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Grundsticksgesellschaft Braunschweig mbH
Jahresabschluss 2016 - Feststellung
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Dezernat VI 12.04.2017
20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Finanz- und Personalausschuss (Entscheidung) 04.05.2017 @)
Beschluss:

.Der Vertreter der Stadt in der Gesellschafterversammlung der Grundstiicksgesellschaft
Braunschweig mbH wird angewiesen,

1. den Jahresabschluss 2016 mit einem Uberschuss in Hohe von 169.782,79 €
festzustellen und

2. den Vortrag des Jahresuberschusses in Hohe von 169.782,79 € auf neue Rechnung zu
beschlieRen.”

Sachverhalt:

Die Stadt Braunschweig ist alleinige Gesellschafterin der Grundstlicksgesellschaft
Braunschweig mbH (GGB).

Der Jahresabschluss ist gemaR § 13 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages der GGB von der
Geschéftsfuhrung aufzustellen. Die Feststellung des Jahresabschlusses sowie die
Entscheidung lber die Verwendung des Gewinns obliegen gemaf § 11 Buchstabe a) des
Gesellschaftsvertrages der Gesellschafterversammliung.

Um eine Stimmbindung des stadtischen Vertreters in der Gesellschafterversammlung der
GGB herbeizuflihren, ist ein Anweisungsbeschluss erforderlich. GemaR § 6 Ziffer 1
Buchstabe a) der Hauptsatzung der Stadt Braunschweig in der Fassung vom

1. November 2016 entscheidet hierliber der Finanz- und Personalausschuss.

Der Jahresabschluss bedarf gemaf § 9 Abs. 3 Buchstabe a) des Gesellschaftsvertrages der
Beratung im Aufsichtsrat. Der Aufsichtsrat der GGB wird sich in seiner Sitzung am

25. April 2017 mit dem Jahresabschluss 2016 befassen. Uber das Ergebnis wird mindlich
berichtet.

Die GGB schliet das Geschéaftsjahr 2016 mit einem Uberschuss in Héhe von 169.782,79 €
ab. Die Ergebnisprognose des Wirtschaftsplanes 2016 in Héhe von -1.279.910,00 € wurde
entsprechend um rd. 1.450 T€ verbessert.

Die Bilanzsumme hat sich im Geschaftsjahr 2016 um rd. 849 T€ auf 29.039.171,33 € erhoht.



Die Entwicklung der Aufwands- und Ertragspositionen im Vergleich zum Vorjahr und zum
Plan ergibt sich aus der nachfolgenden Ubersicht. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass der
Jahresabschluss 2016 erstmals unter Anwendung des Handelsgesetzbuches (HGB) in der
Fassung des Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilRUG), das am 23. Juli 2015 in Kraft
getreten ist, aufgestellt wurde. Die Jahresabschlussdaten 2015 und die Plandaten 2016

wurden noch auf Grundlage der bis zum 23. Juli 2015 geltenden Rechtsvorschriften erstellt.

Entsprechend sind die Umsatzerldse, die sonstigen betrieblichen Ertrage, der

Materialaufwand sowie die sonstigen betrieblichen Aufwendungen nicht direkt vergleichbar.

Die Umgliederung der Vorjahresdaten nach BilRUG ist der Anlage 3 zu dieser Vorlage zu

entnehmen.

. Ist Plan Ist Plan

Angaben in T€ 2015 2016 2016 2017
1|Umsatzerlose 9.612,9 1.100,0 3.677,9 360,0
2|Sonstige betriebliche Ertrage 996,5 45,0 2.201,4 0,0
Gesamtertrdge: % zum Vorjahr/Plan -89,2% | -44,6% /+413,5% -93,9%
3|Materialaufwand -7.798,4 -1.010,0 -4.549,0 -295,0
4|Personalaufwand -152,8 -160,1 -155,6 -163,0
5|Abschreibungen -0,4 -200,8 -0,7 -0,8
6[Sonstige betriebliche Aufwendungen *) -346,8 -410,5 -183,0 -452,3
7|Betriebsergebnis (Summe 1-6) 2.311,0 -636,4 991,0 -551,1
8|Zins-/Finanzergebnis -664,0 -593,5 -672,9 -515,0
9 frt_'z“fgnm"g:ragnkomme” -506,3 0,0 -108,0 0,0
10|Ergebnis nach Steuern (Summe 7-9) 1.140,7 -1.229,9 210,1 -1.066,1
11|sonstige Steuern -52,7 -50,0 -40,3 -50,0
12|Jahresergebnis (Summe 10-11) 1.088,0 -1.279,9 169,8 -1.116,1

*)inklusive sonstige Grundstiicksaufwendungen

Die Umsatzerldse fallen im Vergleich zum Wirtschaftsplan 2016 um rd. 2.578 T€ hoher aus.
Die Verbesserung ist insbesondere auf die positive Entwicklung des Verkaufs von
Gewerbebauflachen zuriickzufiihren (27.000 m? geplante Verkaufsflache und 83.266 m?
tatsachliche Verkaufsflache). Zudem sind in den Umsatzerlésen rd. 48 T€ ErlGse aus der
Verpachtung von Grundstlicken enthalten, die im Plan und im Vorjahr noch unter den
sonstigen betrieblichen Ertragen ausgewiesen worden sind.

Bei den sonstigen betrieblichen Ertragen ergibt sich gegenlber der Planung eine Steigerung
in Héhe von rd. 2.156 T€. Wesentliche Grinde fur diese Steigerung sind die Zuschreibungen
eines Teiles der in Vorjahren erfolgten Wertberichtigungen/Abschreibungen auf
Gewerbebauflachen in den Bereichen ,Waller See - Braunschweig“ und ,Lammer Busch-
Ost®, die wegen der Verbesserung der Marktpreise fur diese Flachen mdglich war sowie die
Auflésung von Teilen der Riickstellungen fiir ErschlieBungskosten (Endausbau der
offentlichen StraRen und Grinflachen), die wegen verminderter Kostenerwartungen maglich
war.

Die gréRRere Grundstlicksverkaufsflache fuhrt zu einer Erhéhung des Materialaufwandes um
rd. 3.515 T€. Zudem sind im Materialaufwand rd. 20 T€ Aufwendungen aus dem Verkauf von
Grundstucken sowie rd. 4 T€ Pacht- und Entschadigungszahlungen enthalten, die im
Wirtschaftsplan 2016 noch unter den sonstigen Grundstlicksaufwendungen ausgewiesen
wurden.

Die Personalaufwendungen bewegen sich auf Planniveau.




Die Abschreibungen fallen um rd. 200 T€ geringer aus, da in 2016 keine Abschreibungen auf
Grundstucke erforderlich waren.

Die sonstigen betrieblichen Aufwendungen inklusive der sonstigen
Grundsticksaufwendungen blieben insgesamt hinter den Erwartungen zurtck, weil
eingeplante Reserven nicht ausgeschopft werden mussten.

Das Finanzergebnis fallt gegentber dem Plan um rd. 79 T€ schlechter aus. Die
Verschlechterung resultiert im Wesentlichen aus der hoheren Aufzinsung der Ruckstellung
fur langfristige Zahlungsverpflichtungen.

Die Steuern vom Einkommen und Ertrag fallen um rd. 108 T€ hdher aus als geplant. Bei
einem im Wirtschaftsplan 2016 prognostizierten negativen Jahresergebnis war der Ansatz
von Ertragsteuern entbehrlich.

Die Prifung durch die Wirtschaftsprifungsgesellschaft PKF Fasselt Schlage Partnerschaft
mbB hat zu keinen Einwendungen gefiihrt. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk
wurde am 14. Februar 2017 erteilt.

Ergebnisverwendung:

Der Jahresuberschuss in Hohe von 169.782,79 € soll bei der Gesellschaft verbleiben und
entsprechend auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung, ein Auszug aus dem Anhang sowie der
Lagebericht 2016 der GGB sind als Anlagen beigefligt.

Geiger

Anlagen:

Bilanz

Gewinn- und Verlustrechnung
Auszug aus dem Anhang
Lagebericht



Grundstiicksgesellschaft Braunschweig mbH
Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2016

Aktiva

A. Anlagevermogen
Sachanlagen (Betriebs- und Geschéftsausstattung)

B. Umlaufvermogen
. Vorrate
(zur Weiterverduerung bestimmte Grundstiicke)
ll. Forderungen und sonstige Vermogens-
gegenstande

1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. sonstige Vermogensgegenstande

lll. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Stand am
31.12.2015
€ € TE

1.995,00 2
12.039.770,94 11.981
1.889.415,31 2479
13.332.456,08 12.981
15.221.871,39 15.460
1.215.865,07 329
28.477.507,40 27.770
559.668,93 419
29.039.171,33 28.191

Anlage 1

Passiva
Stand am
31.12.2015
€ € T€
A. Eigenkapital
I. Gezeichnetes Kapital (Stammkapital) 25.000,00 25
Il. Kapitalriicklage 739.793,04 740
lll. Gewinnvortrag 4.369.091,98 3.281
IV. Jahresiiberschuss 169.782,79 1.088
5.303.667,81 5.134
B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 60.462,00 679
2. sonstige Rickstellungen 11.050.172,63 9.316
11.110.634,63 9.995
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 12.378.683,42 12.515
2. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 3.283,14 62
3. sonstige Verbindlichkeiten 242.843,04 485
(davon aus Steuern: 5.513,45 €,i. V. 17 T€)
12.624.809,60 13.062
D. Rechnungsabgrenzungsposten 59,29 0
29.039.171,33 28.191
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Anlage 2

Grundstiicksgesellschaft Braunschweig mbH
Braunschweig

Gewinn- und Verlustrechnung
fir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2016

Vorjahr

€ € T€
1. Umsatzerlose 3.677.915,93 9.613
2. sonstige betriebliche Ertrage 2.201.394,67 996

5.879.310,60 10.609
3. Materialaufwand
a) Aufwendungen fir Hilfs- und Betriebsstoffe
(Aufwendungen fur Grundstiicke) 4.529.846,65 7.798
b) Aufwendungen fur bezogene Leistungen 19.178,51 0
4.549.025,16  7.798
1.330.285,44  2.811

4. Personalaufwand

a) Lohne und Gehalter 155.430,98 153

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Alters-
versorgung 190,36 0
155.621,34 153
5. Abschreibungen auf Sachanlagen 656,00 0
6. sonstige betriebliche Aufwendungen 182.989,20 347
339.266,54 500
991.018,90 2.311
7. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 80.175,97 o7
8. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 753.087,86 721
-672.911,89 -664
9. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 108.046,45 506
10. Ergebnis nach Steuern 210.060,56  1.141
11. sonstige Steuern 40.277,77 53
12. Jahresuberschuss 169.782,79  1.088
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Anlage 3

Grundsticksgesellschaft Braunschweig mbH

Auszug aus dem
Anhang fir das Geschaftsjahr 2016

II. Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss fir das Geschéftsjahr 2016 wurde nach den Rechnungslegungsvor-
schriften des Handelsgesetzbuches (HGB) unter Beachtung der Vorschriften fir Kapitalge-
sellschaften und der sie ergdnzenden Bestimmungen des GmbH-Gesetzes aufgestellt.

Der Grundsatz der Bewertungsstetigkeit (§ 252 Absatz 1 Nr. 6 HGB) wurde beachtet.

Die Gesellschaft hat im Jahresabschluss 2016 erstmalig das HGB in der Fassung des
Bilanzrichtlinie-Umsetzungsgesetz (BilIRUG) vom 17. Juli 2015, das am 23. Juli 2015 in
Kraft getreten ist, angewendet.

Insofern sind die Umsatzerlose bzw. die sonstigen betrieblichen Ertrage 2016 und der
Materialaufwand bzw. die sonstigen betrieblichen Aufwendungen nicht mit dem Vorjahr
vergleichbar. In den Umsatzerldsen des laufenden Jahres sind 48 T€ Erlose aus Pachten
enthalten, die im Vorjahr noch unter den sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesen
wurden. Im Materialaufwand des laufenden Jahres sind 19 T€ Aufwendungen aus dem
Verkauf von Grundstiicken und aus Pachten enthalten, die im Vorjahr noch unter den
sonstigen betrieblichen Aufwendungen ausgewiesen wurden. Die Vorjahreszahlen wurden
nicht angepasst.

Die folgende Tabelle stellt die Posten im Uberblick dar:

Bezeichnung des 2016 2015 2015 nach BilRUG-

GuV Postens (It. Guv) (It. GuV 2015, ohne  Anpassungen
BiIRUG- (mit 2016
Anpassungen) vergleichbare

Vorjahreszahlen)

Umsatzerlose 3.677.915,93 € 9.612.923,45 € 9.685.816,06 €
sonstige betriebliche 2.201.394,67 € 996.489,72 € 923.597,11 €
Ertrage

Materialaufwand 4.549.025,16 € 7.798.369,50 € 7.871.514,05 €
sonstige betriebliche 182.989,20 € 346.802,26 € 273.657,71 €

Aufwendungen
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Lagebericht 2016
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Grundstiicksgesellschaft Braunschweig mbH
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1.  Grundlagen des Unternehmens

1.1 Ziele und Strategien

Die Grundstiicksgesellschaft Braunschweig mbH (GGB) erwirbt in der Regel landwirtschaftlich genutz-
te Grundstticke im Stadtgebiet Braunschweig, die sich stédtebaulich zu Wohn- oder Gewerbebaufla-
chen entwickeln lassen oder als Tauschflache bei kuinftigen Grundstiucksgeschéaften eingesetzt wer-
den kénnen. Nach Abschluss der erforderlichen Bauleitplanung durch die Stadt Braunschweig werden
die neu entstandenen Wohn- und Gewerbebauflachen von der GGB oder von der Stadt Braunschweig
erschlossen und von der GGB unbebaut vermarktet.

Vorrangiger Zweck des Verkaufs von Wohnbauflédchen ist die Bereitstellung von erschwinglichem
Bauland zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen Bevoélkerung und zur Férderung des Kin-
der- und familienfreundlichen Wohnstandortes Braunschweig. Daneben sollen durch ein vielseitiges
Angebot hinsichtlich raumlicher Verteilung, Standortqualitat und Eignung fur unterschiedliche Bauwei-
sen maoglichst viele Nachfragewtiinsche erfillt und so Abwanderungsabsichten ins Umland entgegen
gewirkt werden.

Der Verkauf von Gewerbebaufldchen zum Zwecke der Bebauung mit gewerblichen, industriellen,
wissenschaftlichen oder kulturellen Nutzungen dient der Starkung und Weiterentwicklung des Wirt-
schafts-, Wissenschafts-, Forschungs-, Technologie- und Kulturstandortes Braunschweig. Im Vorder-
grund stehen dabei grundsétzlich die nachhaltige Sicherung von vorhandenen Arbeitsplatzen und die
Schaffung neuer dauerhafter Arbeitsplatze in Unternehmen, in Forschungs- und Entwicklungseinrich-
tungen und in der Kreativwirtschaft. Hierzu bedarf es nicht nur eines ausreichenden und differenzier-
ten Flachenangebotes fiir Neuansiedlungen, sondern gerade auch der Bereitstellung von Ansied-
lungsflachen fur Expansion und ggf. Verlagerung anséassiger Unternehmen.

Aus wirtschaftlichen Uberlegungen strebt die GGB eine méglichst kurze Zeitspanne zwischen dem
Erwerb der landwirtschaftlich genutzten Flachen und ihrer Vermarktung als baureife Wohn- und Ge-
werbebauflachen an. Die GGB sichert sich daher den Zugriff auf die landwirtschaftlich genutzten Fl&-
chen bevorzugt durch langfristige notarielle Verkaufsangebote der betroffenen Grundstiickseigentu-
mer.

Die Aktivitdten der GGB orientieren sich hierbei an der aktuellen Nachfragesituation am Standort
Braunschweig und der Einschatzung der kiinftigen Entwicklungen insbesondere auf dem regionalen
Grundstiicksmarkt. Potenzielle Standorte fiir neue Wohn- oder Gewerbebauflachen werden mit der
Stadt Braunschweig abgestimmt. Der Zugriff auf die entsprechenden Flachen wird bedarfsgerecht ge-
sichert.

1.2  Geschiftsfiihrung und Mitarbeiter

Jeweils zwei Beschaftigte der Stadt Braunschweig sind zugleich alleinvertretungsberechtigte Ge-
schaftsfiihrer der GGB und erfillen die Aufgaben der Geschéftsfiihrung im Nebenamt. Die Geschafts-
fuhrer erhalten eine monatliche Aufwandsentschadigung. Im Geschéftsjahr 2016 waren Herr Matthias
Heilmann und Herr Dr. Bernhard Niehoff Geschaftsfihrer der GGB.

Bei der GGB sind zwei Mitarbeiter tétig, die nicht sozialversicherungspflichtig sind, weil sie aus ihrem
Beamtenverhaltnis bei der Stadt Braunschweig zur Dienstleistung bei der GGB beurlaubt wurden. Die
Mitarbeiter nehmen regelmaRig an Fortbildungen teil.

2. Wirtschaftsbericht

21 Vorbemerkung

Das Vermarktungsverfahren der GGB fur Wohnbauflachen (Beginn der Vermarktung nach Rechtskraft
des Bebauungsplanes jedoch vor ErschlieBung der Bauflachen; Abschluss der notariellen Kaufvertré-
ge nach Abschluss der Vermessung der Bauflachen und tberwiegend parallel zur ErschlieRung der
Bauflachen; Realisierung der Ertrage nach Abschluss der Erschlieung der Bauflachen) und der ge-
schaftstypisch unregelmaRige Verkauf von Gewerbebaufléchen bedingen, dass der Verkauf von Bau-
flachen innerhalb eines Geschéftsjahres stark schwankt.
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Aus diesem Grund lassen sich aus zeitraumbezogenen Informationen tber die Entwicklung der wirt-
schaftlichen Lage der GGB in einem Geschéftsjahr keine zusatzlichen Erkenntnisse fiir ein zutreffen-

tionen wird daher verzichtet. Stattdessen wird die Betrachtung im Prognosebericht um ein Jahr auf die
beiden kommenden Jahre erweitert.

2.2 Ertragslage

Die GGB beendet das Geschéftsjahr 2016 mit einem Uberschuss in Héhe von 170 T€ (Vorjahr: Uber-
schuss von 1.088 T€). Der Uberschuss soll auf neue Rechnung vorgetragen werden.

Im Jahresabschluss 2016 hat die GGB erstmals das HGB in der Fassung des Bilanzrichtlinie-
Umsetzungsgesetz (BIIRUG) vom 17. Juli 2015, das am 23. Juli 2015 in Kraft getreten ist, angewen-
det. Insofern sind die Umsatzerlése bzw. die sonstigen betrieblichen Ertrage 2016 und der Material-
aufwand bzw. die sonstigen Grundstiicksaufwendungen nicht mit dem Vorjahr vergleichbar.

In den Umsatzerlésen des laufenden Geschéftsjahres sind 48 T€ Erlése aus der Verpachtung von
Grundstiicken enthalten, die im Vorjahr noch unter den sonstigen betrieblichen Ertrédgen ausgewiesen
worden sind.

Im Materialaufwand des laufenden Geschéftsjahres sind 15 T€ Aufwendungen aus dem Verkauf von
Grundstiicken und 4 T€ Pacht- und Entschadigungszahlungen fur die artgerechte Bewirtschaftung ei-
ner Feldhamsterersatzflache enthalten, die im Vorjahr noch unter den sonstigen Grundstiicksaufwen-
dungen ausgewiesen worden sind.

In den Ertragen des laufenden Geschaéftsjahres sind 0 T€ auRerordentliche Ertrége enthalten, die im
Vorjahr noch gesondert ausgewiesen worden sind.

In den Aufwendungen des laufenden Geschéftsjahres sind O T€ auRerordentliche Aufwendungen ent-
halten, die im Vorjahr noch gesondert ausgewiesen worden sind.

Vorjahreszahlen wurden nicht angepasst.

Die folgende Tabelle stellt die Jahresergebnisse 2016 und des Vorjahres 2015 im Uberblick dar:

Ist 2015 Ist 2015 nach BilRUG-
Position Ist 2016 (It. GuV 2015 | Anpassungen
(It. Guv) ohne BilRUG- | (mit 2016 vergleichbare
Anpassungen) | Vorjahreszahlen)

Umsatzerlése 3.678 T€ 9.613 T€ 9.686 T€
Auflésung von Rilckstellungen 507 T€ 196 T€ 196 T€
Zuschreibungen 1.693 T€ 728 T€ 728 T€
Sonstige betriebliche Ertrége 2T€ 73 T€ 0TE
Abzinsung langfristiger Rickstellungen 79 T€ 32TE 32 T€
Sonstige Zinsen und &hnliche Erirége 1T€ 24 T€ 24 T€
Aulerordentliche Ertrage 0T€

Summe Ertrage 5.960 T€ 10.666 T€ 10.666 T€
Materialaufwand 4.549 T€ 7.798 T€ 7.871 T€
Sonstige Grundstiicksaufwendungen 35T€ 136 T€ 63 T€
Personalaufwand 156 T€ 1563 T€ 153 T€]
Zufthrung zur Drohverlustriickstellung 3TE 59 T€ 59 T€
Sonstige betriebliche Aufwendungen 145 T€ 152 T€ 152 T€
Abschreibungen 1T€ 1T€ 1T€
Aufzinsung langfristiger Ruckstellungen 170 T€ 130 T€ 130 T€
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 583 T€ 590 T€ 590 T€
AuRerordentliche Aufwendungen 0T€

Steuern 148 T€ 559 T€ 559 T€
Summe Aufwendungen 5.790 T€ 9.578 T€ 9.578 T€
JAHRESERGEBNIS + 170 T€ + 1.088 T€ + 1.088 T€




Anlage 4
Seite 4

Das positive Jahresergebnis 2015 resultierte im Wesentlichen aus dem Uberschuss aus der Ver-
marktung von Bauplatzen (Differenz Umsatzerlése und Materialaufwand), aus der Zuschreibung eines

~ Teiles der in Vorjahren erfolgten Wertberichtigungen/Abschreibungen auf Gewerbebauflachen, die
wegen der Verbesserung der Marktpreise fur einen Teil dieser Flachen méglich war, sowie aus dem
Ertrag aus der Auflésung der Ruckstellungen fur ErschlieBungskosten (Endausbau der &ffentlichen
StralRen und Grinflachen zur ErschlieRung bereits verkaufter Bauplatze), die wegen verminderter
Kostenerwartungen méglich war.

Die Steuern 2015 betreffen die Grundsteuer (53 T€) und Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
(506 TE€).

Das positive Jahresergebnis 2016 resultiert im Wesentlichen aus der Zuschreibung eines Teiles der
in Vorjahren erfolgten Wertberichtigungen/Abschreibungen auf Gewerbebauflachen, die wegen der
Verbesserung der Marktpreise méglich war, und aus dem Ertrag aus der Auflésung der Rickstellun-
gen fur ErschlieRungskosten (Endausbau der 6ffentlichen Stralen und Griinflachen zur ErschlieRung
bereits verkaufter Bauplatze), die wegen verminderter Kostenerwartungen méglich war.

Die Steuern 2016 betreffen die Grundsteuer (40 T€) und Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
(108 T€).

Die im Lagebericht 2015 genannte Ergebnisprognose des Wirtschaftsplanes 2016 in Hohe eines Jah-
resverlustes von rund 1.280 T€ wurde aus den genannten Griinden um 1.450 T€ verbessert.

Im Dezember 2011 hatte die Stadt Braunschweig die GGB mit der Durchfilhrung der gemeinwirt-
schaftlichen Verpflichtungen der Bereitstellung von Bauland in der Stadt Braunschweig betraut. Die
Betrauung beruht unter anderem auf der Grundlage der Entscheidung der Kommission vom
28.11.2005 iiber die Anwendung von Artikel 86 Abs. 2 EG-Vertrag auf staatliche Beihilfen, die be-
stimmten mit der Erbringung von Dienstleistungen von allgemeinem wirtschaftlichem Interesse betrau-
ten Unternehmen als Ausgleich gewahrt werden. Die Betrauung erfolgte fiir die Dauer von 10 Jahren
vom 1. Januar 2012 bis zum 31. Dezember 2021.

Die GGB hat im Geschéftsjahr 2016 keine Ausgleichszahlungen von der Stadt Braunschweig erhalten.

2.2.1 Geschaftsfeld Wohnbauflachen

Zur Entwicklung der Nachfrage nach Wohnbauplétzen fuhrt der Gutachterausschuss fir Grund-
stiickswerte Braunschweig-Wolfsburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2016 fur die kreisfreien
Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg sowie fur die Landkreise Celle, Gifhorn, Helmstedt,
Peine und Wolfenbiittel riickblickend auf 2015 aus, dass im Vergleich zu 2014 eine deutliche Zunah-
me beim Verkauf von Bauland fur den individuellen Wohnungsbau festzustellen ist (1.932 Bauplatze in
2015 [davon 108 in der Stadt Braunschweig]; 1.527 Bauplatze in 2014 [davon 124 in der Stadt Braun-
schweig]). Gleichwohl sei teilweise das Angebot nicht ausreichend, um der Nachfrage gerecht zu wer-
den.

Die letzte Feststellung entspricht den Erfahrungen der GGB und ihren Beobachtungen des Braun-
schweiger Grundstiicksmarktes.

In den Geschaftsjahren 2014 und 2015 hat die GGB die drei neuen Wohnbaugebiete ,Im groBen Raff-
kampe/Lamme", ,Am Pfarrgarten/Bevenrode” und ,Meerberg/Leiferde” mit insgesamt 145 Bauplatzen
fur den individuellen Wohnungsbau vollsténdig vermarktet. Dabei belief sich die Zahl der bereits bei
Vermarktungsbeginn eingegangenen Bewerbungen in jedem Baugebiet auf ein Vielfaches der Zahl
der verfiigbaren Bauplatze. AuBerdem zeigt die hohe Zahl von Nachfragen nach dem geplanten
Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Siid“ der GGB und das ebenfalls hohe Interesse an dem Informationsblatt
,Ubersicht der in der Vermarktung oder in der Planung befindlichen Wohnstandorte in Braunschweig®,
dass sich die tiberdurchschnittlich hohe Nachfrage nach Wohnbauplatzen fur Ein- und Zweifamilien-
hauser fortsetzt.

Der schnelle Ausverkauf der drei neuen Wohnbaugebiete und Verzégerungen bei der Bauleitplanung
der Stadt Braunschweig fiir das neue Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Siid* der GGB, die aus der zeitauf-
wandigen Lésung verschiedener Einwendungen gegen die Planung resultieren, haben dazu gefihrt,
dass die GGB im Geschéftsjahr 2016 keine Bauplatze fur den individuellen Wohnungsbau zum Ver-
kauf anbieten konnte.
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Entsprechend belaufen sich die Erlése des Geschéftsjahres 2016 aus dem Verkauf von Wohnbau-
platzen auf 0 T€ (Vorjahr: Verkauf von 72 Wohnbauplétzen mit Erlésen von 7.179 T€).

Die fachliche Begleitung des Endausbaus der &ffentlichen Verkehrsflachen im Wohnbaugebiet ,Im
groRen Raffkampe”, die fachliche Begleitung der Aufstellung des Bebauungsplanes fur das neue
Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Siid* und die Flachenvorsorge flr neue potenzielle Wohngebietsstandorte
bildeten die Tatigkeitsschwerpunkte des Geschéftsjahres 2016 im Geschéaftsfeld Wohnbauflachen.

2.2.2 Geschaftsfeld Gewerbebaufldchen

Zur Entwicklung der Nachfrage nach gewerblichem Bauland stellt der Gutachterausschuss fir
Grundstuckswerte Braunschweig-Wolfsburg in seinem Grundstiicksmarktbericht 2016 fir die kreis-
freien Stadte Braunschweig, Salzgitter und Wolfsburg sowie fiir die Landkreise Celle, Gifhorn, Helm-
stedt, Peine und Wolfenbdittel riickblickend auf 2015 fest, dass der Markt der Gewerbegrundstiicke
durch das Konkurrenzverhalten der einzelnen Kommunen bei der Ansiedlung von Unternehmen ge-
pragt war. Es werde bei der Preisbemessung Entgegenkommen gezeigt. Entsprechend stabil zeige
sich der Markt.

Die GGB hat eine stetige Nachfrage nach gewerblichen Bauflachen und eine stabile Verbesserung
der markiféhigen Verkaufspreise auf dem Braunschweiger Grundstiicksmarkt beobachtet.

Derzeit bietet die GGB Bauflachen in den Gewerbegebieten ,Waller See-Braunschweig/2. Bauab-
schnitt®, ,Lammer Busch-Ost", ,Forschungsflughafen-West" und ,Forschungsflughafen-Nordwest" in
GroRe von insgesamt rund 370.500 m? zum Verkauf an. Dariiber hinaus verfugt die GGB bereits tber
Flachen fur einen neuen Gewerbestandort mit langfristiger Perspektive.

Im Geschéaftsjahr 2016 sind insgesamt 106.834 m? (Vorjahr: 30.553 m?) Gewerbebauflachen und
sonstige Flachen verdauRert worden. Die erzielten Erlése belaufen sich auf 3.598 T€ (Vorjahr: 2.434
TE).

Beim Verkauf von Gewerbebauflachen zur Ansiedlung von Unternehmen besteht zwar eine starke
Konkurrenzsituation zu den Umlandgemeinden von Braunschweig, die sich grundsatzlich negativ auf
den Marktpreis fur Gewerbebauflachen im Stadtgebiet Braunschweig auswirkt. Dennoch haben inzwi-
schen die positive gesamtwirtschaftliche Situation und das knapper werdende Flachenangebot zu ei-
ner stabilen Verbesserung der marktfahigen Verkaufspreise gefiihrt.

Zum 31. Dezember 2016 wurden daher die Wertberichtigungen und Abschreibungen auf Umlaufver-
mogen auf insgesamt 757 T€ (Vorjahr: 2.638 T€) verringert. Zusatzlich besteht weiterhin eine Drohver-
lustriickstellung in Hohe des Erflillungsbetrages von 204 T€ (Vorjahr: 201 T€).

Neben dem Erwerb von zwei kleinen Flachen fiir das Gewerbegebiet ,Forschungsflughafen-Nordwest"
und der Vermarktung bereits erschlossener Gewerbebaufldchen sowie dem Verkauf sonstiger Flachen
waren die fachliche Begleitung des Umlegungsverfahrens ,Waller See-Braunschweig/2. Bauabschnitt*
und die Flachenvorsorge fiir neue potenzielle Gewerbegebietsstandorte weitere Schwerpunkte der
Geschéftstatigkeit im Geschéaftsjahr 2016.

2.3 Finanzlage

Im Geschéftsjahr 2016 hat die GGB insgesamt 748 T€ (Vorjahr: 3.893 T€) in die Anschaffung und
Herstellung/ErschlieBung von Bauplatzen investiert. Davon betreffen 723 T€ (Vorjahr: 2.265 T€) die
ErschlieBung von bereits verkauften Bauplétzen und 0 T€ den Verbrauch der zum 31.12.2015 gebilde-
ten Drohverlustriickstellung, sodass lediglich 25 T€ (Vorjahr: 1.473 T€) zu einer Erhéhung des Umlauf-
vermégens fihrten.

Von den Investitionen sind 0 T€ Verbindlichkeiten (Vorjahr: 208 T€), davon 0 T€ gegeniiber Gesell-
schaftern (Vorjahr: 191 T€).

Wesentliche MalRnahmen waren der Abschluss der Entwicklungspflege firr das Verkehrsgriin und die
o6ffentlichen Grunflachen im Wohnbaugebiet ,Am Buchenberg®, die Schlusszahlung an eine Baufirma
als Ergebnis eines Guterichtergesprachs beim Landgericht Braunschweig, der Beginn des StralRen-
endausbaus im Wohnbaugebiet ,Im groRen Raffkampe/Lamme* sowie Kostenerstattungen geman
stadtebaulichen Vertragen zu verschiedenen Baugebieten an die Stadt Braunschweig.
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Der Kapitalbedarf der GGB wird derzeit im Wesentlichen Uber die aus dem Geschéftsjahr 2009 ver-
bliebene Kapitalriicklage in Héhe von 740 T€, die laufenden Umsatzerlése und ein Bankdarlehen vom

Juli 2007 mit Burgschaft der Gesellschafterin gedeckt. Bei einer Tilgung von 1% jéhrlich bel&uft sich
die Restschuld am 31.12.2016 auf 12.251 T€ (Vorjahr: 12.386 T€). Die Zinsbindung fur den Zinssatz
von 4,74 % jahrlich besteht bis Juli 2017. Da diese Fremdfinanzierung langfristig benétigt wird, muss
im 1. Quartal 2017 entschieden werden, ob die Verlangerung des laufenden Darlehens oder die Til-
gung dieses Darlehens mit Hilfe eines neu aufgenommenen Darlehens wirtschaftlicher ist.

Bei Bedarf ist eine Zwischenfinanzierung von Investitionen durch Darlehen aus dem Cashpool der
Stadt Braunschweig méglich. Die Hoéhe der Cashpool-Darlehen belauft sich am 31.12.2016 auf 0 TE
(Vorjahr: 0 T€).

Kiinftige Investitionen sollen nach Méglichkeit nicht durch zusatzlich aufzunehmende Darlehen ge-
deckt werden (davon ausgenommen sind kurzfristige Darlehen aus dem Cashpool der Stadt Braun-
schweig).

Das Eigenkapital belauft sich auf 5.304 T€ (Vorjahr: 5.134 T€). Der Anteil des Eigenkapitals am Ge-
samtkapital belauft sich auf 18,26 % (Vorjahr: 18,21 %). 81,74 % (Vorjahr: 81,79 %) des Gesamtkapi-
tals sind Verbindlichkeiten mit unterschiedlichen Félligkeiten.

Die sich aus den Riickstellungen fiir ErschlieRungskosten ergebenden Investitionsverpflichtungen in
Héhe von 10.732 T€ (Vorjahr: 8.987 T€) werden voraussichtlich in Héhe von etwa 70 % in den beiden
kommenden Geschéftsjahren zu erfiillen sein. Sie sollen aus den liquiden Mitteln sowie aus den Um-
satzerlésen der Geschaftsjahre 2017 und 2018 finanziert werden. MafRgeblich fur den Zeitpunkt der
Erfullung sind die mit der Stadt Braunschweig abzustimmenden Zeitpunkte des Endausbaus der of-
fentlichen Straken und der Herrichtung der éffentlichen Griinflachen in jedem Baugebiet, sodass zeit-
liche Verschiebungen méglich sind. :

Am 31.12.2016 verfugt die GGB tber liquide Mittel (einschlieBlich Cashpool) in Hohe von 14.348 T€
(Vorjahr: 13.310 T€), das sind 49,41 % (Vorjahr: 47,21 %) des Vermogens der GGB. Auerdem exis-
tieren Forderungen mit einer Restlaufzeit bis zu einem Jahr in Héhe von 1.207 T€ (Vorjahr: 612 T€)
und mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr in Hohe von 883 T€ (Vorjahr: 1.867 T€).

2.4 Vermdgenslage

Der Wert der zum Verkauf bestimmten Grundstiicke (= Umlaufvermégen) belauft sich am 31.12.2016
auf 12.040 T€ (Vorjahr: 11.981 T€), das sind 41,46 % (Vorjahr: 42,50 %) des Vermégens der GGB.

Von den Positionen des Umlaufvermégens entfallen auf

Position Bestand am 31.12.2016 Bestand am 31.12.2015
Gewerbebauflachen 6.907 T€ /57,37 % 6.653 T€ /55,53 %
Wohnbauflachen 140 TE/ 1,16 % 335TE/ 2,80%

Flachenbevorratung

4.993TE€/41,47 %

4.993TE€/41,67 %

Summen

12.040 T€ /100,00 %

11.981 T€ /100,00 %

Die Veranderungen resultieren im Wesentlichen aus dem Verkauf eines sonstigen Grundstiicks im
Wohnbaugebiet ,Lammer Busch-Ost‘ und dem Verkauf von zwei Gewerbebaufl&chen (,Forschungs-
flughafen-West" und ,Waller See-Braunschweig/2. Bauabschnitt") sowie aus der Zuschreibung eines
Teiles der in Vorjahren erfolgten Wertberichtigungen/Abschreibungen auf Gewerbebaufléchen, deren
Hohe die erfolgten Abgénge ibersteigt, sodass es zu einer Erhohung des Bestandes an Gewerbebau-
flachen kommit.

2,5 Gesamtaussage zur Lage des Unternehmens

Insgesamt verlief die Geschaftsentwicklung im Geschéftsjahr 2016 sehr glinstig. Die Geschéftsent-
wicklung des Geschaftsjahres 2017 hingegen wird unguinstig verlaufen, weil die Wohnbauflachen aus-
verkauft sind und inzwischen feststeht, dass Ertrége aus der Vermarktung des neuen Wohnstandortes
.Stockheim-Sud" frihestens im Geschéaftsjahr 2018 zu erwarten sind.
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3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

31— Liquiditats-und-Zinsrisiko

Durch die Wertberichtigungen auf Umlaufvermégen, die Bindung von Kapital im Umlaufvermégen und
die sich aus den Ruckstellungen fur ErschlieBungskosten ergebenden Investitionsverpflichtungen be-
steht ein Liquiditatsrisiko, das jedoch durch die Méglichkeit der Aufnahme von Cashpool-Darlehen mi-
nimiert wird.

Im Geschéftsjahr 2016 haben sich zwar die gestiegenen Marktpreise fiir Gewerbebauflachen stabili-
siert, sodass erhebliche Wertzuschreibungen méglich waren. Dennoch ist es nicht ausgeschlossen,
dass in den nachsten Jahren in Einzelfallen Wertberichtigungen auf Umlaufvermégen erforderlich
werden.

Ein Zinsrisiko fur das im Juli 2007 aufgenommene Bankdarlehen, das mit Auslaufen der Zinsbindung
im Juli 2017 verlangert oder abgeldst werden muss, ist durch das allgemein niedrige Zinsniveau der-
zeit nicht erheblich.

3.2 Prognose Geschiftsfeld Wohnbauflachen

Die GGB stiitzt sich bei ihren Planungen auf die eigenen Marktbeobachtungen (siehe Abschnitt 2.2.1).
Daraus ergibt sich die Zielsetzung, weiterhin kontinuierlich preisglinstige Wohnbauplétze und/oder
Wohnbauplétze mit lagebedingten Vorteilen auf dem Grundstiicksmarkt anzubieten.

Grundsétzlich sollten die neuen Wohnbaugebiete oder ErschlieRungsabschnitte zwar vergleichsweise
klein gehalten werden, um die Attraktivitat der Wohnbaupléatze zu steigern, das Vermarktungsrisiko zu
reduzieren und zusatzliche Infrastrukturlasten (Schule, Kindertagesstatte usw.) méglichst zu vermei-

den.

Allerdings lassen sich derzeit aufgrund der andauernden Uberdurchschnittlich hohen Nachfrage nach
Wohnbauplétzen fur Ein- und Zweifamilienhauser in allen Preislagen auch Wohnbaugebiete mit mehr
als 100 Bauplatzen ohne nennenswerte Risiken vermarkten.

Im Geschéftsjahr 2017 wird die GGB den Abschluss der Bauleitplanung der Stadt Braunschweig fiir
das neue Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Stid* und die Planung, Ausschreibung sowie den Beginn der
ErsterschlieBung dieser neuen Bauflachen fir freistehende Einfamilienhduser, Reihenhauser oder
Geschosswohnungsbau fachlich begleiten. Insgesamt sollen etwa 300 neue Wohneinheiten entste-
hen. Mit der Vermarktung des Wohnbaugebietes ,Stéckheim-Std” wird die GGB voraussichtlich im
Geschaéftsjahr 2017 parallel zur ErsterschlieBung der Bauflachen beginnen. Umsatzerlése werden je-
doch erst nach Abschluss der ErsterschlieBung im Geschéaftsjahr 2018 ertragswirksam. Die Vermark-
tung wird im Geschéaftsjahr 2018 fortgesetzt.

Aullerdem werden im Geschéaftsjahr 2017 der Endausbau der Verkehrsflachen in den Wohnbaugebie-
ten ,Am Pfarrgarten/Bevenrode” und ,Meerberg/Leiferde" sowie der Abschluss des Endausbaus der

Verkehrsflachen im Wohnbaugebiet ,Im groRen Raffkampe/Lamme" durch die Stadt Braunschweig
fachlich begleitet.

Weitere Schwerpunkte der Geschéftstatigkeit in den Geschéaftsjahren 2017 und 2018 werden die Fla-
chenvorsorge fir neue potenzielle Wohngebietsstandorte und die fachliche Begleitung der Bauleitpla-
nung der Stadt Braunschweig fir neue Wohngebietsstandorte sein.

3.3 Prognose Geschiftsfeld Gewerbebauflichen

Wegen der besténdigen Nachfrage nach Gewerbebauflachen im Stadtgebiet Braunschweig und weil
die GGB in der Lage sein muss, die Nachfrage von Unternehmen nach Fléchen fir eine Neuansied-
lung, Expansion oder Verlagerung unabhangig von der nachgefragten GréRe der Baufléche kurzfristig

zu decken, muss die GGB kontinuierlich Gewerbebauflachen in gréRerem Umfang zur Vermarktung
bereithalten.

In den Geschéftsjahren 2017 und 2018 wird die GGB die Vermarktung der verfiigbaren Gewerbebau-
flachen fortsetzen und die Umlegungsverfahren ,Waller See-Braunschweig/2. Bauabschnitt*, ,For-

schungsflughafen-West" und ,Forschungsflughafen-Nordwest* sowie etwaige ErschlieBungsmafnah-
men der Stadt Braunschweig in diesen Baugebieten fachlich begleiten. Weitere Schwerpunkte werden
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die Flachenvorsorge fiir neue potenzielle Gewerbegebietsstandorte und die fachliche Begleitung der
Bauleitplanung der Stadt Braunschweig fir neue Gewerbegebietsstandorte sein.

3.4 Ergebnisprognosen 2017 und 2018

Der Wirtschaftsplan 2017, den die Gesellschafterversammlung am 21. Dezember 2016 festgestellt
hat, beriicksichtigt neben der laufenden Geschaéftstatigkeit vorsorglich nur den Verkauf von Baufla-
chen in den Gewerbegebieten ,Forschungsflughafen-West" und ,Forschungsflughafen-Nordwest*, da
noch ungewiss, ob das Umlegungsverfahren ,Waller See-Braunschweig/2. Bauabschnitt" tatséchlich
im Geschaéftsjahr 2017 rechtskraftig abgeschlossen sein wird. Ertrége aus der Vermarktung von
Wohnbauflachen werden im Geschéftsjahr 2017 nicht erwartet (siehe auch Ausfiihrungen zu 2.5 und
3.2). Der Wirtschaftsplan 2017 schliet mit einem Jahresverlust von rund 1.116 T€.

Fur das Geschaftsjahr 2018 sieht die Mittelfristplanung vorsorglich einen Verlust von rund 771 T€ vor.
Unter der Voraussetzung, dass Ertrage aus der Vermarktung des neuen Wohnstandortes ,Stéckheim-
Sud“ im Geschaftsjahr 2018 realisiert werden, ist fiir das Geschaftsjahr 2018 eine erhebliche Verbes-

serung des Jahresergebnisses maéglich.

Die Stadt Braunschweig beabsichtigt, Verlustausgleichszahlungen zu leisten, soweit die Gewinnvor-

trage aus Vorjahren und die Kapitalriicklage zur Deckung etwaiger Jahresverluste nicht ausreichen.

4. Risikoberichterstattung liber Finanzinstrumente

Besondere Risiken sind nicht erkennbar. Die Risikobereitschaft der GGB in Bezug auf den Einsatz von
Finanzinstrumenten ist gering.

Braunschweig, den 2. Februar 2017

Matthias Heilmann Dr. Bernhard Niehoff
(Geschéftsfuhrer) (Geschéaftsfiihrer)
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