r

“olksheimstatte




Baustelle Luhbachaue Marz 2025

04

06
07
08
10

11

12
14
16
18
20

21

22
25
29
31

33

34
35
36
38

47

Inhalt

Vorwort

Organe der Genossenschaft

Aufsichtsrat
Bericht des Aufsichtsrates
Vertreterversammlung

Geschiftsverlauf

Neubauprojekt Luhbachaue

Nachhaltige Entwicklung
Offentlichkeitsarbeit

Sozialmanagement

Darstellung der wirtschaftlichen Verhdltnisse

Lagebericht

Grundlage des Unternehmens
Wirtschaftliche Lage

Risiko- und Chancenbericht
Prognosebericht

Geschiftsjahr in Zahlen

Bilanz bis zum 31.12.2025 - Aktivseite
Bilanz bis zum 3112.2025 - Passivseite
Gewinn- und Verlustrechnung
Anhang

Impressum

INHALT



n VORWORT

Thorsten May

Heike Klankwarth

Vorwort

Liebe Mitglieder, Mieterinnen und Mieter,

das Geschdftsjahr 2025 war fiir unsere Genossenschaft geprdgt von Kontinuitdt im
Handeln und Fortschritt in zentralen Zukunftsfragen. In einem Umfeld anhalten-
der wirtschaftlicher, 6kologischer und gesellschaftlicher Herausforderungen bleibt
unser Anspruch unverandert: die verldssliche Versorgung unserer Mitglieder mit
sicherem und bezahlbarem Wohnraum sowie die nachhaltige Weiterentwicklung
unseres Bestands.

Ein wesentlicher Schwerpunkt lag im Berichtsjahr auf unserem Neubauprojekt in
Rosdorf. Dort begann Anfang des Jahres der Bau von vier Mehrfamilienhdusern
mit insgesamt 70 6ffentlich geférderten Wohneinheiten. Nach planmdfigem
Fortschritt konnten im Jahresverlauf bedeutende Bauetappen realisiert werden,
darunter die Fertigstellung der Gebdudehiillen und das Richtfest im Herbst.

Das Projekt steht exemplarisch fiir unsere strategische Ausrichtung: Neuen
Wohnraum schaffen, der hohen 6kologischen, sozialen und wirtschaftlichen
Anforderungen entspricht.

Parallel dazu wurden umfangreiche Instandhaltungs-, Modernisierungs- und
Sanierungsmafnahmen im Bestand umgesetzt. Mit gezielten Investitionen in
technische Erneuerung und Energieeffizienz verfolgen wir konsequent unseren
Klimapfad und reduzieren schrittweise den 6kologischen FuRabdruck unseres
Gebdudebestands.

VORWORT

Die Ende 2024 mit der SchlieBung der WEG-Abteilung eingeleitete Umstrukturierung
unserer Organisation hat sich im vergangenen Geschéftsjahr als zielfiihrend erwiesen.
Optimierte Abldufe, neu gebiindelte Verantwortlichkeiten und der Fokus auf das Kern-
geschaft der Bewirtschaftung eigener Immobilien haben wesentlich dazu beigetragen,
den steigenden Anforderungen effizient begegnen zu kénnen und unsere Leistungs-
fahigkeit nachhaltig zu sichern.

Neben den operativen und strategischen Themen haben wir uns auch intensiv mit dem
Wechsel im Vorstand beschdftigt, der im Juni 2026 stattfinden wird. Nach sorgfaltiger
Vorbereitung haben wir gemeinsam mit dem Aufsichtsrat eine Nachfolgerin gefunden,
die die Kontinuitdt in der Fiithrung der Volksheimstdtte gewdhrleistet und damit die
Grundlage fiir eine nahtlose Ubergabe der Verantwortung geschaffen.

Mit Blick auf die Vertreterwahl 2026 wurden bereits im Berichtsjahr erste organisato-
rische und kommunikative Mafnahmen vorbereitet. Ziel war es, die Beteiligung der
Wahlberechtigten zu starken und insbesondere jiingere Generationen fiir ein Engage-
ment in der Vertreterversammlung zu gewinnen, denn eine aktive Mitwirkung unserer
Mitglieder stdrkt langfristig die Stabilitat und Zukunftsfahigkeit unserer genossen-
schaftlichen Strukturen.

Unser Handeln basiert unverdndert auf den Prinzipien von Solidaritdt, Verlasslichkeit
und wirtschaftlicher Stabilitdt. Diese Werte bilden das Fundament fiir das Vertrauen
unserer Mitglieder und Partner, das uns auch im Jahr 2025 getragen hat.

Ein besonderer Dank geht an unsere Mitarbeitenden fiir ihr grofles Engagement,
ihre Verldsslichkeit und ihren tdglichen Einsatz fiir die Volksheimstdtte. Gemeinsam
werden wir den eingeschlagenen Weg fortsetzen und unsere Genossenschaft verant-
wortungsvoll und zukunftsorientiert weiterentwickeln.

Herzliche GriiRe

Q%A %@MJ/ %m% -

Heike Klankwarth Thorsten May

Vorstandsvorsitzende Vorstandsmitglied
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Bericht des Aufsichtsrates

Sehr geehrte Mitglieder, Mieterinnen und Mieter,

die Zusammenarbeit mit dem Vorstand der Volksheimstdtte war auch im ver-
gangenen Jahr wieder duf8erst konstruktiv und erfolgreich. In fiinf gemeinsamen
Sitzungen haben wir uns intensiv iiber die aktuellen wirtschaftlichen Planungen
und Geschafte, die mittelfristige Geschdftsentwicklung und die vorgesehenen
Projekte der Genossenschaft ausgetauscht. Besonders standen im Jahr 2025 das
Neubauprojekt Luhbachaue in Rosdorf, zahlreiche Sanierungs- und Modernisie-
rungsmafnahmen, die Vorbereitung der Vertreterwahl sowie die Suche nach dem
neuen Vorstandsvorsitz im Mittelpunkt.

Die Besprechung des Jahresabschlusses 2025 fand am 12. Mai 2026 statt. In dieser
Sitzung legte der Vorstand auch den Bericht zur Lage der Genossenschaft sowie
die Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Berichtsjahr vor. Nach genauer Priifung
der Unterlagen schloss sich der Aufsichtsrat dem Vorschlag des Vorstands iiber die
Verteilung des Bilanzgewinns an.

Die Feststellung des Jahresabschlusses zum 31. Dezember 2024 (gem. § 35, 1b der
Satzung), die Verwendung des Bilanzgewinns (gem. § 35, 1c der Satzung) sowie die
Entlastung des Vorstands und des Aufsichtsrats (gem. § 35, 1f der Satzung) erfolgte
durch die Vertreterinnen und Vertreter wdhrend der 69. Vertreterversammlung am
24.]uni 2025. Der Abschluss des Geschdftsjahres 2024 wurde durch den Verband der
Wohnungs- und Immobilienwirtschaft Niedersachsen und Bremen (vdw) gepriift
und die Prifungsbescheinigung gemdR § 53 GengG erteilt. Die Priifenden legten den
schriftlichen Bericht dazu im Rahmen der Aufsichtsratssitzung am 24. Juni 2025
vor. Darin wurde die ordnungsgemadfe Buch- und Geschaftsfithrung bescheinigt.
Der Jahresabschluss 2024 sowie der Lagebericht entsprachen in allen Punkten den
gesetzlichen Erfordernissen.

ORGCANE DER GENOSSENSCHAFT

Im aktuellen Geschdftsbericht spiegelt sich deutlich wider, dass wir auch zukiinftig
Uiber ausreichende Liquiditdt verfiigen, wenn auch die fiir das Ziel der Klimaneutrali-
tdt erforderlichen Investitionen mit wesentlichen finanziellen Belastungen verbun-
den sind.

Ungeachtet der vielfdltigen Herausforderungen sehen wir die Genossenschaft mit
ihren Organen (Vertreterversammlung, Aufsichtsrat, Vorstand) auch in Zukunft gut
aufgestellt. Wir sind uns unserer tragenden Rolle in der sozialen Wohnungswirt-
schaft der Region Gottingen bewusst und geben weiterhin unser Bestes, dieser Ver-
antwortung bestméglich nachzukommen.

Im Namen des gesamten Aufsichtsrats méchte ich dem Vorstand und dem Team
der Volksheimstdtte fiir ihren Einsatz und die stets sehr gute Arbeit des vergangenen
Jahres danken.

Unsere besondere Anerkennung gilt auch unseren Vertreterinnen und Vertretern, die
sich unermiidlich fur unsere Gemeinschaft einsetzen. Wir wissen ihr ehrenamtliches
Engagement sehr zu schdtzen und freuen uns, dass sie als Botschafterinnen und
Botschafter fiir unsere Mitglieder tdtig sind!

Freundliche GriiRe

Andreas Bartsch

Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Vertreterversammiung

1 bis 03.08.2025 2 ab 04.08.2025

Wahlbezirk 1 Wahlbezirk 2 Wahlbezirk 3
Vertreter Vertreter Vertreter
Name Vorname Name Vorname Name Vorname
Beuermann Helga Albrecht Gabriele Biste Patricia
Eichhorn Silke Barth Gudrun Buchner Werner
Heipe Michaela Danielowski Karin Burhenne Sylvia
Kollmann Uwe Grimm Hans-Georg GeiRer Monika
Maring Ruth Grimm Ursula Haselhorst Lara
Oberdieck Jens Hammen Peter Kirstein Ursula
Pilz Manfred Hartmann Dieter Koch Hannelore
Pohl Werner Hauschild Monika Krey Maren
Schelp Monika Hillebrand Christopher Langner Kathrin
Wucherpfennig Anna Janzen Birgit Meyer Gisela
Kruse Waltraut Reimer Ilona
Paulsen Hans-Peter Schulz Oliver
Rapp Inga Weidele Marko
Vollbrecht Cornelia
Wahlbezirk 4 Wahlbezirk 5 Wahlbezirk 6
Vertreter Vertreter Vertreter
Name Vorname Name Vorname Name Vorname
Bohning Uwe-Peter Brand Ruth Eberwien Bjorn
Bosold Regina Carneiro-Otto Fernanda Eichenberg Dieter
Drevenstedt David Dolle Michaela Eichenberg Rudolf
Floring Renate Frentrup Klaus-Peter Erbach Carmen
Herzog Prof.Dr.Dr. Sven Hilke Karin Gande Klaus-Peter
Klein Gisela Jacobi Christiana Gunkel Herbert *
Langkeit Monika Jacobi Werner Hoffmeister Rolf’
Loffler Heike Kauschke Carmen Harder-Krawietz Brigitte
Loffler Jens Liidecke Rita Hesse Dirk
Mollenhauer Norbert Matschuck Klaus Holder Heike
Nixdorf Sabine Quentin Anja Huch Martina
Rohrig Karin Rindermann Rainer Jeske Frank
Scholer Ingrid Rudolph Monika Keppler Edeltraut
Schwarze Klas Eike Scholz Isolde Lautenbach Ines
Wirth Brigitte Stahle Irene Pawlowski Peter
Tannhof Heinz Preiss Maren
Prohl Ute
Sassenberg Peter
Schreivogel Lars
Steinbach Veronika
Zorner Regina

Geschaftsverlauf

Berichte

Darstellung der wirtschaftlichen Verhdltnisse
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Hier Wohnt das Leb
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Bedachungen & Fassaden

Richtfest am 26. September 2025
(Soren Steinberg, Heike Klankwarth, Frank Besser)

Die fertiggestellten Gebdude Ende 2025

GESCHAFTSVERLAUF n

Neubauprojekt in der Luhbachaue
Von der Planung zur Realitat

Trotz der nach wie vor anspruchsvollen Rahmenbedingungen im Wohnungsbau hat die
Genossenschaft ein wichtiges Vorhaben in die Tat umgesetzt: Vier Mehrfamilienhduser
mit insgesamt 70 6ffentlich geférderten Wohneinheiten wurden im Verlauf des Jahres im
neu entstandenen Quartier am Kampweg in Rosdorf realisiert.

Der Baustart erfolgte planmadRig zu Jahresbeginn 2025 und bereits im Mai konnte die feier-
liche Grundsteinlegung durchgefithrt werden. Auch im weiteren Verlauf schritt der Bau
ziigig voran. Alle Abschnitte konnten innerhalb des Zeitplans umgesetzt werden. Im Sep-
tember wurde mit dem Richtfest fiir das letzte Gebdude der vorldufige Hohepunkt erreicht.

Die gesamte Umsetzung verlief strukturiert und termingerecht. Alle Gewerke arbeiteten
effizient und Hand in Hand zusammen. Der kontinuierliche Baufortschritt spiegelte die
verldssliche und durchdachte Projektsteuerung wider.

Bedarfsorientierung als Planungsgrundlage

Im Mittelpunkt stand die Schaffung von bezahlbarem Wohnraum, der vielerorts
weiterhin knapp ist. Durch die 6ffentliche Forderung liegen die Mieten deutlich unter
dem aktuellen Mietniveau in Rosdorf. Voraussetzung fiir die Anmietung ist ein Wohn-
berechtigungsschein.

Auch 6kologische Anforderungen wurden konsequent berticksichtigt. Die Gebdude sind an
ein kommunales Nahwarmenetz auf Basis einer Biogasanlage angeschlossen und werden
CO,-neutral beheizt. Ergdnzend kommen moderne bauliche und technische Standards zum
Einsatz, die eine nachhaltige Nutzung unterstiitzen.

Genossenschaftlicher Auftrag, sichtbar erfiillt

Unser Neubauprojekt Luhbachaue zeigt, dass sich Wohnungsbau auch unter anspruchs-
vollen wirtschaftlichen Rahmenbedingungen umsetzen ldsst, wenn sorgfdltige Planung,
offentliche Férderung und professionelle Bauausfithrung konsequent aufeinander abge-
stimmt sind. So entsteht Wohnraum, der gezielt auf den bestehenden Bedarf ausgerichtet
ist und damit einen konkreten Beitrag zur sozialen Stabilitdt leistet. Genau darin wird der
genossenschaftliche Anspruch sichtbar: wirtschaftlich tragfdhige Lésungen entwickeln,
effizient umsetzen und damit den Zugang zu bezahlbarem Wohnen sichern.

Kennzahlen
= Wohnungsmix:
48 Zwei-Zimmer-Wohnungen mit 45 - 65 m?
16 Drei-Zimmer-Wohnungen mit 75 m?
6 Vier-Zimmer-Wohnungen mit 75 - 85 m?
= Barrierefreiheit: 6 rollstuhlgerechte Wohnungen
= PKW-Stellpldtze: 70
= Mietpreise: 6,10 und 7,50 €/m?
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Nachhaltige Entwicklung im Bestand

Weiterdenken und weiterentwickeln

e Balkon-Modernisierung in
der FarberstraRe (vorher)

L ol ) L

e Balkon-Modernisierung in
der Farberstrae (nachher)

Vor dem Hintergrund steigender energetischer Anforderungen, technologi-
scher Entwicklungen und gesellschaftlicher Veranderungen verfolgen wir
einen ganzheitlichen Ansatz, der Instandhaltung, Modernisierung, Klima-
schutz und Digitalisierung systematisch miteinander verbindet.

Investitionen in Sicherheit und Substanz

Im Bereich der technischen Instandhaltung wurden 2025 einige wichtige
Mafnahmen initiiert und vorbereitet. Dazu zdhlte unter anderem die Er-
neuerung samtlicher Rauchwarnmelder im Bestand, um weiterhin héchste
Sicherheitsstandards fiir unsere Mitglieder zu gewdhrleisten. Parallel wurde
die Sanierung der Treppenhduser in der Weserstralle 45 und 47 planerisch vor-
bereitet, um sowohl die optische als auch die bauliche Qualitdt nachhaltig zu
verbessern.

Effizienter Umgang mit Energie

Ein besonderer Fokus lag auf der energetischen Modernisierung und der
Umsetzung unseres Klimapfades. In der Lenglerner Strafle wurde eine neue
Hybridheizung installiert, die fossile und erneuerbare Energietrager kombi-
niert und damit einen wichtigen Beitrag zur Reduktion von CO,-Emissionen
leistet. Dariiber hinaus wurde der Anschluss des Quartiers Holtenser Berg an
das Fernwdrmenetz weiter vorangetrieben. Diese Mafnahme stellt einen we-
sentlichen Baustein fiir eine langfristig klimafreundliche Warmeversorgung
dar. Ergdnzend dazu priifen wir kontinuierlich neue energetische Konzepte
fir den gesamten Bestand, um wirtschaftliche und zugleich nachhaltige
Losungen fiir unterschiedliche Gebdudetypen zu entwickeln. Dabei werden
sowohl technische Innovationen als auch Férderméglichkeiten systematisch
einbezogen, um Investitionen zielgerichtet und zukunftssicher auszurichten.

Digitalen Wandel aktiv gestalten

Neben baulichen und technischen Mafnahmen war auch die Digitalisierung
weiterhin ein wichtiger Bestandteil. Die Steuerungsgruppe fiir das Projekt
»Digitale Akte“ hat ihre Arbeit aufgenommen und treibt die strukturierte
Einfihrung digitaler Dokumentenprozesse voran. Ziel ist es, interne Abldufe
effizienter zu gestalten, Transparenz zu erhdhen und die Servicequalitat fir
unsere Mitglieder weiter zu verbessern.

Im vergangenen Jahr wurden zudem klare Leitlinien fiir den Einsatz von
Kiinstlicher Intelligenz (KI) erarbeitet. Aufbauend darauf befinden sich kon-
krete Einfithrungsmaffnahmen sowie Schulungskonzepte fiir Mitarbeitende
in Vorbereitung, um einen verantwortungsvollen und praxisnahen Einsatz

neuer Technologien sicherzustellen. Perspektivisch kénnten digitale
Losungen auch stdrker in die Kommunikation mit unseren Mitglie-
dern integriert werden.

Vielfalt fordern

Die Gestaltung unserer AuRenanlagen wird konsequent 6kologisch
weiterentwickelt. Neue Blithwiesen sowie die Umstellung auf natur-
ndhere Gestaltungskonzepte tragen zur Férderung der Biodiversitdt
bei und verbessern gleichzeitig die Aufenthaltsqualitdt in unseren
Quartieren. Diese Mafnahmen leisten nicht nur einen 6kologischen
Beitrag, sondern stdrken auch das Wohnumfeld und das Gemein-
schaftsgefiihl. Zusatzlich werden Pflegekonzepte angepasst, um den
langfristigen Erhalt dieser Flachen zu sichern.

Insgesamt zeigen die vielfaltigen Aktivitdten, dass wir den Heraus-
forderungen der Zukunft aktiv begegnen. Durch die konsequente
Verzahnung von Instandhaltung, Modernisierung, Klimaschutz

und Digitalisierung schaffen wir die Grundlage fiir eine nachhaltige,
wirtschaftlich stabile und lebenswerte Entwicklung unserer
Genossenschaft.

Hier wohnt das Leben: Benjeshecke in der Hermann-Hanker-Str.

GESCHAFTSVERLAUF ﬂ

Tiefgaragen-Sanierung Im GroRen Feld (vorher)

Blithwiese im Finkenweg
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Worte schaffen
Welten - wir
schaffen Raum!

Hier wohnt
r . . das Leben.
‘Volksheimstatte
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Offentlichkeitsarbeit bei der Volksheimstdtte

Profil scharfen, Sichtbarkeit
erhohen, Nahe schaffen

Im vergangenen Geschaftsjahr hat die Volksheimstdtte ihren Markenauftritt konsequent
weiterentwickelt. Ziel war und ist, moderne Gestaltung mit transparenter, verstandlicher
Kommunikation auf Augenhéhe zu verbinden und unsere genossenschaftlichen Werte
nachvollziehbar zu vermitteln. Neben der halbjdhrlichen Verdffentlichung des Mitglieder-
magazins hausnummer mit allen wichtigen Informationen aus der Genossenschaft geben
wir hier einen Uberblick Giber die wichtigsten Projekte.

Relaunch volksheimstaette.de

Im Februar 2025 wurde die neue Website der Volksheimstdtte veréffentlicht. Der bisherige
Internetauftritt entsprach weder optisch noch technisch den aktuellen Anforderungen
an eine moderne Genossenschaft. Mit dem Relaunch haben wir eine klare Nutzerfithrung,
verstdndlich aufbereitete Inhalte und eine Gibersichtliche Seitenstruktur geschaffen. Als
gestalterisches Vorbild diente das Mitgliedermagazin, dessen Erscheinungsbild konse-
quent in die digitale Welt iibertragen wurde. Die umfassende Uberarbeitung aller Texte,
die Neustrukturierung der Seiten sowie die technische Umsetzung erforderten eine inten-
sive Vorbereitungsphase. Das Ergebnis ist ein moderner und leistungsfahiger Webauftritt,
der sowohl funktional als auch gestalterisch tiberzeugt.

Agenturwechsel und Corporate Design
Auch wenn die Ergebnisse stets professionell und sehr

Kultur bi'aucht
Biihne - Gemeinschaft.
braucht Raum.

gut umgesetzt waren, haben wir die Zusammenarbeit
mit unserer bisherigen Werbeagentur aus Hannover
beendet und nach einer kleineren und regional ver-
ankerten Agenturstruktur gesucht. Mit dem Gottinger
Nebenraum haben wir ein neues Team gefunden, das
diese Anforderungen hervorragend erfiillt. Die Zusam-
menarbeit zeichnet sich durch einen iiberzeugenden
kreativen Austausch, kurze Kommunikationswege und
ein gemeinsames Verstdndnis fiir Géttingen und die Re-
gion aus. Gemeinsam haben wir das Corporate Design

GESCHAFTSVERLAUF n

Vertreterwahl und Ehren-Kampagne
Ein weiterer Schwerpunkt lag auf

der Vorbereitung der Vertreterwahl EST D@@Eﬂ
2026. Neben der organisatorischen EHRE N'

Planung und Durchfiihrung haben SACHE!

wir eine begleitende Kampagne ent- A

wickelt. Ziel war es, moglichst viele

r r r
‘Volksheimstatte Volksheimstatte ‘Volksheimstétte

Mitglieder zur Teilnahme an der
Wahl zu motivieren und insbesonde-
re jingere Kandidatinnen und Kandidaten fiir das Ehrenamt zu gewinnen. Hierfiir wurden verschiedene
Kommunikationsmittel entwickelt, darunter Beitrdge im Mitgliedermagazin, Poster, Flyer sowie digitale
MaRnahmen wie Website-Inhalte und E-Mail-Signaturen.

Veranstaltungen im Geschiftsjahr

Auch 2025 war die Volksheimstdtte bei verschiedenen Veranstaltungen prasent oder selbst als Veran-
stalter aktiv. Die alljdhrliche Vertreterversammlung im Juni bildete erneut den zentralen Termin im
genossenschaftlichen Kalender. Dariiber hinaus wurde mit der Grundsteinlegung fiir das Bauprojekt
Luhbachaue im Mai ein bedeutender Meilenstein gefeiert. Im September folgte das Richtfest, das den
Fortschritt des Projekts noch einmal sichtbar machte.

Spenden und Sponsoring

Das Engagement fiir die Region Géttingen blieb auch im Jahr 2025 ein fester Bestandteil der genossen-
schaftlichen Arbeit. Damit haben wir aktiv dazu beigetragen, dass gesellschaftliche Teilhabe sowie sozia-
le und kulturelle Angebote fortbestehen kénnen.

Auszug aus den Veranstaltungen und Institutionen:

» Altdorffest Geismar » KiTa Instaburger Weg

= Bio-Brotbox » Leinetal Firefighter-Challenge

» Biirgerfrithstick » Literaturherbst

= Comedy Company » Mini-Basketballturnier

« FrauenzimmereV. = Nacht der Kultur

» Gitarrennacht = Rollkunstlauf-Club Goéttingen eV.
= Groner Kirmes » Sternenlichter eV.

» Handel-Festspiele = Songs fiir coole Kids

» Heinrich-Béll-Schule = Sparta Gottingen

Jugendwerkstatt der BFGoe = U.v.Mm.

Im Rahmen unserer traditionellen Adventsspenden-Aktion konnten

Scheckiibergabe an die Ortsfeuerwehr
Grone (Jens-Olaf Grune, Olaf Heyroth,
Thorsten May, Heike Klankwarth)

der Volksheimstdtte weiterent- diesmal insgesamt 4.500 € fiir die Feuerwehr Grone gesammelt wer-

wickelt. Das Logo erhielt im Zuge den, um den Kauf einer Einsatzdrohne zu unterstiitzen.

unserer strukturellen Verdanderun- Hier wohnt

. . r das Leben.
gen eine reduzierte und klarere “olksheimstatte i

volksheimstaette de

Gestaltung. Ergdnzend dazu

wurde eine neue Anzeigenkampa- Kontinuitdt und Weiterentwicklung

gne konzipiert, die mit einem frischen Look und dem neuen Claim Die konsequente Weiterentwicklung der Kommunikationsmafnahmen, die Starkung regionaler Part-
»Hier wohnt das Leben“ sowie verschiedenen Standard- und Sonder- nerschaften und die Modernisierung des Markenauftritts standen im Jahr 2025 im Fokus. Auch kiinftig

motiven arbeitet. Die Motive kommen unter anderem in Stadtteil-

arbeiten wir weiter daran, die Verbindung zu unseren Mitgliedern und zur Region zu stdrken sowie

[EpEam
“olksheimstatte -

magazinen sowie bei kulturellen Veranstaltungen zum Einsatz und bedirfnisorientiert und im Sinne der Gemeinschaft zu handeln.

vermitteln ein lebendiges, authentisches Bild der Genossenschaft.
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Bericht Sozialmanagement 2025

Auch im Jahr 2025 sind zahlreiche Falle, insbesondere von Interessenkonflikten unter
Nachbarn, psychischen Erkrankungen, Suchterkrankungen und Verwahrlosung innerhalb
der Mieterschaft der Volksheimstdtte aufgetreten. Leider kam es auch zu zwei schweren
Gewalttaten. Die Zahl der Beschwerdefalle mit langerer Bearbeitungszeit und komplexeren
Konflikten war mit 41 Fallen dhnlich hoch wie in den vorangegangenen Jahren. Zum Ver-
gleich: 2024: 42 Falle, 2023: 39 Falle, 2022: 40 Fdlle, 2021: 33 Falle, 2020: 25 Falle, 2019: 29 Falle

Beispiele aus dem Arbeitsalltag

Hauswirtschaftliche Hilfe

Frau W. hat Pflegegrad 1 bekommen und mochte hauswirtschaftliche Hilfen tiber die
Pflegekasse in Anspruch nehmen. Sdmtliche Pflegedienste, die sie anrief, teilten ihr mit,
dass sie keine Kapazitdten hdtten. Frau W. wandte sich an die Volksheimstadtte und bat um
Rat. Durch unser gutes Netzwerk innerhalb Goéttingens konnten wir ihr zwei professionelle
Anbieter mit freien Ressourcen nennen. Kurze Zeit spater meldete Frau W. sich erneut an
und teilte erfreut mit, dass sie von einer der genannten Stellen nun die benétigten haus-
haltsnahen Dienstleistungen beziehe.

Dementielle Erkrankung

In der Kiche des hochaltrigen Mieters Herrn T. stand Essen auf dem Herd. Nachbarn klin-
gelten bei ihm, nachdem der Rauchwarnmelder aktiviert wurde, Herr T. konnte die Gerdu-
sche nicht einordnen. Sie schalteten den Alarm aus und informierten uns. Spdter am Tag
hatte der Mieter den Vorfall bereits vergessen. Bei einem fritheren Geburtstagsanruf hatten
wir bereits eine Notfallnummer erfragt. Daritber nahmen wir Kontakt zu seiner Tochter
auf und empfahlen ihr, sich zeitnah beim Pflegestiitzpunkt im Neuen Rathaus zu unter-
stiitzenden Malknahmen fiir das Allein-Wohnen oder einen eventuell notwendigen Umzug
in ein geeignetes Seniorenheim beraten zu lassen. Aulerdem gaben wir ihr Adressen von
weiteren Hilfseinrichtungen sowie praktische Hinweise, wie z.B. zu automatischer Herdab-
schaltung oder einem Hausnotruf. Letztlich fand sie einen Platz in einem Heim im Land-
kreis, das speziell dementiell Erkrankte aufnimmt. Durch eine Vorsorgevollmacht konnte
sie auRerdem die Kiindigung der Wohnung und die Auflésung des Haushalts vornehmen.

Mutwillige Beschddigung von genossenschaftlichem Eigentum

Durch einen Wasserschaden an der Decke des darunterliegenden Mieters stellten wir fest,
dass die dariiberliegende Wohnung tiber einen langeren Zeitraum hinweg nicht ordnungs-
gemdll gepflegt wurde und erhebliche Schdden verursacht bzw. deren Entstehung in Kauf
genommen wurden. Im Badezimmer befanden sich groRe Locher in den Fliesen, durch die
Wasser in Wdnde und Béden eindrang. Der FuRboden war zum Teil so stark durchfeuch-
tet, dass die Tragfdhigkeit gefahrdet war. Die Wohnung war nicht mehr bewohnbar. Dem
Mieter wurde gekiindigt, da er die Schdden nicht gemeldet und damit den Wasserschaden
billigend in Kauf genommen hatte.

Stérung des Hausfriedens

In einem unserer Treppenhduser hdmmerte eine Mieterin gegen die Wohnungstiir ihrer
Nachbarin, schrie Anschuldigungen und verlangte, dass diese herauskommen solle. Als die
Nachbarin die Tir 6ffnete, wurde sie von der tobenden Mieterin bespuckt und beleidigt.
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Die Bewohner von gegeniiber riefen daraufhin die Polizei. Die Beamten sprachen langer mit der aggressi-
ven Fray, dennoch kam es wenig spdter erneut zu Drohungen, auch gegen andere Nachbarn. Verhalten und
Aussagen der Mieterin wurden immer auffdlliger. Aufgrund der wiederholten Stérung des Hausfriedens
erhielt sie eine Abmahnung. Dariiber hinaus informierten wir den sozialpsychiatrischen Dienst und baten
dort um Hilfe fiir die aggressive Mieterin.

Netzwerkarbeit

Anhand der beispielhaft geschilderten Fdlle wird deutlich, dass Netzwerkarbeit ein wichtiger Baustein fiir
ein funktionierendes Sozial- und Konfliktmanagement ist. Die Teilnahme an der Stadtteilrunde Holtenser
Berg, der gute Kontakt zur Stadtischen Wohnungsbau GmbH und zur Wohnungsgenossenschaft eG, zur
Sozialberatung des Gesundheitsamtes, zum Pflegestiitzpunkt und der Seniorenberatungsstelle sowie zu
zahlreichen anderen Einrichtungen und Vereinen war im Jahr 2025 fester Bestandteil der Arbeit.

Angebote fiir unsere Mieter und Mieterinnen

Wadhrend eines gemeinsamen Frithstiicks oder beim Kaffeetrinken am Nachmittag kénnen sich bei unseren
U-65-Treffen Nachbarinnen und Nachbarn in ihrem Wohngebiet treffen und kennenlernen. Neben interes-
santen Vortragen gibt es dort fiir Mieterinnen und Mieter ab 65 Jahren auch die Gelegenheit, mit Mitarbei-
tenden der Volksheimstdtte zu sprechen. Im Jahr 2025 fanden sechs Veranstaltungen statt.

19.03.2025, Holtenser Berg: Vorsorgevollmacht und Betreuungsverfiigung

10.04.2025, Grone: CoBALT - Coaching & Beratung fiir Absicherung im Alter, Lebensqualitdt und Teilhabe
22.05.2025, Geismar II: COBALT - Coaching & Beratung fiir Absicherung im Alter, Lebensqualitdt und Teilhabe
19.06.2025, Weende: Vorsorgevollmacht und Betreuungsverfiigung

25.09.2025, Leineberg: Nutriscore, Verpackungsinformation und gesunde Erndhrung im Alter

23.10.2025, Geismar I: COBALT - Coaching & Beratung fir Absicherung im Alter, Lebensqualitdt und Teilhabe
Das fiir die Stidstadt geplante Treffen am 24.04.2025, musste leider

wegen Krankheit des Referenten abgesagt werden.

Ein besonderes Angebot der Volksheimstdtte, unser
Mitgliederausflug, fithrte uns am 10.05.2025 in die
Stadt Hildesheim, die wir in zwei parallelen Fiih-
rungen erkundeten. Nachmittags besuchte unsere {
Reisegruppe das Garten- und Wellnessfest in Bad e
Salzdetfurth. i | .

Glickwunschanrufe bei unseren Mieterinnen und
Mietern, die einen hohen Geburtstag feiern kénnen
(ab 7o Jahren in 5-Jahres-Schritten), gehéren neben
einem BlumengruR ebenfalls zum Aufgabenfeld
des Sozialmanagements. Auch wer sein 50-jdhriges
Wohnjubildum feiern darf, erhdlt Glickwiinsche
und einen BlumenstrauR. Obendrauf gibt es einen
Pro-City-Gutschein und auf Wunsch einen Besuch
sowie eine Verdffentlichung im Mitgliedermagazin
hausnummer.
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Darstellung der wirtschaftlichen Verhiltnisse

Wirtschaftliche Entwicklung in den vergangenen funf Jahren

Wohnungswirtschaftliche Kennzahlen 2025 2024 2023 2022 2021
Wohnungsbestand Anzahl 2502 2502 2505 2486 2483
Wohn- und Nutzfldche m? 164.685 164.599 164.662 165.376 163.114
Wohnungswechsel Anzahl 177,00 182,00 190,00 201 207
Fluktuationsrate % 7,07 7,27 7,58 8,09 8,34
Sollmiete €/m2/Monat 6,83 6,45 6,21 6,14 6,04
Erlésschmdlerungen % 0,69 0,75 0,72 0,56 0,65
Instandhaltungskosten €/m?2/Monat 1,81 1,78 1,72 1,57 1,58
Betriebskosten €/m?2/Monat 2,80 2,93 2,79 2,14 2,25
Zinsaufwendungen €/m2/Monat 0,49 0,46 0,42 0,40 0,44
Lohn und Gehalt €/m?2/Monat 1,39 1,53 1,37 1,26 1,24
Sdchliche Verwaltungskosten €/m?2/Monat 0,42 0,40 0,44 0,39 0,32
Kreditbelastung, gerundet €/mz2 421,00 324,00 328,00 317,00 319,00
Kennzahlen zur Vermégensstruktur und Rentabilitit 2025 2024 2023 2022 2021
Eigenkapitalquote * % 36,3 41,0 39,6 39,9 39,5
Eigenkapitalrentabilitdt 2 % 4,2 4,1 4,1 6,3 Al
Gesamtkapitalrentabilitat 3 % 2,3 2,6 2,5 3,3 3,7
Cashflow nach DVFA/SG * T€ 4.800,4 4.717,1 4.308,7 4.747,1 5.077,5
Dynamischer Verschuldungsgrad ® Jahre 14,5 11,3 12,5 111 10,2
Tilgungskraft © Faktor 13 1,3 12 1,2 iINI|
EBITDA’ T€ 5.774,9 5.640,6 5.439,7 5.995,4 6.070,2

1Eigenkapital am 31.12. geteilt durch Bilanzsumme am 31.12.

2 Jahresergebnis geteilt durch Eigenkapital

3 Jahresergebnis + Fremdkapitalzinsen geteilt durch Bilanzsumme am 31.12.

4vgl Kapitalflussrechnung (siehe Seite 28)
5 Dauerfremdfinanzierungsmittel geteilt durch Cashflow nach DVFA/SG
6 Cashflow nach DVFA/SG geteilt durch planmdgige Tilgung der Objektfinanzierung

7Jahresergebnis + Fremdkapitalzinsen + Abschreibung auf Anlagevermégen

Lagebericht

Grundlage des Unternehmens
Wirtschaftliche Lage
Risiko- und Chancenbericht

Prognosebericht
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Grundlage des Unternehmens

In unserem Portfolio befinden sich 2.501 Wohnungen und ein Einfamilien-
haus mit einer Gesamtwohnfléche von 163.608,63 m?. Dariiber hinaus bewirt-
schaften wir acht Gewerbeeinheiten mit einer Nutzfliche von 1.076,80 m?
und ein selbstgenutztes Verwaltungsgebdude, 34 sonstige Einheiten sowie
746 Garagen bzw. Kfz-Stellpldtze.

Die Volksheimstdtte eG wurde am 01. Mdrz 1948 gegriindet und ist im
Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Gottingen unter der laufenden
Nummer 117 eingetragen. Unser oberstes Ziel ist, zeitgemdfen, bezahlbaren
Wohnraum fiir unsere Mitglieder zu schaffen und diesen langfristig zu
erhalten. Dabei bieten wir verschiedene Wohnformen von klassischen
Mietwohnungen in ruhiger oder zentraler Lage bis zum altersgerechten
Wohnen. Die Nachfrage ist nach wie vor sehr hoch.

Im Fokus unseres Geschaftsmodells stehen nicht kurzfristige Gewinne
oder moglichst hohe Mieten, sondern die dauerhafte Nutzung durch
zufriedene Mieter. Mit dieser zukunftsorientierten Ausrichtung sichern
wir die langfristige Stabilitdt unserer Genossenschaft und tragen

aktiv zur sozialen Stabilitdt und Lebensqualitdt unserer Mitglieder bei.
Die zielgruppen- und bedarfsorientierte Neubauprojektierung bildet einen
weiteren Tdtigkeitsschwerpunkt.

Im Bereich der Verwaltung fiir Dritte werden ein Gewerbeobjekt mit finf
Einheiten in der Godehardstralle 26 in Goéttingen und eine Gemeinschaftsfld-

che mit drei Teileigentiimern im Windausweg in Gottingen bewirtschaftet.
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Wirtschaftsbericht

Rahmenbedingungen

Die deutsche Wirtschaft steht weiterhin vor tiefgreifenden strukturellen Umbriichen und
anhaltenden Herausforderungen. Zollkonflikte mit den USA tragen zur wirtschaftlichen
Unsicherheit bei und belasten exportorientierte Unternehmen. Zudem zeigt sich zuneh-
mend eine Entkopplung vom Welthandel: Wahrend exportierende Unternehmen frither
von globalen Aufschwiingen profitierten, wird die Nachfrage heute zunehmend in anderen
Regionen gedeckt. Die Wettbewerbsfdhigkeit, insbesondere gegeniiber Nicht-EU-Ldndern,
nimmt laut Umfragen weiter ab.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) lag 2025 nach ersten Berechnungen des
statistischen Bundesamts um 0,2 % tiber dem Vorjahr, kalenderbereinigt bei +0,3 %. Nach
zwei Rezessionsjahren ist damit wieder ein leichtes Wachstum erreicht, getragen vor allem
durch hohere Konsumausgaben privater Haushalte und des Staates.

Gleichzeitig gingen die Exporte erneut zuriick, und die Investitionsschwdche hielt an.
Sowohl bei Ausriistungen als auch im Bau wurde weniger investiert. Im internationalen
Vergleich diirfte Deutschland 2025 erneut im unteren Feld liegen. Die Europdische Kommis-
sion erwartet fiir die EU ein Wachstum von 1,4 %, mit teils deutlich starkeren Zuwédchsen
in Siid- und Osteuropa. Ein geringeres Wachstum als in Deutschland wird nur fiir Finnland
(+0,1 %) prognostiziert. AuRerhalb Europas stieg das BIP in den USA um 1,8 % und in China
um 4,8 %.

2025 wurden voraussichtlich rund 239.000 neue Wohnungen genehmigt, ein Plus von 11 %
gegeniber dem Vorjahr. Damit kehrte sich der Abwartstrend um, nachdem die Genehmi-
gungen 2024 noch um 17 % gesunken waren. Seit 2020 betrdgt der Rickgang jedoch insge-
samt 43 %. Der aktuelle Anstieg gleicht diese Verluste somit bei weitem nicht aus.

Trotz schwieriger Rahmenbedingungen belebt sich der Wohnungsbau langsam. Die Zahl
genehmigter Mietwohnungen stieg 2025 deutlich stdrker (+14 %) als die von Eigentums-
wohnungen (+12 %). Insgesamt wurden rund 50.000 Eigentums- und 79.000 Mietwohnungen
im Geschosswohnungsbau genehmigt.

Gottingen ist eine Wissenschaftsstadt mit rund 30.000 Studierenden. Die Einwohnerzahl
blieb 2025 mit etwa 122.000 stabil. Der Wohnungsmarkt ist nach wie vor angespannt.

Die Nachfrage iibersteigt das Angebot, insbesondere giinstiger Wohnraum fehlt. Die
durchschnittliche Miete lag 2025 bei {iber 10,47 €/m> Es zeigt sich deutlich, dass die Heraus-
forderungen auf dem Wohnungsmarkt weiterhin bestehen. Deshalb bedarf es stdarkerer
gemeinsamer Anstrengungen von Politik und Wirtschaft, um bezahlbaren Wohnraum in
Gottingen und ganz Deutschland zu schaffen.
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Geschiftsverlauf

Die wesentlichen Erfolgsgrofen, die fiir die Unternehmensentwicklung von Bedeutung sind, fassen wir in der

nachfolgenden Tabelle zusammen:

Unternehmensentwicklung

Umsatzerldse aus Mieten
Instandhaltungsaufwendungen
Abschreibungen
Zinsaufwendungen

Jahresiiberschuss

Die monatlichen Mietkosten je m* Wohnfldche (ohne
Betriebs- und Heizkosten) betrugen 2025 durch-
schnittlich 6,83 €/m? (2024 6,45 €/m?).

Die Anpassung der Nutzungsgebiithr nach § 558 BGB
(Vergleichsmietenverfahren), die 2024 erfolgte, erhoh-
te die Ertrdge gegeniiber dem Vorjahr um insgesamt
753,0 T€. Auch nach Wohnungsmodernisierungen
sowie bei Mieterwechseln wurden Anpassungen
vorgenommen. Die Erldse aus Sollmieten erreichten
damit 13,50 Mio. € nach 12,75 Mio. € im Vorjahr. Die Er-
lésschmadlerungsquote lag mit 0,69 % (Vorjahr: 0,75 %)
trotz geplanter modernisierungsbedingter Leerstande
und fehlender Anschlussvermietungen weiterhin auf
einem sehr guten Niveau.

Die Mietausfallquote der nicht vermieteten Wohnun-
gen lag zum Bilanzstichtag bei 0,84 %, bzw. sieben
nicht vermieteten Wohnungen. Die Forderungen aus
Vermietung beliefen sich auf 31.576,08 € und blieben
damit nahezu auf Vorjahresniveau (28.178,31 €).

Der Anteil an der Jahressollmiete lag bei 0,16 %.

Die Fluktuationsquote betrug 2025 mit 177 gekiin-
digten Wohnungen 7,07 % und lag damit unter dem
Vorjahreswert von 7,27 % mit 182 Nutzerwechseln.

Bei den sonstigen betrieblichen Ertrdgen entstanden
22,3 T€ aus der Auflésung von Riickstellungen sowie
6,5 T€ aus dem Abgang von Gegenstdnden des Anlage-
vermogens.

Die Investitionen in das Anlagevermégen erreichten

Planung 2025 Ist 2025 Ist 2024
TE T€ T€

13.378,00 13.499,00 12.746,00
3.820,00 3.584,00 3.513,00
2.986,00 2.934,00 2.942,00
1.076,00 998,00 929,00
1.725,00 1.873,00 1.787,30

2025 ein Gesamtvolumen von 16,42 Mio. €. Darin ent-
halten waren Anzahlungen fir die NeubaumaRnahme
im Kampweg in Rosdorf in Hohe von 14,32 Mio. € sowie
Aufwendungen fiir Balkonerneuerungen in der Fdrber-
strafe in Gottingen und fiir Feuerwehrzufahrten im
Brockenweg in Géttingen in Héhe von 1,79 Mio. €.
Zusatzlich wurden 3,58 Mio. € fiir laufende Instandhal-
tung aufgewendet. Damit tdtigte die Volksheimstatte
eG 2025 Erhaltungsinvestitionen von 32,64 €/m> Wohn-
flache (ohne Verrechnung von Verwaltungskosten).

Die Investitionen der vergangenen Jahre fithrten
zu Abschreibungen auf Sachanlagen in Héhe von
2,93 Mio. € und lagen damit auf Vorjahresniveau
(2024: 2,94 Mio. €). Die Zinsaufwendungen stiegen
aufgrund hoherer Finanzierungsvolumen auf
978,7 T€ (2024: 917,3 TE).

Die Volksheimstdtte eG hat im abgelaufenen Ge-
schdftsjahr an zwei Objekten MaRnahmen zur
CO,-Reduzierung umgesetzt. Dabei wurden die
Heizungsanlagen auf einen anderen Energietrager
umgestellt und MaRnahmen zur Anlagenoptimierung
durchgefithrt. Zusdtzlich wurden Planungen zum
Fernwdrmeanschluss fiir ein Quartier mit iiber 300
Wohneinheiten umgesetzt und die Zusammenlegung
unterschiedlicher Heizanlangen zu einer einzelnen,
effizienten und klimaneutralen Anlage in einem
Wohngebiet mit ca. 180 Wohneinheiten in Bearbei-
tung genommen. Die bestehende Strategie zur CO,-
Reduzierung konnte fiir das abgelaufene Geschafts-
jahr weitgehend umgesetzt werden. Es mussten keine
geplanten MaRnahmen zeitlich verschoben werden.
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Wirtschaftliche Lage der Genossenschaft

Ertragslage

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

Ertragslage

Bewirtschaftungstdtigkeit
Verwaltungsbetreuung
Bautdtigkeit

Sonstiger Geschaftsbetrieb

Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis
Jahresiiberschuss vor Steuern
Steuern aus Einkommen und Ertrag

Jahresiiberschuss

Der Jahresiiberschuss fiir das Geschdftsjahr 2025
in Hohe von 1,87 Mio. € fiel positiver aus als das
geplante Jahresergebnis von 1,73 Mio. €, da die
durchgefithrten Mietanpassungen zu hoheren
Mieteinnahmen gefiihrt haben. Die vorgesehenen
Instandhaltungsaufwendungen konnten nicht
vollstandig umgesetzt werden, weil geplante Auf-
trdge nicht vergeben werden konnten. Sowohl die
Abschreibungen als auch die Zinsaufwendungen
bewegten sich auf dem Vorjahresniveau.

Der maRgebliche Beitrag zum Betriebsergebnis
wurde mit 2.738,5 Tsd. €, wie in den Vorjahren,

im Kerngeschdaft der Bewirtschaftungstdtigkeit
erzielt. Das im Vergleich zum Vorjahr verbesserte
Betriebsergebnis resultiert im Wesentlichen aus
den gestiegenen Mieteinnahmen. Angesichts der
wiederrum erzielten Vollvermietung sind Erlds-
schmélerungen aus Vermietung nur von geringer
Bedeutung fiir den Jahresabschluss. Verwaltungs-
kosten und Abschreibungen auf Sachanlagen

2025 2024 Verinderung
T€ T€ T€
2.738,5 2.524,2 2144
0,4 -155,1 155,6
-297,0 -296,2 -0,8
-403,5 4716 68,1
2.038,4 1.601,3 437,2
-10,0 -6,1 -3,9
32,8 39,2 -6,4
2.061,2 1.634,3 426,9
188,5 -152,9 3414
1.872,7 1.787,3 85,4

blieben auf dem Niveau des Vorjahres. Die leicht
gestiegenen Kapitalkosten haben die Ertragslage
negativ beeinflusst.

Das Ergebnis im Bereich der Verwaltungsbetreuung
hat sich erwartungsgemadf positiv verdndert, weil
es zu erheblichen Einsparungen bei den Personal-
kosten gekommen ist. Die Einnahmen waren noch
von einigen einmaligen Sonderertrdgen fir techni-
sche Betreuungsmallnahmen gepragt.

Das im Geschdftsjahr 2025 erzielte neutrale Ergeb-
nis in Héhe von + 32,8 T€ beinhaltet Ertrdge aus
erfolgten Auflésungen von Riickstellungen und
Verbindlichkeiten. Gegentiber dem Vorjahr gingen
die Ertrdge leicht zurtick.
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Vermégenslage

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

Vermogensstruktur

Immaterielle Vermogensgegenstdnde
Sachanlagen

Finanzanlagen

Sonstige lang- und mittelfristige Aktiva

Sonstige kurzfristige Aktiva

Gesamtvermoégen

Kapitalstruktur

Eigenkapital

Lang- und mittelfristige Riickstellungen
Dauerschulden

Sonstige lang- und mittelfristige Verbindlichkeiten
Kurzfristige Riickstellungen

Sonstige kurzfristige Passiva

Gesamtkapital

Die Bilanzsumme der Volksheimstdtte eG hat sich im
Geschdftsjahr 2025 um 17,95 Mio. € (+ 17,0 %) auf 123,28
Mio. € erhoht. Auf der Aktivseite der Bilanz entfallen
davon 89,5 % (110,44 Mio. €) auf das Anlagevermogen.
Das entspricht einer Erthéhung um 13,49 Mio. € gegen-
iber dem Vorjahr.

Die Verdnderungen resultieren im Wesentlichen aus
Zugangen aufgrund von Bautdtigkeit und Modernisie-
rungen im Immobilienbestand. Planmdfige Abschrei-

bungen wurden in Héhe von 2,93 Mio. € beriicksichtigt.

Die fliissigen Mittel haben sich im Geschdftsjahr um
5,47 Mio. € von 81,75 T€ auf 5,55 Mio. € erhoht.

T€

87,9
110.349,9
1,0

193,2
12.647,9

123.279,9

T€

44.690,9
711,2
69.381,0
89,7
720,0
7.687,1

123.279,9

31.12.2025 31.12.2024 Verdnderung
% T€ % T€ %

0,1 65,3 0,1 22,6 34,6

84,4 96.886,1 91,9 13.463,9 13,9

0,0 1,0 0,0 0,0 0,0

0,2 7,0 0,0 186,2 2.645,5

10,3 8.374,1 8,0 4.273,7 51,0

100,0 105.333,5 100,0  17.946,4 17,0
31.12.2025 31.12.2024 Verinderung
% T€ % T€ %

36,3 43.146,7 41,0 1.544,2 3,6

0,6 710,7 0,7 0,5 0,1

56,3 529721 50,3 16.408,9 31,0

0,1 89,0 0,1 0,7 0,8

0,6 346,8 0,3 373,2 107,6

6,1 8.068,2 7,6 -381,1 -4,7

100,0 105.333,5 100,0 17.946,4 17,0

Die Passivseite erhohte sich im Wesentlichen

im Bereich der Dauerschulden um 16,4 Mio. €.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
erhohten sich um 18,3 Mio. € durch Fordermittel fir
die NeubaumaRnahme im Kampweg in Rosdorf.
Gleichzeitig haben sich die Verbindlichkeiten gegen-
Uiber anderen Kreditgebern um 3,0 Mio. € erhoht.
Den Darlehensaufnahmen wirkten Tilgungen von
3,61 Mio. € und auRerplanmadRige Tilgungen von
-1.309,2 T€ entgegen.

Das Eigenkapital ist zum 31. Dezember 2025 unter
Berticksichtigung des Bilanzgewinns um 1,54 Mio.€
moderat auf 44,69 Mio. € gestiegen. Durch den deut-

lichen Anstieg der Bilanzsumme reduzierte sich die
Eigenkapitalquote von 41,0 % auf 36,3 %.

Die Zahlungsbereitschaft war 2025 jederzeit gegeben.
Fiir eventuelle Liquiditdtsengpdsse stehen Kredit-
linien ohne grundpfandrechtliche Besicherung zur
Verfiigung. Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mit-
tel hinaus sind ausreichende Liquiditdts-Spielrdume
vorhanden. Die Vermdgenslage ist weiterhin geordnet,
die Vermogens- und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieR-

lich in €-Wdhrung. Wahrungsrisiken bestehen
nicht. Auch werden keine Swaps, Caps oder andere
Finanzinstrumente in Anspruch genommen. Bei
den fiir die Finanzierung des Anlagevermoégens
aufgenommenen Fremdmitteln handelt es sich aus-
schlielich um langfristige Annuitdtendarlehen mit
Restlaufzeiten von bis zu 30 Jahren.

Das auch im Jahr 2025 gestiegene Zinsniveau hat zu
keinem deutlichen Anstieg unserer Aufwendungen
gefiihrt, weil weiterhin die langfristigen Zinsver-
einbarungen greifen. Die durchschnittliche Zinsbe-
lastung fiir alle Darlehen je m* Wohnfldche betrug
im abgelaufenen Jahr 0,49 € (Vorjahr: 0,46 €).

Die vorhandenen Restschulden belaufen sich

per 31. Dezember 2025 auf 69.381,0 T€ (Vorjahr:
52.972,1 T€) und entsprechen 56,3 % (Vorjahr: 50,3 %)
der Bilanzsumme.

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird
vorrangig darauf geachtet, sdmtliche Zahlungs-
verpflichtungen aus dem laufenden Geschaftsver-
kehr sowie gegeniiber den finanzierenden Banken
termingerecht nachkommen zu kénnen. Dartiber
hinaus gilt es, die Zahlungsstréme so zu gestalten,
dass ausreichende Eigenmittel fir die Instandhal-
tung und Modernisierung des Wohnungsbestandes
zur Verfiigung stehen.

Zur Beurteilung der Finanzlage, und um ein den
tatsdchlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild
zu vermitteln, werden ausgehend vom Jahres-
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uberschuss, unter zusdtzlicher Verwendung der
Aufwands- und Ertragspositionen, die Investitions-
und Finanzierungsstrome sowie ihre Auswirkun-
gen auf die Liquiditdt in der Kapitalflussrechnung
nach DVFA/SG* auf der Folgeseite dargestellt.

Das Ergebnis der gewdhnlichen Geschdaftstdtigkeit
reichte sowohl fiir die planmaRige als auch fir die
aullerplanmadRige Tilgung und die Dividendenzah-
lung als auch fiir die getdtigten Investitionen aus.
Fr diese Investitionen erhielten wir Férdermittel
und nahmen Fremdmittel auf dem freien Kapital-
markt auf.

Die planmaRige Tilgung betrug 3,61 Mio. €. Fiir
den Kapitaldienst zahlten wir Zinsen in Hohe von
968,6 T€, Dividenden wurden in Hohe von 296,2 T€
ausgezahlt. Insgesamt nahmen die liquiden Mittel
um 5.878,1 T€ zu.

Eine Kreditlinie wird derzeit nicht in Anspruch
genommen. Durch die Mieteinnahmen ist ein
regelmdRiger Liquiditdtszufluss und damit einher-
gehend die Zahlungsfahigkeit unserer Genossen-
schaft sichergestellt.

* DVFA Deutsche Vereinigung fiir Finanzanalyse und
Asset Management e.V.
(Schmalenbach-Gesellschaft fiir Betriebswirtschaft)
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Kapitalflussrechnung

Jahresiiberschuss

Abschreibungen auf Gegenstdnde des Anlageverméogens
Zunahme langfristiger Riickstellungen

Verlust aus Abgang von Gegenstdnden des Anlagevermdogens
Cashflow nach DVFA/SG

Zunahme sonstiger Aktiva

Zunahme sonstiger Passiva

Zunahme kurzfristiger Riickstellungen
Zinsaufwendungen

Zinsertrdge

Cashflow aus der laufenden Geschéftstdtigkeit

Einzahlungen aus Abgdngen von Gegenstdanden des Sachanlagevermdégens
Auszahlungen fiir Investitionen in das Sachanlagevermégen
Einzahlung Bausparguthaben

Cashflow aus der Investitionstatigkeit

Verdnderungen Geschdftsguthaben

Einzahlung aus Valutierung von Darlehen

planmadRige Tilgungen

aulerplanmadRige Tilgungen / Darlehensriickzahlungen
Gezahlte Zinsen

Auszahlungen fiir Dividenden

Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit

Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands
Finanzmittelbestand zum 01.01.

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Zusammensetzung Finanzmittelfonds

4

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Kontokorrentkredite

Finanzmittelbestand

Zusammengefasste Kapitalflussrechnung

Finanzmittelbestand zum 01.01.

Cashflow aus der laufenden Geschdftstatigkeit
Cashflow aus der Investitionstdtigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstdtigkeit

Finanzmittelbestand zum 31.12.

Cashflow nach DVFA/SG nach planmaRigen Tilgungen

Cashflow nach DVFA/SG
planmaRige Tilgungen

Cashflow nach DVFA/SG nach planmiRigen Tilgungen

2025
T€
1.872,7
2.933,6
06
-6,5
4.800,4

1.224,5
27,7
373,1
985,0
-343
7.376,4

6,5
-16.420,1

-180,0
-16.593,5

-32,2
21.331,1
-3.613,0
-1.309,2

-985,2

-296,2
15.095,2

5.878,1
-326,4
5.551,7

2025
5.551,7

0,0
5.551,7

2025
-326,4
7.376,4
-16.593,5
15.095,2
5.551,7

2025
4.800,4
-3.613,0
1.187,4

2024
T€
1.787,3
2.942,3
8,5
-4,0
4.717,1

375,6
-347,3
-66,8
917,2
191,7
5.787,5

41
-4.149,8

-180,0
-4.325,5

1422
3.000,0
-3.573,6
-16,9
9173
-286,8
-1.652,4

-190,4
-136,0
-326,4

2024

81,7
-408,1
-326,4

2024
-136,0
5.787,5
-4.325,5
-1.652,4
-326,4

2024
4.717,1
-3.573,6
1.143,5

Finanzielle Leistungsindikatoren
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Die fiir die Genossenschaft bedeutsamen finanziellen Leistungsindikatoren stellen sich im Vergleich zum Vorjahr

wie folgt dar:

Leistungsindikatoren

Eigenkapitalquote
Gesamtkapitalrentabilitdt
Durchschnittliche Miete
Fluktuationsrate
Mietausfallquote

Instandhaltungskosten (ohne Eigenleistungen)

2025 2024

% 36,25 40,96

% 2,40 2,55
€/m? 6,83 6,45
% 7,07 7,27

% 0,84 0,87
€/m? 21,76 21,34

Risiko- und Chancenbericht

Kernthemen der Nachhaltigkeitsstrategie in der
Wohnungswirtschaft sind Energie, Dekarbonisierung
und Anpassung an den Klimawandel. Auch fir die
Volksheimstdtte eG sind diese Themen relevant. Im
Rahmen der Aktivitdten des Unternehmens spielt
Modernisierung und damit die Verbesserung der
Energieeffizienz eine relevante Rolle. Die Bereitstel-
lung von sozialvertraglichem Wohnraum bietet einen
deutlichen Mehrwert fiir Mieter. Die gesetzlichen
Vorgaben zum Klimaschutz und die daraus resultie-
renden Anforderungen an die Wohnungswirtschaft
stellen unser Unternehmen vor grofe Herausforde-
rungen auf dem Weg zur Klimaneutralitdt.

Aufbauend auf einer durchgefithrten Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen, entwickeln wir derzeit eine unter-
nehmenseigene Klimastrategie, ausgerichtet an den

technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegeben-

heiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen
Vorgaben. Dabei sind etwaige Kosten- und Vermie-
tungsrisiken zu berticksichtigen.

Risiken, wie zum Beispiel in Form abnehmender
Liquiditdt, bestehen zurzeit nicht. Die Forderungs-
ausfdlle unserer Genossenschaft im Jahr 2025 lagen

bei lediglich 0,84 % der Umsatzerldse aus der Hausbe-
wirtschaftung. Unsere Genossenschaft ist weiterhin
jederzeit in der Lage, ihren Zahlungsverpflichtungen
nachzukommen.

Steigende Baukosten und Zinsen kénnen dazu fih-
ren, dass Neubau- und Modernisierungsmaffnahmen
nicht mehr als wirtschaftlich eingestuft werden
koénnen. Zinsdnderungsrisiken ergeben sich aus der
Entwicklung des allgemeinen Zinsniveaus auf dem
Kapitalmarkt. Verdnderungen im Bestand, wie zum
Beispiel Erweiterungen von Gebdauden oder Neubau-
projekte, gestalten sich unter den aktuellen Gegeben-
heiten ausgesprochen schwierig.

Eine Umsetzung von Neubaumalfnahmen ist derzeit
nur mithilfe 6ffentlicher Férderung méglich. Eine sol-
che MaRnahme erfolgt derzeit in Rosdorf am Kamp-
weg. Die 70 Wohneinheiten entstehen im mittleren
(63 WE) und unterem (7 WE) Férderweg und werden
im Sommer 2026 bezogen. Durch diese Mafnahme
schaffen wir neuen, bezahlbaren Wohnraum, um
unserer sozialen Verantwortung gerecht zu werden.
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Prognosebericht

Globale Risiken, die sich insbesondere aus den Kriegs-
geschehen in der Ukraine und dem Iran, internationa-
len Handelskonflikten und geodkonomischer Konfron-
tation ergeben, fithren zunehmend zu Unsicherheit,
die wiederum zu negativen Abweichungen in der
Unternehmensplanung und den Kennzahlen fithren
kann.

Im Jahre 2026 diirften sich die Investitionen in den
Wohnungsbau nur zaghaft erholen. Wahrend die Bau-
investitionen insgesamt, vorrangig gestiitzt auf satte
Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bauy, im Jahr 2026

um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 % gesteigert werden,
bremst der Wohnungsbau die Gesamtentwicklung.
Den Prognosen der Institute zufolge werden die Inves-
titionen in Wohnbauten 2026 nur leicht um rund 0,5 %
und 2027 starker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investi-
tionsniveau wird aber noch deutlich von den Héchst-
stdnden vergangener Jahre entfernt bleiben.

Die allmadhlich sichtbare Trendwende im Wohnungs-
bau darf aber nicht dariiber hinwegtduschen, dass

die Ruckgdnge der letzten Jahre eine noch groRere
Liicke zwischen Baubedarf und Bauleistung gerissen
haben. Wohnraum ist in den Stddten so knapp wie
seit Langem nicht mehr. Selbst wenn 2026 wieder
positive Wachstumsraten erzielt werden, liegen die
realen Wohnungsbauinvestitionen um fast 20 % hinter
dem Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier
der Wohnungsneubau. Das Volumen diirfte auch 2026
noch um rund 25 % unter dem Niveau von 2020 liegen.
Der politische Handlungsdruck, insbesondere den
Wohnungsmangel zu beheben, ist also eher groRer als
kleiner geworden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen be-
finden sich dabei in einer besonders dramatischen
Lage. Aktuellen Umfragen zufolge kénnte die Zahl neu
errichteter Wohnungen im Jahr 2025 von rund 29.000
auf nur noch 18.000 Wohneinheiten gesunken sein.
Das entspricht einem Riickgang um 40 %. Auch bei den
Modernisierungen bedingen die Kostensteigerungen
und das schwierigere Finanzierungsumfeld einen
deutlichen Riickgang. Viele Vorhaben werden zuriick-
gestellt, ein Teil findet in reduziertem Umfang statt.
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Vor dem Hintergrund des weiterhin hohen Wohnungs-
bedarfs, und um Wohnungsbau- und Klimaziele nicht
komplett abschreiben zu miissen, sollte die amtie-
rende Bundesregierung schnell Mafnahmen fiir den
sozialen Wohnungsbau ergreifen. Die entscheidende
Stellschraube ist hierbei, Bauen und Umbauen wieder
wirtschaftlich umsetzbar zu erméglichen - weg

von immer héheren Anforderungen, hin zu einem
sinnvollen Kosten-Nutzen-Verhdltnis. Dem Bau von
bezahlbarem Wohnraum muss dabei in Gebieten mit
Wohnungsmangel Vorrang eingerdumt werden. Die
Umsetzung geplanter Neubau- sowie Grofsanierungs-
tdtigkeiten hdangt von der Zusage 6ffentlicher Mittel
ab, ohne die eine Realisierung sozial vertraglicher
Mieten unter wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht
moglich ist.

Fiir Investitionen im Rahmen der Klimapfadstrategie
sind jdhrlich 750 T€ vorgesehen. Investitionen in die

Bestandspflege sind in Hohe von jahrlich 2,2 Mio. € ein-

geplant. Die CO,-Emissionen sollen bis zum Geschafts-
jahr 2030 um 31 kg/m? pro Jahr gemindert werden.

Insgesamt sieht unsere Finanzplanung Einnahmen
durch Sollmietenerl6ése in Héhe von 13,8 Mio. € vor.
Nach Abzug der Ausgaben, fiir Instandhaltungen in
Hohe von 4,37 Mio. € sowie fiir Abschreibungen in
Hohe von 3,23 Mio. €, wird ein Jahresiiberschuss in
Hohe von 945 T€ fiir das Jahr 2026 erwartet. Damit
wird das Eigenkapital gestarkt und die finanzielle
Grundlage fiir zukiinftige Investitionen geschaffen.

Auch die Fortfithrung unserer Digitalisierungsstrate-
gie bleibt eine Kernaufgabe der Genossenschaft. Wir
wollen Unternehmensprozesse weiter optimieren und
den analogen Anteil gegentiber dem digitalen weiter
reduzieren. Das erfordert verschdrfte Datenschutz-
und Sicherheitsstrukturen, wofiir wir bereits steigen-
de Aufwendungen zum Schutz des Unternehmens
eingeplant haben.
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Bilanz zum 31.12.2025

Aktivseite

Anlagevermégen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke und grundstiicksgleiche

Rechte mit Geschéfts- und anderen Bauten

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte ohne Bauten

Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

Bauvorbereitungskosten/Geleistete Anzahlungen

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen insgesamt

Umlaufvermégen

Andere Vorrdte
Unfertige Leistungen

Andere Vorrdte

Forderungen und sonstige Vermoégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung
Forderungen aus Betreuungstdtigkeit

Sonstige Vermogensgegenstdnde

Fliissige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
Bausparguthaben

Rechnungsabgrenzungsposten

Geldbeschaffungskosten

Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Geschiftsjahr
€ €
87.913,02
82.623.960,41
9.090.002,38
84.758,79
634.483,16
17.916.716,45 110.349.921,19
1.000,00
110.438.834,21
5.619.487,03
7.310,41 5.626.797,44
31.576,08
24.502,71
572.515,67 628.594,46
5.551.650,61
835.050,45 6.386.701,06
185.146,15
13.786,63 198.932,78
123.279.859,95

Vorjahr
€

65.313,50

83.289.508,25

9.318.199,74
84.758,79
684.824,65
3.508.772,44

1.000,00

96.952.377,37

6.114.379,43

26.923,01

28.178,31
48.552,97
1.407.542,27

81.746,78
655.013,10

0,00
18.827,96

105.333.541,20

Passivseite

Eigenkapital

Geschiftsguthaben

der mit Ablauf des Geschdftsjahres
ausgeschiedenen Mitglieder

der verbleibenden Mitglieder

aus gekiindigten Geschaftsanteilen
Riickstdndige fdllige Einzahlungen
auf Geschdftsanteile = 1.963,25 €

Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage
Bauerneuerungsriicklage

Andere Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn
Jahrestiberschuss
Einstellung in Ergebnisriicklagen

Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen
Steuerriickstellungen

Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung

b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen

Sonstige Verbindlichkeiten

(davon aus Steuern = 0,00 €)

Rechnungsabgrenzungsposten

Rechnungsabgrenzungskosten

Bilanzsumme
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Geschiftsjahr

€ €

283.743,40

7.979.720,64

6.200,00
8.269.664,04

4.366.000,00

29.170.507,42
1.200.000,00 34.736.507,42

1.872.699,04
188.000,00 1.684.699,04
44.690.870,50

642.455,00

155.961,00
632.786,56 1.431.202,56

62.113.140,26

7.270.434,29

7.051.367,55

60.365,92
619.945,14 680.311,06
24.268,73 77.139.521,89
18.265,00

123.279.859,95

Vorjahr
€

281.480,00
7.943.631,46
76.880,00

(1.016,56)

4.178.000,00
27.858.420,92
1.200.000,00

1.787.266,56
179.000,00
43.146.678,94

615.055,00
155.961,00
250.535,31

48.664.184,14
4.718.585,88
6.995.305,38

55.196,84
554.197,76

137.810,95
(0,00)

4.030,00

105.333.541,20



H GESCHAFTSIAHR IN ZAHLEN

Gewinn- und Verlustrechnung

far die Zeit vom 01.01.2025 - 31.12.2025

Geschiftsjahr Vorjahr
€ € €
Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstdtigkeit 19.641.719,72 18.698.122,91
b) aus Betreuungstdtigkeit 17.737,35 355.059,07
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 79.372,71 19.738.829,78 73.448,04
Verminderung/Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen -494.906,47 195.293,44
Sonstige betriebliche Ertrage 84.700,88 81.812,36
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstdtigkeit 9.168.248,10 9.353.994,58
b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 17.718,44 9.185.966,54 1.882,20
Rohergebnis 10.142.657,65 10.047.868,04
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 2.142.613,68 2.471.145,30
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
fur Altersversorgung und Unterstiitzung 609.974,47 2.752.588,15 544.983,67
(davon fiir Altersversorgung) (155.242,40) (145.548,08)
Abschreibungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.933.671,17 2.942.279,76
Sonstige betriebliche Aufwendungen 900.535,78 878.022,08
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdégens 29,45 43,60
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdage 103,12 57,18
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 998.012,79 929.497,72
Steuern von Einkommen und Ertrag 188.507,36 -152.925,42
Ergebnis nach Steuern 2.369.474,97 2.434.965,71
Sonstige Steuern 496.775,93 647.699,15
Jahresiiberschuss 1.872.699,04 1.787.266,56
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 188.000,00 179.000,00
Bilanzgewinn 1.684.699,04 1.608.266,56

Baustelle Luhbachaue September 2025
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Anhang

Ubersicht der rechtlichen Grundlagen der Genossenschaft

A. Allgemeine Angaben zum Jahresabschluss

Firma

Sitz

Anschrift der Geschiiftsstelle
Telefon

Internet

E-Mail

Griindung

Genossenschaftsregister

Satzung

Kiindigungsfrist

Gegenstand des Unternehmens

Geschiftsjahr

Volksheimstdtte eG Wohnungsbaugenossenschaft

Gottingen

37081 Gottingen, Kasseler Landstralle 89

0551 37077-0

www.volksheimstaette.de

vh@volksheimstaette.de

1. Mdrz 1948

Datum der Eintragung: 26. Mai 1948

Amtsgericht Gottingen, Reg.-Nr. 117

Datum der Eintragung: 16.09.2025

Hohe des Geschaftsanteils: 620,00 €

Haftsumme je Mitglied: gem. § 18 der Satzung

ist die Nachschusspflicht ausgeschlossen

1]ahr (zum Schluss des Geschdftsjahres)

Die Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen errichten,
erwerben, bewirtschaften und betreuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
wirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tber-
nehmen. Das Nichtmitgliedergeschdft ist zugelassen.

1.Januar bis 31. Dezember

Der Jahresabschluss zum 31.12.2025 wurde nach den Vorschriften des deutschen
Handelsgesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetz-
lichen Regelungen fiir Genossenschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso
wie die Verordnung iiber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungs-
unternehmen (JAbschlWUV) beachtet.

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

GESCHAFTSIAHR IN ZAHLEN

B. Angaben zu den Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Bei Aufstellung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung wurden folgende Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden angewandt:

Anlagevermogen

Die immateriellen Vermégensgegenstdande und das Sachanlagevermdgen wurden zu fortgefithrten Anschaffungs-
oder Herstellungskosten oder zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet. Verwaltungskosten wurden nicht
einbezogen, Fremdkapitalzinsen wurden nicht aktiviert. Als betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer wurden

fiir Wohngebdude 80 Jahre zugrunde gelegt. Nach umfassenden Modernisierungen wurde die Nutzungsdauer
angepasst. Fiir Geschafts- und andere Bauten betrdgt die betriebsgewohnliche Nutzungsdauer 50 Jahre, fiir
Auflenanlagen 20 Jahre.

Der Zu- und Abgang von Grundstiicken wird zum Zeitpunkt des wirtschaftlichen Eigentumsiibergangs bilanziert.
Die Bauten auf fremden Grundstiicken enthalten drei Garagen, die die Genossenschaft zur Vermietung nutzt.

Die Betriebs- und Geschaftsausstattung wurde mit den Anschaffungskosten abziiglich planmdRiger linearer
Abschreibung nach den AfA-Tabellen entsprechend ihrer voraussichtlichen Nutzungsdauer abgeschrieben.
Anschaffungskosten fiir geringwertige Vermogensgegenstande bis 250 € wurden im Zugangsjahr vollstandig
abgeschrieben. Anschaffungen zwischen 250 € und 1.000 € netto wurden in einem Sammelposten erfasst und
iiber einen Zeitraum von fiinf Jahren abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedrigeren beizulegenden Wert angesetzt.

Umlaufvermégen
Das Umlaufvermégen wird nach dem strengen Niederstwertprinzip bewertet. Unfertige Leistungen wurden mit
den voraussichtlich umlagefahigen Kosten angesetzt.

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande wurden zum Nennwert bilanziert. Uneinbringliche Forderun-
gen wurden abgeschrieben, fiir zweifelhafte Forderungen wurden Einzelwertberichtigungen vorgenommen.

Riickstellungen
Die Rickstellungen fir Versorgungsverpflichtungen wurden nach dem modifizierten Teilwertverfahren (HGB)
unter Beriicksichtigung einer 2 %-igen Rentenanpassung errechnet.

Zur Ermittlung der Verpflichtung zum Bilanzstichtag wurden die Richttafeln fiir Pensionsversicherung

(2018 G) von Heubeck sowie der von der Deutschen Bundesbank ermittelte pauschal abgeleitete Abzinsungs-
zinssatz fuir eine Restlaufzeit von 15 Jahren mit 1,9 % (Stichtag Januar 2025) bzw. 2,06 % (Stichtag Dezember 2025 /
10-Jahres-Zinssatz) zugrunde gelegt.

Die sonstigen Riickstellungen beriicksichtigen alle erkennbaren Risiken aus schwebenden Geschdften und
ungewissen Verbindlichkeiten und sind in Héhe der nach verntnftiger kaufmannischer Beurteilung notwendigen
Erfilllungsbetrdge angesetzt worden.

Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten wurden mit den Erfiillungsbetrdgen passiviert.
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C. Erlauterungen zur Bilanz und zur Gewinn- und Verlustrechnung

1. Bilanz

Die Zusammensetzung und Entwicklung des Anlagevermégens ergibt sich aus dem folgenden Anlagenspiegel:

Anlagenspiegel

Immaterielle

Vermogensgegenstinde

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicks-

gleiche Rechte mit Wohnbauten

Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts-
und anderen Bauten
Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte ohne Bauten
Bauten auf fremden
Grundstiicken

Andere Anlagen, Betriebs-

und Geschaftsausstattung
Bauvorbereitungskosten/
Geleistete Anzahlungen

Sachanlagen gesamt

Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen

Anlagevermégen gesamt

01.01.2025
€

419.729,95

149.655.603,53

11.427.245,83

84.758,79

5.481,05

1.219.459,65

3.508.772,44
165.901.321,29

1.000,00

166.322.051,24

Zugdnge
€

60.455,09

1.792.401,25

0,00

0,00

0,00

77.284,57

14.489.987,10
16.359.672,92

0,00

16.420.128,01

Abginge
€

49.570,88

0,00

0,00

0,00

0,00

-43.703,11

0,00
-43.703,11

100,00

-93.273,99

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Umbuchungen Zuschreibungen

€ €
0,00 0,00
82.043,09 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
-82.043,09 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00

31.12.2025
€

430.614,16

151.530.047,87

11.427.245,83

84.758,79

5.481,05

1.253.041,11

17.854.764,18
182.217.291,10

1.000,00

182.648.905,26

Kumuliert zum
01.01.2025
€

354.416,45

66.366.095,28

2.109.046,09

0,00

5.481,05

534.635,00

0,00
69.015.257,42

0,00

69.369.673,87

Anderungen der Abschreibungen in Zusammenhang

Geschdftsjahr mit Zugingen mit Umbuchungen mitAbgingen

€

37.855,57

2.539.992,18

228.197,36

0,00

0,00

127.626,06

0,00
2.895.815,60

0,00

2.933.671,17

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

€

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00

0,00
0,00

0,00

0,00

€

49.570,88

0,00

0,00

0,00

0,00

43.703,11

0,00
43.703,11

0,00

93.273,99
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Abschreibungen

Kumuliert zum
zum 31.12.2025
€

342.701,14

68.906.087,46

2.337.243,45

0,00

5.481,05

618.557,95

0,00
71.867.369,91

0,00

72.210.071,05

Buchwert
31.12.2025 31.12.2024
€ €
87.913,02 65.313,50
82.623.960,41 83.289.508,25
9.090.002,38 9.318.199,74
84.758,79 84.758,79
0,00 0,00
634.483,16 684.824,65
17.916.716,45 3.508.772,44
110.349.921,19 96.886.063,87
1.000,00 1.000,00
110.438.834,21  96.952.377,37
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Verbindlichkeitenspiegel per 31.12.2025 (in Klammern: 31.12.2024) Insgesamt
€
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 62.113.140,26
(48.664.184,14)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 7.270.434,29
(4.718.585,88)
Erhaltene Anzahlungen 7.051.367,55
(6.995.305,38)

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a. Verbindlichkeiten aus Vermietung 60.365,92
(55.196,84)
b. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 619.945,14
(554.197,76)
Sonstige Verbindlichkeiten 24.268,73
(137.810,95)
Gesamtbetrag 77.139.521,89
(61.125.280,95)

Die Sachanlagen wiesen im Kalenderjahr 2025 einen Zugang von 16.359.672,92 € aus. Fiir Betriebs- und Geschaftsaus-
stattung wurden 77.284,57 € aufgewendet. Durch Anzahlungen fiir die Neubaumafnahme im Kampweg in Rosdorf
entstanden 14.315.551,03 € und fiir Bauvorbereitungskosten 174.436,07 €. Die Aufwendungen fiir die Balkonerneue-
rungsmafnahmen in der Farberstralle in Gottingen und fiir die Herstellung von Feuerwehrzufahrten im Brockenweg
in Gottingen fielen nachtragliche Herstellungskosten in Hohe von 1.792.401,25 € an.

Im Bereich des Umlaufvermégen sind die unfertigen Leistungen in H6he von 5.619.487,03 € fiir noch nicht abgerech-
nete Heiz- und Betriebskosten enthalten. Diese wurden mit den voraussichtlich umlagefdhigen Kosten angesetzt.
Fir den nicht umlagefdhigen Teil der CO,-Kosten sind rund 55.000,00 € berticksichtigt.

Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande wurden zum Nennwert bilanziert. Uneinbringliche Forderungen
wurden abgeschrieben, fiir zweifelhafte Forderungen wurden Einzelwertberichtigungen durchgefiihrt. Forderungen
aus Vermietung mit einer Restlaufzeit von iiber einem Jahr bestanden in Héhe von 8.041,58 €.

Die sonstigen Vermdgensgegenstdnde enthalten keine Posten, die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich
entstanden sind. Es besteht eine offene Forderung in Hohe von 100.000,00 € aus zugesagten Forderungen gegeniiber
der KfW Bankengruppe Frankfurt fiir die Erneuerung der Heizungsanlagen im Paul-Lébe-Weg 1 - 7.

Als Geldbeschaffungskosten ist ein Betrag von 185.146,15 € ausgewiesen, der die Bearbeitungsgebiihren der NBank in
Hannover fiir die Férderdarlehen des Objektes im Kampweg in Rosdorf umfasst. Dieser Betrag wird mit einer Laufzeit

von 20 Jahren abgeschrieben.

Unter den aktiven Rechnungsabgrenzungsposten sind Leasingsonderzahlungen in H6he von 4.096,66 € gebucht.

1 Grundpfandrechte
2 Einstellung / Zuweisung aus dem Jahresiiberschuss bzw. dem Bilanzgewinn des Vorjahres

davon mit einer Restlaufzeit
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bis zu 1)ahr 1bis 5 Jahre iiber 5 Jahre davon gesichert Art der Sicherung
€ € € €
3.069.063,47 11.426.419,52 47.617.657,27 62.113.140,26 GPR!
(3.583.492,69) (12.174.477,62) (32.906.213,83) (48.256.043,61)
499.167,72 1.449.665,38 5.321.601,19 7.270.434,29 GPR!
(428.725,19) (1.333.982,75) (2.955.877,94) (4.718.585,88)
7.051.367,55
(6.995.305,38)
60.365,92
(55.196,84)
530.277,37 89.667,77
(465.240,49) (88.957,27)
24.268,73
(137.810,95)
11.234.510,76 12.965.752,67 52.939.258,46 69.383.574,55 GPR!
(11.665.771,54) (13.597.417,64) (35.862.091,77) (52.974.629,49)
Die Riicklagen haben sich wie folgt entwickelt:
Ergebnisriicklagen Gesetzliche Bauerneuerungs- Andere Ergebnis- Gesamt
Riicklage riicklage riicklagen
€ € € €
Stand 01.01.2025 4.178.000,00 27.858.420,92 1.200.000,00 33.236.420,92
Einstellung / Zuweisung? 188.000,00 1.312.086,50 0,00 1.500.086,50
Stand 31.12.2025 4.366.000,00 29.170.507,42 1.200.000,00 34.736.507,42
Riickstellungen

Die Differenz der Riickstellungswerte der beiden unterschiedlichen Zinssdtze fiir eine 7-Jahres-Betrachtung

(2,22 %) bzw. 10-Jahres-Betrachtung (2,06 %) ergibt einen Betrag in Hohe von -7.928 €.

Dieser Betrag unterliegt unter den Voraussetzungen des § 253 Abs. 6 S. 2 HGB der Ausschiittungssperre.

Die sonstigen Riickstellungen und Steuerriickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen

Verbindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmdnnischer Beurteilung in Hohe des notwen-

digen Erfillungsbetrages.

In den sonstigen Riickstellungen ist ein Posten fiir unterlassene Instandhaltungsmafnahmen an Wohngebduden

mit 407.000,00 € enthalten. Im Zuge der CO,-Abgaben-Anderung hat bei Selbstversorgung des Mieters (insbesondere

durch Gasetagenheizungen) der Mieter einen Anspruch auf Erstattung des Anteils, den der Vermieter zu tragen

hat. Dafiir wurde eine Riickstellung in Hohe von 5.300,00 € gebildet. Die Jubilaumsriickstellung und die Riickstel-

lungen fiir Aufbewahrungskosten von insgesamt 68.789,25 € haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr.

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten und deren Besicherung einschlieflich der Vorjahreswerte sind im Verbind-
lichkeitenspiegel (siehe Seite 42 - 43) dargestellt.



GESCHAFTSJAHR IN ZAHLEN

2. Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlése enthalten neben den Nutzungsgebiihren auch abgerechnete Nebenkosten
in Hohe von 6.245.885,69 € (Vorjahr 6.053.117,75 €).

Sonstige betriebliche Ertrdage enthalten Ertrdage aus der Auflésung von Riickstellungen in Hohe von 22.298,02 €.

In den Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstdtigkeit sind Instandhaltungsaufwendungen in Héhe von 3.583.726,49 €
(Vorjahr 3.512.726,30 €) und Betriebs- und Heizkosten von 5.528.582,62 € (Vorjahr 5.795.551,94 €) enthalten.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen enthalten Betrdge fiir sdchliche Verwaltungskosten in Héhe von
900.535,78 € (Vorjahr 878.022,08 €) und Abschreibungen auf Mietforderungen von 9.298,71 € (Vorjahr 19.341,42 €).

Im Posten Zinsen und dhnliche Aufwendungen sind 12.931,78 € (Vorjahr 12.222,51 €) aus den Auf- bzw.
Abzinsungen der Pensionsriickstellungen und der Jubildumsriickstellung enthalten.

D. Sonstige Angaben

Finanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage der Genossenschaft
erforderlich sind, bestehen aus Vertragen und erteilten Auftragen fiir Neubau- und Sanierungsvorhaben in Héhe

von 2,79 Mio. € und aus Genossenschaftsanteilen in Héhe von 1.000,00 €.

Weiter bestehen finanzielle Verpflichtungen aus Miet- und Leasingvertragen fiir Kraftfahrzeuge und Kopierer.
Die voraussichtlichen jdhrlichen Verpflichtungen betragen rund 62,9 T€.

Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschéftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschdftigte Teilzeitbeschdftigte
Kaufmdnnische Mitarbeiter 15 8
Mitarbeiter im Regiebetrieb [ 0
Hauswart / Servicemitarbeiter 1 2
Auszubildende 1 0
Mitgliederbewegung 2025 Mitglieder Anteile
Anfang 7.099 12.833
Zugang 363 566
Abgang 224 483
Bestand 7.238 12.916

Die Geschidftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Jahr 2025 um 36.089,18 € erhoht.

Haftsumme

Die Mitglieder haften der Genossenschaft mit den iibernommenen Geschdftsanteilen. Sie haben fir
den Fall, dass die Gldubiger bei Insolvenz der Genossenschaft nicht befriedigt werden kénnen,
keine Nachschiisse zur Insolvenzmasse zu leisten.
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Name und Anschrift des Priifungsverbandes

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

Leibnizufer 19, 30169 Hannover

Mitglieder des Vorstandes

Heike Klankwarth hauptamtlich, Vorsitzende Architektin, Immobiliendkonomin

Thorsten May hauptamtlich Bilanzbuchhalter, Immobilienkaufmann

Mitglieder des Aufsichtsrates

Andreas Bartsch Sparkassendirektor Vorsitzender
Rainer Bolli Dipl. Ing. /Architekt stv. Vorsitzender
Stefan Buddenbohm Angestellter

Annegret Engelhardt Lehrerin a. D.

Dr. Dieter Hildebrandt Rechtsanwalt

Marit Mattern Angestellte

E. Weitere Angaben

Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung haben sich nach Ablauf des Geschdftsjahres, bis zum Zeitpunkt der
Erstellung dieses Anhangs, nicht ergeben.

Der Vorschlag fiir die Verwendung des Ergebnisses an die Vertreterversammlung sieht vor, den Bilanzgewinn in
Hohe von 1.684.699,04 € wie folgt zu verwenden:

€
Einstellung in die Ergebnisriicklagen
- Bauerneuerungsriicklage - 1.384.214,58
Ausschiittung einer Dividende von 4,00 % fiir die ersten bis dritten Pflichtanteile 294.904,46
Ausschiittung einer Dividende von 1,00 % fiir alle weiteren Anteile 5.580,00
auf das zu Beginn des Wirtschaftsjahres vorhandene Geschdftsguthaben. 300.484,46
Gottingen, den 15. Mai 2026 Volksheimstitte eG

Wohnungsbaugenossenschaft

Ak Bl Doy, /4?’

Der Vorstand
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