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Liebe Leserinnen und Leser,
liebe Freunde und Geschiftspartner der KWG,

es ist das erste Mal, dass ich Sie als neuer Geschéftsfiihrer
im Geschaftsbericht der KWG begriiBen darf. Auch der Bericht
selbst hat ein anderes Gesicht erhalten, wie Sie wahrscheinlich
schon bemerkt haben. Der Inhalt jedoch bietet eine gewisse
Kontinuitat — und das ist in diesen unsicheren Zeiten bereits
eine gute Nachricht.

Denn auch das Jahr 2025 war gepragt von geopolitischen Krisen
und Kriegen, deren tiefgreifende wirtschaftliche Folgen wir hier-
zulande splren: Wachsende Baukosten und anhaltend hohe
Zinsen machen den Neubau von Wohnraum schon Iangst nicht
mehr rentabel. Die gestiegene Zahl der Baugenehmigungen
im vergangenen Jahr liel3 zunachst auf Entspannung am Woh-
nungsmarkt hoffen. Allerdings ist die Zahl der Fertigstellungen
ricklaufig, so dass unterm Strich nach wie vor Hunderttausende
Wohnungen fehlen.

Den Ernst der Lage hat auch die schwarz-rote Koalition als
,eine der wichtigsten sozialen Fragen unserer Zeit“, so Bundes-
kanzler Friedrich Merz, erkannt und erste Schritte eingeleitet.
Aber auch wenn der ,Bau-Turbo” ziinden sollte und Standards
gesenkt werden — es bleibt das Problem der hohen Baukosten
und Zinsen, das den Wohnungsbau ausbremst.

Die KWG hat deshalb wie so viele andere Wohnungsunternehmen
aus Kostengriinden ihre Neubauvorhaben auf Eis gelegt. Wir
halten aber nach wie vor daran fest, zusammen mit der Stadt
Helmstedt in Offleben einen Tante-Enso-Markt zu errichten.
Damit sollen die Nahversorgung sowie ein Angebot an regionalen
Dienstleistungen nachhaltig vor Ort sichergestellt werden.

Die Anforderungen an den Klimaschutz stellen die KWG eben-
falls vor erhebliche Herausforderungen. Punktuell haben wir
bereits einzelne MaRnahmen fiir mehr Energieeffizienz vor-
genommen, wie den Einbau warmeisolierender Fenster. Eine
umfassende Strategie fir mehr Klimaschutz bereiten wir
aktuell vor. Die Ergebnisse der energetischen Bestands-
analyse, mit der wir die IWB Immobilienwirtschaftliche Beratung
GmbH beauftragt hatten, werden wir als strukturierten Klima-
pfad formulieren und nach und nach umsetzen. Daflir haben
wir fir die kommenden finf Jahre die erforderlichen finanziellen
Mittel eingeplant. Diese Investitionen dienen der notwendigen
Weiterentwicklung unseres Bestands und sichern die Zukunfts-
fahigkeit unseres Unternehmens.

Sie sehen, die Zeiten sind zwar schwierig, aber die Heraus-
forderungen hindern uns nicht daran, weiterhin guten und be-
zahlbaren Wohnraum zu schaffen. Die Zahlen beweisen es:
Der KWG ist es im vergangenen Geschéftsjahr gelungen, er-
neut ein solides Ergebnis zu erwirtschaften. So konnten wir
unsere Eigenkapitalquote auf gut 34 Prozent steigern und die
Riicklagen noch einmal deutlich aufstocken. Ich sehe uns gut
gewappnet fir die groBen Aufgaben, die vor uns liegen.

Vorwort ¢

Was mich aulerdem so zuversichtlich macht, ist die gute
Zusammenarbeit im Team. Seit gut einem Jahr trage ich nun
als Geschéftsfihrer die Verantwortung fiir die KWG. In der Zeit
habe ich kompetente, zuverlassige und engagierte Mitarbeite-
rinnen und Mitarbeiter erlebt, die sich mit ganzem Herzen fir
die gute Sache der KWG einsetzen. Ihnen gilt mein aufrichtiger
Dank.

In diesem Jahr feiert die KWG ihr 75-jahriges Bestehen. Ich bin
sicher: Mit diesem tollen Team-Geist, zusatzlicher Manpower
und dank der fortschreitenden Digitalisierung der Geschafts-
prozesse wird es uns weiterhin gelingen, den Menschen in und
um Helmstedt ein schénes und bezahlbares Zuhause zu bieten.

Ich wiinsche lhnen eine informative Lekture.
lhr

Thomas Mosenheuer
Geschaftsfiihrer KWG



2025 AUF EINEN BLICK

JAHRESUBERSCHUSS

998 T€

EIGENKAPITALQUOTE

34,07 %

BILANZSUMME

106.997 T€

FLUKTUATIONSQUOTE

8,85 %

UMSATZERLOSE

14.952 T€

DURCHSCHN. SOLLMIETE

5,99 €/m?

INSTANDHALTUNGSKOSTEN

4.403 T€

WOHNUNGEN/GEWERBE
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Angaben zur Gesellschaft
Griindung: 20.03.1951

Handelsregister:
HRB 100835 AG Braunschweig
Gesellschaftsvertrag: Stand 28.08.2012

Verbandszugehorigkeit:
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e. V., Hannover

Sitz des Unternehmens:
38350 Helmstedt

PoststralRe 11

Telefon: 0 53 51/12 06-0
Telefax: 0 53 51/12 06-99
E-Mail: info@kwg-helmstedt.de
Internet: www.kwg-helmstedt.de

Zulassung fir Tatigkeiten nach § 34 ¢ GewO durch IHK BS

Aufgaben des Unternehmens

Die Gesellschaft hat sich vorrangig einer guten, sicheren
und sozial verantwortlichen Wohnungsversorgung fiir breite
Bevdlkerungsschichten zu widmen. Sie errichtet und bewirt-
schaftet Gebaude und Anlagen, die iiberwiegend Wohnzwecken
dienen, in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigen-
heime und Eigentumswohnungen.

Die Gesellschaft kann auch Gebaude, die nicht Wohnzwecken
dienen, und sonstige Bauten errichten und bewirtschaften; sie
kann Gemeinschaftsanlagen, Folgeeinrichtungen, Laden und
Gewerbebauten, soweit sie mit ihren Bauvorhaben in Zusam-
menhang stehen, bereitstellen. Diese Leistungen kénnen auch
auf dem Wege der Betreuung ausgeiibt werden. Die Gesell-
schaft kann alle im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stad-
tebaus, der Dorf- und Stadterneuerung und der Infrastruktur
anfallenden Aufgaben Ubernehmen, Grundstiicke erwerben,
belasten und veraufRern sowie Erbbaurechte ausgeben.

Zur Erfillung der vorgenannten Tatigkeiten kann die Gesell-
schaft alle erforderlichen Nebengeschafte und Dienstleistungen
(mittelbar oder unmittelbar) erbringen.

Die KWG

JAHRE
GEMEINSAM
WACHSEN

Beurteilung des Geschaftsjahres 2025

Im Geschaftsjahr 2025 lag der Schwerpunkt auf der Bewirt-
schaftung des eigenen und fremden Grundbesitzes, Neu-
bauaktivitdten waren nicht zu verzeichnen. Die begonnenen
Planungen fir neue Projekte konnten aufgrund von rechtlichen
Hindernissen nicht fortgefiihrt und/oder abgeschlossen werden.

Das Geschaftsjahr 2025 war neben der Versorgung der
ukrainischen Flichtlinge von energetischen Modernisierungen
gepragt. Anfang 2025 wurden uns die Ergebnisse der energe-
tischen Bestandsanalyse und der CO,-Bilanz hinsichtlich der
Struktur der Heizungsanlagen, der Gebaudehiille und der
Energieeffizienz unserer Wohnungsbestande durch die IWB
Immobilienwirtschaftliche Beratung GmbH vorgestellt. Diese
Ergebnisse sollen nunmehr in einem strukturierten und
abgestimmten Vorgehen umgesetzt werden. Die fehlende
Planungssicherheit aufgrund der noch nicht abgeschlossenen
regulatorischen Einschatzung der energetischen Maflnahmen
im Kontext mit der zwingend notwendigen bilanziellen Aktivierung
der ModernisierungsmalBnahmen sind der Grund dafir, dass
noch nicht mit der konkreten Umsetzung begonnen worden ist.

Aufgrund der Bestandsausweitung unseres Portfolios und der
Fremdverwaltungen sowie damit einhergehende Personal-
aufstockungen und die Digitalisierung haben uns in den
vergangenen Jahren Uuber die Errichtung eines neuen
Verwaltungsgeb&udes nachdenken lassen. Erste Planungen zur
Nutzung des der Stadt Helmstedt gehérenden Bahnhofs-
gebaudes mit ergdnzendem Neubau wurden erstellt. Eine Rea-
lisierung ist aber aufgrund umfangreicher Abstimmungen mit
der Deutschen Bahn AG aktuell nicht absehbar. Sollten sich
hierzu bis Ende des Geschéftsjahres 2026 keine wesentlichen
Veranderungen einstellen, werden wir uns mit Alternativen, wie
der Veranderung unseres bestehenden Verwaltungsgebaudes
in der Poststral3e in Helmstedt, beschaftigen.
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Modernisierung und Sanierung

Team und Ausbildung

Beteiligung an Berufsorientierungsmesse

Schilerinnen und Schiiler der allgemeinbildenden und
berufsbildenden Schulen im Landkreis Helmstedt hatten
am 9. September 2025 auf der Domane Schickelsheim
in Konigslutter Gelegenheit, sich Uber verschiedene
Ausbildungsberufe zu informieren.

Vorher

Wohnen.

Leben.
Lieben.
Weinen.
Lachen.
Feiern.
Wachsen.

Nachher

Wohnen im historischen ,,Weichbrodt-Haus“
Nachdem wir das denkmalgeschitzte sogenannte ,Weich-

Und wer kam fir diese Aufgabe besser infrage als unser brodt-Haus" auf dem Holzberg aufwendig saniert haben, sind
Auszubildender Dominik Engel (2. v. r.) sowie unsere dort sechs Wohnungen zwischen 25 und 55 Quadratmetern
friheren Azubis Jana Somplatzki, Anne Schréder entstanden. Das historische Gebaude stammt aus dem Jahr
(Ausbilderin) und Clemens Werner (v. l.). Gemeinsam 1732. Die KWG hatte es 2018 erworben, entkernt und die
gaben sie den vielen interessierten jungen Menschen praxis- historische Struktur sorgféltig rekonstruiert. Mit dem ,Weich-
nahe Einblicke in die Ausbildung zur Immobilienkauffrau brodt-Haus® haben wir auf dem Holzberg in Helmstedt ein
beziehungsweise zum Immobilienkaufmann bei der KWG. weiteres sanierungsbedurftiges Objekt revitalisiert.
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Vorher

Nachher

Modernisierung bei Mieterwechsel
Ziehen Mieter aus, begutachten wir den Zustand der
Wohnung und modernisieren sie bei Bedarf umfassend,
bevor wir sie wiedervermieten. In den beiden Wohnungen in
Velpke und Lehre beispielweise erhielten die Raume einen
neuen Anstrich und teilweise neue Bodenbelage. In den
Badern sorgen moderne Badmobel und Bodenfliesen fir
mehr Wohnkomfort.






1. Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

Wesentliche Geschaftsfelder sind die Vermietung und Bewirt-
schaftung eigenen und fremden Grundbesitzes und die eigene
Bautatigkeit zur Bestandsoptimierung und Ergdnzung mit
Sozialimmobilien, auch in Bauherrengemeinschaften sowie als
Bautrager.

Grundbesitzzukaufe

Erworben wurde eine Gewerbeeinheit in Helmstedt, Am
Boétschenberg 4, welche ab 2026 als Bildungseinrichtung und
Beherbergungsbetrieb an die Politische Bildungsstatte Helm-
stedt e. V. vermietet wird.

Grundbesitzverkaufe
Verkaufe haben im Jahr 2025 nicht stattgefunden.

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2025 ¢~

Die Ertragsfahigkeit von Investitionen wird anhand der Aus-
wirkungen auf die Handelsbilanz gepriift und fihrt zu positiven
Ergebnissen.

Bewirtschaftungstatigkeit

Unsere Gesellschaft mit Sitz in Helmstedt bewirtschaftet
folgende Bestéande im Landkreis Helmstedt und im &stlichen
Ringgebiet der Stadt Braunschweig:

I. Wohnungen/Gewerbe zum 31.12.2025
eigene Wohnungen
davon freifinanziert
davon Altenwohnungen

eigene Gewerbeeinheiten
1. eigene gesamt
eigene Garagen/Stellplatze

betreute Wohnungen

betreute Gewerbeeinheiten
2. betreute gesamt
betreute Garagen/Stellplatze

3. Gesamt eigene und betreute (ohne Garagen/Stellplatze)

Die von uns bewirtschaftete Wohn-/Nutzfliche betragt
157.617,39 m? (davon 19.727,06 m? Gewerbeflachen) und ist
gegenuber dem Vorjahr um 3.884,44 m? angestiegen. Durch
Erwerb ist eine Gewerbeeinheit mit 4.041,00 m? Nutzflache

2.170 2.164
1.950 1.944
371 371
76 75
2.246 2.239
453 480
975 963
38 39
1.013 1.002
226 226
3.259 3.241

zugegangen. Aufgrund der Aufteilung einer weiteren Gewerbe-
einheit mit anschlieRender Umnutzung zu sechs Wohneinheiten
sind dagegen 156,56 m? Wohn-/Nutzflache weggefallen.
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1.1 Rahmenbedingungen

Das wirtschaftliche Umfeld war im Geschéftsjahr 2025 weiterhin
von einer erhdhten Unsicherheit gepragt. Die gesamtwirtschaft-
liche Entwicklung in Deutschland wurde auch im Berichtsjahr
durch die anhaltenden Folgen des russischen Angriffskrieges
gegen die Ukraine, geopolitische Spannungen sowie globale
Handelskonflikte belastet. Hinzu kamen weiterhin hohe Energie-
preise, ein insgesamt erhéhtes Zinsniveau sowie eine gedampfte
Investitionsbereitschaft, insbesondere im Wohnungsneubau.

Die Inflationsrate ging im Jahresverlauf 2025 gegenlber den
Vorjahren zwar spirbar zurlick, blieb jedoch auf einem Niveau,
das sich weiterhin kostensteigernd auf Bau-, Instandhaltungs-
und ModernisierungsmalRnahmen auswirkte. Parallel hierzu
fuhrten die im Vergleich zu den Vorjahren deutlich héheren
Finanzierungskosten zu einer anhaltenden Zurlickhaltung bei
Neubauprojekten sowie zu einer splrbaren Abkuhlung des
Wohnungsneubaumarktes.

Fir die Wohnungswirtschaft insgesamt ergab sich daraus ein
weiterhin angespanntes Marktumfeld. Wahrend die Nachfrage
nach bezahlbarem Wohnraum, insbesondere in nachfragestarken
Teilmarkten, unverandert hoch blieb, standen steigende Bau-
und Finanzierungskosten sowie regulatorische Anforderungen
einem wirtschaftlich darstellbaren Neubau vielfach entgegen.
Die Neubautatigkeit blieb daher auch im Jahr 2025 auf niedrigem
Niveau.

Demografische Entwicklungen wirken sich weiterhin differenziert
auf die regionalen Wohnungsmarkte aus. Der langfristige Ruck-
gang der Bevdlkerung im erwerbsfahigen Alter setzt sich fort,
wird jedoch regional — insbesondere durch Zuzige — teilweise
kompensiert. Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht bleibt die Ent-
wicklung der Zahl der Privathaushalte die maRgebliche GroRe.
Der Trend zu kleineren Haushalten und einem hohen Anteil von
Ein- und Zwei-Personen-Haushalten halt an und beeinflusst
nachhaltig die Nachfrage nach WohnungsgréfRen und -typen.

1.2 Geschaftsverlauf

Ungebrochen ist die Nachfrage nach qualitativ hochwertigen
Neubauten, dies wird auch bei Marktberuhigung anhalten. Die
Leerstande in unserer Gesellschaft haben sich in den wichtigsten
Teilméarkten stabil entwickelt. Die Neuvermietungen bewegen
sich leicht Uber Kindigungsniveau. Die Wohnungswechsel
im Bestand sind von 253 im Jahr 2024 auf 162 im Jahr 2025
zurlickgegangen.

Die Vergabequote lag bei 83,59 % (2024 =
2023 = 117,57 %, 2022 = 124,06 %, 2021 =
2020 = 90,0 %, 2019 = 87,8 %).

11,74 %,
100,4 %,

Im Rahmen der im Jahr 2021 flir den Stadtteil Offleben gestar-
teten Wohnungsbauoffensive verfolgt die Gesellschaft das Ziel,
die Wohn- und Lebensqualitét in diesem Quartier nachhaltig
zu verbessern und den Stadltteil langfristig zu stabilisieren. Die
Initiative ist bewusst raumlich begrenzt und auf die besonderen
strukturellen und versorgungsbezogenen Herausforderungen
in Offleben ausgerichtet.

Die Wohnungsmaérkte im Landkreis Helmstedt entwickelten
sich auch im Geschaftsjahr 2025 weiterhin uneinheitlich. In
den Stadten Helmstedt und Koénigslutter am EIm besteht bei
stabiler Bevolkerungsentwicklung nach wie vor ein angespannter
Wohnungsmarkt. In anderen Teilméarkten zeigen sich hingegen
strukturelle Leerstande, insbesondere bei nicht modernisierten
Besténden und in Lagen mit geringerer Nachfrage. Die im Vor-
jahr beschriebenen regionalen Unterschiede haben sich damit
im Berichtsjahr bestatigt.

Die weiterhin hohe Nachfrage nach modernisiertem und
energetisch ertiichtigtem Wohnraum steht einem steigenden
Investitionsbedarf im Bestand gegeniber. Gleichzeitig gewinnen
energetische Anforderungen, Klimaschutzvorgaben sowie die
CO,-Bepreisung weiter an Bedeutung und stellen die Woh-
nungswirtschaft vor zusatzliche wirtschaftliche und organisato-
rische Herausforderungen.

Fazit:

Die Rahmenbedingungen fir die Geschaftstatigkeit der Gesell-
schaft blieben im Geschéaftsjahr 2025 insgesamt anspruchs-
voll. Die Kombination aus erhéhten Kosten, regulatorischen
Anforderungen und regional differenzierten Wohnungsméarkten
erfordert weiterhin eine differenzierte, am Bedarf orientierte
Bestands- und Investitionsstrategie. Diese Rahmenbedingungen
bildeten die Grundlage fiur den im Folgenden dargestellten
Geschéftsverlauf.

Unsere Gesellschaft erfullt ihre gesellschaftsvertraglichen Ziele
seit Jahren durch eine nachhaltige Bewirtschaftung und Weiter-
entwicklung des Wohnungsbestandes, erganzt um Dienstleis-
tungen im Bereich des betreuten Wohnens sowie die Bewirt-
schaftung von Sozial- und Gemeinschaftsimmobilien.

Vor dem Hintergrund der seit mehreren Jahren deutlich
gestiegenen Bau- und Finanzierungskosten sowie der insgesamt
anspruchsvollen Rahmenbedingungen im Wohnungsneubau
wurde die Wohnungsbauoffensive Offleben im Geschafts-
jahr 2025 konsequent an die wirtschaftlichen Gegebenheiten
angepasst. Der Schwerpunkt lag weiterhin auf der Prifung
und Priorisierung einzelner MalRnahmen sowie auf der Sicher-
stellung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit mdglicher Projek-
te. Neue bauliche Vorhaben wurden daher nur weiterverfolgt,
sofern diese unter den aktuellen Marktbedingungen grundsatzlich
darstellbar erschienen.

Ergénzend zu wohnungswirtschaftlichen Manahmen verfolgt
die Gesellschaft im Rahmen der Wohnungsbauoffensive Off-
leben auch das Ziel, die wohnungsnahe Infrastruktur und Nah-
versorgung im Stadtteil zu stérken. In diesem Zusammenhang
wird gemeinsam mit der Stadt Helmstedt die Entwicklung eines
Standortes auf einem im Eigentum der Gesellschaft stehenden
Grundstlick vorangetrieben. Vorgesehen ist die Ansiedlung



eines sogenannten ,Tante-Enso“-Marktes in Kombination mit
weiteren birgernahen Dienstleistungen, wie beispielsweise
einem Bécker, einem Café, einem Friseur oder vergleichbaren
Angeboten. Ziel ist es, die Versorgungssituation vor Ort zu
verbessern und das Wohnumfeld nachhaltig aufzuwerten.

Die konkrete Ausgestaltung des Projektes befindet sich derzeit
noch in der Abstimmung. Insbesondere die Frage der Bauherren-
schaft ist noch nicht abschliefend geklart. Nach derzeitigem
Stand ist vorgesehen, dass die Stadt Helmstedt als Bauherr
auftritt, da sie Fordermittel aus dem Strukturhilfeprogramm im
Zusammenhang mit dem Ausstieg aus dem Braunkohleberg-
bau einsetzen kann. Die Gesellschaft begleitet das Projekt
konzeptionell und stellt hierfiir das entsprechende Grundstiick
zur Verfligung.

Insgesamt blieb die Wohnungsbauoffensive Offleben auch im
Geschéftsjahr 2025 ein gezieltes strategisches Handlungsfeld
der Gesellschaft. Die Umsetzung erfolgt weiterhin schrittweise,
mit Augenmal} und unter Berlcksichtigung der wirtschaftlichen,
finanziellen und quartiersbezogenen Rahmenbedingungen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden die Grundlagen zur weiteren
Umsetzung der Klimaschutz- und Dekarbonisierungsstrategie
durch die vorgestellte energetische Bestandsanalyse und
CO,-Bilanzierung weiter konkretisiert; hieraus werden priori-
sierte MalBnahmenpakete fir die Folgejahre abgeleitet.

Die Leerstandsquote betragt jetzt 10,7 % (Vj. 9,2 %). Der
Gesamtleerstand abzliglich der bereits neu vermieteten Woh-
nungen betragt im Unternehmen 9,1 % (Vj. 8,0 %). Von den am
01.01.2025 leerstehenden 214 Wohn- und Gewerbeeinheiten
waren am 31.12.2025 insgesamt 69 Einheiten wieder vermietet.
32 Wohneinheiten werden modernisiert. Allerdings stehen noch
86 Wohnungen = 40,2 % (Vj. 34,4 %) langer als 18 Monate
strukturbedingt in der Stadt Helmstedt Ortsteil Bliiddenstedt,
und Schoéningen leer. In den Ubrigen Standorten erfolgt eine
Neuvermietung zunehmend direkt im Anschluss an das
beendete Mietverhaltnis, in der Uberwiegenden Anzahl inner-
halb von einigen Wochen bzw. bis maximal zu einem Jahr.

Trotz der in einigen Kommunen beobachteten Leerstdnde
fehlen preiswerte Wohnungen in Nachfrageméarkten flr einen
Teil der breiten Bevoélkerungsschichten. Engpasse gibt es bei

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2025 ¢~

kleinen Wohnungen und Wohnungen nach SGB-II, insbeson-
dere im nordlichen Landkreis und der Stadt Helmstedt. Hieran
wird sich auch nichts bei fortschreitender energetischer Trans-
formation andern. Nach Anpassung der Satze der als ange-
messen zu bertcksichtigen Wohnkosten durch den Landkreis
Helmstedt kénnen weiter auch B-Schein Berechtigte in unsere
neu gebauten Sozialwohnungen in Konigslutter am Elm, in
Velpke und in Grasleben einziehen, sofern das Jobcenter bzw.
das Sozialamt die Wohnkosten zu tibernehmen hat.

Zum 31.12.2025 sind in unserem Wohnungsbestand 211 Woh-
nungen mit SGB-Il- und SGB-XII-Berechtigten belegt. Die
an uns vom Jobcenter oder Landkreis Uberwiesenen Mieten
betragen 105.639,87 € (Vj. 116.386,92 €) monatlich.

Keine besonderen Risiken liegen in der Altersstruktur unserer
Mieterhaushalte, bedingt auch durch die Fluktuation unter
Vorjahresniveau.

Im Segment ,,Wohnen fiir Senioren“ stehen von unseren
insgesamt 371 Altenwohnungen (= 17,14 % des Bestandes)
derzeit 42 Wohnungen (Vj. 34 WE) leer. Dies sind 20,59 %
des bereinigten Leerstandes aller Wohnungen, wobei davon
allein in der Stadt Schoningen 15 Wohnungen und in dem Orts-
teil Buddenstedt der Stadt Helmstedt 8 Wohnungen betroffen
sind. Von den 42 leerstehenden Altenwohnungen konnten
3 Wohnungen bereits wieder vermietet werden.

Die Vermietungssituation bei den Altenwohnungen in den
Altenpflegezentren in Helmstedt, Konigslutter am EIm, Velpke
und Danndorf ist nach wie vor stabil. Dort wurden Wohnungen
zusammen mit Pflegeheimen, Tagespflegeeinrichtungen und
Zusatzangeboten wie beispielsweise Cafés geschaffen. Trotz
des héheren Preisniveaus gibt es hier Nachfrage und Warte-
listen. Wir haben nur temporare Leerstande. Auftretende
héhere Leerstéande wie z. B. durch Todesfélle oder den Uber-
gang in Pflegeeinrichtungen, kénnen zeitnah abgebaut werden.

Unsere Wohnungen werden 2zu marktgerechten Mieten
vermietet. Die Nachfrage nach gut ausgestatteten Wohnungen
ist weiterhin hoch. Unser Geschaftsmodell zielt nicht auf mdg-
lichst hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ab, sondern auf
eine dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mieter.

Die wesentlichen ErfolgsgroRen, die fir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Ist-Mieten 10.438 10.350 10.302
Instandhaltungsaufwendungen einschl. Riickstellungen 2.979 3.635 3.379
Zinsaufwendungen 1.160 1.171 1.150
Jahresiiberschuss 1.221 998 804

11
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Die Mietpreisentwicklung wird gepragt durch Anhebungen im
Bestand (nach § 558 BGB und durch Modernisierungen), Neu-
vermietungen nach erfolgter Modernisierung und von fertig-
gestellten Neubauten.

Die Sollmieten (inkl. Gewerbe, ohne Garagen und Einstell-
platze) betrugen im Jahr 2025 durchschnittlich 5,99 €/m? nach
5,93 €/m? im Vorjahr. Die Fluktuationsquote ist von 10,63 % im
Vorjahr auf 8,85 % gesunken.

Die Instandhaltungsaufwendungen betrugen nach Vorgenanntem
(nach Abzug von Versicherungserstattungen) durchschnittlich
rd. 27,13 €/m? (Vj. 25,09 €/m?).

Instandhaltungskosten gesamt
davon

a) aus Versicherungsschaden

b) Instandhaltungsanteile in Zusammenhang mit planmaRigen Modernisierungen

c) Instandhaltungsanteile in Zusammenhang mit a. o. MalRnahmen

d) anteilige Léhne/Gehalter und sachliche Verwaltungskosten fiir den Einsatz

unserer eigenen Mitarbeiter und Anteile fir den mit der Instandhaltung verbundenen

Verwaltungsaufwand

e) laufende Kleininstandhaltungen und Sanierungen

zu b) und c) hiervon mietwirksam

Unser Bilanzergebnis wird zum einen entscheidend vom
Umfang der jahrlichen Modernisierungen und zum anderen
vom bilanziellen Ansatz beeinflusst.

Der Planansatz 2026 fir laufende Instandhaltungen wird den
Bedirfnissen angepasst und liegt leicht iber Vorjahresniveau.
Zusatzlich ist ein Instandhaltungsanteil an den Modernisie-
rungsmalnahmen von 1.605,5 T€ geplant, der vollumfanglich
aus eigener Liquiditat finanziert wird.

Die Zinsaufwendungen fiir Bestandsdarlehen sind aufgrund
modernisierungsbedingter Neuaufnahmen sowie deren Voll-
auswirkungen aus dem Vorjahr um 20,7 T€ angestiegen.
Des Weiteren wirkten sich im Geschéaftsjahr vorzunehmende
Prolongationen nach Auslauf der Zinsbindungsfristen in Ein-
zelféllen zinserhéhend aus. Die Auswirkung der Zinsdegression
aufgrund fortschreitender Tilgung konnte die vorgenannten
Effekte nicht in vollem Umfang kompensieren.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Gesellschaft im
Geschaftsjahr 2025 weiterhin positiv.

4.402,6 4.131,0
2331 2334
1.688,1 1.485,1
19,1 100,2
814,9 752,1
1.647,4 1.560,2
625,0 534,3

Die Ertragslage wird im Wesentlichen durch die stabile
Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes getragen.
Die laufenden Instandhaltungs- und Modernisierungsmal-
nahmen sind dem wachsenden und zugleich alternden
Bestand bedarfsgerecht angepasst und konnten im Berichts-
jahr planmaRig umgesetzt werden.

Die organisatorische Weiterentwicklung der Gesellschaft,
insbesondere durch gezielte Personalaufstockungen, die
zunehmende Ubernahme von Verwaltungsleistungen sowie
die fortschreitende Digitalisierung der Geschéaftsprozesse,
starkt nachhaltig die Leistungsfahigkeit des Unternehmens.
Die hiermit verbundenen Aufwendungen werden dauerhaft
durch die erzielten Mieterlése sowie durch aktivierte Eigen-
leistungen und zuséatzliche Ertrdge aus Verwaltungsubernah-
men getragen.

Insgesamt sieht sich die Gesellschaft damit wirtschaftlich
solide aufgestellt, um die anstehenden Herausforderungen im
Bestand auch kinftig bewaltigen zu kénnen.



2. Wirtschaftliche Lage der Gesellschaft

2.1 Ertragslage

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2025 ¢~

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

. 2025 2024 Veranderung

1. Bewirtschaftungstatigkeit

Umsatzerlése/andere Ertrage 19.642,5 19.549,8 92,7
Aufwendungen -19.002,4 -18.663,6 -338,8
640,1 886,2 -246,1
2. Betreuungstatigkeit
Umsatzerlose 363,4 341,9 21,5
Aufwendungen -359,8 -344 4 -15,4
3,6 -2,5 6,1
3. Neubau- und Umbautatigkeit u. a. / Anlagevermégen
Aktivierte Eigenleistungen/andere Ertrage 1,2 15,7 -14,5
Aufwendungen aus der Neu- und Umbautatigkeit -394 -67,9 28,5
-38,2 -52,2 14,0
4. Neubautitigkeit Umlaufvermégen
Verkaufserl6se/Bestandsveranderungen 0,0 0,0 0,0
Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke einschl. Verwaltungskosten 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0
5. Sonstiger Geschéftsbetrieb
Sonstige betriebliche Ertrage 1.597,7 137,2 1.460,5
Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.205,7 -165,1 -1.040,6
392,0 -27,9 419,9
Gesamtsummen 997,5 803,6 193,9

Der Jahresuberschuss ist — branchentblich — durch das Ergebnis
aus der Bewirtschaftung des gesellschaftseigenen Bestan-
des gepragt. Im Vorjahresvergleich standen hdéheren Soll-
mietertrdgen insgesamt gestiegene Bewirtschaftungskosten
(u. a. Instandhaltungskosten, nicht umlagefahige Betriebs-
kosten, Vermieteranteil an den CO,-Kosten gemaR CO,Kos-
tAufG, Zinsaufwendungen) gegeniiber. Zusatzlich waren hier
aufgrund der personellen Verlagerung von Neubauaktivitaten
hin zur Instandhaltung und Bestandsmodernisierung hdhere
Personal- und Sachkosten anhand des BAB zu verrechnen.

Der Geschaftsbereich der Betreuungstatigkeit umfasst neben
der Fremdverwaltung auch die technische Betreuung fiir Dritte.

Anpassungen der Verwaltergebihren erfolgen kontinuierlich
oder bei Wieder-/Neubestellungen. Das mit Vollkostenansatz
ermittelte Ergebnis tréagt zu Deckungsbeitrédgen bei den Personal-
und Sachkosten bei und schliet im Berichtsjahr mit einem
nahezu ausgeglichenen Ergebnis. Die Akquisition zusatzlicher
Fremdverwaltungen fihren kurz- bis mittelfristig zu steigenden
Uberschiissen. Beschlossene technische Betreuungsleistungen
fihren oft erst in Folgejahren zu Ertragen.

Die Neubautatigkeit fiir Objekte des Anlagevermdgens schlief3t
erwartungsgeman mit einem Minusergebnis, was insbesondere
auf nicht aktivierungsfahige Personal- und Sachaufwendungen
zurtickzufiihren ist.
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Der sonstige Geschaftsbetrieb beinhaltet im Wesentlichen
periodenfremde, nicht regelmaRig wiederkehrende bzw. nicht
der gewohnlichen Geschaftstatigkeit zuzuordnende Aufwen-
dungen und Ertrége. Ein Ergebnisvergleich mit Vorjahreswerten
ist daher nur eingeschréankt moglich. Im Geschéftsjahr 2025
haben hier insbesondere handelsrechtlich gebotene Zuschrei-
bungen sowie die Auflésung der Riickstellung fir Bauinstand-
haltung ihren Niederschlag gefunden. Aufwandseitig wirkten
sich vor allem auBerplanmaRig vorzunehmende Wertberichti-
gungen auf das Anlagevermdgen gem. § 253 Abs. 3 S. 5 HGB aus.

Die Gewinn- und Verlustrechnung schlie®t mit einem Jahres-
Uberschuss von 997,5 T€ (Vj. 803,6 T€).

2.2 Vermogenslage

Rentabilitdtskennziffern 2020/5 20?;'
() (]

Eigenkapitalrentabilitat 2,74 2,27
Gesamtkapitalrentabilitat 2,05 1,79
Umsatzrentabilitat 41,59 42,96

Die Rentabilitat des Unternehmens war im Jahr 2025 voll
gegeben.

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

mm Verénderung

Anlagevermogen 97.237,5 90,88 100.055,7 90,57 -2.818,2 -2,55 97,18
Umlaufvermdgen 9.746,9 9,11 10.406,1 9,42 -659,2 -0,60 93,67
Rechnungsabgrenzungsposten 12,6 0,01 12,6 0,01 0,0 0,00 100,00
Gesamtvermoégen 106.997,0 100,00 110.474,4 100,00 -3.477,4 -3,15 96,85

m 122024 Verinderung

Eigenkapital 36.450,4 34,07 35.452,9 32,09 997,5 0,90 102,81
Ruckstellungen
langfristig 5,5 0,01 1.242,2 1,12 -1.236,7 -1,12 0,44
kurzfristig 750,9 0,70 838,7 0,76 -87,8 -0,08 89,53
Verbindlichkeiten
langfristig 63.516,9 59,36 65.915,6 59,67 -2.398,7 -2,17 96,36
kurzfristig 6.273,3 5,86 7.025,0 6,36 -751,7 -0,68 89,29
Gesamtkapital 106.997,0 100,00 110.474,4 100,00 -3.477,4 -3,15 96,85

Der hohe Anteil des Anlagevermoégens an der Bilanzsumme ist
mit 90,88 % branchenublich (Vj. 90,57 %). Es ist vollstédndig
durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel (einschlieBlich
langfristiger Rickstellungen) gedeckt. Die zum Vorjahr riicklau-
fige Entwicklung um -2.818,2 T€ resultiert aus plan- und auer-

planmaRigen Abschreibungen von -3.746,6 T€ und Buchwert-
abgangen von -42,2 T€, die durch die investitionsbedingten
Zugange von 723,4 T€ und Zuschreibungen von 247,2 T€ nicht
in voller Héhe ausgeglichen werden konnten.



Der im Umlaufvermdgen ausgewiesene Bestand an kurz- und
mittelfristigen Vermdgenswerten nahm stichtagsbedingt per
Saldo um 659,0 T€ ab. Urséachlich daflir war insbesonde-
re der gesunkene Bestand an liquiden Mitteln und sowie der
zuteilungsbedingte Rickgang von Bausparguthaben. Dem-
gegenuber standen gestiegene Bestdnde an noch nicht
abgerechneten Heiz- und Betriebskosten (unfertige Leistungen)
sowie hohere sonstige Vermdgensgegensténde (im Wesentli-
chen noch nicht abgerechnete Hausgeldzahlungen und nicht
verbrauchte Instandhaltungsriicklagen bei Wohnungseigen-
timergemeinschaften sowie Forderungen aus Versicherungs-
entschadigungen und Schadenersatz).

Insgesamt verringerte sich die Bilanzsumme um 3.477,4 T€
bzw. 3,15 %. Dies fiihrte in Verbindung mit dem Jahresiber-
schuss von 997,5 T€ zu einem Anstieg der Eigenkapitalquote
von 32,09 % auf 34,07 %.

Die Verringerung der Bilanzsumme fand auf der Passivseite
insbesondere bei den langfristigen Rduckstellungen und
Verbindlichkeiten ihren Niederschlag. Die Kreditverbindlich-
keiten verringerten sich per Saldo um 2.328,3 T€, da den

2.3 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorrangig
darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen aus dem
laufenden Geschaftsverkehr sowie gegeniiber den finanzieren-
den Banken termingerecht nachkommen zu kénnen. Dariber
hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestalten, dass weitere
Liquiditdt geschopft wird, sodass ausreichende Eigenmittel
fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fir
Neuinvestitionen zur Verfligung stehen, ohne dass dadurch die
Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in der Euro-
Wahrung, sodass Wahrungsrisiken nicht bestehen. Swaps,
Caps oder andere Finanzinstrumente werden nicht in Anspruch
genommen. Bei den fir die Finanzierung des Anlagevermo-
gens hereingenommenen langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich ausschliellich um langfristige Annuitdtendarlehen
mit Laufzeiten zwischen 10 und 20 Jahren und anfanglicher
Tilgung von bis zu 26,22 %. Uber die in Anspruch genommenen
Kredite hinaus, verfugt unser Unternehmen Uber verbindliche
Kreditlinien bei einem Kreditinstitut in Héhe von 1.000 T€.
Aufgrund unseres wiederkehrenden ,Testat Notenbankfahig-
keit der Deutschen Bundesbank®, unseres Bonitatszertifikats

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2025 ¢~

Neuaufnahmen von 1.155,4 T€ planmaRige Tilgungen und
Ruckzahlungen von 3.483,6 T€ gegenuberstanden. Die Rick-
stellungen fiir Bauinstandhaltung wurden ergebniswirksam auf-
gelost (1.158,0 T€). Sie wurden aufgrund des Beibehaltungs-
wahlrecht des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes (BilMoG)
Uber das Geschaftsjahr 2009 hinaus fortgefiihrt und verbraucht,
Zufihrungen waren dagegen nicht mehr zulassig.

Vermégens- und 31.12.2025 31.12.2024
Finanzierungskennzahlen % %

Eigenkapitalquote 34,07 32,09
Anlagenintensitat 90,88 90,57
Fremdfinanzierung 424 83 44598

des Umsatzes

Die Vermdgenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapital-
struktur solide.

,CrefoZert der Creditreform Braunschweig Gottingen Bruns &
Harland GmbH & Co. KG" vom 06.11.2025 sowie freien Sicher-
heiten konnten die Kreditlinien jederzeit aufgestockt werden.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fir unsere Darlehen
betrug im abgelaufenen Geschéftsjahr 1,83 % nach 1,74 % im
Vorjahr.

Die Zinssatze fir Fremdmittel liegen im geférderten Bereich
(inkl. Verwaltungsgebihren) zwischen 0,25 % und 3,23 %
sowie im frei finanzierten Bereich zwischen 0,45 % und 4,50 %.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungs-
geschafte sind nicht zu verzeichnen. Aufgrund steigender
Tilgungsanteile und wegen im Zeitablauf relativ gleich verteilter
Zinsbindungsfristen halten sich die Zinsédnderungsrisiken im
beschrankten Rahmen. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen
unseres Risikomanagements beobachtet.

Die nachfolgende Kapitalflussrechnung zeigt die Zahlungsstréme
des Berichtsjahres, unterteilt nach laufender Geschaftstatig-
keit sowie Investitions- und Finanzierungstatigkeit.
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"DVFA/SG: Deutsche Vereinigung fur Finanzanalyse und Asset Management e. V. / Schmalenbach-Gesellschaft fur Betriebswirtschaft e. V.

Kapitalflussrechnung T€ T€
I. Laufende Geschiftstatigkeit

Jahresiiberschuss 997,5 803,6
Abschreibungen auf das Anlagevermdégen 3.746,6 2.718,7
Zuschreibungen auf das Anlagevermdégen -247,2 0,0
Zunahme (+) / Abnahme (-) langfristiger Rickstellungen -1.236,7 -30,0
Gewinn (-) / Verlust (+) aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermégens 57 -7,5
Abschreibung auf Geldbeschaffungskosten 0,1 0,1
Cashflow nach DVFA/SG " 3.266,0 3.484,9
Zunahme (-) / Abnahme (+) sonstiger Aktiva -328,2 9571
Zunahme (+) / Abnahme (-) kurzfristige Riickstellungen -87,8 -56,3
Zunahme (+) / Abnahme (-) sonstiger Passiva -793,0 -112,3
Zinsaufwendungen 1.171,0 1.150,3
Zins- und Beteiligungsertrage -62,5 -52,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.165,5 5.371,2
Il. Investitionsbereich

Einzahlungen aus Abgangen von Gegenstanden des Anlagevermdgens 36,6 9,5
Ausg?ben fur Investitionen in immaterielle Vermégensgegenstande und das Sachanlage- 7825 6071
vermogen ’ ’
Einzahlungen auf disponible Bausparvertrage -70,6 0,00
Investitionszuschusse 29,9 6,7
Ruckflisse Termingeldanlagen (Laufzeit iber 3 Monate) 0,0 1.000,0
Zins- und Beteiligungsertréage 62,5 52,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -724 1 461,6
lll. Finanzierungsbereich

Valutierung von Darlehen 1.155,4 1.009,3
PlanmaRige Tilgungen -2.860,6 -2.797 1
Rickzahlungen und Tilgungszuschisse -623,0 -4,0
Einzahlungen auf vorfinanzierte Bausparvertrage -41,9 -61,4
Ruckflliisse aus nicht disponiblen Bausparvertragen 292,6 0,0
Zinsaufwendungen langfristige Finanzierung -1.171,0 -1.150,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -3.248,5 -3.003,6
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -807,1 2.829,2
IV. Finanzmittelfonds

Finanzmittelbestand am 01.01. 4.861,4 2.032,2
Finanzmittelbestand am 31.12. 4.054,3 4.861,4



Der Cashflow nach DVFA/SG der fiir Darlehenstilgungen,
Investitionen, Dividenden sowie fir die Thesaurierung zur Ver-
figung steht, lag im abgelaufenen Geschaftsjahr mit 3.266,0 T€
um 218,9 T€ unter dem Vorjahresniveau.

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit verringerte
sich stichtagsbedingt gegeniiber dem Vorjahr um 2.205,7 T€.
Im Unterschied zum Cashflow nach DVFA/SG werden hier
auch Zahlungsstrome berlcksichtigt, die aus der liquiditats-
bedingten Veranderung kurzfristiger Vermogens- und Schuld-
posten resultieren (s. u. Liquiditatsveranderungsrechnung).

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2025 ¢~

So waren z. B. im Vorjahr héhere Liquiditatszuflisse aus der
Zuteilung von Bausparvertrdgen zu verzeichnen, wohinge-
gen im Berichtjahr héhere Abfliisse aus der Riickzahlung von
Abrechnungsguthaben zu verzeichnen waren.

Im Ergebnis zeigt die Kapitalflussrechnung, dass sich der
Bestand an kurzfristig zur Verfligung stehenden liquiden
Finanzmitteln stichtagsbedingt um 807,1 T€ verringert hat.

Kapitalflussrechnung Planung 2026 2025 2024 2023 2022
im Vergleich zu Vor- und Folgejahren T€ T€ T€ T€ T€
Cashflow DVFA/SG 2.744 3.266 3.485 3.478 2.247
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 3.339 3.166 5.371 5.728 3.054
PlanmaRige Tilgung -2.943 -2.861 -2.797 -2.757 -2.484
Cashflow aus Investitionstatigkeit -595 -754 462 -6.424 1.341
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -2.854 -3.219 -3.004 1.178 -7.032
Lo RgL S TR 6 110 807 2.829 482 -2.907
Finanzmittelbestand am Jahresende 3.944 4.054 4.861 2.032 1.550

Tilgungskraft
Zinsaufwand/m? Wohn- und Nutzflache/Monat

Zinsaufwand in Prozent der Netto-Kaltmiete

Kapitaldienst in Prozent der Netto-Kaltmiete (ohne Gewerbe)

1,14 1,25
0,63 € 0,62 €
10,50 % 11,34 %
46,78 % 46,12 %

Durch den regelmaRigen Liquiditatszufluss aus Mieten, wird bei sorgfaltiger Vergabe von Instandhaltungsauftragen die Zahlungs-

fahigkeit unserer Gesellschaft auch zukiinftig gesichert bleiben.

2.4 Weitere Kennzahlen

Anlagendeckungsgrad
Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat
Durchschnittliche Wohnungsmiete
Fluktuationsquote
Leerstandsquote zum Stichtag

Durchschnittliche Instandhaltungskosten

102,81 % 102,55 %
34,07 % 32,09 %
2,74 % 2,27 %
5,72 €/m? 5,65 €/m?
8,85 % 10,63 %
10,7 % 9.2 %
26,82 €/m? 25,09 €/m?
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2.5 AbschlieBende Beurteilung

Zusammenfassend ist festzustellen, dass sich die Vermdgens-,
Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft im Geschaftsjahr
2025 insgesamt geordnet und stabil dargestellt hat. Die laufen-
de Bewirtschaftung des eigenen Wohnungsbestandes bildete
weiterhin die tragende Grundlage der wirtschaftlichen Entwicklung.

Trotz eines weiterhin anspruchsvollen wirtschaftlichen Umfeldes
konnte ein positives Jahresergebnis erzielt und die Eigenkapital-
basis weiter gestarkt werden. Die Liquiditatslage war im
gesamten Geschaftsjahr jederzeit gesichert; sémtliche Zahlungs-
verpflichtungen konnten fristgerecht erfiillt werden.

3. Risiko- und Chancenbericht
3.1 Risiken der kiinftigen Entwicklung

Das Risikomanagement der Gesellschaft ist darauf ausgerichtet,
Risiken friihzeitig zu identifizieren, zu bewerten und geeignete
MafRnahmen zur Steuerung einzuleiten. Grundlage hierfiir sind
regelmalige Auswertungen von Kennzahlen, eine unterjahrige
interne Berichterstattung sowie die laufende Beobachtung
externer Einflussfaktoren, insbesondere der Entwicklung des
Wohnungs- und Kapitalmarktes.

Markt- und Leerstandsrisiken

Risiken aus Leerstdnden bestehen insbesondere in Teilmark-
ten mit strukturellem Nachfrageriickgang sowie bei nicht oder
nur eingeschrankt modernisierten Bestdnden. Diese Risiken
werden im Rahmen der Wirtschaftsplanung bericksichtigt und
durch eine bedarfsgerechte Bestandsentwicklung, gezielte
Modernisierungen sowie durch eine aktive Vermietungsstrategie
begrenzt. In nachfragestarken Teilmarkten werden derzeit
keine wesentlichen Leerstandsrisiken gesehen.

Kosten- und Investitionsrisiken

Steigende Bau-, Instandhaltungs- und Modernisierungskosten
kénnen dazu fuhren, dass geplante MalRnahmen wirtschaft-
lich nur eingeschrankt darstellbar sind oder zeitlich angepasst
werden missen. Insbesondere im Zusammenhang mit energe-
tischen Mallnahmen und den gesetzlichen Anforderungen an
den Gebaudebestand besteht ein erhdhtes Kosten- und Steue-
rungsrisiko. Diesen Risiken begegnet die Gesellschaft durch
eine priorisierte Ma3nahmenplanung, eine laufende Wirtschaft-
lichkeitspriifung sowie ein enges Projekt- und Kostencontrolling.

Finanzierungs- und Zinsanderungsrisiken

Zinsanderungsrisiken ergeben sich im Wesentlichen aus der
Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus bei zukilnftigen
Refinanzierungen auslaufender Darlehen. Aufgrund der lang-
fristigen Ausgestaltung der Finanzierungen, der gestaffelten
Zinsbindungsfristen sowie der fortschreitenden Entschuldung
durch planmaRige Tilgungen halten sich diese Risiken derzeit
in einem Uberschaubaren Rahmen. Die Zinsentwicklung wird
kontinuierlich beobachtet und in die Finanzplanung einbezogen.

Die Finanzierungsstruktur ist durch einen hohen Anteil langfristig
gebundener Fremdmittel sowie eine ausgewogene Verteilung
der Zinsbindungsfristen gekennzeichnet.

Die Gesellschaft verfligt damit Uber eine solide wirtschaftli-
che Basis, um die anstehenden Aufgaben im Bestand sowie
die weiteren strategischen Herausforderungen auch kiinftig
verlasslich bewaltigen zu kénnen. Insgesamt beurteilt die
Geschéftsfihrung die wirtschaftliche Lage der Gesellschaft
zum Bilanzstichtag als geordnet und tragfahig.

Regulatorische und rechtliche Risiken

Die zunehmenden regulatorischen Anforderungen, insbeson-
dere im Bereich Klimaschutz, Energieeffizienz und CO,-Beprei-
sung, stellen die Wohnungswirtschaft vor erhebliche Heraus-
forderungen. Anderungen gesetzlicher Rahmenbedingungen
kénnen zu zusatzlichem Investitionsbedarf, erhohten Kosten
oder Einschrankungen bei der Wirtschaftlichkeit einzelner
Maflnahmen fiihren. Die Gesellschaft verfolgt die rechtlichen
Entwicklungen fortlaufend und berlicksichtigt diese bei der
strategischen und operativen Planung.

Krisen- und Infrastrukturrisiken

Ausfalle kritischer Infrastrukturen, insbesondere in den
Bereichen Energie- und Wasserversorgung sowie IT- und Tele-
kommunikation, kénnen die Bewirtschaftung von Mehrfamilien-
hausern und die Arbeitsfahigkeit des Unternehmens kurzfristig
erheblich beeintrachtigen. Die Abhéngigkeit der Wohnungswirt-
schaft von funktionierenden Versorgungssystemen ist hoch.
Die Gesellschaft beobachtet diese Entwicklungen fortlaufend
und prift, in welchem Umfang organisatorische Vorsorge- und
Kommunikationsmafnahmen zur Starkung der Resilienz sinn-
voll umgesetzt werden kénnen.

Bewertungsrisiken

Risiken aus der Bewertung des Immobilienbestandes kénnen
sich insbesondere bei anhaltendem strukturellem Leerstand
oder bei veranderten marktlichen Rahmenbedingungen ergeben.
Die Werthaltigkeit der Vermogensgegenstande wird regelma-
Rig Uberprift. Einzelne objektspezifische Bewertungsanpas-
sungen kdnnen dabei nicht ausgeschlossen werden.

Vor dem Hintergrund des gegeniber dem Vorjahr gestiegenen
Marktzinsniveaus kann sich bei einzelnen Objekten ein erhdhter
Prifungsbedarf hinsichtlich der Werthaltigkeit ergeben, da
héhere Abzinsungszinssatze tendenziell zu niedrigeren beizu-
legenden Werten flihren kénnen.

Insgesamt sind aus heutiger Sicht keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar, die den Fortbestand der Gesellschaft oder
ihre wirtschaftliche Stabilitat gefahrden konnten.



3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Geschaftstatigkeit der Gesellschaft bietet trotz der dar-
gestellten Risiken auch vielfaltige Chancen flr eine nachhaltige
Weiterentwicklung.

Chancen aus der Bestandsentwicklung

Die gezielte Weiterentwicklung des eigenen Wohnungsbestandes
durch Instandhaltungs- und ModernisierungsmaRnahmen
bietet die Mdglichkeit, die Attraktivitdt und Vermietbarkeit der
Wohnungen langfristig zu sichern. Insbesondere energetische
MaRnahmen und die Verbesserung von Ausstattungsstandards
kénnen dazu beitragen, den Wohnwert zu erhéhen, Betriebs-
kosten perspektivisch zu stabilisieren und die Wettbewerbs-
fahigkeit des Bestandes zu starken.

Chancen aus der Nachfrageentwicklung

Die Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum bleibt in wesent-
lichen Teilmarkten stabil. Insbesondere kleinere Wohnungen
sowie barrierearme und altersgerechte Wohnangebote weisen
weiterhin eine hohe Nachfrage auf. Hieraus ergeben sich
Chancen fiir eine nachhaltige Stabilisierung der Vermietungs-
situation und eine langfristige Bindung der Mieterschaft.

Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2025 ¢~

Chancen aus organisatorischer und struktureller
Weiterentwicklung

Die fortschreitende Digitalisierung der Geschéaftsprozesse, die
Weiterentwicklung der Organisationsstruktur sowie der Ausbau
der Verwaltungstatigkeiten bieten Chancen zur Effizienzsteige-
rung und zur langfristigen Sicherung der Leistungsfahigkeit der
Gesellschaft. Zusatzliche Verwaltungsiibernahmen kénnen zu
stabilen erganzenden Ertragen beitragen und die wirtschaftliche
Basis weiter verbreitern.

Chancen aus Kooperationen und Quartiersentwicklung
Die Zusammenarbeit mit Kommunen und weiteren Partnern
eroffnet Mdglichkeiten zur Weiterentwicklung einzelner Quar-
tiere und zur Verbesserung der wohnungsnahen Infrastruktur.
Projekte zur Starkung der Nahversorgung und des Wohnumfeldes,
wie sie derzeit im Stadtteil Offleben gepriift werden, kbnnen die
Attraktivitdt von Standorten erhéhen und sich langfristig positiv
auf die Vermietung und die Bestandsstabilitat auswirken.

Chancen aus der Stirkung von Resilienz und Vorsorge
Die zunehmende Auseinandersetzung mit Krisen- und Infra-
strukturrisiken bietet zugleich die Chance, die organisatorische
Resilienz der Gesellschaft zu starken. Durch geeignete Vorsorge-,
Kommunikations- und Organisationsmalinahmen kann die
Handlungsfahigkeit des Unternehmens auch unter erschwerten
Rahmenbedingungen gesichert und das Vertrauen der Mieter-
schaft weiter gefestigt werden.
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3.3 Prognosebericht

Die Geschéaftstatigkeit der Gesellschaft wird sich auf Basis der
aktuellen Unternehmensplanung auch in den kommenden Jahren
grundsatzlich stabil entwickeln. Die Bewirtschaftung des eigenen
Wohnungsbestandes bleibt weiterhin das tragende Fundament
der wirtschaftlichen Leistungsfahigkeit.

Fir das Geschaftsjahr 2026 ist von einem gegeniiber dem
Berichtsjahr erhéhten Instandhaltungs- und Modernisierungs-
volumen auszugehen. Der Schwerpunkt liegt dabei auf der wei-
teren Substanzerhaltung des Bestandes sowie auf vorbereiten-
den und priorisierten Mallnahmen im Zusammenhang mit der
energetischen Weiterentwicklung der Gebaude. Diese Malinahmen
dienen der langfristigen Sicherung der Vermietbarkeit und der
Bestandsqualitat. Die wirtschaftliche Tragfahigkeit der einzelnen
MafRnahmen wird weiterhin projektbezogen geprift und in der
Investitionsplanung beriicksichtigt.

Die Ertragslage wird auch kiinftig im Wesentlichen durch die Ent-
wicklung der Mietertrage bestimmt. VVor dem Hintergrund einer
insgesamt stabilen Nachfrage nach bezahlbarem Wohnraum in
wesentlichen Teilmarkten werden derzeit keine nennenswerten
zusatzlichen Leerstands- oder Mietausfallrisiken erwartet. Miet-
anpassungen erfolgen weiterhin mavoll und im Rahmen der
gesetzlichen Méglichkeiten.

Die Finanz- und Liquiditatslage der Gesellschaft wird auch im
Prognosezeitraum als geordnet eingeschatzt. Die Finanzierung
der geplanten MalRnahmen erfolgt Uberwiegend aus laufenden
Cashflows sowie — soweit erforderlich — durch langfristige
Fremdmittel. Aufgrund der bestehenden Finanzierungsstruktur
mit gestaffelten Zinsbindungsfristen und fortschreitender Tilgung
werden aus heutiger Sicht keine bestandsgefahrdenden Risiken
aus der Zinsentwicklung gesehen. Gleichwohl bleibt die Entwick-
lung der Kapitalmarkte ein wesentlicher Beobachtungsfaktor.

Die Neubautétigkeit wird auch im Prognosezeitraum weiterhin
zurlickhaltend verfolgt. Neue Projekte werden nur dann weiter-
entwickelt, wenn diese unter den jeweils gegebenen wirtschaft-
lichen, finanziellen und regulatorischen Rahmenbedingungen
darstellbar erscheinen. Kooperationen mit Kommunen und Dritten,
insbesondere im Zusammenhang mit der Quartiers- und Infra-
strukturentwicklung, kénnen dabei eine ergédnzende Rolle spielen.

Insgesamt erwartet die Gesellschaft fiir das Geschéaftsjahr 2026
eine stabile wirtschaftliche Entwicklung. Die finanzielle Basis
bleibt solide, sodass die Gesellschaft gut aufgestellt ist, um die
anstehenden Aufgaben im Bestand sowie die strategischen
Herausforderungen der kommenden Jahre verlasslich bewalti-
gen zu kénnen.

Plan 2026 Ist 2025 Ist 2024
T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Mieten 10.860 10.350 10.302
Instandhaltungsaufwendungen 4.074 3.635 3.379
Zinsaufwendungen 1.198 1.171 1.150
Jahresiiberschuss 82 998 804

Helmstedt, den 31. Marz 2026

Mosenheuer
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> Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2025

Bilanz zum 31. Dezember 2025

22

A. Anlagevermogen
I. Inmaterielle Vermoégensgegenstinde

Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen

Il. Sachanlagen

2,00 2.185,97

1. Grundstlicke und grundstticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 76.347.497,63 77.141.870,60
2. Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten 20.449.959,96 22.408.918,19
3. Grundstiicke ohne Bauten 169.268,99 169.268,99
4. Bauten auf fremden Grundstlicken 1,00 1,00
5. Maschinen 16.243,67 22.334,15
6. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéaftsausstattung 169.329,02 238.996,39
7. Bauvorbereitungskosten 85.194,42 72.159,39
97.237.494,69 97.237.494,69 100.053.548,71
Anlagevermogen insgesamt 97.237.496,69 100.055.734,68
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Unfertige Leistungen 3.699.626,12 3.551.825,60
2. Andere Vorrate 41.399,34 46.608,10
3.741.025,46 3.741.025,46 3.598.433,70
Il. Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
1. Forderungen aus Vermietung 85.152,19 108.142,25
2. Forderungen aus Grundstuicksverkaufen 447.169,00 447 .169,00
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.826,64 27.765,69
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 142,80 142,80
5. Sonstige Vermdgensgegenstande 1.002.483,36 770.987,12
1.539.773,99 1.539.773,99 1.354.206,86
lll. Flissige Mittel und Bausparguthaben
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.054.299,01 4.861.426,38
2. Bausparguthaben 411.821,54 592.009,87
4.466.120,55 4.466.120,55 5.453.436,25
Umlaufvermégen insgesamt 9.746.920,00 10.406.076,81
C. Rechnungsabgrenzungsposten
1. Geldbeschaffungskosten 7.241,93 7.370,70
2. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 5.335,13 5.279,65
12.577,06 12.577,06 12.650,35
Bilanzsumme 106.996.993,75 110.474.461,84




A. Eigenkapital

Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2025

l. Gezeichnetes Kapital 7.694.450,00 7.694.450,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.550.459,87 3.450.638,96
2. Andere Gewinnriicklagen 24.307.801,48 23.584.594,24
27.858.261,35 27.858.261,35 27.035.233,20
lll. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 997.477,13 803.563,60
2. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Rucklage -99.747,71 -80.356,36
897.729,42 897.729,42 723.207,24
36.450.367,57 35.452.890,44
B. Riickstellungen
1. Rickstellungen fiir Bauinstandhaltung 0,00 1.236.588,29
2. Sonstige Ruckstellungen 756.423,86 844.337,60
756.423,86 756.423,86 2.080.925,89

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern
3. Erhaltene Anzahlungen
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung

b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

5. Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: 1.281,34 €
(Vj. 5.149,11 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 0,00 €
(Vj. 0,00 €)

58.598.224,16
4.688.202,04

4.982.611,19

690.508,69
828.337,79

2.318,45

69.790.202,32

69.790.202,32

60.921.827,40
4.693.351,71
5.252.571,18

1.175.966,07
891.142,80

5.786,35

72.940.645,51

Bilanzsumme

106.996.993,75

110.474.461,84
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> Jahresabschluss fir das Geschaftsjahr 2025

Gewinn- und Verlustrechnung fir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025
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1. Umsatzerlose

a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 14.543.802,36 14.678.684,55
b) aus Betreuungstatigkeit 360.218,55 339.236,03
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 48.543,22 40.505,89
14.952.564,13 14.952.564,13 15.058.426,47
2. E;hl?:flér:t?gg.n\ﬁé?ﬁ:r:g::]erung) des Bestandes 147.800,52 -308.084,35
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 449,75 2.109,21
4. Sonstige betriebliche Ertrage 1.969.224,22 536.419,21
5. Aufwendungen flir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit 7.773.395,03 7.150.728,33
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 35.526,57 22.757,07
7.808.921,60 7.808.921,60 7.173.485,30
6. Rohergebnis 9.261.117,02 8.115.385,24
7. Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 2.069.214,09 2.002.055,30
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung:19.809,78 € 431.258,91 400.198,76
(Vj. 18.118,56 €)
2.500.473,00 2.500.473,00 2.402.254,06
e e
9. Sonstige betriebliche Aufwendungen 675.827,14 702.399,28
10. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 62.480,74 52.547,98
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.171.154,58 1.150.483,70
12. Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 1.229.587,67 1.194.101,29
13. Sonstige Steuern 232.110,54 390.537,69
14. Jahresiiberschuss 997.477,13 803.563,60
15. Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Ricklage 99.747,71 80.356,36
16. Bilanzgewinn 897.729,42 723.207,24
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Anhang des Jahresabschlusses

A. Allgemeine Angaben, Erlauterungen und
Begriindungen zur Form der Darstellung
(Gliederung)

Die Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt mbH hat ihren
Sitz in Helmstedt und ist eingetragen in das Handelsregister
beim Amtsgericht Braunschweig unter HRB Nr. 100835.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen Regelungen fiir
Gesellschaften mit beschrankter Haftung, die Bestimmungen
des Gesellschaftsvertrages, ebenso wie die Verordnung fur die
Gliederung des Jahresabschlusses fur Wohnungsunternehmen
in der aktuellen Fassung (JAbschlWUV) beachtet.

B. Methodenerlauterung und Angaben
zu Bewertungsmethoden

Angabe der auf die Posten der Bilanz und Gewinn- und
Verlustrechnung angewandten Bilanzierungs- und Bewer-
tungsmethoden.

a) Bilanzierungsmethoden
Bei folgenden Positionen bestanden Bilanzierungswahlrechte:

Geldbeschaffungskosten

Sie wurden einzeln bewertet und in die Rechnungsabgren-
zungsposten eingestellt. Sie werden innerhalb der Festzins-
periode abgeschrieben.

Riickstellungen

Ruckstellungen werden nach vernlnftiger kaufmannischer
Beurteilung mit dem voraussichtlich kiinftigen Erfillungsbetrag
angesetzt.

Auf der Grundlage von § 249 Abs. 2 HGB a. F. wurden Riick-
stellungen bis 2006 gebildet und in Ubereinstimmung mit dem
Wahlrecht von Art. 67 Abs. 3 EGHGB Ulber das Geschafts-
jahr 2009 hinaus fortgefiihrt. Die ergebniswirksame Auflésung
erfolgte 2025.

Aufwendungsdarlehen
Die erhaltenen Aufwendungsdarlehen sind in voller Hohe
passiviert.

Bei der Bilanzierung von Zu- und Abgangen bei Grundstiicken
wird grundsatzlich der wirtschaftliche Eigentumsiibergang
zugrunde gelegt.

b) Bewertungsmethoden

Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstéande

Immaterielle Vermdgensgegenstdnde werden nur insoweit
aktiviert, als sie entgeltlich erworben werden.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend § 275
Abs. 2 HGB nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellit.

Die Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt mbH ist eine
mittelgroRe Kapitalgesellschaft. Im Geschéaftsjahr 2025 wurden
erstmalig die GroRenmerkmale von kleinen Kapitalgesellschaften
erfillt. Rechtsfolgen von GréRenmerkmale treten jedoch erst
dann ein, wenn sie an den Abschlussstichtagen von zwei auf-
einanderfolgenden Geschaftsjahren Uber- oder unterschritten
werden (§ 267 Abs. 4 HGB).

Sachanlagen

Das Sachanlagevermdgen ist unter Berlcksichtigung plan-
maRiger linearer Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten ange-
setzt. Die Herstellungskosten werden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremdkosten und
Eigenleistungen zusammen.

Sofern Zinsen wahrend der Bauzeit anfallen, werden diese
aktiviert.

Die planmaRigen Abschreibungen auf abnutzbare Gegensténde
des Anlagevermoégens wurden wie folgt vorgenommen:

- Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
nach der Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung
einer Gesamtnutzungsdauer von 50-80 Jahren. Erworbene
Grundstiicke mit Altgeb&uden werden, sofern es sich nicht um
Sanierungsobjekte handelt, mit dem hdchsten zulassigen AfA-
Satz von 2 % bzw. 2,5 % abgeschrieben. Dieser Position zu-
zurechnende, nach Beginn der Steuerpflicht errichtete Fertig-
garagen, werden mit 5 % abgeschrieben. Nach Beginn der
Steuerpflicht angeschaffte oder hergestellte Auf3enanlagen
und anderen selbststandig zu bewertenden Wirtschaftsgitern
werden mit den steuerlich relevanten Prozentsatzen abge-
schrieben und nachtragliche Herstellkosten mit 2 %.

- Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten nach der
Restnutzungsdauermethode unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von — nach Durchfiihrung umfangrei-
cher Sanierungsmafnahmen mit Anbau — 50 Jahren fiir das
Verwaltungsgebaude, neu beginnend mit dem Geschéaftsjahr
1998 und 30 Jahren fiir Garagen. Der nach Teilverdule-
rung verbleibende Teil des Gewerbegrundstiicks Helmstedt,
Kleiner Wall 2 (Baujahr 1906) wird mit 2,5 % abgeschrieben.
Das 2002 erworbene, Uberwiegend gewerblich genutzte
Grundstlick Lehre, Eitelbrotstr. 1-3 wird mit 3 % auf Gewerbe-
teil- und auf Restnutzungsdauer abgeschrieben.



Der gewerbliche Teil des Seniorenzentrums Velpke (Neu-
bau) wird mit 3 % abgeschrieben. Die AuRenanlagen werden
mit einer Nutzungsdauer von 10-19 Jahren abgeschrieben.
Das 2003 erworbene Grundstlick in Helmstedt, Grépern
44 wird mit 2 % auf die Wohnungen und mit 3 % auf den
Gewerbeteil abgeschrieben. Im Jahr 2004 erworbene Garagen
werden mit 5 % abgeschrieben. Die Gebaude Konigslutter
am EIm, Amtsgarten 1 und 2 werden gewerblich mit 3 %, die
Wohneinheiten mit 2 % und die Orientierungsanlage mit 10 %
abgeschrieben.

Zusammengefasst werden alle Grundstiicke nach handels-
rechtlichen Grundséatzen und max. steuerrechtlich zulassigen
AfA-Satzen abgeschrieben:

- Bauten auf fremden Grundstiicken unter Beriicksichtigung
der Vertragsdauer mit 10 %; nach der Ublichen Nutzungs-
dauer fir AuBenanlagen (Parkflachen etc.) als der kiirzeren
Wertverzehrfrist. Abschreibung erfolgt 5 % linear. Es besteht
nur noch der Erinnerungswert.

- Maschinen zeitanteilig nach Vereinfachungsverfahren, linear
mit Abschreibungssatz 20 % p. a. Die Photovoltaikanlage, die
auf fremdem Grundstick installiert wurde, wird mit 5 % linear
abgeschrieben. Im Ubrigen steht nur noch der Erinnerungs-
wert zu Buche.

- Betriebs- und Geschéaftsausstattung zeitanteilig unter Anwen-
dung der linearen Abschreibungsmethode unter Zugrunde-
legung von Abschreibungsséatzen zwischen 5 % und 33 1/3 %.
Bei Zugéngen wurden das zeitanteilige Vereinfachungsver-
fahren (ab 2004 auf volle Monate geandert) und die steuerlich
relevanten Abschreibungssatze angewendet. Die steuerlich
ab 2008 eingefiihrten Abschreibungspools werden seit 2015
nicht mehr neu gebildet.

- Geringwertige Wirtschaftsguter im Wert bis netto 800,00 €
werden im Zugangsjahr in voller H6he abgeschrieben.

AuBerplanmaBige Abschreibungen

Eine Wertkorrektur gem. § 253 Abs. 3 S. 5 HGB war beim
Objekt Holzberg 27 in Helmstedt i. H. v 1.030.284,00 € vorzu-
nehmen.

Zuschreibungen

Zuschreibungen gem. § 253 Abs.5 S. 1 HGB wurden bei den
Gebauden Windmiihlenweg 6a, ¢ und d i. H. v. 247.169,50 €
vorgenommen.

Finanzanlagen
Finanzanlagen bestanden zum Bilanzstichtag nicht.

Anhang des Jahresabschlusses ¢

Umlaufvermoégen

Die Vermdgensgegenstande des Umlaufvermdgens wurden zu
Anschaffungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips
bilanziert. Unfertige Leistungen werden mit den Anschaffungs-
kosten vermindert um Wertberichtigungen bilanziert. Heizmate-
rial wurde zu den Anschaffungskosten nach der FiFo-Methode
bewertet. Die Bewertung erfolgte je Bestandsposition.

Aktiver Rechnungsabgrenzungsposten

Unter den ,Aktiven Rechnungsabgrenzungsposten® ausge-
wiesene Unterschiedsbetrdge zwischen Auszahlungs- und
Erflllungsbetrag einer Verbindlichkeit werden nach den Zins-
bindungsfristen fiir die entsprechenden Darlehen abgeschrieben.

Einzel- und Pauschalwertberichtigungen

Bei den Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstanden
wurden alle erkennbaren Risiken durch Einzelwertberichtigungen
bzw. Pauschalwertberichtigung beriicksichtigt.

Bewertungsmethoden Riickstellungen
Passivierungspflichtige Ruckstellungen wurden gemaR den
Bestimmungen im HGB bemessen.

Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung

Rickstellungen fir Bauinstandhaltung wurden bis 2006 fir
kiinftige InstandhaltungmaRnahmen (Fenstererneuerungen,
Balkonreparaturen, Dachumdeckungen, Bad-, Fassaden-,
Elektroanlagen, Abwasseranlagen sowie Erneuerungen von
Heizungsanlagen und Wohnungseingangstiiren) gebildet. Auf-
wandsruckstellungen dieser Art durften seit Inkrafttreten des
BilMoG ab 01.01.2010 nicht mehr gebildet werden. In den
Folgejahren wurde der bestimmungsgemafle Verbrauch unter
dem Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage” ausgewiesen. Die
Ruckstellungen wurden per 31.12.2025 ergebniswirksam auf-
gelost.

Sonstige Riickstellungen

Die ,Sonstigen Rickstellungen® beinhalten alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. lhre Bewertung
erfolgte nach vernlnftiger kaufméannischer Beurteilung in H6he
des erwarteten Erflllungsbetrages.

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten sind mit ihnrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

Von den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden des Vorjahres
wurde nicht abgewichen.
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C. Erlauterungen zur Bilanz

31.12.2024 31.12.2025
Entwicklung Anschaffungs-/ Anschaffungs-/
des Anlagevermdgens Herstellungs- ) ) Herstellungs-
kosten Zugédnge Abgénge kosten
3 € 3 €
LT LTI ) 46.297,32 0,00 0,00 0,00 46.297,32
Vermoégensgegenstande
Sachanlagen
CRMESITE (e geEies: 120.945.758,93 92.396,19 -25.979,17 1.911.866,11  122.924.042,06
gleiche Rechte mit Wohnbauten
CESTEE il SEsE i 29.808.786,77 574.222,04 0,00 1.911.866,11  28.471.642,70
und anderen Bauten
Grundstlicke ohne Bauten 169.268,99 0,00 0,00 0,00 169.268,99
BTG LT 23.853,02 0,00 0,00 0,00 23.853,02
Grundstiicken
Maschinen 121.954,04 0,00 0,00 0,00 121.954,04
AT AIE G, (20095 1.288.223,76 43.262,12 -75.050,58 0,00 1.256.435,30
und Geschaftsausstattung
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bauvorbereitungskosten 72.159,39 13.035,03 0,00 0,00 85.194,42
Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sachanlagen gesamt 152.430.004,90 723.415,38 -101.029,75 0,00 153.052.390,53
Anlagevermoégen gesamt 152.476.302,22 723.415,38 -101.029,75 0,00 153.098.687,85
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Bei den immateriellen Vermdgensgegenstanden handelt es
sich im Wesentlichen um erworbene Lizenzen fir ein techni-
sches Bestandsinformations-System.

Die Grundstiicke und grundstiicksgleichen Rechte mit
Wohnbauten setzen sich wie folgt zusammen:

Nach dem
20.06.1948
erstellte bzw.
erworbene
Bauten

2.155 34 340 76.347.497,63

*) Sonstige Mieteinheiten (Garagen, Stellplatze u. a.)

Von den Zugangen des Berichtsjahres entfallen 91,3 T€ auf
nachtragliche Herstellungskosten fir in Vorjahren fertiggestell-
te Neubauten sowie 1,1 T€ auf die Anschaffung von Spielgeraten
an funf Standorten.

Aufgrund der Nutzungsanderung (von gewerblicher Nutzung
auf Wohnraum) wurde der Wertansatz fir das Gebaude Holz-
berg 27 auf diese Position umgegliedert.

Gem. § 253 Abs.4 S. 1 HGB wurden Zuschreibungen bei den
Objekten Windmiihlenweg 6a, ¢ und d in H6he von 247,2 T€
realisiert.

Der Bestand von 2.155 WE beinhaltet 17 Pflegeappartements
innerhalb der Pflege- und Seniorenwohnanlage Juliusplatz 8 in
Helmstedt die so vorgeristet sind, dass bei Bedarf jeweils zwei
Appartements zu einer Wohnung zusammengefasst werden
kénnen.

Unter Grundstiicke mit Geschéafts- und anderen Bauten
werden ausgewiesen:

S =) I =)

Nach dem

20.06.1948

erstellte bzw. 15 42 116
erworbene

Bauten

20.449.959,96

*) Sonstige Mieteinheiten (Garagen, Tiefgaragenstellplatze, Stellplatze u. a.)

Zugegangen sind im Wesentlichen die Anschaffungskosten fiir
das gewerblich genutzte Objekt Am Botschenberg 4 in Helm-
stedt (475,7 T€) sowie Restbaukosten fiir in Vorjahren fertig-
gestellte Neubauten (98,5 T€).

Vier der genannten 42 Gewerbeeinheiten umfassen insgesamt
112 Pflegeplatze (davon 52 in Velpke bzw. 60 in Konigslutter
am Elm).
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31.12.2024 31.12.2025 31.12.2025
Abschreibungen Zugange | Zuschreibungen Abginge Abschreibungen Buchwert
kumuliert 3 3 3 kumuliert 3
44.111,35 2.183,97 0,00 0,00 0,00 46.295,32 2,00
43.803.888,33 1.924.618,96 -247.169,50 -19.700,61 1.114.907,25  46.576.544,43 76.347.497,63
7.399.868,58 1.736.721,41 0,00 0,00 -1.114.907,25 8.021.682,74 20.449.959,96
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 169.268,99
23.852,02 0,00 0,00 0,00 0,00 23.852,02 1,00
99.619,89 6.090,48 0,00 0,00 0,00 105.710,37 16.243,67
1.049.227,37 76.940,55 0,00 -39.061,64 0,00 1.087.106,28 169.329,02
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 85.194,42

0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
52.376.456,19 3.744.371,40 -247.169,50 -58.762,25 0,00 55.814.895,84 97.237.494,69
52.420.567,54 3.746.555,37 -247.169,50 -58.762,25 0,00 55.861.191,16 97.237.496,69

Das in der Poststr. 11 in Helmstedt befindliche Verwaltungs-
gebaude der Gesellschaft wird ebenfalls unter dieser Position
ausgewiesen.

Unter Grundstiicke ohne Bauten des Anlagevermégens
werden Baugrundstiicke und gemeinschaftliche Verkehrsfla-
chen mit einer Gesamtflaiche von 8.137 m? ausgewiesenen.
Die in Helmstedt OT Offleben gelegenen Grundstlicke mit
einer Gesamtflache von 6.319 m? sollen kurz- bis mittelfristig
als Bauplatze vermarktet werden. Uber die Verwendung der
ubrigen Flachen Gberwiegend in Helmstedt gelegenen Flachen
von insgesamt 1.722 m? soll langfristig entschieden werden.

Die Bauten auf fremden Grundstiicken beinhalten Ver-
kehrsflachen und AuRenanlagen auf dem Berliner Platz und
Volpker Stral’e in Schoéningen, die von der Stadt Schéningen
gemal besonderem Gestattungsvertrag aufunbestimmte Zeitim
beiderseitigen Interessenausgleich Gberlassen wurden.

Unter der Position Anlagen im Bau waren am Bilanzstichtag
keine Anschaffungs- und Herstellungskosten zu bilanzieren.
Noch nicht abgeschlossene Bauvorhaben bestanden nicht.

Die Bauvorbereitungskosten betreffen konzeptionelle
Vorlaufkosten fiir die Umnutzung des Bahnhofsgebaudes in
Helmstedt zu einem Verwaltungsgebaude fir unsere Gesell-
schaft (21,1 T€), das Architektenhonorar fiir die Entwurfsplanung

i. Z. m. der Errichtung eines Mehrfamilienhauses in Flechtorf
(20,4 T€) sowie die Kosten der Voruntersuchung zur denkmal-
gerechten Sanierung des Gebaudes Schuhstr. 14 in Helmstedt
(,Meibomsches Haus", 43,6 T€). Fiir letztgenanntes Bauvorhaben
sind im Berichtsjahr Férdermittel i. H. v. 30,0 T€ zugeflossen.

Unter Unfertige Leistungen werden die 2025 angefallenen
und im Folgejahr noch abzurechnenden Heiz- und Betriebs-
kosten (3.699,6 T€) ausgewiesen.

Die Anderen Vorraten umfassen nach der FiFo-Methode
bewertete Heiz6l- und Holzpelletbestéande in einzelnen Miet-
wohnhausern.

Die Sonstigen Vermogensgegenstidnde enthalten im
Wesentlichen auf noch abzurechnende Hausgeldzahlungen
2025 (587,9 T€) und kumulierte Instandhaltungsriicklagen
(110,1 T€) fir gesellschaftseigene Wohnungen in Wohnungs-
eigentimergemeinschaften. Ferner werden u. a. Anspriiche
aus Versicherungsschaden und bewilligten Zuschissen fiir
stadtebauliche Malinahmen, Schadenersatzforderungen und
debitorische Kreditoren ausgewiesen.
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Die Fliussige Mittel und Bausparguthaben betreffen im
Wesentlichen Guthaben auf Girokonten sowie geleistete
Einzahlungen auf Bausparvertrage.

Einzelheiten Uber die Falligkeit von Forderungen sind dem Forderungsspiegel zu entnehmen.

Forderunasspiegel Betrag Restlaufzeit Restlaufzeit Vorjahr
gsspleg insgesamt unter 1 Jahr tiber 1 Jahr tiber 1 Jahr
per 31.12.2025

(3 € € €
Forderungen aus Vermietung 85.152,19 85.152,19 0,00 0,00
Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 447.169,00 447.169,00 0,00 0,00
Forderungen aus Betreuungstatigkeit 4.826,64 4.826,64 0,00 0,00
Fprderungen aus ar'lderen 142,80 142,80 0,00 0,00

Lieferungen und Leistungen
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.002.483,36 1.002.483,36 0,00 0,00
1.539.773,99 1.539.773,99 0,00 0,00

Das Stammkapital betragt 7.694.450,00 €. Es ist voll einge-
zahlt.

In die Gesellschaftsvertraglichen Riicklagen wurden gem. § 24
(1) des Gesellschaftsvertrages 99.747,71 € aus dem Jahres-
Uberschuss aus dem Jahre 2025 eingestellt. Der Bilanzgewinn
2024 in Hohe von 723.207,24 € wurde gemal Beschluss der
Gesellschafterversammlung vom 18.08.2025 den Anderen
Gewinnriicklagen zugefihrt.

Einstellung der
Gesellschaftervers. Umbuchungen

Bestand am Ende aus dem Bilanz- | wegen Abtretung von
des Vorjahres | gewinn des Vorjahres Geschiftsanteilen
€ € €

Gewinnrucklagen

(1) Gesellschaftsvertragliche Rucklagen 3.450.638,96 0,00 0,00
(2) Andere Gewinnrucklagen 23.584.594,24 723.207,24 0,00
27.035.233,20 723.207,24 0,00

Einstellung aus dem
Jahresiiberschuss Entnahme fiir Bestand am Ende

des Geschiftsjahres das Geschiftsjahr | des Geschiftsjahres
3 € €

Gewinnriicklagen

(1) Gesellschaftsvertragliche Riicklagen 99.747,71 0,00 3.550.386,67
(2) Andere Gewinnrucklagen 0,00 0,00 24.307.801,48
99.747,71 0,00 27.858.188,15
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Der bis 2006 gebildeten Riickstellung fiir Bauinstandhal-
tung wurden im Geschaftsjahr 78.610,47 € durch bestim-
mungsgemafen Verbrauch entnommen. Der Restbetragi. H. v.
1.157.977,82 € wurde ergebniswirksam aufgeldst.

Eine Riickstellung fiir Gewerbesteuer wurde entsprechend
dem steuerlichen Ergebnis nicht gebildet.

Die sonstigen Riickstellungen setzen sich wie folgt

Zzusammen:

Nachrustverpflichtungen bei Zentralheizungen und Thermen gem. § 72 Abs. 4 GEG 451.700,00
Ausstehende Rechnungen sowie unterlassene Instandhaltung,
die innerhalb von 3 Monaten nachzuholen ist LA
Urlaubsanspriiche und Arbeitszeitguthaben 56.610,51
CO,-Kostenanteil 2024 und 2025 KWG dezentral Thermen 42.307,08
Jahresabschlussprifung 21.600,00
Interne Abschlusskosten 17.900,00
Jubildumszahlungen 3.509,00
Aufbewahrung Jahresabschlussunterlagen 5.510,20
756.423,86

Verbindlichkeitenspiegel 2025
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte o. &. Rechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten
gegenuber
Kreditinstituten

Verbindlichkeiten

gegenuber ande-

ren Kreditgebern

Erhaltene
Anzahlungen

Verbindlichkeiten
aus Vermietung

Verbindlichkeiten
aus Betreuungs-
tatigkeit

Verbindlichkeiten
aus anderen
Lieferungen und
Leistungen

Sonstige
Verbindlichkeiten

Gesamtbetrag

insgesamt
(Vorjahr)

58.598.224,16

(60.921.827,40)

4.688.202,04
(4.693.351,71)

4.982.611,19
(1.175.966,0)

690.508,69
(1.175.966,07)

()

828.337,79
(891.142,80)

2.318,45
(5.786,35)

69.790.202,32
(72.940.645,51)

unter 1 Jahr
(Vorjahr)

2.949.656,33
(3.178.602,34)

5.252,07
(5.149,67)

4.982.611,19
(1.175.966,07)

690.508,69
(1.175.966,07)

)

477.719,50
(570.043,25)

2.318,45
(5.786,35)

9.108.066,23
(10.188.118,86)

davon Restlaufzeit Art

der
Siche-
rung

Uber 5 Jahre
(Vorjahr)

1 bis 5 Jahre
(Vorjahr)

gesichert

12.427.509,90 43.221.057,93 58.598.224,16

(12.198.465,53)  (45.544.759,53)  (60.917.35821) CI R
3.988.763,64 694.186,33 4721162 oo
(2.291.226,00)  (2.396.976,04) (52.361,29)

) () )
) ) )
) () ()
350.618,29 - -
(321.099,55) ) )

16.766.891,83
(14.810.791,08)

43.915.244,26
(47.941.735,57)

58.645.435,78
(60.969.719,50)

Alle Angaben in Euro. | * GPR = Grundpfandrecht
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Mit der Braunschweigischen Landessparkasse wurde ein
Sicherheitsverbund dergestalt vereinbart, dass die dem Hause
angedienten Sicherheiten — bis auf die mit gesonderter Zweck-
erklarung bei einigen Neubauvorhaben — grundsatzlich fir
samtliche herausgelegten Kredite als Sicherheit dienen.

Neben den langfristigen Darlehensverbindlichkeiten sind in den
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten abgegrenzte
Zinsen i. H. v. 4.005,57 € enthalten.

Bei den erhaltenen Anzahlungen handelt es sich um Voraus-
zahlungen der Mieter fir die noch abzurechnenden Heiz- und
Betriebskosten des Geschéaftsjahres 2025.

Die Verbindlichkeiten aus Vermietung betreffen im Wesent-
lichen Guthaben aus der Heiz- und Betriebskostenabrechnung
fur das Jahr 2024, die durch Abrechnung Ende des Berichts-
jahres entstanden sind. Sie werden Anfang 2025 mit den
laufenden Mietforderungen verrechnet bzw. ausgezahlt.

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
stehen insbesondere in Zusammenhang mit Modernisierungs-
und InstandhaltungsmaRnahmen sowie Energielieferungen
und sonstigen Betriebskosten.

Gegeniiber Gesellschaftern bestanden folgende Forderungen
bzw. Verbindlichkeiten, die nicht in der Bilanz gesondert aus-
gewiesen wurden:

Verbindlichkeiten gegen-

Uber anderen Kreditgebern pElEslaZ | Akl
Erhaltene Anzahlungen 14.648,00 15.487,97
Verblpdllchkelten aus 23.643.45 4.646,88
Vermietung

Verbindlichkeiten aus 2.369,00 2.031,00

Lieferungen und Leistungen

D. Erlauterungen und Angaben zu den einzelnen Posten der Gewinn- und Verlustrechnung

Umsatzerlose
aus der Bewirtschaftungstatigkeit

Sollmieten 11.209.913,62
davon Gewerbe/Garagen 1.544.890,06

Erlése aus abgerechneten

Heiz- und Betriebskosten LR

Sonstige Erlose

aus der Bewirtschaftungstatigkeit S ST

.. Erldsschmalerungen -1.186.103,74

14.543.802,36

Die 2025 in der Miete fiir Wohnraum enthaltenen Instandhal-
tungspauschalen betragen 2.266.196,03 €.

Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit wurden mit
312.942,07 € aus Verwaltungsbetreuung und mit 47.276,48 €
aus technischer Baubetreuung erzielt.

Veranderung des Bestandes an

unfertigen Leistungen und Grund-
stiicken des Umlaufvermégens

Bestandserhohung n. n. abgerechnete

Heiz- und Betriebskosten B0
Veranderung der Wertberichtung

n. n. abgerechnete Heiz- und Betriebs- -8.650,00
kosten

Bestandsverminderung abgerechnete

Heiz- und Betriebskosten R
Bestandserh6hung gesamt 147.800,52

Andere aktivierten Eigenleistungen (449,75 €) betreffen
Architekten- und Verwaltungsleistungen eigener Mitarbeiter
i. Z. m. aktivierungspflichtigen Neubau- und Modernisierungs-
mafnahmen des Geschaftsjahres. Zinsen wahrend der Bauzeit
werden grundsatzlich aktiviert, sind im Berichtsjahr jedoch nicht
angefallen.



Von den Sonstigen betrieblichen Ertragen entfallen auf
- periodenfremde Ertrage, u. a.
- Auflésung von Riickstellungen (1.230.671,44 €)
- Zuschreibungen zum Anlagevermégen gem. § 253 Abs. 5
S. 1 HGB (247.169,50 €)
- aus friheren Jahren (17.174,41 €)
- Eingang bereits in Vorjahren abgeschriebener
forderungen (2.062,42 €)

- Regulierung von Versicherungsschaden (236.625,30 €)

- Verbrauch der Rickstellung fir Bauinstandhaltung (78.610,47 €)

- Schadenersatz (40.000,00 €)

- erhaltene Zuschisse des Bundesamtes fur Wirtschaft und
Ausfuhrkontrolle fiir energetische Sanierungsmaflinahmen
(43.121,00 €) sowie der Stadt Helmstedt fiir den Rickbau
eines Garagenhofes im Rahmen einer Ordnungsmalnahme
(47.655,91 €).

Aufwendungen
fiir Bewirtschaftungstatigkeit

Instandhaltungs- und

Miet-

Modernisierungsaufwendungen*) SIS AL
Betriebskosten 4.094.915,22
Sonstige Aufwendungen
der Bewirtschaftungstatigkeit fur
Erbbauzinsen 22.069,71
Vertriebskosten 2.140,54
Bewrisehatiungstitigke 723047
7.773.395,03

*) siehe Erlauterung unter ,Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Wohnbauten“ wegen Modernisierungskosten.

Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde
und Sachanlagen wurden im Berichtsjahr planmafige in Hohe
von 2.716.271,37 € vorgenommen. Zusatzlich war die Vornah-
me aulerplanmaBiger Abschreibungen von 1.030.284,00 €
erforderlich.

Anhang des Jahresabschlusses ¢

Sonstige betriebliche
Aufwendungen

a) Sachliche Verwaltungskosten aus

EDV-Einsatz [Ceioens
b) Ubrige séchliche Verwaltungskosten 182.232,26
c) Sachkosten des Regiebetriebes 45.993,56
d) Abschrelbungen/Wertberlchtlgun- 83.268,48
gen Mietforderungen
f) Ubrige betriebliche Aufwendungen 231.566,29
(Unternehmen)
675.827,14

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrdge resultieren maf3-
geblich aus Festgeldanlagen und Bausparguthaben.

Die Zinsen und ahnliche Aufwendungen betreffen im
Wesentlichen die Dauerfinanzierungsmittel fiir Mietobjekte.
Zinsen wahrend der Bauzeit waren im Berichtsjahr nicht zu
verzeichnen (vgl. aktivierte Eigenleistungen).

Bei den Sonstigen Steuern handelt es sich Gberwiegend um
Grundsteuern fiir Mietobjekte und eigengenutzte Raume.

Uberleitung zum Bilanzergebnis _

Gewinnvortrag 723.207,24
Einstellung in andere Gewinnriicklagen
gem. Beschluss der Gesellschafter- -723.207,24
versammlung vom 18.08.2025
Jahresuberschuss 2025 997.477,13
Einstellung in die gesellschafts-
vertraglichen Riicklagen gem. § 24 (1) -99.747,71
des Gesellschaftsvertrages

897.729,42

Der Geschéaftsfiihrer schlagt der Gesellschafterversammlung vor,
die vollstandige Einstellung des Bilanzgewinns (897.729,42 €) in
die anderen Gewinnriicklagen zu beschlielen.
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E. Sonstige Angaben

1. Aus der Bilanz nicht ersichtliche Haftungsverhaltnisse
Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

Verbindlichkeiten aus sonstiger personlicher Haftung bestehen
nicht.

2. Nicht bilanzierte finanzielle Verpflichtungen
Es bestehen folgende Verpflichtungen:

Verpflichtungen aus _

a) Leasmgvertragen.Fuhrp.ark und 30.286,78
Drucker-/Fotokopiergerate p. a.

b) Erbbauvertrégen p. a. 22.069,69

3. Besondere Rechtsverhéltnisse

Getrennt vom Vermdgen der KWG werden die Mietkautionen
auf ein Treuhandkonto bei der Aareal Bank AG gezahlt und
betragen einschlieRlich Zinsgutschriften 2.052.958,94 € per
31.12.2025.

4. Angabe der durchschnittlichen Arbeithehmerzahl nach
Gruppen

Im Geschaftsjahr 2025 wurden durchschnittlich 24 Angestellte
(23 kaufmannische, ein technischer), drei gewerbliche Arbeit-
nehmer sowie sechs Saisonarbeiter des Regiebetriebes fiir
Gartenpflege- und Winterdienst beschaftigt. Nicht enthalten
sind Auszubildende und geringfligig Beschaftigte.

5. Pflichtangaben gem. § 285 Nr. 9 HGB
Aufsichtsrat: 7.080,00 €

6. Geschaftsfiihrer
Mosenheuer, Thomas, Breslauer Str. 4, Helmstedt
(seit 01.04.2025)

Johann, Wito, Bussardweg 8, Grasleben
(bis 30.04.2025)

Von der Angabe der Gesamtbeziige des Geschaftsfiihrers wird
unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB abgesehen.

7. Aufsichtsrat
Radeck, Gerhard
Otto, Henning Konrad
Dannehl, Dorothea
Dinter, Norbert
Fricke, Jan

Girod, Alexandra
Hoppe, Alexander

Landrat (Vorsitzender)

Erster Stadtrat (stellv. Vorsitzender)
Tech. Zeichnerin (Schriftfiihrerin)
Dipl. Verwaltungswirt (FH)
Biroleiter

Sozialplanerin

Blrgermeister

Johns, Henning Forstbeamter
Kreutzberg, Mark Schlosser

Romba, Christian Verwaltungsbeamter
Schiinemann, Hans-Jirgen Beamter



8. Gesellschafter

Stadt
Helmstedt
37,469 %

Stadt
Schoningen

7,376 %

Stadt

Konigslutter am Elm

2,528 %

Gemeinde
Lehre
1,545 %

Gemeinde
Grasleben
0,389 %

Gemeinde
Velpke
0,193 %

Gemeinde
Siipplingen
0,120 %

Gemeinde
GroR Twiilpstedt
0,034 %

Gemeinde
Warberg
0,014 %

F. Nachtragsbericht

Landkreis
Helmstedt
50,332 %

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss
des Geschaftsjahres eingetreten sind und weder in der
Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz beriicksichtigt

sind, haben sich nicht ergeben.

Helmstedt, 31. Marz 2026

Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt mbH

Mosenheuer

Anhang des Jahresabschlusses ¢
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Bericht des Aufsichtsrates

Am 18.08.2025 fand die 89. (ordentliche) Gesellschafter-
versammlung im Lindenhof in Bornum statt.

Die nach den Bestimmungen des Gesellschaftsvertrages
ausgeschiedenen Aufsichtsratsmitglieder

» Frau Kreistagsabgeordnete Dorothea Dannehl
= Herr Ratsherr Jan Fricke
= Herr Ratsherr Christian Romba

wurden wiedergewahlt. Im Ubrigen blieb die Zusammen-
setzung des Aufsichtsrates unverandert.

Der Aufsichtsrat ist im Jahr 2025 zu vier Sitzungen zusammen-
getreten. Die Sitzungen des Aufsichtsrates sind durch Vorlagen
des Geschéaftsfiihrers sachgemaf vorbereitet und die notwen-
digen Aufsichtsratsbeschliisse nach eingehenden Beratungen
gefasst worden.

Uber die Aufsichtsratssitzungen liegen ausfiihrliche, genehmigte
Protokolle vor. Der Aufsichtsrat Uberzeugte sich davon, dass
die Beschliisse ordnungsgeman durchgefiihrt worden sind.

Der Prufungsausschuss des Aufsichtsrates bestand aus Frau
Kreistagsabgeordnete Dannehl, Herrn Ersten Stadtrat Otto,
Herrn Kreistagsabgeordneten Schinemann, Herrn Ratsherr
Fricke und Herrn Kreistagsabgeordneten Johns.

Der Prifungsausschuss des Aufsichtsrates ist zu zwei Sitzun-
gen zusammengekommen.

Anhand von Controlling-Auswertungen wurde der Fortgang der
laufenden Geschéafte Uberwacht.

Die Aufsichtsratsmitglieder haben von den ausflhrlichen,
genehmigten Niederschriften, die (iber die Ausschusssitzungen
vorliegen, Kenntnis genommen.

Die Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt mbH wurde
aufgrund der Schwellenwerte gemalt HGB im Jahr 2025 als
mittelgroRe Kapitalgesellschaft gema § 267 Abs. 2 HGB
gepriift.

Die erneute Wahl des vdw Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
aus Hannover ist nach § 319 Abs. 1 Satz 1 HGB und § 28 des
Gesellschaftsvertrages (Fassung 28.08.2012) durch den Land-
kreis Helmstedt erfolgt. Die Priifung erfolgt gem. § 158 Abs. 1
S. 3 NKomVG nach den Vorgaben des § 316 HGB und wird
erweitert um die in § 53 HGrG ausgefuhrten Kriterien. Die Auf-
tragserteilung erfolgte durch den Aufsichtsratsvorsitzenden
gemal § 318 Abs. 1 Satz 4 HGB am 16.10.2025.

Bericht des Aufsichtsrats ¢

Es wurden der Jahresabschluss 2025, die OrdnungsmaRig-
keit der Geschéftsfiihrung sowie die Betreuungsleistungen
gemaf § 16 der Makler- und Bautragerverordnung gepruft; dem
Jahresabschluss 2025 (Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung,
Anhang und Lagebericht) wurde der uneingeschrankte Besta-
tigungsvermerk erteilt. Beanstandungen nach der Makler- und
Bautragerverordnung haben sich nicht ergeben.

Die Informations- und Organisationspflicht sowie die Fort-
fihrung eines Risikofriherkennungssystems durch den
Geschaftsflihrer  entsprechen den Anforderungen des
KonTraG. Die vorhandenen organisatorischen Maflnahmen
reichen gemal Abschlusspriifer in Abhangigkeit von Grofie
und Komplexitat der Gesellschaft aus; sie sind geeignet, ihren
Zweck zu erfillen. Der Geschaftsfihrer ist seinen Pflichten
nach Gesetz, Gesellschaftsvertrag und Geschaftsordnung
ohne Beanstandungen nachgekommen.

Der von der Geschaftsfiihrung vorgelegte Lagebericht sowie
der Jahresabschluss mit Gewinn- und Verlustrechnung und
Anhang wurden vom Aufsichtsrat geprift und genehmigt.

Der Aufsichtsrat schliet sich der Beschlusslage des Mehr-
heitsgesellschafters und der Geschaftsfiihrung an, und schlagt
daher der Gesellschafterversammlung nachstehende Verwen-
dung des Bilanzgewinns vor:

Einstellung in andere Gewinnriicklagen 897.729,42 €

Der Aufsichtsrat ist somit seinen gesetzlichen und gesell-
schaftsvertraglichen Verpflichtungen nachgekommen.

Helmstedt, den 29.06.2026

gez. Gerhard Radeck, Landrat
(Aufsichtsratsvorsitzender)
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Bestatigungsvermerk ¢~

Bestatigungsvermerk des Abschlusspriifers zum Jahresabschluss (§ 322 HGB)

Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers

An die Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helmstedt mbH,
Helmstedt:

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Kreis-Wohnungsbau-
gesellschaft Helmstedt mbH, Helmstedt, - bestehend aus der
Bilanz zum 31.12.2025 und der Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025 sowie
dem Anhang, einschlie8lich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden geprift. Dartiber hinaus haben wir
den Lagebericht der Kreis-Wohnungsbaugesellschaft Helm-
stedt mbH, Helmstedt, fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2025 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewon-
nenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fiur Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und ver-
mittelt unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der
Gesellschaft zum 31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fir das
Geschéftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2025 und

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

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere
Prifung zu keinen Einwendungen gegen die OrdnungsmaRig-
keit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prufung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundséatze ordnungsm &aRiger Abschlusspriifung
durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschrif-
ten und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprifers fiir die Prifung des Jahresabschlusses und
des Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weiter-
gehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhéan-
gig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonsti-
gen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von
uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet
sind, um als Grundlage fiir unsere Priifungsurteile zum Jahres-
abschluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrates fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht
Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesell-
schaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen
wesentlichen Belangen entspricht und dafir, dass der Jahres-
abschluss unter Beachtung der deutschen Grundséatze ord-
nungsmafiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen
Vertreter verantwortlich flir die internen Kontrollen, die sie in
Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungs-
maRiger Buchfiihrung als notwendig bestimmt haben, um die
Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen
Handlungen (d. h. Manipulationen der Rechnungslegung und
Vermoégensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die
gesetzlichen Vertreter dafir verantwortlich, die Fahigkeit der
Gesellschaft zur Fortfiihrung der Unternehmenstatigkeit zu beur-
teilen. Des Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte
in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmens-
tatigkeit, sofern einschlégig, anzugeben. Dartber hinaus sind
sie daflir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstétig-
keit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsachliche oder recht-
liche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fir die
Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss in Einklang
steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und
die Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutref-
fend darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verant-
wortlich fir die Vorkehrungen und MaRnahmen (Systeme), die
sie als notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines
Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden
deutschen gesetzlichen Vorschriften zu ermdglichen und um
ausreichende geeignete Nachweise fiir die Aussagen im Lage-
bericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.
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7~ Bestatigungsvermerk

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu
erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesent-
lichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlun-
gen oder Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt
sowie in allen, wesentlichen Belangen mit dem Jahres-
abschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkennt-
nisseninEinklangsteht, dendeutschengesetzlichenVorschriften
entspricht und die Chancen und Risiken der zukiinftigen Ent-
wicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk
zu erteilen, der unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss
und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber
keine Garantie dafiir, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn vernlnftigerweise erwartet
werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der
Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getrof-
fenen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beein-
flussen.

Wahrend der Priifung Uben wir pflichtgemales Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Daruber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lage-
bericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern,
planen und filhren Priifungshandlungen als Reaktion auf
diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die
ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere
Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen
Handlungen resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus
Irrtimern resultierende wesentliche falsche Darstellungen
nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstan-
digkeiten, irreflhrende Darstellungen bzw. das AufRerkraft-
setzen interner Kontrollen beinhalten kdnnen.

- gewinnen wir ein Verstédndnis von dem flr die Prifung des
Jahresabschlusses relevanten internen Kontrollsystem und
den fir die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrun-
gen und MaRnahmen, um Prifungshandlungen zu planen,
die unter den gegebenen Umstédnden angemessen sind,
jedoch nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit
dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschéatzten Werte und damit zusammenhangenden
Angaben.
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- ziehen wir Schlussfolgerungen tiber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatig-
keit sowie, auf der Grundlage der erlangten Priifungsnach-
weise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang
mit Ereignissen oder Gegebenheiten besteht, die bedeut-
same Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fort-
fuhrung der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls
wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche Unsi-
cherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsver-
merk auf die dazugehdrigen Angaben im Jahresabschluss
und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese
Angaben unangemessen sind, unser jeweiliges Prifungs-
urteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerun-
gen auf der Grundlage der bis zum Datum unseres Besta-
tigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zuklinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kdnnen jedoch dazu fiihren,
dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortflihren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahres-
abschlusses insgesamt einschlieRlich der Angaben sowie
ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschafts-
vorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maRiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhéltnissen
entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft vermittelt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem
Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von
ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzli-
chen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben
im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter
Prifungsnachweise vollziehen wir dabei insbesondere die
den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen
Vertretern zugrunde gelegten bedeutsamen Annahmen nach
und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunfts-
orientierten Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstan-
diges Priifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben
sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht
ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten
Angaben abweichen.

Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Prifung sowie bedeutsame Priifungsfeststellungen, einschliel3-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel im internen Kontrollsystem,
die wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Hannover, den 26.05.2026

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

gez. Gunther gez. Kopischke
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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