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Aktivseite Geschéftsjahr Vorjahr
A. Anlagevermdgen € € €
I. Immaterielle Vermégensgegenstande

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und 5.277,29 7.644,00

dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

163.564.732,46

166.655.271,37

2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte

mit Geschafts- und anderen Bauten 9.564.809,50 10.100.957,42

3. Grundstlcke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 76.788,85 76.788,85

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 83.315,55 87.598,98

5. technische Anlagen und Maschinen 33.958,39 37.425,13

6. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 1.137.614,67 1.261.478,06

7. Anlagenim Bau 57.217.993,52 22.739.831,12

8. Bauvorbereitungskosten 912.600,40 208.478,92

9. geleistete Anzahlungen 143.395,00 232.735.208,34 143.395,00
I1l. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.610.200,00 1.610.200,00

Anlagevermégen insgesamt 234.350.685,63 202.929.068,85
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstlicke und andere Vorréate

1. unfertige Leistungen 9.101.921,41 9.242.743,39

2. andere Vorréate 26.845,562 9.128.766,93 55.5657,60
Il. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstidnde

1. Forderungen aus Vermietung 147.378,27 128.694,72

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 103.646,48 69.015,01

3. sonstige Vermdgensgegensténde 3.808.038,60 4.059.063,35 4.399.523,18
I1l. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 4.612.858,32 3.353.706,74

2. Bausparguthaben 2.227.026,25 6.839.884,57 2.815.146,77

Umlaufvermdgen insgesamt

20.027.714,85

20.064.387,41

C. Rechnungsabgrenzungsposten

114.280,98

62.925,09

Bilanzsumme

254.492.681,46

223.056.381,35

Bilanz zum

02 31. Dezember 2025



Passivseite Geschéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital € € €
|. Gezeichnetes Kapital 4.900.000,00 4.900.000,00
Il. Gewinnrlcklagen

1. gesetzliche Riuicklage 2.672.028,90 2.570.785,24

2. Bauerneuerungsricklage 26.821.172,93 24.946.368,41

3. andere Gewinnrlicklagen 69.949,46 29.563.151,29 69.949,46
I1l. Bilanzgewinn

1. Jahresiliberschuss 2.024.873,17 2.499.794,23

2. Einstellungen in Gewinnrticklagen 101.243,66 1.923.629,51 124.989,71
Eigenkapital insgesamt 36.386.780,80 34.861.907,63
B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 220.260,00 210.102,00

2. Ruckstellung fur Bauinstandhaltung 4.638.967,77 5.888.967,77

3. sonstige Rickstellungen 535.739,52 5.394.967,29 732.808,14

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegentuber Kreditinstituten

162.448.902,87

132.871.005,84

. Verbindlichkeiten gegeniliber anderen Kreditgebern

28.927.449,22

29.747.672,98

10.768.721,83

10.723.824,30

2
3. Erhaltene Anzahlungen
4

. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.213.339,70 5.245.150,91
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 4.939.089,11 2.392.197,45
5. sonstige Verbindlichkeiten 74.174,67 65.830,30
davon aus Steuern: € 74.174,67 (Vorjahr: € 65.830,30)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00 (Vorjahr: € 0,00)
212.371.677,40
D. Rechnungsabgrenzungsposten 339.255,97 316.914,03

Bilanzsumme

254.492.681,46

223.056.381,35




1. Januar bis
31. Dezember 2025

Geschéftsjahr

Vorjahr

€

€

1. Umsatzerldse

a) aus Bewirtschaftungstatigkeit

30.891.976,30

29.641.472,87

b) aus Betreuungstatigkeit 278.369,45 255.563,36
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 51.214,40 31.221.560,15 176.184,92
2. Erhoéhung/verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten -140.821,98 390.039,10
sowie unfertigen Leistungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen 1.356.607,27 1.231.653,42
4. sonstige betriebliche Ertrage 1.764.978,91 2.196.787,94

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit

14.181.823,17

12.620.157,67

b) Aufwendungen fur Betreuungstatigkeit 1.845,22 1.344,07
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 0,00 14.183.668,39 11.521,82
Rohergebnis 20.018.655,96 21.289.212,65
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.990.209,50 3.820.292,07
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und flr Unterstitzung 1.046.633,90 923.710,57
davon fur Altersversorgung: € 256.917,42 (Vorjahr: € 212.926,26) 5.036.843,40
7. Abschreibungen aufimmaterielle Vermdgensgegensténde
des Anlagevermégens und Sachanlagen 6.5657.043,32 6.154.684,30
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 2.073.357,86 1.509.280,40
9. Ertrage aus Gewinnabfuhrung 228.300,05 171.834,46
10.sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 33.346,26 86.076,55
davon aus Abzinsung: € 4,00 (Vorjahr: € 247,15)
11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3.657.568,45 3.065.418,07
davon aus Aufzinsung: € 11.187,57 (Vorjahr: € 13.561,18)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -71.761,53

13. Ergebnis nach Steuern

2.955.489,24

3.630.309,56

14.sonstige Steuern

930.616,07

1.130.515,33

15. Jahresiiberschuss

2.024.873,17

2.499.794,23

16.Einstellungen in Gewinnriicklagen in die gesetzliche Riicklage

101.243,66

124.989,71

17. Bilanzgewinn

1.923.629,51

2.374.804,52

Gewinn- und
04 Verlustrechnung
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Die gbg Wohnungsbaugesellschaft
Hildesheim AG hat ihren Sitz in
Hildesheim und ist eingetragen in
das Handelsregister B beim Amtsge-
richt Hildesheim (HRB 92). Mit Eintra-
gung am 15. Dezember 2021 wurde
die Gesellschaft aus der vorherigen
Gemeinnutzige Baugesellschaft

zu Hildesheim Aktiengesellschaft

in Hildesheim umfirmiert. Die
Gesellschaft ist nach den Grof3en-
merkmalen des § 267 HGB eine
mittelgrol3e Kapitalgesellschaft.

A
06 Allgemeine Angaben



Der Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2025 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt.
Dabeil wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fur Aktien-
gesellschaften und Satzungsbestim-
mungen ebenso wie die Verordnung
tuber die Gliederung des Jahres-
abschlusses von Wohnungsunter-
nehmen (JAbschlWUV) aufgestellt.
Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
findet das Gesamtkostenverfahren
Anwendung.

O7



08

Die aufden vorhergehenden Jahresabschluss angewendeten Ansatz- und Bewertungs-

methoden werden stetig angewendet.

Bilanzierungsmethoden

Bei den folgenden Posten, bei denen Bilan-
zierungswahlrechte bestanden, wurde eine
Bilanzierung vorgenommen:

» Rickstellungen fur Bauinstandhaltun-
gen nach § 249 Abs.2 HGB a.F,,

» Ruckstellungen fir Pensionen und dhn-
liche Verpflichtungen, die rechtlich vor
dem 01. Januar 1987 entstanden sind
und

» Bildung von Bewertungseinheiten.

B

Auf die aktivische Abgrenzung latenter
Steuern wurde verzichtet. Der Saldo aus
aktiven latenten Steuern ergibt sich ins-
besondere aus temporéaren Differenzen
zwischen handels- und steuerrechtlichen
Bewertungsansédtzen (Gebdude und Grund-
stlicke, Anteile an verbundenen Unter-
nehmen und Rlckstellungen) sowie aus
beriicksichtigungsfahigen steuerlichen
Verlustvortragen.

Vereinnahmte Baukostenzuschiisse werden
sofort mit den Baukosten verrechnet und
mindern diese entsprechend.

Erlauterungen zu
den Bilanzierungs-
und Bewertungs-

methoden



Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermdgensgegenstéande
und das Sachanlagevermdégen wurden zu
fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstel-
lungskosten unter Berilicksichtigung des
Niederstwertprinzips bewertet. Die Her-
stellungskosten wurden auf der Grundlage
des § 255 Abs. 2 HGB ermittelt. Diese setzen
sich aus Fremdkosten und Eigenleistungen
zusammen. Die Eigenleistungen umfassen
Architekten- und Verwaltungskosten und
wurden in 2025 in H6he von T€ 1.357 akti-
viert. Von der Méglichkeit Fremdkapital-
zinsen in die Herstellungskosten der
Geb&ude mit einzubeziehen wurde kein
Gebrauch gemacht.

Die planmé&Bigen Abschreibungen betragen
bei immateriellen Verm&gensgegenstinden
linear 33,3 %; Grundstlicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Wohnbauten sowie mit
Geschafts- und anderen Bauten werden,
sofern sie vor dem 01.01.2011 errichtet
wurden, Uber eine gewdhnliche Nutzungs-
dauer von 50 Jahren (Verwaltungsgeb&ude
Uber 33 Jahre) abgeschrieben. Aufgrund
von umfangreichen Modernisierungs- und
InstandsetzungsmafBnahmen werden die
Objekte zu einer neuen Bewertung der Rest-
nutzungsdauer herangezogen, die gewdhn-
lich zu einer Verlangerung fuhrt und im
Einklang mit der wirtschaftlichen Gesamt-
nutzungsdauer liegt. Bei Errichtung nach
dem 31.12.2010 erfolgt eine lineare Abschrei-
bung unter Zugrundelegung der Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren. Garagen
werden Uber 25 Jahre sowie Au3enanlagen
grundsatzlich Gber 10 Jahre abgeschrieben.

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstattung
sowie bei den technischen Anlagen und
Maschinen erfolgt die lineare Abschreibung
unter Zugrundelegung von Abschreibungs-
séatzen von 7,69 % bis 33,33%. Geringwertige
Anlageguter bis einschlielich € 800 werden
im Zugangsjahr vollstdndig abgeschrieben.

Die Anteile an verbundenen Unternehmen

wurden zu Anschaffungskosten angesetzt;
nachtrégliche Einstellungen in die Kapital-
ricklage des verbundenen Unternehmens

sind berlcksichtigt.

Die unfertigen Leistungen wurden zu
Anschaffungs- und Herstellungskosten
bewertet. Das Niederstwertprinzip wurde
beachtet.

Die anderen Vorréte wurden zu den Anschaf-
fungskosten bewertet und durch Anwen-
dung des Fifo-Verfahrens ermittelt.

Forderungen und sonstige Vermdgensge-
genstdnde sind mit dem Nennwert ange-
setzt. Bestehenden Ausfallrisiken wird durch
Bildung von Einzel- und Pauschalwertbe-
richtigungen Rechnung getragen. Unein-
bringliche Forderungen wurden abgeschrie-
ben.

Flussige Mittel und Bausparguthaben
werden zum Nennwert beziehungsweise

Nominalbetrag angesetzt.
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Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten
werden vor dem Bilanzstichtag geleistete
Zahlungen ausgewiesen, soweit sie Aufwen-
dungen flr eine bestimmte Zeit nach die-
sem Tag darstellen. Der Ansatz erfolgt zum
Nennwert. Der Abgrenzungsposten resul-
tiertim Wesentlichen aus der Abgrenzung
von Servicevertragen.

Die Ruckstellungen fir Pensionen sind
aufgrund eines versicherungsmathema-
tischen Gutachtens in Anlehnung an das
Teilwertverfahren unter Zugrundelegung
der Dr. Klaus Heubeck-Richttafeln 2018 G
sowie eines RechnungszinsfuBRes von 2,06 %
(Vorjahr:1,90 %) ermittelt worden. Dem
Rechnungszinsful3 liegt der, von der Deut-
schen Bundesbank veroéffentlichte, durch-
schnittliche Marktzinssatz der vergangenen
10 Jahre bei einer Restlaufzeit von 15 Jahren
zugrunde. Der Erflllungsbetrag beriick-
sichtigt folgende Trends: Rententrend 3,0 %,
Aktivtrend 0,0 %, Fluktuation 0,0%, bei einer
Altersgrenze von 65 Jahren. Der ermittelte
Zinsbetrag von T€ 4 ist in der Position ,Zin-
sen und &hnliche Aufwendungen“ enthalten.

Die in den Vorjahren gebildeten Rick-
stellungen fir Bauinstandhaltung wurden
im Geschéftsjahr um T€ 1.250 gemindert,
da der Grund fur die Ruckstellung in den
Stadtteilen Moritzberg und Drispenstedt
flr einen wesentlichen Teil des Gebaude-
bestands entfallen ist. Die verbleibenden
Rickstellungen werden in zuklinftigen
Geschéaftsjahren bestimmungsgemal ver-
braucht.

Bei der Berechnung der Jubildumsrick-
stellungen wurde ein Abzinsungssatz von
2,22 % zugrunde gelegt. Der Zinsanteil dieser
Personalriickstellungen von T€ 2 ist unter
»Zinsen und &hnliche Aufwendungen“ ent-
halten.

Der aus der Rickstellung fur die Archivie-
rung der Geschéftsunterlagen resultierende
Zinsanteil von kleiner T€ 1ist in der Position
»,sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage“ und
aus der Riickstellung fir die CO2-Beprei-
sung resultierende Zinsanteil von kleiner
T€ 1istin der Position ,Zinsen und dhnliche
Aufwendungen“ enthalten.

Die anderen Rlckstellungen berticksichtigen
alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen und sind in H6he der, nach
vernunftiger kaufméannischer Beurteilung,
notwendigen Erfullungsbetrédge angesetzt.
Rickstellungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Markt-
zins nach den Vorgaben der Deutschen
Bundesbank abgezinst.

Die Verbindlichkeiten sind zu ihrem Erfil-
lungsbetrag passiviert.

Als passive Rechnungsabgrenzungsposten
werden vor dem Bilanzstichtag erhaltene
Zahlungen ausgewiesen, soweit sie Ertrdge
fir eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen. Der Ansatz erfolgt zum Nenn-
wert. Der Abgrenzungsposten resultiertim
Wesentlichen aus Ertragszuschissen aus
der Wohnraumfoérderung.




) Bilanz

Die Entwicklung des Anlagevermdégens ist
aus der Anlage des Anhangs ersichtlich.

Der Posten ,Unfertige Leistungen“ enthalt
noch nicht abgerechnete Betriebskosten in
Hohe von T€ 9.102 (Vorjahr: T€ 9.243). Es ist
eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 402
(Vorjahr: T€ 391) enthalten.

Der Posten ,sonstige Vermdgensgegen-
stédnde“ enthélt im Wesentlichen noch
auszuzahlende Investitionszuschiisse/
Tilgungsnachlédsse (T€ 2.866), die aufgrund
ihres Charakters nicht abgezinst werden.

Die Forderungen mit einer Laufzeit von mehr
als einem Jahr stellen sich wie folgt dar:

31.12.2025 Vorjahr

insgesamt davon mit einer insgesamt davon mit einer

Restlaufzeit Restlaufzeit

von mehr als1Jahr von mehrals1Jahr

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 147.378,27 0,00 128.694,72 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 103.646,48 0,00 69.015,01 0,00
sonstige Vermdégensgegenstande 3.808.038,60 2.902.058,23 4.399.523,18 2.865.097,44
4.059.063,35 2.902.058,23 4.597.232,91 2.865.097,44

C

Erlauterungen zur

Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung 11



Die Forderungen gegen verbundene Unter-
nehmen betreffen die gbg Immobilien GmbH
und gliedern sich wie folgt:

31.12.2025 Vorjahr Veranderung

T€ T€ TE

Verwaltungskosten 2025 (Vorjahr: 2024) 207 138 19
Gewinnabfiihrung 2025 (Vorjahr: 2024) 228 138 90
Kostenweiterberechnung fiir verauslagte Kosten 0 -1 1
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer 0 -17 17
Projektsteuerung -10 0 -10
Verbindlichkeiten aus der Abrechnung von Messdienstleistungen -321 -239 -82
104 69 35

12

Das gezeichnete Kapital betragt T€ 4.900
und istin 49.000 Namensaktien von je
€100,00 eingeteilt. Alleinaktionarin ist die
Stadt Hildesheim. In die gesetzliche Rick-
lage wurden aus dem Jahrestiberschuss
2025 T€ 101 (Vorjahr: T€ 125) eingestellt.
Lt. Beschluss der Hauptversammlung vom
17. November 2025 erfolgte aus dem Bilanz-
gewinn 2024 eine Einstellung in die Bau-
erneuerungsricklage in Hohe von T€ 1.875
(Vorjahr: T€ 2.744).

Die Pensionsverpflichtungen (T€ 220; Vor-

jahr: T€ 210) entfallen auf einen ehemaligen
Vorstand. Aus der Abzinsung der Pensions-
rickstellungen mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre
ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit

dem durchschnittlichen Marktzinssatz der

vergangenen sieben Jahre ein Unterschieds-

betrag (T€ - 1).

Die in den Vorjahren unter Beachtung der
Stellungnahme ,Rickstellung fir Bau-
instandhaltung von Wohngeb&duden“ des
Wohnungswirtschaftlichen Fachausschus-
ses (WFA 1/1990) des Instituts der Wirt-
schaftsprifer (IDW) gebildeten Rickstel-
lungen fur Bauinstandhaltung wurden im
Geschéftsjahr um T€ 1.250 gemindert, da
der Grund fur die Riickstellungen aufgrund
vorgenommener MaBnahmen entfallen ist.
Die verbleibenden Riickstellungen werden
gemaB der Ubergangsregelung (Art. 67
Abs. 3 EGHGB) fortgefuhrt und in zukinfti-
gen Geschéaftsjahren bestimmungsgemalf
verbraucht.



Die sonstigen Rickstellungen gliedern sich
wie folgt:

31.12.2025 Vorjahr Veranderung

T€ T€ T€

Verluste aus schwebenden Geschéften 215 209 6
Jahresabschlusskosten gesamt 149 383 -234
Urlaubs- und Jubildumsanspriiche 130 126 4
Altersteilzeit 26 0 26
Archivierung von Geschéaftsunterlagen 8 8 0
Rickstellung CO2-Bepreisung 8 7 1
536 733 -197

Im Rahmen des Neubauprojektes ,,Stadteilzentrum Drispenstedt® wurde fur einige Gewerbe-
treibende wahrend der BaumaBnahme (2023 bis 2026) eine Containerlésung bereitgestellt.
Die vereinbarten Einnahmen decken nicht die Aufwendungen, so dass eine Rickstellung fur
Verluste aus schwebenden Geschéften zu bilden war. Der aus der Riickstellung resultierende
Zinsanteil von T€ 4 ist in der Position ,,Zinsen und dhnliche Aufwendungen“ enthalten.

Fur Rickerstattungsanspriiche aus der CO2-Bepreisung wurde fir das Geschéftsjahr eine
Rickstellung von T€ 8 gebildet. Der aus der Riickstellung resultierende Zinsanteil von kleiner
T€1istin der Position ,,Zinsen und &hnliche Aufwendungen“ enthalten.



Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die
eingerdumten Sicherheiten stellen sich wie

folgt dar:
2025
insgesamt davon davon davon gesichert Artder
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Sicherung
unter 1Jahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten
gegenlber 162.448.902,87 6.908.327,51 28.304.877,49 127.235.697,87  162.448.902,87 GPR, M
Kreditinstituten
Vorjahr 132.871.005,84 5.797.208,94 26.521.344,06 100.552.452,84 132.871.005,84 GPR, M
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen 28.927.449,22 913.393,14 3.532.187,25 24.481.868,83 28.927.449,22 GPR, M
Kreditgebern
Vorjahr 29.747.672,98 896.015,43 3.458.650,15 25.393.007,40 29.747.672,98 GPR, M
erhaltene 10.768.721,83  10.768.721,83
Anzahlungen
Vorjahr 10.723.824,30 10.723.824,30
Verbindlichkeiten 5.213.339,70 550.599,62 4.662.740,08 4.662.740,08 BU
aus Vermietung
Vorjahr 5.245.150,91 665.166,30 4.579.984,61 4.579.984,61 BU
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 4.939.089,11 4.783.346,21 155.742,90
und Leistungen
Vorjahr 2.392.197,45 2.183.953,76 208.243,69
sonstige
Verbindlichkeiten r4.174,67 14.174,67
Vorjahr 65.830,30 65.830,30
212.371.677,40 23.998.562,98 36.655.547,72 151.717.566,70 196.039.092,17
Vorjahr 181.045.681,78 20.331.999,03 34.768.222,51 125.945.460,24 167.198.663,43

GPR = Grundpfandrechte, M = Abtretung von Miet- und Pachtzinsforderungen, BU = Biirgschaft




Fur die zur Zinsabsicherung abgeschlos-
senen Zinsswaps fur vollstandig valutierte
Darlehen wurde auf Basis der Marktdaten
vom 31.12.2025 und unter Verwendung
marktiblicher Bewertungsmethoden ein

Barwert ermittelt. Die valutierten Darlehen
weisen zum Stichtag einen Buchwert von
T€1.644 (nominal T€ 4.000) bzw. T€ 2.480
(nominal T€ 4.216) auf.

31.12.2025 Vorjahr
Barwert T€ T€
Zinsswap (nominal T€ 4.000) Laufzeit 02.07.2012 bis 30.06.2032 -52 -85
Zinsswap (nominal T€ 4.216) Laufzeit 30.12.2016 bis 30.12.2036 200 191

Die bilanzielle Abbildung der Zinsabsicherung erfolgt im Rahmen einer Bewertungsein-
heit (§ 254 HGB). Fiir die variablen Darlehen in nominal gleicher Hohe wurden die Miet- und

Pachtforderungen abgetreten.

Gewinn- und Verlustrechnung

Das Jahresergebnis wurde wesentlich durch
die auBerplanméafBigen Abschreibungenim
Anlagevermdgen (T€ 225; Vorjahr: T€ 1.827)
und von der Auflésung der Riickstellung fur
Bauinstandhaltung (T€ 1.250; Vorjahr:
T€1.000) beeinflusst.

Die im Berichtsjahr durchgefiihrten Rest-
nutzungsdauerverldngerungen aufgrund
objektbezogener Modernisierungs- und
InstandhaltungsmaBnahmen fihrten zu
einer Ergebnisverbesserung im Geschéafts-
jahrin H6he von T€ 119 durch die Reduzie-
rung der planméaBigen Abschreibung. Die
Gewinne aus dem Abgang von Anlagever-
mogen (T€ 91) resultiert aus der VerduBe-
rung eines Einfamilienhauses.
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Haftungsver-
haltnisse

und sonstige
finanzielle
Verpflichtungen

Verbundene
Unternehmen
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Es besteht eine selbstschuldnerische Blrgschaft fur einen Kredit tiber 1,6 Mio. € der gbg
Immobilien GmbH, mit einer Inanspruchnahme ist aufgrund der wirtschaftlichen Verhéalt-
nisse nicht zu rechnen.

Es bestehen Zahlungsverpflichtungen aus beauftragten Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen in Hohe von € 7.964.071,63, die im Wesentlichen durch Fremdfinanzierungen
abgesichert sind. Flr Erbbaurechtsvertrage mit einer Restlaufzeit von 30 bis 96 Jahren
wurden im Geschéftsjahr Erbbauzinsen in Hohe von € 15.739,86 gezahlt.

Die Gesellschaft hélt einen Anteil von 100 % des Kapitals an der gbg Immobilien GmbH,
Hildesheim. Am 14. Dezember 2004 wurde ein Beherrschungs- und Ergebnisabfihrungsver-
trag geschlossen. Der noch nicht festgestellte Jahresabschluss 2025 weist ein Eigenkapital
von T€ 1.610 und ein Jahresergebnis vor Gewinnabflihrung in Hohe von T€ 228 aus.

Die gbg hat fur die im Bericht Uber ihre Beziehungen zu verbundenen Unternehmen auf-
gefuhrten Rechtsgeschéfte und MaBnahmen angemessene Gegenleistungen vereinbart
und erhalten. Dieser Beurteilung liegen die Umstdnde zugrunde, die zum Zeitpunkt der
berichtspflichtigen Vorgdnge bekannt waren. Die gbg wird als 100%ige Tochtergesellschaft
der Stadt Hildesheim in den Konzernabschluss der Stadt Hildesheim mit einbezogen.

D
Sonstige Angaben



Mitarbeiter

Nachtrags-
bericht

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer (ohne Vor-
stand) gliedert sich wie in der dargestellten Tabelle.

Vergutung
von Organ-
mitgliedern

Gewinn-
verwendung

Vollzeitbeschéftigte  Teilzeitbeschiaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 28 10
Technische Mitarbeiter 15 3
gewerbliche Mitarbeiter / Hauswarte 4 1
47 14

Es wurden durchschnittlich vier Auszubildende beschéaftigt.

Fur die Mitarbeiter besteht eine Altersversorgungszusage bei der VBL (Versorgungsan-
stalt des Bundes und der Lander) in Karlsruhe. Diese zuséatzliche Altersversorgung wird ab
Rentenbeginn nach Satzung der VBL gewéahrt. Der Umlagesatz betragt 5,49 % der beitrags-
pflichtigen Vergtitungen in H6he von insgesamt T€ 3.493.

Es liegen keine besonderen Vorfélle nach Abschluss des Geschéftsjahres vor, die einen
Einfluss auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage hatten.

Von der Angabe der Gesamtbezlige des Vorstands wird unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB
abgesehen. An einen friiheren Vorstand wurde im Geschéftsjahr 2025 T€ 43 gezahlt und
Pensionsverpflichtungen in Hohe von T€ 220 bilanziert. An die Aufsichtsratsmitglieder wur-
den Aufwandsentschadigungen von insgesamt T€ 10 gezahlt.

Der Bilanzgewinn 2025 betragt € 1.923.629,51. Der Vorstand schlégt vor, eine Dividende in
Hoéhe von T€ 500, welche rund 10,2 % vom Grundkapital (T€ 4.900) entspricht, auszuschit-
ten und den restlichen Bilanzgewinn in H6he von € 1.423.629,51 in die Bauerneuerungsrtick-
lage einzustellen.
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Mitglieder des
Aufsichtsrates

Oberblrgermeister Dr. Ingo Meyer

Lars Weimann

Matthias B&ning

Heidi Bumann

Andrea Déring
Julia Gebhardt

Matthias Kdnig

Erhard Paasch

Dipl.-Geogr. Frank Satow

Dag Stérmer

Vorsitzender

kaufm. Kundenbetreuer,
Arbeitnehmervertreter,
stellv. Vorsitzender

Geschéaftsfuhrer

Industriekauffrau,
Arbeitnehmervertreterin

Baudezernentin

Studentin, Ratsfrau

Fraktionsgeschéaftsfuhrer,
Ratsherr (bis 05/2025)

Kriminaloberrat a.D.,
Ratsherr

Journalist,
Arbeitnehmervertreter

Lehrer (ab 06/2025)
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Vorstand

Jens Mahnken

Hildesheim, 24.03.2026

gbg
Wohnungsbaugesellschaft Hildesheim AG

S Ll

Der Vorstand
Jens Mahnken
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Bruttowerte

Anschaffungs-/ Zugidnge Abgidnge Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungskosten
kosten 31.12.2025
01.01.2025
€ € € € €
Immaterielle
Vermoégensgegenstdnde
entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte 363.229,01 1.188,81 159.869,44 0,00 204.548,38
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
Summe immaterielle 363.229,01 1.188,81 159.869,44 0,00 204.548,38
Vermoégensgegenstdnde
Sachanlagen
Grundsticke und grundstiicksgleiche 323.726.061,54 2.739.338,46 0,00 0,00  326.465.400,00
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschéafts- 16.927.981,06 0,00 0,00 0,00 16.927.981,06
und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche 196.178,35 0,00 0,00 0,00 196.178,35
Rechte ohne Bauten
Grundstitcke mit
Erbbaurechten Dritter 87.598,98 0,00 4.283,43 0,00 83.315,55
Technische Anlagen 48.534,41 0,00 0,00 0,00 48.534,41
und Maschinen
andere Anlagen, Betriebs- 2.308.907,95 60.589,92 65.579,23 0,00 2.303.918,64
und Geschéaftsausstattung
Anlagen im Bau 25.125.341,54 34.293.571,79 0,00 0,00 59.603.503,94
Bauvorbereitungskosten 208.478,92 888.712,09 0,00 0,00 912.600,40
Geleistete Anzahlungen 143.395,00 0,00 0,00 0,00 143.395,00
Summe Sachanlagen 368.772.477,75 37.982.212,26 69.862,66 0,00 406.684.827,35
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen 1.610.200,00 0,00 0,00 0,00 1.610.200,00
Unternehmen
Summe Finanzanlagen 1.610.200,00 0,00 0,00 0,00 1.610.200,00
Anlagevermoégeninsgesamt 370.745.906,76 37.983.401,07 229.732,10 0,00 408.499.575,73

Entwicklung des

20 Anlagevermogens



Abschreibungen

Buchwerte

kumulierte Abschreibungen Anderungen der Umbuchungen kumulierte 31.12.2025 Vorjahr
Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen
01.01.2025 Geschéaftsjahres imZusammenhang 31.12.2025
mit Abgéangen
€ € € € € € €
355.585,01 3.542,52 159.856,44 0,00 199.271,09 5.277,29 7.644,00
355.585,01 3.542,52 159.856,44 0,00 199.271,09 5.277,29 7.644,00
157.070.790,17 5.829.877,37 0,00 0,00 162.900.667,54 163.564.732,46 166.655.271,37
6.827.023,64 536.147,92 0,00 0,00 7.363.171,56 9.564.809,50 10.100.957,42
119.389,50 0,00 0,00 0,00 119.389,50 76.788,85 76.788,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 83.315,55 87.598,98
11.109,28 3.466,74 0,00 0,00 14.576,02 33.958,39 37.425,13
1.047.429,89 184.008,77 65.134,69 0,00 1.166.303,97 1.137.614,67 1.261.478,06
2.385.510,42 0,00 0,00 0,00 2.385.510,42 57.217.993,52 22.739.831,12
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 912.600,40 208.478,92
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 143.395,00 143.395,00
167.461.252,90 6.553.500,80 65.134,69 0,00 173.949.619,01 232.735.208,34 201.311.224,85
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.610.200,00 1.610.200,00
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.610.200,00 1.610.200,00
167.816.837,91 6.557.043,32 224.991,13 0,00 174.148.890,10 234.350.685,63 202.929.068,85




Lagebericht 2025

Der Gesellschaftszweck der
gbg Wohnungsbaugesellschaft
Hildesheim AG, Hildesheim, ist
die Bereitstellung von Wohn-
raum zu wirtschaftlich vertret-
baren Bedingungen.

Die Gesellschaft kann alle im
Bereich der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft, des
Stadtebaus und der Infra-
struktur anfallenden Aufgaben
Ubernehmen.

A
Grundlagen des
22 Unternehmens



Rahmenbedingungen

Gesamtwirtschaftliche Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in
Deutschland kam 2025 nach bisher vor-
liegenden Zahlen aufgrund von konjunk-
turellen und strukturellen Belastungen

und einem krisengepréagten Umfeld nicht

in Schwung. Das Statistische Bundesamt
teilte mit, dass das Bruttoinlandsprodukt
(BIP) - preis-, saison- und kalenderberei-
nigt — im Jahr 2025 um 0,2 % gewachsen

ist. Laut Destatis sind deutliche Unter-
schiede zwischen den Wirtschaftsbereichen
erkennbar. Das verarbeitende Gewerbe,

wie der Maschinenbau oder die Automobil-
industrie, erwirtschafte 2025 im dritten
Jahrin Folge weniger (- 1,3%). Der private
Konsum erhéhte sich deutlich um 1,43 %, wo
sich die abschwachende Teuerung und die
Lohnerhdhungen vieler Arbeitenden wider-
spiegelt. Der staatlich veranlasste Konsum
erhdhte sich gegenlber dem Vorjahr um
1,5%. Grund waren insbesondere die merk-
lich gestiegenen sozialen Sachleistungen
des Staates. Erneut sanken die preisberei-
nigten Bauinvestitionen (- 3,6 %). Teilweise
noch gestorte Lieferketten, fehlendes Bau-
material, der anhaltende Fachkréaftemangel,
hohe Energiekosten und entsprechend hohe
Baukosten belasteten zusammen mit den
Zinsen am stérksten den Hochbau, insbe-
sondere den Wohnungsneubau.

B

Nach einer ersten Schétzung des Statis-
tischen Bundesamtes (Destatis) waren

im vergangenen Jahr durchschnittlich

rund 46,0 Millionen Personen in Deutsch-
land erwerbstétig; dies ist somit um 5.000
gegeniber dem Vorjahr geringfligig gesun-
ken, was insbesondere auf die konjunkturelle
AbklUhlung und die immer starkeren Effekte
des demografischen Wandels zurtickzu-
fuhren ist. Das Erwerbspersonenpotential
sinkt und I&dsst sich nur durch eine héhere
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevdl-
kerung und durch Zuwanderung kompensie-
ren.

Der deutsche Arbeitsmarkt verschlech-
terte sich im Jahr 2025 bei stagnierender
Konjunktur, so dass im Jahresdurchschnitt
die Arbeitslosenzahl um rund 161.000 auf
2,9 Millionen stieg, was einer Arbeitslosen-
quote von 6,2% (Vorjahr: 6,0%) entspricht.
Die Verbraucherpreise in Deutschland
erhdhten sich im Jahr 2025 um durch-
schnittlich 2,2% und sind somit im Vergleich
zum Vorjahridentisch. Die Jahresteuerungs-
rate wurde wesentlich durch die gestiege-
nen Kosten fur Dienstleistungen (+ 3,5%)
gepragt, so verteuerten sich beispielweise
kombinierte Personenbeforderung (+ 11,4 %),

Wirtschafts-

bericht
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Versicherungen (+ 7,4 %), Dienstleistungen
sozialer Einrichtungen (+ 8,7%) oder Gesund-
heitsdienstleitungen (+ 6,7%). Die Kosten fur
Energieprodukte sanken um 2,3% (Vorjahr:

- 3,2%). Im Jahresdurchschnitt verminder-
ten sich die Kosten bei Strom (- 2,2 %), bei
Kraftstoffen (- 2,6 %) und bei Heizo6l (- 5,3 %).
Ohne die Berlicksichtigung der Preise fur
Energie hatte die Inflationsrate im Jahr 2025
bei + 2,6 % gelegen und somit héher.

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine, internatio-
nale Handelskonflikte und geo6konomischer
Konfrontation, belasten die konjunkturelle
Entwicklung in Deutschland nach wie vor
merklich. Deutlich gestiegene Bau- und
Finanzierungskosten dampfen die Inves-
titionen im Wohnungsbau und fuhren zu
einer hohen Unsicherheit. Hinsichtlich der
Entwicklung der Energiekosten bestehen
auch weiterhin durch die Kriege im Nahen
Osten erhebliche Unsicherheiten. Daher
kénnen die weiteren Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immo-
bilienbranche nicht verldsslich abgeschétzt
werden. Zudem kommt es insbesondere in
Folge des Ukraine-Kriegs zu gegenwartig
noch nicht abschétzbaren Einflissen auf
die Wohnungsmaérkte.



1.2

Wohnungswirtschaftliche

Rahmenbedingungen

Das Bauvolumen in 2025 hat sich gegen-
Uber dem Vorjahrum1,9% erhdht. Rund

544 Mrd. € wurden in den Neubau sowie in
die Modernisierung und Instandhaltung von
Gebé&uden investiert. Der Wohnungsbau ist
eine wesentliche Saule und hat, laut einer
Studie des Deutschen Instituts fur Wirt-
schaftsforschung (DIW Berlin), mit 307,2
Mrd. € bzw. einer Zunahme von 0,4 % zur
Konsolidierung beigetragen. Der Neubau-
bereich bei Wohngeb&uden (67,5 Mrd. €)
weist mit - 3,6 % einen Riickgang auf, dem
steht ein Zuwachs bei den Bauleistungen
im Bestand (239,7 Mrd. €) von + 1,5% gegen-
Uber. Real errechnet sich fir den Woh-
nungsbau insgesamt aber ein Plus von 0,4 %
(nach - 5,1% im Vorjahr). Treiber ist allerdings
der auch inflationsbedingte starke Preis-
anstieg, so dass real ein Minus von 6,4 % bei
den Bauleistungen erwartet wird. Auf der
Investitionsseite lasten seit langem hohe
und zuletzt noch sehr deutlich gestiegen
Gestehungskosten. Grund sind vor allem
ordnungsrechtliche Vorgaben und weitere
Auflagen, die dadurch zunehmende Kom-
plexitdt im Wohnungsbau, teils noch beste-
hende Lieferkettenprobleme, hohe Energie-

und Materialpreise und knappe Kapazitaten.

In 2025 stagnierten die Neuvertragsmie-
ten in Deutschland erneut, wie der Zent-
rale Immobilien Ausschuss (ZIA), Berlin, in
seinem Frihjahrsgutachten tber die Ent-
wicklung der Immobilienwirtschaft 2026
feststellte. Insgesamt ist festzuhalten, dass
die Stadte und Ballungsgebiete wachsen,
somit auch die durchschnittlichen Miet-
preise (+1,5%), und dass dieser Trend sich

in den ndchsten Jahren auch fortfihren

wird - zumindest bei den Bestandsmieten.
Der Bedarfnach bezahlbarem Wohnraum ist
weiterhin sehr gro3 und der stockende Neu-
bau verschéarft die Lage am Wohnungsmarkt
zunehmend.

Der regionale Wohnungsmarkt zeigte sich
im Jahr 2025 fur bestimmte Wohnungen
angespannt, welches sich auch in der
Mietpreisentwicklung widerspiegelt. Der
durchschnittliche Mietpreis in Hildesheim
betragt bei abgeschlossenen Neuvertragen
6,76 €/qgm (Vorjahr: 6,67 € /gm) und liegt
somit leicht Uber dem Vorjahresniveau. Der
Mietpreis wurde vom Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte Hameln-Hannover
ermittelt und im Grundstiicksmarktbericht
2026 veroffentlicht. Die wesentlichen Ein-
flisse auf den regionalen Wohnungsmarkt
sind der demografische Wandel und das
damit verdnderte Nachfrageverhalten nach
altersgerechten und barrierefreien Wohnun-
gen sowie der hohe Bedarfan bezahlbaren
Wohnraum. Die gbg reagiert auf diese Her-
ausforderungen mit der konsequenten Aus-
richtung des Bestandes auf altersgerechte,
barrierefreie und bezahlbare Wohnungen
und wird die Neubautétigkeit in den folgen-
den Jahren beibehalten.
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Geschaftsverlauf

Das Jahresergebnis unserer Gesellschaft
liegt 2025 unter dem Vorjahresniveau. Die
positive Entwicklung der letzten Geschéfts-
jahre konnte im Kerngeschéft fortgesetzt
werden und spiegelt sich im Geschéafts-
ergebnis nicht wider. Das Jahresergebnis
wurde wesentlich durch die zusétzliche
Zinsaufwendungen aus den GroBprojekten
(T€ 888), die aus den Vorfinanzierungen
resultieren, den héheren Instandhaltungs-
aufwendungen, die im Wesentlichen auf die
AnschlUsse an das Fernwdrmenetz (T€ 870)
zurickzufihren sind, und aufgrund der
auBerplanmaBigen Abschreibung (T€ 225)
in Hohe des Restbuchwertes des Hochhau-
ses Lohde Str. 2, wo ein Neubau entstehen
wird, gepragt. Mit einem Jahrestberschuss
in Hohe von T€ 2.025 und einer geminder-
ten Eigenkapitalquote auf14,3% sind die
wesentlichen ZielgroBen erwartungsgeman
erreicht worden.

Das Geschéftsjahr war von einer positiven
Entwicklung bei der Solimiete und einer
gegensatzlichen Entwicklung beim moderni-
sierungsbedingten Leerstand und den damit
verbundenen Erlésschmalerungen gepréagt,
welche auf die umfangreichen Modernisie-
rungs- und NeubaumafBnahmen zuriickzu-
flhren sind, die dennoch im Saldo zu einer
Ergebnisverbesserung gegentiber dem Vor-
jahrin einem Umfang von T€ 491 beitrugen.
Die im Wirtschaftsplan 2025 prognostizierte
Sollmiete (T€ 21.900) wurde im Geschéfts-
jahr mit T€ 21.926 erreicht. Gleichzeitig
fielen die kalkulierten Erlésschmélerungen
auf die Sollmiete von T€ 580 mit T€ 719 héher
aus, aufgrund der umfangreichen Moderni-
sierungs- und NeubaumafBnahmen und den
damit verbundenen modernisierungsbe-
dingten Leerstands.

Die gbg hat im abgelaufenen Geschéftsjahr
an 36 Objekten mit insgesamt 620 Wohnein-
heiten MaBnahmen zur CO2-Reduzierung
umgesetzt bzw. befindet sich in Umsetzung.
Dabei wurden die Geb&udehllen ertiich-
tigt, die Heizungsanlagen ausgetauscht
bzw. ergdnzt durch Warmepumpen oder auf
Fernwadrme umgestellt (386 Wohnungen),
PV-Anlagen installiert und Ma3nahmen der
Anlagenoptimierung mit Gebdudeautoma-
tion ergriffen. Die bestehende Strategie zur
CO2-Reduzierung konnte fir das Geschéfts-
jahr weitgehend umgesetzt werden.

Die gegentiber dem Vorjahr verminderten
planmafBigen Abschreibungen, stehen den
erhdhten Zinsaufwendungen, der Erhéhung
der séchlichen Verwaltungskosten und den
gestiegenen Personalkosten gegentber. Die
angefallenen Instandhaltungsaufwendun-
genin Hohe von T€ 4.629, ohne Einbezie-
hung von internen Kosten und Ertragen aus
der Weiterbelastung, sind im Geschéftsjahr
hdher ausgefallen als bei der urspringlichen
Planung (T€ 4.102), da weiter MaBnahmen
umgesetzt wurden. Das Jahresergebnisin
Hohe von T€ 2.025 entspricht dem im Jahr
2025 angepassten prognostizierten Ergeb-
nis und berilcksichtigt die Sondereffekte
des Geschéftsjahres.



Am 31. Dezember 2025 hatte die Gesellschaft folgende Mietobjekte im Bestand:

Eigener Bestand 2025 2024 2023 2022 2021
1. Wohnungseinheiten 4.292 4.345 4.322 4.328 4.260
davon Leerstand 81 89 60 36 7

- marktbedingt 20 17 15 20 48

- modernisierungsbedingt 61 72 45 16 29
2.Einstellplatze / Garagen 768 769 735 741 692
davon Leerstand 8 10 11 19 9
3.Gewerbeobjekte 38 39 41 50 52
davon Leerstand 1 2 2 5 1

reine Wohnflache qm 258.487 261.425 259.587 260.199 255.571
durchschnittliche WohnungsgroBBe qm 60,23 60,17 60,06 60,12 59,99

Die marktbedingte Leerstandsquote bei Wohneinheiten betrugin 2025 0,47 % (Vorjahr:
0,39%). Auf den modernisierungsbedingten Leerstand entfallen 1,42 % (Vorjahr: 1,66 %) des
Bestandes. Dieser Leerstand entféllt auf stetig durchgefiihrte Modernisierungen einzel-
ner Wohnungen innerhalb des Bestandes und wird im Berichtsjahr insbesondere durch die
Kernsanierung des Hochhauses WilhelIm-Busch-Str. 6 mit 33 Wohneinheiten zum Stichtag
gepréagt. Insgesamt liegt die Leerstandsquote bei1,89% (Vorjahr: 2,05%).

Die Entwicklung der Sollmieten ohne Umlagen sowie die Fluktuation stellen sich wie folgt dar:

2025 2024 2023 2022 2021
Ertrédge aus Sollmieten ohne Umlagen T€ 21.969,6 21.306,8 20.508,5 19.991,9 19.208,8
Fluktuationsentwicklung % 9,32 8,31 9,14 8,39 9,44

Mieterhdhungen wurden nach Wohnungsmodernisierungen durchgefuhrt. Dariber hin-

aus wurden Mietanpassungen im Rahmen der rechtlichen Mdéglichkeiten flr einen Teil des
Bestandes im Geschéftsjahr umgesetzt. Die durchschnittliche Nettokaltmiete fir Wohnun-
gen im Bestand der gbg lag zum 31. Dezember 2025 bei 6,32 € /qm (Vorjahr: 6,24 €/qm).

Die Fluktuation ist im Geschéftsjahr gestiegen. Das Studentenwohnheim mit insgesamt
143 Einheiten bedingt eine deutlich hdhere Fluktuation gegentber den normalen Woh-
nungseinheiten, so dass die Fluktuationsrate fir 2025, bereinigt um das Studentenwohn-

heim, 8,53 % (Vorjahr: 7,68 %) betragt.
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Investitionen in
den Bestand
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Im Berichtsjahr 2025 hat die gbg, wie in den Vorjahren, erhebliche Summen in die Instand-
haltung und Modernisierung ihres Gebdudebestandes investiert. Insbesondere die ener-
getische Sanierung der Geb&dude wurde dabei nachhaltig fortgefihrt. Im Geschéaftsjahr
betrug das Gesamtvolumen fir Instandhaltung und Modernisierung rd. 18,6 Mio.€ und ist
somit leicht unter der Planung, da sich das Projekt Ludwigstr. verzdgert.

Fur die Instandhaltung und -setzung hat die Gesellschaft in 2025 5,4 Mio.€ (Vorjahr:

4,1 Mio. €) aufgewendet. Bei der Bestandspflege wurden insbesondere Fassaden und
Balkone saniert, Fenster und Heizungsanlagen ausgetauscht und Déacher erneuert. Die
umfangreichen ModernisierungsmaBnahmen in Héhe von rd. 13,2 Mio. € (Vorjahr: 12,5 Mio.€)
umfassten insbesondere Investitionen zur energetischen Verbesserung der Bestandsim-
mobilien und wurden fur Verdnderungen von Grundrissen mit Wohnungsmodernisierun-
gen eingesetzt. Die wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen (energetische Sanierung)
wurden in 2025 im Stadtteil Drispenstedt durchgefiihrt, in der Ehrlicherstr. 52 und Borchol-
tenstr. 2-4 mit Kosten von 0,7 Mio. € (Gesamtinvestition 3,8 Mio.€) und im Stadtteil Ochter-
sum, in der Wilhelm-Busch-Str. 6 mit Kosten in H6he von 5,7 Mio. €, wobei die Gesamtmal3-
nahme ein Investitionsvolumen von 12,3 Mio. € hat, und in der Theodor-Storm-Str. 8-15 mit
Kosten von 2,2 Mio. € und einem Gesamtinvestitionsvolumen von rund 5,0 Mio.€.

Im Jahr 2025 wurde das Engagement der Gesellschaft fiir moderne Wohnquartiere und im
Bereich der Stadtentwicklung weiter fortgesetzt. Ein zukunftsweisendes Projekt ist die
Gestaltung des Stadtteilzentrums Drispenstedt. Im Geschéaftsjahr wurden die BaumaBnah-
men fortgesetzt, so dass die Errichtung der Neubauten und UmbaumafRnahmen im Bereich
der Ehrlicherstr. 18 in 2026 erfolgreich abgeschlossen sein werden. Mit der Schaffung einer
zeitgemaBen Nahversorgung wird der Stadtteil nachhaltig profitieren und zugleich werden
51 geforderte Wohnungen entstehen. Im Geschéftsjahr wurden 21,4 Mio. € investiert, wobei
die Gesamtinvestition nach aktuellem Stand rund 40 Mio. € betréagt.

Ein weiteres Neubauprojekt befindet sich in der Libecker Straf3e im Ortsteil Marienburger
Hbhe, wo eine Wohnanlage mit 16 6ffentlich geforderten Wohnungen entsteht. Die Fertig-
stellung ist fur das zweite Quartal 2026 geplant und hat vor Berlicksichtigung von Zuschis-
sen ein Gesamtinvestitionsvolumen von 5,2 Mio. €, wovon 3,3 Mio. € auf das Geschéaftsjahr
entfallen.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 24,7 Mio.€ in den Neubau investiert. Die geplanten
Neubauinvestitionen von 19,4 Mio. € fielen im Geschaftsjahr tatséchlich hdher aus als pro-
gnostiziert, da die Rechnungsstellung bei dem GrofB3projekt Drispenstedt im Vorjahr spater
als geplant angefallen war und der Baufortschritt in der Libecker Str. zligiger erfolgt als
erwartet.



Bautrdger-
geschéaft

Verwaltung
von WEG

Beteiligungen

Organisation/
Personal

Im Geschaftsjahr wurde kein Bautragergeschéft betrieben.

Im Rahmen der Eigentumsverwaltung nach WEG werden 26 (Vorjahr: 25) Eigentiimerge-
meinschaften mit insgesamt 297 (Vorjahr: 291) Wohnungen und 303 Tiefgarageneinstell-
platze fur eine Eigentimergemeinschaft verwaltet.

Die gbg Immobilien GmbH, Hildesheim, ist eine 100%ige Tochtergesellschaft. Gegenstand
dieser Gesellschaft ist die Errichtung, Sanierung, Bewirtschaftung, Verwaltung und Betreu-
ung von Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen.

Die Unternehmensorganisation muss sich stets auf neue Gegebenheiten einstellen, die
insbesondere auf die bereits vor der Corona-Pandemie begonnene Digitalisierung zuriick-
zufihren ist und stellt derzeit eine Herausforderung dar, offenbart aber zugleich enorme
Mdglichkeiten fur die Zukunft. Zeitgleich wird in ein zeitgemafRes und modernes Stadtteil-
buro im Ortsteil Drispenstedt sowie in gesundheitsférdernde Arbeitspléatze investiert.

Die Mitarbeiterzahl hat sich gegenltiber den Vorjahren wie folgt verandert:

Mitarbeiterzahl 31.12. 2025 2024 2023 2022 2021
Vorstand 1 1 1 1 1
Angestellte

Vollzeitbeschéftigte _ 40 41 42 42 40

Teilzeitbeschaftigte S 12 13 11 9
gewerbliche Mitarbeiter E 4 4 5 4 4
Hausbetreuer 1 2 2
Auszubildende 4 4 5 4 5
Gesamt 62 65 66 62 59

Die Vergutungen erfolgten nach dem Tarifvertrag fur den 6ffentlichen Dienst (TV6D).
Fir Fort- und WeiterbildungsmaBnahmen der Mitarbeiter, die im Wesentlichen wohnungs-

wirtschaftliche Seminare betrafen, fielen im Geschéftsjahr Kosten in Hohe von T€ 27 (Vor-
jahr: T€ 20) an.
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3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

3.1 Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2025 wurde ein Jahres-
Uberschuss von T€ 2.025 (Vorjahr: T€ 2.500)
erwirtschaftet.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

2025 Vorjahr Verdnderung

T€ TE€ T€

Bewirtschaftungstatigkeit 1.273 2,782 -1.509
Bau- und Modernisierungstéatigkeit 0 0 0
Betreuungstatigkeit 12 0 12
Sonstiger Geschéftsbetrieb 59 136 =77
Betriebsergebnis 1.344 2.918 -1.574
Finanzergebnis 250 249 1
Neutrales Ergebnis 431 -738 1.169
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 2.025 2.428 -403
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0 72 -72
Jahresiiberschuss 2.025 2.500 -475

Im Wesentlichen wird der Jahresliberschuss
vom Ergebnis aus der Bewirtschaftungs-
tatigkeit getragen, wo insbesondere gestie-
gene Nettomieterldse durch die Bestands-
erweiterung und gegenlaufig hdhere
Instandhaltungsaufwendungen zu ver-
zeichnen waren. Im Geschéftsjahr betrug die
Mietausfallquote 3,0% (Vorjahr: 2,5%).



Bewirtschaftungstétigkeit 2025 2024 2023 2022 2021
Sollmiete je gm mtl.
Wohnungen (Nettokaltmieten) € 6,32 6,24 6,01 5,80 5,68
gewerbliche Einheiten € 8,94 8,63 7,91 8,67 8,78
Mietenmultiplikator Faktor 7,9 8,3 8,2 8,4 7,8
Erlosschmalerungen (Mieten/Umlagen) T€ 719 527 523 694 495
Mietausfallquote % 3,0 2,5 1,8 3,0 2,9
Betriebskosten T€ 8.971 8.478 8.882 9.552 7771

davon abrechenbar T€ 8.465 8.038 8.520 9.231 7.428
Umlagen je gm mtl.

- fur Betriebskosten € 3,68 2,88 3,67 2,83 2,70

(umgerechnet auf den gesamten Wohnungsbestand)

Instandhaltungskosten T€ 5.394 4.089 3.407 4.088 3.973
Modernisierungskosten T€ 13.216 11.663 6.003 5.725 7.591
Instandhaltungskosten je gm Nutzflache p.a. € 20,87 15,64 13,13 15,71 15,55
Modernisierungskosten je gm Nutzflache p.a. € 51,13 44,61 23,12 22,00 29,70
Gesamt € 72,00 60,25 36,25 37,71 45,25
Verwaltungskosten je ME p.a. € 725,07 706,76 661,15 544,16 500,68

Das Finanzergebnis ist durch den Ergeb-
nisabfihrungsvertrag der Tochtergesell-
schaft (gbg Immobilien GmbH, Hildesheim)
gepragt. Das neutrale Ergebnisistim
Wesentlichen von der Auflésung der Rick-
stellung flur Bauinstandhaltung (T€ 1.250),

den Aufwendungen fur Abschreibungen
auf Forderungen (T€ 80), der Bildung von
Einzelwertberichtigungen auf Forderungen
(T€169) sowie den Ertragen aus der Ver-
duBerung eines Einfamilienhauses (T€ 91)
beeinflusst.

2025 2024 2023 2022 2021
Eigenkapitalrentabilitat % 5,6 7,0 10,3 4.4 15,0
Eigenmittelrentabilitat % 4.9 6,0 8,6 3,6 12,1
Gesamtkapitalrentabilitat % 2,2 2,5 3,0 2,2 4,0
Umsatzrentabilitat % 6,5 8,3 10,3 4.6 17,1

Das Jahresergebnis nach Steuernist unter
dem Vorjahresniveau was bei einer erhdhten
Bilanzsumme zu einer Verringerung sowohl
bei der Eigenkapitalrentabilitat als auch bei

der Eigenmittelrentabilitat (Rlckstellung fur
Bauinstandhaltung wird den Eigenmitteln
hinzugerechnet) fuhrt.



3.2 Vermogenslage

Die nachfolgende Tabelle ist aus der Bilanz
abgeleitet. Die kurzfristigen Posten (Fristig-

keit bis zu einem Jahr) sind zusétzlich ver-

merkt. Die Vermdgens- und Kapitalstruktur
stellt sich wie folgt dar:

31.12.2025 Vorjahr Verdnderung
gesamt davon gesamt davon gesamt
kurzfristig kurzfristig
Vermdgen T€ % T€ T€ % T€ T€ %
Anlagevermégen 234.351 92,1 0 202.929 91,0 0 31.422 15,5
Umlaufvermdégen 20.028 7,9 14.898 20.064 9,0 14.384 -36 -0,2
Rechnungsabgrenzungsposten 114 0,0 103 63 0,0 60 51 81,0
Gesamtvermdégen 254.493 100,0 15.001 223.056 100,0 14.444 31.437 14,1
Kapital T€ % T€ T€ % T€ T€ %
Eigenkapital 36.387 14,3 500 34.862 15,6 500 1.525 4,4
Fremdkapital
Rickstellungen 5.395 2,1 454 6.832 3,1 282 -1.437 -21,0
Verbindlichkeiten 212.372 83,5 23.998 181.045 81,2 20.332 31.327 17,3
217.767 85,6 24.452 187.877 84,3 20.614 29.890 15,9
Rechnungsabgrenzungsposten 339 0,1 46 317 0,1 40 22
Gesamtkapital 254.493 100,0 24.998 223.056 100,0 21.154 31.437 14,1

Die Bilanzsumme hat sich um T€ 31.437
auf T€ 254.493 erh6ht. Die Veranderung
des Anlagevermdégens spiegelt dabei die

umfangreichen Investitionen in Modernisie-
rungs- und NeubaumafBnahmen wider. Das
Umlaufvermégen ist gegentiber dem Vorjahr

im Wesentlichen unverandert.



Das Eigenkapital erhéht sich aufgrund der Zufliihrung zur Bauerneuerungsricklage sowie
der Einstellung in die gesetzliche Ricklage. Fur die Modernisierungs- und Neubautéatigkeit
wurden die entsprechenden Darlehen abgerufen, die zu einem Anstieg der Verbindlichkeiten
fuhrten.

Die Kennzahlen haben sich wie folgt entwickelt:

2025 2024 2023 2022 2021
Eigenkapitalquote % 14,3 15,6 15,7 14,8 15,56
Eigenmittelquote % 16,1 18,3 19,0 18,2 19,1
Anlagenintensitat % 92,1 91,0 88,2 87,6 93,3
durchschnittliche Buchwerte der Grundstiicke und Geb&ude rd.€/gm 639 645 612 613 557
Objektfinanzierungsmittel AV T€ 191.082 162.407 151.375 145.935 132.476
valutierte Darlehen T€ 35.060 28.173 16.643 19.136 13.366
Kapitaldienst
Zinsen T€ 3.561 2.991 2.848 2.996 3.025
Tilgung* T€ 6.384 6.143 12.145 6.046 4.762
progmp.a. € 38,47 34,94 57,76 34,75 30,47
durchschnittliche Verschuldung rd.€/gm 706 593 556 531 490

* ohne Umschuldung und inkl. auBerplanméaBige Tilgung (T€ 2.500) gegenlber verbundene Unternehmen in 2023

Die Eigenkapitalquote, als wesentlicher Leistungsindikator, hat sich gegentber dem Vorjahr
gemindert, was auf die deutlich gestiegene Bilanzsumme zurtickzufihren ist. Die durch-
schnittliche Verschuldung ist gegentiiber dem Vorjahr gestiegen, aufgrund der Aufnahme
von Darlehen, welche auf die Investitionstéatigkeit zurlickzufiihren sind. Die Vermdgenslage
ist geordnet, es besteht eine solide Vermdgens- und Kapitalstruktur.



3.3

Finanzlage

Die finanzielle Entwicklung der Gesellschaft
stellt sich, anhand einer Kapitalflussrech-
nung bei indirekter Ermittlung des Cash-
flows aus laufender Geschéaftstatigkeit, wie
folgt dar:

2025 Vorjahr

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 13.802 13.135
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -37.126 -26.517
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 24.583 7.271
Zahlungswirksame Verdanderungen des Finanzmittelfonds 1.259 -6.111
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 3.354 9.465
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 4.613 3.354
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Bei der Cashflow-Rechnung spiegeln sich
die umfangreichen Investitionen wider. Der
Cashflow aus laufender Geschéaftstéatigkeit
istim Wesentlichen durch die Abschreibun-
gen auf Anlagevermégen (T€ 6.557; Vor-
jahr: T€ 8.507) und die Zinsaufwendungen
(T€ 3.598; Vorjahr: T€ 3.065) gepragt und
verdeutlicht das Jahresergebnis (T€ 2.025;
Vorjahr: T€ 2.500). Die Auszahlungen fur
Investitionen in Sachanlagen (T€ -37.982;
Vorjahr: T€ -27.268) sind fur den Cashflow
aus der Investitionstéatigkeit maBgeblich.
Die teilweise Finanzierung der Investitionen
durch Aufnahme von Krediten und deren
Zufluss (T€ 35.060; Vorjahr: T€ 17.833) und
die Tilgung sowie Zinsen und deren Abfluss
(T€ - 9.977; Vorjahr: T€ -10.062) wirken sich
auf die Entwicklung des Cashflows aus der
Finanzierungstétigkeit aus.

Das Anlagevermdgen ist neben den Eigen-
mitteln durch lang- und mittelfristiges
Fremdkapital finanziert. Der aus den
Investitionsverpflichtungen resultierende

Finanzmittelbedarfist durch entspre-
chende Finanzierungszusagen gedeckt.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt
es sich im Wesentlichen um Annuitéaten-
darlehen mit Zinsfestschreibungen zwi-
schen finfund dreiBig Jahren. Aufgrund
der steigenden Tilgungsanteile halten sich
die Zinsdnderungsrisiken in beschranktem
Rahmen. Die noch bis Anfang des Jahres
2022 glinstigen Finanzierungskonditionen
wurden zur Optimierung des Finanzierungs-
portfolios genutzt und nach Mdglichkeit
Zinsfestschreibungen von 20 Jahren bzw.
bis zur vollstdndigen Ruckfihrung der
Darlehen vereinbart. Des Weiteren wurden
Bausparvertrdge abgeschlossen um diese
fUr spatere Prolongationen zu nutzen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres
Risikomanagements sténdig beobachtet.

Aufgrund einer geordneten und gesicher-
ten Kapitalstruktur war die Gesellschaft im
Geschaftsjahr, und ist auch zukiinftig, stets
in der Lage ihre Zahlungsverpflichtungen zu
erfillen.



C

Risiken der kiinftigen Entwicklung

Das bei der gbg implementierte Risikoma-
nagement- und Risikolberwachungssystem
wird nach den Bedirfnissen der Gesell-
schaft standig fortentwickelt. Dadurch ist
die Identifizierung, Messung, Steuerung
und Uberwachung aller die Gesellschaft
betreffenden wesentlichen Risiken sicher-
gestellt und stellt somit einen bedeutenden
Bestandteil der Unternehmensfiihrung dar.
Diesbeziglich betreibt die Gesellschaft ein
aktives Controlling mit monatlichen Repor-
tings Uber die Entwicklung unternehmens-
bezogener Daten und Kennzahlen. Die Zins-
entwicklung, Faktoren mit Einfluss auf die
Vermietung bzw. den Mietausfall sowie die
Einhaltung von Budgets unterliegen dabei
einer besonderen Beobachtung.

Marktrisiken kdnnen im Vermietungsbe-
reich entstehen, wenn sich die konjunktu-
relle Lage in Deutschland weiter eintribt
und dadurch Marktmieten stagnieren oder
zurtickgehen. Derzeit ist von einer leichten
Entspannung bei den Energiepreisen aus-
zugehen, dennoch bestehen hohe Belas-
tungen, die Mieter Uberfordern und somit
die Zahlungsfahigkeit beeinflussen kénnen.
Hieraus kdnnten Erlésausfélle resultieren.
Sollten die verfligbaren Nettoeinkommen
zurlickgehen oder Nebenkostensteige-
rungen die Marktlage im Wohnungsmarkt
eintriben, waren die Effekte auf die Neuver-
mietungsmieten und den Leerstand negativ,
doch aufgrund des diversifizierten Portfolios
von Wohnungen wéren die Auswirkungen
steuerbar. Mit der Strategie der energeti-
schen Modernisierung verfolgt die Gesell-
schaft das Ziel, den Betriebskostenanstieg
fur die Mieter dauerhaft zu dampfen. Des

Risiko- und

Chancenbericht

Weiteren werden die Mieter Uber alle Ent-
wicklungen informiert und eine verstérkte
Beratung vorgenommen, um frihzeitig ent-
gegenzuwirken und gegebenenfalls Lésun-
gen zu entwickeln.

Im Rahmen des Wohnwertmietkonzepts
werden auch mittelfristig Mietentwick-
lungsmoglichkeiten gesehen, die zu hdheren
Erlésen fuhren.

Objektrisiken kdnnen fir das einzelne
Objekt, das Portfolio und die Lage der
Objekte entstehen. Auf Ebene des einzel-
nen Objektes bestehen die Risiken durch
Instandhaltungsstau, Bauschédden oder
Abwohnen durch die Mieter. Diesen sich
auch auf den Gesamtbestand auswirkenden
Risiken wird durch einen kurz- und mittel-
fristigen Instandhaltungsplan und umfang-
reiche Modernisierungen entgegengewirkt.
Die Risiken aus der Konzentration eines
wesentlichen Teils des Bestandes werden
durch besondere Prasenz (Stadtteilbtro),
soziales Engagement und Modernisierungs-
projekte reduziert. Dennoch bestehen durch
die aktuellen Entwicklungen in Europa und
in der Welt Risiken in der Unterbrechung von
Lieferketten (Lieferengpésse bei verschie-
denen Baumaterialien) mit Auswirkungen
auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie
die Modernisierung und die Instandhaltung
von Wohnobjekten. Hier kann es zu Verz6-
gerungen und damit insbesondere zu einem
Instandhaltungsstau kommen.

Bei Investitionen ist die Wirtschaftlichkeits-
betrachtung zu berticksichtigen, die, bei
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falscher Auswahl oder Planung einer Investi-
tion, bei Uberschreitung des Investitionsvo-
lumens oder Nichtbeachtung von Auflagen
bei 6ffentlichen Férderungen Investitions-
risiken hervorruft und sich somit auf den
Geschéaftsverlauf der Gesellschaft negativ
auswirkt. Im Rahmen der Controlling-Struk-
tur wird dieses Risiko durch eine detaillierte
Vorplanung und eine laufende Uberwachung
der Investition reduziert. Die zielgerichteten
Investitionen, die sich an den Veranderun-
gen der Bediirfnisse der Gesellschaft orien-
tieren, stellen die Weichen fir die Zukunft.
Zusatzlich verflugt die gbg fir weitere
Investitionstétigkeiten tUber ausreichende
Beleihungsreserven. Preisanderungsrisiken
bestehen im Rahmen der Investitionen in
den Bestand und Neubautéatigkeiten bei den
Baukosten, die stetig steigen. Das Kosten-
steigerungsrisiko wird durch einen Kosten-
aufschlag bereits in der Planungsphase der
Investitionen und ein Projektcontrolling
minimiert.

Finanzwirtschaftlichen Risiken und ins-
besondere Liquiditdtsrisiken begegnet die
Gesellschaft mit einer langfristigen Wirt-
schafts-, Finanz- und Liquiditatsplanung.
Die Liquiditatskontrolle erfolgt durch die
permanente Uberwachung in Abstimmung
und Bertlicksichtigung des aktuellen Finanz-
plans und der laufenden Zahlungsstréme.
Liquiditatsrisiken sind weder akut noch
langfristig zu erwarten. Der veranderte
Finanzmarkt hat zu kurzfristig stark gestie-
genen Finanzmarktkonditionen gefiihrt und
erschwert die Wirtschaftlichkeit von Pro-
jekten. Ein h6heres bzw. weiter steigendes
Marktzinsniveau fihrt zu héheren Finan-
zierungskosten sowohl bei neuen Darlehen
als auch bei der Verlangerung bestehender

Kredite. Durch die in den letzten Jahren
konsequent umgesetzten Optimierung des
Kreditportfolios und den damit verbun-
denen langfristigen Zinsfestschreibungen
sowie die Nutzung von Finanzierungs-
mdglichkeiten zur Sicherung von glinstigen
Zinskonditionen bestehen fur vorhandene
Finanzierungen geringe Risiken.

Der gbg geht es um die Schaffung einer sta-
bilen Eigenkapitalbasis, die dazu fuhrt, dass
die Gesellschaft wirtschaftlich profitabel
ist und langfristig attraktive Wohnungsbe-
stdnde in der Stadt Hildesheim schafft. Der
Wohnungsbestand wird als ein Wirtschafts-
und Sozialgut gesehen, fir welches die gbg
soziale, 6konomische und dkologische Ver-
antwortung tragt. Eine geringe Leerstands-
quote wird allerdings nicht allein durch
investive MaBnahmen, sondernim Zusam-
menspiel mit Neubauté&tigkeiten, Bestands-
optimierung und der kundenorientierten
Ausrichtung der gbg verfolgt.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fiir den Geb&audesektor
bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fur
unser Unternehmen auf dem Weg zur Kili-
maneutralitat dar. Die Bestandsaufnahme
des Wohnungsbestandes zur Ermittlung
der derzeitigen CO2-Emissionen wurde
zum 31.12.2022 abgeschlossen und wird
stetig angepasst. Die Energiebilanz der
Gesellschaft fuir Wohngeb&dude weist einen
gesamten Energieverbrauch von 25.172 MWh
(Vorjahr: 26.231 MWh) auf, die insgesamt zu
einer Gesamtemission von 6.407 t (Vorjahr:
6.746 t) CO2 fuhren. Die Berechnung erfolgt
noch nach Energieausweisen fur Wohn-



gebdude nach Energieeinsparverordnung
(EnEV) und wird zum 31.12.2026 auf Basis der
Energieausweise fiir Wohngeb&ude nach
Gebadudeenergiegesetz (GEG) dargestellt.
Der Hauptenergietrager Erdgas hat dabei
einen Anteil von rund 98%. Auf die Nahwar-
meversorgung mit Erdgas entfallen mit 90%
der gréfBte Anteil. Es gilt die unternehmens-
eigene Klimaschutzstrategie umzusetzen,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaft-
lichen und finanziellen Gegebenheiten sowie
den gesetzlichen und baurechtlichen Vor-
gaben. Etwaigen Kosten- und Vermietungs-
risiken gilt es dabei zu begegnen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung
der Versorgungssicherheit im Energiesektor
zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhalti-
gen Transformation der Wirtschaft derzeit
Uberdacht werden muss. Es wird deutlich,
dass vor allem MaBnahmen ergriffen werden
mussen, die die Abh&angigkeit vom Energie-
trager Gas mildern. In einem Pilotprojekt
wurde bereits die Umstellung auf Erdwarme
bei Bestandsgebduden getestet, wird in
weiteren Projekten weiterverfolgt und stellt
zudem einen Beitrag zur Reduzierung von
CO2-Emissionen dar.
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Chancen der kunftigen Entwicklung

Der Wohnungsmarkt in Hildesheim ist stabil
und es besteht eine hohe Nachfrage nach
modernen und bezahlbaren Wohnungen.
Die stetigen Investitionen in Modernisie-
rung und Neubau bedienen dieses Markt-
segment, so dass sich die Entwicklung des
Portfolios der gbg mit den Erwartungen des
Marktes deckt. Wo sich Méglichkeiten einer
moderaten Mietanpassung ergeben, wer-
den diese zur Umsatzsteigerung genutzt.
Bestehende finanzielle Férderungen werden
genutzt um zuséatzliche geforderte Wohnun-
gen zu generieren.

Die vielseitigen MaBnahmen in den Berei-
chen Neubau, Modernisierung, Instandhal-
tung, Stadtentwicklung sowie das soziale
Engagement fordern den Wert des Immobi-
lienbestandes und sichern somit die zuktinf-
tigen Ertrége. Dieses hohe Engagement im
Immobilienbestand sichert die Marktanteile,
sorgt somit flir einen geringen Leerstand
und somit zu einer Reduzierung der Erlds-
schmaélerungen.

Die Unternehmensorganisation ist gepragt
durch die Digitalisierung der Prozesse, die
weiterhin forciert wird und zugleich eine
Herausforderung darstellt. Gleichzeitig
offenbart die Transformation von Prozessen
enorme Moglichkeiten fiir die Zukunft in
nahezu allen Bereichen. Die Digitalisierung
wird in 2026 fortgefihrt und weiterhin ein
wesentlicher Bestandteil in der Unterneh-
mensorganisation sein. Zusatzlich werden
durch digitale Dienstleistungen die Ange-
bote erweitert. Es soll damit ein Mehrwert
gegentber dem reinen Wohnen zu fairen
Preisen generiert werden.

Fir das Geschéftsjahr 2026 sind derzeit
grundséatzlich keine Risiken erkennbar,

die die Vermégens-, Finanz- und Ertrags-
lage der Gesellschaft entscheidend nega-
tiv beeintrachtigen kénnten. Es bestehen
aber weiterhin erhebliche Unsicherheiten
hinsichtlich der Auswirkungen des Ukra-
ine-Krieges und den damit verbundenen
geopolitischen Verdnderungen auf den
Energie- und Rohstoffsektor sowie der
Klimagesetzgebung und den davon abhén-
gigen Industrien. Durch den Nahost-Krieg
seit dem 28.02.2026 verschérfen sich beste-
hende Unsicherheiten vor allem hinsichtlich
des Risikos signifikant steigender Energie-
preise. Weitere Folge kénnen insbesondere
wachsende Mietforderungsausfalle und
deutlich héhere Finanzierungskosten bei
einer inflationsbedingten Straffung der
Geldpolitik sein.
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Der Vorstand erwartet auch fur die Zukunft
eine nachhaltig positive Entwicklung und
Positionierung der gbg am Markt. Dazu wer-
den weiterhin eine marktgerechte Erneue-
rung des Wohnungsbestandes durch Neu-
bau und die damit verbundene ErschlieBung
neuer Zielgruppen beitragen. Zukunfts-
weisende Projekte sind der zeitgeméafie
Geschosswohnungsbau.

Ein zukunftsweisendes Projekt ist die
Gestaltung des Stadtteilzentrums Drispen-
stedt. Im Geschéftsjahr wurde der Neubau
fortgesetzt, so dass im ersten Quartal 2026
die Errichtung der Neubauten und Umbau-
maBnahmen im Bereich der Ehrlicherstr. 18
fristgerecht fertiggestellt wurden. Mit der
Schaffung einer zeitgeméafBen Nahversor-
gung wird der Stadtteil nachhaltig profitie-
ren und zugleich sind 51 geférderte Woh-
nungen entstanden. Die Gesamtinvestition
belduft sich nach aktuellem Stand aufrund
40 Mio. €.

D

Der Bedarfnach bezahlbaren Wohnungen
besteht weiterhin ununterbrochen und stellt
somit eine wesentliche Herausforderung fir
die ndchsten Jahre dar. Ein weiteres Neu-
bauprojekt befindet sich in der Libecker
StraBBe im Ortsteil Marienburger Hohe, wo
eine Wohnanlage mit 16 6ffentlich geférder-
ten Wohnungen entsteht. Die Fertigstellung
ist im zweiten Quartal 2026 vorgesehen und
das Gesamtinvestitionsvolumen betragt
3,6 Mio. € (nach Abzug der Zuschusse).

Nachdem die Lohdestr. 2 im Ortsteil Dri-
spenstedt entmietet wurde und die Abriss-
arbeiten im Geschéftsjahr begonnen wurden
und diese in 2026 abgeschlossen sein wer-
den, wird ein weiterer Neubau mit 31 6ffent-
lich geférderten Wohnungen entstehen. Die
Fertigstellung istim dritten Quartal 2028
vorgesehen und das Gesamtinvestitions-
volumen betragt voraussichtlich 8,0 Mio.€.

Die gbg investiert aber nicht nurin den Neu-
bau von bezahlbaren Wohnungen, sondern
auch in den Erhalt von diesen. So wird im
Stadtteil Ochtersum das Hochhaus an der
Wilhelm-Busch-Str. 6 mit 42 Wohnungen
bis 2025 energetisch modernisiert und mit
Erdwdrme ausgestattet. Trotz ausgelaufe-
ner Belegungsbindung wird dieses Objekt
weiterhin vollstandig mit geforderten
Wohnungen erhalten bleiben. Das Gesamt-
investitionsvolumen betragt 12,3 Mio. €.
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Angesichts der gesellschaftlichen Entwick-
lung rickt die gbg schon seit einigen Jahren
bei ihren BaumaBnahmen die Bediirfnisse
der dlteren Kunden immer starker in den
Fokus und wird dies auch in den néchsten
Jahren fortfuhren. Sie stellt sich damit

dem verdnderten Nachfrageverhalten der
Kunden und den demographischen Veréan-
derungen.

Im Jahr 2026 und in den folgenden Jah-

ren steht neben der Neubautétigkeit auch
die Bestandsentwicklung im Fokus, so
dass auch fur das Geschéftsjahr 2026 ein
Modernisierungsprogramm mit einem
MaBnahmenbindel zur Behebung von Aus-
stattungsdefiziten und zur Verbesserung
der Gebdudesubstanz beschlossen wurde.
Diese Investitionen im Bereich der Warme-
dadmmung und Heizungsoptimierung dienen
auch zur Reduzierung der CO2-Emissionen.
Fur 2026 sind Gesamtausgaben flr Investi-
tionen von rund 8,7 Mio. € vorgesehen.

Die Unternehmensfiihrung erwartet fur
das Geschaftsjahr 2026 eine steigenden
Sollmiete von 22,6 Mio. €, bei einem positi-
ven Jahresergebnis in Hohe von T€ 2.000,
wodurch die Eigenkapitalquote aufgrund
der Bilanzsumme belastet wird. Neben den
Investitionen flr Modernisierungs- und
Neubautétigkeiten rechnet die Gesellschaft
mit einem Instandhaltungsaufwand in Hohe
von 4,2 Mio.€, ohne Einbeziehung von inter-
nen Kosten und Ertrdgen aus der Weiter-
belastung. Die erhdhten Instandhaltungs-
aufwendungen entfallen im Wesentlichen
auf Kosten flr Fernwdrmeanschlisse, die
im Rahmen der Klimastrategie umgesetzt
werden.

Globale Risiken, die sich insbesondere aus
dem anhaltenden Ukraine-Krieg, interna-
tionalen Handelskonflikten und geotkono-
mischer Konfrontation ergeben, fiilhren zu
einem hohen Grad an Unsicherheit, der zu
negativen Abweichungen von der Unterneh-
mensplanung und den Kennzahlen fihren
kann.



Die in 2012 sowie 2016 abge-
schlossenen Zinssicherungs-
geschéafte in Form von zwel
Swaps stellen derivative
Finanzinstrumente dar.

Die Swaps antizipieren

nicht von Veranderungen am
Kapitalmarkt, sondern dienen
lediglich zur Zinsabsicherung.

E
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Die gbg Wohnungsbaugesell-
schaft Hildesheim AG hat fur
die im Bericht Uber ihre Bezie-
hungen zu verbundenen Unter-
nehmen aufgefuhrten Rechts-
geschafte und Mal3nahmen
angemessene Gegenleistun-
gen vereinbart und erhalten.

Dieser Beurteilung liegen die
Umstande zugrunde, die zum
Zeitpunkt der berichtspflichti-
gen Vorgange bekannt waren.

gbg
Wohnungsbaugesellschaft Hildesheim AG

Hildesheim, 24.03.2026 // ZW
Der Vorstand
Jens Mahnken
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Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéaftsjahr
2025 in vier Sitzungen sowie anhand mund-
licher und schriftlicher Berichte des Vor-
standes Uber die Lage und Entwicklung der
Gesellschaft, bedeutende Geschaftsvorfille
und die wesentlichen Fragen zur Geschafts-
politik unterrichten lassen.

Von der OrdnungsméBigkeit der Geschéfts-
fihrung hat er sich ebenfalls Uberzeugt. Der
Aufsichtsrat hat die ihm aufgrund gesetz-
licher und satzungsgeméfer Bestimmungen
vorgelegten Einzelvorgéange behandelt.

Der vom Aufsichtsrat als Abschlussprifer
bestellte vdw Verband der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen

und Bremen (Leibnizufer 19, 30169 Hanno-
ver) hat den Jahresabschluss der gbg unter
Einbeziehung der Buchfiihrung sowie den
Lagebericht geprift und mit dem uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk versehen.
Von dem Ergebnis der Prifung hat der Auf-
sichtsrat in seiner Sitzung am 16.06.2026
Kenntnis genommen. Der Wirtschaftsprtfer
nahm an der Sitzung zu den betreffenden
Tagesordnungspunkten teil und berichtete
Uber wesentliche Ergebnisse seiner Prufung.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des
Abschlusspriifers zur Kenntnis genom-
men. Das Ergebnis seiner eigenen Prifung

entspricht vollstdndig dem Ergebnis der
Abschlussprifung. Nach dem abschlie-
Benden Ergebnis seiner Priifungen erhebt
der Aufsichtsrat keine Einwande. Er billigt
den vom Vorstand aufgestellten Jahresab-
schluss zum 31. Dezember 2025, der damit
festgestellt ist. Dem Vorschlag des Vorstan-
des Uber die Verwendung des Bilanzgewinns
stimmt der Aufsichtsrat zu.

Der Aufsichtsrat hat auBerdem den Bericht
des Vorstandes Uber die Beziehungen zu
verbundenen Unternehmen geprift. Nach
dem abschlieBenden Ergebnis der Pri-
fung sind keine Einwendungen gegen die
Erklarung des Vorstandes am Schluss des
Berichtes Uber die Beziehungen zu verbun-
denenUnternehmen zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie
allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fur
die erfolgreiche Arbeit.

Hildesheim, 16.06£2026

Obefblrgermeister Dr. Ingo Meyer
Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des
Aufsichtsrates
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