Wohnstétten-Gesellschaft mit beschriankter Haftung
Braunschweig : :

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 1.

1. Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. Erhéhung des Bestandes an unferﬁgen Leistungen
3. sonstige betriebliche Ertrage
4. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

5. Abschreibungen auf Sachanlagen

6. sbnstige betriebliche_Aufwendungen
7. Ertrédge aus anderen Finanzanlage;n
8. sonstige Zinsen und dhnliche Ertrége
9. Zinsen und &hnliche Aufwendungen

10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

11. Ergebnis nach Steuern

12. sonsfige Steuern

13. Jahresiiberschuss

Braunschweig, den 15. Februar 2024

Januar bis 31. Dezember 2023

Geschiftsjahr

Vorjahr
€ € €
1.292.186,75 1.312.051,44
37,00 0,00
1.292.223,75 1.312.051,44
48.104,68 12.930,42
31.850,43 55.363,66
702.908,45 573.622,53
669.270,41 806.722,99
187.685,65  182.628,85
213.190,22  166.345,06
10,00 15,00
.21.881,55 17,50
38.238,46 39.920,19
3.756,54 8,57
248.291,09  417.852,82
39.001,70 38.997,50
209.289,39  378.855,32
I yal
Torgtgr Vo
Geschéftsfihrer
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Wohnstéatten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2023

AKTIVA
Geschiftsjahr Vorjahr
A € €
A. Anlagevermdgen
l. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten 5.146.475,24 5.165.499,27
2. Bauvorbereitungskosten 3.129,70 41.889,53
5.149.604,94 5.207.388,80
Il. Finanzanlagen
1. Beteiligungen f 1.451.000,00 1.451.000,00
2. andere Finanzanlagen 200,00 100,00
1.451.200,00 1.451.100,00
6.600.804,94 6.658.488,80
B. Umlaufvermégen
l. Vorrate
unfertige Leistungen 412.151,66 364.046,98
Il Fdrderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung : 225,07 1.044,04
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 776,67 776,67
3. Forderungen gegen Gesellschafter 1.307.648,69 0,00
4. sonstige Vermdégensgegensténde 73.162,12 45.290,43
1.381.812,55 47.111,14
lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 861.887,05 '1.882.341,57
2.655.851,26 2.293.499,69
C. Rechnungsabgrenzungsposten 2.837,30 2.387,80
Bilanzsumme 9.259.493,50 8.954.376,29

Braunschweig, den 15. Februar 2024

\

Torsten VoR \
Geschaftsfiihrer
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Wohnstatten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Braunschweig

Bilahz zum 31. Dezember 2023

PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
A. Eigenkapital
l. Gezeichnetes Kapital 520.000,00 520.000,00
Il. Gewinnriicklagen
1. gesellschaftsvertragliche Ricklage 260.000,00 260.000,00
2. Bauerneuerungsricklage 1.985.000,00 1.985.000,00
3. andere Gewinnriicklagen i 509.518,36 509.518,36

2.754.518,36 2.754.518,36

lll. Gewinnvortrag 3.681.509,31 3.302.653,99
IV. Jahresiiberschuss 209.289,39 378.855,32

7.ﬁ65.317,06 6.956.027,67

B. Riickstellungen

sonstige Rickstellungen 19.350,00 23.089,36

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 377.575,70 400.189,66
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditgebern 908.829,36 944.805,94
3. erhaltene Anzahlungen 513.285,34 450.492,68
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen .53.367,95 13.566,89
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 211.534,43 156.473,73

2.064.592,78 1.965.528,90

D. Rechnungsabgrenzungsposten 10.233,66 9.730,36
Bilanzsumme : 9.259.493,50 8.954.376,29

Braunschweig, den 15. Februar 2024

Tor Vo
Gesci{a?ﬂﬂsﬂ]h&er
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Lagebericht 2023

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft wurde am 29. Juni 1933 in der Rechtsform der AG gegriindet. Die Umwandlung in eine
GmbH wurde am 22. Dezember 1965 unter der Handelsregisternummer B 371 beim Amtsgericht Braun-

schweig eingetragen.

Verbundenes Unternehmen ist die Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig, die 100 % des Stamm-
kapitals an der Gesellschaft halt.

Zur Erfullung ihrer wirtschaftlichen Aufgaben nutzt die Gesellschaft auf der Grundlage eines 1965 mit der
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig geschlossenen Geschaftsbesorgungsvertrages die Einrich-
tungen und das Personal der Muttergesellschaft. ;

Laut Gesellschaftsvertrag errichtet, betreut und bewirtschaftet die Gesellschaft Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auBerdem alle im Be-
reich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen,
Grundstiicke erwerben, belasten und verduRern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemein-
schaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

Am 20. September 2017 haben die Wohnstatten-Gesellschaft mbH und die Gemeinde Cremlingen die
Cremlinger Wohnungsbau GmbH (CWG), Cremlingen, gegriindet. Die Wohnstatten-GmbH hat sich zu
25 % entsprechend 1.451,0 T€ am Stammkapital beteiligt.

2. Wirtschaftsbericht

. 2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Zum Jahresende 2023 konnte ein bereinigter Riickgang des Bruttoinlandproduktes um -0,3% gegeniiber
dem Vorjahr festgestellt werden.’ ;

Die Inflationsrate wird sich im Dezember 2023 voraussichtlich auf 3,7% belaufen und ist somit im Vormo-
natsvergleich (3,2%) gestiegen. Auch die Verbraucherpreise stiegen im Jahresdurchschnitt um 5,9%.2

Die aktuell vorliegende Kriegs- und Krisensituation préagt weiterhin die Teuerung im Jahr 2023. Trotz
staatlicher Entlastungsmafnahmen verteuerten sich Energieprodukte gegeniiber dem Vorjahr weiterhin
um +5,3% (2022 +29,7%). Auf Monatsebene verlief die Entwicklung der Preise mittlerweile volatil.®

Um den Inflationsdruck zu bekédmpfen, hob die EZB den Leitzins in vielen Einzelschritten an. Nach zehn
Zinsschritten liegt der Leitzins bei 4,5% (Stand 14.09. 2023) In der Folge vervierfachten sich Immobilien-
kredite im Vergleich zum Jahresende 2020.4

1 ifo Geschéftsklimaindex gefallen (Dezember 2023) | Fakten | ifo Institut - https:/www.ifo.de/fakten/2023-12-18/ifo-geschaeftsklimaindex-gefallen-dezember-2023
1
Abruf vom 28.01.2024

5 Inflationsrate im Jahr 2023 bei +5,9% - Statistisches Bundesamt (destatis.de) - https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilun-
gen/2024/01/PD24 020 611.html; Abruf vom 28.01.2024
3
Ebd.
4 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trend 2023/2024 — GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.; Seite 14
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Der ifo Geschaftsklimaindex triibte sich zum Jahresende ein. Im Bauhauptgewerbe liegt der Indikator auf
dem niedrigsten Wert seit 2005. Mit einer weiteren Eintribung der Geschafte in den kommenden Mona-
ten rechnet etwa jedes zweite Unternehmen.®

Das Zusammenspiel der Zinsentwicklung und der Stimmung im Bauhauptgewerbe wird unterstrichen
vom geringeren Neukreditvolumen, in deren Folge ein Einbruch bei den Baugenehmigungen deutlich zu
erkennen ist.. Fir Wohnungen sind die Baugenehmigungen bereits um -31,6% im Vorjahresmonats-Ver-
gleich zurtickgegangen (August 2023).°

Die wirtschaftliche Abbildung von preisgunstigen Neubau-Wohnungen wird aufgrund der Zinsentwicklung
und Baukostensteigerungen unmdéglich. Derzeit missten 15,20 EUR/m? Nettokaltmiete erhoben werden,
um ein wirtschaftliches Projekt abzubilden. Dies sind +5,27 EUR/m? bzw. +53% mehr als Mitte 2021.7

Das Ziel der Bundesregierung, rund 400.000 neue Wohnungen pro Jahr zu schaffen, konnte im Jahr
2022 nur mit 74% (295.000 Neubauwohnungen) erreicht werden. Im Bereich der Mietwohnungen (Ziel
160.000 Wohnungen) konnten lediglich 53% (85.000 Wohnungen) fertiggestellt werden.®

Fur Braunschweig zeigt das jlngst aktualisierte und bis 2035 fortgeschriebene Wohnraumversorgungs-
konzept den Bedarf auf, bis 2035 Baurecht fur rd. 12.200 neue Wohnungen zu schaffen. Im mittleren
Zeitabschnitt, 2026 bis 2030, zeigt die Prognose einen Bedarf von 3.500 Wohnungen. In der Stadt ist fast
jeder funfte Haushalt auf preisgebundenen Wohnraum angewiesen. Die Schatzungen fir das 6ffentlich
geférderte Segment zeigen in der Maximalvariante einen Bedarf von rd. 1.750 Wohnungen bis 2035 auf.®

2.2 Geschaftsverlauf

Die Wohnstétten-Gesellschaft mbH bewirtschaftete am 31.12.2023 234 Wohnungen und 3 Garagen mit
einer Wohn-/Nutzflache von rd. 12.867 m? im Stadtgebiet von Braunschweig. Gegeniiber dem Vorjahr
ergaben sich keine Veranderungen.

Zur Unternehmensentwicklung ergibt sich folgender Uberblick:

Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022
TE€ " T€ T€
Umsatzerlése aus (Grund-)Mieten 945 917 927
Instandhaltungsaufwendungen 307 292 198
Zinsaufwendungen ' 38 38 40
Jahresiiberschuss _ 295 209 379

Entsprechend der zum Vorjahrsabschluss 2022 festgestellten Entwicklung der Erlésschmélerungen in-
folge Leerstands, wurden auch im Jahr 2023 die Umsatzerlése aus Sollmieten nicht erreicht. Die Plan-
zahlen fir kiinftige Wirtschaftsjahre wurden bereits realitdtsnah angepasst.

2 ifo Geschaftsklimaindex gefallen (Dezember 2023) | Fakten | ifo Institut - hitps://www.ifo.de/fakten/2023-12-18/ifo-geschaeftsklimaindex-gefallen-dezem-
ber-2023; Abruf vom 28.01.2024

2 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trend 2023/2024 — GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e.V.; Seite 15

7 Ebd. Seite 17-18

8 Ebd. Seite 31

9 Stadt Braunschweig; Referat Kommunikation; Presseinformation 398/2023 vom 22.05.2023
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Die Sollmieten konnten mit 958,0 T€ den Planwert von 963,1 T€ nicht erreichen. Die Erlésschmélerungen
beliefen sich zum Jahresende auf insgesamt 40,8 T€ und Uberschritten den Planwert (-18,3 T€) um
- 22,5 T€. Dies ist auf die Leerstandsentwicklung zuriickzufiihren: Im Jahresdurchschnitt standen 7,08
(Vorjahr 4,33) Objekte leer. Auch die Leerstandsdauer der Mietobjekte erhéhte sich. Diese betrug 2.624
Tage im Jahr 2023, wahrend es im Vorjahr noch 1.540 Tage gewesen sind.

Auf das im Planvergleich geringere Jahresergebnis i. H. von 209,3 T€ (Plan 295,2 T€) wirken bei riickldu-
figen Umsatzerlésen aus Mieten infolge von Leerstédnden (22,5 T€ Planabweichung) wesentlich entfal-
lende betriebliche Ertrage aus Férdermitteln (47,7 T€) sowie hdheren Instandhaltungskosten (15,6 T€).

Im Berichtsjahr konnten Mieterhéhungen aufgrund von wohnwertverbessernden und energieeinsparen-
den MaRBnahmen sowie Mietanpassungen bei Neuvermietungen vorgenommen werden. Die Sollmieten
fir Wohnungen u. a. erhéhten sich um 6 T€ auf 958 T€. Die Erlésschméalerungen infolge Leerstands u.
a. betrugen rd. 41 T€ und belaufen sich auf 4,3 % (Vorjahr: 2,7 %) der Sollmieten. Die durchschnittliche
monatliche Sollmiete belief sich in 2023 auf 6,20 € (Vorjahr: 6,17 €) je m? Wohnfldche.

Im Geschéftsjahr 2023 wurde konsequent weiter in den Bestand investiert und fiir Instandhaltung und
Modernisierung 398,0 T€ (Vorjahr: 234,9 T€) nach Verrechnung mit Erstattungen aufgewendet. Der An-

teil der mietwirksamen Modernisierungsma3nahmen lag bei 187,3 T€ (Vorjahr: 126,8 T€); die darin ent-
haltenen Aktivierungen beliefen sich auf 129,9 T€ (Vorjahr: 77,0 T€).

Am Bilanzstichtag ergab sich eine marktbedingte Leerstandsquote von 2,14 % (Vorjahr: 0,4 Prozent).
Die Fluktuationsrate verringerte sich auf 10,3 % (Vorjahr: 11,5 %).

Im Berichtsjahr wurde ein Jahresiiberschuss von 209,3 T€ (Vorjahr: 378,9 T€) erzielt. Aufgrund des Ge-
winnvortrages aus 2022 ergibt sich ein Bilanzgewinn in Hohe von 3.890,8 T€.

Insgesamt wird die Entwicklung der Gesellschaft positiv beurteilt. Die Entwicklung der Sollmieten verlauft

grundséatzlich positiv — die erhéhten Erlésschmélerungen erachten wir nicht als andauernde Thematik.
Instandhaltung und Modernisierung konnten planmafig fortgefiihrt werden.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

2.3.1 Ertragslage

Das Jahresergebnis von 209,3 T€ (Vorjahr: 378,9 T€) setzt sich wie folgt zusammen:

2023 Vorjahr Verdanderung
T€ T€ T€

Betriebsergebnis (Hausbewirtschaftung) * 230,7 375,6 -144,9
Finanzergebnis (ohne Zinsen der Hausbewirtschaftung) 18,1 0,0 18,1
neutrales Ergebnis -39,5 3,3 -42.8
Jahresiiberschuss 209,3 - 378,9 -169,6
* darin verrechnet: ; :

Umsatzerlése aus Grundmieten 917,3 926,5 -9,2

Instandhaltungskosten ; -291,5 -197,7 -93,8

Abschreibungen auf Anlagevermégen -187,7 -182,6 -5,1

Zinsaufwendungen -38,2 -39,9 1,7

Das gesunkene Betriebsergebnis ist im Wesentlichen auf geringere Umsatzerlése aus Grundmieten in-
folge Erlésschmalerungen sowie héheren Instandhaltungsaufwendungen und betrieblichen Aufwendun-
gen zuriickzufithren. Im Vorjahr erhaltene Férdermittel fiir energetische BaumaBnahmen und Versiche-
rungserstattungen waren im Berichtsjahr ebenfalls riicklaufig.
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Vorhandene Liquiditatstiberhénge konnten bei steigendem Zinsniveau ertragswirksam angelegt werden.
Dies stellt sich im Finanzergebnis dar.

Das neutrale Ergebnis wird von Aufwendungen fir frihere Jahre dominiert, die aus nachgeforderfen Ge-
schaftsbesorgungskosten fiir die Verwaltung der Gesellschaft resultieren.

Nachstehende Kennzahlen zeigen die Entwicklung der Ertragslage auf:

2023 2022 2021 2020 2019

Eigenkapitalrentabilitat % 3,0 A5,4 4.6 54 37

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital am 31.12.

Gesamtkapitalrentabilitat % 27 47 40 46 35

Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme

Zinsdeckung % 42 43 45. 47 62

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete abzuglich Erlésschméalerungen

Das gegeniiber dem Vorjahr gesunkene Jahresergebnis filhrt bei einer erhéhten Bilanzsumme zu einer
Verringerung der Eigenkapital- und der Gesamtkapitalrentabilitat.

Die gesunkene Zinsdeckung resultiert aus geringeren Mieteinahmen, die jedoch stérker gesunken sind
als die rickldufigen Zinsaufwendungen infolge der Zinsdegression.

2.3.2 Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung zeigt folgendes Bild:

2023 Vorjahr
: T€ T€
Flussige Mittel am 01.01. 1.882 1.510
Flussige Mittel am 31.12. * ' 2.162 1.882
Zunahme/Abnahme (-) der fliissigen Mittel 280 372
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit ** 508 547
Cashflow aus der Investitionstatigkeit - -130 -77
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit *** -98 -98
Zunahme/Abnahme (-) der fliissigen Mittel 280 372
* / **/ dedede
darin enthalten
* Cashpoolforderung (enthalten in Forderungen gegen Gesellschafter) 1.300 0
** Cashflow nach DVFA/SG 397 562
*** planmaRige Tilgungen 60 58

Wie die vorstehende Ubersicht zeigt, war der Cashflow nach DVFA/SG in 2023 wie im Vorjahr ausrei-
chend, um die planmaRigen Tilgungen auf die Dauerfinanzierungsmittel zu decken.
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Die Abnahme des Cashflows aus der laufenden Geschéftstatigkeit beruht hauptsachlich auf dem gegen-
tber dem Vorjahr verringerten Jahresergebnis infolge geringerer Mieterlése (nach Erlésschmélerungen),
héheren Instandhaltungsaufwendungen sowie gestiegenen betrieblichen Aufwendungen.

Die Gesellschaft war zu jeder Zeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Wie in
den Vorjahren wurden auch im Geschéftsjahr 2023 die eingerdumten Kreditlinien nicht in Anspruch ge-
nommen. Zur Reduzierung der laufenden Kosten fir die Kontenfithrung wurde die Kreditlinie auf 77 T€

(Vorjahr 332 T€) gesenkt.

2.3.3 Vermdgenslage

Das Sachanlagevermégen hat sich bei Investitionen von 129,9 T€ sowie aufgrund der planmagigen Ab-
schreibungen von 187,7 T€ um 1,1 % vermindert.

Die Zunahme des Umlaufvermégens ist im Wesentlichen auf gestiegene Bestédnde an Finanzmitteln (ein-
schlieBlich der Cashpoolforderung gegen Gesellschafter) zuriickzufiihren.

Gegeniiber dem Vorjahr hat sich das Eigenkapital um 3,0 % erhéht, da wiederum ein Jahresiiberschuss
erzielt werden konnte.

Der Anstieg der Verbindlichkeiten ist das Ergebnis aus den planméBigen Tilgungen auf Kreditverbind-
lichkeiten, jedoch stérker gestiegenen Verbindlichkeiten aus Anzahlungen auf noch nicht abgerechnete
Betriebskosten, Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen sowie Verbindlichkeiten gegeniiber
verbundenen Unternehmen. :

Die Entwicklung der Vermégenslage zeigt sich in folgenden Kennzahlen:

2023 2022 2021 2020 2019

Eigenkapitalquote % 774 777 76,0 750 736

Eigenkagitél zum Bilanzstichtag

Bilanzsumme

Durchschnittliche Verschuldung j rd. €/m* 100 105 109 113 118
Objektfinanzierungsmittel AV + im Wohnungsbestand

eingesetzte Unterehmensfinanzierungsmittel
Wohn- und Nutzflache

Durchschnittliche Buchwerte der Grundstiicke und Geb&aude rd.€/m?> 400 401 413 421 433

Buchwerte Grundsticke mit Wohnbauten
Wohn- und Nutzflache

Die Eigenkapitalquote ist trotz Jahrestberschuss wegen der im Verhaltnis stérker angestiegenen Bi-
lanzsumme gesunken.

Der planmagige Abbau von Fremdfinanzierungsmitteln fihrt wiederum zu einer Verbesséruhg der durch-
schnittlichen Verschuldung.

Der Riuickgang der durchschnittlichen Buchwerte ist darauf zurtickzufihren, dass die planmagigen Ab-
schreibungen die nachtraglichen Herstellungskosten aufgrund der Modernisierungsmafinahmen Uber-

steigen.
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3. - Prognose-, Chancen- und Risikobericht

3.1 Prognosebericht

‘Wir planen die konsequente Fortsetzung von Instandhaltungs- und ModernisierungsmaBnahmen unserer
Bestandsobjekte auf der Basis einer prazisen Portfolioanalyse.

Steigende Tilgungsanteile bei den Annuitdtendarlehen wirken sich positiv auf die Vermégens- und Er-
tragslage aus.

Als Instandhaltungs- und Modernisierungsbudget sind fiir das Geschéftsjahr 2024 rund 440 T€ (davon
als nachtrégliche Herstellungskosten zu aktivieren 188 T€) eingeplant. Die Erlése aus Grundmieten sind
mit 927 T€ sowie die Zinsaufwendungen mit 34 T€ in der Planungsrechnung beriicksichtigt worden. Ins-
gesamt geht die Erfolgsplanung fir das Geschaftsjahr 2024 von auf 1.354 T€ steigenden Umsatzerlésen
und einem Jahresiiberschuss von 263 T€ aus.

Fir das Geschaftsjahr 2024 sind Investitionen Gber 128 T€ fur MaBnahmen vorgesehen, die zur Redu-
zierung der CO2-Emissionen beitragen.

3.2 Risikobericht

Den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere durch den Krieg gegen die Ukraine, wesentlich
geschuldet, sind steigende Energie- und Rohstoffpreise zu verzeichnen. Die aus den Energiepreisstei-
gerungen folgenden Erhéhungen der Bruttowarmmieten kénnten die Zahlungsfahigkeit einzelner Kunden
Uiberstrapazieren. Hieraus kénnen Erldsausfélle resultieren. Durch verschiedene staatliche Gegenmaf-
nahmen, wie z. B. die Energiepreisbremse oder der vortibergehend geminderte Umsatzsteuersatz auf
Energie, werden die Haushaltsbelastungen reduziert, sodass zum aktuellen Zeitpunkt von keiner wesent-
lichen Beeintrachtigung der Geschaftsbeziehungen auszugehen ist.

Mietforderungen werden sorgféltig beobachtet. Bei Zahlungsschwierigkeiten bieten wir unseren Mietern
rechtzeitig aktive Hilfestellung an, um Verlusten vorzubeugen und Ausfallrisiken gering zu halten.

Der Kapitaldienst kann jederzeit neben allen Bewirtschaftungskosten aus den regelméRigen Zuflissen
des Vermietungsgeschéftes erbracht werden. Liquiditatsrisiken sind weder akut noch langerfristig zu er-
warten. Aus den aktuell steigenden Kreditmarktzinsen sind wegen der geringen Restschulden sowie noch
anhaltenden Zinsbindungen keine wesentlichen Gefahren erkennbar.

Aus der Beteiligung an der Cremlinger Wohnungsbau GmbH wirken Chancen und Risiken. Die anfanglich
schwache Ertragslage der Gesellschaft ergibt sich aus einer verlangerten Bauphase mit spéater einset-
zenden Ertrédgen sowie héheren Bewirtschaftungskosten aus gestiegenen Baupreisen. Die CWG plant
erst mittel- bis langfristig wesentliche positive Jahresiiberschiisse zu erzielen. Unter Beriicksichtigung
der derzeitigen Eigenkapitalausstattung und méglicher stiller Reserven im Anlagevermégen der CWG ist
die Werthaltigkeit des Beteiligungsbuchwerts von 1.451,0 T€ derzeit gesichert. Hohe Leerstandsquoten
oder ein Riickgang der Immobilienpreise in Cremlingen kénnten jedoch in Zukunft eine auRerplanméRige
Abschreibung auf den Beteiligungsbuchwert zur Folge haben.

Derivative Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind im Unternehmen nicht einge-

setzt. Das Anlagevermdégen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uiberwiegend um Annuitdtendarlehen mit zehnjéhriger Zinsfestschreibung. '
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Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen fir
den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fir
unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme
der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO»-Emissionen begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive
Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaft-
lichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, vorgese-
hen. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ beeinflussen
kénnten, sowie auch bestandsgefahrdende Risiken, sind unter Wirdigung der rechtllchen und wirtschaft-
lichen Gegebenhelten derzeit nicht erkennbar.

3.3 Chancenbericht

Aufgrund der auch fir die Zukunft erwarteten ginstigen Vermietungssituation rechnen wir nicht mit nen-
nenswertem Leerstand oder umfangreichen Mietausféllen.

RegelmaRig eingehende, punktuell leicht steigende Mieten sowie die fortlaufend geplante und aus Ei-
genmitteln finanzierte Investitionstéatigkeit in den Immobilienbestand sorgen dafiir, dass die derzeit ins-
gesamt positive Konstellation unserer Gesellschaft mindestens mittelfristig als gesichert betrachtet wer-

den kann.

In der Gesellschaft vorhandene Liquiditatsreserven kdnnen zum aktuell guten Zinsniveau ertragswirksam
angelegt werden — weiterhin ergeben sich Entschuldungspotentiale bei Auslaufen der Zinsbindungen.

Unsere mittel- und langfristige Investitionsplanung basiert auf der Grundlage einer kontinuierlichen Be-
wertung unseres Immobilienportfolios. Ein jahrlich aufgestellter Wirtschaftsplan, der eine mittelfristige Er-
folgs-, Investitions- und Finanzplanung beinhaltet, wird durch die Unternehmensgremien genehmigt. Die

Einhaltung der Planzahlen wird Gberwacht. Der Geschéftsfiihrung werden quartalsweise Berichte tiber
die Budgetiiberwachung der Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen vorgelegt.

Braunschweig, den 15. Februar 2024

Wohnstatten-Gesellschaft mbH

Torsten Vo

Geschaftsfihrer
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NIEDERSCHRIFT

Uber

den Beschluss der Gésellschafterversammlung der Wohnstatten-Gesellschaft mbH
im Umlaufverfahren am 27.05.2024

Teilnehmer:

a) die Gesellschafterin

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig mit
520.000,00 € Stammkapital

vertreten durch ihren Geschéftsfiihrer

Herrn Torsten VofB

b) vom Aufsichtsrat

Frau Annette Schiitze, Vorsitzende des Aufsichtsrates (als Versammlungsleiterin)

¢) die Geschéftsfuhrung

Herr Torsten Vof}

Beschliisse:

Die Gesellschafterversammliung fasst per Umlaufverfahren entsprechend der Empfehlung des
Aufsichtsrates vom 26.04.2023 folgende Beschlisse:

1. Feststellung des Jahresabschlusses 2023

Der Jahrestiberschuss betragt 209.289,39 Euro. Unter Beriicksichtigung des Gewinnvortrages aus
dem Vorjahr in the.von 3.681.509,31 Euro ergibt sich ein Bilanzgewinn von 3.890.798,70 Euro.
Der Bilanzgewinn wird in voller Héhe auf neue Rechnung vorgetragen.

2. Entlastung der Geschéftsfiihrung fiir das Geschiftsjahr 2023

Herrn Torsten VoR wird fur seine Téatigkeit als Geschéaftsfiihrer der Wohnstatten-GmbH fr das
Geschaftsjahr 2023 Entlastung erteilt.

3. Entlastung des Aufsichtsrates fiir das Geschiftsjahr 2023

Auf Antrag von Herrn VoB, als Vertreter der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig, wird dem
Aufsichtsrat Entlastung fur das Geschéftsjahr 2023 erteilt,

4. Bestellung des Abschlusspriifers fiir das Geschiftsjahr 2024

Als Prufer des Jahresabschlusses fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar 2024 bis 31. Dezember
2024 wird die PKF FASSELT Partnerschaft mbB, Wirtschaftsprifungs-gesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft Rechtsanwalte, Braunschweig, (PKF) bestellt.

Herr VoB, als stimmberechtigtes Mitglied der Gesellschafterin Nibelungen-Wohnbau-GmbH, stimmt
den Beschliissen im Umlaufverfahren zu.

Braunschweig den 07. Juni 2024

Geschaftgfuhtung
Wohnstéatten-Gesellschaft mbH



