Stadt Braunschweig 26-28645

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Jahresabschluss 2025 - Feststellung

Organisationseinheit: Datum:
Dezernat VI 15.04.2026
20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge: Sitzungstermin Status
Ausschuss fir Finanzen, Personal und Digitalisierung 30.04.2026 o)
(Entscheidung)

Beschluss:

Die Vertreter der Stadt in der Gesellschafterversammlung
1. der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig werden angewiesen,

2. der Stadt Braunschweig Beteiligungen GmbH werden angewiesen, die Geschéaftsfuhrung
der Stadt Braunschweig Beteiligungen GmbH zu veranlassen,

in der Gesellschafterversammlung der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig folgende
Beschlisse zu fassen:

. Der Jahresabschluss 2025, der einen Jahresiiberschuss von 4.880.012,08 € sowie nach
Einstellung in die Gewinnrucklagen (Bauerneuerungsrucklage) von 2.880.012,08 € einen
Bilanzgewinn von 2.000.000,00 € ausweist, wird festgestellt.

Der in die Gewinnrlcklagen (Bauerneuerungsricklage) einzustellende Betrag berechnet
sich entsprechend der zwischen Stadt Braunschweig, Nibelungen-Wohnbau-GmbH
Braunschweig und Stadt Braunschweig Beteiligungen GmbH getroffenen Vereinbarung
vom 7. Marz 2016 in der Fassung des 1. Nachtrags vom 2. November 2025.

II.  Von dem Bilanzgewinn in Héhe von 2.000.000,00 € wird in Anwendung der in I.
genannten Vereinbarung und gemaf § 17 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages in Hohe
von 1.500.000,00 € an die Gesellschafterin Stadt Braunschweig Beteiligungen GmbH
ausgeschittet. Der verbleibende Anteil von 500.000,00 € wird auf neue Rechnung
vorgetragen.

Sachverhalt:

Das Stammkapital der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig (Niwo) wird in Hohe von
45,9 % von der Stadt Braunschweig sowie in HOhe von 44,1 % von der Braunschweig
Beteiligungen GmbH (BSBG) gehalten. Fur die von der Niwo gehaltenen eigenen Anteile in
Hohe von 10 % des Stammkapitals ruhen Rechte und Pflichten.

Gemal § 12 Nr. 1 des Gesellschaftsvertrages der Niwo obliegt die Feststellung des
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Jahresabschlusses sowie der Beschluss Uber die Ergebnisverwendung der Entscheidung der
Gesellschafterversammlung der Niwo. Nach § 12 Ziff. 5 des Gesellschaftsvertrages der BSBG
unterliegt die Stimmabgabe in der Gesellschafterversammlung der Niwo der Entscheidung
durch die Gesellschafterversammlung der BSBG.

Um eine Stimmbindung der stadtischen Vertreter in den Gesellschafterversammlungen der
Niwo sowie der BSBG herbeizuflihren, ist ein Anweisungsbeschluss erforderlich. Geman

§ 6 Ziff. 1 lit. a) der Hauptsatzung der Stadt Braunschweig in der aktuellen Fassung entscheidet
hieriiber der Ausschuss fur Finanzen, Personal und Digitalisierung.

Der Aufsichtsrat der Niwo hat sich mit dem Jahresabschluss 2025 sowie der Empfehlung an
die Gesellschafterversammlung hinsichtlich Feststellung und Gewinnverwendung in seiner
Sitzung am 13. Marz 2026 befasst und eine entsprechende Empfehlung an die
Gesellschafterversammlung ausgesprochen.

Fir das Geschéftsjahr 2025 findet erstmals der 1. Nachtrag vom 2. November 2025 zu der
zwischen Niwo und ihren Gesellschafterinnen Stadt Braunschweig sowie BSBG
abgeschlossenen Vereinbarung Uber die Ergebnisverwendung vom 7. Marz 2016
Anwendung (vgl. VA vom 26. Januar 2016, DS 15-00489 sowie VA vom 28. Oktober 2025,
DS 25-26549).

Hiernach wird von dem erwirtschafteten Jahrestberschuss 2025 von 4.880 T€ ein Betrag
von 2.880 T€ in die Gewinnrlicklagen der Niwo eingestellt. Der als Bilanzgewinn
ausgewiesene Differenzbetrag von 2.000 T€ wird in H6he von 1.500 T€ zur Ausschittung an
die Gesellschafterin BSBG vorgesehen sowie in Hohe von 500 T€ auf neue Rechnung
vorgetragen.

Der Gesellschaftsvertrag der Niwo lasst gemaR § 17 Abs. 2 eine Abweichung von der
quotalen Gewinnausschuittung zu, indem die Gesellschafterversammlung fir das jeweilige
Geschaftsjahr im Rahmen des Ausschittungsbeschlusses einstimmig tber die abweichende
Gewinnverteilung beschlief3en kann. Es wird demgemal vorgeschlagen, dass die
Ausschuttung an die BSBG erfolgt.

Der von der Niwo auf die Dividende von 1.500 T€ abzufiihrende Steuerbetrag
(Kapitalertragsteuer zuziiglich Solidaritatszuschlag) wird der BSBG im Rahmen ihrer
Steuerveranlagung erstattet, so dass im Ergebnis die Dividende durch die BSBG in voller
Hoéhe ergebniswirksam vereinnahmt werden kann.

Anhand der auf der folgenden Seite gezeigten Zusammenfassung der Jahre 2024 bis 2026
ergeben sich folgende Anmerkungen:

Im Rahmen der Jahresabschlusspriifung wurden wiederum die Bilanzen sowie Gewinn- und
Verlustrechnungen der einzelnen Geschaftsfelder - bestehend aus Bestand, IGS Wilhelm-
Bracke, Neubauvorhaben Alsterplatz, Neubauvorhaben Noérdliches Ringgebiet (1.-3.
Bauabschnitt), Martha-Fuchs-Str. (Broitzem) sowie Stéckheim-Sid - geprift und dem
Prufbericht als Anlage 8 beigefugt.
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IST Plan IST Plan
in T€ 2024 2025 2025 2026
1 |Umsatzerlose *) + 58.188 + 59.180 + 60.919 + 61.236
1a |% zum Vorjahr / zum Plan +1,7 +4,7/+2,9 +3,5
2 |Sonstige betriebliche Ertrage + 3.849 + 3.418 + 2.917 +2.463
Aufwendungen fiir bezogene
3 Lieferungen und Leistungen®) - 31.975 - 32.467 - 32.510 - 34.255
4 |Personalaufwand - 8.367 - 8.876 - 8.446 - 9.237
5 |Abschreibungen - 10.017 - 10.047 - 10.097 - 10.357
6 |Sonst. betriebl. Aufwendungen - 3.413 - 2.840 - 3.120 - 3.124
7 |Betriebsergebnis (1 bis 6) + 8.265 + 8.368 + 9.663 + 6.726
8 |Zins-/Finanzergebnis - 4,708 - 4.901 - 4.680 - 4915
9 |Ertragsteuern - 22 - 305 - 103 --
10 |Jahresergebnis (7+8+9) + 3.535 + 3.162 + 4.880 + 1.811
davon auf neue Rechnung
11a vorzutragen (Gewinnvortrag) B B - 500 - 31
davon Einstellung (-) in
11b Gewinnriicklagen - 2.268 - 2.081 - 2.880 --
12 |davon Ausschiittung an BSBG + 1.267 + 1.081 + 1.500 + 1.500

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen
**) incl. Grundsteuer (weiter zu berechnender Aufwand fiir Hausbewirtschaftung)

Anzumerken ist, dass der Plan 2026 unter Anwendung des 1. Nachtrags aufgestellt wurde
und somit héhere Instandhaltungsaufwendungen und in der Folge einen niedrigeren

Jahresiberschuss ausweist.

Der ausgewiesene Jahresuberschuss 2025 von 4.880 T€ (Vorjahr: 3.535 T€) liegt mit

1.718 T€ (ber dem Planwert von 3.162 T€. Das Ergebnis generiert sich aus dem Saldo einer
Vielzahl, zum Teil gegenlaufiger Entwicklungen der ergebniswirksamen Posten in den
einzelnen Geschaftsbereichen, wobei das Geschéftsfeld ,Bestandsbewirtschaftung® nach
wie vor den beherrschenden Anteil einnimmt.

Die Entwicklung des im Posten ,Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit* enthaltenen
Netto-Mieterfolgs stellt sich wie folgt dar:

Ist 2024 Plan 2025 Ist 2025 Plan 2026
T€ T€ T€ T€
Sollmieten 39.183 39.953 40.561 40.795
Erlésschmalerungen -1.688 -1.115 -1.500 -1.252
Differenz=Netto-Mieterfolg 37.495 38.838 39.061 39.543

Auf die Erlauterungen zum Geschaftsfeld ,Bestandsbewirtschaftung® wird zusatzlich

verwiesen.

Die durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete mit Stichtagsbezug Dezember 2025 betrug
6,36 €/m? (2024: 6,33 €/m?). Der Anteil der Erldsschmalerungen an den Sollmieten belduft
sich auf rd. 3,7 Prozent (Vorjahr: 4,3 Prozent) und ist wesentlich auf modernisierungsbedingt
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leerstehende Wohnungen zurtickzufihren. Die marktbedingte Leerstandsquote am
Jahresende liegt mit rd. 1,13 % leicht unter der des Vorjahres von rd. 1,64 %.

Im Posten ,sonstige betriebliche Ertrage (2.917 T€) sind Buchgewinne der
Grundstucksverkaufe aus den Stadtteilen Lehndorf und Wenden von insgesamt 731 T€
enthalten. Es handelt sich hierbei um EinzelverauRerungen von Objekten, die kinftig im
Rahmen des ,Klimapfades® nicht mehr wirtschaftlich saniert und betrieben werden kénnen.

Weiterhin enthalt der Posten 707 T€ aus der Auflésung von Pensionsriickstellungen sowie
sonstigen Ruckstellungen. Aufgrund geringer ausgefallenen Versicherungserstattungen (-
470 T€) wurde im Saldo der Planwert der sonstigen betrieblichen Ertrage nicht erreicht.

Der Personalaufwand von 8.446 T€ liegt um 430 T€ unter dem Planwert von 8.876 T€.
Wahrend die Léhne und Gehalter mit 6.141 T€ um rd. 468 T€ wegen verschiedener
Renteneintritte unter dem Plan von 6.609 T€ liegen, Uberschreiten die sozialen Abgaben und
Aufwendungen fur Altersversorgung und Unterstitzung (2.305 T€) den Planwert von

2.267 T€ um 38 T€.

Das Gesamtvolumen fur Instandhaltung und Modernisierung belief sich - vor Verrechnung
mit Erstattungen - im Geschaftsjahr 2025 auf rd. 16,2 Mio. € (Vorjahr: rd. 17,6 Mio. €).

Der Anstieg der Buchwerte des Sachanlagevermdgens um 886 T€ auf 302.741 T€ resultiert -
nach Abschreibungen sowie Buchwertabgangen - im Wesentlichen aus den Investitionen
der Neubauvorhaben Noérdliches Ringgebiet (3. Bauabschnitt) sowie Stoéckheim-Sid.

Betreffend Alsterplatz sowie den 1., 2. und 3. Bauabschnitt des Nérdlichen Ringgebiets
bestehen zum Bilanzstichtag Rickstellungen flir noch anfallende Baukosten fir Folgejahre
aus vertraglichen Verpflichtungen in Héhe von 4.697 T€ (Vorjahr 5.885 T€).

Die nachstehende Tabelle verdeutlicht die Entwicklung von Eigenkapital und Bilanzsumme in
den letzten drei Geschaftsjahren:

31.12.2023 31.12.2024 31.12.2025
Bilanzsumme (BS) 333.211 T€ 338.352 T€ 341.836T€
Eigenkapital (EK) 65.316 T€ 67.440 T€ 71.053 T€
EK-Quote (EK*100/BS) 19,6 % 19,9 % 20,8 %

Die Bilanzsumme ist gegentiber dem Vorjahr um 3.484 T€ auf 341.836 T€ gestiegen. Dies
liegt im Wesentlichen an den oben genannten Aktivierungen im Sachanlagevermogen
(Investitionen im 3. Bauabschnitt des Nérdlichen Ringgebiets, Stéckheim Sid ,Berghey*
sowie Martha-Fuchs-Stral3e).

Auf der Passivseite macht sich nunmehr die dargestellte Erh6hung der Eigenkapitalbasis zur
Finanzierung der Investitionen positiv bemerkbar.

Am Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertragen in Héhe
von 6.672 T€ (Vorjahr 5.311 T€). Diese Verpflichtungen resultieren im Wesentlichen aus den
Vertragen fur Neubauprojekte, insbesondere fur das Neubauvorhaben Stéckheim Sud
.Berghey”.

Der Lagebericht verweist im darin enthaltenen Risikobericht insbesondere auf mdgliche
negative Ergebniseffekte sowie Liquiditatsrisiken, die durch Steigerungen der Baukosten im
Bereich der Miet- und Verkaufsobjekte (einschlieRlich des Grundstliickshandels), der
ErschlieBungsverpflichtungen auf fremden Grundsticken (Grundstickstauschgeschafte)
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sowie bei den langfristigen Verpflichtungen aus den Stadtebaulichen Vertragen resultieren
kénnen. Eine weitere Herausforderung stellt die Klimaschutzgesetzgebung dar.

Die Verteilung des Jahresergebnisses auf die einzelnen Geschéftsfelder ergibt sich aus
nachfolgender Tabelle (vgl. auch im Prifbericht die Anlage 7 ,Feststellungen im Rahmen der
Prifung nach § 53 Haushaltsgrundsatzegesetz® - HGrG - unter Punkt 14a):

IST Plan IST Plan
in T€ 2024 2025 2025 2026
1 | Bestandsbewirtschaftung + 4232 + 3.202 + 4.818 + 1.948
2 | IGS Wilhelm Bracke - 109 + 110 + 228 + 143
3 | Alsterplatz - 131 - 91 - 223 - 191
Nordliches Ringgebiet
4 1 BA HA 135 - 68 + 194 + 103 + 192
Nordliches Ringgebiet
5 | 2. BAHA 136 und - 276 - 209 + 44 - 260
KiTa Sielkamp
Nordliches Ringgebiet
61 3. BAHA 137 + 16 -5 +6 + 20
7 | Martha-Fuchs-Str. -6 -4 -4 -5
8 | Stdéckheim Sud - 123 - 35 - 92 - 36
Jahresergebnis +3535| + 3.162 +4880| + 1.811
Gesamtbetrieb
Es ergeben sich nachfolgende Anmerkungen zu ausgewahlten Geschaftsbereichen:
Bestandsbewirtschaftung
Das um 1.616 T€ Uber dem Plan von 3.202 T€ liegende Ergebnis des Bestandsgeschafts ist
- wie bereits in den Vorjahren - durch auf3erordentliche Faktoren gepragt. Der positive Saldo
entsteht im Wesentlichen durch tberplanmaRige Bestandserhéhungen aus noch
weiterzuberechnenden Betriebskosten bei gleichzeitig Uber Plan liegenden Aufwendungen
fur Betriebskosten sowie unter Plan liegendem Personalaufwand.
Die Entwicklung des im Posten ,Umsatzerlése aus Bewirtschaftungstatigkeit* enthaltenen
Netto-Mieterfolgs stellt sich wie folgt dar:
Ist 2024 Plan 2025 Ist 2025 Plan 2026
T€ T€ T€ T€
Sollmieten 32.948 33.190 33.514 33.828
Erlésschmalerungen -1.473 -959 -1.301 -1.122
Differenz=Netto-Mieterfolg 31.475 32.231 32.213 32.706

Die Gesellschaft nutzt den rechtlichen Rahmen fir Mietanpassungen — sowohl fiir

Erstbezlige als auch fur laufende Mietvertrage — sozialvertraglich, um die Ertragskraft und
damit die Moglichkeiten der Innenfinanzierung zu verbessern. Auf die obigen Erlduterungen
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zum Gesamtbetrieb wird zusatzlich verwiesen. Im Vorjahresvergleich konnten die
Erldsschmalerungen wegen leerstehender Mietobjekte reduziert werden.

IGS Wilhelm Bracke

In Plan und Jahresergebnis 2025 wurde nunmehr der geplante , Turning Point“ erreicht, von
dem an positive Ergebnisse des Geschéaftsbereichs generiert werden.

Das Ergebnis von + 228 iberschreitet den Plan von + 110 T€, da geringere
Instandhaltungen anfielen als geplant.

Neubauvorhaben Alsterplatz

Im Neubauvorhaben Alsterplatz wurden auf dem ehemaligen Gelande der IGS Wilhelm
Bracke 187 Mietwohnungen, neun Gewerbeeinheiten, eine Kindertagesstatte sowie 36
Eigentumswohnungen errichtet. Die Eigentumswohnungen sind veraul3ert. Die
Mietwohnungen befanden sich im Jahr 2025 in vollstandiger Bewirtschaftung, die letzte
Gewerbeeinheit konnte im Jahr 2025 ebenfalls in die Bewirtschaftung Gbergehen.

Das Geschaftsfeld schliel3t mit einem Ergebnis von - 223 T€ (Plan: - 91 T€). Im
Wesentlichen tragt hierzu der Posten ,sonstige betriebliche Aufwendungen® von 400 T€
(Plan: 15 T€) bei, der Aufwendungen incl. Rickstellungszufihrungen aus diversen
Rechtsstreitigkeiten sowie Wertkorrekturen auf Forderungen beinhaltet.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet 1. BA HA 135

Im 1. Bauabschnitt des Neubauvorhabens Nordliches Ringgebiet wurden 175 Mietwohnungen,
sieben Gewerbeeinheiten, eine Kindertagesstatte sowie 28 Eigentumswohnungen errichtet.

Die Mietwohnungen befinden sich allesamt in der Bewirtschaftung. Lediglich eine
untergeordnete Anzahl an Gewerbeeinheiten sind in der Ausbauplanung bzw. aktiven
Vermarktung.

Das Geschaftsfeld schlie3t mit einem Ergebnis von + 103 T€ (Plan + 194 T). Ursachlich sind
insbesondere erhdhte Instandhaltungsaufwendungen sowie Zinsaufwendungen (Zinsanteile aus
Ruckstellungszufihrungen).

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet 2. BA HA 136

Der 2. Bauabschnitt gliedert sich in die Teilprojekte Allgemeine Grundstlicksentwicklung
sowie Bewirtschaftung der Neubauten mit insgesamt 82 Wohneinheiten (Lampadiusring 16
mit 68 und MontgolfierstralRe 2 mit 14 Wohneinheiten) nebst Kindertagesstatte (KiTa)
Warnekamp.

Insgesamt stellt sich das Ergebnis mit + 44 T€ wesentlich besser dar als geplant (- 209 T€).
Ursachlich sind periodenfremde Mietertrage betreffend KiTa Warnekamp in H6he von sowie
geringere Zinsaufwendungen (Aufzinsungsanteile aus verminderter Rickstellung fir
ErschlieBungskosten des Folgejahres).
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Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet 3. BA HA 137

Nach der Realisierung von zwei Grundstiicksankaufen sowie dem Abschluss eines
Grundstlckstauschvertrags wurde die von der Gesellschaft angestrebte Flachenvorsorge fiir
den Geschosswohnungsbau bereits im Jahr 2024 abgeschlossen, ebenso der
Stadtebauliche Vertrag tber die Grundstiicksentwicklung.

Im Sachanlagevermoégen sind fur diesen Geschéftsbereich nicht erschlossene Grundstlcke
von 4.551 T€ (Vorjahr: 3.044 T€) aktiviert. Das Teilergebnis 2025 betragt + 6 T€ (Plan: -

5 T€).

Zu den Neubauplanungen der Niwo im 3. Bauabschnitt wird auf die Ausfihrungen zu TOP
7.3/ 8.1 ,Projektauftrag Gotenweg“ verwiesen.

Neubauvorhaben Martha-Fuchs-Str. (Broitzem)

In diesem Neubauvorhaben wurden 5 Wohneinheiten geschaffen, die seit November 2025
plangerecht bezugsfertig wurden und im Monatsverlauf November 2025 bereits vollstandig
bezogen waren. Der Plan von - 4 T€ wurde eingehalten.

Neubauvorhaben Stockheim Siid

Im Neubaugebiet Stéckheim Sid realisiert die Niwo die Bebauung von drei Grundstiicken mit
insgesamt 92 Wohneinheiten.

Hiervon wurden 73 Wohneinheiten (Hillenwiese 1,3,4 und 6) im Dezember 2024
bezugsfertig. In der Stralle Berghey 3 entstehen die weiteren 19 Wohnungen, die
voraussichtlich im Dezember 2026 in die Bewirtschaftung Gberflhrt werden.

Das Planergebnis von - 35 T€ wurde mit - 92 T€ leicht Uberschritten.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2025 durch die Wirtschaftsprifungsgesellschaft PKF
Fasselt Partnerschaft mbB hat zu keinen Einwendungen gefiihrt.

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Lagebericht der Gesellschaft flr das Jahr 2025

sind in der Anlage beigefugt. Beigefligt sind gleichfalls die Trennungsrechnungen 2025 fur
die genannten Geschaftsfelder.

Geiger

Anlage/n:

1 - Niwo Bilanz 31.12.2025 und GuV 2025 (6ffentlich)
2 - Niwo Lagebericht 2025 (6ffentlich)

3 - Niwo Trennungsrechnungen 2025 (6ffentlich)
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2025

AKTIVA

A. Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermégensgegenstande

1. entgeltlich erworbene Softwarelizenzen
2. geleistete Anzahlungen

Il. Sachanlagen

1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
. Grundstuicke mit Geschéfts- und anderen Bauten

. Grundstiicke ohne Bauten

. Bauten auf fremden Grundstiicken

. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung

. Anlagen im Bau

N o oA WwN

. Bauvorbereitungskosten

Ill. Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. andere Finanzanlagen
3. Ausleihungen an Gesellschafter

B. Umlaufvermdégen

I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

1. unfertige Leistungen

IIl. Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen
. Forderungen aus Betreuungstatigkeit

. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhaltnis besteht

2
3
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
5
6

7. Forderungen gegen Gesellschafter
8. sonstige Vermdgensgegenstande

Ill. Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks

C. Rechnungsabgrenzungsposten

1. Geldbeschaffungskosten
2. andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

Braunschweig, den 25. Februar 2026

Geschaéftsjahr Vorjahr
€ € €
727.770,65 806.434,74
14.119,35 5.712,00
741.890,00 812.146,74

260.127.321,86
29.407.294,64
6.841.486,01
125.837,95
970.468,78
5.018.444,25
250.064,84

565.635,19
50.200,00

1.282.743,21

20.859.426,92

260.557.039,32
30.031.560,76
5.605.676,98
138.527,49
1.104.123,74
3.552.662,85
865.530,11

302.740.918,33

1.898.578,40

301.855.121,25

565.635,19
50.200,00
1.355.106,15
1.970.941,34

305.381.386,73

304.638.209,33

19.419.507,72

20.859.426,92

19.419.507,72

371.706,70 164.087,70
266.645,00 916.250,00
0,00 1.166,66
5.929,27 870.818,12
19.001,19 22.036,33
35,70 6.387,81
1.158.999,69 263.276,02
5.391.535,68 7.553.875,47
7.213.853,23 9.797.898,11
7.657.364,83 3.861.676,96
35.730.644,98 33.079.082,79
519.053,86 471.705,22
204.551,97 162.512,63
723.605,83 634.217,85
341.835.637,54 338.351.509,97

Torsten Vfol¥' - Geschaftsfuhrer

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2025

PASSIVA
Geschaftsjahr Vorjahr
€ € €
. Eigenkapital
I. Ausgegebenes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital 7.670.000,00 7.670.000,00
2. Nennbetrag eigene Anteile -767.000,00 -767.000,00
6.903.000,00 6.903.000,00
1. Kapitalriicklage 7.434.813,62 7.434.813,62
Ill. Gewinnrucklagen
1. gesellschaftsvertragliche Rucklage 3.835.000,00 3.835.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 45.612.728,42 42.732.716,34
3. andere Gewinnrucklagen 5.267.000,00 5.267.000,00
54.714.728,42 51.834.716,34
IV. Bilanzgewinn 2.000.000,00 1.267.381,46
71.052.542,04 67.439.911,42
. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen und &hnliche
Verpflichtungen 19.965.796,00 20.174.682,00
2. Steuerriickstellungen 5.404,50 16.050,92
3. sonstige Ruickstellungen 6.428.275,38 6.910.438,15
26.399.475,88 27.101.171,07
. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 182.852.850,87 183.277.235,04
2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 37.025.566,04 34.644.185,12
3. erhaltene Anzahlungen 21.566.568,96 20.071.768,07
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,00 26,28
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.912.004,18 2.662.956,25
1.912.004,18 2.662.982,53
5. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 23.411,26 28.379,14
6. Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern 0,00 2.167.967,64
7. sonstige Verbindlichkeiten 121.357,19 91.534,32
davon aus Steuern: 42.605,32 € (Vorjahr: 43.236,99 €)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 1.983,91 € (Vorjahr: 222,20 €) 243.501.758,50 242.944.051,86
D. Rechnungsabgrenzungsposten 881.861,12 866.375,62

Bilanzsumme 341.835.637,54 338.351.509,97

Braunschweig, den 25. Februar 2026

A
Torsten Vol - Lﬁeécf aftsflihrer
G

Nibelungen-Wohnbau*GmbH Braunschweig
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Braunschweig

Gewinn- und Verlustrechnung
fur das Geschaéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025

Geschéftsjahr Vorjahr
€ € €
1. Umsatzerlose
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 58.509.800,03 53.946.068,37
b) aus Betreuungstatigkeit 319.566,97 361.808,49
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 311.609,06 1.014.140,94
59.140.976,06 55.322.017,80
2. Erhéhung (+) / Verminderung (-) des Bestandes an zum Verkauf bestimmten
Grundstucken und unfertigen Leistungen 1.439.919,20 2.256.211,21
3. andere aktivierte Eigenleistungen 337.966,72 610.059,73
4. sonstige betriebliche Ertrage 2.916.819,10 3.849.256,03
5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstéatigkeit 30.660.024,24 29.234.843,04
b) Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke 12.527,68 15.000,00
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 276.999,45 989.039,81
30.949.551,37 30.238.882,85
32.886.129,71 31.798.661,92
6. Personalaufwand
a) Lohne und Gehéalter 6.141.012,00 6.216.939,23

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir
Altersversorgung und fur Unterstiitzung 2.304.718,82 2.150.025,89
davon fiir Altersversorgung: 1.055.484,53 € (Vorjahr: 987.670,08 €)
8.445.730,82 8.366.965,12

7.  Abschreibungen
auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 10.097.646,06 10.016.644,76
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 3.120.127,17 3.413.389,03
9. Ertrage aus anderen Finanzanlagen 20,00 12,14
10. Ertrége aus Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 40.324,74 42.495,77
davon aus verbundenen Unternehmen: 40.324,74 € (Vorjahr: 42.495,77 €)
11. sonstige Zinsen und dhnliche Ertréage 59.189,66 73.926,93
davon aus der Abzinsung: 2.797,84 € (Vorjahr: 1.864,84 €)
12. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 4.778.654,72 4.824.539,77
davon aus der Aufzinsung: 509.360,45 € (Vorjahr: 557.953,55 €)
13. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 103.375,57 22.444,57
14. Ergebnis nach Steuern 6.440.129,77 5.271.113,51
15. sonstige Steuern 1.560.117,69 1.736.350,58
16. Jahresiberschuss 4.880.012,08 3.534.762,93
17. Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage 2.880.012,08 2.267.381,47
18. Bilanzgewinn 2.000.000,00 1.267.381,46

Braunschweig, den 25. Februar 2026

AN

(=4
Torsten VoR - Gesci{éftsﬁ]hrer

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Braunschweig

Lagebericht flr das Geschaftsjahr 2025

1. Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft wurde am 22. Juli 1926 gegriindet und ist beim Amtsgericht Braunschweig

unter der Handelsregisternummer B 119 eingetragen.

Das Stammkapital betragt 7.670.000 € und verteilt sich wie folgt:

Kapitalanteil

€ %
Stadt Braunschweig 3.520.500 51,0
Braunschweig Beteiligungen GmbH 3.382.500 49,0
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig 767.000 0,0

Laut Gesellschaftsvertrag ist der Gegenstand des Unternehmens die sichere und sozial
verantwortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevdlkerung. Die
Gesellschaft errichtet, betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen, darunter Eigenheime und Eigentumswohnungen. Sie kann auRerdem alle
im Bereich der Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden
Aufgaben Gibernehmen, Grundstiicke erwerben, belasten und verauf3ern sowie Erbbaurechte
ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und
Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen

bereitstellen.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH beteiligt sich an den Forschungsprojekten durch
vergunstigte Vermietungen der Objekte an die Forschungspartnerl. Die Gesellschaft hat
weder eigene Forschungsaufwendungen noch hat sie in Bezug auf die Forschung

Aktivierungen vorgenommen.

1 https://www.nibelungen-wohnbau.de/projekte/forschung-und-entwicklung/ Abruf vom 13.01.2026
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2. Wirtschaftsbericht

2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland verlief im Jahr 2025 weiterhin
verhalten. Nach den amtlichen Quartalsdaten stagnierte das Bruttoinlandsprodukt (preis-,
saison- und kalenderbereinigt) im 3. Quartal 2025 gegentber dem Vorquartal (0,0 %); im

Vorjahresvergleich lag es preisbereinigt um 0,3 % hoher.2

Die Inflationsentwicklung zeigte sich im Jahresverlauf 2025 deutlich beruhigt: Im
Jahresdurchschnitt 2025 lag die Inflationsrate bei +2,2 % und damit auf dem Niveau des
Vorjahres (Jahresdurchschnitt 2024: +2,2 %; 2023: +5,9 %).3

Vor diesem Hintergrund setzte die Europdische Zentralbank ihren geldpolitischen Kurs im
Jahr 2025 fort. In den geldpolitischen Beschliissen vom 18. Dezember 2025 wurden die EZB-

Leitzinsen unverandert belassen.4

Der ifo Geschéftsklimaindex sank im Dezember 2025. Im Bauhauptgewerbe verharrte der
Index dabei unverandert auf niedrigem Niveau: Die Unternehmen beurteilten die aktuelle

Lage schlechter, blickten aber weniger skeptisch auf die kommenden Monate.>

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft fiir die gesamtwirtschaftliche Wertschépfung bleibt
hoch. Das Grundsticks- und Wohnungswesen erzielte im Jahr 2024 eine
Bruttowertschopfung von 387 Mrd. Euro und damit knapp 10% der gesamten
Bruttowertschopfung.b

Die wohnungspolitischen Ziele des Bundes sind im Grundsatz unverandert: Die
Bundesregierung nennt als Ziel, dass jahrlich 400.000 neue Wohnungen, davon 100.000

offentlich geférderte Wohnungen, gebaut werden sollen.”

2 DESTATIS — Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung Nr. 388 vom 30.10.2025;
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/10/PD25_388_811.html; Abruf vom 19.01.2026

3 DESTATIS — Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung Nr. 019 vom 16.01.2026
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2026/01/PD26_019 611.html; Abruf vom 20.01.2026

4 Européische Zentralbank — EZB; Pressemitteilung vom 18.12.2025;
https://www.ecb.europa.eu/press/pr/date/2025/html/ecb.mp251218~58b0e415a6.de.html; Abruf vom 19.01.2026

5 ifo Institut — Leibniz-Institut fir Wirtschaftsforschung an der Universitat Miinchen e.V.; Pressemitteilung vom 17.12.2025;
https://www.ifo.de/pressemitteilung/2025-12-17/ifo-geschaeftsklimaindex-gesunken-dezember-2025; Abruf vom 19.01.2026

6 Deutscher Bundestag; Unterrichtung hib 510/2025 vom 15.10.2025; https://www.bundestaqg.de/presse/hib/kurzmeldungen-1116424;
Abruf vom 20.01.2026

7 Bundesministerium fur Wohnen, Stadtentwicklung und Bauwesen; MalRnahmenpaket der Bundesregierung, Artikel;

https://www.bmwsb.bund.de/SharedDocs/topthemen/DE/Massnahmenpaket-bauen/massnahmenpaket-artikel.html; Abruf vom
20.01.2026
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Im Neubauindikator Baugenehmigungen zeigte sich 2025 (bis Oktober) eine
Gegenbewegung zum Vorjahresriickgang: Von Januar bis Oktober 2025 wurden in
Deutschland 195.400 Wohnungen in neuen sowie bestehenden Gebauden genehmigt
(+11,2 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum). In neu zu errichtenden Wohngebauden
wurden 159.200 Wohnungen genehmigt (+14,0 %), wobei die Genehmigungen bei
Einfamilienhausern (+16,6 %) und Mehrfamilienhausern (+13,2 %) deutlich zulegten.® Trotz
dieser Belebung bleibt das Genehmigungsniveau — im Verhaltnis zu den politisch gesetzten
Neubauzielen und zu den weiterhin hohen Wohnraumbedarfen — unserer Einschatzung nach

strukturell herausfordernd.

Fur Braunschweig weist das 2023 aktualisierte und bis 2035 fortgeschriebene
Wohnraumversorgungskonzept weiterhin substanzielle Bedarfe aus. Die stadtische
Prognose geht davon aus, dass die Bevdlkerung bis 2035 auf 254.772 Einwohner ansteigt.
Als Zielwerte werden in Summe rund 12.200 neuen Wohneinheiten bis 2035 festgestellt.
Sozial ist die Lage weiter angespannt: Im Sinne der lokalen Analyse zéhlen rund 19 % aller
Haushalte zu den einkommensschwachen bzw. armutsgefahrdeten Haushalten und sind auf
entsprechend preisguinstigen Wohnraum angewiesen. Fur das offentlich geférderte Segment
weisen die Berechnungen (Maximal-/Obervariante) einen Bedarf von 1.749 Wohneinheiten
bis 2035 aus.?

8 DESTATIS — Statistisches Bundesamt; Pressemitteilung 458 vom 18.12.2025;
https://www.destatis.de/DE/Presse/Pressemitteilungen/2025/12/PD25_458 3111.html; Abruf vom 20.01.2026

9 Stadt Braunschweig, Fachbereich Stadtplanung und Geoinformation; Wohnraumversorgungskonzept;
https://www.braunschweig.de/leben/stadtplanung_bauen/b-gesamtstaedtische-
entwicklungskonzept/wohnraumversorgungskonzepz.php; Abruf vom 20.01.2026
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2.2 Geschaftsverlauf

Am 31. Dezember 2025 hatte die Gesellschaft folgende Mietobjekte im
Bestand: 7.582 Wohnungen, 1.655 Garagen und Einstellplatze, 300 Packstationen und

Einstellboxen sowie 185 sonstige Mieteinheiten (Uberwiegend Gewerberdume).

Zur Unternehmensentwicklung ergibt sich folgender Uberblick:

Plan 2025 Ist 2025 Ist 2024
T€ T€ T€

Umsatzerldse aus Grundmieten 38.838,6 38.903,3 37.495,7
...davon Sollmieten 39.953,2 40.403,1 39.183,3
...davon Erlésschmaélerungen -1.114,6 -1.499,7 -1.687,6
Instandhaltungsaufwendungen 11.356,9 10.041,8 10.680,5
Gesamtinstandhaltungs- und 15.826,6 16.151,8 17.582,7
Modernisierungsbudget!©
Zinsaufwendungen
(ohne Autwendungen aus der 43713 4.269,3 4.266,6
Aufzinsung von Rickstellungen)
Investitionen fur NeubaumaflRnahmen??! 7.196,9 4.021,1 4.127,3
Jahresiiberschuss 3.161,5 4.880,0 3.534,7

In dem gegenuber der Planung héheren Jahresiiberschuss schlagen sich bei héheren
Sollmieten und héheren Erldsschmalerungen, niedrigeren Instandhaltungskosten, hohere
andere aktivierte Eigenleistungen, geringere sonstige betriebliche Ertrage (darin enthalten
jedoch positive Erfolgsbeitrage aus der Auflosung von Rickstellungen) sowie geringere
Personalaufwendungen (u. a. aus geringeren laufenden Lohn- und Gehaltsbezliigen wegen
Verrentungen) und geringere Zinsaufwendungen nieder. Dem entgegen wirken hohere

betriebliche Aufwendungen.

10 ohne Verrechnung von Erstattungen und Zuschiussen.
11 k1. aktivierte eigene Ing.- u. Verwaltungsleistungen sowie sonstige aktivierte Eigenleistungen.
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Die Sollmieten erhohten sich gegentiber dem Vorjahr um 1.377,5 T€ auf 40.560,7 T€. Der
eigene Wohnungsbestand erhéhte sich um +1 Wohneinheit als Ergebnis eines Zuganges
von 5 Neubauobjekten und dem Abgang von 4 Einheiten durch Verkauf resp.
Objektzusammenlegungen. Neben den zuséatzlichen Mieteinnahmen aus den
Neubauobjekten erhdhten sich die Sollmieten Uberwiegend aufgrund auf unserer
Einschatzung nach wohnwertverbessernden und energieeinsparenden MaRnahmen sowie
Mietanpassungen bei Neuvermietungen. Die durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete
mit Stichtagsbezug Dezember 2025 betrug 6,36 €/m2 (2024: 6,33 €/m?2).

Die Erldsschmélerungen infolge Leerstand u. a. sind gegentiber dem Vorjahr um -187,8 T€
gesunken. Der Anteil der Erldsschmalerungen an den Sollmieten belauft sich auf
rd. 3,7 Prozent (Vorjahr: 4,3 Prozent) und ist wesentlich auf modernisierungsbedingt

leerstehende Wohnungen zurtickzufihren.

Die Fluktuationsrate bei den Wohnungen ist gegenliber dem Vorjahr leicht gesunken und
belief sich auf 7,3 Prozent (Vorjahr: 7,6 Prozent). Die marktbedingte Leerstandsquote am

Jahresende liegt mit rd. 1,13 Prozent leicht unter der am Vorjahresende (1,64 Prozent).

Zur Aufwertung unseres Immobilienportfolios und zur Sicherung der langfristigen
Vermietbarkeit sind — wie in den Vorjahren — auch im Berichtsjahr umfangreiche

Modernisierungsmaf3nahmen durchgefiihrt worden.

Das Gesamtvolumen (einschlief3lich aktivierter eigener Leistungen) fir Instandhaltung und
Modernisierung belief sich im Geschaftsjahr nach Verrechnung mit Erstattungen
(rd. 1,2 Mio. €; Vorjahr 1,6 Mio. €) auf rd. 15,0 Mio. € (Vorjahr: 16,0 Mio. €). Der Wert enthalt
mit 0,9 Mio. € (Vorjahr 0,7 Mio. €) letzte Leistungen aus den Neubauten Alsterplatz,
Nordliches Ringgebiet 1 und 2, Warnekamp sowie Hillenwiese. Von dem Gesamtvolumen
entfielen rd. 8,0 Mio. € (Vorjahr: 8,5 Mio. €) auf mietwirksame ModernisierungsmaflRnahmen.
Von den Aufwendungen fir Instandhaltung, Modernisierung und der Finalisierung der
ehemaligen Neubauten wurden rd. 5,9 Mio. € (Vorjahr: 6,7 Mio. €) aktiviert. Die erhaltenen
Forderungen sowie Zuschisse flr Investitionen im Jahr 2025 belaufen sich auf 7 T€ (Vorjahr:
11 T€) und wurden mit einem Anteil von 7 T€ mit den Aufwendungen verrechnet. Die

Bruttoinvestitionen beliefen sich somit auf insg. 16,2 Mio. € (Vorjahr: 17,6 Mio. €).
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Das Neubaugebiet Nordliches Ringgebiet 1 befindet sich in 2025 in einer annahernd
vollstandigen Bewirtschaftung. Lediglich eine untergeordnete Anzahl an Gewerbeeinheiten
sind in aktiven Ausbau- oder Vermarktungskonzepten. Bis auf diese Ausnahme konnten alle
weiteren Miet- und Eigentumsobjekte erfolgreich dem Markt zugeflhrt werden. Unsere
Neubaugebiete am Alsterplatz (inklusive der letzten Gewerbeeinheit) und im Nordlichen
Ringgebiet, 2. Ausbaustufe, sowie Stockheim Sid wurden im Jahr 2025 vollstandig
bewirtschaftet. Hinzu kamen im 4. Quartal 2025 weitere 5 Wohnobjekte nebst Stellplatzen

im Braunschweiger Stadtteil Broitzem.

Am Alsterplatz konnten im abgelaufenen Geschéaftsjahr auch die letzten Gewerbeeinheiten
erfolgreich nutzerspezifisch hergerichtet und somit in die Bewirtschaftung tberfiihrt werden.
Die Sollmieten verlaufen etwas Uber dem Planniveau. Wahrend die Instandhaltungskosten
wegen einer noch nicht durchgefiihrten GroBmalRnahme geringer ausfallen, sind im Bereich
der sonstigen betrieblichen Aufwendungen (ber Plan verlaufende Aufwendungen fir
Abschreibungen, Wertkorrekturen und maogliche Schadenersatzanspriche

teilergebnisbelastend festzustellen.

Das gesamte Areal des Neubaugebietes Nordliches Ringgebiet wird derzeit in drei
Bauabschnitten entwickelt. Die Gesellschaft hat die Erschlielungsaufgaben fur alle drei

Bauabschnitte im Rahmen von stadtebaulichen Vertragen tibernommen.

Im ersten Bauabschnitt befindet sich zum Jahresende eine Gewerbeeinheit in der
Ausbauplanung sowie, je nach Grundrissgestaltung, ein bzw. zwei Gewerbeeinheiten in der

aktiven Vermarktungsphase. Alle weiteren Mietobjekte werden bereits bewirtschaftet.

Aufgrund des spateren Zugangs der hier genannten zwei Gewerbeobjekte, konnten die
geplanten Mieterlése im Bereich Gewerbe nicht vollumfanglich erwirtschaftet werden. Der
Nettomieterfolg (Sollmieten abzgl. Erlésschmélerungen) ist annéahernd plangerecht. Erhéhte
Instandhaltungsaufwendungen, hoéhere sonstige betriebliche Aufwendungen sowie
Zinsaufwendungen aus dem Bereich der Rickstellungen wirken sich zusatzlich auf das

Teilergebnis belastend aus.

Im zweiten Bauabschnitt werden diverse Projektentwicklungs- und ErschlieRungskosten
realisiert. Dazu zahlen die VerduRRerung selbst erschlossener Grundstlicke, die Entwicklung
von fremdem Grund und Boden, der Mietwohnungsbau sowie die Entstehung einer

Kindertagesstatte. Samtliche Objekte wurden im Jahr 2025 bewirtschaftet.
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Das Teilergebnis im zweiten Bauabschnitt des nordlichen Ringgebietes umfasst die
Grundstucksentwicklung sowie die Bewirtschaftung der Mietobjekte inklusive einer
Kindertagesstatte. Hohere Mieteinnahmen, wesentlich aus Mietertréagen fir friihere Jahre,
sowie geringere Aufzinsungsaufwendungen fir Rickstellungen flihren zu einem positiven

Verlauf des Teilergebnisses.

Die Rickstellungen fir anfallende Baukosten erfassen alle Leistungsverpflichtungen der
Folgejahre aus den genannten Teilplanen (Alsterplatz sowie Nérdliches Ringgebiet 1, 2 sowie
3). Im Geschaftsjahr 2025 verminderte sich diese Ruckstellung um rd. -1.187,6 T€ auf
4.697,3 T€ infolge von Verbrauchen, Zufihrungen (hier im Zuge von Rechnungslegungen im

Zusammenhang mit ErschlieBungsgeschéaften) sowie Zinseffekten.

Parallel zu den ErschlieBungsarbeiten im dritten Bauabschnitt des nérdlichen Ringgebietes

erfolgen Planungen zu einem méglichen Neubauprojekt.

Das Neubauprojekt ,Martha-Fuchs-StraRe” wurde im November 2025 plangerecht
erfolgreich am Markt platziert. 5 Wohnungen befinden sich neben 4 Stellplatzen in der

Bewirtschaftung.

Neubauaktivitat findet derzeit in Stockheim statt. Seit Ende 2024 wird ein Gebaude errichtet,
welches mit 19 Wohneinheiten und 7 Einstellplatzen voraussichtlich im Dezember 2026 in

die Bewirtschaftung Gberfuhrt wird.

Hinsichtlich der geplanten Investitionen fiir die Verminderung von CO2-Emissionen wurden
im abgelaufenen Geschéftsjahr fir Warmedammungen 1.763 T€ (Plan 2.315 T€) in die
Wohnungsbestande investiert. Die Abweichung begrindet sich in ausstehenden
baubehordlichen Genehmigungen. Zudem wurden fur die Vorbereitung zur Installation von
Photovoltaik-Anlagen im Jahr 2025 315 T€ (Plan 350 T€) sowie in die Umstellung zur
Fernwarmeversorgung 35 T€ (Plan 146 T€) aufgewendet. Die Abweichung hier ist auf den
Entfall einer MalRhahme zurtickzufiihren, da die Anschliisse durch den Netzbetreiber nicht

plangerecht fertiggestellt werden konnten.
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Im Geschaftsjahr 2025 wurde ein Jahrestiberschuss von 4.880 T€ erzielt (siehe Abschnitt
2.3). Damit wurde das geplante Ergebnis von 3.162 T€ um rd.+1.718 T€ Ubertroffen. Der
Jahresabschluss wurde unter teilweiser Ergebnisverwendung!? aufgestellt. Nach Einstellung
von 2.880 T€ in die Bauerneuerungsricklage verbleibt ein Bilanzgewinn in H6he von
2.000 T€13, von dem 1.500 T€ zur Ausschittung an die Braunschweig Beteiligungen GmbH

vorgesehen sind.

Zum Bilanzstichtag liegt die Eigenkapitalquote bei 20,8 % (Plan 20,3 %; Vorjahr 19,9 %) und
ist damit geringflgig starker als geplant gestiegen. Der Anstieg ist plangerecht auf das im
Verhdltnis starker gestiegene Eigenkapital im Verhaltnis zum Anstieg der Bilanzsumme
zurlckzufuhren. Die Gesamtkapitalrentabilitat steigt leicht auf 2,9 % (Vorjahr 2,5 %) und liegt

somit Uber dem Planniveau (2,5 %).

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft als positiv, da die geplanten
Aufwendungen fiir Modernisierungen (Bestandspflege) zur Sicherung der dauerhaften
Vermietungsfahigkeit kontinuierlich durchgefiihrt werden und nachhaltige Umsatzerltse
gewahrleisten. Das gegeniber der Planung hohere Jahresergebnis hat unter
Bertcksichtigung der vorgesehenen Ausschittung auch zu einer Starkung der
Eigenkapitalbasis gefiihrt. Zur Entwicklung der Ertragslage verweisen wir auch auf unsere

Ausfihrungen im Abschnitt 2.3.1 dieses Berichts.

Auswirkungen des Ukraine-Krieges auf den Geschaftsverlauf

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrte mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben
unermesslichem Leid der Bevélkerung vor Ort auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fir
die Wirtschaft in Deutschland. Wesentliche Auswirkungen auf den Geschéaftsverlauf sind
nachteilige Anderungen auf den Kapitalméarkten (Zinserhbhungen bei Baudarlehen) sowie

gestiegene Einkaufspreise fiir Energietrager.

Ein signifikanter Anstieg von Mietausfallen aufgrund der sprunghaft gestiegenen
Lebenshaltungskosten fr die Privathaushalte konnte bis dato nicht wahrgenommen werden.
Wir verweisen in diesem Zusammenhang erganzend auf unsere Ausfihrungen im

Lagebericht in den Kapiteln ,Prognosebericht” und ,Risikobericht".

12 Erstmalige Anwendung des Nachtrages zur Ergebnisverwendungsvereinbarung aus November 2025
13 Rundungsbedingte Abweichungen von Ergebnissen sind mdoglich.
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2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage

2.3.1 Ertragslage

2025 Vorjahr  Veran-
derung
T€ T€ T€
Betriebsergebnis!4 * 3.988,9 2.299,4 +1.689,5
Finanzergebnis'® -409,8 -441,5 +31,7
Neutrales Ergebnis 1.455,6 1.676,8 -221,2
Jahresergebnis vor Steuern
vom Einkommen und vom Ertrag 5.034,7 3.534,7 +1.500,0
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -154,7 -0,0 -154,7
Jahresiiberschuss 4.880,0 3.534,7 +1.345,3
* darin verrechnet:
Umsatzerldse aus Grundmieten 38.903,3 37.495,7 +1.407,6
Instandhaltungskosten -10.041,8 -10.680,4 +638,6
Abschreibungen -10.097,6 -10.016,6 -81,0
Zinsaufwendungen (ohne Aufzinsungen) -4.269,3 -4.266,6 -2,7

Das Betriebsergebnis ist gegentiber dem Vorjahr um +1.689,5 T€ auf 3.988,9 T€ gestiegen.
Aus der Hausbewirtschaftung ergibt sich bei Verrechnung hoherer Einnahmen aus
Sollmieten abzgl. Erlésschmélerungen (+1.407,6 T€), gestiegenen Umsatzerlosen aus
Umlagenabrechnungen (+2.981,1 T€), gesunkener Instandhaltungsaufwendungen
(-638,6 T€), geringeren sonstigen betrieblichen Ertragen (- 398,2 T€) sowie gestiegenen
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen (+81,0 T€) ein
positiver Erfolgsbeitrag. Dem gegentber stehen im Bereich der Verwaltung erhéhte
Personalaufwendungen inkl. Altersversorgungsaufwendungen (+78,8 T€) sowie geringere
betriebliche Aufwendungen (-219,0 T€) aus verschiedenen Positionen — wesentlich aus
Instandhaltungskosten fir das Verwaltungsgebaude sowie Schadenersatzforderungen im
Vorjahr.

Der im Betriebsergebnis verrechnete Zinsaufwand verharrt trotz degressivem Zinsverlauf
durch Entschuldungen bei gleichzeitigem Anstieg des Finanzierungsvolumens mit
4.269,3 T€ annahernd auf dem Vorjahresniveau (4.266,6 T€; Diff.: +2,7).

14 ginschlieRlich Darlehenszinsen far Objektfinanzierungen

15 6hne Darlehenszinsen fir Objektfinanzierungen
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Im Finanzergebnis schlagen sich insbesondere die Aufwendungen aus der Aufzinsung von
Ruckstellungen nieder. Diesen stehen Zinsertrage aus Geldanlagen gegenuber.

Das neutrale Ergebnis (mit +1.455,6 T€ insgesamt um 221,2 T€ geringer als im Vorjahr) wird
im Wesentlichen durch Gewinne aus Anlagenabgangen des Anlagevermégens (+257,9 T€),
Mieten fur frihere Jahre (+157,7 T€) und deutlich geringeren Aufwendungen fir friihere
Jahre (+211,8 T€) insbesondere wegen der im Vorjahr durchgeflhrten nachgeholten
Abschreibungen auf KiTa Inventare gebildet. Gegenlaufig wirken héhere Ubrige
Aufwendungen (-92,6 T€, darin mit 130 T€ enthalten eine mdgliche Zahlungsverpflichtung
aus einer Zinsforderung eines Subunternehmers fiir eine mangelbehaftete Leistung), héhere
Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke wesentlich wegen entstandener Riickbaukosten (-
92,5 T€). Im neutralen Ergebnis sind ferner Steuererstattungen fir frihere Jahre (Vorjahr: 0
T€) bei gleichzeitiger Reduzierung der Steueraufwendungen fur frihere Jahre (insg. +73,7
T€) enthalten.

In den vergangenen funf Jahren entwickelte sich die Ertragslage wie folgt:

2025 2024 2023 2022 2021
% % % % %

Gesamtkapitalrentabilitat 2,9 2,5 2,5 2,5 2,8

Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12.

Die Gesamtkapitalrentabilitat hat sich zum Vorjahr erhoht, da das erhdhte Jahresergebnis
vor Steuern und vor Fremdkapitalzinsen erganzt um die Ricklagenveranderung starker

gestiegen ist als die Bilanzsumme.

Anlage

20 von 34 in Zusammenstellung

4/10



2.3.2 Finanzlage

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung der Liquiditat:

2025 Vorjahr
T€ T€

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit * 20.814 14917
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -10.175 -18.577
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ** -3.661 -1.583
Zahlungswirksame Veradnderungen des
Finanzmittelbestandes 6.978 -5.243
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 1.694 6.937
Finanzmittelfonds am Ende der Periode *** 8.672 1.694
*[**[*** darin enthalten

* Cashflow nach DVFA/SG 14501 11.812

** planmafige Tilgungen 8.647 8.444

** aulRerplanmafige Tilgungen 0 0

*** Cashpoolforderung (VJ: Verbindlichkeit) 1.015 -2.168

(enthalten i.d. Ford./Verbindl. gg. Gesellschafter)

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit konnte die Mittelabflisse aus der
Finanzierungstatigkeit und aus der Investitionstatigkeit decken. Im Ergebnis zeigt sich die

Zunahme des Finanzmittelbestands.

Zur Finanzierung der Bautatigkeit im Anlagevermdgen sind im Berichtsjahr 10.570,5 T€
valutiert worden. Diese Darlehensaufnahmen sind derzeit noch nicht ausreichend, um die
gesamten Herstellungskosten abziglich des Einsatzes eigener Mittel zu finanzieren.

Insoweit verweisen wir auf Abschnitt 3. dieses Berichts.

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich zusammen aus dem Kassenbestand
und den Guthaben bei Kreditinstituten sowie einer Cashpoolforderung gegeniber der Stadt
Braunschweig. Kurzfristige Kontokorrent-Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

bestehen nicht.
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Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen. Die zur
Sicherung der Zahlungsfahigkeit bestehenden Kreditlinien von 1.255,6 TE waren am
31. Dezember 2025 mit 436,6 T€ als Avalkredit beansprucht. Die Kontokorrentlinie wurde im
Jahr 2025 um 2.000,0 T€ reduziert.

2.3.3 Vermdgenslage

Die Erh6hung des Anlagevermégens ist nach Abschreibungen sowie Buchwertabgéngen
wesentlich auf die getatigten Investitionen im Bereich Mietwohnungsneubau (Stockheim Sud
.Berghey" sowie Broitzem ,Martha-Fuchs-StraRe”), Wohnungsmodernisierungen sowie
Bauvorbereitungskosten fir ein weiteres Neubauvorhaben in der Braunschweiger Nordstadt
zurlckzufohren. Hinzu kommen ErschlieBungsleistungen der eigenen Grundstiicke im
Nordlichen Ringgebiet. Die detaillierte Entwicklung kann dem Anlagenspiegel entnommen

werden.

In der Zunahme des Umlaufvermégens zeigen sich gestiegene unfertige Leistungen u. a.
infolge erhdhter Energie- und Betriebskosten (+1.439,9 T€), Einzahlungen in den stadtischen
Cashpoolverbund (+1.015,1 T€) sowie ein erhohter Bestand an liquiden Mitteln
(+3.795,7 T€). Gegenlaufig wirken im Wesentlichen Abgange auf Forderungen aus
Grundstucksgeschaften (- 649,6 T€), reduzierte Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen durch Forderungsausgleich (-864,9 T€) sowie wesentlich der Abbau einer

Forderung durch Zahlungseingang auf Férdermittel (-1.956,3 T€).

Das aktuelle Jahresergebnis (4.880,0 T€) abziglich der Ausschittung fur das Vorjahr
(-1.267,4 T€) tragen zu einer weiteren Erhéhung des Eigenkapitals bei. Aus dem aktuellen
Jahresergebnis erfolgte eine Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage in Hohe von
2.880,0 TE.

Der Bestand an Ruckstellungen ist um rd. -2,6 % gesunken. Der Abbau der Rickstellungen
far Pensionsverpflichtungen (-208,9 T€) sowie die Erflllung der
ErschlieBungsverpflichtungen (-1.187,6 T€) wirken bestandsmindernd. Entgegen wirkt vor

allem die Rickstellung fur unterlassene Instandhaltung (+665,0 T€).
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Die Erh6hung der Verbindlichkeiten beruht nach planméaRigen Tilgungen im Wesentlichen
auf Valutierungen bzw. Darlehensaufnahmen (10.570,5 T€) zur Finanzierung der im
Geschéftsjahr durchgefuhrten Investitionen, gestiegenen erhaltenen Anzahlungen auf noch
abzurechnende Heiz- und Betriebskosten (+1.495,7 T€) bei gleichzeitiger Abnahme der
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (-751,0 TE) sowie gegeniber

Gesellschafter aus im Vorjahr in Anspruch genommenen Cashpoolmitteln (-2.168,0 T€).

Die Eigenkapitalquote entwickelte sich wie folgt:

2025 2024 2023 2022 2021
Eigenkapitalquote % 20,8 19,9 19,6 19,9 20,2

Eigenkapital zum Bilanzstichtag
Bilanzsumme

Die Eigenkapitalquote erhohte sich unter Berlcksichtigung der flr das Vorjahr gezahlten
Ausschittung und der um 1,0 Prozent héheren Bilanzsumme, aber des um 5,4 Prozent mehr

gestiegenen Eigenkapitals.

Die Vermoégens- und Kapitalstruktur bezeichnen wir als geordnet, da die mittel- bis
langfristigen Vermogensgegenstéande (Anlagevermdgen sowie Teile des Umlaufvermégens)
durch das Eigenkapital, die Dauerfremdfinanzierungsmittel sowie durch mittel- und

langfristige Rickstellungen gedeckt sind.

2.3.4 Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Der Wirtschaftsbericht (siehe ab Ziff. 2) umfasst die finanziellen Leistungsindikatoren
- Gesamtkapitalrentabilitat,
- Eigenkapitalguote sowie

- Jahreslberschuss.

Mit stetigen Investitionen in unseren Wohnungsbestand wollen wir fiir die Aufrechterhaltung
unseres Vermietungspotenzials sorgen, mindern nicht planbare Instandsetzungskosten und
erwarten hieraus einen Mehrwert fiir Nutzer sowie eine Ertragssicherung. Bei der
Investitionsplanung legt die Gesellschaft den Fokus auf die Nutzenmaximierung in diverser
Hinsicht: Wohnungen und Aul3enanlagen werden, wo maoglich, barrierefrei oder barrierearm
gestaltet. Energetische Optimierungen bringen das Potenzial, Betriebskosten zu senken und
somit die Gesamtkosten fur den Nutzer zu minimieren. Von diesen Mafinhahmen nehmen wir

an, dass sie zugleich die Attraktivitat im Wettbewerb steigern.
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In Bezug auf nicht-finanzielle Leistungsindikatoren berichten wir tber unser anhaltendes
Engagement bei der Ausrichtung des Wohnraums als Gesundheits- und Pflegestandort.
Neben den durch uns etablierten Ubergangspflegewohnungen haben wir 2025 begonnen ein
sensorgestiitztes  Sturz- und  Notfallerkennungssystem in  einigen  unserer
Seniorenwohnungen zu verbauen. Integrierte Sensoren mit Millimeterwellen detektieren
hierbei Personen und leiten individuelle und parametrierbare Notfallsituationen ab. Erkannt
werden u.a. Stlrze, ungewdhnlich lange Inaktivitaten, ausbleibende Riickkehr ins Bett oder
zu lange Raumaufenthalte. Hinzu kommt die Mdglichkeit, durch ein Armband oder in
Bodennéahe platzierte Notruftaster manuell Alarme auszulésen. Die Hilfeleistung erfolgt durch
ein unmittelbar im Quartier angeschlossenes Seniorenheim, wodurch in wenigen Minuten
reagiert werden kann. Die ersten sieben Installationen laufen zufriedenstellend und liefern
wertvolle Erkenntnisse fir den moglichen Rollout sowie die Operationalisierung in ein

variables Wohnassistenzprodukt.

Teile von wohnungswirtschaftlichen Kernprozessen hat die Gesellschaft bereits seit vielen
Jahren kundenserviceorientiert im Angebot: Der Handwerkerservice ist im Jahr 2026 bereits
seit 20 Jahren im Einsatz und ermdglicht den Kunden im Schadensfall eine direkte
Kontaktaufnahme zu regional ansassigen Handwerksunternehmen. Der im Rahmen der
Digitalisierung vollautomatisierte Prozess dokumentiert sodann die Auftragsanlage bis hin
zur Fakturierung und Verbuchung. Der Mehrwert liegt auf allen Seiten, da
Terminabstimmungen ohne Umwege erfolgen sowie der Prozess der Auftragsdokumentation

nebst Abrechnung ausschlief3lich digital erfolgt.

Wahrend der verschiedenen Transformationsprozesse fokussiert sich die Abteilung
Personalwesen auf den Ausbau des betrieblichen Gesundheitsmanagements. Hierzu zahit
die Erstellung sowie fortlaufende Begleitung und Analyse von Gefahrdungsbeurteilungen im
Bereich der psychischen Faktoren durch eine Praventionsgruppe bestehend aus
Mitarbeitenden verschiedener Unternehmensbereiche. Auf freiwilliger Basis werden den
Mitarbeitenden Seminare aus dem Bereich der Gesundheitsférderung angeboten: Neben
einem umfangreichen Angebot rund um das Thema ,Stress* mit Vortrdgen und einem
Gesundheitscheck zur Ermittlung der mentalen Entspannungsféahigkeit wurde ein Angebot
im Rahmen der ,Sicherheit und Gesundheit am Arbeitsplatz* geschaffen. Ein zweitagiges
Sicherheitstraining behandelte die Entstehung von Extremsituationen am Arbeitsplatz,
Ursachen und Folgen mit einem anschlieBenden Training zu Deeskalation,

Selbstbehauptung und Selbstverteidigung.
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Im Jahr 2023 wurde erstmals ein Nachhaltigkeitsbericht erstellt und Uber die offentlich

zugéangliche Datenbank des DNK verdffentlicht.

3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Prognosebericht

In  Braunschweig fehlen bis 2030 knapp 1.600 Wohneinheiten im Bereich des
generationengerechten Geschosswohnungsbaus. Der Trend bis 2040 zeigt einen weiteren

Bedarf von 1.750 Wohneinheiten in diesem Segment auf.16

Die Stadt fokussiert sich dabei auf den bezahlbaren Wohnraum. So sollen 30 % der
Wohnflachen in den Wohnbaugebieten o6ffentlich gefoérdert sein. Zudem wurde das

Baulandmodell Wohnen als ein Einflussinstrument fir kiinftige Baugebiete entwickelt.1?

Als Partner flr unsere Mehrheitsgesellschafterin, die Stadt Braunschweig, haben wir den
Bau der NeubaumaRnahmen und Planungen fir weitere Neubauten fortgesetzt. Hierzu zahlt

schwerpunktmaRig der Geschosswohnungsbau fiir alle Bevélkerungsschichten.

Fur die Weiterentwicklung unserer Bestandsimmobilien inklusive der zum Zeitpunkt
bewirtschafteten Neubaumalnahmen sind im Geschaftsjahr 2026 Investitionen und
Modernisierungen in Hohe von rd. 17,5 Mio. € (ohne Eigenleistungen der Gesellschaft)
vorgesehen. Zusatzlich sind Investitionen in das Verwaltungsgebaude i. H. von 684,3 T€
sowie Investitionen fur die Errichtung von Neubauten i. H. von 4,1 Mio. € eingeplant. Zur
Finanzierung dieser Investitionen ist die Valutierung von Kapitalmarktdarlehen von rd.

7,3 Mio. € geplant.

Das Gesamtinstandhaltungs- und Modernisierungsbudget (ohne Eigenleistungen der
Gesellschaft) betragt fur das Geschaftsjahr 2026 rd. 17.520 T€ (davon als nachtragliche
Herstellungskosten zu aktivieren 6.080 T€). Die Erlése aus Grundmieten sind mit
39.543,2 T€, die Instandhaltungskosten mit 11.439,6 T€ sowie die Zinsaufwendungen (ohne
Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rickstellungen) mit 4.266,0 TE in der

Planungsrechnung bertcksichtigt worden.

16 vdw Niedersachsen Bremen e.V.; Pressemitteilung 3483 vom 10.12.2025
17 Rat der Stadt Braunschweig, Beschlussvorlage 23-22025 aus 09-2023
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Die Erfolgsplanung einschlielich der vorgenannten Neubauprojekte geht fir das
Geschaftsjahr 2026 von einem Jahresiiberschuss von rd. 1.811,2 T€ aus. Der im Vergleich
mit den Vorjahren planerisch geringere Jahresiiberschuss ist auf den Nachtrag zur
Ergebnisverwendungsvereinbarung zurtickzufiihren. Diese ermdglicht es der Gesellschaft
hohere Bestandsinvestitionen zu planen und durchzufihren, welche sich sowohl kurzfristig
als auch mittel- und langfristig positiv auf Instandhaltungsaufwendungen, Abschreibungen
oder Zinsaufwendungen auswirken. Die Investitionen werden insbesondere mit dem Ziel des
Abbaus von modernisierungsbedingten Leerstanden und somit der Starkung des
Wohnungsmarktes durch Zufiihrung von modernisiertem Wohnraum sowie der Umsetzung
des Klimapfades getatigt. Mit Fokus auf den letztgenannten Aspekt der energetischen
Sanierungen verspricht sich die Gesellschaft auch die fortlaufende Senkung der CO, Kosten
fur Mieter und Vermieter. Neben einer Attraktivitdtssteigerung werden auch positive

wirtschaftliche Effekte erwartet.

Die Gesamtkapitalrentabilitat wird wegen der planerisch geringeren Jahresiiberschiisse auf
ca. 2,0 % sinken. Die Eigenkapitalquote wird geméan Planwerk aufgrund der leicht sinkenden
Bilanzsumme und durch eine ergebnisbedingt geringe Steigerung des Eigenkapitals auf

voraussichtlich 20,5 % sinken.

Im Geschaftsjahr 2026 bilden MalRnahmen zur Verminderung von CO»-Emissionen einen
Investitionsschwerpunkt, um Nachhaltigkeitsziele erreichen zu konnen. Fir klassische
Warmedammungen sowie Dammungen von Geschossdecken sind im Geschéftsjahr 2026
Investitionen von rd. 4.660 T€ vorgesehen. Geplant sind weiterhin fur die Vorbereitung zur
Installation von Photovoltaik-Anlagen 150 T€ sowie in die Umstellung zur
Fernwarmeversorgung oder der energieoptimierenden Erneuerung von Heizungsanlagen
530 T€.

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, internationalen
Handelskonflikten und geodkonomischer Konfrontation ergeben, filhren zu einem hohen
Grad von Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und

den Kennzahlen fuihren kann.
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3.2 Risikobericht

Denkbare Risiken resultieren aus einer maoglichen Steigerung der Baukosten (inklusive
Nachforderungen aus der Abrechnungsphase mit Bauunternehmern) und der
Grundstucksbeschaffungskosten fiir Mietobjekte inklusive des Grundstiickshandels sowie
der Grundstickstauschgeschéfte. Hieraus kdnnten neben negativen Ergebniseffekten auch
Liquiditatsrisiken entstehen. Insbesondere kénnen Steigerungen der Baukosten bei den
getroffenen stadtebaulichen Vereinbarungen entstehen, da sich diese Uber einen

Entwicklungszeitraum von mehr als 5 Jahren erstrecken.

Vermietungs- bzw. Vermarktungsprobleme der Objekte nach Fertigstellung bergen ein
weiteres Liquiditatsrisiko sowie das Risiko, dass aus derartigen Problemen
aulBerplanmalRiger Abschreibungsbedarf auf das Sachanlage- oder Umlaufvermégen
resultieren kann. Bauzeitverschiebungen wirken sich mdoglicherweise auf den Zeitpunkt
und/oder die Hohe der zu generierenden Einnahmen aus, wobei aus dem aktuellen
Neubauprojekt (Berghey in Stockheim Stid) die wesentlichen Mietobjekte im Geschaftsjahr

2026 zugehen werden.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fir den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz
erhebliche Herausforderungen auch fir unser Unternehmen auf dem Weg zur
Klimaneutralitat dar. Auf Basis einer Analyse der Objekte in Hinblick auf die CO2-Emissionen
wurde eine Klimastrategie 1.0 erarbeitet. Ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und
finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben wurden
die Objekte zu verschiedenen Handlungskategorien zusammengefasst. Etwaigen Kosten-
und Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen. Die Stadt Braunschweig erarbeitet
parallel eine kommunale Warmeplanung!8, welche zur Jahresmitte 2026 abgeschlossen sein
soll. Mit der kommunalen Wéarmeplanung werden die belastbaren Grundlagen flir eine

unternehmenseigene Klimaschutzstrategie in den kommenden Jahren geschaffen.

Durch detaillierte Planungen, Kalkulationen, Marktuntersuchungen sowie einer rollierenden

Liquiditatsvorschau sollen diese Risiken minimiert werden.

18 Kommunale Warmeplanung | Stadt Braunschweig -
https://www.braunschweig.de/leben/umwelt/klimaschutz/waermeplanung/index.php; Abruf vom 23.01.2026

Anlage 4/17

27 von 34 in Zusammenstellung



Mietforderungen werden sorgfaltig beobachtet. Bei Zahlungsschwierigkeiten bieten wir
unseren Mietern rechtzeitig aktive Hilfestellung an, um Verlusten vorzubeugen und

Ausfallrisiken gering zu halten.

Der Kapitaldienst kann jederzeit neben allen Bewirtschaftungskosten aus den regelmafigen
Zuflissen des Vermietungsgeschéftes erbracht werden. Liquiditatsrisiken sind weder akut

noch langerfristig zu erwarten.

Das Anlagevermdgen ist Uberwiegend langfristig finanziert. Bei den langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich Uberwiegend um Annuitdatendarlehen mit zehnjahriger
Zinsfestschreibung. Wenn es vertraglich moéglich war, hat sich die Gesellschaft im Rahmen
von abgeschlossenen Prolongationen (Forward-Darlehen) ginstige Zinskonditionen
gesichert. Zinsanderungsrisiken ergeben sich aus der Entwicklung des allgemeinen
Zinsniveaus auf dem Kapitalmarkt. Ein h6heres bzw. weiter steigendes Marktzinsniveau fihrt
zu héheren Finanzierungskosten sowohl bei neuen Darlehen als auch bei der Verlangerung
bestehender Kredite. Dieses wird versucht, innerhalb der Unternehmensplanung durch

angepasste Zinspramissen ausreichend zu bertcksichtigen.

Zinsanderungsrisiken aus dem Darlehen zur Finanzierung des Schulneubaus IGS Wilhelm-
Bracke werden durch ein derivatives Finanzinstrument (Zinssatz-Swapgeschaft) begrenzt
bzw. vermieden. Dem Zinsswap liegt ein Grundgeschéaft mit vergleichbaren, gegenlaufigen
Risiken zugrunde. Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit nach § 254 HGB
werden angewandt. Die gegenlaufigen Wertdanderungen bzw. Zahlungsstrome gleichen sich
durch Betragsidentitdt sowie Kongruenz der Laufzeiten, Zinssatze und Zins- und

Tilgungstermine aus.

Mogliche Risiken ergeben sich aus Mietausféallen und aus Verzégerungen bei der
Durchfuhrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- oder BaumalRhahmen sowie daraus

mdglicherweise steigende Kosten bzw. spater einsetzende Einnahmen.

Globale Risiken, die sich insbesondere aus dem anhaltenden Ukraine-Krieg, internationalen
Handelskonflikten und geodkonomischer Konfrontation ergeben, filhren zu einem hohen
Grad an Unsicherheit, der zu negativen Abweichungen von der Unternehmensplanung und

den Kennzahlen fuihren kann.
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Mogliche Folgen konnten Mietausfalle, nachteilige Anderungen auf den Kapitalmérkten,
weiter steigenden Einkaufspreisen fir Energietrager, der Unterbrechung von Lieferketten
oder Cyberangriffe sein. Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs und des

Nahostkonfliktes auf die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage sind nicht verlasslich mdglich.

Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ
beeinflussen kdnnten, sowie auch bestandsgefahrdende Risiken, sind unter Wiirdigung der

rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten derzeit nicht erkennbar.

3.3 Chancenbericht

Aufgrund der auch fur die Zukunft erwarteten Vermietungssituation ist nicht mit
nennenswertem Leerstand oder umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Um einen Beitrag
am hiesigen Wohnungsmarkt zu leisten, errichtete die Gesellschaft in verschiedenen
Neubaugebieten eine Durchmischung von Eigentums- und Mietobjekten in verschiedenen
Finanzierungsformen. An dem Wohnungsbauengagement wird festgehalten, durch

Neuplanungen bzw. konkrete Umsetzungen in weiteren Baugebieten.

Das ausgewogene Neubauengagement fokussiert sich auf die Zielgruppen in der Stadt

Braunschweig, fir die ein hoher Wohnraumbedarf prognostiziert wird. 19

Aus dieser Neubautétigkeit erwarten wir mittel- bis langfristig positive Effekte beziiglich der

Umsatzerldse durch Mieteinnahmen.

Durch die strategische Sicherung von Grundvermdégen in der Braunschweiger Nordstadt
konnte die Entwicklung der bisher unerschlossenen Grundstiicke im Rahmen von
stadtebaulichen Vertragen gesichert werden. Hieraus ergeben sich Potenziale fir Tausch-
und VerauBerungsgeschafte des dann erschlossenen Grundvermégens oder der

Eigenrealisierung von Hochbaumafnahmen.

Eine mittel- und langfristige Investitionsplanung basiert auf der Grundlage einer
kontinuierlichen Bewertung unseres Immobilienportfolios. Ein jahrlich aufgestellter
Wirtschaftsplan, der eine mittelfristige Erfolgs-, Investitions- und Finanzplanung beinhaltet,
wird durch die Unternehmensgremien genehmigt. Die Einhaltung der Planzahlen wird stetig

Uberwacht.

19 Wohnraumversorgungskonzept Stadt Braunschweig; INWIS Forschung & Beratung GmbH, Bochum; Seite 30; Seite 54
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Der Geschéftsfihrung werden quartalsweise Berichte Uber die Budgetiberwachung der
Modernisierungs- und Instandhaltungsmaf3nahmen sowie der aktuellen Ergebnissituation

vorgelegt.

Braunschweig, den 25. Februar 2026

Nibelungen-Wohnbau-GmbH
Braunschweig

Torsten’Vol3
Geschaftsflihrer

Anlage 4/20
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Braunschweig

Trennungsrechnungen 2025

Tl -2025 GuV / Wir Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm-Bracke-Schule und Neubaugebiet "Alsterplatz - WE 502, 262, 263, | Neubaugebiet "Nordliches Ringgebiet - WE 504, Zwischensumme
Sanierung der IGS-Sporthalle 264, 602" 270, 271, 272,604 -
1.BA-HA 135"
2025 IST T€ 2025 PLAN T€ |Abweichung TE [2025ISTTE [2025 PLAN T€ |Abweichung T€ |2025ISTT€ [2025 PLAN T€ [Abweichung T€ |2025ISTT€ |2025 PLAN T€ |Abweichung T€ |2025ISTT€ 2025 PLAN T€ |Abweichung T€
1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 49.618,6 50.201,8 -583,2 2.986,5! 2.868,9| 117,6 2.387,2] 2.308,6| 78,6 2.321,5] 2.289,8| 31,7, 57.313,8 57.669,1 -355,3
...davon Sollmieten 33.513,5 33.190,1 3234 2.225,9 2.225,9 0,0 1.855,3 1.818,7 36,6 1.841,8 1.825,8 16,0 39.436,5 39.060,5 376,0
..davon Erlésschmélerungen -1.301,3 -958,9 -342,4 0,0 0,0 0,0 -45,8 -45,1 -0,7 -63,4 -50,2 -132 -1.410,5 -1.054,2 -356,3
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,0} 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0)
c) aus Betreuungstatigkeit 319,6: 315,9] 3,7 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 319,6] 3159 3,7
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 54,6 18,7 35,9 0,0 0,0 0,0} 18 111,6] -109,8 2,5 120,8 -118.3 58,9 2511 -192,2
2. /7 g (-) des an zum Verkauf
bestimmten Grundsticke und unfertigen Leistungen 1.360,3 -472,9 1.833,2 -30,1 -35,0 49| -88,4 -26,0 -62,4 -34,1 -23,0 -11,1 1.207,7, -556,9 1.764,6
3. andere aktivierte Eigenleistungen 86,2 1712 -85,0 0,0} 0,0 0,0} 10,2 18 8,4 33,1 0,0 33,1 129,5] 173,0 -435)
4. sonstige betriebliche Ertrage 2.789,6 2.828,1] -38,5 2,1 509,8 -507,7 55,6 39,0 16,6 45,7 26,0 19,7, 2.893,0, 3.402,9 -509,9
5. far Li gen und Lei:
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
Betriebskosten 18.085,3 16.755,0 1.330,3 663,3! 531,0] 132.3 484,1 467,0 17,1 498,7 451,0 47,7) 19.731,4 18.204,0 15274
Instandhaltungskosten 9.284,1 9.868,0| -583,9 1736 802,8 -629,2 2137 415,5 -201,8 2828 1937 89,1 9.954,2 11.280,0] -1.325,8
andere Aufwendungen 4533 484,5 -31,2 0,6 0,0 0,6 4.4 5,0 -0,6} 2,7 2,0 0,7, 461,0 4915 -30,5)
Summe Aufwendungen Hausbewirtschaftung 27.822,7 27.107,5 715,2] 837,5! 1.333,8] -496,3 702,2] 887,5 -185,3 784,2] 646,7 1375 30.146,6 29.975,5 171,1
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 12,5 0,0 12,5 0,0 0,0 0,0} 12,5 0,0] 12,5
c) Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen 243 40,0 -15,7 0,0 0,0 0,0 0,0 111,6 -111,6 0,0 120,8 -120,8 243 2724 -248,1
Rohergebnis 26.381,9 25915,3 466,6| 2.121,0 2.009,9| 1111 1.651,7] 1.435,9] 215,8] 1.584,5] 1.646,1] -61,6) 31.739,1 31.007,2 731,9]
6. Personalaufwand 8.202,0: 8.784,4 -582,4 22,4 282 -5,8] 10,8 1,6 9,2 30,8 0,0 30,8, 8.266,0| 8.814,2 -548,2
7. aufi des
g1 und 6.817,7 6.798,1] 19,6 1.052,1] 1.052,1] 0,0 853,5] 8437 9,8 750,8] 752,2 -1,4) 9.474,1] 9.446,1 28,0
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 2.657,6 2.790,0 -132,4 0,6 1,0 -0,4] 399,3 147 384,6| 18,7 13,4 5,3 3.076,2] 2.819,1 257,11
9. Ertrage aus Finanzanlagen 0,0} 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0)
10. Ertrége aus des Fi 0,0} 0,0 0,0 40,3, 40,0} 0,3 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 40,3] 40,0 0,3]
11. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 56,4 0,0 56,4 0,0} 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0] 0,0} 56,4 0,0] 56,4
12, Zinsen und &hnliche Aufwendungen 2.442,9 2.584,9 -142,0 786,9; 785,6) 13| 579,2] 579,1 0,1 638,6] 594,9 43,7| 4.447,6 4.544,5 -96,9)
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 1034 305,0] -201,6 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 103,4] 305,0 -201,6
14. Ergebnis nach Steuern 6.214,7 4.652,9 1.561,8 299,3 183,0 116,3 -191,1 -3,2 -187,9 145,6 285,6 -140,0 6.468,5 5.118,3] 1.350,2
15. sonstige Steuemn 1.397,1 1.451,0] -53,9 70,6 73,0 2,4 32,2 88,0 -55,8 42,7 91,0 -48,3) 1.542,6 1.703,0] -160,4
16. /7 0] 4.817,6 3.201,9 1.615,7 228,7 110,0 118,7] -223,3 91,2 -132,1 102,9 194,6 -91,7 4.925,9 3.415,3 1510,6
Wegen der D: voller Betrége kénnen sich minimale Braunschweig, den 25. Februar 2026
Rundungsdifferenzen in Hohe von 0,1 T € ergeben.
Torsten VoR - ds/chéft threr
Nibeluneen-Wohnbau“GmbH Braunschweie
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Braunschweig

Trennungsrechnungen 2025

Tl -2025 GuV / Wir Ubertrag (Zwischensumme) Neubaugebiet "Nérdliches Ringgebiet - WE 505, |Neubaugebiet "Nordliches Ringgebiet - WE 506 -| Neubaugebiet "Martha-Fuchs-Str. Neubaugebiet "Stockheim Std Gesamtwerte It.
273,274 - 2.BA - HA 136", inkl. Neubau KiTa 3.BA" (Broitzem) - WE 265+509+266 " - WE 507+510+280+281 " GuV (Anlage 2)
Warnekamp - WE 508, 275
2025 IST T€ 2025 PLANTE _ [Abweichung T€ 2025 ISTT€ |2025 PLAN T€ |Abweichung T€ |2025ISTT€ |2025 PLANTE |Abweichung T€ |2025ISTTE [2025 PLAN T€ |Abweichung T€ |2025ISTT€ [2025 PLAN T€ [Abweichung T€ |2025ISTT€ |2025 PLAN T€ _|Abweichung T€
1. Umsatzerldse
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 57.313,8 57.669,1 -355,3 8189 703,1 115,8] 0,0 0,0 0,0} 3.8 1,4 2,4 3733 351,8 21,5} 58.509,8 58.725,4 -215,6|
...davon Sollmieten 39.436,5 39.060,5 376,0 683,9 519,0 164,9 0,0 0,0 0,0 4.5) 28 17 4358 370,9 64,9 40.560,7 39.953,2 607,5
..davon Erlésschmélerungen -1.410,5 -1.054,2 -356,3 -19,0 -219 29 0,0 0,0 0,0 -0,8 -14 0,6 -69,4 -37,1 -32,3 -1.499,7 -1.114,6 -385,1
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0}
c) aus Betreuungstatigkeit 319,6] 3159 3,7 0,0 0,0 0,0) 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 319,6 3159 &7
d) ausanderen Lieferungen und Leistungen 58,9 2511 -192,2 0,0 0,0 0,0 2527 0,0] 252,7| 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 311,6 2511 60,5}
2. o /7 i g (-) des an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicke und unfertigen Leistungen 1.207,7] -556,9 1.764,6 19,4 -10,0 29,4 0,0 0,0 0,0} 0,6 2,0 -1,4] 212,2 189,0 23,2 1.439,9 -375,9] 1.815,8]
3. andere aktivierte Eigenleistungen 129,5] 173,0 -43 5 20,5] 0,0 20,5} 90,2 173 72,9 26,3 14,0 12,3 715 59,0 12,5 338,0 263,3 74,7
4. sonstige betriebliche Ertrage 2.893,0] 3.402,9 -509,9 6,5 10,0 -3,5 118 0,0 11,8, 0,0 0,0 0,0} 55 5,0 0,5 2.916,8 3.417,9 -501,1
5. far Li gen und Lei:
a) Aufwendungen fiir Bewirtschaftungstatigkeit
Betriebskosten 19.731,4 18.204,0 1.527,4 162,0] 179,0 -17,0 0,0 0,0 0,0} 0,4 2,0 -1,6} 257,0 188,0 69,0} 20.150,8 18.573,0 1.577,8]
Instandhaltungskosten 9.954,2] 11.280,0 -1.325,8 66,4/ 48,5 17,9 0,0 0,0 0,0} 0,3 03 0,0} 20,9 28,1 =14 10.041,8 11.356,9 -1,315,1f
andere Aufwendungen 461,0 4915 -30,5) 3,2 33 -0,1 0,0 0,0 0,0} 0,3 0,0 0,3] 3,0 0,0 3,0] 467,5 494,8 -27,3]
Summe Aufwendungen Hausbewirtschaftung 30.146,6 29.975,5 171,11 2316 230,8 0,8 0,0 0,0 0,0} 1,0 23 -1,3] 280,9 216,1 64,8 30.660,1 30.424,7 235,4]
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 12,5 0,0 12,5 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 125 0,0 12,5
c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 24,3 2724 -248,1 0,0 0,0 0,0] 252,7 0,0 252,7| 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 277,0 272,4 4,6
Rohergebnis 31.739,1 31.007,2 731,9] 633,7 4723 161,4] 102,0] 173 84,7} 29,7 15,1 14,6 381,6 388,7: =7.1] 32.886,1 31.900,6 985,5
6. Personalaufwand 8.266,0] 8.814,2 -548,2 20,5] 0,0 20,5} 79,4 152 64,2] 212 8,0 13,2 58,6 385 20,11 8.445,7 8.875,9 -430,2
7. i aufi i des
g1 o und 9.474,1] 9.446,1 28,0 3521 368,5 -16,4 0,0 0,0 0,0] Bl Y 0,0} 268,33 229,4 38,9} 10.097,6 10.047,1 50,5}
8. sonstige betriebliche Aufwendungen 3.076,2] 2.819,1 257,11 8,2 5,0 3,2 108 2 8,7| 29 Ly 1,8 22,0 132 8,8 3.120,1 2.840,5! 279,6}
9. Ertrage aus Finanzanlagen 0,0 0,0 0,0) 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0}
10. Ertrége aus i des Fi 40,3 40,0 0,3] 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 40,3 40,0 0,3]
11. sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 56,4 0,0] 56,4 0,0 0,0] 0,0 2,8 0,0] 2,8 0,0] 0,0} 0,0 0,0] 0,0} 0,0 59,2 0,0} 59,2
12, Zinsen und &hnliche Aufwendungen 4.447,6 4.544,5 -96,9) 193,6] 2753 -81,7| 8,4 il 5,3] 6,7 59 0,8] 1224 1118 10,6 4.778,7 4.940,6! -161,9
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 103,4] 305,0 -201,6 0,0 0,0 0,0) 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0} 1034 305,0: -201,6f
14. Ergebnis nach Steuern 6.468,5| 5.118,3 1.350,2 59,3 -176,5 2358 6,2 -3,1 9.3 -4,2] -3,0 -1,2 -89,7 -4,2 -85,5 6.440,1 4.931,5 1.508, 6}
15. sonstige Steuemn 1.542,6] 1.703,0] -160,4 14,7 330 -18,3] 0,3] 2,0 =il.7] 0,2 1,0 -0,8] 23 31,0 -28,7, 1.560,1 1.770,0 -209,9
16. i /7 0] 4.925,9 3.415,3 1.510,6} 446 -209,5 254,1] 59 5.1 11,0 -4,4 -4,0 -0,4 -92,0 -35,2 -56,8 4.880,0 3.161,5 1.718,5|

Wegen der D: voller Betrége kénnen sich minimale Braunschweig, den 25. Februar 2026
Rundungsdifferenzen in Hohe von 0,1 T € ergeben. g

TokgteA VoR| Geschaftsfiihrer
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Trennungsrechnungen - 2025 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm-Bracke- | Neubaugebiet "Alsterplatz - WE Neubaugebiet "N6 i ordli Net i) i Net "Martha-Fuchs- | Neubaugebiet "Stockheim Siid Gesamtwerte
Schule und Sanierung der IGS- 502, 262, 263, 264, 602" Ringgebiet - WE 504, 270, 271, | Ringgebiet - WE 505, 273,274 - |  Ringgebiet - WE 506 - 3.BA" Str. - WE 507+510+280+281 " It. Bilanz (Anlage 1)
Sporthalle 272,604 - 2.BA-HA 136", inkl. Neubau (Broitzem) - WE 509, 265, 266"
1.BA-HA 135" KiTa Warnekamp - WE 508, 275
2025 ST T€ Vorjahr T€ 2025 ISTTE Vorjahr T€ 2025 ST T€ Vorjahr T€ 20251STT€ Vorjahr T€ 2025 IST T€ Vorjahr T€ 2025 ST T€ Vorjahr T€ 20251STT€ Vorjahr T€ 2025 IST T€ Vorjahr T€ 2025ISTT€ Vorjahr T€
JAKTIVA
A Anlagevermégen
I. Immaterielle Verm&gensgegenstinde
1. entgeltlich erworbene Softwarelizenzen 7278 806,4| 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 7278 806,4|
2. geleistete Anzahlungen 14,1 & 0,0 0,0] 0,0, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0, 0,0] 0,0 0,0 0,0, 0,0 14,1 5,7
7419 8121 0,0 0.0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 7419 812,1
1. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 113.752,6 115.372,6| 0,0 0,0 61.052,8| 60.367,2 49.054,0 49.402,1 15.889,6 15.923 5| 0,0 0,0 1.098,3 0,0 19.280,0 19.491,6| 260.127,3 260.557,0
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 3.416,4 3.209,4] 22.556,5 23.596,0) 0,0 0,0] 7205 7451 2.713,9] 2.4811] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 29.407,3 30.031,6)
- Kosten des Erbbaurechts 0,0 0,0 1419 148,4) 141,9 1484
- Schulgebéaude 0,0 0,0 20.995,8 21.950,2] 20.995,8 21.950,2|
- Sporthalle 0,0 0,0 1.305,8] 1.371,11 1.305,8 1.371,1]
- Photovoltaikanlage 0,0 0,0 113,0 126,3] 113,0 126,3,
- AuBenanlagen 0,0] 0,0} 0,0] 0,0]
3. Grundstiicke ohne Bauten 2.290,6 1.925,3] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 4.550,9 3.043 9] 0,0 0,0 0,0 636,5) 6.841,5 5.605,7|
- nicht erschlossen 1.999,1 1.641,4] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 4.550,9 3.043 9] 0,0 0,0 0,0 0,0] 6.550,0 4.685,3
- erschlossen durch Dritte 2915 283,9 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 636,5) 2915 920,4|
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 0,0] 0,0} 125,8] 138,5] 0,0] 0,0] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 125,8] 138,5]
5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 549,4) 602,3] 0,0] 0,0| 99,0 128,8 96,4} 120,6| 225,7| 252,4] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 970,5] 1.104,1]
6. Anlagen im Bau 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0) 1.266,6} 1.179,4] 1.179,5| 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 1.106,6} 3.839,0 0,0 50184 3.552,7]
7. Bauvorbereitungskosten 1413 62,1 0,0 0,0 0,0 0,0] 53 0,0 0,0 0,0] 103,5 0,0] 0,0 0,0 0,0 8034 250,1] 865,5
8. Geleistete Anzahlungen 0,0 , 0,0 0,0] 0,0, 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
120.150,3 121.171,7| 22.682,3 23.7345 61.151,8 61.762,6 51.055,6 51.447,3 18.829,2 18.657,0 4.654,4 3.043,9 1.008,3 1.106,6) 23.119,0 20.931,5 302.740,9 301.855,1
Il Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 565,6 565,6} 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 565,6 565,6}
2. andere Finanzanlagen 50,2 50,2 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 50,2 50,2
3. Ausleihungen an Gesellschafter 0.0 0,0 1.282,7, 1.355,1f 0,0 0.0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0] 12827 1.355,1f
615,8] 615,8 1.2827 1.355,1 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 1.898,5 1.970,9
121.508,0 122.599,6| 23.965,0 25.089,6) 61.151,8 61.762,6 51.055,6 51.447,.3 18.829,2 18.657,0) 4.654,4 30439 1.098,3 1.106,6) 23.119,0 20.931,5 305.381,3 304.638,1
B.  Umlaufvermtgen
1. Zum Verkauf bestimmte Grundstlcke und andere Vorrite
1. unfertige Leistungen 18.884,7 17.312,2 706,3 736,4 514,3 602,7, 534,8 568,9 209,5 190, 0,0 0,0] 0,6 0,0 9,2 9,2] 20.859,4 19.419,5)
2. andere Vorrate 00 0,0 00 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0 00 00 0,0 00 0,0 0.0 00 00 0,0
18.884,7/ 17.312,2 706,3 7364 5143 602,7 534,8 568,9 2095 190,1 0,0 0,0 06 0,0 9,2 9,2 20.859,4 19.419,5
1. Forderungen und sonstige Vermogensgegensténde
1. Forderungen aus Vermietung 3438 75,1 0,0 0,0 143 781 87 23 2,2 78 0,0 0,0] 0,0 0,0 2,7 0,8] 3717 1641
2. Forderungen aus Grundstiicksverkaufen 0,0] 600,0) 0,0] 0,0] 266,6| 316,3] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 266,6] 916,3]
3. Forderungen aus Betreuungstatigkeit 0,0] 1,2 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 1,2
4. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 46 82,6 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 1,3] 788,2] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 59 870,8|
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 19,0 22,0 0,0] 0,0| 0,0] 0,0] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 19,0 22,0
6. Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhaltnis 0,0] 6,4] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 6,4
7. Forderungen gegen Gesellschafter 1.159,0 2633 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0] 0,0] 0,0 0,0] 0,0 1.159,0 263,3
8. sonstige Vermogensgegenstande 390,6! 5115 0,0 0,0 636,0 808,1] 516,5] 515,5 1.480,8| 1.534,9| 0,0 0,0] 144,0] 0,0 2.223,6| 4.1839 5.391,5] 7.5539]
- Sonstige Forderungen 0,0 0,0 67,8 67,8 0,0 0,0 2,0 0.4 0,0 0,0 0,0 5,1
- EWB/PWB auf sonstige Forderungen 0,0] 0,0] -311,3] -189,4] -23,7 -23,7, 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0] 0,0]
- Andere Forderungen debitorische Kreditoren 0,0 0,0 261,0 310,8] 43,0, 42,0} 78,3] 84,0 0,0 0,0 0,0 0,0]
- Forderung gegen Offentl. Vers. bzw. KSA 0,0 0,0] 0,0 0,4 3,0 3,0 0,0 41,2] 0,0 0,0 11 0,0
- Forderung aus Tilgungsnachlassen 0,0 0,0] 618,5 618,5) 494,2 494,2 1.400,5 1.409,3| 144,0] 0,0 2.222,5] 41788
1.917,0 1562,1 0,0 0.0 916,9 1.202,5) 525,2 517.8 1.483,0 15427 13 788,2 1440 0,0 2.226,3 4.1847 72137 9.798,0
1. Flussige Mittel und Bausparguthaben
Kassenbestand, Bundesbankguthaben, Guthaben bei 7.657.4 3.861,7| 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7.657,4 3.861,7|
Kreditinstituten und Schecks
28.459,1 22.736,0 706,3 7364 14312 1.805,2 1.060,0 1.086,7 16925 1.732,8) 13 788,2 144,6 0,0 22355 4.1939 35.730,5 33.079,2
C.  Rechnun renzungsposten
I Geldbeschaffungskosten 2,9 30 0,0 0,0 49,4 52,0 41,1 43,3 1484 155,7] 0,0 0,0 13,6] 14,0 263,7| 203,7 519,1 471,7)
Il. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1339 954 67.6 64.9) 12 1.2 10 1,0} 10 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0,0 0.0] 204,7 1625
136,8| 9284 67,6 64,9 50,6 53,2 42,1 443 1494 155,7| 0,0 0,0 13,6 14,0 263,7| 203,7 7238 634,2
Rechnerischer Ausgleichposten der Trennungsbilanz 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0
Bilanzsumme 150.103,9! 145.434,0 24.738,9 25.890,9) 62.633,6 63.621,0 52.157,7 525783 20.671,1 205455 4.655,7 3.832,1 1.256,5 11206 25.618,2 25.329,1 3418356 338.351,5

Anmerkung: Wegen der Darstellung voller Betréige konnen sich minimale Rundungsdifferenzen in Hohe von 0,1 T € ergeben.
Kursive Zahlen: Die Vorjahreswerte wurden aufgrund neuer Kostenstellenzuordnungen angepasst.

Braunschweig, den 25. Februar 2026

P
Torsten VoR - Gesch'aftstg%evl
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
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Trennungsrechnungen - 2025 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm-Bracke-Schule | Net "Alsterplatz - WE 502, Nordliches Ringgs i i i i N Ril Net “"Martha-Fuchs-Str. Neubaugebiet “Stéckheim Std Gesamtwerte
und Sanierung der IGS-Sporthalle 262, 263, 264, 602" - WE 504, 270, 271, 272 und 604 - | - WE 505, 273, 274 - 2.BA - HA 136", - WE 506 - 3.BA" (Broitzem) - WE 509, 265, 266" - WE 507+510+280+281 " It. Bilanz (Anlage 1)
1.BA-HA 135" inkl. Neubau KiTa Warnekamp - WE
508, 275
20251STTE Vorjahr T€ 2025ISTTE Vorjahr T€ 2025 I1STTE Vorjahr T€ 20251STTE Vorjahr T€ 2025ISTTE Vorjahr T€ 2025 ISTTE Vorjahr T€ 20251STTE Vorjahr T€ 2025 ISTTE Vorjahr T€ 20251STTE Vorjahr T€
PASSIVA
A, Eigenkapital
I Ausgegebenes Kapital 6.903,0 6.903,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 6.903,0] 6.903,0]
Il.  Kapitalriicklage 6.419,9 6.419,9] 0,0 0,0 1.014,9] 1.014,9i 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 7.434,8 7.434,8]
Ill. Gewinnriicklagen
1. gesellschaftsvertragliche Riicklagen 3.835,0 3.835,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 3.835,0 3.835,0]
2. Bauerneuerungsriicklage 45.612,7 42.732,7 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 45.612,7 42.732,7
3. andere Gewinnriicklagen 767,0 767,0 0,0 0,0 2.591,8, 2.591,8] 1.908,2 1.908,2f 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0, 0,0 0,0 0,0 5.267,0 5.267,0]
50.214,7 47.3347 0,0 0,0 2.591,8 2.591,8 1.908,2 1.908,2| 0,0 0,0 0,0 0,0} 0,0 0,0 0,0 0,0 54.714,7 51.834,7
Vortrag 5.223,8] 4.526,3] -3.964,0 -3.855,1 -578,4 -447,2) -1.110,7 -1.042,8| 550,2 826,3 62,0] 46,3 -6,2] -0,1§ 176,7| -53,7|
IV. Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 1.937,6 1.964,9 228,7 -108.9) -223,3 -131,2) 102,9: -67.9) 44,6 -276,1] 59 15,7, -4,4] -6,11 -92,0 -123,0 2.000,0! 1.267,4
7.161,4 6.491.2 -3.735,3 -3.964,0 -801,7| -578.4 -1.007,8 -1.110,7) 5948 550,2 67.9, 62,0 -10,6| -6,2 -268,7| -176,7| 2.000,0 12674
70.699,0 67.148,8| -3.735,3 -3.964,0 2.805,0 3.028,3 900,4 7975 5948 550,2 67,9, 62,0 -10,| -6.2 -268,7| -176,7| 71.052,5 67.439,9
B. Ruckstellungen
1. Rickstellungen firr Pensionen 19.898,6 20.107,5] 67,2 67,2 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 19.965,8 20.174,7,
2. Steuerriickstellungen 5,4 16,1 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 5,4 16,1]
3. sonstige Riickstellungen 1.169,5 726,0 1055 L4 2914 268,8 904,9 1.134,3] 3.4231] 4.168,9) 533,5 611,0] 0,0, 0,0 04 03 6.428,3 6.910,4]
21,0735 20.849,6/ 1727 68,3 2014 268,8| 904,9 11343 34231 4.168,9 533,5 611,0 0.0 0.0 0.4 0,3 26.399,5 27.101,2
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 44.344,2 48.523,8] 24.758,0) 26.229,1] 38.612,0 39.942,0 36.329,1 37.538,1 16.080,8, 14.647,0) 0,0 0,0] 1.007,7 863,7| 21,7211 15.533,5) 182.852,9 183.277,2
5 i i iber anderen g n 33.427,2 31.369,8] 3.598,4 3.274 4 0,0 0,0] 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 37.025,6 34.644,2
- Verbindlichkeiten aus Mieterdarlehen 3.598,4 3.274,4
3. erhaltene Anzahlungen 19.272,1 18.113 4] 643,6 576,5] 577,1] 574,0] 655,4 651,8] 205,5] 150, 0,0 0,0 2, 0,0 210,3] 6,0 21.566,6 20.071,8]
4. ichkeiten aus Betreuungsta 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 7858 1.519,4f 4,0 16,7 1419 1485 159,0 201,3 97,9 1604 620,2 1,6 36,0 0.1 67,2 615,0 1.912,0 2.663,0]
6. Verbindlichkeiten gegentiber verb. Unternehmen 23,4 28 4] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 23,4 28 4]
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafter 0,0 2.168,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 2.168,0]
8. sonstige Verbindlichkeiten 1213 91,5] 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 1213 91,5]
..davon aus Steuern 42,6 432 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0,0 42,6 43,2
..davon im Rahmen der sozialen Sicherheit 2,0 02 0,0 0.0 0,0 0,0] 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0,0 0,0 0.0 0,0 0.0 2,0 02
97.974,0 101.814,3] 29.004,0 30.086,7| 39.331,0 40.664,5 37.1435 38.391,2] 16.384,2 14.957,5 620,2 1,6] 1.046,3 863,8| 21.998,6 16.154,5 243.501,8 242.944,1
D. Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 776.8 832,9) 0,0 0,0 87,0 19,0] 9.6 7.6 64 51 0,0 0,0] 0,0, 0,0 2,0 1.7 881,8 866.3)
776,8 832,9) 0,0 0,0 87,0 19,0 9,6 7.6 6.4 5,1 0,0 0,0 0.0 0.0 2,0 17 8818, 866,3
Rechnerischer Ausgleichposten der Trennungsbilanz -40.419.4 -45.211,6 -702,5| -310.1] 20.119,2 19.640,4{ 13.199,3' 12.247,7 262,6 8638 3.434,1 3.157.5 2208, 263,0 3.885,9 9.349,3
Bilanzsumme 150.103,9 145.4340 24.738,9 25.890,9 62.633,6 63.621,0 52.157,7 52.578,3 206711 20.5455 4.855,7 3.832,1 1.256,5, 1.1206 25.618,2 25.329,1 341.835,8 338.351,5
Wegen der D voller Betrdge kdnnen sich minimale Rundungsdifferenzen in Hohe von 0,1 T € ergeben. Braunschweig, den 25. Februar 2026

Kursive Zahlen: Die Vorjahreswerte wurden aufgrund neuer Kostenstellenzuordnungen angepasst.
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