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Vorwort

Das Geschaftsjahr 2025 stand im Zeichen wirtschaftlicher Stabilitat,
verantwortungsbewussten Handelns und einer hohen Investitionsbereitschaft.

Zugleich war es fr uns ein besonderes Jahr:

Mit dem 65-jahrigen Bestehen der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Géttingen
verbinden sich 65 Jahre Verantwortung fir die Wohnraumversorgung in unserer
Stadt — eine Verpflichtung, die unser Handeln bis heute pragt.

Vor diesem Hintergrund haben wir auch im Geschéftsjahr 2025 unseren
eingeschlagenen Kurs fortgesetzt.

Im Mittelpunkt unserer Investitionen standen der Neubau, die Modernisierung
des Wohnungsbestands und die Weiterentwicklung einer nachhaltigen
Energieversorgung.

Mit der Griinen Mitte Ebertal, umfangreichen Bestandsmodernisierungen und
innovativen Energiekonzepten haben wir diese Ziele konsequent verfolgt.

Seit 65 Jahren stehen wir fir Verlasslichkeit, Kontinuitdt und die Verantwortung,
bezahlbaren Wohnraum in Géttingen zu schaffen und zu erhalten.
Dieser Anspruch wird auch kinftig unser Handeln bestimmen.

Mein herzlicher Dank gilt unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern, unseren
Partnern sowie den politischen Gremien fir die vertrauensvolle Zusammenarbeit.
Mit ihrem Engagement und ihrer Fachkompetenz haben sie wesentlich dazu
beigetragen, die Herausforderungen des vergangenen Jahres zu meistern

und die positive Entwicklung unseres Unternehmens fortzusetzen.

Christian Schmelcher
Geschaftsfuhrung
Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen
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Mit dem Start des vierten Bauabschnitts
wurde die Entwicklung der Griinen
Mitte Ebertal 2025 konsequent weiter-
geflhrt.

Das Neubauprojekt GME 04 mit einem
Investitionsvolumen von rund 13
Millionen Euro schafft die Grundlage fur
55 weitere Wohnungen und stérkt das
Angebot an bezahlbarem, hochwer-
tigem Wohnraum in Géttingen.
Zugleich entwickelt sich das Quartier
Schritt fUr Schritt zu einem attraktiven
Wohnstandort mit hoher Aufenthalts-
qualitédt, moderner Infrastruktur und
kurzen Wegen.

Zwischen dem Steinsgraben, der
WorthstraBe und Gorlitzer  StraBe
entsteht seit 2019 ein modernes \Wohn-
quartier, das Neubau, Bestandsent-
wicklung und attraktive Freirdume mit-
einander verbindet.

Mit jedem Bauabschnitt gewinnt die
Grlne Mitte Ebertal weiter an Profil und
bietet Wohnraum fiir unterschiedliche
Lebenssituationen — vom  Singlehaus-
halt Uber Paare bis hin zu Familien.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

Der vierte Bauabschnitt umfasst drei
Gebaude am Margit-Gobel-Weg sowie
in der Meta-Kamp-Steinmann-Straf3e.
Insgesamt entstehen 55 barrierefreie
Wohnungen mit zwei bis vier Zimmern,
acht davon sind uneingeschrankt fur
Rollstuhlnutzerinnen und Rollstuhl-
nutzer geeignet.

Balkone oder Terrassen erweitern den
Wohnraum und schaffen zusatzlichen
Wohnkomfort.

Auch das Energiekonzept folgt einem
klaren Zukunftsanspruch. Die Warme-
versorgung erfolgt Uber Fernwarme aus
dem BioWarmeZentrum der Stadtwerke
Gottingen.  Erganzt wird sie durch
Photovoltaikanlagen sowie die Vor-
bereitung eines Mieterstrommodells,
das den vor Ort erzeugten Solarstrom
kinftig direkt den Bewohnerinnen und
Bewohnern zur Verfiigung stellen kann.
Der Effizienzhausstandard 55 EE sowie
moderne Gebaudetechnik tragen dazu
bei, Energieverbrauch und Betriebs-
kosten langfristig zu reduzieren.

Neben den Neubauten entsteht ein
lebendiges Wohnumfeld mit gemein-
schaftlich nutzbaren Grunflachen und
Mietergarten.

Ein groBzlgiges Holzdeck ladt als
zentraler Treffpunkt zu nachbar-
schaftlichen Begegnungen und ge-
meinsamen Aktivitdten ein.

Auf einen Blick

GME 04 Neubau
Margit-Gobel-Weg 3,
Meta-Kamp-Steinmann-Str. 2 + 4
* Investitionsvolumen: 13 Mio. €
+ 55 Wohnungen

* 2 bis 4 Zimmer

* Alle Wohnungen barrierefrei

+ 8 Wohnungen rollstuhlgerecht

« Fernwarme aus dem BioWarmeZentrum

« Effizienzhaus 55 EE
« Photovoltaik und Vorbereitung
fur Mieterstrom
» Gemeinschaftsgarten und Holzdeck
* Bezugsfertig: Februar bis Juni 2027

Ergénzt wird das Angebot durch einen
Kleinkinderspielbereich sowie weitere
Aufenthaltsflachen fur alle Generatio-
nen.

Die Grline Mitte Ebertal steht beispiel-
haft fur eine Quartiersentwicklung, die
bezahlbaren Wohnraum, hohe Aufent-
haltsqualitdt und eine moderne En-
ergieversorgung miteinander verbindet.

So entsteht Schritt fir Schritt ein leben-
diges Wohnquartier, das den Anforder-
ungen unterschiedlicher Lebenssitua-
tionen ebenso gerecht wird wie den
Herausforderungen einer nachhaltigen
Stadtentwicklung.



Neben dem Neubau neuer Wohnungen
stand 2025 auch die Modemisierung
des bestehenden Wohnungsbestands
im Mittelpunkt der Quartiersentwick-
lung Griine Mitte Ebertal.

Mit der energetischen Sanierung der
Gebdude  Meta-Kamp-Steinmann-
StraBe 6-10 wurde ein weiteres
wichtiges Projekt erfolgreich abge-
schlossen. Rund 2,8 Millionen Euro
investierte die Gesellschaft in den Erhalt
und die zeitgemaBe Weiterentwicklung
des Bestands.

Im Rahmen der Modernisierung wur-
den Fassaden, Dach und Kellerdecke
geddmmt, Fenster erneuert und die
technische Gebdudeausristung um-
fassend modernisiert.

Dariber hinaus erfolgten umfangreiche
Arbeiten an der Elektro-, Heizungs-,
Sanitér- und LUftungstechnik sowie
eine vollstandige Schadstoffsanierung.
Auch Balkone, Dachflachen und
Innenbereiche wurden grundlegend
instand gesetzt und an heutige Wohn-
und Energiestandards angepasst.

Ein besonderer Schwerpunkt lag aber
auf der Neugestaltung der Grundrisse:
Durch die Zusammenlegung einzelner
Wohnungen entstanden zwolf groB3-
zligige Drei- und Finf-Zimmer-Woh-
nungen. Gerade groBere Wohnungen
sind auf dem Gottinger Wohnungs-
markt stark nachgefragt und nur
begrenzt verflgbar.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

Mit dieser neuen Aufteilung reagiert die
SWB gezielt auf diesen Bedarf und
schafft insbesondere flr kinderreiche
Familien ein attraktives \WWohnangebot.
Besonders der unmittelbar angrenzen-
de Spielplatz, die Stadtische Kinderta-
gesstatte Lonsweg, das Quartierszen-
trum der AWO sowie die Grundschule
Lohbergschule machen den Standort
fUr Familien besonders attraktiv.

Alle Wohnungen verfligen Uber einen
Balkon sowie einen Waschmaschinen-
anschluss und erflllen die Anforder-
ungen an modernes \Wohnen.

Auch die Energieversorgung wurde
zukunftsorientiert ausgerichtet. Die
Warmeversorgung erfolgt Uber Fern-
warme aus dem BioWarmeZentrum der
Stadtwerke Géttingen.

Ergénzt wird sie durch eine Photo-
voltaikanlage sowie die Vorbereitung
flr ein Mieterstrommodell.

Moderne LED-Beleuchtung mit Pra-
senzmeldern reduziert zuséatzlich den
Energieverbrauch in den Gemein-
schaftsbereichen. Mit Abschluss der
Arbeiten erreicht das Gebaude den
Effizienzhausstandard 70 EE.

Bereits im November 2025 konnten die
modernisierten Wohnungen wieder
bezogen werden.

Auf einen Blick

GME: Meta-Kamp-Steinmann-Stral3e

* |nvestitionsvolumen: rund 2,8 Mio. €

« Familiengerechte Wohnungszuschnitte
mit groBzugigen Grundrissen durch
Wohnungszusammenlegung

+ 12 modernisierte Wohnungen

+ 3 Drei-Zimmer- und 9 Finf-Zimmer-
Wohnungen

+ Jede Wohnung mit Balkon

« Fernwarme aus dem BioWarmeZentrum

« Effizienzhaus 70 EE
+ Photovoltaikanlage — vorbereitet
fur Mieterstrom
+ Energetische Komplettsanierung
(Fassade, Dach, Fenster, Kellerdecke)
* Bauzeit: Februar bis Oktober 2025
* Bezugsfertig: November 2025

Die Sanierung macht deutlich, dass eine
erfolgreiche Quartiersentwicklung nicht
allein durch Neubauten gelingt.

Ebenso wichtig ist es, bestehende Ge-
bdude langfristig zu erhalten, ihre
Wohnqualitat zu verbessern und sie an
die Anforderungen einer energieef-
fizienten und wirtschaftlichen Bewirt-
schaftung anzupassen.

So tragt die Modernisierung dazu bei,
wertvollen Wohnraum langfristig zu
sichern und das Quartier behutsam
weiterzuentwickeln.



Mit der energetischen Modernisierung
der Wohngebdude in der Stettiner
StraBe und am Pommerneck wurde
2025 ein weiterer wichtiger Schritt zur
langfristigen  Sicherung unseres \Woh-
nungsbestands umgesetzt.

Im Mittelpunkt standen die Ver-
besserung der Energieeffizienz, der Er-
halt der Gebdude und die klimaneutrale
Energieversorgung. Rund 4,8 Millionen
Euro investierte die Gesellschaft in den
ersten Bauabschnitt mit insgesamt 138
Wohnungen.

Die Gebaude aus den Jahren 1968 und
1969 pragen das Quartier seit Jahr-
zehnten. Mit der Modernisierung wer-
den sie schrittweise an heutige ener-
getische und technische Anforderun-
gen angepasst und zugleich langfristig
fUr die Zukunft erhalten.

Das Wohngebiet zahlt aufgrund seiner
Lage zu den gefragten Wohnstand-
orten im Gottinger Stden. Der nahe
Kiessee, das Jahnstadion sowie das
Badeparadies Eiswiese bieten vielfaltige
Freizeit- und Erholungsmdoglichkeiten
und tragen wesentlich zur hohen
Wohn- und Lebensqualitat bei.

Im Mittelpunkt der Arbeiten stand die
energetische Erneuerung der Gebaude-
hille. Die Fassaden erhielten eine leis-
tungsfahige Warmeddmmung, Keller-
decken wurden geddmmt und samt-
liche Fenster durch moderne Kunststoff-
fenster mit Dreifachverglasung ersetzt.

Neubau- und SanierungsmaBnahmen

DarUber hinaus wurden die Dacher sa-
niert und weitere bauliche MaBnahmen
umgesetzt, die den langfristigen Wert-
erhalt der Gebaude sichern.
Gleichzeitig verbessern die MaBnah-
men den Wohnkomfort und senken
dauerhaft den Energieverbrauch.

Auch die Warmeversorgung wurde
grundlegend erneuert. An die Stelle der
bisherigen Gasheizungen trat ein mo-
dernes System aus zentralen Luft-
Wasser-Warmepumpen, erganzt durch
einen Spitzenlastkessel.
Photovoltaikanlagen auf den Dachern
schaffen zudem die Voraussetzungen,
kinftig einen Teil des Strombedarfs
direkt vor Ort zu erzeugen und per-
spektivisch ein  Mieterstrommodell
umzusetzen.

Damit verbindet das Projekt eine
moderne Energieversorgung mit einer
wirtschaftlichen und ressourcenscho-
nenden Bewirtschaftung.

Neben den energetischen MaBBnahmen
wurde auch das Wohnumfeld gezielt
aufgewertet.

Modernisierte Treppenhduser, neue
BrandschutzmafBnahmen sowie neuge-
staltete AuBenanlagen erhohen die
Aufenthaltsqualitat. Zusatzliche Fahrrad-
abstellanlagen tragen den veranderten
Mobilitdtsbedurfnissen der Bewohne-
rinnen und Bewohner Rechnung und
starken die Alltagstauglichkeit des
Quartiers.

Auf einen Blick:
Quartier Stettiner Stra3e / Pommerneck
+ 138 Wohnungen
+ Baujahr: 1968/1969
* Investitionsvolumen: rund 4,8 Mio. €
« Bauzeit: Januar 2025 bis Januar 2026
+ Schwerpunkte:
Fassadendammung,
Dachsanierung,
Dreifachverglasung,
Luft-Wasser-Warmepumpe,
Photovoltaik,
Kellerdeckenddmmung
 Ziel:
Werterhalt, Energieeinsparung
und klimaneutrale Energie-
versorgung

Die Modernisierung der Geb&ude in der
Stettiner StraBe und am Pommerneck
ist Teil einer langfristig angelegten
Quartiersentwicklung.

Die Arbeiten werden auch 2026 fortge-
setzt und schaffen Schritt fur Schritt ein
Wohnumfeld, das den heutigen
Anforderungen an Energieeffizienz,
Wohnkomfort und Lebensqualitét glei-
chermaBen gerecht wird.

So bleibt bezahlbarer Wohnraum
langfristig erhalten und das Quartier
gewinnt weiter an Attraktivitat.



Mit der Umstellung der Warmeversor-
gung auf Fernwdrme wurde am
Holtenser Berg 2025 ein weiteres
groBes Infrastrukturprojekt des Ge-
schaftsjahres umgesetzt.

Insgesamt 965 Wohnungen in 81 Ge-
bduden des Quartiers wurden an das
Fernwérmenetz der Stadtwerke ange-
schlossen. Damit starkte die Gesell-
schaft die Versorgungssicherheit des
Wohngebiets und schuf zugleich die
Grundlage fur eine langfristig klimaneu-
trale Warmeversorgung.

Grundlage des Projekts war der zwi-
schen der Gesellschaft und den Stadt-
werken Gottingen geschlossene Rah-
menvertrag fur die Fernwdrmever-
sorgung. Nach umfangreichen Vorpla-
nungen wurde die bisherige gasbe-
triebene Heizzentrale in der Europaallee
innerhalb weniger Monate auf Fern-
wadrme umgestellt. Seit Januar 2025
erfolgt die Warmeversorgung des ge-
samten Quartiers Uber das BioWarme-
Zentrum der Stadtwerke Géttingen.

Die neue Versorgungslésung verfligt
Uber eine Anschlussleistung von knapp
funf Megawatt.

Uber das bestehende Nahwérmenetz
werden insgesamt 25 Unterstationen
versorgt, die die Warme an die einzel-
nen Gebaude weiterleiten.

Da die vorhandene Infrastruktur inner-
halb der Wohngebaude weiter genutzt
werden konnte, waren aufwendige
Umbauten in den Hausern nicht er-
forderlich.

Flr die Mieterinnen und Mieter verlief
die Umstellung daher nahezu unbe-
merkt — die Warmeversorgung blieb
wahrend der gesamten Arbeiten zuver-
lassig gewahrleistet.

Vor der Inbetriebnahme wurde der zu-
kinftige Warmebedarf gemeinsam mit
Fachplanern und den Stadtwerken
Gottingen detailliert ermittelt.

So konnte sichergestellt werden, dass
alle Geb&ude dauerhaft zuverlassig mit
Warme und Warmwasser versorgt wer-
den. Bereits nach rund drei Monaten

Infrastrukturprojekte

waren die Anschlussarbeiten abge-
schlossen und das Quartier erfolgreich
an das Fernwarmenetz angebunden.

Mit der Umstellung auf Fernwérme in-
vestiert die Gesellschaft nicht nur in ei-
ne moderne Energieversorgung, son-
dern auch in die Zukunftsfahigkeit ihres
Wohnungsbestands.

Die neue Infrastruktur reduziert den
Einsatz fossiler Energietrager, verbessert
die Verldsslichkeit der Warmever-
sorgung und schafft eine verldssliche
Grundlage fur die kommenden Jahre.

Auf einen Blick:
Quartier Holtenser Berg

965 Wohnungen in 81 Gebauden
Umstellung von Gas auf Fernwarme
Versorgung Uber das Bio\WWarmeZentrum
der Stadtwerke Gottingen
Anschlussleistung: 4.960 kW

25 Unterstationen im bestehenden
Nahwarmenetz

Warmwasserbereitung vollstandig

Uber Fernwarme

Keine Umbauten in den Wohngebauden
erforderlich

Bauzeit: rund 3 Monate
Inbetriebnahme: Januar 2025



Mit dem Mieterstromprojekt im
Schlesierring  hat die  Stadtische
Wohnungsbau GmbH Géttingen 2025
ihr erstes Quartier mit einer eigenen
Solarstromversorgung ausgestattet.

Ziel des Pilotprojekts ist es, den auf den
Gebdudedachern erzeugten Strom
moglichst vollstdndig den Bewohne-
rinnen und Bewohnern zur Verfligung
zu stellen.

Damit erschliet die Gesellschaft neue
Moglichkeiten, lokal erzeugte Energie
direkt vor Ort zu nutzen und wirtschaft-
liche Vorteile mit einer zukunftsorien-
tierten Energieversorgung zu ver-
binden.

Im Zuge der Quartiersmodernisierung
wurden die technischen Vorausset-
zungen fur das Mieterstrommodell um-
fassend geschaffen. Hierzu gehdrten
die Erneuerung der Stromzuleitungen
innerhalb der Gebdude und Wohnun-
gen sowie die Zusammenfihrung der
Hausanschlisse und Zéhleranlagen.

Gleichzeitig wurden samtliche Strom-

Infrastrukturprojekte

zahler durch intelligente Messsysteme
(SmartMeter) ersetzt, die eine transpa-
rente und verbrauchsgenaue Abrech-
nung ermoglichen.

Herzstlick des Projekts sind sechs
Photovoltaikanlagen mit einer Gesamt-
leistung von 138 Kilowatt sowie
Batteriespeicher mit einer Gesamt-
kapazitat von 132 Kilowattstunden.
Der erzeugte Solarstrom wird vorrangig
direkt im Quartier genutzt.
Uberschisssige Energie wird zundchst in
den Batteriespeichern zwischenge-
speichert und erst anschlieBend in das
offentliche  Stromnetz eingespeist.
Reicht die eigene Stromproduktion
nicht aus, wird der zusatzliche Bedarf
Uber grinen Strom der Stadtwerke
Gottingen gedeckt. So entsteht ein
Versorgungkonzept, das erneuerbare
Energien effizient nutzt und Ver-
sorgungssicherheit mit Wirtschaftlich-
keit verbindet.

Ein weiterer Bestandteil des Energie-
konzepts ist die Warmwasserbereitung
Uber elektrische Durchlauferhitzer.

Auf einen Blick:

Quartier: Schlesierring

+ Mieterstrom-Pilotprojekt der SWB

6 Photovoltaikanlagen

+ 138 kW PV-Leistung

132 kWh Batteriespeicher

» Smartmeter in allen Wohnungen

 Erneuerte Stromversorgung
und Zahleranlagen

» Warmeversorgung
mit Fernwarme

» Warmwasser Uber elektrische
Durchlauferhitzer

» 80 % Mieterbeteiligung

« Lokaler Solarstrom zu
attraktiven Konditionen

Dadurch kann ein gréBerer Anteil des
selbst erzeugten Solarstroms unmittel-
bar vor Ort genutzt werden.

Das erhoht den Stromverbrauch vor Ort
und verbessert die Effizienz des Ge-
samtsystems.

Das Pilotprojekt stiel3 bereits zum Start
auf groBes Interesse bei den Miete-
rinnen und Mietern. Sie profitieren von
einem attraktiven Strompreis und der
Moglichkeit, lokal erzeugte erneuer-
bare Energie direkt im eigenen Quartier
zu nutzen. Gleichzeitig werden die
offentlichen Stromnetze entlastet und
der Einsatz fossiler Energietrager weiter
reduziert.

Mit dem Mieterstromprojekt geht die
Gesellschaft einen weiteren Schritt auf
dem Weg zu einer dezentralen und zu-
kunftsfahigen Energieversorgung.

Die im Schlesierring gewonnenen Er-
fahrungen  bilden  zugleich eine
wichtige Grundlage fir die Entwicklung
des Mierstrommodells in weiteren
Quartieren.



Dass erfolgreiche Quartiersentwicklung
vor allem von den Menschen lebt, die
sie gestalten, zeigte sich 2025 auch
abseits des Arbeitsalltags.

Zehn Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
aus den Bereichen Mieterbetreuung,
Bewirtschaftung und Technik sowie
Auszubildende nahmen gemeinsam
am Gottinger Obstacle Run im Jahn-
stadion teil und stellten dabei Aus-
dauer, Teamgeist und gegenseitige
Unterstltzung unter Beweis.

Auf der abwechslungsreichen Strecke
galt es, zahlreiche Hindernisse zu Uber-
winden — von Kletterelementen Uber
Wasser- und Schlammpassagen bis hin
zu anspruchsvollen Kraft- und Ge-
schicklichkeitsaufgaben.

Im Mittelpunkt stand dabei nicht die
individuelle Bestzeit, sondern das ge-
meinsame Erlebnis.

Wo Einzelne Unterstltzung bendtigten,
halfen die Kolleginnen und Kollegen
selbstverstandlich mit. Genau dieser Zu-
sammenhalt machte den besonderen
Reiz der Veranstaltung aus.

Die Teilnahme bot die Gelegenheit,
bestehende Kontakte tber Abteilungs-
grenzen hinweg zu vertiefen und den
Teamgeist auch auBerhalb des Arbeits-
alltags zu erleben.

Dass Beschéftigte aus unterschiedlichen
Unternehmensbereichen gemeinsam
an den Start gingen und sich gegensei-

tig unterstitzten, macht den starken
Zusammenhalt im Unternehmen deut-
lich. Auch die neuen Auszubildenden
waren von Anfang an Teil des Teams
und meisterten die anspruchsvolle
Strecke  gemeinsam  mit ihren
Kolleginnen und Kollegen.

Unternehmen

Dieser Zusammenhalt pragt auch den
Arbeitsalltag der Gesellschaft: Vertrau-
en, gegenseitige Unterstiitzung und
bereichstbergreifende Zusammenar-
beit bilden die Grundlage, um die viel-
faltigen Aufgaben fur die Mieterinnen
und Mieter zu erfillen.



1960
1961

1961

1964
1967
1970
1977
1980
1985
1994

Die Stadtische Wohnungsbau 1960 - 2025

Grundung der SWB

Erste 18 Wohnungen im Wilamowitzweg fertiggestellt
Grundsteinlegung flr das Baugebiet Leineberg
Baubeginn im Ebertal

Grundsteinlegung fur den Holtenser Berg

2.760 Wohnungen in zehn Jahren fertiggestellt
Neubauten Neustadt/Petrosilienstral3e fertiggestellt
20 Jahre SWB, 3.319 Wohnungen gebaut

69 neue Wohnungen in der Innenstadt

Start der Entwicklung der Zietenterrassen

2000 40 Jahre SWB, neuer Firmensitz bezogen
2004 Erwerb von 424 Wohnungen und 10 Gewerbeeinheiten

2010
201

2019 Start der ,Grinen Mitte Ebertal”

Seit nunmehr 65 Jahren steht die Stad-
tische Wohnungsbau GmbH Gottingen
(SWB) fur das, was in einer Stadt wie
Gottingen besonders wichtig ist:
bezahlbaren Wohnraum, die Moderni-
sierung und Erweiterung des \Woh-
nungsbestands und lebenswerte Quar-
tiere mit einer hohen Wohnqualitat.

Gegrundet im Jahr 1960, hat die SWB
Uber sechs Jahrzehnte Stadtgeschichte
mitgeschrieben: vom Wiederaufbau der
Nachkriegsjahre Uber den sozialen
Wohnungsbau der 1970er-Jahre bis hin
zu den heutigen Anforderungen an
Klimaschutz, Energieeffizienz und ge-
nerationengerechtes Wohnen.

Dabei war das Ziel stets dasselbe: Faire
Mieten, die Raum zum Leben lassen.

Schon in den 1960er-Jahren gelang es
der Stadt Gottingen mit der Griindung
der SWB, die beengten Wohnverhalt-
nisse der Nachkriegszeit schrittweise zu
Uberwinden. Gro3e Neubauprojekte
wie am Leineberg, in Grone oder auf
dem Holtenser Berg prégten ganze
Stadtteile und schufen dringend be-
notigten Wohnraum.

Bis Mitte der 1970er-Jahre entstanden
nahezu 1000 Wohnungen - ein
wichtiger Beitrag zur Entspannung des
Goéttinger Wohnungsmarktes.

50 Jahre SWB, 4.486 Wohnungen im Bestand
Wohngebiet Windausweg fertiggestellt

In den folgenden Jahrzehnten setzte
die Gesellschaft kontinuierlich neue Ak-
zente — mit der Modernisierung inner-
stadtischer Bestdnde, neuen Wohn-
quartieren in Weende, den Zieten-
terrassen oder zuletzt der Griinen Mitte
Ebertal.

Jede Epoche hat ihre Spuren hinter-
lassen — im Stadtbild ebenso wie im
Selbstverstandnis des Unternehmens.

LUnsere Aufgabe bleibt, Wohnraum fur
alle zu schaffen — sozial, nachhaltig und
lebenswert”, sagt Geschaftsfuhrer
Christian Schmelcher stellvertretend fur
seine Vorganger Wolfgang Lihmann
(1960-1998), Rolf-Georg Kéhler (1998-
2014) und Claudia Leuner-Haverich
(2014-2024).

,Das gelingt nur, wenn wir trotz ge-
stiegener Baukosten, Fachkraftemangel
und wachsender Anforderungen un-
sere erfolgreiche Geschichte mit neuen
Ideen verbinden.”

Heute bewirtschaftet die SWB rund
4.800 Wohnungen in Géttingen — da-
runter rund 4.700 eigene Wohnungen,
20 Gewerbeeinheiten, 32 Wohnungen
Dritter sowie eine Altentagesstatte, drei
Kindertagesstatten, ein Jugendhaus
und einen Jugendtreff.

Hinzu kommen 679 Garagen und
Tiefgaragenstellpldtze sowie 95 Pkw-
Stellplatze.

Die Anforderungen an kommunale
Wohnungsunternehmen verandern sich
stetig. Neben dem Neubau rticken die
energetische  Modernisierung  des
Bestands, eine sichere und klimafreund-
liche Energieversorgung sowie die
nachhaltige Entwicklung bestehender
Quartiere immer starker in den Mittel-
punkt.

Mit zahlreichen Projekten hat die SWB
diese Aufgaben auch im Geschéftsjahr
2025 konsequent weiterverfolgt und
damit die Grundlagen fir die kom-
menden Jahre geschaffen.

Was 1960 als Antwort auf akuten
Wohnraummangel begann, ist heute
ein modernes und verantwortungsbe-
wusstes  Wohnungsunternehmen  mit
einem klaren gesellschaftlichen Auftrag.

Auch nach 65 Jahren bleibt das Ziel
unverandert: bezahlbaren \Wohnraum
zu schaffen, Quartiere weiterzuent-
wickeln und die Lebensqualitdt in
Gottingen nachhaltig zu starken.






Lagebericht (DRS 21)

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

1. Grundlagen des
Unternehmens

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen mit Sitz in Gottingen ver-
fugt Uber 4.762 (Vorjahr 4.768)
Mietwohnungen und 27 Gewerbe-
bzw. sonstige Einheiten. Dazu ver-
waltet sie 33 Wohneinheiten fur die
Gottinger Milde Stiftung, 32 Wohn-
einheiten fur die Dr. Sillem-Stiftung
und 4 Wohneinheiten fur die
Auguste-Ahlborn-Stiftung. Das Kern-
geschaft der Gesellschaft besteht aus
der Vermietung des eigenen Woh-
nungsbestandes sowie den Neubau-
und SanierungsmaBnahmen von Ge-
bauden mit Uberwiegend wohnungs-
wirtschaftlicher Nutzung. Im Jahr
2025 hat die Gesellschaft das
Gebaude Lonsweg 8-12 saniert und
umgebaut. Es wurden 6 Wohnungen
mit  offentlichen  Férdermitteln
saniert. Zwolf Wohnungen wurden
derart umgebaut, dass 6 groBe
Wohneinheiten far kinderreiche
Familien entstanden. Zudem wurde
im Frahjahr 2025 die energetische
Sanierung im Schlesierring 4-28
abgeschlossen und das Quartier
,Holtenser Berg” an die Fernwdrme
angeschlossen.

Der Bestand der Gesellschaft besteht
Uberwiegend aus Geschosswoh-
nungsbau und dient weitgehend
der Versorgung der Bewohner mit
kostenglnstigem Wohnraum. Die
Gesellschaft arbeitet bestandserhal-
tend, betreibt traditionell eine regel-
maBige Instandhaltung des Bestan-
des mit vergleichsweise hohem finan-
ziellem Einsatz und verfligt dadurch
Uber Wohnraum mit einer guten
Substanz. Nach der Durchfiihrung
umfangreicher Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahmen in Teilen
des Gebdudebestandes bietet die
Gesellschaft Wohnungen an, die auf
sehr hohem Niveau energetisch sa-
niert sind. Mit einigen Bauvorhaben
in den letzten 10 Jahren hat die
Gesellschaft ihr Portfolio erweitert
und verfligt seitdem auch tber ein
kleines Segment von Wohnraum im
mittleren — dem sogenannten bezahl-
baren — Preissegment.

n



2.  Wirtschaftsbericht

2.1. Gesamtwirtschaftliche
Rahmenbedingungen
Das preisbereinigte Bruttoinlands-
produkt (BIP) war im Jahr 2025 nach
ersten Berechnungen des Statisti-
schen Bundesamtes um 0,2 % hoher
als im Vorjahr. Kalenderbereinigt
betrug der Anstieg der Wirtschafts-
leistung in Deutschland sogar 0,3 %.
Nach zwei Rezessionsjahren ist die
deutsche Wirtschaft damit wieder
leicht gewachsen. Das Wachstum ist
vor allem auf die gestiegenen Kon-
sumausgaben der privaten Haushalte
und des Staates zurlickzufthren.

DemgegenlUber gaben die Exporte
erneut nach. Zudem hielt die Investi-
tionsschwache an. Sowohl in Aufris-
tungen als auch Bauten wurde weni-
ger investiert als im Vorjahr. Insgesamt
wird Deutschland im Jahr 2025 den
Prognosen nach im internationalen
Vergleich erneut im Schlussfeld liegen.
Die Europaische Kommission erwartet
in ihrer Herbstprognose einen Anstieg
des preisbereinigten BIP um 1,4 % fur
die 27 EU-Mitgliedstaaten. Insbeson-
dere in SUd- und Osteuropa zeichnen
sich teils kraftige Zuwdchse gegen-
Uber dem Jahr 2024 ab. AuBerhalb
von Europa wuchs das preisbereinigte
BIP laut Prognose in den USA um 1,8 %
und in der Volksrepublik China um
4,8 % gegenlber dem Vorjahr.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich
in einer Phase tief greifender struktu-
reller Herausforderungen. Anhaltende
handelspolitische Spannungen mit
den USA sowie zunehmende geopoli-
tische Unsicherheiten belasten die
Exportperspektiven nachhaltig. Zu-
gleich zeichnet sich eine zunehmende
Entkopplung vom Welthandel ab,

wodurch frihere Nachfrageimpulse
im Zuge internationaler Konjunktur-
aufschwiinge zunehmend ausbleiben.
Die internationale Wettbewerbs-
fahigkeit, insbesondere gegenuber
Nicht-EU-Landern, nimmt weiter ab.

Der langjahrige Beschaftigungs-
aufbau kam im Jahr 2025 zum
Erliegen; die Erwerbstatigenzahl ver-
harrte bei 46,0 Mio. Personen.
Waéhrend Zuwanderung sowie eine
steigende Erwerbsbeteiligung stabili-
sierend wirkten, Ubte der demogra-
fische Wandel einen zunehmend
dampfenden Effekt aus. Beschafti-
gungszuwachse beschrankten sich
auf den Dienstleistungssektor, wohin-
gegen das verarbeitende Gewerbe
und das Baugewerbe Riickgdnge ver-
zeichneten.  Gleichzeitig stiegen
Arbeitslosigkeit und Arbeitslosen-
quote merklich an, und die ricklau-
fige Nettozuwanderung durfte den
Fachkraftemangel kiinftig weiter ver-
scharfen.

Die Investitionen im Baugewerbe gin-
gen 2025 um 0,9 % zurick und ver-
zeichneten damit den funften Rick-
gang in Folge. Insbesondere hohe
Bau- und Finanzierungskosten wirk-
ten weiterhin dampfend und fihrten
dazu, dass vor allem Wohnungsbau-
vorhaben nur eingeschrénkt realisiert
wurden; die Investitionen in Wohn-
bauten sanken entsprechend um
2,4 %. Insgesamt befinden sich die
Wohnungsbauinvestitionen seit 2021
in einem ausgepragten Abwartstrend
(rund -20 %), wenngleich sich zuletzt
erste Stabilisierungstendenzen ab-
zeichnen. Das Investitionsniveau liegt
damit weiterhin deutlich unter friihe-
ren Hochststanden. Parallel bewegen
sich sowohl Baugenehmigungen als
auch Fertigstellungen trotz erster

Erholungstendenzen auf einem ver-
gleichsweise niedrigen Niveau, sodass
die strukturelle Licke zwischen Woh-
nungsbedarf und tatsachlicher Bau-
tatigkeit weiterhin erheblich bleibt.

Die Inflationsrate lag 2025 mit durch-
schnittlich 2,2 % weiterhin leicht
oberhalb des Zielwerts. Trotz nachlas-
sender Preisdynamik bleiben die
Baupreise auf hohem Niveau und stei-
gen weiterhin starker als die allgemei-
ne Teuerung. Insbesondere Ausbau-
arbeiten — vor allem fur Heizungs-
und Warmwasseranlagen — treiben
die Kosten im Wohnungsbau. Auch
InstandhaltungsmaBnahmen verteu-
ern sich Uberdurchschnittlich, wah-
rend Preissteigerungen im Rohbau
moderater ausfallen.

Der Gottinger Wohnungsmarkt ist
weiterhin von einer angespannten
Angebots-Nachfrage-Situation ge-
pragt, insbesondere im Segment der
hochwertigen und zugleich bezahl-
baren Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau. Die Nachfrage Uber-
steigt das verfligbare Angebot nach
wie vor deutlich, was sich in einer
hohen Auslastung des Bestands sowie
einem anhaltenden Wettbewerbs-
druck bei Neu- und Wiedervermietun-
gen widerspiegelt.

Getragen wird diese Entwicklung
durch die hohe Standortattraktivitat
der Stadt, insbesondere als Wissen-
schafts- und Universitatsstandort,
sowie durch eine stabile bis leicht
wachsende Bevélkerungsentwicklung.
Auch kunftig ist — trotz gesamtwirt-
schaftlicher Unsicherheiten — von
einem weiterhin bestehenden Zuzug
auszugehen, wodurch der Bedarf an
zusatzlichem Wohnraum strukturell
hoch bleibt.

Gleichzeitig wirken sich die bundes-
weit angespannte Baukosten- und
Zinsentwicklung sowie begrenzte
Flachenpotenziale auch in Gottingen
dampfend auf die Neubautatigkeit
aus. Insgesamt ist daher weiterhin
von einem anhaltenden Nachfrage-
Uberhang im bezahlbaren Mietwoh-
nungssegment auszugehen, wodurch
die Marktanspannung auf den Woh-
nungsmarkt mittelfristig hoch bleibt.

2.2. Geschaftsverlauf

Die wesentlichen ErfolgsgréBen, die
far die Entwicklung der Gesellschaft
von Bedeutung sind, verdeutlicht die
nachfolgende Tabelle:

Plan 2025 Ist 2025

TEUR TEUR

Umsatzerl6se aus Mieten 21.810 21.807
Instandhaltungsaufwendungen 7.800 6.569
Zinsaufwendungen 1.550 1.624
Jahrestiberschuss vor Ergebnisabftihrung 2.310 3.086

Auf Grundlage vorlaufiger Jahresab-
schlusszahlen erfolgte die Planung der
Aufwendungen und Ertréage fir das
Geschaftsjahr 2025 unter Beachtung
kaufméannischer Vorsichtsprinzipien.
Fur das Geschaftsjahr 2025 wird ein
Jahrestberschuss vor Gewinnabfih-
rung von TEUR 3.086 ausgewiesen
(Vorjahr TEUR 2.831), der um TEUR
776 Uber dem geplanten Jahreser-
gebnis liegt.

Die Erlése aus Sollmieten entwickel-
ten sich plangemaB und konnten in
der vorgesehenen Hohe realisiert wer-
den. Gegentber dem Vorjahr ergab
sich eine Steigerung der Sollmieten
von Uber 5 %. Diese Entwicklung ist
auf die kontinuierliche Bestands-
bewirtschaftung sowie die anhaltend
stabile Nachfrage im sozial orientier-
ten Wohnungssegment zurtckzufih-

ren und spiegelt die insgesamt posi-
tive Entwicklung im Geschaftsverlauf
wider.

Im Bereich der Grundsteueraufwen-
dungen fuhrten die Auswirkungen
der Grundsteuerreform sowie die
damit verbundenen neuen Bewer-
tungsregelungen zu einer spurbaren
Entlastung. Insgesamt reduzierten
sich die entsprechenden Kosten um
TEUR 488.

Zusatzlich wirkten sich im Bereich der
Energieaufwendungen vertraglich be-
reits in Vorjahren fixierte Preisverein-
barungen positiv aus. Insbesondere
im Bereich Erdgas flhrten glnstigere
Konditionen aus friiheren Beschaf-
fungsverhandlungen zu einer gerin-
geren Kostenbelastung im Berichts-
jahr.
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Die Instandhaltungskosten lagen im
Geschéftsjahr 2025 unter den Plan-
werten. Ursachlich hierfir waren per-
sonelle Veranderungen und die verzo-
gerte Nachbesetzung einer techni-
schen Stelle, wodurch geplante MaB-
nahmen — insbesondere im energe-
tischen Bereich — nur teilweise umge-
setzt werden konnten. Zudem blieb
die Anzahl umfassender Wohnungs-
sanierungen hinter den Erwartungen
zurlick. Eine unterjdhrige Ausweitung
von MaBnahmen war aufgrund erfor-
derlicher Vorlaufzeiten und witte-
rungsbedingter Abhangigkeiten nur
eingeschrankt maglich. Positiv wirk-
ten sich  glnstigere  Vergabe-
ergebnisse infolge einer verbesserten
Wettbewerbssituation aus.

Im Zusammenhang mit dem Abbruch
eines Bestandsgebdudes in der
,Grlnen Mitte Ebertal” kam es im
Geschéftsjahr zu Mehraufwendungen
bei den Abrisskosten in Hohe von
TEUR 270 gegeniber den geplanten
Kosten. Ursache hierfur waren unvor-
hergesehene Zusatzarbeiten fir alte
Fundamente und deren fachgerechte
Entsorgung.

Die Zinsaufwendungen lagen im
Berichtsjahr Gber dem Planwert. MaB-
geblich hierfar war der verstarkte Ein-
satz von Zwischenfinanzierungen, die
infolge verzodgerter Auszahlungen
zugesagter Forderkredite erforderlich
wurden. Dadurch mussten Investi-
tionsvorhaben zeitweise fremdfinan-
ziert vorgetragen werden.

Die durchschnittliche Miete hat sich
von 5,71 €/m2 gegenlUber dem
Vorjahr auf 6,00 €/m2 erhoht.
Nennenswerte Leerstdande waren
nicht zu verzeichnen und sind auch
nicht zu erwarten. Der Anteil der

Erlésschmalerungen sank auf 0,8 %
(Vorjahr 1,1 %) analog zur gesun-
kenen Mietausfallquote auf 1,2 %
(Vorjahr 1,5%). Die Fluktuationsquote
sank auf 5,4 % (Vorjahr 7,4 %) und
befindet sich aufgrund des hohen
Wohnungsbedarfs nach wie vor auf
sehr niedrigem Niveau.

Die monatlichen Instandhaltungs-
kosten verringerten sich von 2,34 €/m?
im Vorjahr auf 2,18 €/m2. MaBgeb-
lich hierflr waren verbesserte Kondi-
tionen im Rahmen von Preisverhand-
lungen sowie zeitliche Verzégerungen
bei der personellen Nachbesetzung,
wodurch  InstandhaltungsmaBnah-
men im geplanten Umfang nicht voll-
standig umgesetzt werden konnten.

Die Erhaltungsinvestitionen betrugen,
einschlieBlich der verrechneten an-
teiligen Verwaltungskosten, durch-
schnittlich rund 47,82 €/m2 (Vorjahr
45,48 €/m2). Fur aktivierungspflichti-
ge ModernisierungsmaBnahmen wur-
den insgesamt TEUR 7.662,4 abzlig-
lich Investitionszuschusse in Hohe von
TEUR 1.045,0 aufgewendet.

Im Geschaftsjahr wurde das Gebaude
Lonsweg 8-12 umfassend kernsa-
niert. Im Rahmen der MaBnahme
wurden zwolf Bestandswohnungen
zu sechs gréBeren Wohneinheiten
insbesondere fur kinderreiche Fami-
lien umgebaut. Die Herstellkosten
beliefen sich insgesamt auf TEUR
2.604. Zudem wurde mit dem Neu-
bau des Objekts Griine Mitte Ebertal
04 begonnen, dessen Fertigstellung
und Bezugsfertigkeit voraussichtlich
im Frihjahr 2027 erfolgen werden.

Die Gesellschaft legt einen besonde-
ren Schwerpunkt auf die energetische
Sanierung und Modernisierung des

Bestands, um einen Beitrag zur
Erreichung der Klimaziele zu leisten.
Im Fruhjahr des Berichtsjahres konnte
die Modernisierung der Gebaude
Schlesierring 4-28 erfolgreich abge-
schlossen werden. Auf den genannten
Objekten wurden Photovoltaikan-
lagen installiert und im Berichtsjahr
erstmals Mieterstrommodelle umge-
setzt, sodass der Strom direkt an die
Mieterschaft abgegeben werden
konnte.

Dartiber hinaus wird im Rahmen der
energetischen Modernisierung die
sukzessive Umstellung von Gas- auf
Fernwarmeversorgung im Wohnungs-
bestand fortgefthrt. Auf dem ,Hol-
tenser Berg” war davon der gesamte
Wohnungsbestand betroffen.

Insgesamt beurteilen wir die Entwick-
lung unseres Wohnungsunterneh-
mens positiv. Der Wohnungsbestand
befindet sich aufgrund nachhaltiger
Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsmaBnahmen in einem zeitge-
rechten Zustand. Die Erweiterung
unseres Wohnungsbestands wurde
planmaBig fortgefihrt und die Er-
tragslage gestarkt.

2.3. Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2025 erzielte
Jahresuberschuss setzt sich im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2025 2024 Veranderung

TEUR TEUR TEUR
Bewirtschaftungstatigkeit 3.627,3 2.592,4 1.034,9
Bautatigkeit/Modernisierung/Anlagevermégen 0,0 0,0 0,0
Verwaltungsbetreuung 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb -158,6 -74,7 -83,9
Betriebsergebnis 3.468,7 2.517,7 951,0
Finanzergebnis 19,5 42,7 -23,2
Neutrales Ergebnis -370,8 308,4 -679,2
Ergebnis vor Ertragsteuern 3.117,4 2.868,8 248,6
Steuern vom Einkommen und Ertrag -31,2 -38,2 7,0
Gewinnabfihrung -1.086,2 -1.330,6 244,4
Jahrestberschuss 2.000,0 1.500,0 500,0

Der wesentlichste finanzielle Leistungs-
indikator ist die Bewirtschaftung des
eigenen Immobilienbestandes. Das Er-
gebnis der Bewirtschaftungstatigkeit
hat sich gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 1.034,9 erhoht. Ursachlich hier-
fur waren insbesondere hohere
Sollmieten unter Bericksichtigung
gesunkener Erldsschmalerungen
(+ TEUR 1.059,5), geringere Instand-
haltungswendungen nach Verrech-
nung (- TEUR 574,2), geringere Ab-
schreibungen und Wertberichtigun-
gen auf Mietforderungen (- TEUR 48,5)
sowie geringere Aufwendungen aus
der Bewirtschaftungstatigkeit (- TEUR
32,6). Gegenldufig wirkten ein hohe-
rer negativer Erfolgsbeitrag zu den
Betriebskosten (+ TEUR 539,4) sowie
gestiegene Abschreibungen auf Sach-
anlagen (+ TEUR 165,5).

Das Ergebnis aus dem sonstigen
Geschaftsbetrieb hat sich um TEUR

83,9 verschlechtert. Die Ergebnisab-
nahme resultiert hauptsachlich aus
den geringeren Ertragen aus Mieter-
belastungen.

Das Finanzergebnis ist von Ertragen
aus Finanzanlagen, der Anlage freier
Finanzmittel und der Verzinsung von
Bausparguthaben bestimmt.

Das neutrale Ergebnis ist im Wesent-
lichen durch zwei Effekte gepragt.
Zum einen entstanden im Zusammen-
hang mit dem Abriss des Gebaudes
Lonsweg 2-6 Abbruchkosten in Hohe
von TEUR 553,4. Zum anderen wur-
den im Vorjahr periodenfremde Ertra-
ge aus Betreuungsgebuhren erfasst,
die im Berichtsjahr entsprechend pe-
riodengerecht niedriger ausfielen.

Vom Jahrestberschuss soll ein Betrag
von TEUR 2.000,0 in die Investitions-
ricklage eingestellt werden.
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Vermodgenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum
31.12.2025 im Vergleich zum Vorjahr
wie folgt dar:

Finanzlage

Das Finanzmanagement ist darauf
ausgerichtet, samtliche Zahlungsver-
pflichtungen aus dem laufenden
Geschaftsbetrieb sowie gegentber
Kreditinstituten und sonstigen Glaubi-
gern jederzeit fristgerecht zu erftllen.
Ziel ist es, eine nachhaltige Liquiditats-
ausstattung sicherzustellen, um sowohl
die Modernisierung des Wohnungs-
bestands als auch Neuinvestitionen
verlasslich finanzieren zu kénnen.

Gleichzeitig wird auf eine ausge-
wogene Eigenkapitalquote geachtet,
um die finanzielle Stabilitat und
Handlungsfahigkeit der Gesellschaft
dauerhaft zu sichern.

Die Verbindlichkeiten bestehen aus-
schlieBlich in der Euro-Wahrung,
Wahrungsrisiken bestehen nicht.
Derivate Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen. Bei den
far die Finanzierung des Anlage-

vermdgens aufgenommenen Fremd-
mitteln handelt es sich wesentlich um
langfristige Annuitdtendarlehen mit
Restlaufzeiten von mehr als 20 Jahren.

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

Vermogensstruktur 31.12.2025 % 31.12.2024 % Verdnderung

TEUR TEUR TEUR
Immaterielle Vermdgensgegenstande 42,2 0,0 66,4 0,0 -24,2
Sachanlagen 194.115,5 89,7 188.378,4 87,1 5.737,1
Finanzanlagen 3,1 0,0 3,1 0,0 0,0
langfristiges Umlaufvermogen 5.526,0 2,6 5.526,0 2,6 0,0
kurzfristiges Umlaufvermégen 16.744,8 7,7 22.177,8 10,3 -5.433,0
Bilanzsumme 216.431,6 100,0 216.151,7 100,0 279,9

Kapitalstruktur 31.12.2025 % 31.12.2024 % Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Eigenkapital 64.924,5 30,0 62.924,5 29,1 2.000,0
Fremdkapital langfristig
Dauerfinanzierung 132.234,4 61,1 131.342,9 60,8 891,5
Pensionsriickstellungen 1.896,4 0,9 1.966,7 0,9 -70,3
sonstige Rickstellungen 19,5 0,0 19,9 0,0 -0,4
sonstige Verbindlichkeiten 121,4 0,1 201,6 0,1 -80,2
kurzfristige Fremdmittel 17.235,4 7,9 19.696,1 9,1 -2.460,7
Bilanzsumme 216.431,6  100,0 216.151,7 100,0 279,9
Das Anlagevermdgen betragt 87,1 % 31.12.2025 31.12.2024 Veranderung
(Vorjahr 89,5 %) der Bilanzsumme. Es TEUR TEUR TEUR
ist vollstandig durch Eigenkapital und  langfristige Finanzierungsmittel 199.686,8 193.973,9 5.712,9
langfristige Fremdmittel einschlieBlich kurzfristige Fremdmittel 199.196,2 196.455,6 2.740,6

langfristiger Ruckstellungen gedeckt.

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

Nach der Aufgliederung der Bilanz-
zahlen ergeben sich zusammenge-
fasst folgende Deckungsverhaltnisse:

Unter-/Uberdeckung

Das langfristig gebundene Vermdgen
war am 31.12.2024 zu 32,4 % durch
Eigenkapital und im Ubrigen durch
langfristiges Fremdkapital gedeckt.

Die Finanzlage der Gesellschaft ist ge-
ordnet. Die Gesellschaft war im Be-
richtszeitraum in der Lage, ihren Zah-

-490,6 2.481,7 -2.972,3

lungsverpflichtungen nachzukommen.
Bei der Sparkasse Gottingen bestan-
den am Bilanzstichtag nicht bean-
spruchte, unbefristete Kreditlinien in
Hohe von insgesamt TEUR 2.700.

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

Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG 2025 2024
TEUR TEUR
Jahrestberschuss vor Ergebnisabftihrung 3.086,2 2.830,6
Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermogens 4.831,6 4.679,3
Abnahme langfristiger Ruckstellungen -70,7 -78,8
Aufwendungen (+) und Ertrage (-) von auBergewodhnlicher GréBenordnung
oder auBergewodhnlicher Bedeutung 553,4 0,0
Gewinn aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermogens -8,4 -5,1
Cashflow nach DVFA/SG 8.392,1 7.426,0
Zunahme der kurzfristigen Ruckstellungen 35,8 20,9
Abnahme (Vorjahr Zunahme) sonstiger Aktiva 776,0 -636,3
Abnahme (Vorjahr Zunahme) sonstiger Passiva -4.009,6 1.685,7
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 1.593,7 1.576,8
Ertragsteueraufwand (+)/-ertrag (-) 31,2 38,2
Ertragsteuerzahlungen -39,5 -32,9
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 6.779,7 10.078,4
Auszahlungen fur Investitionen in das immaterielle Anlagevermogen -1,2 -36,1
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 8,4 6,2
Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermogen -11.612,1 -16.667,1
Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Finanzanlagevermégens 0,0 9,7
Einzahlungen aus Investitionszuschiissen 2,5 771,2
Erhaltene Zinsen 19,4 42,8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -11.583,0 -15.873,3
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 10.100,0 19.209,1
planmaBige Tilgungen -5.424,7 -6.130,0
auBerplanmaBige Tilgungen -3.783,9 -2.023,5
gezahlte Zinsen -1.613,1 -1.619,6
gezahlte Ergebnisabflihrung (-)/erhaltener Verlustausgleich (+) -205,3 -1.286,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -927,0 8.149,1
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -5.730,3 2.354,2
Finanzmittelbestand am 01.01. 5.898,5 3.544,3
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Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass
die Mittelzuflsse aus der laufenden
Geschaftstatigkeit nicht ausreichten,
um die Mittelabfltsse aus der Investi-
tionstatigkeit und aus der Finanzie-
rungstatigkeit zu kompensieren. Die
MittelzuflUsse reichten aus, um die
planmaBigen Tilgungen zu decken.
Insgesamt verringerte sich der Finanz-
mittelbestand um TEUR 5.730,3 auf
TEUR 168,2.

Unter Einbeziehung Ubriger kurzfris-
tiger Aktivposten von TEUR 16.576,6
sowie kurzfristiger Passivposten von
TEUR 17.235,4 ergibt sich bei einem
Finanzmittelbestand von TEUR 168,2
zum 31.12.2025 ein stichtagsbeding-
ter Liquiditatsbedarf von TEUR 490,6.

Die Finanzlage ist geordnet. Die Ge-
sellschaft war im Berichtszeitraum
unter  Ausnutzung  bestehender
Kreditlinien in der Lage, ihren Zah-
lungsverpflichtungen nachzukommen.

Durch den regelméaBigen Liquiditats-
zufluss aus den Mieten wird bei sorg-
faltiger Vergabe von Instandhaltungs-
auftragen die Zahlungsfahigkeit
unserer Gesellschaft auch zukunftig
gesichert bleiben.

2.4. Wesentliche Kennzahlen

Die fur die Gesellschaft relevanten
Kennzahlen stellen wir im Vergleich
zum Vorjahr wie folgt dar:

in 2025 2024

Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
durchschnittliche
monatliche Wohnungsmiete
Fluktuationsrate
Erlésschmaélerungen
Erhaltungsinvestitionen

% 30,0 29,1
% 4,8 4,6
€/m? 6,00 571
% 54 7,4
% 0,8 1.1
€/m? 47,82 45,48

3. Risiko- und Chancenbericht

3.1. Risiken der kiinftigen
Entwicklung

Die wirtschaftlichen Auswirkungen
des weiterhin andauernden russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine, die
globalen Handelskonflikte sowie die
wechselhafte Zollpolitik der USA
belasten die konjunkturelle Entwick-
lung in  Deutschland weiterhin
deutlich. Auch die Entwicklung der
Energiekosten bleibt aufgrund geopo-
litischer Spannungen weiterhin unge-
wiss. Zudem dampfen die hohen Bau-
und Finanzierungskosten die Investi-
tionen in den Wohnungsbau weiter-
hin. Diese Faktoren flhren zu einer
verstarkten wirtschaftlichen Unsicher-
heit. Die genauen Auswirkungen auf
die Gesamtwirtschaft und insbeson-
dere auf die Immobilienbranche las-
sen sich weiterhin nicht zuverldssig
abschatzen.

Bei der Uberwachung und Kontrolle
der wirtschaftlichen Risiken des
Unternehmens kommt unserem Be-
richtswesen eine zentrale Bedeutung
zu. Es ist darauf ausgerichtet, die dau-
erhafte Zahlungsféhigkeit sicherzu-
stellen und das Eigenkapital zu star-
ken. Dazu werden in verschiedenen
Beobachtungsbereichen Risikoindika-
toren ermittelt und bewertet. Zum
internen Kontrollsystem der Gesell-
schaft gehoren auch Regelungen zur
Compliance. Unser Risikomanage-
ment- und Compliance-Management-

System werden regelmaBig Uberpriift
und aktualisiert.

Weiterhin  stltzen  wir  unsere
Geschéftsprozesse auf eine umfassen-
de rechtliche Beratung. Sofern sich
rechtliche Risiken auf vergangene
Sachverhalte beziehen, sind die dafr
erforderlichen  bilanziellen  Ruck-
stellungen gebildet worden bzw.
bestehen entsprechende Versicherun-
gen, die jahrlich Gberprift werden.

Aufgrund der aktuellen Marktlage
besteht derzeit nur ein sehr geringes
Leerstandrisiko. Vor dem Hintergrund
der demografischen Entwicklung
kann dieses Risiko langfristig anstei-
gen. Durch Investitionen in den
Neubau und Modernisierung in den
Bestand angepasst an die Nachfrage-
situation wird diesem Risiko begeg-
net. Das Risiko insgesamt ist jedoch in
einer Universitatsstadt wie Gottingen
insgesamt als gering anzusehen.

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

Im Zusammenhang mit der Inan-
spruchnahme von Foérderkrediten
besteht das Risiko zeitlicher Verzo-

gerungen im Bewilligungsprozess.
Dies kann dazu fuhren, dass zur
Sicherstellung der Finanzierung vo-
ribergehend alternative, gegebenen-
falls kostenintensivere Finanzierungs-
formen genutzt werden miussen.
Dartber hinaus besteht eine Ab-
hangigkeit von den Bearbeitungs-
zeiten und -prozessen der zustan-
digen Stellen.

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

Ein weiteres Risiko stellt der bestehen-
de Fachkraftemangel in der Woh-
nungswirtschaft dar. Daher werden
gerade die Verdnderungen im
Personalbereich neue Herausforde-
rungen mit sich bringen und
zukunfts- und lernféhige Organisa-
tionen einfordern. Treiber fur diese
Veranderungen sind Themen wie z. B.
Digitalisierung, mobiles Arbeiten,
Wertewandel in der Gesellschaft,
Work-Life-Balance usw. Die weitere
Steigerung der Arbeitgeberqualitat
unterliegt daher einer fokussierten
Betrachtung, eine Zertifizierung mit
dem TOPAS-Siegel wird in 2026 ange-
strebt.

Die dynamische und damit in Teilen
unsichere Klimaschutzgesetzgebung
und die damit einhergehenden
Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebdudesektor bzw. die
Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch
fur unser Unternehmen auf dem Weg
zur Klimaneutralitat dar. Eine CO,-
Bilanz wurde erstellt, eine Software
zur Darstellung eines Klimapfades
angeschafft und eine unternehmens-
eigene Klimaschutzstrategie erarbei-
tet, ausgerichtet an den technisch-
wirtschaftlichen und finanziellen
Gegebenheiten sowie den gesetz-
lichen und baurechtlichen Vorgaben.

Zusammenfassend  sind keine
bestandsgefahrdenden oder entwick-
lungsbeeintrachtigenden Risiken er-
kennbar, die zu einer ungunstigen
Entwicklung im Unternehmen mit
negativer Beeinflussung auf die
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
fUhren kénnten.

3.2. Chancen der kiinftigen
Entwicklung

Auch fir die Zukunft erwarten wir
eine glnstige Vermietungssituation
mit leicht steigenden Mieten und
zusatzlichen  Neubauwohnungen.
Weitere Chancen werden wir bei
Wirtschaftlichkeit durch Neubau von
Wohnungsbestanden ebenso wahr-
nehmen wie auch energetische Mo-
dernisierungen und die Herstellung
nachfragegerechter Grundrisse im
Altbaubestand. Durch den verstarkten
Einsatz von erneuerbaren Energien
und energieeffizienten Technologien
kénnen die Wohngebdude klima-
freundlicher gestaltet werden.

Die angebotenen wohnbegleitenden
Dienstleistungen, Beratungsangebote
und Nachbarschaftstreffs werden

auch in den kommenden Jahren die
Lebensqualitdt in den Quartieren
weiter erhéhen und ausgewogene
Nachbarschaftsstrukturen unterstit-
zen. Die Gesellschaft plant weiterhin
eine bedarfsgerechte Weiterentwick-
lung solcher Angebote.

Im Jahr 2025 wurde in Niedersachsen
auf gesetzlicher Ebene die Mdglich-
keit der Konzernfinanzierung fur
kommunale Wohnungsunternehmen
geschaffen, auch wenn diese nur
anteilig im Besitz der Kommune sind.
Dadurch fallen bei zuknftigen
Kreditaufnahmen die Kosten fir die
Besicherung der Kredite weg.
Weitere Chancen liegen im Ausbau
der Digitalisierung der Verwaltungs-
prozesse wie auch der Mieterkommu-
nikation. Die Gesellschaft setzt kon-
tinuierlich Digitalisierungsprojekte in
der Prozessoptimierung und Kunden-
kommunikation um und baut diese
stetig aus.

4. Prognosebericht

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

Fur das Geschaftsjahr 2026 wird
gemal Wirtschaftsplan ein Ergebnis
von TEUR 2.570 erwartet. Der Jahres-
Uberschuss fur das Geschaftsjahr
2026 setzt sich gemaB Wirtschafts-
plan aus den folgenden wesentlichen
Kennzahlen zusammen:
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Umsatzerldse aus Mieten und Pachten
Instandhaltungsaufwendungen
Zinsaufwendungen

Jahresuiberschuss vor Ergebnisabfiihrung

Ist 2025 Plan 2026

TEUR TEUR
21.807 22.470
6.569 7.800
1.624 2.030
3.086 2.570

Klimaschutz gewinnt in der Immobi-
lienwirtschaft zunehmend an Bedeu-
tung, da nachhaltiges Bauen und
energieeffiziente Gebdude entschei-
dend zur Reduzierung von CO,-Emis-
sionen und zur Erreichung globaler
und nationaler Klimaziele beitragen.

Das gesteckte Klimaschutzziel nach
dem Bundes-Klimaschutzgesetz ist die
Senkung der CO,-Emissionen gegen-
Uber dem Referenzjahr 1990 bis zum
Jahr 2045 in Etappen auf eine Netto-
Treibhausgasneutralitat. Fur das Bun-
desland Niedersachsen wurde eine
Anpassung der Klimaschutzziele vor-
genommen. Nach diesem Beschluss
soll die Klimaneutralitdt im Gebaude-
bestand bereits 2040 erfolgen.

Im Rahmen der Erreichung dieses Ziels
setzt die Gesellschaft verstarkt auf die
energetische Modernisierung des
Gebaudebestands und damit einher-
gehend auch auf eine Dekarboni-
sierung der Warmeerzeugung. Fur
den Bestand beliefen sich die direkten
Treibhausgas-Emissionen fir das Jahr
2024 auf:

e Stationare Verbrennung (Scope 1):
7.202 /C0O5-4q

e Fernwarmebezug (Scope 2):
568 t/C0O,-dq

Das Gesamtresultat fur 2024 ent-
spricht einem durchschnittlichen kli-
mabereinigten CO,-Ausstol3 von 25,8
kg/m2 Wohnflache (Scope 1 und 2).

Im Vergleich zum Referenzjahr 1990
(39,4 kg CO»/m2a) konnte somit
bereits eine Reduzierung in Hohe
34,5 % erreicht werden.

Das CO,-Monitoring wird seit 2021
jahrlich erfasst und dient als Steuer-
instrument fir den weiteren Moderni-
sierungsfahrplan. Seit diesem Jahr er-
stellt die Gesellschaft zudem jahrlich
einen ESG-Bericht. Die Erstellung
einer ersten GWO-Bilanzierung ist
ebenfalls fur 2026 geplant.

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

Trotz dieser positiven Entwicklungen
und der konsequent verfolgten
Nachhaltigkeitsstrategie sieht sich die
Gesellschaft zunehmend externen
makrodkonomischen und geopoliti-
schen Risiken ausgesetzt. Durch den
Nahost-Krieg ab 28.02.2026 verschar-
fen sich bestehende Unsicherheiten
vor allem hinsichtlich des Risikos sig-
nifikant steigender Energiepreise.
Weitere Folgen kénnen insbesondere
wachsende Mietforderungsausfalle
und deutlich hohere Finanzierungs-
kosten bei einer inflationsbedingten
Straffung der Geldpolitik sein.

Unter Berlcksichtigung des gegen-
wartig wirtschaftlichen Umfeldes sind
Prognosen fur das Geschéftsjahr 2026
mit Unsicherheiten verbunden. Neben
den Kriegen und den globalen
Handelskonflikten kénnen sich An-
derungen klimatischer Bedingungen
weltweit, Zinsentwicklung, Inflation,
Personalmangel bei den ausfihren-
den Unternehmen oder Verzdge-
rungen bei Materiallieferungen ne-
gativ auf den Geschaftsverlauf aus-
wirken. Quantitative Angaben auf die
Vermodgens-, Finanz- und Ertragslage
sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Jahresabschlusses daher noch
nicht verlasslich moglich.

Gottingen, 19.05.2026

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Gottingen

Christian Schmelcher
Geschaftsfthrer

Bilanz
Gewinn- und Verlustrechnung und Anhang



Bilanz zum 31. Dezember 2025

Aktivseite

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermdgensgegenstdande
Entgeltlich erworbene Rechte und Werte sowie Lizenzen
an solchen Rechten und Werten

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

~N o b~ WwN

Ill. Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Summe Anlagevermébgen

B. Umlaufvermégen
I. Andere Vorréate

1. Unfertige Leistungen
2. Andere Vorrate

Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

2. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

3. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen

4. Forderungen gegen Gesellschafter

5. Sonstige Vermdgensgegenstande

[1l. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
2. Bausparguthaben

Summe Umlaufvermoégen

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2025
EUR

176.067.241,61

EUR

42.226,00

31.12.2024
EUR

66.351,00

175.468.175,00

6.808.910,70 7.088.660,89
710.857,52 706.029,52
293.602,29 228.767,29
189.366,06 215.872,33
9.359.180,32 3.783.533,57
686.322,50 887.334,46
194.115.481,00 188.378.373,06

3.100,00 3.100,00

194.160.807,00 188.447.824,06

10.878.071,23

11.448.530,12

49.189,47 48.447,84
10.927.260,70 11.496.977,96

133.359,45 227.413,19
55.250,82 72.378,20
3.580,32 0,00
16.004,74 11.110,28
9.786.090,32 8.820.197,50
9.994.285,65 9.131.099,17

168.194,51 5.898.523,11
1.179.407,95 1.176.915,32
1.347.602,46 7.075.438,43

22.269.148,81

1.606,50

27.703.515,56

325,73

216.431.562,31

216.151.665,35

Passivseite

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnrucklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Andere Gewinnriicklagen

1. Bilanzgewinn

Eigenkapital insgesamt

. Riickstellungen

. Ruckstellungen fir Pensionen

. Steuerrtickstellungen
. Sonstige Ruckstellungen

w N —

. Verbindlichkeiten
. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten
. Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern
. Erhaltene Anzahlungen
. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung
b) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit
) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern
6. Sonstige Verbindlichkeiten
(davon aus Steuern 0,00 EURNorjahr: 12.483,11 EUR)

A WN = A

D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

31.12.2025
EUR

11.600.000,00
30.123.207,82

EUR

23.200.000,00

31.12.2024
EUR

23.200.000,00

11.600.000,00
28.123.207,82

41.723.207,82

39.723.207,82

1.319,52 1.319,52

64.924.527,34 62.924.527,34

1.896.407,00 1.966.674,00
0,00 1.256,82
234.546,26 199.135,00
2.130.953,26 2.167.065,82

128.410.086,08 123.550.757,84
3.824.318,02 7.875.700,00

12.128.831,68

13.175.821,51

28.876,38 39.271,35
72.232,09 67.544,61
2.572.270,49 2.433.176,42
2.220.670,34 1.330.573,78
25.326,63 42.197,07
149.282.611,71  148.515.042,58

93.470,00 2.545.029,61

216.431.562,31

216.151.665,35
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Gewinn- und Verlustrechnung

fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

vk N

10.

11

12.
13.
14.
15.
16.
17.
18.
19.

20.

Umsatzerlose

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

b) aus Betreuungstatigkeit

) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Verdnderung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand

a) Lohne und Gehaélter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung
davon fur Altersversorgung EUR 217.817,34
(VJ EUR 155.349,37)

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

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

. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

davon an verbundene Unternehmen

EUR 9.210,13 (VJ EUR 0,00)

davon aus der Aufzinsung von langfristigen Ruckstellungen
EUR 10.789,00 (VJ EUR 21.727,00)

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Ergebnis nach Steuern und vor Gewinnabfiihrung
Aufwendungen aus Gewinnabftihrungen
Jahresiiberschuss

Gewinnvortrag

Einstellungen in Gewinnriicklagen

—in andere Gewinnrticklagen

Bilanzgewinn

31.12.2025
EUR

33.589.764,33
28.279,89
321.896,31

EUR

31.12.2024
EUR

32.127.577,86
40.107,01
394.073,71

-17.816.776,17

33.939.940,53

-570.458,89
130.500,00
197.214,80

32.561.758,58
616.945,80
212.000,00
364.718,42

-18.172.214,14

-180.195,72 -302.137,90
-17.996.971,89  -18.474.352,04

-2.555.213,48 -2.396.675,75
-834.259,23 -682.762,75
-3.389.472,71 -3.079.438,50

-4.831.556,95 -4.679.323,98

-1.947.726,00 -1.757.489,72

204,00 155,82

19.208,56 42.598,08

-1.623.873,61 -1.641.328,49

-31.203,96 -38.225,12

3.895.803,88 4.128.018,85

-809.597,61 -1.297.445,07

3.086.206,27 2.830.573,78

-1.086.206,27 -1.330.573,78

2.000.000,00 1.500.000,00

1.319,52 1.319,52

-2.000.000,00 -1.500.000,00

1.319,52 1.319,52

Anhang fir das Geschaftsjahr 2025

A | Allgemeine Angaben

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

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

Zwischen der Gesellschaft (Organ-
gesellschaft) und der Beteiligungs-
gesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Gottingen (Organtrager), besteht ein
Ergebnisabflhrungsvertrag, der am
14. Dezember 2020 in das Handels-
register unter der Registernummer HRB
201986 der Beteiligungsgesellschaft
Stadt Goéttingen mbH, Gottingen, einge-
tragen wurde. Zum 31. Dezember 2025
wurde keine Vertragskiindigung vorge-
nommen.

Das fur die Rechnungslegung der
Gesellschaft verwendete Gliederungs-
schema von Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung entspricht den
handelsrechtlichen Vorschriften unter
Berlicksichtigung  der  Verordnung
Uber die Gliederung des
Jahresabschlusses  von  Wohnungs-
unternehmen  (JAbschlWUV), dem
GmbH-Gesetz und dem Gesellschafts-
vertrag.

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

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

B | Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

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

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

Das Sachanlagevermégen ist zu
fortgeflihrten  Anschaffungs-  bzw.
Herstellungskosten bewertet und wird,
soweit abnutzbar, um planmaBige
Abschreibungen vermindert. Vermo-
gensgegenstande des Sachanlagever-
mogens werden auBerplanmaBig abge-
schrieben, soweit eine voraussichtlich
dauerhafte Wertminderung vorliegt.

Grundsatzlich werden Vermdgensge-
genstdnde des Sachanlagevermdgens
nach MaBgabe der voraussichtlichen
Nutzungsdauer abgeschrieben. Die Ab-
schreibungen auf Zugange des Sachan-
lagevermogens erfolgen zeitanteilig.
Fremdkapitalzinsen und Grundsteuern
wahrend der Bauphase werden nicht in
die Herstellungskosten einbezogen.
ModernisierungsmaBnahmen werden
innerhalb der Vermogensgegenstande
aktiviert, sofern der Gebrauchswert des
Vermdgensgegenstandes durch eine
wesentliche Verbesserung gesteigert
wird.

In den 2025 aktivierten Herstellungs-
kosten fur Wohngebaude und andere
Gebaude sind Kosten der allgemeinen
Verwaltung in Héhe von EUR 130.500,00
enthalten.

Die planmaBigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstdnde des Anlage-

vermogens wurden wie folgt durch-
geflhrt:

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

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

b) Grundstlicke mit anderen Bauten
werden Uber 19 bis 50 Jahre abge-
schrieben. Spielplatze (AuBenanlagen)
werden Uber eine Laufzeit von 10 Jah-
ren abgeschrieben.

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

d) Die Abschreibungsdauer der Ma-
schinen betragt 5 Jahre, der Blockheiz-
kraftwerke 10 Jahre sowie der Photo-
voltaikanlagen 20 Jahre.

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

f) Geringwertige Wirtschaftsguter bis zu
einem Wert von EUR 150,00 werden als
sofortiger Aufwand erfasst; fir ab-
nutzbare bewegliche Wirtschaftsguter
ist bei Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten mit einem Wert zwischen
EUR 250,00 und EUR 1.000,00 ein

18



Sammelposten zu bilden, der im
Wirtschaftsjahr der Bildung und in den
folgenden vier Wirtschaftsjahren mit
jeweils einem Funftel abzuschreiben ist
(analog § 6 Abs. 2 a EStG).

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

Die Vorrate werden unter Beachtung
des strengen Niederstwertprinzips zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten
angesetzt. Fur die Bewertung der
Vorrate wurde die Fifo-Methode als
Verbrauchsfolgeverfahren  zugrunde
gelegt. Die Bewertung der unfertigen
Leistungen ist unter Berticksichtigung
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 beruicksichtigt.

Liquide Mittel und Bausparguthaben
sind zum Nennwert angesetzt.

Auf der Aktivseite sind als Rechnungs-
abgrenzungsposten Ausgaben vor
dem Abschlussstichtag ausgewiesen,
soweit sie Aufwand flr eine bestimmte
Zeit nach diesem Tag darstellen.

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

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

Handelsregister. Das Stammkapital ist
zum Nennwert angesetzt.

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

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
Verlangerung des durchschnittlichen
Marktzinses der letzten sieben auf die
letzten zehn Jahre bei Altersversor-
gungsverpflichtungen ergibt sich ein
negativer Unterschiedsbetrag in Hohe
von EUR 26.814,00.

Die Pensionsrlickstellung wurde auf der
Grundlage eines versicherungsmathe-
matischen Gutachtens gebildet. Das
Gutachten wurde nach dem Teilwert-
verfahren unter Anwendung der
,Richttafeln 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-
bank ermittelte Abzinsungssatz von
2,06 % gegentber 1,90 % 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 Steuerrickstellungen und sons-
tigen Ruckstellungen bertcksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewis-
sen Verbindlichkeiten. Sie sind in der
Hohe des nach vernlnftiger kaufman-
nischer Beurteilung kunftigen Erfil-
lungsbetrages angesetzt.

Verbindlichkeiten sind zum Erfllungs-
betrag angesetzt.

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

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

Anlagevermogen

Die Entwicklung der einzelnen Posten
des Anlagevermdgens st unter
Angabe der Abschreibungen des
Geschaftsjahres  im  Anlagespiegel
(Anlage 1) dargestellt.

Vorrate

In der Position ,unfertige Leistungen”
sind noch nicht abgerechnete Betriebs-
und Heizkosten in Hohe von EUR
10.878.071,23 (VJ EUR 11.448.530,12)
enthalten.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 31.12.2025 31.12.2024
EUR EUR

Forderungen aus Vermietung 133.359,45 227.413,19
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (0,00) (0,00)
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 55.250,82 72.378,20
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (0,00) (0,00)
Forderungen aus Lieferungen und Leistungen 3.580,32 0,00
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (0,00) (0,00)
Forderungen gegen Gesellschafter 16.004,74 11.110,28
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (0,00) (0,00)
sonstige Vermogensgegenstande 9.786.090,32 8.820.197,50
davon mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr (5.526.065,00) (5.526.065,00)
9.994.285,65  9.131.099,17

Die Forderungen gegen Gesellschafter
bestehen in voller Hohe aus Forde-
rungen gegen die Beteiligungs-
gesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Géttingen.

In den Sonstigen Vermdgensgegen-
standen sind  Forderungen aus
Tilgungsnachlassen in Héhe von EUR
5.921.265,00 (VJ EUR 5.921.265,00),
Investitionszuschiisse in Hohe von EUR
1.858.920,03 (VJ EUR 1.791.420,03),
Zuschisse der BAFA aus Fordermitteln
des Energie- und Klimafonds in Hohe
von EUR 1.041150,00 (VJ EUR
42.350,00), Tilgungszuschisse in Hohe
von EUR 423.00000 (VJ EUR
423.000,00) und Zuschlsse der Stadt
Géttingen aufgrund von Forderpro-

grammen in Hohe von EUR 456.214,40
(VJ EUR 456.214,40) enthalten, die
rechtlich nach dem Bilanzstichtag
entstehen.

Gegenliber dem Finanzamt ist ein
Steuererstattungsanspruch in Hohe
von EUR 7263,22 (VJ EUR 0,00) aus-
gewiesen.
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Rucklagenspiegel Bestand Einstellung bei Entnahme bei Bestand am
zum Beginn des der Aufstellung des der Aufstellung des Ende des
Geschaftsjahres  Jahresabschlusses  Jahresabschlusses Geschaftsjahres

Gewinnricklagen EUR EUR EUR EUR

Gesellschaftsvertragliche

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

Andere Gewinnrtcklagen

Die Verdnderung der anderen
Gewinnrlicklagen in Hohe von EUR
2.000.000,00 resultiert aus der Ruck-
lagenzufiihrung aus dem Jahres-
Uberschuss 2025 in Hohe von EUR
2.000.000,00 fur eine Investitions-
ricklage.

Ruckstellungen fiir Pensionen

Flr die Pensionsriickstellung wurde eine
versicherungsmathematische  Berech-
nung nach den Grundsétzen des BiiMoG
durchgefihrt. Dieser Berechnung lagen
ein Rechnungszins von 2,06 % und
zuklnftige Rentenanpassungen von
2,0 % zugrunde. In der Ruckstellungs-
veranderung ist ein Zinsanteil in Hohe
von EUR 10.789,00 enthalten.

Steuerruickstellungen

Die Ruckstellungen fur Steuern vom Ein-
kommen und Ertrag betreffen Korper-
schaftsteuer sowie Solidarititszuschlag.
Im  Geschaftsjahr wurden keine ent-
sprechenden Ruckstellungen gebildet
(VJ Korperschaftsteuer EUR 1.191,32;
Solidaritatszuschlag EUR 65,50), da sich
zum Bilanzstichtag ein Erstattungsan-
spruch ergibt. Die Forderung gegentiber
dem Finanzamt wird unter den sons-
tigen Vermdgensgegenstanden ausge-
wiesen.

Sonstige Rickstellungen

In den sonstigen Ruckstellungen sind
Ruickstellungen fur Prifungs- und Bera-
tungskosten in Hohe von EUR 53.500,00,
Rickstellungen fir Lohne und Gehélter

28.123.207,82

2.000.000,00

sowie Abfindungen in Hohe von EUR
41.390,00, Zahlung von Leistungsentgelt
in Hohe von EUR 48.600,00, Rick-
stellungen fur Urlaub in Hohe von EUR
29.300,00, Rickstellungen fiir Sozialver-
sicherungsbeitrdge in Hohe von EUR
12.256,26, Aufbewahrungs- und interne
Jahresabschlusskosten in Hohe von EUR
3450000, Rickstellungen gem. CO,-
KostAufG in Hohe von EUR 10.000,00
sowie Kosten der Vertffentlichung in
Hohe von EUR 5.000,00 enthalten.

Verbindlichkeiten

Die Restlaufzeiten und die Besicherung
der Verbindlichkeiten sind im Verbindlich-
keitenspiegel (Anlage 2) im Einzelnen
dargestellt.

Rechnungsabgrenzungsposten

Der passive Rechnungsabgrenzungs-
posten in Héhe von EUR 93.470,00
(VJ EUR 2.545.029,61) resultiert aus emp-
fangenen Mietzahlungen, die erst nach
dem Abschlussstichtag zu Umsatz-
erlosen fuhren.

Treuhandvermdgen

Die Gesellschaft verfigt am Bilanz-
stichtag Uber Mietsicherheiten in Hohe
von EUR 2.560.225,55 einschlieBlich
aufgelaufener Zinsen. Sie werden auBer-
halb des Vermogens der Gesellschaft
verwaltet.

Haftungsverhaltnisse
Zum Bilanzstichtag bestanden keine
Haftungsverhéltnisse.

0,00 30.123.207,82

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

Gewinn- und Verlustrechnung
Umsatzerlose

2025 2024
Aufteilung nach Tatigkeitsbereichen TEUR % TEUR %
Erlose aus Bewirtschaftungstatigkeit 33.590 99,0 32.128 98,7
Erlése aus Betreuungstatigkeit 28 0,1 40 0,1
Erldse aus anderen Lieferungen und Leistungen 322 0,9 394 1,2
33.940 100,0 32.562 100,0
Die Umsatzerldse aus Bewirtschaftungstatigkeit enthalten:
2025 2024
TEUR TEUR
Sollmieten 21.985 20.919
Umlagen 11.759 11.358
Gebuhren und Zuschisse 24 23
33.768 32.300
Erlésschmalerungen -178 -222
33.590 32.078

Andere aktivierte Eigenleistungen
Der Posten ,Andere aktivierte Eigenleis-
tungen” beinhaltet eigene Aufwendun-
gen flr begleitende Bauleitung in
Hohe von EUR 130.500,00 (VJ EUR
212.000,00).

Sonstige betriebliche Ertrage

In den sonstigen betrieblichen Ertragen
sind Erstattungen aus Lohnfortzah-
lungen (TEUR 51; VJ TEUR 43), Ertrage
aus der Objektbetreuung von Beleg-
wohnungen (TEUR 50; VJ TEUR 49),
Ertrdge aus der Auflésung von Riick-
stellungen (TEUR 12; VJ TEUR 9),
Ertrage aus der Herabsetzung von
Wertberichtigungen (TEUR 8; VJ TEUR
34), Ertrdge aus dem Abgang von
Vermdgensgegenstanden des Anlage-
vermogens (TEUR 8; VJ TEUR 5) sowie
periodenfremde Ertrdge (TEUR 5;
VJ TEUR 131) enthalten. Die perioden-
fremden Ertrége resultieren aus Umsatz-
steuer-Erstattungen fur das Vorjahr
(TEUR 5; VJ TEUR 6) sowie einer Nach-
berechnung fir die Objektbetreuung

von Belegwohnungen fiir Vorjahre
(TEUR 0; VJ TEUR 125).

Aufwendungen fir bezogene Liefe-
rungen und Leistungen

Die Verringerung der Aufwendungen
fur Bewirtschaftungstatigkeit resultiert
Uberwiegend aus niedrigeren Instand-
haltungskosten in Hohe von TEUR 528
(TEUR 6.569; VJ TEUR 7097). Dartber
hinaus fuhrten gesunkene Gaspreise zu
einer Reduzierung der Heizkosten um
TEUR 318 (TEUR 4.746; V) TEUR 5.064).
Gegenlaufig wirkten sich erhdhte Auf-
wendungen fur die Wasserversorgung
in Hohe von TEUR 95 (TEUR 1.786;
VJ TEUR 1.691) sowie gestiegene
Versicherungspramien in Hohe von
TEUR 38 (TEUR 728; VJ TEUR 690) aus.
Im Zusammenhang mit der Umstellung
von Gas auf Fernwdrme entstanden
zusatzliche, nicht umlagefahige Auf-
wendungen in Hohe von TEUR 218.

Personalaufwendungen
Die unter den Personalaufwendungen

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

Abschreibungen

Das Gebaude ,Lonsweg 4-6" wurde im
Berichtsjahr abgerissen; der Restbuch-
wert in Hohe von EUR 1,02 wurde
auBerplanmaBig abgeschrieben. Fir das
Gebéude ,Lénsweg 8-12" wurde eine
Kernsanierung durchgefuhrt; aufgrund
des weiterhin bestehenden Wertever-
lusts erfolgte auch hier die auBerplan-
maBige Abschreibung des Restbuch-
werts in Hohe von EUR 1,02.

Sonstige betriebliche Aufwendungen
In den sonstigen betrieblichen Aufwen-
dungen sind gem. § 285 Nr. 31 HGB
Aufwendungen von auBergewdhn-
licher GréBenordnung (Abbruchkosten
in Hohe von TEUR 553) enthalten. Des
Weiteren sind in den sonstigen betrieb-
lichen Aufwendungen Abschreibungen

20



auf Forderungen in Héhe von TEUR 188
(VJ TEUR 263) enthalten.

Zinsen und hnliche Aufwendungen

Die Aufwendungen fir Zinsen und &hn-

liche Aufwendungen beinhalten folgen-

de Einzelpositionen:

- Dauerfinanzierungsmittel TEUR 1.573
(VJ TEUR 1.586)

- Sonstige Zinsen und &hnliche Auf-
wendungen TEUR 31 (VJ TEUR 33)

- Zinsaufwand flr Pensionsriick-
stellungen TEUR 11 (VJ TEUR 22)

- Zinsaufwendungen gegentber
Gesellschaftern TEUR 9 (VJ TEUR 0)

Sonstige Steuern

Die sonstigen Steuern enthalten insbe-
sondere mit TEUR 808 (VJ TEUR 1.296)
umlagefdhige Grundsteuern. Die Ab-
nahme im Geschaftsjahr resultiert aus
der Anderung der Bemessungsgrund-
lage zur Grundsteuer ab dem 01. Januar
2025.

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

2025 2024
Vollzeit Teilzeit Vollzeit Teilzeit
Geschaftsfuhrer/-in 1 0 1 0
Angestellte 30 7 25 8
Gewerbliche Arbeitnehmer/-innen 4 1 5 1
Auszubildende 2 0 2 0
37 8 33 9

Im Berichtsjahr wurden 12 geringfligig
Beschaftigte beschaftigt (V) 14).

Die Gesellschaft ist dem Versorgungs-
werk VBLU (Allianz Lebensversicherung
AG, Stuttgart) flr Mitarbeiter/-innen,
die bis 1999 in die Gesellschaft ein-
getreten sind, sowie dem Versorgungs-
werk der Wohnungswirtschaft e.V,
Hannover, fir Mitarbeiter/-innen, die ab
dem Jahr 2000 in die Gesellschaft ein-
getreten sind, angeschlossen. Die
Belastungen hieraus belaufen sich
im  Geschaftsjahr 2025 auf EUR
129.43795; bei umlagepflichtigen
Gehaltern von TEUR 2.399.

Geschéftsfihrung

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH Géttingen, Gottingen, handelt durch ihren
alleinvertretungsberechtigten und von den Beschrankungen des § 181 BGB be-

freiten Geschaftsfuhrer

Herrn Christian Schmelcher, Géttingen (ab 1. Januar 2025)

Gesamtbeziige der Geschaftsfiihrung

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

Geschaftsfuhrer Bezlige erhalten hat.

Mitglieder des Aufsichtsrates

1.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betragen im Geschaftsjahr 2025 EUR 6.000,00
und die Beztige friiherer Mitglieder des Geschaftsflihrungsorgans EUR 156.728 86.

Petra Broistedt — Vorsitzende —

Oberburgermeisterin der Stadt Gottingen

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

André Kaufmann (ab 1. Januar 2025)
Sparkassen-Betriebswirt

Uwe Friebe
Padagoge M. A/Ratsherr

Rolf Becker
Pensionar/Ratsherr

Regina Meyer
Referatsleiterin Landkreis Gottingen/Ratsfrau

Stephan Bartels
Polizeibeamter/Ratsherr

Karl-Heinz Paskuda
Dipl.-Sozialwirt/Rentner

Christian Schmetz
Erster Stadtrat der Stadt Géttingen

E | Gewinnverwendung

Aufgrund des mit der Beteiligungs-
gesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Géttingen, abgeschlossenen Ergebnis-
abfuhrungsvertrages vom 14.12.2020
mit Wirkung zum 21.12.2020 wurde fir
2025 ein Gewinn in Hoéhe von EUR
1.086.206,27 abgefihrt.

Darlber hinaus wurde ein Betrag von
EUR 2.000.000,00 bei der Aufstellung
des Jahresabschlusses in die Gewinn-
ricklagen eingestellt.

Das Geschaftsjahr 2025 schlieBt mit
einem Bilanzgewinn von EUR 1.319,52,
der als vororganschaftlicher Gewinnvor-
trag des Jahres 2019 bestehen bleibt.

F | Konzernverhéltnisse

Die Anteile der Gesellschaft liegen bei
der Beteiligungsgesellschaft ~ Stadt
Gottingen mbH, Géttingen (Mutter-
unternehmen). Mit dem Mutterunter-
nehmen ist ein Gewinnabfihrungs-
vertrag abgeschlossen. Die Beteiligungs-
gesellschaft Stadt Gottingen mbH,
Gottingen, erstellt einen Einzelabschluss,
der in den Konzernabschluss der Stadt
Géttingen einbezogen wird.

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

Géttingen, 19.05.2026

Stadtische Wohnungsbau GmbH
Géttingen

Christian Schmelcher
Geschaftsfuhrer
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Anlage 1: Entwicklung des Anlagevermégens zum 31.12.2025

Anschaffungs-/Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
01.01.2024 Zugange Zuschrei- Abgange Umbu- 31.12.2025 01.01.2025 Zugange Zuschrei- Abgange Umbu- 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
bungen chungen bungen chungen
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

Immaterielle
Vermdgensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Rechte
u. Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten u. Werten 255.207,91 1.188,81 0,00 0,00 0,00 256.396,72 188.856,91 25.313,81 0,00 0,00 0,00 214.170,72 42.226,00 66.351,00
Summe immaterielle
Vermogengsgegenstande 255.207,91 1.188,81 0,00 0,00 0,00 256.396,72 188.856,91 25.313,81 0,00 0,00 0,00 214.170,72 42.226,00 66.351,00
Sachanlagen
Grundstticke und grund-
stlicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 335.481.830,64 | 2.335.485,011 0,00 -831.832,17 | 2.657.584,85| 339.643.068,33 | 160.013.655,64 4.394.001,21 0,00 -831.830,13 0,00 | 163.575.826,72 | 176.067.241,61| 175.468.175,00
Grundstlcke mit Geschafts-
und anderen Bauten 13.522.290,62 35.943,74 0,00 0,00 0,00 13.558.234,36 6.433.629,73 315.693,93 0,00 0,00 0,00 6.749.323,66 6.808.910,70 7.088.660,89
Grundstlcke ohne Bauten 721.102,11 21.232,00 0,00 0,00 0,00 742.334,11 15.072,59 16.404,00 0,00 0,00 0,00 31.476,59 710.857,52 706.029,52
Technische Anlagen und
Maschinen 1.712.846,91 0,00 0,00 0,00 88.660,90 1.801.507,81 1.484.079,62 23.825,90 0,00 0,00 0,00 1.507.905,52 293.602,29 228.767,29
Betriebs- und Geschafts-
ausstattung 952.002,02 27.360,79 0,00 -42.875,51 2.449,00 938.936,30 736.129,69 56.316,06 0,00 -42.875,51 0,00 749.570,24 189.366,06 215.872,33
Anlagen im Bau 3.783.533,57 7.453.540,95 0,00 0,00 |-1.877.894,20 9.359.180,32 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 9.359.180,32 3.783.533,57
Bauvorbereitungskosten 887.334,46 669.788,59 0,00 0,00 -870.800,55 686.322,50 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 686.322,50 887.334,46
Summe Sachanlagen 357.060.940,33 | 10.543.351,08 0,00 -874.707,68 0,00| 366.729.583,73 | 168.682.567,27 4.806.241,10 0,00 -874.705,64 0,00 | 172.614.102,73 | 194.115.481,00| 188.378.373,06
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 3.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 3.100,00
Summe Finanzanlagen 3.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 3.100,00 3.100,00
Gesamtbetrag 357.319.248,24 | 10.544.539,89 0,00 -874.707,68 0,00 | 366.989.080,45 | 168.871.424,18 4.831.554,91 0,00 -874.705,64 0,00 | 172.828.273,45| 194.160.807,00 | 188.447.824,06

1) In den Zugéngen wurden Investitionszuschisse von EUR 1.068.830,68 verrechnet.
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Anlage 2: Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. a. Rechte stellen
sich wie folgt dar :

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit gesichert Art der
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentber 128.410.086,08 4944.634,48 18.434.095,26 105.031.356,34  128.410.086,08 GPR*
Kreditinstituten (123.550.757,84)  (5.411.982,36) (19.773.581,82) (98.365.193,66) (123.592.291,14) GPR/BU*
Verbindlichkeiten gegentber 3.824.318,02 156.649,98 659.241,17  3.008.426,87 3.824.318,02 GPR*
anderen Kreditgebern (7.875.700,00) (341.402,98) (1.290.781,64) (6.243.515,38) (7.834.166,70) GPR*
Erhaltene 12.128.831,68 12.128.831,68 0,00 0,00 0,00
Anzahlungen (13.175.821,51) (13.175.821,51) (0,00) (0,00) (0,00)
Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus 28.876,38 28.876,38 0,00 0,00 0,00
Vermietung (39.271,35) (34.391,52) (4.879,83) (0,00) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus 72.232,09 72.232,09 0,00 0,00 0,00
Betreuungstatigkeit (67.544,61) (67.544,61) (0,00) (0,00) (0,00)
¢) Verbindlichkeiten aus anderen 2.572.270,49 2.450.845,06 40.505,43 80.920,00 0,00
Lieferungen und Leistungen (2.433.176,42) (2.236.441,10) (117.615,32) (79.120,00) (0,00)
Verbindlichkeiten gegentber 2.220.670,34 2.220.670,34 0,00 0,00 0,00
Gesellschaftern (1.330.573,78)  (1.330.573,78) (0,00) (0,00) (0,00)
Sonstige 25.326,63 25.326,63 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten (42.197,07) (42.197,07) (0,00) (0,00) (0,00)
Gesamtbetrag 149.282.611,71 22.028.066,64 19.133.841,86 108.120.703,21 132.234.404,10 GPR*
(148.515.042,58) (22.640.354,93) (21.186.858,61) (104.687.829,04) (131.426.457,84) GPR/BU*

* GPR = Grundpfandrecht | BU = Birgschaft

Die Stadt Gottingen hatte Ausfallblrgschaften in Hohe von EUR 3.780.988,41 fur Darlehen Gbernommen.
Diese Burgschaften wurden in 2025 abgel6st.

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 Geschaftsfuhrung laufend
Uberwacht.

Der vorliegende Jahresabschluss und
der Lagebericht fur das Geschéftsjahr
2025 wurden durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V.
geprift.

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

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

Géttingen, den 25.06.2026

Broistedt
Vorsitzende des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat den Jahres-
abschluss und den Lagebericht zum
31. Dezember 2025 gepriift und gebil-
ligt. Er empfiehlt der Gesellschafts-
versammlung, den Jahresabschluss
festzustellen.
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Auszug aus dem Bestatigungsvermerk des

Abschlussprfers*

Prifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der
Stadtischen  Wohnungsbau GmbH
Gottingen, Gottingen — bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2025 und der
Gewinn- und Verlustrechnung fur das
Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
3112.2025 sowie dem Anhang, ein-
schlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden -
gepruft. Darlber hinaus haben wir
den Lagebericht der Stadtischen
Wohnungsbau  GmbH  Géttingen,
Gottingen, fur das Geschéaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2025 geprift.

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

« entspricht der beigefiigte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vor-
schriften und vermittelt unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entspre-
chendes Bild der Vermoégens- und
Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fur
das Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2025 und

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

Hannover, den 19.05.2026

GeméaB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB
erkldren wir, dass unsere Priifung zu
keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresab-
schlusses und des Lageberichts gefiihrt
hat.

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft

Viemann
Wirtschaftsprifer

in Niedersachsen und Bremen e.V.

*Der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger offengelegt.

Gunther
Wirtschaftsprifer
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Mitgliedschaften

Die Stadtische Wohnungsbau GmbH

Gottingen ist Mitglied in folgenden

Organisationen:

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

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

* Bundesstiftung Baukultur e.V.

* Forderverein Goéttingen Pro City e. V.

* Energieagentur Region Gottingen e. V.

Deutsche Entwicklungshilfe fir

soziales Wohnungs- und Siedlungs-

wesen e.V. (DESWOS)

* VEA e V.

Initiative \Wohnen.2050 e.V.

* Kunst e.V.

Stadtische _ .
Wohnungsbau
Gottingen
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