

In den Sonstigen Ruckstellungen sind
Ruckstellungen flr erbrachte und noch
nicht abgerechnete Baukosten in Hohe
von 70.000,00 EUR, Prifungs- und Be-
ratungskosten in Hohe von 48.000,00
EUR, Rickstellungen fur Urlaub in Hohe
von 40.300,00 EUR, Aufbewahrungs-
und interne Jahresabschlusskosten in
Hohe von 34.800,00 EUR sowie Kosten
der Veroffentlichung in Hohe von
7500,00 EUR enthalten.
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Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung
der Verbindlichkeiten sind im Verbind-
lichkeitenspiegel (Anlage 2 zum Anhang)
im Einzelnen dargestellt.

Treuhandvermdgen

Die Gesellschaft verfligt am Bilanzstich-
tag Uber Mietsicherheiten in Hohe von
2.152.734,08 EUR einschlieBlich aufge-
laufener Zinsen. Sie werden aufBerhalb
des Vermogens der Gesellschaft ver-
waltet.

Haftungsverhaltnisse
Zum Bilanzstichtag bestanden keine
Haftungsverhaltnisse.

AuBerbilanzielle Geschafte und sons-
tige finanzielle Verpflichtungen

Es bestehen in Hohe von TEUR 8 Ver-
pflichtungen aus Bestellobligos. Weitere
auBerbilanzielle Geschafte und sons-
tige finanzielle Verpflichtungen beste-
hen nicht.

Geschafte mit nahestehenden Un-
ternehmen und Personen

Geschafte zu nicht markttblichen Be-
dingungen mit nahestehenden Unter-
nehmen und Personen bestehen nicht.



Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerl6se
2022 2021
Aufteilung nach Tatigkeitsbereichen T€ % TE %
Erlése aus der Hausbewirtschaftung 29.534 99,0 28.884 99,1
Erlése aus Betreuungstatigkeit 24 0,1 24 0,1
Erldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 275 0,9 222 0,8
29.833 100,0 29.130 100,0
Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung enthalten:
2022 2021
TE T
Sollmieten 20.148 19.961
Umlagen 9.555 9.057
Gebuhren und Zuschisse 19 17
29.722 29.035
Erldsschmalerungen -188 -151
29.534 28.884

Andere aktivierte Eigenleistungen
Die Position andere aktivierte Eigenleis-
tungen beinhaltet eigene Aufwendun-
gen fir begleitende Bauleitung in Hohe
von 102.075,00 EUR.

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen
sind Ertrage aus der Herabsetzung von
Wertberichtigungen (TEUR 11) sowie Er-
trdge aus dem Abgang von Vermo-
gensgegenstanden des Anlagevermoé-
gens (TEUR 9) enthalten.

Es ergaben sich keine wesentlichen pe-
riodenfremden Ertrage.

Aufwendungen fur bezogene Liefe-
rungen und Leistungen

Der Rickgang der Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung resultiert Uber-
wiegend aus verschobenen Instandhal-
tungsmaBnahmen in Héhe von TEUR
413 (TEUR 5.833; VJ TEUR 6.246) sowie
aus geringeren Heizungs- und Warm-
wasserkosten in Hohe von TEUR 354

(TEUR 2.566; VJ TEUR 2.920) aufgrund
der Dezemberhilfe.

Personalaufwendungen

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

Sonstige betriebliche Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Auf-
wendungen sind Abschreibungen auf
Forderungen in Hohe von TEUR 111 (V)
TEUR 228) sowie Kosten fur den Abriss
von Gegenstdnden des Anlagever-
mogens in Héhe von TEUR 18 (VJ TEUR
172) enthalten.

Zinsen und dhnliche Aufwendungen

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

- Dauerfinanzierungsmittel TEUR 1.399
(VJ TEUR 1.486)

- Zinsaufwand fur Pensionsriickstellun-
gen TEUR 57 (VJ TEUR 135)

- Sonstige Zinsen und ahnliche Aufwen-
dungen TEUR 39 (VJ TEUR 40)

In den sonstigen Zinsen und ahnlichen
Aufwendungen sind Zinsaufwendungen
gegenlber Gesellschaftern in Hohe von
40,72 EUR (VJ 0,00 EUR) enthalten.

Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern enthalten ins-
besondere mit TEUR 1.296 (VJ TEUR
1.293) umlagefahige Grundsteuern.
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D | Sonstige Abgaben
Mitarbeiter
Durchschnittliche Zahl der wahrend des
Geschéftsjahres beschéftigten Mitarbei-
ter*innen:

Mitarbeiterin  davon

in
Teilzeit
Geschaftsfihrerin 1 0
Angestellte 31 7
Gewerbliche Arbeitnehmer 5 1
Auszubildende 4 0
41 8

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

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
Wohnungswirtschaft e.V.,, Hannover, fir
Mitarbeiter, die ab dem Jahr 2000 in
die Gesellschaft eingetreten sind, ange-
schlossen. Die Belastungen hieraus be-
laufen sich im Geschéftsjahr 2022 auf
100.221,37 EUR; bei umlagepflichtigen
Gehéaltern von TEUR 1.838.
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E | Mitglieder der Geschéftsfiihrung

Geschaftsfihrung

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Gottingen, Géttingen, handelt durch ihre
alleinvertretungsberechtigte und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreite

Geschéftsfuhrerin

Frau Claudia Leuner-Haverich, Géttingen

Gesamtbeziige der Geschaftsfihrung

Die Befreiung gemal3 § 286 Abs. 4 HGB wurde in Anspruch genommen, da nur ein

Geschéftsfuhrer Bezlige erhalten hat.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betragen im Geschéftsjahr 2022 6.000,00
Euro. Die Bezlge friherer Mitglieder des Geschéftsfihrungsorgans betragen

152.123,05 Euro.

Mitglieder des Aufsichtsrates

1.

Petra Broistedt
Oberburgermeisterin der Stadt Gottingen

Ines Dietze

Prof. Dr. Jérg Magulll

Geschaftsfihrendes Vorstandsmitglied des Studentenwerks Gottingen

Uwe Friebe
Padagoge M. A./Ratsherr

Rolf Becker
Pensionar/ Ratsherr

Regina Meyer
Referatsleiterin Landkreis Gottingen / Ratsfrau

Stephan Bartels
Polizeibeamter / Ratsherr

Karl-Heinz Paskuda
Diplom-Sozialwirt/Rentner

Christian Schmetz
Erster Stadtrat der Stadt Gottingen

— Vorsitzende —

— stellvertr. Vorsitzende —
Vorsitzende des Vorstandes der Sparkasse Géttingen



F | Gewinnverwendung

Aufgrund des mit der Beteiligungs-
gesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Gottingen, abgeschlossenen Ergebnis-
abflhrungsvertrages vom 14.12.2020
mit Wirkung zum 21.12.2020 wurde
fir 2022 ein Gewinn in Héhe von
1.231.906,02 EUR abgefiihrt.

Darliber hinaus wurde ein Betrag von
2.900.000,00 EUR bei der Aufstellung
des Jahresabschlusses in die Gewinn-
ricklagen eingestellt.

Das Geschéftsjahr 2022 schliet mit
einem Bilanzgewinn von 1.319,52 EUR,
der als vororganschaftlicher Gewinnvor-
trag des Jahres 2019 bestehen bleibt.

G | Konzernverhéltnisse

Die Anteile der Gesellschaft liegen bei
der Beteiligungsgesellschaft  Stadt
Gottingen mbH, Géttingen (Mutter-
unternehmen). Mit dem Mutterunter-
nehmen ist ein Gewinnabfiihrungs-
vertrag abgeschlossen. Die Beteili-
gungsgesellschaft Stadt Gottingen
mbH,  Gottingen, erstellt  einen
Einzelabschluss, der in den Konzern-
abschluss der Stadt Gottingen einbezo-
gen wird.

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

Gottingen, den 05.05.2023

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

Leuner-Haverich
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermégens zum 31.12.2022

Anschaffungs-/Herstellungskosten

01.01.2022 Zugange Abgange | Umbuchungen | Zuschrei- 31.12.2022
bungen
S S € € S €

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Rechte
u. Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten u. Werten 188.032,60 4.534,90 0,00 0,00 0,00 192.567,50
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 305.775.665,35 | 4.062.855,511) -6.828,00 8.001.346,04 0,00 | 317.833.038,90
Grundstticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 9.921.450,04 0,00 0,00 0,00 0,00 9.921.450,04
Grundstticke ohne
Bauten 538.168,27 0,00 0,00 0,00 0,00 538.168,27
Technische Anlagen und
Maschinen 1.523.037,16 59.478,90 -40.097,82 0,00 0,00 1.542.418,24
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 863.630,82 53.996,32 -36.516,35 0,00 0,00 881.110,79
Anlagen im Bau 9.979.689,19| 1.230.456,03 0,00 | -7.848.048,13 0,00 3.362.097,09
Bauvorbereitungskosten 153.297,91 144.546,72 0,00 -153.297,91 0,00 144.546,72
Summe Sachanlagen 328.754.938,74| 5.551.333,48 -83.442,17 0,00 0,00 | 334.222.830,05
Finanzanlagen
Ausleihungen an verb.
Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sonstige Ausleihungen 47.243,76 0,00 -18.257,26 0,00 0,00 28.986,50
Andere Finanzanlagen 3.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00
Summe Finanzanlagen 50.343,76 0,00 -18.257,26 0,00 0,00 32.086,50
Gesamtbetrag 328.993.315,10| 5.555.868,38 -101.699,43 0,00 0,00 | 334.447.484,05

1) In den Zugangen wurden Tilgungszuschisse von TEURO 3.623 verrechnet.
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Abschreibungen Buchwert

01.01.2022 Zugange Zuschrei- Abgange Umbu- 31.12.2022 31.12.2022 31.12.2021
bungen chungen

€ € € € € € € €
108.322,54 30.128,95 0,00 0,00 0,00 138.451,49 54.116,01 79.710,06
147.961.321,03 4.286.442,06 0,00 0,00 0,00| 152.247.763,09 | 165.585.275,81 | 157.814.344,32
6.301.438,78 199.486,55 0,00 0,00 0,00 6.500.925,33 3.420.524,71 3.620.011,26
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 538.168,27 538.168,27
1.482.599,29 9.117,23 0,00 -39.708,95 0,00 1.452.007,57 90.410,67 40.437,87
629.335,68 81.903,73 0,00 -33.614,45 0,00 677.624,96 203.485,83 234.295,14
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.362.097,09 9.979.689,19
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 144.546,72 153.297,91
156.374.694,78 4.576.949,57 0,00 -73.323,40 0,00| 160.878.320,95 | 173.344.509,10 | 172.380.243,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 28.986,50 47.243,76
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 3.100,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 32.086,50 50.343,76
156.483.017,32 4.607.078,52 0,00 -73.323,40 0,00 161.016.772,44 | 173.430.711,61| 172.510.297,78
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Anlage 2: Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o.4. Rechte

stellen sich wie folgt dar :

Verbindlichkeiten insgesamt davon

Restlaufzeit gesichert

unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Art der

Sicherung
Euro Euro Euro Euro Euro

Verbindlichkeiten gegentber 104.865.770,62 6.301.082,98 21.511.505,87 77.053.181,77 104.865.770,62 GPR/BU

Kreditinstituten (106.175.548,51)  (6.290.575,46) (21.533.512,85) (78.351.460,20) (106.175.548,51)  GPR/BU

Verbindlichkeiten gegentber 8.572.450,62 400.384,66  1.264.311,26  6.907.754,70 8.572.450,62 GPR/BU

anderen Kreditgebern (9.014.616,19) (442.165,58) (1.346.862,11) (7.225.588,50) (9.014.616,19)  GPR/BU
Erhaltene 9.696.818,93 9.696.818,93 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (9.049.142,06) (9.049.142,06) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 138.327,96 99.419,34 38.908,62 0,00 0,00
Vermietung (220.071,96) (131.276,60) (79.331,45) (9.463,91) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 69.848,62 69.848,62 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (67.588,40) (67.588,40) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus 1.391.804,16 1.273.715,07 42.569,09 75.520,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (1.536.614,46) (1.466.414,46) (0,00) (70.200,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 1.231.906,02 1.231.906,02 0,00 0,00 0,00
Gesellschaftern (1.241.639,54) (1.241.639,54) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 9.192,11 9.192,11 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (11.082,31) (11.082,31) (0,00) (0,00) (0,00)

Gesamtbetrag 125.976.119,04 19.082.367,73 22.857.294,84 84.036.456,47 113.438.221,24  GPR/BU

(127.316.303,43) (18.699.884,41) (22.959.706,41) (85.656.712,61) (115.190.164,70) GPR/BU

GPR = Grundpfandrecht

BU = Burgschaft

Die Stadt Gottingen hat Ausfallblrgschaften in Hohe von 3.780.988,41 Euro fur Darlehen Gbernommen.




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 grundsétzlicher
Bedeutung erortert.

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

Der vorliegende Jahresabschluss und
der Lagebericht fir das Geschéftsjahr
2022 wurden durch den Verband der
Wohnungs- und  Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V. ge-
prift. In die Prifung wurden die nach
§ 53 Haushaltsgrundsatzegesetz zu
treffenden Feststellungen einbezogen.

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

Géttingen, den 29.06.2023

Broistedt
Vorsitzende des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den Jahresab-
schluss und den Lagebericht zum 31.
Dezember 2022 gepruft und gebilligt.
Er empfiehlt der Gesellschaftsver-
sammlung, den Jahresabschluss festzu-
stellen.
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8 | Auszug aus dem Bestatigungsvermerk des
Abschlussprtifers*

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Stadtische  Wohnungsbau ~ GmbH
Gottingen, Gottingen — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2022 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
3112.2022 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden -
gepruft. Darlber hinaus haben wir den
Lagebericht der Stadtische Wohnungs-
bau GmbH Gottingen, Géttingen, fur
das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2022 gepruft.

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

« entspricht der beigefugte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fir Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Be-
achtung der deutschen Grundsatze
ordnungsgemaBer Buchfihrung ein
den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2022 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2022 und

Hannover, den 05.05.2023

- vermittelt der beigefligte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesent-
lichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen
Vorschriften und stellt die Chancen und
Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

GemaR § 322 Abs. 3 Satz1 HGB erkls-
ren wir, dass unsere Prifung zu keinen
Einwendungen gegen die Ordnungs-
maBigkeit des Jahresabschlusses und
des Lageberichts gefuhrt hat.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Viemann
Wirtschaftsprifer

in Niedersachsen und Bremen e.V.

*Der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger offengelegt.
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