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

entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und 9.703,96 39.329,04

dhnliche Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

156.236.855,22

158.365.371,73

2. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten

10.976.118,78

10.139.385,36

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

4. Grundstticke mit Erbbaurechten Dritter 87.598,98 91.640,08

5. technische Anlagen und Maschinen 11.573,75 12.958,73

6. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 926.811,01 375.927,08

7. Anlagenim Bau 13.5651.029,66 3.909.301,33

8. Bauvorbereitungskosten 1.032.314,22 1.893.677,25

9. geleistete Anzahlungen 0,00 182.899.090,47 605.978,68
I1l. Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 1.610.200,00 1.610.200,00

Anlagevermégen insgesamt 184.518.994,43 177.120.559,03
B. Umlaufvermégen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten 0,00 1.765.833,25

2. Bauvorbereitungskosten 0,00 273.566,75

3. unfertige Leistungen 8.852.704,29 9.920.963,70

4. andere Vorrate 40.045,12 8.892.749,41 43.733,35
Il. Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 264.442,70 179.571,43

2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 325.424,18 120.607,96

3. sonstige Vermdgensgegensténde 3.296.032,48 3.885.899,36 2.670.063,18
I1l. Flussige Mittel und Bausparguthaben

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 9.465.113,75 8.160.444,48

2. Bausparguthaben 2.312.472,39 11.777.586,14 1.810.126,47

Umlaufvermdgen insgesamt

24.556.234,91

24.944.910,57

C. Rechnungsabgrenzungsposten

60.943,46

70.535,95

Bilanzsumme

209.136.172,80

202.136.005,55

Bilanz zum

02 31. Dezember 2023



Passivseite Geschaéftsjahr Vorjahr
A. Eigenkapital € € €
I. Gezeichnetes Kapital 4.900.000,00 4.900.000,00
Il. Gewinnrlcklagen

1. gesetzliche Riicklage 2.445.795,563 2.276.196,20

2. Bauerneuerungsriicklage 22.223.981,09 21.483.890,27

3. andere Gewinnriicklagen 69.949,46 24.739.726,08 69.949,46
I1l. Bilanzgewinn

1. Jahresiliberschuss 3.391.986,65 1.305.358,76

2. Einstellungen in Gewinnrticklagen 169.599,33 3.222.387,32 65.267,94
Eigenkapital insgesamt 32.862.113,40 29.970.126,75
B. Riickstellungen

1. Ruckstellungen fir Pensionen und &hnliche Verpflichtungen 226.372,00 232.725,00

2. Steuerrickstellungen 0,00 94.120,00

3. Rickstellung fur Bauinstandhaltung 6.888.967,77 6.888.967,77

4. sonstige Rickstellungen 866.921,05 7.982.260,82 242.209,67

C. Verbindlichkeiten

1.

Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten

123.151.789,45

127.024.996,84

2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 28.767.705,99 19.076.206,23
3. Erhaltene Anzahlungen 10.310.385,76 8.841.741,57
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.015.367,06 4.941.644,96
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 719.265,29 2.244.010,53
6. Verbindlichkeiten gegen verbundene Unternehmen 0,00 2.500.000,00
7. sonstige Verbindlichkeiten 57.643,64 64.645,86
davon aus Steuern: €57.643,64 (Vorjahr: € 64.645,86)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: €0,00 (Vorjahr: €0,00)
168.022.157,19
D. Rechnungsabgrenzungsposten 269.641,39 14.610,37

Bilanzsumme

209.136.172,80

202.136.005,55




1. Januar bis
31. Dezember 2023

Geschéftsjahr

Vorjahr

€

€

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung

30.576.184,87

27.865.102,91

b) aus Verkaufvon Grundstiicken 1.619.233,25 0,00
c) aus Betreuungstatigkeit 297.112,41 246.507,95
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 592.729,77 33.085.260,30 141.029,48
2. verminderung (-)/ Erhéhung des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstlicken mit fertigen und unfertigen Bauten -2.818.614,04 1.749.947,48
sowie unfertigen Leistungen
3. andere aktivierte Eigenleistungen 1.112.477,00 1.096.282,01
4. sonstige betriebliche Ertrage 346.078,88 1.162.066,08

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen flur Hausbewirtschaftung

12.620.157,67

13.287.345,45

b) Aufwendungen fiur Verkaufsgrundstticke 69.324,89 0,00
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 8.714,09 12.698.196,65 9.956,52
Rohergebnis 19.027.005,49 18.963.633,94
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 3.536.468,08 3.158.587,61
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung
und fur Unterstitzung 828.166,80 793.596,87
davon fur Altersversorgung: €200.838,45 (Vorjahr: €204.466,90) 4.364.634,88
7. Abschreibungen
o gulmaterel femige sgsgeretine
b) auf Vermogensgegenstiande des Umlaufvermogens 0,00 6.154.684,30 2.013.119,31
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 1.5609.280,40 1.351.804,99
9. Ertrage aus Gewinnabfihrung 171.834,46 253.533,30
10.sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 86.076,55 3.018,07
davon aus Abzinsung: € 12.984,09 (Vorjahr: € 129,48)
11.Zinsen und dhnliche Aufwendungen 2.922.105,25 3.048.644,97
davon aus Aufzinsung: € 4.412,29 (Vorjahr: € 4.553,13)
12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 7.811,24 5.939,00

13. Ergebnis nach Steuern

4.326.400,43

2.223.361,43

14.sonstige Steuern

934.413,78

918.002,67

15. Jahresiiberschuss

3.391.986,65

1.305.358,76

16.Einstellungen in Gewinnriicklagen in die gesetzliche Riicklage

169.599,33

65.267,94

17. Bilanzgewinn

3.222.387,32

1.240.090,82

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 Amts-
gericht Hildesheim (HRB 92). Mit Ein-
tragung am 15. Dezember 2021 wurde
die Gesellschaft aus der vorherigen
Gemeinnutzige Baugesellschaft zu
Hildesheim Aktiengesellschaft in
Hildesheim umfirmiert. Die Gesell-
schaft ist nach den GroBenmerkma-
len des § 267 HGB eine mittelgrol3e
Kapitalgesellschaft.

A
06 Allgemeine Angaben



Der Jahresabschluss fur das
Geschaftsjahr 2023 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
uber Formblatter fur die Gliederung
des Jahresabschlusses fur Woh-
nungsunternehmen (Formblatt VO)
beachtet.

Fur die Gewinn- und Verlustrechnung
findet das Gesamtkostenverfahren
Anwendung.
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Die aufden vorhergehenden Jahresabschluss angewendeten Ansatz- und Bewertungs-
methoden werden stetig angewendet.

Bilanzierungsmethoden

Bei den folgenden Posten, bei denen Bilan- Auf die aktivische Abgrenzung latenter
zierungswahlrechte bestanden, wurde eine Steuern wurde verzichtet. Der Saldo aus
Bilanzierung vorgenommen: aktiven latenten Steuern ergibt sich ins-
besondere aus temporéaren Differenzen
» Rickstellungen fur Bauinstandhaltun- zwischen handels- und steuerrechtlichen
gen nach § 249 Abs.2 HGB a.F,, Bewertungsansédtzen (Gebdude und Grund-
» Ruckstellungen fir Pensionen und stlicke, Anteile an verbundenen Unter-
ahnliche Verpflichtungen, die rechtlich nehmen und Rickstellungen) sowie aus
vor dem 01. Januar 1987 entstanden beriicksichtigungsfahigen steuerlichen
sind und Verlustvortragen.

» Bildung von Bewertungseinheiten.
Vereinnahmte Baukostenzuschiisse werden
sofort mit den Baukosten verrechnet und
mindern diese entsprechend.

B

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 2023 in H6he von T€ 1.112 aktiviert.
Von der Méglichkeit, Fremdkapitalzinsen

in die Herstellungskosten der Gebdude mit
einzubeziehen, wurde kein Gebrauch ge-
macht.

Die planmé&Bigen Abschreibungen betragen
bei immateriellen Vermdgensgegenstéan-
den linear 33,3 %; Grundstiicke und grund-
sticksgleiche Rechte mit Wohnbauten
sowie mit Geschéfts- und anderen Bauten
werden, sofern sie vor dem 01.01.2011 errich-
tet wurden, Uber eine gewdhnliche Nut-
zungsdauer von 50 Jahren (Verwaltungs-
geb&ude Uber 33 Jahre) abgeschrieben.
Aufgrund von umfangreichen Modernisie-
rungs- und InstandsetzungsmafBnahmen
werden die Objekte zu einer neuen Bewer-
tung der Restnutzungsdauer herangezogen,
die gewdhnlich zu einer Verldngerung fihrt
und im Einklang mit der wirtschaftlichen
Gesamtnutzungsdauer liegt. Bei Errichtung
nach dem 31.12.2010 erfolgt eine lineare Ab-
schreibung unter Zugrundelegung der Ge-
samtnutzungsdauer von 80 Jahren. Garagen
werden Uber 25 Jahre sowie Au3enanlagen
grundsatzlich Gber 10 Jahre abgeschrieben.

Bei einem Neubauprojekt wurde der IDW RS
IFA 3 zu Gunsten der Stetigkeit nicht an-
gewandt, so dass die Abbruchkosten des
Altgebaudes aus dem Bestand abgeschrie-
ben wurden analog zu dem im Vorjahr ab-
geschriebenen Restbuchwert.

Bei der Betriebs- und Geschéaftsausstat-
tung sowie bei den technischen Anlagen und
Maschinen erfolgt die lineare Abschreibung
unter Zugrundelegung von Abschreibungs-
sétzen von 7,69 % bis 33,33 %. Geringwertige
Anlageguter bis einschlieBlich € 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 berucksichtigt.

Die unfertigen Leistungen sowie die im
Vorjahr ausgewiesenen Grundstiicke und
grundsticksgleichen Rechte sowie Bauvor-
bereitungskosten 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.
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FlUssige Mittel und Bausparguthaben wer-
den zum Nennwert beziehungsweise Nomi-
nalbetrag angesetzt.

Als aktive Rechnungsabgrenzungsposten
werden vor dem Bilanzstichtag geleistete
Zahlungen ausgewiesen, soweit sie Aufwen-
dungen flur 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 fur Pensionen sind auf-
grund eines versicherungsmathematischen
Gutachtens in Anlehnung an das Teil-
wertverfahren unter Zugrundelegung der
Dr. Klaus Heubeck-Richttafeln 2018 G sowie
eines RechnungszinsfuBes von 1,83 % (Vor-
jahr: 1,79 %) ermittelt worden. Dem Rech-
nungszinsful liegt der von der Deutschen
Bundesbank verdffentlichte durchschnitt-
liche Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre zugrunde, bei einer Restlaufzeit von
15 Jahren. Der Erflllungsbetrag berlck-
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 Riick-
stellungen fir Bauinstandhaltung wurden
beibehalten und werden in zuklinftigen
Geschaftsjahren bestimmungsgeméan ver-
braucht.

Bei der Berechnung der Jubildumsrlickstel-
lungen wurden Abzinsungssédtze von 0,99 %
bis 1,80 %, bei der Rickstellung fir Alters-
teilzeit von 0,99 % bis 1,51 % zugrunde gelegt.
Der Zinsanteil dieser Personalriickstellun-
genvon unter T€ 1ist unter ,sonstige Zinsen
und dhnliche Ertrage“ enthalten.

Der aus der Ruckstellung fur die Archivie-
rung der Geschaftsunterlagen resultierende
Zinsanteil von kleiner T€ 1ist in der Position
»sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage“ ent-
halten.

Die anderen Riickstellungen beriicksichti-
gen alle erkennbaren Risiken und ungewisse
Verpflichtungen und sind in Hohe der, nach
vernlinftiger kaufmannischer 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 Ertrage
fur eine bestimmte Zeit nach diesem Tag
darstellen. Der Ansatz erfolgt zum Nenn-
wert. Der Abgrenzungsposten resultiertim
Wesentlichen aus Ertragszuschiissen aus
der Wohnraumforderung.



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€ 8.853 (Vorjahr: T€ 9.921). Es ist
eine Wertberichtigung in Hohe von T€ 351
(Vorjahr: T€ 241) enthalten.

Die ,,Grundsticke und grundsticksgleiche
Rechte ohne Bauten“ umfasste das Grund-
stlick Am alten Wasserwerk, das nach Ein-
stellung des Projektes planm&Big verduBert

wurde. Die ,,Bauvorbereitungskosten“ ent-
hielten angefallene Projektkosten, die eben-
falls im Rahmen des Grundstlcksverkaufs
verduBert wurden.

Der Posten ,sonstige Vermdgensgegen-
stéande“ enthédlt im Wesentlichen noch aus-
zuzahlende Investitionszuschisse (T€ 2.511),
die aufgrund ihres Charakters nicht abge-
zinst werden.

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

31.12.2023 Vorjahr

insgesamt davon mit einer insgesamt davon mit einer

Restlaufzeit Restlaufzeit

von mehrals1Jahr von mehrals1Jahr

€ € € €

Forderungen aus Vermietung 264.442,70 0,00 179.571,43 0,00
Forderungen gegen verbundene Unternehmen 325.424,18 0,00 120.607,96 0,00
sonstige Vermdégensgegenstande 3.296.032,48 2.539.544,39 2.670.063,18 2.545.670,89
3.885.899,36 2.539.544,39 2.970.242,57 2.545.670,89

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:

31.12.2023 Vorjahr Veranderung

T€ T€ TE

Verwaltungskosten 2023 (Vorjahr: 2022) 231 182 49
Gewinnabfuhrung 2023 (Vorjahr: 2022) 172 254 -82
Kostenweiterberechnung fir verauslagte Kosten 0 7 -7
Verbindlichkeiten aus Umsatzsteuer -4 1 -5
Projektsteuerung -74 -58 -16
Verbindlichkeiten aus der Abrechnung von Messdienstleistungen 0 -265 265
325 121 204

12

Das gezeichnete Kapital betragt T€ 4.900
und istin 49.000 Namensaktien von je
€100,00 eingeteilt. Alleinaktionérin ist die
Stadt Hildesheim. In die gesetzliche Riick-
lage wurden aus dem Jahrestiberschuss
2023 TE€ 170 (Vorjahr: T€ 65) eingestellt. Lt.
Beschluss der Hauptversammlung vom

9. Oktober 2023 erfolgte aus dem Bilanzge-
winn 2022 eine Einstellung in die Bauerneue-
rungsricklage in Héhe von T€ 740 (Vorjahr:
T€ 3.759).

Die Pensionsverpflichtungen (T€ 226; Vor-
jahr: T€ 233) 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 in Hohe von T€ 1. Dieser abzinsungs-
bedingte Unterschiedsbetrag ist geman

§ 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fur die Ausschit-
tung gesperrt.

Die in den Vorjahren unter Beachtung der
Stellungnahme ,Rickstellung fur Bau-
instandhaltung von Wohngeb&auden“ des
Wohnungswirtschaftlichen Fachausschus-
ses (WFA 1/1990) des Instituts der Wirt-
schaftsprufer (IDW) gebildeten Rickstel-
lungen fur Bauinstandhaltung (T€ 6.889)
werden geméaB der Ubergangsregelung (Art.
67 Abs. 3 EGHGB) fortgeftihrt und werden in
zuklnftigen Geschéftsjahren bestimmungs-
gemaéan verbraucht.



Die sonstigen Rickstellungen gliedern sich

wie folgt:
31.12.2023 Vorjahr Veranderung
T€ T€ T€
Verluste aus schwebenden Geschéften 608 0 608
Jahresabschlusskosten gesamt 122 119 3
Urlaubs- und Jubilaumsanspriiche 94 89 5
Altersteilzeit 33 26 7
Archivierung von Geschéaftsunterlagen 8 8 0
Rickstellung CO2-Bepreisung 2 0 2
867 242 625

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€ 13 ist in der Position ,sonstige Zinsen und dhnliche Ertrédge“ enthalten.

Fir Rickerstattungsanspriiche aus der CO2-Bepreisung wurde im Geschéftsjahr erstmalig
eine Rickstellung von T€ 2 gebildet.

Fur die zur Zinsabsicherung abgeschlossenen Zinsswaps fir vollstandig valutierte Darle-
hen wurde auf Basis der Marktdaten vom 31.12.2023 und unter Verwendung marktublicher
Bewertungsmethoden ein Barwert ermittelt. Die valutierten Darlehen weisen zum Stichtag
einen Buchwert von T€ 2.076 (nominal T€ 4.000) bzw. T€ 2.888 (nominal T€ 4.216) auf.

31.12.2023 Vorjahr
Barwert T€ T€
Zinsswap (nominal T€ 4.000) Laufzeit 02.07.2012 bis 30.06.2032 -84 -39
Zinsswap (nominal T€ 4.216) Laufzeit 30.12.2016 bis 30.12.2036 241 400

Die bilanzielle Abbildung der Zinsabsicherung erfolgt im Rahmen einer Bewertungseinheit (§
254 HGB). Fur die variablen Darlehen in nominal gleicher Hohe wurden die Miet- und Pacht-
forderungen abgetreten.
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Die Fristen der Verbindlichkeiten sowie die
eingerdumten Sicherheiten stellen sich wie

folgt dar:
2023
insgesamt davon davon davon gesichert Artder
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit Sicherung
unter 1Jahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre
€ € € € €
Verbindlichkeiten
gegenlber 123.151.789,45 5.841.983,63 22.532.629,32 94.777.176,50 123.151.789,45 GPR, M
Kreditinstituten
Vorjahr 127.024.996,84 8.931.843,17 21.666.883,15 96.426.270,52 127.024.996,84 GPR, M
Verbindlichkeiten
gegeniiber anderen 28.767.705,99 821.925,75 3.149.185,90 24.796.594,34 28.767.705,99 GPR, M
Kreditgebern
Vorjahr 19.076.206,23 541.227,79 1.974.895,21 16.560.083,23 19.076.206,23 GPR, M
erhaltene 10.310.385,76  10.310.385,76
Anzahlungen
Vorjahr 8.841.741,57 8.841.741,57
Verbindlichkeiten 5.015.367,06 517.061,89 4.498.305,17 4.498.305,17 BU
aus Vermietung
Vorjahr 4.941.644,96 529.645,57 4.411.999,39 4.411.999,39 BU
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 719.265,29 560.870,17 158.395,12
und Leistungen
Vorjahr 2.244.010,53 2.147.790,91 96.219,62
Verbindlichkeiten
gegenuber 0,00 0,00 0,00
verbundenen
Unternehmen
Vorjahr 2.500.000,00 2.500.000,00 0,00
sonstige
Verbindlichkeiten 57.643,64 57.643,64
Vorjahr 64.645,86 64.645,86
168.022.157,19 18.109.870,84 30.338.515,51  119.573.770,84 156.417.800,61
Vorjahr 164.693.245,99 23.556.894,87 28.149.997,37 112.986.353,75 150.513.202,46

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




Gewinn- und Verlustrechnung

Die im Berichtsjahr durchgefiihrten Rest-
nutzungsdauerverldngerungen aufgrund
objektbezogener Modernisierungs- und In-
standhaltungsmaBnahmen fihrten zu einer
Ergebnisverbesserung im Geschéftsjahrin
Hbhe von T€ 176 durch die Reduzierung der
planmé&fBigen Abschreibung.

Im Rahmen des Neubauprojektes ,Stadt-
teilzentrum Drispenstedt“ wurden die
Abbruchkosten (T€ 211) fur ein Gebaude als
Aufwand erfasst und somit analog zu dem
Restbuchwert unter Berilicksichtigung der
Stetigkeit der Bilanzierungsmethode be-
handelt.

Die Gewinne aus dem Abgang von Anlage-
vermogen (T€ 65) resultieren im Wesent-
lichen aus der VerdauBerung von einem
Erbbaugrundstick. Im Geschéaftsjahr fielen
auBergewdhnliche Aufwendungen aus der
Ablésung von Messgeradten in Héhe von T€ 6
an.
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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 Verhélt-
nisse nicht zu rechnen.

Es bestehen Zahlungsverpflichtungen aus beauftragten Neubau- und Modernisierungs-
mafBnahmen in Hohe von € 34.422.083,35.

Flr Erbbaurechtsvertrage mit einer Restlaufzeit von 32 bis 98 Jahren wurden im Geschéfts-
jahr Erbbauzinsen in Héhe von € 13.749,60 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 2023 weist ein Eigenkapital
von T€ 1.610 und ein Jahresergebnis vor Gewinnabfiihrung in Hohe von T€ 172 aus. Aufgrund
von verzdgerten Investitionen bei der gbg Immobilien GmbH und zur Vermeidung von Ver-
wahrentgelte wurde der Gesellschaft in 2021 ein Darlehen in H6he von 3,5 Mio. € gewéhrt.
Das Darlehen wurde planmaBig im Geschéaftsjahr vollstdndig zurlickgefuhrt.

Die gbg hat fur die im Bericht Gber ihre Beziehungen zu verbundenen Unternehmen aufge-
fuhrten Rechtsgeschéfte und MaBnahmen angemessene Gegenleistungen vereinbart und
erhalten. Dieser Beurteilung liegen die Umsténde zugrunde, die zum Zeitpunkt der be-
richtspflichtigen Vorgédnge 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

Vergitung
von Organ-
mitgliedern

Gewinn-
verwendung

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

Vollzeitbeschéftigte  Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter 26 9
Technische Mitarbeiter 15 2
gewerbliche Mitarbeiter / Hauswarte 4 2
45 13

Es wurden durchschnittlich finf Auszubildende beschéftigt.

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 Vergltungen in H6he von insgesamt T€ 2.958.

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

Von der Angabe der Gesamtbeziige des Vorstands wird unter Hinweis auf § 286 Abs. 4 HGB
abgesehen. An frihere Vorstdnde und deren Hinterbliebenen wurden im Geschéaftsjahr 2023
T€ 38 gezahlt und Pensionsverpflichtungen in H6he von T€ 226 bilanziert. An die Aufsichts-
ratsmitglieder wurden Aufwandsentschéadigungen von insgesamt T€ 10 gezahlt.

Der Bilanzgewinn 2023 betragt € 3.222.387,32. Der Vorstand schlégt vor, eine Dividende in
Hoéhe von T€ 500, welche rund 10,2 % vom Grundkapital (T€ 4.900) entspricht, auszuschuit-
ten und den restlichen Bilanzgewinn in H6he von € 2.722.387,32 in die Bauerneuerungsrick-

lage einzustellen.
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Mitglieder des
Aufsichtsrates

Oberblrgermeister Dr. Ingo Meyer

Lars Weimann

Matthias Béning

Heidi Bumann

Andrea Déring
Julia Gebhardt
Rashmi-Alena Grashorn

Matthias Kdnig

Erhard Paasch

Dipl.-Geogr. Frank Satow

Vorsitzender

kaufm. Kundenbetreuer,
Arbeitnehmervertreter,
stellv. Vorsitzender

Geschéaftsfuhrer

Industriekauffrau,
Arbeitnehmervertreterin

Baudezernentin
Studentin, Ratsfrau (ab 01.03.2023)
Studentin, Ratsfrau (bis 28.02.2023)

Fraktionsgeschéaftsfiuhrer,
Ratsherr

Kriminaloberrat a.D.,
Ratsherr

Journalist,
Arbeitnehmervertreter
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Vorstand

Jens Mahnken

Hildesheim, 19.03.2024

gbg
Wohnungsbaugesellschaft Hildesheim AG

Ve

Der Vorstand
Jens Mahnken
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Bruttowerte

Anschaffungs-/ Zugidnge Abgidnge Umbuchungen Anschaffungs-/
Herstellungs- Herstellungskosten
kosten 31.12.2023
01.01.2023
€ € € € €
Immaterielle
Vermoégensgegenstdnde
entgeltlich erworbene
Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und dhnliche Rechte 375.601,15 1.616,30 20.414,44 0,00 356.803,01
und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten
Summe immaterielle 375.601,15 1.616,30 20.414,44 0,00 356.803,01
Vermégensgegenstidnde
Sachanlagen
Grundstucke und grundsticksgleiche 307.935.337,01 3.469.696,79 3.013.692,70 -1.257.881,55 307.133.459,55
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- 16.196.265,28 1.053.766,08 0,00 279.224,36 17.529.255,72
und anderen Bauten
Grundstilicke und grundstiicksgleiche 196.178,35 0,00 0,00 0,00 196.178,35
Rechte ohne Bauten
Grundsticke mit
Erbbaurechten Dritter 91.640,08 0,00 4.041,10 0,00 87.598,98
Technische Anlagen 19.389,78 0,00 0,00 0,00 19.389,78
und Maschinen
andere Anlagen, Betriebs- 1.395.399,16 255.448,92 216.527,46 605.978,68 2.040.299,30
und Geschéaftsausstattung
Anlagenim Bau 3.909.301,33 7.379.109,30 0,00 3.239.863,69 14.528.274,32
Bauvorbereitungskosten 1.893.677,25 1.399.843,47 0,00 -2.261.206,50 1.032.314,22
Geleistete Anzahlungen 605.978,68 0,00 0,00 -605.978,68 0,00
Summe Sachanlagen 332.243.166,92 13.557.864,56 3.234.261,26 0,00 342.566.770,22
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
Anlagevermégen insgesamt 334.228.968,07 13.559.480,86 3.254.675,70 0,00 344.533.773,23

Entwicklung des

20 Anlagevermogens



Abschreibungen Buchwerte

kumulierte Abschreibungen Anderungen der Umbuchungen kumulierte 31.12.2023 Vorjahr

Abschreibungen des Abschreibungen Abschreibungen

01.01.2023 Geschéftsjahres imZusammenhang 31.12.2023

mit Abgéngen

€ € € € € € €
336.271,21 31.240,28 20.412,44 0,00 347.099,05 9.703,96 39.329,94
336.271,21 31.240,28 20.412,44 0,00 347.099,05 9.703,96 39.329,94
149.569.965,28 5.317.576,41 3.013.692,70 -977.244,66 150.896.604,33 156.236.855,22 158.365.371,73
6.056.879,92 496.257,02 0,00 0,00 6.553.136,94 10.976.118,78 10.139.385,36
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 87.598,98 91.640,08
6.431,05 1.384,98 0,00 0,00 7.816,03 11.573,75 12.958,73
1.019.472,08 308.225,61 214.209,40 0,00 1.113.488,29 926.811,01 375.927,08
0,00 0,00 0,00 977.244,66 977.244,66 13.551.029,66 3.909.301,33
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 1.032.314,22 1.893.677,25
0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 605.978,68
156.772.137,83 6.123.444,02 3.227.902,10 0,00 159.667.679,75 182.899.090,47 175.471.029,09
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
157.108.409,04 6.154.684,30 3.248.314,54 0,00 160.014.778,80  184.518.994,43 177.120.559,03




Lagebericht 2023

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 2023 nach bisher vor-
liegenden Zahlen im nach wie vor krisenge-
pragten Umfeld ins Stocken. Wie das Sta-
tistische Bundesamt (Destatis) mitteilt, ist
das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt
(BIP) im Jahr 2023 um 0,3 % gegenliber dem
Vorjahr zurlickgegangen nach dem vorjah-
rigen Anstieg um 1,9 %. Nach wie vor lasten
hohe Preise in allen Wirtschaftsstufen auf
der Konjunktur. Preis-/kalenderbereinigt er-
rechnet sich ein Minus von 0,1 %. Betrachtet
man die Wirtschaftszweige, traf die Rezes-
sion vor allem das produzierende Gewerbe
(ohne Bau) und insbesondere energieinten-
sive Wirtschaftszweige (- 2,0 %). Ein Grund
war die Energiekrise und die im Zuge von
Einsparungen sehr viel niedrigere Produkti-
on im Bereich Energieversorgung. Der priva-
te Konsum sank in Folge der hohen Inflation
(5,9 %) um 0,8 %, obgleich die Kaufkraft der
Haushalte nach den vorlaufigen Angaben
2023 nicht weiter gesunken ist. Die verflig-
baren Einkommen stiegen 2023 ebenfalls
um 5,9 %. Der staatlich veranlasste Konsum
sank erstmals seit 20 Jahren (- 1,7 %). Die
Bauwirtschaft verharrte, bedingt durch
hohe Kosten und den Zinsanstieg, in der
Krise. Betroffen war vor allem der Hoch-/
Wohnungsbau, wogegen die Produktion im
Tiefbau und im Ausbaugewerbe gestiegen
ist. Insgesamt erreichte das Baugewerbe
2023 preisbereinigt ein kleines Plus von 0,2
%. Nach einer ersten Schatzung des Statisti-
schen Bundesamtes (Destatis) waren im ver-

B

gangenen Jahr durchschnittlich rund 45,9
Millionen Personen in Deutschland erwerbs-
tatig; dies ist somit um 333.000 gegeniber
dem Vorjahr gestiegen, was insbesondere
auf die Zuwanderung zurtickzufihren ist.
Das Erwerbspersonenpotential sinkt auf-
grund des demografischen Wandels und
l&sst sich nur durch eine héhere Erwerbsbe-
teiligung der inlandischen Bevdlkerung und
durch Zuwanderung kompensieren.

Der deutsche Arbeitsmarkt verschlechterte
sich im Jahr 2023 bei stagnierender Kon-
junktur, so dass im Jahresdurchschnitt die
Arbeitslosenzahl um rund 190.500 auf 2,6
Millionen stieg, was einer Arbeitslosenquo-
te von 5,7 % (Vorjahr: 5,3 %) entspricht. Die
Verbraucherpreise in Deutschland erhéhten
sichim Jahr 2023 um durchschnittlich 5,9 %
und sind somit im Vergleich zum Vorjahr
leicht gesunken. Die Jahresteuerungsrate
wurde wesentlich durch Preisanstiege fur
Energieprodukte und Nahrungsmittel beein-
flusst, die wie im vorangegangenen Jahr auf
die Auswirkungen der Kriegs- und Krisen-
situation zurtickzufuihren sind. Die Energie-
produkte verteuerten sichum 5,9 % in 2023
nach 34,7 % gegentiber 2022 und die Nah-
rungsmittel um 12,4 %. Die Preisentwicklung
bei einzelnen Energieprodukten fiel 2023
unterschiedlich aus. Im Jahresdurchschnitt
stiegen die Kosten bei Strom (+ 12,7 %) und
bei Erdgas (+ 14,7 %), wo hingegen die Kosten
bei Heizol (- 22,2 %) und Kraftstoffen (- 5,8 %)
sich gegeniiber dem Vorjahr verminderten,

Wirtschafts-

bericht
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wie das Statistische Bundesamt (Destatis)
mitteilte. Ohne die Berlicksichtigung der
Preise fur Energie hatte die Inflationsrate im
Jahr 2023 bei + 6,0 % gelegen.

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten
die konjunkturelle Entwicklung in Deutsch-
land nach wie vor merklich. Deutlich gestie-
gene Bau- und Finanzierungskosten damp-
fen die Investitionen im Wohnungsbau und
fithren zu einer hohen Unsicherheit. Hin-
sichtlich der Entwicklung der Energiekosten
bestehen auch durch den Krieg zwischen
Israel und der Hamas erhebliche Unsicher-
heiten. Daher knnen die weiteren Auswir-
kungen auf die Gesamtwirtschaft, aber auch
auf die Immobilienbranche nicht verlasslich
abgeschatzt werden. Zudem kommt es ins-
besondere in Folge des Ukraine-Kriegs zu
gegenwdrtig noch nicht abschétzbaren Ein-
flissen auf die Wohnungsmarkte.



1.2

Wohnungswirtschaftliche

Rahmenbedingungen

Das Bauvolumen in 2023 hat gegeniiber dem
Vorjahrum 6,1 % zugelegt. Rund 565 Mrd. €
wurden in den Neubau sowie in die Moder-
nisierung und Instandhaltung von Geb&u-
den investiert. Der Wohnungsbau ist eine
wesentliche Sdule und hat, laut einer Studie
des Deutschen Instituts fur Wirtschafts-
forschung (DIW Berlin), mit 323,8 Mrd. €
bzw. einer Zunahme von 5,5 % zum Wachs-
tum beigetragen. Der Neubaubereich (95,2
Mrd.€) weist mit 1,9 % einen geringeren An-
stieg auf als die Bauleistungen im Bestand
(228,6 Mrd. €) von 7,0 %. Real errechnet sich
fir den Wohnungsbau insgesamt aber ein
Minus von 2,3 % (nach - 2,6 % im Vorjahr).
Treiber ist allerdings der auch inflations-
bedingte starke Preisanstieg, so dass real
ein Minus von 1,1 % 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 Komplexitdt im Wohnungsbau,
teils noch bestehende Lieferkettenproble-
me, hohe Energie- und Materialpreise und
knappe Kapazitaten.

In 2023 stagnierten die Neuvertragsmieten
in Deutschland erneut, wie der Zentrale Im-
mobilien Ausschuss (ZIA), Berlin, in seinem
Frihjahrsgutachten tiber die Entwicklung
der Immobilienwirtschaft 2024 feststellte.
Insgesamt ist festzuhalten, dass die Stadte
und Ballungsgebiete wachsen, somit auch
die durchschnittlichen Mietpreise (+ 4,8 %
bzw. 9,43 €/qm), und dass dieser Trend sich
in den ndchsten Jahren auch fortfihren

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

Der regionale Wohnungsmarkt zeigte sich
in 2023 fur bestimmte Wohnungen an-
gespannt, welches sich auch in der Miet-
preisentwicklung widerspiegelt. Der durch-
schnittliche Mietpreis in Hildesheim betragt
bei abgeschlossenen Neuvertragen 6,65
€/gm (Vorjahr: 6,68 €/gm) und liegt somit
auf Vorjahresniveau. Der Mietpreis wurde
vom Gutachterausschuss fur Grundsticks-
werte Hameln-Hannover ermittelt und im
Grundsticksmarktbericht 2024 verdffent-
licht. Die wesentlichen Einflisse auf den
regionalen Wohnungsmarkt sind der demo-
grafische Wandel und das damit verdnderte
Nachfrageverhalten nach altersgerechten
und barrierefreien Wohnungen sowie der
hohe Bedarfan bezahlbaren Wohnraum. Die
gbg reagiert auf diese Herausforderungen
mit der konsequenten Ausrichtung des Be-
standes auf altersgerechte, barrierefreie
und bezahlbare Wohnungen und wird die
Neubautétigkeit in den folgenden Jahren
beibehalten.
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Geschaftsverlauf

Das Jahresergebnis unserer Gesellschaft
liegt 2023 deutlich tber dem Vorjahres-
niveau. Die positive Entwicklung der letzten
Geschéftsjahre konnte fortgesetzt werden
und spiegelt sich, trotz auBergewdhnlicher
Geschéaftsvorfélle, im Geschéaftsergebnis
wider. Mit einem Jahresuberschuss in Hohe
von T€ 3.392 und einer Eigenkapitalstarkung
auf15,7 % sind die wesentlichen Zielgré3en
erreicht worden.

Das Geschéftsjahr war von einer positiven
Entwicklung bei der Solimiete als auch bei
der Entwicklung beim Leerstand und den
damit verbundenen Erlésschmélerungen
gepragt, die somit im Saldo zu einer Ergeb-
nisverbesserung gegeniber dem Vorjahrin
einem Umfang von T€ 731 beitrugen. Die im
Wirtschaftsplan 2023 prognostizierte Soll-
miete (T€ 20.600) wurde im Geschéaftsjahr
erreicht und die kalkulierten Erldsschméa-
lerungen auf die Sollmiete von T€ 613 fielen
mit T€ 380 geringer an, aufgrund der guten
Vermietungssituation. Im Rahmen des Neu-
bauprojektes ,,Stadtteilzentrum Drispens-
tedt“ wurden die Abrisskosten (T€ 211) eines
Objektes als Aufwand erfasst und somit

im Rahmen der Stetigkeit analog zu den im
Vorjahr abgeschriebenen Restbuchwert be-
handelt. Weiterhin wurde im Rahmen dieses
Projektes einer Containeranlage errichtet,
wo einzelne Gewerbetreibende, wie zum

Beispiel Arzte und Apotheke, die Nahversor-
gung des Stadtteils Drispenstedt aufrecht-
erhalten, wahrend der Bauphase bis 2026.
Die erzielbaren Mieteinnahmen decken die
notwendigen Aufwendungen nicht vollum-
fanglich, so dass in diesem Zusammenhang
eine Ruckstellung fur Verluste aus schwe-
benden Geschaften (T€ 608) gebildet wurde.

Das im Umlaufvermdgen erfasste Grund-
stlick vom ehemaligen Neubauprojekt ,,Am
alten Wasserwerk“ wurde wie geplantim Ge-
schéftsjahr verauBert. Die VerauBBerung des
Grundstlicks und der Projektkosten sowie
unter Berucksichtigung der Steuern konnte
ein Gewinn von T€ 257 realisiert werden, der
das Jahresergebnis wesentlich beeinflusst.
Die gegenliber dem Vorjahr konstanten
Zinsaufwendungen sowie den geminderten
planmé&Bigen Abschreibungen stehen der
Erhdhung der sachlichen Verwaltungskos-
ten und den gestiegenen Personalkosten
gegenuber. Die angefallenen Instandhal-
tungsaufwendungen in Héhe von T€ 2.520,
ohne Einbeziehung von internen Kosten und
Ertragen aus der Weiterbelastung, entspre-
chen im Wesentlichen der urspriinglichen
Planung (T€ 2.601). Das Jahresergebnis in
Hohe von T€ 3.392 liegt um T€ 392 tiber dem
prognostizierten Ergebnis und hat damit
die Erwartungen aus der vorjahrigen Wirt-
schaftsplanung tbertroffen.

Am 31. Dezember 2023 hatte die Gesellschaft folgende Mietobjekte im Bestand:

Eigener Bestand 2023 2022 2021 2020 2019
1. Wohnungseinheiten 4.322 4.328 4.260 4.264 4.209
davon Leerstand 60 36 7 49 30

- marktbedingt 15 20 48 21 7

- modernisierungsbedingt 45 16 29 28 23
2.Einstellplatze / Garagen 735 741 692 699 650
davon Leerstand 11 19 9 3 0
3.Gewerbeobjekte 41 50 52 51 52
davon Leerstand 2 5 1 1 0

reine Wohnflache qm 259.587 260.199 255.571 255.749 251.705
durchschnittliche WohnungsgroBe qm 60,06 60,12 59,99 59,98 59,80
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Die marktbedingte Leerstandsquote bei Wohneinheiten betrug in 2023 0,35 % (Vorjahr:
0,46 %). Auf den modernisierungsbedingten Leerstand entfallen 1,04 % (Vorjahr: 0,37 %) 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 Wilhelm-Busch-Str. 6 mit 26 Wohneinheiten zum Stichtag
gepragt. Insgesamt liegt die Leerstandsquote bei 1,39 % (Vorjahr: 0,83 %).

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

2023 2022 2021 2020 2019
Ertrédge aus Sollmieten ohne Umlagen T€ 20.508,5 19.991,9 19.208,8 18.753,4 18.297,6
Fluktuationsentwicklung % 9,14 8,39 9,44 10,69 9,57

Investitionen in
den Bestand

Mieterhdhungen wurden nach Wohnungsmodernisierungen durchgefuhrt. Darldber hinaus
wurden Mietanpassungen im Rahmen der rechtlichen Mdglichkeiten fur einen Teil des Be-
standes im Geschéaftsjahr umgesetzt. Die durchschnittliche Nettokaltmiete fir Wohnungen
im Bestand der gbg lag zum 31. Dezember 2023 bei 6,01 €/gm.

Die Fluktuation ist im Geschéftsjahr geringfligig héher. Das Studentenwohnheim mit ins-
gesamt 143 Einheiten bedingt eine deutlich hdhere Fluktuation gegentiber den normalen

Wohnungseinheiten, so dass die Fluktuationsrate fiir 2023, bereinigt um das Studenten-

wohnheim, 8,54 % (Vorjahr: 7,65 %) betragt.

Im Berichtsjahr 2023 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 flr Instandhaltung und Modernisierung rd. 11,0 Mio. € (vor Be-
ricksichtigung der abzuziehenden Investitionszuschiisse von T€ 1.577) und entspricht somit
der Planung.

Fur die Instandhaltung und -setzung hat die Gesellschaft in 2023 3,4 Mio. € (Vorjahr: 4,1
Mio. €) aufgewendet. Bei der Bestandspflege wurden insbesondere Fassaden und Balkone
saniert, Fenster und Heizungsanlagen ausgetauscht und Dacher erneuert. Die umfangrei-
chen ModernisierungsmaBnahmen in Hohe von rd. 7,6 Mio. € (Vorjahr: 6,3 Mio. €) umfassten
insbesondere Investitionen zur energetischen Verbesserung der Bestandsimmobilien und
wurden fur Verdnderungen von Grundrissen mit Badermodernisierungen eingesetzt. Die
wesentlichen ModernisierungsmaBnahmen (energetische Sanierung) wurden in 2023 im
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Bautrdger-
geschéaft

Verwaltung

von Wohnungs-
eigentlimer-
gemeinschaften
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Stadtteil Drispenstedt durchgefihrt, in der Ehrlicherstr. 46-50 mit Kosten von 1,7 Mio. € bei
einer Gesamtinvestition von 2,9 Mio. € und im Stadtteil Ochtersum in der Wilhelm-Busch-
Str. 6 mit Kosten in Hohe von 1,0 Mio. €, wobei die Gesamtmaflnahme ein Investitionsvolu-
men von 12,2 Mio. € hat. Eine weitere wesentliche MaBnahme war die Modernisierung des
Verwaltungsgeb&udes in der Eckemekerstr. mit einer Investition von 1,1 Mio. €.

Im Jahr 2023 wurde das Engagement der Gesellschaft fir moderne Wohnquartiere und im
Bereich der Stadtentwicklung weiter fortgesetzt. Ein zukunftsweisendes Projekt ist die
Gestaltung des Stadtteilzentrums Drispenstedt. Nachdem die alten Geb&ude leer gezogen
wurden, wurde im Geschéaftsjahr mit dem Abriss begonnen sowie den erforderlichen Infra-
strukturmaBnahmen von den Versorgungsunternehmen. Ab 2024 bis 2026 wird die Errich-
tung der Neubauten und UmbaumafBnahmen im Bereich der Ehrlicherstr. 18 erfolgen. Mit
der Schaffung einer zeitgemé&Ben Nahversorgung wird der Stadtteil nachhaltig profitieren
und zugleich werden 51 geférderte Wohnungen entstehen. Im Geschéaftsjahr wurden 4,8
Mio. € investiert, wobei die Gesamtinvestition nach aktuellem Stand rund 40 Mio. € betragt.

Die Entwicklung des Stadtgebietes Moritzberg wurde in 2022 mit dem Beginn des Neubaus

an der Pippelsburg 7-9 fortgesetzt. Anfang 2024 wurden 20 Wohnungen an die Mieter tUber-

geben. Die Projektkosten fur diesen Neubau belaufen sich auf 8,6 Mio. €, wovon 4,7 Mio. € im
Geschaftsjahr investiert wurden.

Insgesamt wurden im Berichtsjahr 7,7 Mio. € in den Neubau investiert. Die geplanten Neu-
bauinvestitionen von 6,2 Mio. € fielen im Geschéftsjahr tatséchlich héher aus als prognosti-
ziert, da die Planungskosten bei dem GroBprojekt Drispenstedt friiher als geplant angefal-
len sind.

Im Geschéftsjahr wurde kein Bautragergeschéft betrieben.

Im Rahmen der Eigentumsverwaltung nach WEG werden 24 (Vorjahr: 23) Eigentiimerge-
meinschaften mit insgesamt 291 (Vorjahr: 286) Wohnungen und 303 Tiefgarageneinstell-
platze fur eine Eigentimergemeinschaft verwaltet.



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

Organisation/ Die Unternehmensorganisation muss sich stets auf neue Gegebenheiten einstellen, die
Personal insbesondere auf die bereits vor der Corona-Pandemie begonnene Digitalisierung zurtck-
zufihren ist und stellt derzeit eine Herausforderung dar, offenbart aber zugleich enorme
Moglichkeiten fir die Zukunft. Zeitgleich wird in ein zeitgemaBes und modernes Stadtteil-
biro im Ortsteil Drispenstedt sowie in gesundheitsférdernde Arbeitspléatze investiert.

Die Mitarbeiterzahl hat sich gegenltiber den Vorjahren wie folgt verandert:

Mitarbeiterzahl 31.12. 2023 2022 2021 2020 2019
Vorstand 1 1 1 1 1
Angestellte

Vollzeitbeschéftigte _ 42 42 40 40 40

Teilzeitbeschaftigte S 1 7 6
gewerbliche Mitarbeiter E 5 4 4 4 4
Hausbetreuer 2 2 2 2
Auszubildende 5 4 5 5 5
Gesamt 66 62 59 61 58

Die Verglitungen erfolgten nach dem Tarifvertrag fur den 6ffentlichen Dienst (TVAD).
Fur Fort- und WeiterbildungsmafBnahmen der Mitarbeiter, die im Wesentlichen wohnungs-

wirtschaftliche Seminare betrafen, fielen im Geschéaftsjahr Kosten in Hohe von T€ 29 (Vor-
jahr: T€5) an.
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3. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

3.1 Ertragslage

Im Geschéftsjahr 2023 wurde ein Jahres-
Uberschuss von T€ 3.392 (Vorjahr: T€ 1.305)
erwirtschaftet.

Die Entwicklung stellt sich wie folgt dar:

2023 Vorjahr Verdnderung

T€ T€ T€

Hausbewirtschaftung 3.356 500 2.856
Bau- und Modernisierungstéatigkeit 255 0 255
Betreuungstatigkeit 0 0 0
Sonstiger Geschéftsbetrieb 101 120 -19
Betriebsergebnis 3.712 620 3.092
Finanzergebnis 253 246 7
Neutrales Ergebnis -565 445 -1.010
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 3.400 1.311 2.089
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -8 -6 -2
Jahresiiberschuss 3.392 1.305 2.087

Im Wesentlichen wird der Jahresliberschuss
vom Ergebnis aus der Hausbewirtschaftung
getragen, wo insbesondere gestiegene
Nettomieterldse durch die Bestandserwei-
terung und geminderte Erldsschmaélerungen
zu verzeichnen sind. Im Geschéftsjahr betrug
die Mietausfallquote 1,8 % (Vorjahr: 3,0 %).



Hausbewirtschaftung 2023 2022 2021 2020 2019
Sollmiete je gm mtl.
Wohnungen (Nettokaltmieten) € 6,01 5,80 5,68 5,52 5,49
gewerbliche Einheiten € 7,91 8,67 8,78 9,00 9,08
Mietenmultiplikator Faktor 8,2 8,4 7,8 7,8 7,1
F&'giiﬁ%ﬂi;ggf” TE 523 694 495 379 257
Mietausfallquote % 1,8 3,0 2,9 2,1 1,5
Betriebskosten T€ 8.882 9.5652 7771 6.502 6.848
davon abrechenbar T€ 8.520 9.231 7.428 6.099 6.143
Umlagen je gm mtl.
- fur Betriebskosten € 3,67 2,83 2,70 2,61 2,63

(umgerechnet auf den gesamten Wohnungsbestand)

Das positive Ergebnis aus der Bau- und
Modernisierungstétigkeit resultiert im We-
sentlichen aus der VerdufBerung des Grund-
stlicks ,,Am alten Wasserwerk“ sowie deren
Projektkosten (T€ 257). Das Finanzergebnis
ist durch den Ergebnisabfihrungsvertrag
der Tochtergesellschaft (gbg Immobilien

GmbH, Hildesheim) gepragt. Das neutrale
Ergebnis istim Wesentlichen von den Auf-
wendungen fur Abschreibungen auf Forde-
rungen (T€ 120), Bildung von Einzelwertbe-
richtigungen auf Forderungen (T€ 111) sowie
den Ertragen aus der Verduf3erung eines
Erbbaugrundstlicks (T€ 65) beeinflusst.

2023 2022 2021 2020 2019
Eigenkapitalrentabilitat % 10,3 4,4 15,0 14,6 14,6
Eigenmittelrentabilitat % 8,6 3,6 12,1 11,4 11,1
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,0 2,2 4,0 3,8 3,7
Umsatzrentabilitat % 10,3 4,6 17,1 13,3 11,4

Das Jahresergebnis nach Steuern ist deut-
lich Gber dem Vorjahresniveau, und somit
stellen sich, sowohl die Eigenkapitalrenta-
bilitét als auch die Eigenmittelrentabilitat
(Ruckstellung fur Bauinstandhaltung wird
den Eigenmitteln hinzugerechnet) erhéht
gegenuber dem Vorjahr dar.



Vermogenslage

Die nachfolgende Tabelle ist aus der Bilanz
abgeleitet. Die kurzfristigen Posten (Fristig-
keit bis zu einem Jahr) sind zusé&tzlich ver-
merkt. Die Vermdgens- und Kapitalstruktur
stellt sich wie folgt dar:

31.12.2023 Vorjahr Verdnderung
gesamt davon gesamt davon gesamt
kurzfristig kurzfristig
Vermodgen T€ % T€ T€ % T€ T€ %
Anlagevermdégen 184.519 88,2 0 177.121 87,6 0 7.398 4,2
Umlaufvermoégen 24.556 11,8 19.704 24.945 12,4 20.589 -389 -1,6
Rechnungsabgrenzungsposten 61 0,0 31 70 0,0 41 -9 -12,9
Gesamtvermdgen 209.136 100,0 19.735 202.136 100,0 20.630 7.000 3,5
Kapital T€ % T€ TE % T€ T€ %
Eigenkapital 32.862 15,7 500 29.970 14,8 500 2.892 9,6
Fremdkapital
Rickstellungen 7.982 3,8 513 7.458 3,7 329 524 7,0
Verbindlichkeiten 168.022 80,4 18.110 164.693 81,56 23.558 3.329 2,0
176.004 84,2 18.623 172.151 85,2 23.887 3.853 2,2
Rechnungsabgrenzungsposten 270 0,1 29 15 0,0 2 255
Gesamtkapital 209.136 100,0 19.152 202.136 100,0 24.389 7.000 3,5

Die Bilanzsumme hat sich um T€ 7.000 auf
T€ 209.136 erhoht. Die Verdnderung des
Anlagevermdgens spiegelt dabei die um-
fangreichen Investitionen in Modernisie-
rungs- und NeubaumafBnahmen wider. Das
gleichbleibende Niveau des Umlaufvermo-
gens, trotz VerduBerung des Grundstlcks
(T€ 2.039), resultiert aus dem Anstieg der
Forderungen gegen verbundene Unterneh-
men, der Aktivierung der Forderungen fur
die Investitionszuschiisse aus der sozialen

Wohnraumforderung und dem erhéhten Be-
stand an liquiden Mitteln sowie Bauspargut-
haben.



Das Eigenkapital erhéht sich aufgrund der Zufiihrung zur Bauerneuerungsricklage sowie der
Einstellung in die gesetzliche Ricklage. Nach Fertigstellung der Neubauvorhaben wurden die
entsprechenden Darlehen abgerufen, die zu einem Anstieg der Verbindlichkeiten fihrten.

Die Kennzahlen haben sich wie folgt entwickelt:

2023 2022 2021 2020 2019
Eigenkapitalquote % 15,7 14,8 15,5 14,4 13,3
Eigenmittelquote % 19,0 18,2 19,1 18,3 17,4
Anlagenintensitat % 88,2 87,6 93,3 92,9 91,8
durchschnittliche Buchwerte der Grundstlicke und Geb&ude rd.€/gm 612 613 557 543 490
Objektfinanzierungsmittel AV T€ 151.375 145.935 132.476 127.372 121.287
valutierte Darlehen T€ 16.643 19.136 13.366 10.970 10.710
Kapitaldienst
Zinsen T€ 2.848 2.996 3.025 3.032 3.117
Tilgung* T€ 12.145 6.046 4.762 4.885 4.422
progm p.a. € 57,76 34,75 30,47 29,31 28,33
durchschnittliche Verschuldung rd.€/gm 556 531 490 472 456

*inkl. auBerplanméBige Tilgung (T€ 2.500) gegenlber verbundene Unternehmen in 2023

Die Eigenkapitalquote, als wesentlicher Leistungsindikator, hat sich gegentber dem Vorjahr
deutlich erhdht. Die durchschnittliche Verschuldung ist leicht gestiegen gegentiber dem
Vorjahr, aufgrund der Aufnahme von Darlehen, welche auf die Investitionstéatigkeit zuriick-
zufuhren 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:

2023 Vorjahr

T€ T€

Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 14.995 8.135
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -13.664 -11.093
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -26 8.966
Zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelfonds 1.305 6.008
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 8.160 2.152
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 9.465 8.160
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Bei der Cashflowrechnung spiegeln sich

die umfangreichen Investitionen wider. Der
Cashflow aus laufender Geschéaftstéatigkeit
istim Wesentlichen durch die Abschreibun-
gen auf Anlagevermogen (T€ 6.155; Vorjahr:
T€ 6.625) und die Zinsaufwendungen (T€
2.922; Vorjahr: T€ 3.049) gepréagt und ver-
deutlicht das Jahresergebnis (T€ 3.392;
Vorjahr: T€ 1.305). Die Auszahlungen fur
Investitionen in Sachanlagen (T€ -13.558;
Vorjahr: T€ -11.941) sind flr den Cashflow
aus der Investitionstéatigkeit maBgeblich.
Die teilweise Finanzierung der Investitionen
durch Aufnahme von Krediten und deren
Zufluss (T€ 16.643; Vorjahr: T€ 19.136) und
die Tilgung sowie Zinsen und deren Abfluss
(T€ -16.169; Vorjahr: T€ -9.670) wirken sich
auf die Entwicklung des Cashflows aus der
Finanzierungstétigkeit aus.

Das Anlagevermégen ist durch Eigenmittel

sowie lang- und mittelfristiges Fremdkapital
finanziert. Der aus den Investitionsverpflich-
tungen resultierende Finanzmittelbedarfist

durch entsprechende Finanzierungszusagen
gedeckt. Bei den langfristigen Fremdmitteln
handelt es sich im Wesentlichen um Annu-
itdtendarlehen mit Zinsfestschreibungen
zwischen funfund dreif3ig Jahren. Aufgrund
der steigenden Tilgungsanteile halten sich
die Zinsadnderungsrisiken in beschranktem
Rahmen. Die noch bis Anfang des Jahres
2022 gunstigen Finanzierungskonditionen
wurden zur Optimierung des Finanzierungs-
portfolios genutzt und nach Méglichkeit
Zinsfestschreibungen von 20 Jahren bzw.
bis zur vollstédndigen Riickfihrung der
Darlehen vereinbart. Des Weiteren wurden
Bausparvertrage abgeschlossen, um diese
fur spatere Prolongationen zu nutzen. Die
Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres
Risikomanagements standig beobachtet.

Aufgrund einer geordneten und gesicherten
Kapitalstruktur war die Gesellschaft im Ge-
schéftsjahr, und ist auch zukiinftig, stets in
der Lage, ihre Zahlungsverpflichtungen zu
erfillen.



C

Risiken der kiunftigen 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 Vermietungsbereich
entstehen, wenn sich die konjunkturelle
Lage in Deutschland eintriibt und dadurch
Marktmieten stagnieren oder zurlickgehen.
Die hohe Inflation einhergehend mit gestie-
genen Energiepreisen belasten die Mieter
zunehmend. Derzeit ist von einer leichten
Entspannung auszugehen, dennoch be-
stehen hohe Belastungen, die Mieter Uber-
fordern und somit die Zahlungsféhigkeit
beeinflussen. Hieraus kdnnten Erldsausfélle
resultieren. Sollten die verfligbaren Netto-
einkommen zurtickgehen oder Nebenkos-
tensteigerungen die Marktlage im Woh-
nungsmarkt eintriiben, wéren die Effekte auf
die Neuvermietungsmieten und den Leer-
stand negativ, doch aufgrund des diversifi-
zierten Portfolios von Wohnungen wéren die
Auswirkungen steuerbar. Mit der Strategie
der energetischen Modernisierung verfolgt

Risiko- und

Chancenbericht

die Gesellschaft das Ziel, den Betriebs-
kostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Des Weiteren werden die Mieter
Uber alle Entwicklungen informiert und eine
verstérkte Beratung vorgenommen, um
frihzeitig entgegenzuwirken und gegebe-
nenfalls Ldsungen zu entwickeln.

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

Objektrisiken kénnen fir das einzelne Ob-
jekt, das Portfolio und die Lage der Objekte
entstehen. Auf Ebene des einzelnen Ob-
jektes bestehen die Risiken durch Instand-
haltungsstau, Bauschdden oder Abwohnen
durch die Mieter. Diesen sich auch aufden
Gesamtbestand auswirkenden Risiken

wird durch einen kurz- und mittelfristigen
Instandhaltungsplan und umfangreiche
Modernisierungen entgegengewirkt. Die
Risiken aus der Konzentration eines wesent-
lichen Teils des Bestandes werden durch
besondere Prasenz (Stadtteilbliro), soziales
Engagement und Modernisierungsprojek-
te 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.
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Bei Investitionen ist die Wirtschaftlichkeits-
betrachtung zu berticksichtigen, die, bei
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
Geschaftsverlauf der Gesellschaft negativ
auswirkt. Im Rahmen der Controllingstruk-
tur wird dieses Risiko durch eine detaillierte
Vorplanung und eine laufende Uberwachung
der Investition reduziert. Die zielgerichteten
Investitionen, die sich an den Verdnderun-
gen der Bedurfnisse der Gesellschaft orien-
tieren, stellen die Weichen fir die Zukunft.
Zuséatzlich verfugt die gbg flir weitere
Investitionstatigkeiten Uber ausreichende
Beleihungsreserven. Preisdnderungsrisiken
bestehen im Rahmen der Investitionen in
den Bestand und Neubauté&tigkeiten 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 Liquiditétsrisiken begegnet die
Gesellschaft mit einer langfristigen Wirt-
schafts-, Finanz- und Liquiditatsplanung.
Die Liquiditatskontrolle erfolgt durch die
permanente Uberwachung in Abstimmung
und Berucksichtigung des aktuellen Finanz-
plans und der laufenden Zahlungsstréme.
Liquiditatsrisiken sind weder akut noch
langfristig zu erwarten. Der verdnderte
Finanzmarkt hat zu kurzfristig stark ge-
stiegenen Finanzmarktkonditionen gefuhrt
und erschwert die Wirtschaftlichkeit von
Projekten. Durch die in den letzten Jahren
konsequent umgesetzte Optimierung des

Kreditportfolios und den damit verbun-
denen langfristigen Zinsfestschreibungen
sowie die Nutzung von Finanzierungs-
mdglichkeiten zur Sicherung von glinstigen
Zinskonditionen bestehen fir vorhandene
Finanzierungen geringe Risiken.

Der gbg geht es um die Schaffung einer
stabilen Eigenkapitalbasis, die dazu fihrt,
dass die Gesellschaft wirtschaftlich pro-
fitabel ist und langfristig attraktive Woh-
nungsbestande in der Stadt Hildesheim
schafft. Der Wohnungsbestand wird als ein
Wirtschafts- und Sozialgut gesehen, fur
welches die gbg soziale, 5konomische und
o6kologische Verantwortung tragt. Eine ge-
ringe Leerstandsquote wird allerdings nicht
allein durch investive MaBBnahmen, sondern
im Zusammenspiel mit Neubautatigkeiten,
Bestandsoptimierung und der kundenorien-
tierten Ausrichtung der gbg verfolgt.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die
damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fur den Gebdudesektor
bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fir
unser Unternehmen auf dem Weg zur Kli-
maneutralitat dar. Die Bestandsaufnahme
des Wohnungsbestandes zur Ermittiung
der derzeitigen CO2-Emissionen wurde zum
31.12.2022 abgeschlossen. Die Energiebi-
lanz der Gesellschaft weist einen gesamten
Energieverbrauch von 27.990 MWh (Vorjahr:
28.419 MWh) auf, die insgesamt zu einer Ge-
samtemission von 7.200 t (Vorjahr: 7.984 1)
CO2 fuhren. Der Hauptenergietrager Erdgas
hat dabei einen Anteil von rund 96 %. Auf die
Nahwérmeversorgung mit Erdgas entfallen
mit 90 % der groBBte Anteil. Im Weiteren ist
eine sukzessive Erarbeitung einer unterneh-



menseigenen Klimaschutzstrategie, aus-
gerichtet an den technisch-wirtschaftlichen
und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben,
vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermie-
tungsrisiken 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&ngigkeit vom Energie-
tradger Gas mildern. In einem Pilotprojekt
wurde bereits die Umstellung auf Erdwarme
bei Bestandsgebduden getestet, wird wei-
terverfolgt und stellt zudem einen Beitrag
zur Reduzierung von CO2-Emissionen dar.

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, sodass sich die Entwicklung des
Portfolios der gbg mit den Erwartungen
des Marktes deckt. Wo M&glichkeiten einer
moderaten Mietanpassung sich ergeben,
werden diese zur Umsatzsteigerung ge-
nutzt. Bestehende finanzielle Férderungen
werden genutzt, um zusétzliche geforderte
Wohnungen 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 2024 fortgefiihrt 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 2024 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 Unsicherhei-

ten hinsichtlich der Auswirkungen des
Ukraine-Krieges und den damit verbun-
denen geopolitischen Verdnderungen auf
den Energie- und Rohstoffsektor sowie der
Klimagesetzgebung und den davon abhén-
gigen Industrien.
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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. Zukunftswei-
sende Projekte sind der zeitgeméaBe Ge-
schosswohnungsbau sowie die Fortsetzung
der Neugestaltung eines ganzen Quartiers
am Moritzberg. Dort wurden zahlreiche
Bestandsimmobilien modernisiert und das
Wohnquartier insgesamt durch komfortable
und energetisch optimierte Neubauten er-
génzt. Diese Neubautatigkeit wird im Jahr
2024 mit der Fertigstellung des Neubaus

an der Pippelsburg 7-9 fortgesetzt. Anfang
2024 werden 20 Wohnungen an die Mieter
Ubergeben werden kdnnen. Die Projektkos-
ten fir diesen Neubau belaufen sich auf 9,4
Mio. €.

Ein weiteres zukunftsweisendes Projekt

ist die Gestaltung des Stadtteilzentrums
Drispenstedt. Nachdem die alten Geb&aude
leer gezogen wurden, werden in 2024 der
Abriss und die erforderlichen Infrastruktur-
mafBnahmen von den Versorgungsunter-
nehmen abgeschlossen sein. Ab 2024 bis
2026 wird die Errichtung der Neubauten
und UmbaumafBnahmen im Bereich der

D

Ehrlicherstr. 18 erfolgen. Mit der Schaffung
einer zeitgemé&Ben Nahversorgung wird der
Stadtteil nachhaltig profitieren und zugleich
werden 51 geférderte Wohnungen entste-
hen. Die Gesamtinvestition belduft sich
nach aktuellem Stand bei rund 40 Mio. €.

Der Bedarf nach bezahlbaren Wohnungen
besteht weiterhin ununterbrochen und stellt
somit eine wesentliche Herausforderung fur
die ndchsten Jahre dar. Die gbg investiert
aber nicht nurin den Neubau von bezahlba-
ren 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 Erdwadrme ausgestat-
tet. Trotz ausgelaufener Belegungsbindung
wird dieses Objekt weiterhin vollstandig mit
geforderten Wohnungen erhalten bleiben.
Das Gesamtinvestitionsvolumen betragt
12,2 Mio. €.

Angesichts der gesellschaftlichen Entwick-
lung riickt die gbg schon seit einigen Jahren
beiihren BaumafBnahmen die Bedlrfnisse
der dlteren Kunden immer starker in den
Fokus und wird dies auch in den nachsten
Jahren fortflihren. Sie stellt sich damit dem
verdnderten Nachfrageverhalten der Kun-
den und den demographischen Verdnderun-
gen.
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Im Jahr 2024 und in den folgenden Jahren
steht die Neubautatigkeit im Vordergrund
und dennoch wurde auch fir das Geschéafts-
jahr 2024 ein beachtenswertes Modernisie-
rungsprogramm mit einem MaBRnahmenbin-
del zur Behebung von Ausstattungsdefiziten
und zur Verbesserung der Gebaudesubstanz
beschlossen. Diese Investitionen im Bereich
der Warmeddmmung und Heizungsopti-
mierung dienen auch zur Reduzierung der
CO2-Emissionen. Die Gesamtausgaben fur
Investitionen belaufen sich in 2024 auf rund
12,1 Mio. €.

Die Unternehmensfiihrung erwartet fur das
Geschéftsjahr 2024 eine stabile Sollmiete
von 21,2 Mio. €, bei einem positiven Jahres-
ergebnis in Hohe von T€ 3.000, wodurch die
Eigenkapitalquote als wesentlicher Leis-
tungsindikator entsprechend verbessert
werden kann. Neben den Investitionen fur
Modernisierungs- und Neubautatigkeiten
rechnet die Gesellschaft mit einem Instand-
haltungsaufwand in H6he von 3,0 Mio. €,
ohne Einbeziehung von internen Kosten und
Ertragen aus der Weiterbelastung.

Mit dem Ukraine-Krieg und dem Nahost-
konflikt verbundene Risiken flihren zu einem
hohen Grad von Unsicherheit, der zu negati-
ven Abweichungen von der Unternehmens-
planung und den Kennzahlen fiihren kann.
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Die in 2012 sowie 2016
abgeschlossenen Zinssiche-
rungsgeschafte in Form von
zwel Swaps stellen derivative
Finanzinstrumente dar.

Die Swaps antizipieren nicht
von Veranderungen am Kapi-
talmarkt sondern dienen ledig-
lich 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-
geschéafte 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, 19.03.2024 // ZW
Der Vorstand
Jens Mahnken

F
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Der Aufsichtsrat hat sich im Geschéaftsjahr
2023 in vier Sitzungen sowie anhand mind-
licher und schriftlicher Berichte des Vor-
standes Uber die Lage und Entwicklung der
Gesellschaft, bedeutende Geschaftsvorfille
und die wesentlichen Fragen zur Geschéfts-
politik unterrichten lassen.

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

Die vom Aufsichtsrat als Abschlussprtfer
bestellte Domus AG (Am Marstall la, 30159
Hannover) hat den Jahresabschluss der
gbg unter Einbeziehung der Buchfiihrung
sowie den Lagebericht geprift und mit dem
uneingeschrédnkten Bestatigungsvermerk
versehen. Von dem Ergebnis der Prifung
hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am
06.06.2024 Kenntnis genommen. Der Wirt-
schaftsprifer nahm an der Sitzung zu den
betreffenden Tagesordnungspunkten teil
und berichtete tUber wesentliche Ergebnisse
seiner Prifung.

Der Aufsichtsrat hat den Bericht des Ab-
schlussprifers zur Kenntnis genommen. Das
Ergebnis seiner eigenen Prifung entspricht
vollstdndig dem Ergebnis der Abschluss-

prifung. Nach dem abschlieBenden Ergeb-
nis seiner Prifungen erhebt der Aufsichtsrat
keine Einwénde. Er billigt den vom Vorstand
aufgestellten Jahresabschluss zum 31.
Dezember 2023, der damit festgestelltist.
Dem Vorschlag des Vorstandes 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 Prifung
sind keine Einwendungen gegen die Erkla-
rung des Vorstandes am Schluss des Be-
richtes Uber die Beziehungen zu verbunde-
nen Unternehmen zu erheben.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand sowie

allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir
die erfolgreiche Arbeit.

Hildesheim, 06.08/2024

Obesblrgermeister Dr. Ingo Meyer
Aufsichtsratsvorsitzender

Bericht des
Aufsichtsrates
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