Wohnstitten-Gesellschaft mit beschrinkter Haftung
Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA
Geschiftsjahr Vorjahr
€ € g
A. Anlagevermégen
l. Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Wohnbauten 4.989.317,29 5.120.968,88

2. Bauvorbereitungskosten 0,00 1.564,85

: 4.989.317,29  5.122.533,73
Il. Finanzanlagen

1..Beteiligungen 1.451.000,00 1.451.000,00
2. andere Finanzanlagen 200,00 200,00
1.451.200,00 1.451.200,00

6.440.517,29  6.573.733,73

B. Umlaufvermdgen

l. Vorrite

1. unfertige Leistungen 534.540,33 475.205,40
534.540,33 475.205,40

Il. Forderungen und sonstige Vermdégensgegenstinde

1. Forderungen aus Vermietung 12.165,59 1.149,60
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 22.896,16
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 23.411,26 28.379,14
4. sonstige Vermdgensgegenstéande 2.063.245,51 1.673.578,25

2.098.822,36  1.726.003,15

. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten f 324.420,29 442.912,50
2.957.782,98  2.644.121,05

C. Rechnungsabgrenzungsposten . : 2.678,00 2.678,00

Bilanzsumme 9.400.978,27  9.220.532,78

Braunschweig, den 25. Februar 2026

Tors{gh Vol

‘Geschaftsfihrer

Anlage 1/1



Wohnstéatten-Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVA

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Gewinnriicklagen

1. gesellschaftsvertragliche Ricklage
2. Bauerneuerungsriicklage
3. andere Gewinnrucklagen

lll. Gewinnvortrag
IV. Jahresiiberschuss

B. Riickstellungen

1. sonstige Ruckstellungen

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

3. erhaltene Anzahlungen

4. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen

+ D. Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Braunschweig, den 25. Februar 2026

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
520.000,00 520.000,00
260.000,00 260.000,00
1.985.000,00 1.985.000,00
509.518,36 509.518,36
2.754.518,36 2.754.518,36
4.216.277,21 3.890.798,70
173.741,20 325.478,51
7.664.536,77 7.490.795,57
35.678,46 16.748,49
35.678,46 16.748,49
230.713,16 244.670,23
833.860,17 871.857,07
539.328,59 522.782,60
63.903,17 36.338,79
19.001,19 22.036,33
1.686.806,28 1.697.685,02
13.956,76 15.303,70
9.400.978,27 9.220.532,78
Torstn Vap
Geschaftsflhrer
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Wohnstétten-Gesellschaft mit beschréankter Haftung

Braunschweig

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das

Geschiftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 1.413.877 14 1.341.803,03
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 0,00 1.413.877,14 18.487,40
2. Erh6hung des Bestandes an unfertigen Leistungen 59.334,93 63.053,74
3. sonstige betriebliche Ertréage 16.931,31 58.282;31
4. Aufwendungen fir bezog’ene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit 916.899,49 768.125,68
573.243,89 713.500,80
5  Abschreibungen auf Sachanlagen 196.257,22 197.030,94
6. sonstige betriebliche Aufwendungen 174.230,78 165.789,70
7. Ertrage-aus anderen Finanzanlagen 20,00 11,97
8. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 38.826,50 55.438,93
9. Zinsen und &hnliche Aufwe_ndungen 31.470,65 33.850,89
10. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -3.759,06 9,66
11. Ergebnis nach Steuern 213.890,80 372.271,11
12. sonstige Steuern 40.149,60 46.792,60
13. Jahresiiberschuss 173.741,20 325.478,51

Braunschweig, den 25. Februar 2026

e

Torsten E!Vw?& ‘
Geschéftsitihrer
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Wohnstéatten-Gesellschaft mit beschriankter Haftung
Braunschweig

Lagebericht 2025

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 hélt. :

Zur Erfullung ihrer wirtschaftlichen Aufgaben nutzt die Gesellschaft auf der Grundlage eines 1965 mit der
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig geschlossenen Geschéftsbesorgungsvertrages 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 auerdem alle im Be-
reich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tbernehmen,
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 Wohnstétten-GmbH hat sich zu
25 % entsprechend 1.451 T€ am Stammkapital beteiligt.

2. Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verlief im Jahr 2025 weiterhin verhalten. Nach den
amtlichen Quartalsdaten stagnierte das Bruttoinlandsprodukt (preis-, saison- und kalenderbereinigt) im
3. Quartal 2025 gegentiber dem Vorguartal (0,0 %); im Vorjahresvergleich lag es preisbereinigt um 0,3 %
héher.’

Die Inflationsentwicklung zeigte sich im Jahresverlauf 2025 deutlich beruhigt: Im Jahresdurchschnitt 2025
lag die Inflationsrate bei +2,2 % und damit auf dem Niveau des Vorjahres (Jahresdurch-
schnitt 2024: +2,2 %; 2023: +5,9 %).?

Vor diesem Hintergrund setzte die Européische Zentralbank ihren geldpolitischen Kurs im Jahr 2025 fort.
In den geldpolitischen Beschliissen vom 18. Dezember 2025 wurden die EZB-Leitzinsen unverandert be-
lassen.® '

Der ifo Geschaftsklimaindex sank im Dezember 2025. Im Bauhauptgewerbe verharrte der Index dabei
unverandert auf niedrigem Niveau: Die Unternehmen beurteilten die aktuelle Lage schlechter, blickten
aber weniger skeptisch auf die kommenden Monate.* ;

1 DESTATIS — Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung Nr. 388 vom 30.10.2025;
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/10/PD25_388_811.html; Abruf vom 19.01.2026

2 DESTATIS — Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung Nr. 019 vom 16.01.2026
hitps://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26_019_611.html; Abruf vom 20.01.2026

8 Europaische Zentralbank — EZB; Pressemitteilung vom 18.1 2.2025;
httgs://www.ecb.europa,eu/press/prldate/2025/htm|/ecb.m0251218~58bOe41 5a6.de.html

4 ifo Institut — Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung an der Universitat Miinchen e.V.; Pressemitteilung vom 17.12.2025;
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Die Bedeutung'der Immobilienwirtschaft fur die gesamtwirtschaftliche Wertschépfung bleibt hoch. Das
Grundstiicks- und Wohnungswesen erzielte im Jahr 2024 eine Bruttowertschépfung von 387 Mrd. Euro
und damit knapp 10 % der gesamten Bruttowertschépfung.®

Die wohnungspolitischen Ziele des Bundes sind im Grundsatz unverandert: Die Bundesregierung nennt
als Ziel, dass jahrlich 400.000 neue Wohnungen, davon 100.000 éffentlich geférderte Wohnungen, gebaut
werden sollen.®

Im Neubauindikator Baugenehmigungen zeigte sich 2025 (bis Oktober) eine Gegenbewegung zum Vor-
jahresriickgang: Von Januar bis Oktober 2025 wurden in Deutschland 195.400 Wohnungen in neuen so-
wie bestehenden Gebduden genehmigt (+11,2 % gegentber dem Vorjahreszeitraum). In neu zu errich-
tenden Wohngeb&uden wurden 159.200 Wohnungen genehmigt (+14,0 %), wobei die Genehmigungen
bei Einfamilienhdusern (+16,6 %) und Mehrfamilienh&usern (+13,2 %) deutlich zulegten.” Trotz dieser Be-
lebung bleibt das Genehmigungsniveau — im Verhéltnis zu den politisch gesetzten Neubauzielen und zu
den weiterhin hohen Wohnraumbedarfen — unserer Einschatzung nach strukturell herausfordernd.

Fur Braunschweig weist das 2023 aktualisierte und bis 2035 fortgeschriebene Wohnraumversorgungs-
konzept weiterhin substanzielle Bedarfe aus. Die stadtische Prognose geht davon aus, dass die Bevélke-
rung bis 2035 auf 254.772 Einwohner ansteigt. Als Zielwerte werden in Summe rund 12.200 neuen
Wohneinheiten bis 2035 festgestellt. Sozial ist die Lage weiter angespannt: Im Sinne der lokalen Analyse
zahlen rund 19 % aller Haushalte zu den einkommensschwachen bzw. armutsgefdhrdeten Haushalten
und sind auf entsprechend preisgiinstigen Wohnraum angewiesen. Fir das 6ffentlich geférderte Segment
weisen die Berechnungen (Maximal-/Obervariante) einen Bedarf von 1.749 Wohneinheiten bis 2035 aus.®

2.2 Geschaftsverlauf

Die Wohnstatten-Gesellschaft mbH bewirtschaftete am 31.12.2025 234 Wohnungen und 3 Garagen vund
1 Einstellplatz mit einer Wohn-/Nutzflache von rd. 12.868 m? im Stadtgebiet von Braunschweig.

Zur Unternehmensentwicklung ergibt sich folgender Uberblick:

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
T€ 15 T€
Umsatzgrlése aus (Grund-)Mieten 939 951 935
nach Erlésschméalerungen
Instandhaltungsaufwendungen ' 387 400 289
Zinsaufwendungen 32 92 34
Jahresiiberschuss 125 174 326

Die Erlése aus Grundmieten, als auch die Erlésschmélerungen infolge von Leerstdnden konnten sich
sowohl im Vorjahresvergleich als auch im Planvergleich verbessern.

https://www.ifo.de/pressemitteilung/2025-12-17/ifo-geschaeftsklimaindex-gesunken-dezember-2025; Abruf vom 19.01.2026

5 Deutscher Bundestag; Unterrichtung hib §10/2025 vom 15.10.2025;
https://www.bundestag.de/presse/hib/kurzmeldungen-1116424; Abruf vom 20.01.2026

6 Bundesministerium fiir Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen; MaRnahmenpaket der Bundesregierung, Artikel,
https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/DE/Massnahmengaket-bauen/massnahmenpaket-adikellhtml; Abruf vom 20.01.2026

7 DESTATIS — Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung Nr. 458 vom 18.12.2025;
https://www‘destatisde/DE/Presse/Pressemitteilunqen/2025/12/P025 458 3111.html; Abruf vom 20.01.2026

8 Stadt Braunschweig, Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation; Wohnraumversorgungskonzept, .
https://www.braunschweig.de/leben/stadtplanung bauen/b-qesamtstaedtische-entwicklunqskonzept/wohnraumversorqunqw_rg_gpz.th: Abruf vom
20.01.2026
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Die Sollmieten haben mit 974 T€ den Planwert von 973 T€ tbertroffen. Ebenfalls die Erlésschmélerungen
konnten mit -23 T€ einen besseren Wert als geplant (-34 T€) erreichen. Dies ist auf die Leerstandsent-
wicklung zurtickzufihren: Im Jahresdurchschnitt standen 3,92 (Vorjahr 5,67) Objekte leer.

Auf das im Planvergleich hohere Jahresergebnis i. H. von 174 T€ (Plan 125 T€) wirken héhere Umsatzer-
l6se (+20 T€), héhere Bestandsveranderungen (+69 T€) sowie Zinsertrage (+9 T€), geringere andere Auf-
wendungen fur bezogene Leistungen (-7 T€) und geringere sonstige betriebliche Aufwendungen (-34 T€)
als wesentliche Faktoren zum gestiegenen Jahresergebnis bei. Dementgegen stehen geringere sonstige
betriebliche Ertrage (-15 T€), hohere Betriebskosten (+88 T€) und hdéhere Instandhaltungskosten
(+12 TE).

Die Sollmieten fur Wohnungen u. a. erhéhten sich um 7 T€ auf 974 T€. Die gestiegenen Sollmieten sind
ausschlieBlich auf Neuvermietungen zurtickzufithren. Die Erlésschmélerungen infolge Leerstands u. a.
betrugen rd. 23 T€ und belaufen sich auf 2,3 % (Vorjahr: 3,3 %) der Solimieten. Die durchschnittliche
Sollmiete im Dezember 2025 belief sich auf 6,33 € (Vorjahr: 6,29 €) je m* Wohnfléche.

Im Geschéftsjahr 2025 wurde konsequent weiter in den Bestand investiert und fur Instandhaltung und
Modernisierung 455 T€ (Vorjahr: 415 T€) nach Verrechnung mit Erstattungen aufgewendet. Der Anteil

der mietwirksamen ModernisierungsmaRnahmen lag bei 202 T€ (Vorjahr: 234 T€); die darin enthaltenen
Aktivierungen beliefen sich auf 63 T€ (Vorjahr: 170 T€).

Am Bilanzstichtag ergab sich eine marktbedingte Leerstandsquote von 0,00 % (Vorjahr: 0,43 %) Die
Fluktuationsrate verringerte sich weiter auf 7,7 % (Vorjahr: 8,1 %).

Im Berichtsjahr wurde ein Jahrestberschuss von 174 T€ (Vorjahr: 326 T€) erzielt. Aufgrund des Gewinn-
vortrages aus 2024 ergibt sich ein Bilanzgewinn in Héhe von 4.390 T€.

Insgesamt wird die Entwicklung der Gesellschaft positiv beurteilt. Die EntWicklung der Sollmieten verlauft
grundsétzlich positiv — die Héhe der Erlésschmalerungen erachten wir als marktgerecht. Instandhaltung
und Modernisierung konnten planmaRig fortgefuhrt werden.

2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage

2.3.1 Ertragslage

Das Jahresergebnis von 174 T€ (Vorjahr: 326 T€) setzt sich wie folgt zusammen:

2025 Vorjahr Veranderung
T€ T€ T€

Betriebsergebnis (Hausbewirtschaftung) * 138 262 -124
Finanzergebnis (ohne Zinsen der Hausbewirtschaftung) 39 56 -17
neutrales Ergebnis -3 8 -11
Jahresiiberschuss ’ 174 326 -152
* darin verrechnet:

Umsatzerldse aus Grundmieten 951 : 935 16

Instandhaltungskosten -400 -289 -1

Abschreibungen auf Anlagevermégen -196 -196 0

Zinsaufwendungen -32 -34 +2

Das niedrigere Betriebsergebnis ist im Wesentlichen auf deutlich gestiegene Instandhaltungskosten zu-
riickzufuhren.

Vorhandene Liquiditatstiberhdnge konnten ertragswirksam angelegt werden und haben zu Zinsertragen
von 39 T€ gefuhrt. Dies stellt sich im Finanzergebnis dar.
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Das neutrale Ergebnis wird von Ertrdgen aus Steuererstattungen aus friheren Jahren dominiert. Auf-
grund hoher Aufwendungen aus der Zufuhrung zu Wertberechtigungen ist das ,neutrale Ergebnis® na-
hezu ausgeglichen.

Nachstehende Kennzahlen zeigen die Entwicklung der Ertragslage auf:

2025 2024 2023 2022 2021

Eigenkapitalrentabilitat % 23 43 30 54 46

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital am 31.12.

Gesamtkapitalrentabilitat ¢ % 22 .39 .27 47 40
Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme
Zinsdeckung % 33 36 42 43 45

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete abzuglich Erlésschmalerungen

Das gegeniiber dem Vorjahr gesunkene Jahresergebnis fihrt bei einer um rd. +2 % gestiegenen Bi-
lanzsumme zu einer Verringerung der Eigenkapital- und Gesamtkapitalrentabilitét.

Die gesunkene Zinsdeckung resultiert aus rucklaufigen Zinsaufwendungen infolge der Zinsdegression
bei gleichzeitig héheren Mieteinahmen.

2.3.2 Finanzlage

Die Kapitalflussrechnung zeigt folgendes Bild:

2025 Vorjahr
T€ T€
Flussige Mittel am 01.01. * ’ 2.116 . 2162
Flussige Mittel am 31.12 **. 2.386 2.116
Zunahme (+) / Abnahme (-) der fliissigen Mittel 270 -46
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit *** : 415 324
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit : -62 ‘ -166
Cashflow aus der Finanzierungstéatigkeit **** -83 -204
Zunahme (+) / Abnahme (-) der fliissigen Mittel 270 -46
* / sk / *kk / ek
darin enthalten
* Cashpoolforderung (enthalten in den sonst. Vermégensgegenst.) 1.673 1.308
** Cashpoolforderung (enthalten in den sonst. Vermoégensgegenst.) 2062 1.673
*** Cashflow nach DVFA/SG 370 522
**** planmaRige Tilgungen _ 52 54

Wie die vorstehende Ubersicht zeigt, war der Cashflow nach DVFA/SG in 2025 wie im Vorjahr ausrei-
chend, um die planmaRigen Tilgungen auf die Dauerfinanzierungsmittel zu decken.
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Der Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit umfasst Tilgungsleistungen und Zinsaufwendungen. Im Ver-
gleich zum Vorjahr gab es im Berichtsjahr keine auBerplanmaRige Abschreibung (Vorjahr 116 T€), was
die Abnahme erklart.

Aufgrund der deutlich geringeren Zugénge im Sachanlagevermégen ist der Cashflow aus der Investiti-
onstatigkeit im Vergleich zum Vorjahr zurlickgegangen.

Die Gesellschaft war zu jeder Zeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen nachzukommen. Wie in
den Vorjahren wurden auch im Geschéftsjahr 2025 die eingerdumten Kreditlinien nicht in Anspruch ge-
nommen.

2.3.3 Vermdgenslage

Das Sachanlagevermdégen hat sich bei Investitionen von 63 T€ sowie aufgrund der planmaBigen Ab-
schreibungen von 196 T€ um 2,6 % vermindert.

Die Zunahme des Umlaufvermogens ist im Wesentlichen auf héhere Forderungen aus Cashpoolmitteln
zurtickzufiihren.

Gegeniiber dem Vorjahr hat sich das Eigenkapital um 2,3 % erhéht, da wiederum ein Jahresiberschuss
erzielt werden konnte.

Die Minderung der Verbindlichkeiten ist das Ergebnis aus den planmaRigen Tilgungen auf Kreditverbind-
lichkeiten, Darlehensriickzahlungen zum Ablauf der Zinsbindung sowie - als weiteren wesentlichen Fak-
tor - den Riickgang der Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen.

Die Entwicklung der Vermégenslage zeigt sich in folgenden Kennzahlen:

2025 2024 2023 2022 2021

Eigenkapitalquote % 815 812 774 717 760

Eigenkapital zum Bilanzstichtag
Bilanzsumme

Durchschnittliche Verschuldung rd. €/m> 83 87 100 105 109
Objektfinanzierungsmittel AV + im Wohnungsbestand

eingesetzte Untemehmensfinanzierungsmittel
Wohn- und Nutzflache

Durchschnittliche Buchwerte der Grundstiicke und Geb&ude rd. €/m? 388 398 400 401 413

Buchwerte Grundstiicke mit Wohnbauten
~ Wohn- und Nutzflache

Die Eigenkapitalquote hat sich ergebnisbedingt erneut erhoht.

Der planmaRige Abbau von Fremdfinanzierungsmitteln fhrt wiederum zu einer Verbesserung der durch-
schnittlichen Verschuldung.

Der Ruickgang der durchschnittlichen Buchwerte ist darauf zurtickzuftihren, dass die planmaRigen Ab-
schreibungen die nachtréaglichen Herstellungskosten aufgrund der Modernisierungsmanahmen tber-

- steigen.
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3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Prognosebericht

Wir planen die konsequente Fortsetzung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmafinahmen unserer
Bestandsobjekte zur Minderung der CO2-Emissionen.

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

Als Instandhaltungs- und Modernisierungsbudget sind fiir das Geschaftsjahr 2026 rund 308 T€ (davon
als nachtragliche Herstellungskosten zu aktivieren 56 T€) eingeplant. Die Erlése aus Grundmieten (nach
Erlésschmalerungen) sind mit 955 T€ sowie die Zinsaufwendungen mit 30 T€ in der Planungsrechnung
berticksichtigt worden. Insgesamt geht die Erfolgsplanung fur das Geschéftsjahr 2026 von auf 1.486 T€
steigenden Umsatzerlésen und einem Jahrestiberschuss von 269 T€ aus.

Fur das Geschaftsjahr 2026 sieht der im September 2025 genehmigte Wirtschaftsplan Investitionen in
Heizungsanlagen i. H. von 70 T€ vor, die zur Reduzierung der CO2-Emissionen beitragen sollen.

3.2 Risikobericht

Den wirtschaftlichen Rahmenbedingungen, insbesondere durch den anhaltenden Krieg gegen die Ukra-
ine, wesentlich geschuldet, sind weiterhin hohe Energie- und Rohstoffpreise zu verzeichnen. Trotz der
zum Vorjahr unveréanderten Inflation (vgl. Kapitel 2.1) und der sich nur langsam entwickelnden wirtschaft-
lichen Lage, gehen wir nicht von wesentlichen Beeintrachtigungen der Geschéftsbeziehungen aus.

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 regelméaRigen Zuflissen
des Vermietungsgeschaftes erbracht werden. Liquiditétsrisiken sind weder akut noch l&ngerfristig 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 anfénglich
schwache Ertragslage der Gesellschaft ergibt sich aus einer verlangerten Bauphase mit spéter einset-
zenden Ertragen sowie hoheren Bewirtschaftungskosten aus gestiegenen Baupreisen. Die CWG plant
erst mittel- bis langfristig wesentliche positive Jahresuberschiisse zu erzielen. Unter Berlcksichtigung
der derzeitigen Eigenkapitalausstattung und maéglicher stiller Reserven im Anlagevermdgen der CWG ist
die Werthaltigkeit des Beteiligungsbuchwerts von 1.451 T€ derzeit gesichert. Hohe Leerstandsquoten
oder ein Rilckgang der Immobilienpreise in Cremlingen kénnten jedoch in Zukunft eine auerplanméaBige
Abschreibung auf den Beteiligungsbuchwert zur Folge haben.

Derivative Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschéfte sind im Unternehmen nicht einge-
setzt. Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitatendarlehen mit zehnjahriger Zinsfestschreibung.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und Verpflichtungen fur
den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fr
unser Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Zur Erreichung der Klimaschutzziele fur
Deutschland sind Investitionen in unsere Besténde kiinftig starker hieran auszurichten. Diese kénnen die
Ergebnissituation der Gesellschaft durch erhéhte Aufwandsanteile schmélern. Gleichzeitig fuhrt die CO»-
Bepreisung zu Belastungen, die wegen des nutzerindividuellen Energieverbrauches sowie der in variab-
len Spannen vom Vermieter zu ibernehmenden Aufwendungen nicht verldsslich geplant werden kénnen.
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Auf Grundlage einer Bestandsaufnahme der derzeitigen CO2-Emissionen wurde ein vorlaufiger
Klimapfad erstellt. Die Umsetzung der MalRnahmen wird sich an den technisch-wirtschaftlichen und fi-
nanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben ausrichten. Etwaigen
Kosten- und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Die Stadt Braunschweig hat parallel hierzu ihre Arbeit an einer kommunalen Warmeplanung aufgenom-
men. Mit der kommunalen Warmeplanung werden die belastbaren Grundlagen fur eine unternehmens-
eigene Klimaschutzstrategie in den kommenden Jahren geschaffen. Durch detaillierte Planungen, Kal-
kulationen, Marktuntersuchungen sowie einer rollierenden Liquiditatsvorschau sollen diese Risiken mini-
miert werden.

Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ beeinflussen
kdnnten, sowie auch bestandsgefdhrdende Risiken, sind unter Wirdigung der rechtlichen und wirt-
schaftlichen Gegebenheiten derzeit nicht erkennbar.

3.3 Chancenbericht

Aufgrund der auch fur die Zukunft erwarteten giinstigen 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 Investitionstatigkeit 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 Liquiditdtsreserven kénnen 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 (iberwacht. Der Geschéftsfiinrung werden quartalsweise Berichte tber
die Budgetiiberwachung der Modernisierungs- und Instandhaltungsmafnahmen vorgelegt.

Braunschweig, den 25. Februar 2026

Wohnstéatten-Gesellschaft mbH

Torstep’ Vo

Geschaftsfihrer
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