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Seit 76 Jahren steht die Kreiswohnbau Osterode am Harz/

\ Gottingen GmbH fir DETAILIERTES DENKEN - im Wohnungsbau,
I " in der Nachhaltigkeit und in der Firsorge fir Mieter.
Durch moderne, energieeffiziente Losungen schafft sie
Detailverliebt bezahlbaren Wohnraum und sichert lebenswerte Quartiere.
Gleichzeitig fordert sie ein starkes Miteinander - fir eine
zukunftsfahige Region.



LAGEBERICHT

FUR DAS GESCHAFTSJAHR

2025

1. Grundlagen der Gesellschaft

Die Kreiswohnbau Osterode am Harz/Gottingen GmbH, mit Sitz in Ostero-
de am Harz, bewirtschaftet einen Bestand von 1.472 eigenen Wohnungen,
14 Gewerbe- sowie sonstige Einheiten und 161 Stellplatzen.

Im Geschaftsjahr 2025 lag der Schwerpunkt der Investitionstatigkeit auf der
Modernisierung und nachhaltigen Entwicklung des Wohnungsbestandes.
Im Rahmen unserer Klimaschutz- und Dekarbonisierungsstrategie wurden
gezielte energetische Mafsnahmen umgesetzt, um die Energieeffizienz der
Gebdude weiter zu verbessern und die CO,-Emission nachhaltig zu reduzie-
ren.

Die Gesellschaft leistet einen wesentlichen Beitrag zur Versorgung breiter
Bevolkerungsschichten mit bezahlbarem Wohnraum und verfolgt dabei
einen ganzheitlichen Ansatz fir nachhaltiges Wohnen. Das Geschaftsmo-
dell der Kreiswohnbau Osterode am Harz/Goéttingen GmbH ist auf eine
langfristige, stabile Vermietung ausgerichtet. Ziel ist es, den Mieterinnen
und Mietern ein moglichst dauerhaftes und selbstbestimmtes Wohnen in
ihren Wohnungen zu ermdglichen. Zur Unterstitzung dieses Ansatzes
bietet die Gesellschaft ein umfassendes, kostenfreies Serviceangebot an.
Das Servicemanagement stellt hierbei ein zentrales Element der Unterneh-
mensstrategie dar und tragt mafsgeblich zur Mieterzufriedenheit sowie zur
Stabilitat der Mietverhaltnisse bei.

Angesichts der anhaltend hohen Nachfrage nach bezahlbarem und qualita-
tiv angemessenem Wohnraum ist ein bedeutender Teil des Wohnungsbe-
standes offentlich geférdert und unterliegt entsprechenden Mietpreisbin-
dungen.

Nach der Fusion der Landkreise Osterode am Harz und Géttingen hat die
Gesellschaft ihre Marktposition insbesondere im Speckgurtel Gottingen
weiter gefestigt. Unter Bertcksichtigung der gesamtwirtschaftlichen Rah-
menbedingungen sowie der Anforderungen an Klimaschutz und Dekarbo-
nisierung strebt die Kreiswohnbau eine kontinuierliche Weiterentwicklung
und Starkung ihrer Marktstellung an.



2. Wirtschaftsbericht

2.1.Rahmenbedingungen

Der Landkreis Gottingen wird voraussichtlich auch in den
kommenden Jahren ein attraktiver Wohnstandort bleiben.
Die Einwohnerzahl diirfte insgesamt nur leicht steigen,
wobei innerhalb der einzelnen Gemeinden mit einer
unterschiedlichen demografischen Entwicklung zu rech-
nen ist. Insgesamt ist davon auszugehen, dass die Nach-
frage nach bezahlbarem Wohnraum im Landkreis Gottin-
gen weiterhin stabil bleibt.

Die deutsche Wirtschaft istim Jahr 2025 nach zwei riicklau-
figen Jahren wieder leicht gewachsen (+0,2 %). Getragen
wurde die Entwicklung vor allem durch héhere private und
staatliche Konsumausgaben, wahrend Exporte und private
Investitionen weiterhin schwach blieben. Besonders das
Verarbeitende Gewerbe und das Baugewerbe standen
erneut unter Druck. Hohe Baupreise, gestiegene Finanzie-
rungskosten und eine zunehmende Zahl an regulatori-
schen und gesetzlichen Vorgaben belasteten den Woh-
nungsbau deutlich.
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Fur die Wohnungswirtschaft ergeben sich daraus weiterhin
herausfordernde Rahmenbedingungen. Neubauprojekte
werden durch hohe Kosten und schwierige Finanzierungs-
bedingungen gebremst, wahrend gleichzeitig der Bedarf
an Modernisierung und energetischer Sanierung steigt.
Positiv wirkt sich aus, dass die Grundstiicks- und Woh-
nungswirtschaft insgesamt eine vergleichsweise stabile
Entwicklung zeigt und damit eine wichtige stiitzende Funk-
tion fur die Gesamtwirtschaft ibernimmt. Fir die kom-
menden Jahre werden durch verstarkte 6ffentliche Investi-
tionen zusatzliche Impulse erwartet, wenngleich wirt-
schaftliche und geopolitische Risiken fortbestehen.




2.2. Geschaftsverlauf

Die wesentlichen Erfolgsgroien, die fir die Entwicklung der
Gesellschaft von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle
zusammen:

Plan 2025 Ist 2025

T€ T€

Erlose aus Grundmieten 8.452,2 8.484,8
Instandhaltungsaufwendungen 1.770,0 1.471,7
Zinsaufwendungen 1.226,1 1.191,5
Jahresuberschuss 438,2 1.021,9

Die Aufwendungen und Ertrage wurden bezugnehmend auf
die Vorjahreszahlen weiterentwickelt.

Zu diesen Planzahlen haben sich Abweichungen ergeben.
Negative Einflisse und widrige Rahmenbedingungen durch
den Ukraine-Krieg, den Nahostkonflikt, unkalkulierbare
politische Entwicklungen und die Inflation wirkten sich
geringfigig auf die Ergebnisse der Gesellschaft aus.

Die Investitionen in Modernisierung und Instandhaltung
lagen Uber denen des letzten Jahres. Aufgrund von Materia-
lengpassen, begrenzten Handwerker- und Verwaltungskapa-
zitdten konnten jedoch nicht sémtliche geplanten Malnah-
men realisiert werden. Die Gesellschaft hat sich im
Geschaftsjahr hauptsachlich auf die Bestandssanierung
konzentriert, um die Klimaziele zu erreichen.

Bei den sonstigen betrieblichen Aufwendungen wurde die
Planzahl unterschritten, da geplante Projekte im Rahmen der
EDV-Umstellung und Digitalisierung noch nicht umgesetzt
wurden.

Die Zinsaufwendungen sind im Vergleich zur Planzahl leicht
gesunken, da bei Prolongationen bessere Konditionen als
erwartet erzielt werden konnten.

Steigende Umsatzerlose sind auf Mietererhohungen im
Bestand sowie bei Neuvermietungen von Wohnungen
zurickzufihren.

Es gab weitere geringfugige Veranderungen in Aufwands-
und Ertragskomponenten.

Die Mieten betrugen in 2025 durchschnittlich 6,49 €/m?2
nach 6,45 €/m2 im Vorjahr. Im Gesamtergebnis einschliel3-
lich Gewerbe betragen die Erlésschmalerungen am Ende des
Jahres 2025 3,8 % (Vorjahr 4,1 %) der Sollmieten. Ricklaufi-
ge Auswirkungen durch Leerstand infolge der Wohnungsmo-
dernisierungen wurden bereits in den Planzahlen bertck-
sichtigt.

Die Fluktuationsquote liegt bei 8,4 % (Vorjahr 11,4 %) und ist
ublich in der demographischen Lage des Unternehmens.

Die Erhaltungsinvestitionen betrugen, einschlieRlich der
Leistungen des Regiebetriebes, durchschnittlich rd. 35,28
€/m2 (Vorjahr 19,75 €/m2). Es wurden insgesamt T€ 2.041,5
(Vorjahr T€ 769,1) fur aktvierungspflichtige Modernisierun-
gen aufgewendet.

Insgesamt ist festzustellen, dass die Gesellschaft auch unter
schwierigen Rahmenbedingungen wirtschaftlich solide
aufgestellt ist und durch gezielte Investitionen sowie eine
stabile Ertragslage eine verlassliche Grundlage fir die
zukunftige Entwicklung geschaffen hat.
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2.3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2025 erzielte Jahrestberschuss stellt
sichim Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2025 2024 +/-
T€ T€ T€

Ertragslage
Bewirtschaftungstatigkeit 1.087,2 1.566,0 -478,8
Grundsticksbevorratung und -verkehr -63,1 -10,9 -52,2
Bautatigkeit Anlagevermogen 0,0 0,0 0,00
Betreuungstatigkeit -6,1 -88,1 82,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb 64,4 46,5 17,9
Betriebsergebnis 1.082,4 1.513,5 -431,1
Finanzergebnis 20,3 1011 -80,8
Neutrales Ergebnis -109,2 25,0 -134,2
Jahresergebnis vor Ertragssteuern 993,5 1.639,6 -646,1
Steuern vom Einkommen 28,4 22,8 51,2
Jahresiiberschuss 1.021,9 1.616,8 -594,9

Im Bereich der Bewirtschaftungstatigkeit hat sich das Ergeb-
nisum T€ 478,8 verringert.

Ursachlich stehen dafir die um T€ 503,8 erhohten Instand-
haltungskosten, und um T€ 170,9 hoheren Abschreibungen
auf Sachanlagen sowie um T€ 29,3 erhohte Verwaltungskos-

ten.

Gegenldufig wirkten um T€ 145,7 héhere Mieteinnahmen
aus der Vermietung der Neubauten, die sichin 2025 erstmals
ganzjahrig auswirken und aus Mieterhthungen wahrend des
Geschaftsjahres.




Vermogenslage

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

31.12.2025 31.12.2024 +/-
T€ T€ T€

Vermdgensstruktur
Anlagevermogen 105.192,3 105.320,0 -127,7
Finanzanlagen 700,4 700,4 0,0
sonstige lang- und mittelfristige Aktiva 2.032,1 2.043,1 11,0
Langfristig gebundenes Vermégen 107.924,8 108.063,5 -138,7
kurzfristige Aktiva 6.112,0 8.102,7 -1.990,7
114.036,8 116.166,2 -2.129,4

Kapitalstruktur

Eigenkapital 42.926,3 41.904,5 1.021,8
Lang- und mittelfristige Dauerfinanzierungsmittel 67.407,1 70.144,9 2.737,8
Lang- und mittelfristige Ruckstellungen 146,9 66,9 80,0
Sonstige mittelfristige Passiva 61,4 153,5 -92,1
Langfristig verfiigbare Mittel 110.541,7 112.269,8 -1.574,6
Kurzfristiges Fremdkapital 3.495,1 3.896,4 -401,3
114.036,8 116.166,2 -1.975,9

Das Anlagevermégen betragt 90,6% der Bilanzsumme. Es ist Die Eigenkapitalquote betragt bei der gestiegenen Bilanz-
summe 37,6 % (Vorjahr 36,1 %).

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermdgens- und Kapi-

vollstandig durch Eigenkapital und langfristige Fremdmittel
gedeckt. Das Eigenkapital erhoht sich um den Jahrestber-

schussvonT€1.021,9. talstruktur solide.
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Das Finanzmanagement der Gesellschaft ist darauf ausge-
richtet, samtliche Zahlungsverpflichtungen aus dem laufen-
den Geschaftsverkehr sowie gegentber Kreditinstituten und
weiteren Glaubigern stets fristgerecht zu erfllen. Ziel ist es,
jederzeit ausreichende Liquiditat sicherzustellen, um sowohl
Modernisierungen des Wohnungsbestands als auch gezielte
Neuinvestitionen zuverldssig zu finanzieren. Gleichzeitig
wird die Eigenkapitalquote stabil gehalten, um eine solide
und belastbare finanzielle Grundlage fir die unternehmeri-
sche Entwicklung zu gewshrleisten.

Fur die Finanzierung des Anlagevermogens setzt die Gesell-
schaft vorrangig auf langfristige Annuitatendarlehen mit

Laufzeiten von bis zu 30 Jahren und nutzt erganzend 6ffentli-
che Mittel mit Laufzeiten von bis zu 100 Jahren. Durch diese
vorausschauende Finanzplanung werden Zinsanderungsrisi-
ken minimiert und die Planbarkeit der Finanzierungskosten
langfristig gesichert.

Die durchschnittliche Zinsbelastung fur unsere Darlehen
betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 1,75 % im Vorjahr
1,80 %.

Die Mittelherkunft und Mittelverwendung ergibt sich aus der
folgenden Kapitalflussrechnung nach DVFA/SG:

2025 2024

T€ T€ T€

Finanzmittelbestand zum 071.01. 5.248,0 7.518,3
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit ) 4.148,4 4.872,7
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -2.257,0 -4.396,3
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit **) -3.929,9 2.038,5 2.746,7
Finanzmittelbestand zum 31.12. 3.209,5 5.248,0
“) darin enthalten: Cashflow nach DVFA/SG 3.517,7 3.803,2
“*) darin enthalten: planmaBige Tilgungen -3.086,4 -2.952,3

Wie die vorstehende Ubersicht zeigt, reichte der Cashflow
nach DVFA/SG aus, um die planmaliigen Tilgungen zu
decken.

Der Finanzmittelbestand verringert sich im Geschaftsjahr
2025 auf T€ 3.209,5 (Vorjahr T€ 5.248,0), bedingt durch die
hoheren Investitionen im Rahmen des Klimapfades, die ohne
Einsatz von Fremdmitteln finanziert wurden.

Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen im
Berichtsjahr jederzeit uneingeschrankt nachkommen.

Die kontinuierlichen Mieteinnahmen bilden eine stabile
Basis fur den laufenden Liquiditatszufluss.

Durch eine vorausschauende Finanzplanung und die sorgfal-
tige Vergabe von Instandhaltungsauftrdgen wird die 7Zah-
lungsfahigkeit der Gesellschaft auch unter veranderten wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen langfristig gesichert. Dies
ermoglicht eine verlassliche Mittelverwendung fur Moderni-
sierungen, Investitionen im Rahmen des Klimapfades und
die planmaRige Tilgung von Verbindlichkeiten.




2.4.Finanzielle Leistungsindikatoren

Die fur die Gesellschaft bedeutsamen finanziellen Lei-
stungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum Vorjahr wie

folgtdar:

1005 O

in 2024 2023

Eigenkapitalquote

0000000000000 000000000000000000000000000000000 00000

Eigenkapitalrentabilitat

00 00000000000000000000000000000000000000000000000000

Durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete

0000000000000 000000000000000000000000000000000 00000

Fluktuationsrate

0000000000000 000000000000000000000000000000000 00000

Erlosschmalerungen

©000000000000000000000000000000000000000000000000000

Erhaltungsinvestitionen

0000000000000 000000000000000000000000000000000 00000

% 37,6 36,1

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

% 2,4 3,9

000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

€/m2 6,21 6,07

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

% 8,4 11,4

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

% 3,8 4,1

000 00000000000000000000000000000000000000000000000000000000000

€/m?2 35,28 19,75

©0000000000000000000000000000000000000000000000000000000000000
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3. Risiko- und Chancenbericht

3.1.Risiken der kiinftigen Entwicklung

Die Gesellschaft verfigt Uber ein etabliertes Risikomanage-
mentsystem, das das Controlling in die Uberwachung der
Einhaltung der festgelegten Planzahlen einbindet und durch
regelmaRige Berichte aktualisiert wird. Ziel dieses Systems
ist die Sicherstellung der langfristigen Zahlungsfahigkeit
sowie die Starkung des Eigenkapitals. Dazu werden in ver-
schiedenen Bereichen Risikoindikatoren identifiziert und im
Rahmen der Risikofriherkennung analysiert.

Aufgrund der Iandlichen Lage im Altkreis Osterode besteht
weiterhin ein héheres Leerstandsrisiko als im Speckgurtel
Gottingens. Dem wird durch Investitionen in Ersatzneubau-
ten und Modernisierungen im Bestand, angepasst an die
Nachfragesituation, aktiv begegnet.

Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich iberwie-
gend um langfristige Annuitatendarlehen, die dinglich gesi-
chert sind. Die Zinsen haben sich zu Zeit auf einem hohen
Niveau eingependelt, sodass es zu héheren Finanzierungs-
kosten sowohl bei neuen Darlehen als auch bei der Verlange-
rung bestehender Kredite kommen kann.

Ein Zinsanderungsrisiko ergibt sich vor allem im Hinblick auf
zukinftige Prolongationen von auslaufenden Zinsbindun-

gen. Die Gesellschaft verfolgt eine vorausschauende Finanz-
strategie und hat bereits wahrend der Niedrigzinsphase
zahlreiche Darlehensvertrage frihzeitig bis zum Ende der
Laufzeit verlangert. Durch dieses proaktive Vorgehen wer-
den Zinsanderungsrisiken wirksam begrenzt und die Plan-
barkeit der zukunftigen Finanzierungskosten langfristig
gesichert.

Risiken aus Zahlungsstromschwankungen und Liquiditats-
engpassen sind durch die regelmalSigen Mieteingdnge
gering ausgepragt. Ein striktes Forderungsmanagement,
einschlieBlich Beratung bei Mietrickstanden, minimiert
Mietausfalle und sichert eine verlassliche Liquiditatsplanung.
Mietvertrdge gewahrleisten stabile Einnahmen, wahrend
potenzielle Kostensteigerungen bereits in der Planungspha-
se berGcksichtigt werden. Dennoch kann es vorkommen,
dass zuvor als wirtschaftlich tragfahig geplante Malinahmen
aufgrund gestiegener Baukosten oder Zinsen nicht mehr
rentabel sind. Die Gesellschaft beriicksichtigt diese Entwick-
lungen, um ihre politischen Ziele - bezahlbares und klima-
schonendes Wohnen-weiterhin zu erreichen.

Die gesetzlichen Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus
resultierenden Anforderungen an die Wohnungswirtschaft

stellen auch fir die Kreiswohnbau Osterode am Harz/ Gottin-
gen GmbH weiterhin groRe Herausforderungen auf dem
Weq zur Klimaneutralitat dar. Aufbauend auf einer durchge-
fuhrten Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der
aktuellen CO,-Emissionen fir 2024 entwickelte die Gesell-
schaft derzeit eine unternehmenseigene Klimastrategie
ausgerichtet an den technisch wirtschaftlichen und finanziel-
len Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtli-
chen Vorgaben. Etwaigen Kosten- und Vermietungsrisiken
giltes dabei zu begegnen.

Vor dem Hintergrund des Dekarbonisierungspfads sowie der
erforderlichen Modernisierungs- und Instandhaltungsmals-
nahmen liegt der Fokus der Geschaftstatigkeit 2025 auf
umfangreichen Bestandsinvestitionen und den damit verbun-
denen Finanzierungen. Um die CO,-Neutralitat in Verbindung
mit zeitgemalen und marktgerechten Wohnungsbestanden
zu erreichen, sind erhebliche Investitionen notwendig, die die
operative Geschaftstatigkeit stark beanspruchen. Aufgrund
der aktuellen Ertragslage und Eigenkapitalhéhe ist die wirt-
schaftliche Darstellung dieser Mallnahmen herausfordernd.
Mietpreisanpassungen, die durch die Investitionen erforder-
lich waren, kénnen aufgrund gesetzlicher Kappungsgrenzen
und des Marktumfeldes nicht vollstandig umgesetzt werden,
was die Vermietungssituation zusatzlich erschwert. Besonders
im Hinblick auf die soziale Verantwortung eines kommunalen
Wohnungsunternehmens sind die Ziele der Bereitstellung und
Schaffung bezahlbaren Wohnraums im Rahmen offentlich
geforderter Mietpreisgrenzen weiterhin stark belastet.

Neben den dringend notwendigen Investitionen in die
Wohnungsbestande stellen auch die bestehenden Gewer-
beeinheiten sowie die anliegende Berufsbildende Schule
im gleichen Kontext eine zusétzliche, besondere Heraus-
forderung dar. Diese Objekte erfordern sowohl planerische
als auch finanzielle Aufmerksamkeit, da sie besondere
Anforderungen an Instandhaltung, Nutzung und Energie-
effizienz mit sich bringen und somit in die Gesamtstrate-
gie der Gesellschaftintegriert werden missen.

Die mit dem Ukraine-Krieg und dem Nahostkonflikt ver-
bundenen geopolitischen Risiken erhéhen die Unsicher-
heit und kénnen zu Abweichungen von der Unterneh-
mensplanung und den Kennzahlen fuhren. Insgesamt sind
jedoch derzeit keine Risiken erkennbar, die die Entwick-
lung der Gesellschaft nachhaltig beeintrachtigen oder den
Bestand gefahrden konnten.

Trotz der aktuellen geopolitischen Lage zeigt sich die Woh-
nungswirtschaft weiterhin als sehr stabil. Gleichzeitig
wirken sich das Ziel der Klimaneutralitdt, das Fehlen von
Fordermitteln sowie die steigenden Kosten fir Materialien
und Handwerksleistungen derzeit stark hemmend auf die
Branche aus.
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3.2. Chancen der kiinftigen Entwicklung

Auch in den kommenden Jahren wird die Gesellschaft ihren Schwer-
punkt auf die Erhaltung und Modernisierung des Bestands sowie auf
MaRnahmen zur Energieeinsparung legen. Gezielte Bestandssanie-
rungen sollen die Vermietungssituation verbessern und moderate
Mietanpassungen ermoglichen. Dariber hinaus plant die
Gesellschaft, zusatzliche Potenziale im Rahmen energetischer

Modernisierungsmallnahmen zu erschlieen. Unwirtschaft-

liche Einheiten werden zuriickgebaut, gegebenenfalls
durch Ersatzneubauten ersetzt. Durch den verstdrkten
Einsatz erneuerbarer Energien und energieeffizienter
Technologien sollen die Wohngebaude nachhaltig

und klimafreundlich gestaltet werden.

Das bestehende Serviceangebot der Gesell-

schaft wird weiterhin beibehalten, bedarfs-

orientiert weiterentwickelt und zunehmend
digitalisiert.

Gleichzeitig unterstreicht die geplante
Qualitatsverbesserung im Wohnbe-
reich den ganzheitlichen und nach-
haltigen Ansatz der Gesellschaft
im Hinblick auf modernes Woh-

nen.

4. Prognosebericht

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Gesellschaft auf Basis der
Unternehmensplanung folgende Entwicklung, die mit hohen
Unsicherheiten verbunden ist:

Die Gesellschaft wird im Landkreis Géttingen weiterhin ein
starker Partner bleiben, muss sich jedoch auch den gesetzli-
chen und politischen Herausforderungen stellen.

Das Immobilienportfolio wird im Rahmen des Dekarbonisie-
rungspfades und méglichem Ersatzneubau optimiert.

Im Jahr 2025 wurden Investitionen in Mafsnahmen zur Redu-
zierung der CO,-Emmissionen in Hohe von T€ 656,0 getatigt.
Fir das Geschaftsjahr 2026 sind weitere Investitionen hierftr
von T€ 1.560 vorgesehen.

Fur die beobachteten finanziellen und nichtfinanziellen
Leistungsindikatoren erwartet die Gesellschaft daher im
Geschaftsjahr 2026 ein positives Ergebnis von etwa T€
1.861,3.

Der Jahrestberschuss fir das Geschaftsjahr 2025 setzt sich
gemaR Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen Kenn-
zahlen zusammen:

Ist Plan

2025 2026

T€ T€

Umsatzerlose aus Mieten 8.4840  8.508,9

Instandhaltungsaufwendungen 1.471,7 2.204,0
Zinsaufwendungen 1.191,6 1.137,7

Jahrestberschuss 1.021,9 1.861,3

Osterode am Harz, den 20. Marz 2026

KREISWOHNBAU

OAOsterode am Harz/Gottingen GmbH

Geschaftsfuhrer
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BILANZ 2um31.12.2025

der Kreiswohnbau Osterode am Harz/Gottingen GmbH

Aktivseite
31.12.2025 31.12.2024
€ €
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstande 0,00 0,00

—

U W

sachanlagen

Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit
Wohnbauten

Grundsticke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte ohne Bauten
Betriebs- und Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

Finanzanlagen
Beteiligungen

83.692.590,99
20.247.161,09
953.008,49
67.128,65
0.00
232.406,48

83.546.771,30
20.729.213,80
953.008,49
90.670,51
0,00

310,59

105.192.295,70

700.443,02

105.319.974,69

700.443,02

31.12.2025 31.12.2024
€ €
B. Umlaufvermdgen
I.  Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und
andere Vorrate
1. Unfertige Leistungen 2.699.272,25 2.571.793,88
Andere Vorrate 7.515,85 7.909,58

Il. Forderungen und sonstige
Vermodgensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung
. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
3. Sonstige Vermégensgegenstande

lll. Flassige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

2.706.788,10

26.067,76
4.210,49
1.927.507,47

2.579.703,46

18.866,27
13.329,08
1.982.413,80

1.957.785,72

3.209.474,69

2.014.609,15

5.247.995,75

Anlagevermdgen insgesamt

105.892.738,72

106.020.417,71

Umlaufvermdgen insgesamt

7.874.048,51

9.842.308,36

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
andere aktive Rechnungsabgrenzungsposten

270.026,81 280.576,22
0,00 22.912,06
270.026,81 303.488.28

Bilanzsumme

114.036.814,04

116.166.214,35
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Passivseite

31.12.2025
€

31.12.2024
€

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

Il. Kapitalriicklagen

lll. Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklagen

2. Bauerneuerungsricklage
3. Andere Gewinnricklagen

1.176.000,00

4.824.000,00

IV. Bilanzgewinn 31.12.2025
€
1. Gewinnvortrag 698.385,49

2. Jahrestberschuss
3. Einstellungen in
Gewinnrtcklagen

1.021.859,69

588.000,00
19.054.327,60
15.563.762,53

31.12.2024
€

281.579,56
1.616.805,93

1.720.245,18

1.176.000,00

4.824.000,00

588.000,0
19.054.327,60
14.363.762,53

1.898.385,49

31.12.2025
€

31.12.2024
€

C. Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegentber anderen Kreditgebern

Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

a. Verbindlichkeiten aus Vermietung

b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen
5. Sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern: € 18.886,54

im Vorjahr: € 15.425,45

N

64.985.747,16
2.421.304,69
2.892.448,41

20.091,69
344.428,57
44.359,82

67.607.433,08
2.551.858,78
2.933.780,34

23.662,60
781.687,91
36.221,59

Verbindlichkeiten insgesamt

70.708.380,34

73.934.644,30

Eigenkapital insgesamt

42.926.335,31

41.904.475,62

B. Riickstellungen

Sonstige Ruckstellungen

320.829,65

236.634,66

D. Rechnungsabgrenzungsposten

81.268,74

90.459,77

Bilanzsumme

114.036.814,04

116.166.214,35

320.829,65

236.634,66
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

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

2025 2024
€ €
1. Umsatzerlose
a) aus der Bewirtschaftungstatigkeit 11.099.979,96 10.897.291,57
b) aus Betreuungstatigkeit 0,00 43.719,63
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 52.732,83 52.832,77
11.152.712,79 10.993.843,97
2. Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen 127.478,37 46.804,14
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 249.968,39 278.985,91
4. Sonstige betriebliche Ertrage 86.834,54 77.444,12
11.616.994,09 11.397.078,14
5. Aufwendungen fiir bezogene 2025 2024
Lieferungen und Leistungen € €
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 4.461.711,26  3.792.939,76
b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke 9.169,11 4.416,45 4.470.880,37 3.797.356,21
2025 2024
6. Personalaufwand € €
a) Léhne und Gehalter 1.487.578,19 1.535.419,35
b) soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung 408.890,42 384.131,76 1.896.468,61 1.919.551,11
davon fir Altersversorgung 99.706,59 83.091,60
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.415.787,18 2.125.544,99
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 691.490,63 779.732,58

2025 2024
€ €
9. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge 30.989,21 111.547,01
davon Ertrége aus Abzinsung von Ruckstellungen: € 0,00
im Vorjahr: € 9,00
10. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 1.191.550,37 1.259.721,19
davon Zinsaufwand aus der Abzinsung von Ruckstellungen: € 13,00
im Vorjahr: € 0,00
11. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -28.437,42 22.839,67
12. Ergebnis nach Steuern 1.010.243,56 1.603.879,40
13. Sonstige Steuern (Nachzahlung/-Erstattung) -11.616,13 -12.926,53
14. Jahresiiberschuss 1.021.859,69 1.616.805,93
15. Gewinnvortrag 698.385,49 281.579,56
2025 2024
16. Einstellungen in Gewinnriicklagen € €
a) indie Bauerneuerungsriicklage 0,00 0,00
b) in gesellschaftsvertragliche Riicklage 0,00 0,00 0,00 0,00
17. Bilanzgewinn 1.720.245,18 1.898.385,49
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ANHANG

FUR DAS GESCHAFTSJAHR

2025

A. Allgemeine Angaben

1. Die Kreiswohnbau Osterode am Harz/Géttingen GmbH
(Gesellschaft) wurde am 21.03.1949 gegrindet und am
21.06.1949 in das Handelsregister beim Amtsgericht Ostero-
de am Harz eingetragen, mit Sitz in Osterode am Harz. Seit
dem 01.08.2005 wird die Gesellschaft im Handelsregister
unter der Nr. HRB 130762 beim Amtsgericht Gottingen
gefuhrt. Mehrheitsgesellschafter ist der Landkreis Gottingen
(Landkreis Osterode am Harz bis zum 31.10.2016), der mit
69,65 % am Stammkapital der Gesellschaft von T€ 1.176
beteiligt ist. Seit dem 01.05.2017 firmiert die Gesellschaft
unter dem Namen "Kreiswohnbau Osterode am
Harz/Gottingen GmbH".

€ %
Landkreis Gottingen 819.100,00 69,65
4 Stadtgemeinden 184.600,00 15,70
8 Landgemeinden (davon 47.800 4,06
4in Samtgemeinde Hattorf)
32 Unternehmer, Handwerker
und Privatpersonen 122.000,00 10,38
Bund der Vertriebenen 2.500,00 0,21

1.176.000,00 100,00
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2. Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2025 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuchs
(HGB) in der aktuellen Fassung aufgestellt. Dabei wurden
die einschlagigen gesetzlichen Bestimmungen fiir Gesell-
schaften mit beschrankter Haftung und die Bestimmungen
des Gesellschaftervertrages ebenso wie die Verordnung
Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschlWUV) in der aktuellen Fassung
beachtet.

3. In der Gliederung der Bilanz sowie der Gewinn- und
Verlustrechnung ergaben sich keine Anderungen zum
Vorjahr. Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entspre-
chend dem § 275 Abs. 2 HGB nach den Gesamtkostenver-
fahren aufgestellt.

4. Die Vorjahreszahlen sind vergleichbar.

B. Bilanzierungs- und Bewertungs-
methoden

1. Immaterielle Vermégensgegenstande wurden nur
bei entgeltlichem Erwerb zu Anschaffungskosten aktiviert.
Die immateriellen Vermdgensgegenstande werden iber
eine Nutzungsdauer von 3 Jahren abgeschrieben. Im
Geschaftsjahr waren sie vollstandig abgeschrieben.

2. Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagever-
maogens ist in dem auf Seite 34 und 35 aufgefiihrten Anla-
gespiegel dargestellt.

Das Sachanlagevermogen wurde zu den fortgefihrten
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten angesetzt. Bei den
Herstellungskosten wurden auch die anteiligen Personal-
und Sachkosten beriicksichtigt.

3. Die Gesellschaft hat den IDW RS IFA 1 n. . in der
Fassung vom 06.11.2024 (Abgrenzung von Erhaltungsauf-
wand und Herstellungskosten bei Gebduden in der Han-
delsbilanz) bereits im Jahresabschluss zum 31.12.2025
angewendet.

4. Im Geschaftsjahr wurden keine Fremdkapitalzinsen
aktiviert.

5. Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutzbare
Gegenstande des Anlagevermogens wurden wie folgt
vorgenommen:
Wohnbauten unter Zugrundelegung einer Gesamtnut-
zungsdauer von
- 70)ahren fir die bis 1959 errichteten Wohnbauten
- 80Jahren fir die danach errichteten Wohnbauten.
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Nach Durchfiihrung von umfangreichen Modernisierungs-
malnahmen wird die Restnutzungsdauer neu einge-
schatzt.

Bei Geschdfts- und andere Bauten wurden eine Gesamt-
nutzungsdauer von 80 Jahren, bei einem Gewerbeobjekt
von 40 Jahren zugrunde gelegt.

Die Grundsticke ohne Bauten wurden zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die AuBenanlagen der Wohnbauten werden mit 10 % und
die Auenanlagen der Gewerbeobjekte mit 4,4 % abge-
schrieben.

Photovoltaikanlagen werden Gber eine Nutzungsdauer
von 20 Jahren abgeschrieben.

Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde unter Anwen-
dung der linearen Abschreibungsmethode gemal3 der
steuerlichen AfA-Tabelle abgeschrieben.

Fir geringwertige Anlagegiter von 250,00 - 1.000,00 €
wurde im Jahr des Zugangs eine Poolabschreibung von
linear 20 % vorgenommen.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

6. In der Position "Unfertige Leistungen" sind
€ 2.699.272,25 (Vorjahr € 2.571.793,88) noch nicht abge-
rechnete Betriebskosten enthalten. Die voraussichtlich auf
leerstehende Wohnungen entfallenden Kosten sind durch
Wertberichtigungen bericksichtigt worden.

7. Die anderen Vorrate wurden unter Beachtung des
strengen Niederstwertprinzips mit den Durchschnitts- bzw.
Einstandspreisen bewertet.

8. Samtliche Forderungen haben eine Restlaufzeit bis zu
einem Jahr, bis auf die Forderungen aus Tilgungsnachlass
gemdl den offentlichen Forderungen § 3 Abs. 2 NWoFG.
Die Forderungen werden nach Ablauf des 20. Jahres nach
Bezugsfertigkeit fallig.

9. Inder Position "Sonstige Vermdgensgegenstande" sind
Tilgungsnachldsse in Hohe von € 1.754.602,50 enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

10. Die Kassen- und Bankbestdande sind zum Nennwert
angesetzt.

11. Inden Rechnungsabgrenzungsposten sind im Wesent-
lichen Bearbeitungsentgelte in Hohe von € 270.026,81
enthalten. Diese werden linear iiber die Zinsbindung abge-
schrieben.

Oy

12. Die Ruckstellungen sind mit dem nach verniinftiger kaufmanni-
scher Beurteilung notwendigen Erfillungsbetrag gebildet worden.
Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren
Risiken und ungewissen Verpflichtungen und sind in Hohe des
Betrages gebildet, der zur Risikoabdeckung erforderlich
erscheint.

Die Ruckstellung fir Altersteilzeit ist aufgrund eines versi-
cherungsmathematischen Gutachtens nach dem Ver-

fahren der PUCM und unter Zugrundelegung der Richt-

tafeln (Heubeck, Richttafel 2018 G) ermittelt wor-

den. Der Bewertung ist ein Rechnungszinsful} von
1,88 % (Stand 31.12.2025) und eine Mitarbeiter-
fluktuation von 0 % sowie ein Gehaltstrend

von 2,5 % zugrunde gelegt worden.

13. Die Verbindlichkeiten werden mit
dem Erfiillungsbetrag ausgewiesen. In
den Verbindlichkeiten sind keine
Betrage groReren Umfangs enthal-

ten, die rechtlich erst nach dem
Abschlussstichtag entstehen.

1l
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ENTWICKLUNG

ANLAGEVERMOGEN

Anschaffungs-/ Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
des kumuliert zum
01.01.2025 Zugang Umbuchung Abgang 31.12.2025 01.01.2025 Geschéaftsjahres Abgang Zuschreibungen 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2024
€ € € € € € € € € € € €
Immaterielle Ver-
mogensgegenstinde 6.426,00 0,00 0,00 0,00 6.426,00 6.426,00 0,00 0,00 0,00 6.426,00 0,00 0,00
sachanlagen
Grundstiicke und grund-
stiicksgleiche Rechte mit 1
Wohnbauten 116.131.582,17 2.016.448,54 310,59 20.904,86 118.127.436,44 32.584.810,87  1.870.939,44 20.904,86 34.434.845,45 83.692.590,99 83.546.771,30
Grundsticke mit Geschafts-
und anderen Bauten 32.638.245,37 37.316,53 32.675.561,90 11.909.031,57 519.369,24 12.428.400,81 20.247.161,09 20.729.213,80
Grundsticke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten 953.008,49 953.008,49 0,00 0,00 953.008,49 953.008,49
Betriebs- und
Geschaftsausstattung 463.517,26 1.936,64 26.278,35 439.175,55 372.846,75 25.478,50 26.278,35 372.046,90 67.128,65 90.670,51
Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 00
Bauvorbereitungskosten 310,59 232.406,48 310,59 232.406,48 0,00 0,00 232.406,48 310,59
150.186.663,88 2.288.108,19 0,00 47.183,21 152.427.588,86 44.866.689,19 2.415.787,18 47.183,21 0,00 47.235.293,16 105.192.295,70 107.832.169,44
Finanzanlagen
Beteiligungen 700.443,02 0,00 0,00 0,00 700.443,02 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700.443,02 700.443,02
150.893.532,90 2.288.108,19 0,00 47.183,21 153.134.457,88 44.873.115,19 2.415.787,18 47.183,21 0,00 47.241.719,16 105.892.738,72 106.020.417,71

1) In den Baukosten wurden Zuschisse von insgesamt T€ 25,1 verrechnet

2) in den Abschreibung sind auRerplanméaRige Abschreibungen von 119.124,30 € enthalten
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C. Erlduterungen zur Bilanz

1. Die Entwicklung der Riicklagen ergibt sich aus der beigefiigten Ubersicht:

Bestand am Ende  Einstellung aus Einstellung aus Entnahme Bestand am
des Vorjahres dem Bilanz- dem Jahres- fir das Ende des
gewinn des iiberschuss des Geschédftsjahr  Geschaftsjahres
Vorjahres Geschéftsjahres
€ € € € €
Kapitalriicklagen 4.824.000,00 0,00 0,00 0,00 4.824.000,00
Gewinnriicklagen
a) Gesellschaftsver-
tragliche Ricklagen 588.000,00 0,00 0,00 0,00 588.000,00
b) Bauerneuerungs-
ricklage 19.054.327,60 0,00 0,00 0,00 19.054.327,60
C) Andere
Gewinnrtcklagen 14.363.762,53 1.200.000,00 0,00 0,00 15.563.762,53
38.830.090,13 1.200.000,00 0,00 0,00 40.030.090,13

2. Inden"Sonstigen Ruckstellungen" sind folgende Ruckstellungen

enthalten:

Aufgelaufene Wertguthaben aus Altersteilzeit

Betriebskosten

Abschluss- und Prifungskosten

FUr Erstattungsanspriche CO,-Abgaben

Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen

140.569,00 €
110.000,00 €
49.286,00 €
14.685,65 €
6.289,00 €

Gesamt:

320.829,65 €

OA g5

3. Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entspre- 4.
chend der Laufzeit sowie der Gesamtbetrag der Verbindlich-

keiten, die durch Pfandrechte oder dhnliche Rechte gesichert
sind, ergeben sich aus dem nachfolgend aufgefuhrten

Verbindlichkeitsspiegel:

In den Rechnungsabgrenzungsposten auf der Passivsei-
te sind vorausbezahlte Mieten fur Januar 2026 enthalten.

Verbindlichkeiten Restlaufzeit  Restlaufzeit Restlaufzeit davon Art der
(Vorjahreszahlen insgesamt  unter 1 Jahr iiber 1 Jahr  iiber 5 Jahre gesichert Sicherung
in grau) € € €
Verbindlichkeiten
gegeniber 64.985.747 16 3.035.914,02 61.947.509,37 50.754.460,71 64.985.747,16 GPR®
Kreditinstituten 67.607.433,08 3.070.756,63 64.536.676,45  52.966.825,11 67.607.433,08 GPR*
Verbindlichkeiten
gegentber anderen 2.421.304,69 119.301,98 2.301.534,38 1.746.019,59 2.421.304,69 GPR®
Kreditgebern 2.551.858,78 131.022,46 2.420.836,32 1.893.638,16 2.551.858,78 GPR*
Erhaltene 2.892.448,41  2.892.448 41
Anzahlungen 2.933.780,34  2.933.780,34
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten 20.091,69 20.091,69

aus Vermietung 23.662,60 23.662,60
b. Verbindlichkeiten aus

anderen Lieferungen  344.428,57 283.048,44 61.380,13

und Leistungen 781.687,91 628.217,98 153.469,93
sonstige 44.359,82 44.359,82
Verbindlichkeiten 36.221,59 36.221,59
Gesamtbetrag 70.708.380,34 6.395.164,36 64.310.423,88 52.500.480,30 67.407.051,85 GPR*

73.934.644,30 6.823.661,60 67.110.982,70 54.860.463,27 70.159.291,86 GPR*

* GPR = Grundpfandrechte
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D. Erlduterungen zur Gewinn- und
Verlustrechnung

1. Umsatzerlose

Die Umsatzerlose aus der Bewirtschaftungstatigkeit setzen
sich aus Sollmieten von T€ 8.815,6 (Vorjahr T€ 8.691,6)
sowie aus abgerechneten Betriebs- und Heizkostenumlagen
mit T€2.713,1 (Vorjahr T€ 2.654,6) zusammen.

In 2025 fand keine Betreuungstatigkeit statt. Entsprechende
Erlose wurden daher nicht generiert. Im Vorjahr betrugen
diese T€43,7.

Die Umsatzerlése aus den anderen Lieferungen und Leistun-
gen enthalten insbesondere Erlése aus einer Werbepartner-
schaft mit einem Medienversorger von T€ 19,1 (Vorjahr
T€9,2), aus dem Betrieb von Photovoltaikanlagen von T€ 7,8
(Vorjahr T€ 8,1) sowie aus Maklertatigkeit T€ 16,5 (Vorjahr
T€30,6).

2. Sonstige betriebliche Ertrage
Die sonstigen betrieblichen Ertrége enthalten keine peri-
odenfremden Ertrage grélseren Umfangs.

3. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen

Die Aufwendungen fur Bewirtschaftungstatigkeit enthalten
insbesondere Betriebs- und Heizkosten in Héhe von
T€2.920,3 (Vorjahr T€ 2.792,5) und Instandhaltungsaufwen-
dungenvonT€ 1.479,8 (Vorjahr T€ 940,2).

4. Personalaufwand

Durch die Zusatzversorqung der Arbeitnehmer aufgrund des
Tarifvertrages uber die Versorgung der Arbeitnehmer des
Bundes und der Lander sowie von Arbeitnehmern kommu-
naler Verwaltung und Betriebe ergibt sich eine mittelbare
Pensionsverpflichtung gem. Art. 28 EGHGB. Der Arbeitgeber
hat den Arbeitnehmer nach MaRgabe des § 4 des Versor-
qungs-TV bei der Versorgungskasse des Bundes und der Lan-
der zu versichern. Der VBL-Umlagesatz betragt z. 7. 7,30 %.
Auf den Arbeitgeber entfallen 5,49 %, auf den Arbeitnehmer
1,81 %. Die Summe der umlagepflichtigen Lohne und Gehal-
ter im Geschaftsjahr 2025 betrug € 1.322.687,29 (Vorjahr
€1.033.546,98).

5. Sonstige betriebliche Aufwendungen
Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten keine
periodenfremden Aufwendungen grél3eren Umfangs.

6. Zinsertrage

Aufgrund der Reduzierung der flissigen Mittel wurden
Zinsen bei Kreditinstituten von T€ 31,0 (Vorjahr T€ 111,5)
generiert.

7. Linsaufwand
In den Zinsaufwendungen sind Geldbeschaffungsentgelte
von T€ 10,5 (Vorjahr T€ 10,5) enthalten.




E. Sonstige Angaben

1. Gegenuber Gesellschaftern bestehen nicht gesondert in der
Bilanz ausgewiesene Forderungen und Verbindlichkeiten:

31.12.2025 31.12.2024

€ €
Forderungen
Sonstige
Vermdgensgegenstande 85.398,52 56.033,46

85.398,52 56.033,46

Die Harz Energie GmbH & Co. KG ist sowohl Gesellschafter als
auch Versorger. Die Kosten, die aus diesen Vertragen entstehen,
werden auf die Mieter umgelegt.

3. Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschaftig-
ten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte

Verbindlichkeiten

Erhaltene Anzahlungen 0,00 196,00

Verbindlichkeiten aus

Vermietung 0.00 65,89

Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen  2.901,86 6.773,88

Sonstige Verbindlichkeiten 402,68 807,61
3.304,54 7.843,38

2. Geschafte zu nahestehenden Unternehmen und Personen
werden nur zu marktablichen Bedingungen abgewickelt. Der
Wert der Geschéfte betragt € 916.728,27.

Kaufmannische Mitarbeiter 20
Mitarbeiter im Regiebetrieb 1
Gesamt 21

AuBerdem werden 1 Auszubildende und 5 geringfiigig
Beschaftigte in sogenannten Mini-Jobs beschaftigt.

4. Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen
€13.616,82 (Vorjahr € 19.791,58).

FUr die Geschaftsfihrung wird das Wahlrecht nach § 286 Abs. 4
HGB ausgedbt.

5. Vorgdnge von besonderer Bedeutung nach Schluss des
Geschaftsjahres bestanden zum Zeitpunkt der Priifung nicht.

F. Organmitglieder

1. Geschaftsfuhrung:
Dipl.-Kaufmann Michael Birlin

2. Mitglieder des Aufsichtsrates:

Jens Augat - Birgermeister der Stadt Osterode am Harz,
Vorsitzender

Thomas Brandes - Birgermeister Flecken Bovenden,
stellvertr. Vorsitzender

Harm Adam - Rechtsanwalt

Barbel Diebel-Geries - Dipl.-Ing. Landschaftsplanung,
stellvertr. Landratin

Andreas Koérner - Rechtsanwalt

Dietmar Linne - Dipl.-Sozialarbeiter und -padagoge
Marcel Riethig - Landrat

Lutz Rockendorf - Sparkassenbetriebswirt
Alexander Saade - Landtagsabgeordneter

Kathrin Schrader - Sozialversicherungsangestellte
olaf de Vries - Rohrschlosser

steffani Wirth - Germanistin und Politologin

Karin Wode - Krankenschwester a. D.

Osterode am Harz, den 20. Marz 2026

KREISWOHNBAU

OAOsterode am Harz/Gottingen GmbH
%r
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AUFSICHTSRAT

Bericht fiir das Geschaftsjahr 2025

Der Aufsichtsrat hat im Geschaftsjahr 2025 die ihm nach
Gesetz, Geschaftsordnung und Gesellschaftervertrag
obliegenden Aufgaben umfassend wahrgenommen und ist
im Berichtsjahr zu drei Sitzungen in Prasenz zusammenge-
kommen.

Im Geschaftsjahr 2025 befasste sich der Aufsichtsrat
schwerpunktmalsig mit der wirtschaftlichen Entwicklung der
Gesellschaft sowie mit dem erstmals erstellten Dekarboni-
sierungspfad fur den gesamten Gebaudebestand der
Kreiswohnbau. Die hieraus resultierenden technischen,
personellen und finanziellen Anforderungen wurden
ebenso erortert wie die noch nicht abschlieRend definierten
Rahmenbedingungen der kinftigen Férderlandschaft, der
kommunalen Warmeplanung sowie der nationalen und
europdischen Requlierung.

Dartber hinaus beriet der Aufsichtsrat Giber jahresabschluss-
relevante Sachverhalte und bereitete die erforderlichen
Beschlisse fir die Gesellschafterversammlung vor.

Im Rahmen der strategischen Portfoliosteuerung beschloss
der Aufsichtsrat den Erwerb eines Grundsticks in Bovenden
mit dem Ziel der Errichtung von 18 Wohnungen. Gleichzeitig
stimmte das Gremium der VerduRerung eines wirtschaftlich
nicht nachhaltigen Wohnungsportfolios mit 54 Einheiten
sowie eines Grundsticks zu.

Ein weiterer Beratungsschwerpunkt lag auf der Fortfihrung

der Bestandsmodernisierung sowie auf der Weiterentwick-
lung der Serviceprozesse fir die Mieterinnen und Mieter.

Der Personalausschuss ist einmal in Prasenz zusammenge-

kommen.
Der Prifungsausschuss tagte im Berichtsjahr einmal in

Prasenz. Er liefs sich von der Geschaftsfihrung sowie von der
Prifungsorganisation Uber das Ergebnis der Jahresabschluss-
prifung unterrichten.

Die Prifung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2025
sowie die Prifung gemaR §§ 157, 158 KomVG wurden vom
Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in
Niedersachsen und Bremen e. V. durchgefihrt.

Der Aufsichtsrat genehmigt den Jahresabschluss und den
Lagebericht und schliet sich dem Vorschlag der Geschafts-
fuhrung zur Verwendung des Bilanzgewinns an.

Der Aufsichtsrat dankt der Geschaftsfihrung sowie allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die im Geschaftsjahr
2025 geleistete Arbeit.

Osterode am Harz, im Méarz 2026

V2 Aignst”

Jens Augat
Aufsichtsratsvorsitzender

BESTATIGUNGSVERMERK

des Abschlusspriifers zum Jahresabschluss (§ 322 HGB, § 32 Abs. 2 EigBetrV0)

Nach dem abschlieBenden Ergebnis unserer Prifung haben wir
dem Jahresabschluss zum 31.12.2025 und dem Lagebericht fur
das Geschéftsjahr 2025 (Anlagen 1 und 2) der Kreiswohnbau
Osterode am Harz/Gottingen GmbH, Osterode am Harz, unter
dem Datum vom 20.03.2026 den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk erteilt, der hier wiedergegeben wird:

Bestatigungsvermerk des unabhdngigen Abschlussprii-
fers

An die Kreiswohnbau Osterode am Harz/Gottingen GmbH,
Osterode am Harz

Priifungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Kreiswohnbau Osterode am
Harz/Gottingen GmbH, Osterode am Harz, - 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, einschlieRlich der Darstellung der Bilanzierungs-
und Bewertungsmethoden - geprift. Dariber hinaus haben wir
den Lagebericht der Kreiswohnbau Osterode am
Harz/Gottingen GmbH, Osterode am Harz, fir das Geschaftsjahr
vom 01.01. bis zum 31.12.2025 gepruft.

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

- entspricht der beigeftgte Jahresabschluss in allen wesentli-
chen Belangen den deutschen, fur Kapitalgesellschaften gel-
tenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger Buch-
fuhrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermogens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2025 sowie ihrer Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
01.01.biszum 31.12.2025 und

- vermittelt der beigefUgte Lagebericht insgesamt ein zutref-
fendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem
Jahresabschluss, entspricht den deutschen gesetzlichen Vor-
schriften und stellt die Chancen und Risiken der zukinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Gemals § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Pri-
fung zu keinen Einwendungen gegen die Ordnungsmafsigkeit
desJahresabschlusses und des Lageberichts gefuhrt hat.

Grundlage fiir die Priifungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB unter Beach-
tung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger Abschlussprifung
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durchgefuhrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften
und Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des
Abschlussprufers fur die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend
beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen unabhdngig in
Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und
berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen
deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen
Anforderungen erfllt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns
erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind,
um als Grundlage fir unsere Prufungsurteile zum Jahresab-
schluss und zum Lagebericht zu dienen.

Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Auf-
sichtsrats fiir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fiir die Aufstellung
des Jahresabschlusses, der den deutschen, fiir Kapitalgesellschaf-
ten geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentli-
chen Belangen entspricht, und dafUr, dass der Jahresabschluss
unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaRiger
Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes
Bild der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft
vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fiir die internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den
deutschen Grundsatzen ordnungsméRiger Buchfihrung als not-
wendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresab-
schlusses zu ermaglichen, der frei von wesentlichen falschen

Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d. h. Manipu-
lationen der Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen)
oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen
Vertreter dafur verantwortlich, die Fahigkeit der Gesellschaft zur
Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des
Weiteren haben sie die Verantwortung, Sachverhalte in Zusam-
menhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit,
sofern einschldgig, anzugeben. DarUber hinaus sind sie dafir
verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungslegungsgrund-
satzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzie-
ren, sofern dem nicht tatsachliche oder rechtliche Gegebenhei-
ten 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 zukunftigen Entwicklung zutreffend
darstellt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich
fur die Vorkehrungen und Malsnahmen (Systeme), die sie als
notwendig erachtet haben, um die Aufstellung eines Lagebe-
richts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu ermaglichen, und um ausreichende
geeignete Nachweise fur die Aussagen im Lagebericht erbrin-
gen zu kdnnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fur die Uberwachung des
Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft zur Aufstellung
des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung des
Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariber zu erlan-
gen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei von wesentlichen

falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder

Irrtimern ist, und ob der Lagebericht insgesamt ein zutreffendes
Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den
bei der Prifung gewonnenen Erkenntnissen in Einklang steht,
den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend

darstellt, sowie einen Bestdtigungsvermerk zu erteilen, der :

unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebe-
richt beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Mal an Sicherheit, aber

keine Garantie dafur, dass eine in Ubereinstimmung mit § 317

HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungsmalsiger

Abschlussprifung durchgefihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen
aus dolosen Handlungen oder Irrtiimern resultieren und werden
als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet

werden konnte, dass sie einzeln oder insgesamt die auf der

Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffe-
nen wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflus-
sen.

Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemaies Ermessen aus
und bewahren eine kritische Grundhaltung. Dariiber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher
falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht
aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und
fuhren Prifungshandlungen 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 eine aus dolosen Handlungen resultie-
rende wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, ist
hoher als das Risiko, dass eine aus Irrtimern resultierende
wesentliche falsche Darstellung nicht aufgedeckt wird, da dolo-
se Handlungen kollusives Zusammenwirken, Falschungen,
beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen
bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kon-
nen.

- erlangen wir ein Verstandnis von den fir die Prifung des Jah-
resabschlusses relevanten internen Kontrollen und den fur die
Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und MaR-
nahmen, um Prifungshandlungen zu planen, die unter den
Umstanden angemessen sind, jedoch nicht mit dem Ziel, ein
Profungsurteil zur Wirksamkeit der internen Kontrollen der
Gesellschaft bzw. dieser Vorkehrungen und Mallnahmen abzu-
geben.

- beurteilen wir die Angemessenheit der von den gesetzlichen
Vertretern angewandten Rechnungslegungsmethoden sowie
die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern darge-
stellten geschatzten Werte und damit zusammenhdngenden
Angaben.
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- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des
von den gesetzlichen Vertretern angewandten Rechnungsle-
gungsgrundsatzes der Fortfuhrung der Unternehmenstatigkeit
sowie, auf der Grundlage der erlangten Priiftungsnachweise, ob
eine wesentliche Unsicherheitim Zusammenhang mit Ereignis-
sen oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an
der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unterneh-
menstatigkeit aufwerfen konnen. Falls wir zu dem Schluss
kommen, dass eine wesentliche Unsicherheit besteht, sind wir
verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen
Angaben im Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam
zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen sind,
unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen
unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der bis zum
Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnach-
weise. 7Zukinftige Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen
jedoch dazu fiihren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfGhren kann.

- beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresab-
schlusses insgesamt einschlieSlich der Angaben sowie ob der
Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und
Ereignisse so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beach-
tung der deutschen Grundsatze ordnungsmalfsiger Buchfihrung
ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermogens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft vermit-
telt.

- beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahres-
abschluss, seine Gesetzesentsprechung und das von ihm ver-
mittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

- fihren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen
Vertretern dargestellten zukunftsorientierten Angaben im Lage-
bericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungs-
nachweise vollziehen wir dabei insbesondere die den zukunfts-
orientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde
gelegten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die
sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben aus
diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den
zukunftsorientierten Angaben sowie zu den zugrunde liegenden
Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unver-
meidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den
zukunftsorientierten Angaben abweichen.

Wir erortern mit den fur die Uberwachung Verantwortlichen
unter anderem den geplanten Umfang und die Zeitplanung der
Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlief3-
lich etwaiger bedeutsamer Mangel in internen Kontrollen, die
wir wahrend unserer Priifung feststellen.

Hannover, den 20. Mdrz 2026

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

gez. Gunther gez. Kopischke
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer
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