Stadt Braunschweig 18-07776

Der Oberburgermeister Beschlussvorlage
offentlich

Betreff:

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig

Jahresabschluss 2017

Organisationseinheit: Datum:

Dezernat VI 29.03.2018

20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge Sitzungstermin Status

Finanz- und Personalausschuss (Entscheidung) 12.04.2018 o]

Beschluss:

,Die Vertreter der Stadt in der Gesellschafterversammlung

1. der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig werden angewiesen,

2. der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH werden angewiesen, die
Geschaftsfiihrung der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH zu

veranlassen,

in der Gesellschafterversammlung der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig folgende

Beschliisse zu fassen:

. Der Jahresabschluss 2017, der einen Jahresiiberschuss von 5.221.438,12 € sowie nach
Einstellung von 3.110.719,06 € in die Bauerneuerungsriicklage einen Bilanzgewinn von
2.110.719,06 € ausweist, wird festgestellt. Der in die Bauerneuerungsriicklage
einzustellende Betrag berechnet sich entsprechend der zwischen Stadt Braunschweig,
Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig und Stadt Braunschweig Beteiligungs-

Gesellschaft mbH getroffenen Vereinbarung vom 7. Marz 2016.

II. Der Bilanzgewinn in Héhe von 2.110.719,06 € wird in Anwendung der in |. genannten
Vereinbarung und gemaf § 17 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages in voller Hohe an die
Gesellschafterin Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH ausgeschuttet.”

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 Stadt Braunschweig
Beteiligungs-Gesellschaft mbH (SBBG) gehalten. Flir die von der Niwo gehaltenen eigenen
Anteile in H6he von 10 % des Stammkapitals ruhen Rechte und Pflichten.

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

durch die Gesellschafterversammlung der SBBG.



Um eine Stimmbindung der stadtischen Vertreter in den Gesellschafterversammungen der Niwo
sowie der SBBG herbeizuflhren, ist ein Anweisungsbeschluss erforderlich. Gemaf § 6 Ziff. 1 lit.
a) der Hauptsatzung der Stadt Braunschweig entscheidet hiertiber der Finanz- und
Personalausschuss.

Der Aufsichtsrat der Niwo hat sich mit dem Jahresabschluss 2017 in seiner Sitzung am
16. Marz 2018 befasst und der Gesellschafterversammlung empfohlen, den Jahresabschluss
festzustellen und den Bilanzgewinn in Hohe von 2.111 T€ als Dividende auszuschitten.

Hierbei findet erneut die zwischen Niwo und ihren Gesellschafterinnen Stadt Braunschweig
sowie SBBG abgeschlossene Vereinbarung Uber die Ergebnisverwendung vom 7. Marz
2016 Anwendung (vgl. VA vom 26. Januar 2016, Drs. 15-00489). Hiernach wird von dem
erwirtschafteten Jahresuberschuss von 5.221 T€ ein Betrag von insgesamt 3.110 T€ in die
Gewinnrlcklagen (Bauerneuerungsriicklage) der Niwo eingestellt und der als Bilanzgewinn
ausgewiesene Differenzbetrag von 2.111 T€ zur alleinigen Ausschuttung an die
Gesellschafterin SBBG vorgesehen. Der Gesellschaftsvertrag der Niwo Iasst gemaf

§ 17 Abs. 2 eine Abweichung von der quotalen Gewinnausschittung zu, indem die
Gesellschafterversammlung fiir das jeweilige Geschaftsjahr im Rahmen des
Ausschittungsbeschlusses einstimmig Gber die abweichende Gewinnverteilung beschlielen
kann. Es wird demgemal} vorgeschlagen, dass die Ausschuttung des Bilanzgewinns in voller
Hohe an die SBBG erfolgt.

Die SBBG kann die Dividende in voller Héhe ergebniswirksam vereinnahmen, da ihr der von
der Niwo abzuflihrende Steuerbetrag (Kapitalertragsteuer zuztiglich Solidaritatszuschlag) im
Rahmen der Steuerveranlagung erstattet wird.

Auf Ebene der Niwo fallt auf die Ausschittung auf Grund der Zahlung der sog.
Abgeltungssteuer zum 30. September 2008 kein Ertragsteueraufwand (Kérperschaftsteuer
zuzlglich SolZ) an. Die gezahlte Abgeltungssteuer wird bei Erreichung der
Jahrestiberschuss-Planwerte durch die Niwo voraussichtlich nahezu verbraucht.

Anhand der auf der folgenden Seite gezeigten Zusammenfassung der Jahre 2016 bis 2018
ergeben sich folgende Anmerkungen:

Zum Jahresabschluss 2017 wurden — wie erstmals im Vorjahr - im Rahmen der
Jahresabschlussprifung auch die anliegenden Gewinn- und Verlustrechnungen sowie die
Bilanzen der einzelnen Geschaftsfelder - bestehend aus Bestand, IGS Wilhelm-Bracke,
Neubauvorhaben Alsterplatz, Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet sowie Baubetreuung fur
die Stadt - geprift und dem Prifbericht als Anlage 6 beigefiigt.

Obwohl die Ergebnisrechnung weiterhin maRgeblich von der Bestandsbewirtschaftung
bestimmt wird, nimmt der Einfluss der neuen Geschéftsbereiche zu. Daher wird im
Anschluss an die Gesamtibersicht zusatzlich die Aufteilung des Jahresergebnisses auf die
einzelnen Geschaftsfelder gezeigt. Danach wird fur jedes relevante Geschaftsfeld die
Entwicklung ausgewahlter Posten dargestellt.



IST Plan IST Plan

in T€ 2016 2017 2017 2018
1 |Umsatzerlose *) + 49.565 + 57.618 + 53.741 + 63.323
1a |% zum Vorjahr / zum Plan + 16,2 +8,4/-6,7 +17,8
2 |Sonstige betriebliche Ertrage + 1.902 + 1.088 + 3.548 + 638
3 |Aufwendungen fiir bezogene

Lieferungen und Leistungen™*) - 26.599 - 35.634 - 30.977 - 38.741
4 |Personalaufwand - 5,559 - 6.607 - 6.848 - 7172
5 |Abschreibungen - 7.057 - 7.008 - 7477 - 7.536
6 |Sonst. betriebl. Aufwendungen - 2.151 - 2157 - 2442 - 2.165
7 |Betriebsergebnis (1 bis 6) +10.101 +7.300 +9.845 + 8.347
8 |Zins-/Finanzergebnis - 4.294 - 4.487 - 4.437 - 5.039
9 |Ertragsteuern - 354 0 - 187 - 98
10 |Jahresergebnis (7+8+9) + 5.453 + 2.813 + 5.221 + 3.210
11 |Einstellung in

Bauerneuerungsriicklage - 3.227 - 1.813 - 3.110 - 2.105

(Gewinnriicklage)
12 |Bilanzgewinn + 2.226 + 1.000 + 2.111 + 1.105

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

Der ausgewiesene Jahresuberschuss von 5.221 T€ liegt mit 232 T€ unter dem Vorjahreswert

(5.453 T€), jedoch mit 2.408 T€ Uber dem Planwert von 2.813 T€.

Im Saldo Iasst sich diese Verbesserung der Gewinn- und Verlustrechnung gegentiber dem
Planwert zurtickfliihren auf sonstige betriebliche Ertrage, die der Bestandsbewirtschaftung
(Ergebnis 6.763 T€, Plan 3.482 T€) zuzuordnen sind. So wurden aus sechs einzelnen

Grundstlicksverkaufen zur Bereinigung des Portfolios Ertrage von insgesamt 1.826 T€ erlost.

Hiervon entfallen 775 T€ aus dem Verkauf des Schwesternwohnheims (Freisestr. 8) an das
Georg-Eckert-Institut als grof3tem Einzelposten. Ferner waren gemaf
versicherungsmathematischem Gutachten Riickstellungen fliir Pensionen in Hohe von

392 T€ aufzuldsen.

Die wesentlichen Abweichungen zwischen Plan und Ist 2017 in der Gesamtsicht, die sich in
den Posten Umsatzerldsen (incl. Bestandsanderungen) und den Aufwendungen flr
bezogene Leistungen ergeben, resultieren aus dem 2. Bauabschnitt des Geschéftsfelds
Nordliches Ringgebiet (s. gesonderte Erlauterungen).

Fur die Erhéhung des Personalaufwands gegeniber Plan- und Vorjahreswert sind
hauptsachlich gestiegene Aufwendungen fiir Altersversorgung verantwortlich. Der
Zufuhrungsbetrag zu den Ruckstellungen fur Pensionsverpflichtungen betrug 1.906 T€. Der
Aufzinsungsanteil aus den Zufihrungen ist unter dem Zinsaufwand auszuweisen. Dieser
blieb insgesamt - trotz des Anstiegs der Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten von
113.028 T€ auf 130.974 T€ - bei gunstigen Zinskonditionen knapp unter Plan.

Die Eigenkapitalquote zum Bilanzstichtag verminderte sich aufgrund der aus den
Neubauinvestitionen um 19,1 % gestiegenen Bilanzsumme auf 19,9 % gegenulber 22,2 %
zum Jahresende 2016.

Zur Starkung der Eigenkapitalbasis der Gesellschaft ist im stadtischen Haushalt 2018 eine
Kapitalrucklage in Hohe von 2,5 Mio. € bereitgestellt.

Die Verteilung des Jahresergebnisses auf die einzelnen Geschéftsfelder ergibt sich aus
nachfolgender Tabelle:




IST Plan IST Plan
in TE 2016 2017 2017 2018
Bestandsbewirtschaftung + 6.364 + 3.482 + 6.763 + 3.096
IGS Wilhelm Bracke - 1.049 - 515 - 608 - 498
Neubauvorhaben Alsterplatz 0 0 - 88 - 316
Nordliches Ringgebiet 1. BA + 192 - 97 - 738 + 1.352
Nordliches Ringgebiet 2. BA -- - 57 - 41 - 421
Noérdliches Ringgebiet 3. BA -- 0 0 0
Baubetreuung fiir die Stadt - 54 0 - 67 -3
Jahresergebnis
Gesamtunternehmen + 5.453 + 2.813 + 5.221 + 3.210

Zu den einzelnen Geschéftsfeldern ergeben sich nachfolgende Anmerkungen. Die Tabellen

enthalten zwecks Ubersichtlichkeit lediglich ausgewahlte ergebnisrelevante Posten:

Bestandsbewirtschaftung

IST Plan IST Plan
in T€ 2016 2017 2017 2018
1 |Umsatzerlose *) + 42.681 + 43.140 + 43.256 + 43.750
1a |% zum Vorjahr/zum Plan +1,1 +1,3/+0,3 +1,1
3 |Aufwendungen fir bezogene - 22.145 - 23.490 - 22.581 - 23.654
Lieferungen und Leistungen**)
10 |Jahresergebnis + 6.364 + 3.482 + 6.763 + 3.096

*) incl. Bestandsveranderungen (Umlagenabrechnungen)

**) incl. Grundsteuer (weiter zu berechnender Aufwand fiir Hausbewirtschaftung)

Das Geschaftsfeld zeigt eine kontinuierlich positive Erldssituation. MalRgebend hierfir waren
Mieterh6hungen im Rahmen wohnwertverbessernder und energieeinsparender Malinahmen
sowie Mietanpassungen bei Neuvermietungen im Rahmen des Mietspiegels. Die
durchschnittliche Wohnungsmiete erhdhte sich von 5,46 € auf 5,59 € pro Monat und gm.

Innerhalb des Postens ,Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen® blieben
sowohl die Betriebskosten unter Plan als auch der Anteil an aufwandswirksamen
Instandhaltungsaufwendungen (8.798 T€; Plan: 9.294 T€) in Bezug auf die planmaRigen

Gesamtinvestitionen von 13,4 Mio. € (nach Erstattungen; Vorjahr: 13,1 Mio. €) in den

vorhandenen Wohnungsbestand.

IGS Wilhelm Bracke

IST Plan IST Plan
in T€ 2016 2017 2017 2018
1 |Umsatzerlose *) + 2.662 + 2427 + 3.305 + 2.541
3 |Aufwendungen flr bezogene - 961 - 568 - 1.283 - 660
Lieferungen und Leistungen
5 |Abschreibungen - 1.299 - 1.290 - 1.299 - 1.301
8 |Zins-/Finanzergebnis - 1.095 - 1.051 - 1.059 - 1.017
10 |Jahresergebnis - 1.049 - 515 - 608 - 498

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen




Im Geschaftsfeld IGS Wilhelm Bracke ergaben sich im Jahr 2017 Korrekturen der Ertrage
und Aufwendungen gegenuber der Planung, die im Wesentlichen auf den Abschluss der

1. Nachtragsvereinbarung zum IGS-Projektvertrag zurtickzuflihren sind. Ferner wurde in den
unter Umsatzerldsen einbezogenen Bestandserhdhungen (insgesamt 667 T€) die
Modernisierung der Luftungsanlage in der Sporthalle - zur Neutralisierung der angefallenen
Aufwendungen und Abrechnung mit der Mieterin Stadt im Folgejahr - gebucht. Sie belaufen
sich auf insgesamt 667 T€.

Neubauvorhaben Alsterplatz

IST Plan IST Plan

in T€ 2016 2017 2017 2018
1 |Umsatzerldse *) + 863 + 3.164 + 2472 + 8.138

(davon aus Verkauf von

Grundstticken) (0) (0) (0) (0)
3 [Aufwendungen fir

Verkaufsgrundsticke - 658 - 2.952 - 2.193 - 7.206
10 |Jahresergebnis 0 0 - 88 - 316

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen

Das Neubauvorhaben Alsterplatz schloss das Jahr 2017 - bei ergebnisneutraler Planung -
mit einem Fehlbetrag von 88 T€ ab, der sich im Wesentlichen aus zusatzlichen
Personalkosten und sonstigen betrieblichen Aufwendungen zusammensetzt.

Unter den Umsatzerlésen incl. Bestandsveranderungen (2.472 T€) sind im Wesentlichen die
zugunsten des Vorratsvermogens gebuchten Bestandserhéhungen von Grundstlicken mit
unfertigen Bauten ausgewiesen.

Zum Bilanzstichtag waren Sachanlagen in Héhe von 16.587 T€ (Vorjahr: 7.156 T€) sowie
zum Verkauf bestimmte Grundstlicke von 3.240 T€ (Vorjahr: 989 T€) gebucht.
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten bestanden zum Bilanzstichtag in H6he von
18.974 T€ (Vorjahr: 8.178 T€).

Neubauvorhaben Noérdliches Ringgebiet — 1. BA HA 135

IST Plan IST Plan
in T€ 2016**) 2017***) 2017***) 2018***)
1 |Umsatzerlése *) + 3.249 + 5.613 + 4.319 + 5.799
(davon aus Verkauf von
Grundstiicken) (2.807) (152) (0) (+ 11.426)
3 |Aufwendungen fiir
Verkaufsgrundsttcke incl. - 2.783 - 5352 - 4.606 - 3.668
Ruckstellungsbildung
10 |Jahresergebnis + 192 - 97 - 738 + 1.352

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen
**) Erster und Zweiter Bauabschnitt
***) nur Erster Bauabschnitt

Das Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet erwirtschaftete im 1. Bauabschnitt einen
Fehlbetrag von 738 T€ (Plan-Fehlbetrag 97 T€). Die (in den Posten Umsatzerlése
einbezogenen) Bestandserhéhungen fielen aufgrund geringerer Baukosten fur die
Verkaufsobjekte geringer aus als erwartet; die Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstlicke
sanken aber nicht im gleichen Umfang aufgrund einer aufwandswirksamen
Ruckstellungszufihrung.



Die Teilbilanz verzeichnet zum 31. Dezember 2017 ein Sachanlagevermdgen von 10.833 T€

(Vorjahr: 5.507 T€) sowie zum Verkauf bestimmte Grundstiicke von 4.908 T€ (Vorjahr:

1.033 T€).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betrugen zum Bilanzstichtag 16.036 T€
(Vorjahr: 7.374 T€).

Neubauvorhaben Noérdliches Ringgebiet — 2. BA HA 136

IST Plan IST Plan

in T€ 2016**) 2017***) 2017**%) 2018***)
1 |Umsatzerlése *) + 3.249 + 3.213 + 243 + 3.028

(davon aus Verkauf von

Grundstlicken) (2.807) (3.326) (0) (+ 3.327)
3 |Aufwendungen fiir

Verkaufsgrundstlcke - 2.783 - 3.270 - 196 - 3.408
10 |Jahresergebnis + 192 - 57 - 41 - 421

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen

**) Erster und Zweiter Bauabschnitt
nur Zweiter Bauabschnitt

***)

Der 2. Bauabschnitt des Neubaugebiets Nordliches Ringgebiet lag mit einem Fehlbetrag von
41 T€ im Plan (Plan-Fehlbetrag 57 T€). Da entgegen der Planung der erste Verkauf selbst
erschlossener Grundstiicke noch nicht realisiert wurde, entfallen die Erl6se aus

Grundstucksverkaufen und die korrespondierenden Aufwendungen.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 3. BA

Aus dem 3. Bauabschnitt des Noérdlichen Ringgebiets ergab sich noch keine
Ergebnisauswirkung.

Baubetreuung fiir die Stadt

Das Geschaftsfeld Baubetreuung fiir die Stadt (- 67 T€; Plan:0 T€) wurde noch nicht
planmaRig abgeschlossen, da voraussichtlich bis zum Jahr 2020 noch Aufwendungen

aufgrund von Gewahrleistungsansprichen entstehen werden.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2017 durch die Wirtschaftsprifungsgesellschaft PKF
FASSELT SCHLAGE Partnerschaft mbB, Braunschweig, hat zu keinen Einwendungen
gefluhrt.

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Lagebericht der Gesellschaft fir das Jahr 2017
sind in der Anlage beigefiigt. Beigefligt sind gleichfalls die Trennungsrechnungen fir die

genannten Geschéaftsfelder.

Geiger

Anlagen:

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung 2017

Lagebericht der Gesellschaft 2017
Trennungsrechnungen 2017




Anlage 1

Nibel Woh GmbH B hweig
Braunschweig
Bilanz zum 31. Dezember 2017
Aktiva Passiva
Stand am Stand am
31.12.2016 31.12.2016
€ € T€ € € T€
A. Anlagevermdgen A. Eigenkapital
I.  Immaterielle Vermégensgegenstinde I.  Ausgegebenes Kapital
1. entgeltlich erworbene Softwarelizenzen 196.662,37 113 1. gezeichnetes Kapital 7.670.000,00 7.670
2. geleistete Anzahlungen 0,00 14 2. Nennbetrag eigene Anteile -767.000,00 -767
196.662,37 127 6.903.000,00 6.903
Il. Sachanlagen Il. Kapitalriicklage 4.934.813,62 4.935
. Grt (v und grur Rechte mit . Gewinnriicklagen
Wohnbauten 128.470.927,99 130.782 % tsvertragliche R 1 3.835.000,00 3.835
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 35.465.716,20 36.677 2. Bauerneuerungsriicklage 25.602.764,63 22.492
3. Grundstiicke ohne Bauten 446.210,09 7.808 3. andere Gewinnriicklagen 5.267.000,00 5.267
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 0,00 2 34.704.764,63 31.594
5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 420.415,97 361 IV. Bilanzgewinn 2.110.719,06 2227
6. Anlagen im Bau 26.161.822,48 95 (davon Gewinnvortrag 0,00 €; i. V. 0,00 €)
7. Bauvorbereitungskosten 1.252.369,68 5.237 48.653.297,31 45.659
192.217 462 41 180.962
1ll. Finanzanlagen . Riickstellungen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 565.635,19 L 566 1. Rickstellungen fiir Pensionen 16.051.115,00 15.593
2. Ausleihungen an Gesellschafter 1.799.567,25 1.861 2. Steuerriickstellungen 95.256,00 351
3. andere Finanzanlagen 100,00 0 3. sonstige Rickstellungen 2.864.562,48 2.697
2.365.302 44 2427 19.010.933,48 18.641
194.779.427 22 183.516
B. Umlaufvermégen . Verbindlichkeiten
I. Vorrite Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 130.973.784,51 113.028
1. Grundstiicke ohne Bauten 140.146,54 687 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kredit-
2. Bauvorbereitungskosten 0,00 782 gebern 25.263.327,21 13.238
3. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 8.132.567,46 553 3. erhaltene Anzahlungen 16.198.878,90 11.940
4. unfertige Leistungen 11.595.962,99 10.464 4. Verbindlichkeiten aus der Betreuungstatgkeit 68,83 0
5. andere Vorrate 9.998,15 0 5. Verbindli iten aus Li gen und Lei 4.194.697,15 2377
6. geleistete Anzahlungen 96.873,02 0 6. sonstige Verbindlichkeiten 28.798,52 0
19.975.548,16 12.486 176.659.555,12 140.583
. F gen und ige Ve
1. Forderungen aus Vermietung 196.008,18 135 D. Rechnungsabgrenzungsposten 462.465,24 572
2. F gen aus G (] kaufen 0,00 1
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9.243 45 B
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 122.316,71 151
5. Forderungen gegen Unternehmen, mit denen ein
Beteiligungsverhéltnis besteht 13.982,50 0
5. Forderungen gegen Gesellschafter 48.965,94 2.588
6. sonstige Vermogensgegenstéande 733.141,32 322
1.123.658,10 3.201
. bei Ki 27.760.192,74 5.848
48.859.399,00 21.535
C. Rechnungsabgrenzungsposten
I. Geldbeschaffungskosten 54.614,62 60
IIl. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 1.092.810,31 344
1.147.424 93 404
244.786.251,15 205.455 244.786.251,15 205.455
_— e —_—

Braunschweig, den 26

. Februar 2018
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Warnke
Geschéftsfiihrer (Vorsitzender)

Sommer-Frohms
Geschéftsfihrerin



Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig

Braunschweig

Gewinn- und Verlustrechnung

fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

w

11.
12.

13.
14.
15.
16.
17.
18.

. Umsatzerlose

aus der Hausbewirtschaftung

aus Verkauf von Grundstlicken

aus Betreuungstatigkeit

aus anderen Lieferungen und Leistungen

o 0O T o
=

. Erhéhung des Bestandes an unfertigen

Leistungen

. andere aktivierte Eigenleistungen
. sonstige betriebliche Ertrage

. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a)
b)
c)

Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke
Aufwendungen flr andere Lieferungen und Leistungen

. Personalaufwand

Léhne und Gehélter

soziale Abgaben und Aufwendungen fur Alterversorgung
und fir Unterstltzung

(davon fur Altersversorgung: 1.341.946,82 €; i. V.323 T€)

a)
b)

. Abschreibungen

auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlage-
vermogens und Sachanlagen

. sonstige betriebliche Aufwendungen

. Ertrage aus anderen Finanzanlagen
. Ertrage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermogens

Anlage 2

(davon aus verbundenen Unternehmen 55.974,64 €;i. V. 58 T€)

sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

sonstige Steuern

Jahreslberschuss

Einstellung in die Bauerneuerungsricklage
Bilanzgewinn

Braunschweig, den 26. Februar 2018

2 ZA
Warnke
Geschaftsfuhrer (Vorsitzender)

Vorjahr
€ € T€
45.433.697,89 44.848
0,00 2.807
230.111,13 234
169.973,85 134
45.833.782,87 48.023
7.384.635,28 986
53.218.418,15 49.009
522.261,16 556
3.548.514,46  1.902
57.289.193,77 51.467
22.650.500,67 21.880
7.036.124,14 3.441
77.251,42 57
29.763.876,23 25.378
27.525.317,54 26.089
4.629.397,11 4.411
2.218.147,09 1.148
6.847.544,20 5.559
7.177.194,96 7.057
2.441.632,95 2.151
16.466.372,11 14.767
11.058.945,43 11.322
10,00 0
55.974,64 58
80.177,82 114
4.573.250,62 4.466
-4.437.088,16  -4.294
6.621.857,27  7.028
187.393,69 354
6.434.463,58 6.674
1.213.025,46  1.221
5.221.438,12  5.453
3.110.719,06  3.227
2.110.719,06 _ 2.226
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Sommer-Frohms
Geschaftsfihrerin



Anlage 4
Seite 1

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Braunschweig

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2017

1. Geschifts- und Rahmenbedingungen

11 Wirtschaftliche- und wohnungswirtschaftliche Rahmenbedingungen

Aus 6konomischer Sicht hatte der Jahreswechsel 2017/18 nicht viel besser ablaufen konnen.
Insbesondere der positive Ausblick der grolen Wirtschaftsinstitute und des Sachverstandi-
genrates geben Anlass zum Optimismus. Im Durchschnitt der Prognosen soll das Bruttoin-
landsprodukt fir Deutschland in 2018 um rd. 2 % wachsen, die Arbeitslosenquote bei ca.
5,5 % durchaus gering bleiben und die Inflation mit rd. 1,7 % auch nur moderat steigen. Gut

fur die Binnenkonjunktur und ein stabiles wirtschaftliches Umfeld.
Inwieweit gilt das in diesem Zusammenhang flr die Parameter in der Immobilienwirtschaft?

~Seit Beginn 2017 lasst der kurzzeitige Aufwartstrend bei den Wohnungsbaugenehmigungen
deutlich nach, die Zahl der Fertigstellungen liegt noch deutlich darunter. Das ist eines der
Ergebnisse des 5. Immobilienmarktberichtes Deutschland, den die amtlichen Gutachteraus-

schisse am 12.12.2017 in Berlin veroffentlicht haben. Die Studie entstand in Kooperation mit

dem Bundesinstitut fir Bau-, Stadt- und Raumforschung (BBSR)". 1

Die Abkuhlung bei den Baugenehmigungen und die Fertigstellungszahlen stimmen nach-
denklich, weil dringend ginstiger Neubau bendétigt wird. Denn nur so kann ein allgemein
leistbares Mietniveau fur breite Schichten der Bevdlkerung sichergestellt werden. Im Sinne
einer sozial ausgewogenen Politik sind Mallnahmen gegen steigende Baukosten zu treffen.
Es sollten deshalb alle politischen Entscheidungen auf ihren Einfluss bei den Baukosten un-
tersucht werden. Die Bauwerkskosten steigen weiter. Seit dem Jahr 2000 sind sie Experten-
angaben zufolge um 55 % nach oben gestiegen und damit den Lebenshaltungskosten um 27
% vorausgeeilt. Fir den Wohnungsbau bedeutet dies einen deutlichen Anstieg der real not-

wendigen Neubaumiete, der nicht durch entsprechende Einkommenszuwachse gedeckt ist.

1 Quellenhinweis: WI Wohnungspolitische Informationen 50. Ausgabe vom 14. Dezember 2017
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Ein erheblicher Teil der Steigerung ist dabei insbesondere auf gestiegene Anforderungen
beim Bauen zurlickzuflihren. Die Baukosten sind wie erwahnt von 2000 bis beispielsweise
zum 2. Quartal 2017 nach Expertenangaben in verschiedenen Leistungsbereichen deutlich

gestiegen.

Kostentreiber Nummer eins: technischer Ausbau (EnEV, EEWarmeG), Nummer zwei: kon-
struktiver Ausbau (Barrierefreiheit, Qualitatsanspriche) und Nummer drei: Baunebenkosten
(Gutachten, Abgaben und Gebuhren).

Zudem treibt eine wachsende Normen- und Standardflut die Baukosten. Notig ist deshalb ei-
ne breite, 6ffentliche Diskussion in der Gesellschaft dariber, welche Prioritaten gesetzt wer-

den mussen, damit vertretbare Mietbelastungen im Mittelpunkt stehen.

Dazu gehort ebenfalls, dass wir mehr und vor allem bezahlbare Grundstiicke benétigen und
mit weniger Normen und Regulierungen eine Abkehr von der Preisspirale offentlicher Abga-

ben realisieren.

Es ist ganz besonders wichtig, dass wir Uber die Stadtgrenzen hinweg zusammen planen,
denn allein in den groRReren Stadten kénnen die Herausforderungen nicht zeitgerecht fir alle

Wohnungssuchenden geldst werden.

Neben dem Neubau hat der Gebaudebestand eine ebenfalls wichtige Funktion bei der An-
gebotspalette. Mit Um- und Ausbau- sowie ModernisierungsmalRnahmen lassen sich weitere
Wohnungspotenziale heben und die Situation verbessern. Dazu gehdrt eine umfangreiche
offentliche Finanzierung, um die Aufgaben sachgerecht und qualifiziert wahrnehmen zu kon-
nen. Der soziale Wohnungsbau darf nicht eingeschrankt werden. Der Bund steuert bislang
1,5 Mrd. € zur Errichtung subventionierter Mietwohnungen bei. Stand Februar 2018 ist ab
2020 die Finanzierung ausschlie3lich Sache der Lander. Hier gilt es, die Forderung fortzu-
setzen, eine Anderung des Grundgesetzes vorzunehmen, damit auch weiterhin Bundesmittel
flieRen. Das Ganze ist als eine konzertierte Aktion zu verstehen, die neue Wege von Part-
nerschaft beschreiben muss. Kooperation und Zukunftskompetenz entscheidet in jeder Hin-
sicht sowohl fiskal- als auch wirtschaftspolitisch den gesamtékonomischen sowie unterneh-

merischen Erfolg.
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Ein beispielhafter Blick hierzu auf die Privatwirtschaft unter diesem Aspekt zeigt, dass wir
vielerorts nach neuen Spielregeln vorgehen mussen. Miteinander in Kontakt zu treten, ist so
einfach wie noch nie. Alle Medien sind darauf ausgerichtet, Kooperationen auszutiben und
Uber neue Produkte und Dienstleistungen nachzudenken. Zudem erleben wir die AuRenwelt
als komplexe Umgebung und suchen fur Losungen den geeigneten Schulterschluss. Das
bedeutet aus der Fragestellung fur volkswirtschaftliche Zusammenhange und Aufgabenstel-

lungen: gemeinsam sind wir oft schlauer - und missen es auch sein!

Denn nicht zuletzt der Handlungs- und Innovationsdruck sorgen dafur, dass wir uns zu neu-
en Netzwerken zusammenschlieRen mussen. Diese Frage, wo und wie sich ein neues "Wir*
erobern lasst, muss immer wieder gestellt werden. Ob bei der ErschlieBung neuer Marktfel-
der, der Entwicklung von Dienstleistungen oder im Vertrieb, der Finanzierung oder Digitali-
sierung, der Stadtentwicklung oder der Bestandsbewirtschaftung - die Zeit der Einzelkdmpfer

ist scheinbar vorbei.

Intelligente Netzwerkldésungen nicht nur technischer Art, gepaart mit Kooperationen werden
an vielen Stellen zu erarbeiten sein. Dazu wollen wir auch in Zukunft unseren Beitrag leisten
und sowohl bei der Errichtung von Neubauten als auch im Wohnungsbestand Akzente fir ei-
ne partnerschaftliche Stadtentwicklung setzen. Auch das ist eine der vordringlichen Aufga-

ben eines kommunalen Wohnungsunternehmens.

1.2 Geschiftliche Rahmenbedingungen

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
Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH 3.382.500 49,0

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig 767.000 0,0



Anlage 4
Seite 4

Laut Gesellschaftsvertrag ist der Gegenstand des Unternehmens die sichere und sozial ver-
antwortbare 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 aul’erdem alle im Bereich der
Wohnungswirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben uUberneh-
men, Grundstlcke erwerben, belasten und veraul3ern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie
kann Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale,

wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen bereitstellen.

1.3 Geschaftsverlauf

Neben der Darstellung des wirtschaftlichen Geschaftsverlaufes und der daraus resultieren-
den Ergebnisse (1.3.1) folgen im weiteren Verlauf dieses Kapitels erstmalig Ausfliihrungen zu
weiteren, nichtfinanziellen Informationen. Ausgesuchte Themen sollen ein ganzheitliches Bild
von der aktuellen Situation der Gesellschaft ermdglichen. Hierbei handelt es sich nicht um

eine abschliellende Nennung von Fakten.

1.3.1 Ereignisse im Geschaftsjahr und Geschaftsergebnis

Am 31. Dezember 2017 hatte die Gesellschaft folgende Mietobjekte im Be-
stand: 7.086 Wohnungen, 1.068 Garagen und Einstellplatze sowie 97 sonstige Mieteinheiten
(Uberwiegend Gewerberaume); hinzukommen 29 eigengenutzte Objekte, davon 7 Garagen

und 1 Einstellplatz.

Zur Unternehmensentwicklung ergibt sich folgender Uberblick:

Plan 2017 Ist 2017 Ist 2016
T€ T€ T€
Umsatzerldse aus Grundmieten 31.209 31.461 30.941
Instandhaltungsaufwendungen 9.527 9.037 8.879
Zinsaufwendungen
(ohne Aufwendungen aus der 3.955 3963 3.839

Aufzinsung von Rickstellungen)

Jahresiiberschuss 2.813 5.221 5.453
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrédge fur das
Geschaftsjahr vorsichtig geplant. In dem gegenlber der Planung héheren Jahrestiberschuss
schlagen sich neben den héheren Einnahmen aus Grundmieten héhere positive Erfolgsbei-
trage aus Verkaufen von Gegenstéanden des Anlagevermdgens sowie aus der Aufldsung von
Ruckstellungen nieder. Ferner sind die Instandhaltungsaufwendungen gegenuber dem Plan-
ansatz niedriger ausgefallen. Gegenlaufig haben insbesondere héhere Aufwendungen fir Al-
tersversorgung, gestiegene Abschreibungen auf Sachanlagen sowie héhere Aufwendungen

sonstiger Art gewirkt.

Die Sollmieten erhdhten sich gegenuber dem Vorjahr um 443,6 T€ auf 32.144,7 T€. Malige-
bend hierfir waren Mieterh6hungen aufgrund von wohnwertverbessernden und energieein-
sparenden Mallnahmen sowie Mietanpassungen bei Neuvermietungen. Die durchschnittliche
monatliche Wohnungsmiete betrug 5,59 €/m? (Vorjahr: 5,46 €/ m?). Die Erldsschmalerungen
infolge Leerstands u. a. sind gegentber dem Vorjahr leicht gesunken. Der Anteil der Erl0s-

schmalerungen an den Sollmieten belauft sich auf rd. 2,1 % (Vorjahr: 2,6 %).

Die Fluktuationsrate bei den Wohnungen ist gegentber dem Vorjahr leicht gestiegen und be-
lief sich auf 9,5 % (Vorjahr: 9,2 %). Die marktbedingte Leerstandsquote am Jahresende liegt

mit rd. 0,4 % unter der am Vorjahresende (0,7 %).

Zur Aufwertung unseres Immobilienportfolios und zur Sicherung der langfristigen Vermiet-
barkeit sind — wie in den Vorjahren — auch im Berichtsjahr umfangreiche Modermisierungs-

mafinahmen durchgeflhrt worden.

Das Gesamtvolumen (einschlieBlich aktivierter eigener Leistungen) fur Instandhaltung und
Modernisierung belief sich im Geschaftsjahr nach Verrechnung mit Erstattungen
(rd. 0,7 Mio. €) auf rd. 12,7 Mio. € (Vorjahr: 12,3 Mio. €). Davon entfielen rd. 7,3 Mio. € (Vor-
jahr: 7,9 Mio. €) auf mietwirksame ModernisierungsmalRnahmen. Von den Aufwendungen fur

Instandhaltung und Modernisierung wurden rd. 4,4 Mio. € (Vorjahr: 4,8 Mio. €) aktiviert.

Neben den Frei- und Grinflachen der Nibelungen-Wohnbau-GmbH betreute unsere Abtei-
lung Dienstleistung Liegenschaften Flachen fur unsere Tochtergesellschaft, die Wohnstatten-

GmbH. Die Umsatzerlése daraus beliefen sich 2017 insgesamt auf 9,2 T€.
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Am 31. Dezember 2017 betreuten wir fur unser Tochterunternehmen, die Wohnstatten-
Gesellschaft mbH, den Bestand von 235 Wohnungen und 3 Garagen. Daneben befanden
sich am Ende des Berichtsjahres 114 Wohnungen, 8 Garagen und 9 sonstige Objekte in der

verwaltungsmafigen Betreuung.

Unser Tochterunternehmen, die Wohnstatten-Gesellschaft mbH, hat in 2017 zusammen mit
der Gemeinde Cremlingen die Cremlinger Wohnungsbau GmbH gegrindet. Die Wohnstat-
ten-GmbH beteiligt sich zu 25 Prozent am Stammkapital. Die Beteiligungsanteile werden von
den Gesellschaftern nach einem festgelegten Zahlungsplan eingebracht. Uber den Zeitraum
Oktober 2017 bis 2020 betragt der Anteil der Wohnstatten-Gesellschaft mbH 1.451,0 T€.
Zum 31. Dezember 2017 betragt der bereits gezahlte Anteil 362,8 T€. Geplant ist der Bau
von insgesamt 133 Wohneinheiten in Cremlingen und in Weddel mit einer Gesamtwohnfla-
che von rd. 8.000 m?. In einem ersten Bauabschnitt werden ab 2018 51 Wohneinheiten mit

einer Wohnflache von 2.898 m? errichtet.

Zur Versorgung der Bevdlkerung mit preisgunstigem Wohnraum wurden die Neubaukonzep-
te in zwei Stadtteilen vorangetrieben. Im Nordlichen Ringgebiet und am Alsterplatz existieren
rechtskraftige Bebauungsplane, die die Gesellschaft im Rahmen stadtebaulicher Vertrage
erwirkt hat. Die Grundstlicke der beiden Neubaugebiete wurden in 2017 baurechtlich voll-

standig erschlossen.

Das Nordliche Ringgebiet wird derzeit in drei Bauabschnitten geplant. Auf dem erschlosse-
nen Teil der Gelandeflache wurde bereits mit den ersten Hochbauarbeiten begonnen, bis vo-
raussichtlich 2019 sollen dort 203 neue Wohneinheiten entstehen. Diese setzen sich aus

175 Mietwohnungen und 28 Eigentumswohnungen zusammen.

Am Alsterplatz werden weitere 219 Wohneinheiten durch unsere Gesellschaft entwickelt. Es
entstehen 183 Mietwohnungen und 36 Eigentumswohnungen. Das hierzu gehérige Grund-
stuck wurde im Rahmen einer Sacheinlage von der Stadt Braunschweig an die Nibelungen-

Wohnbau-GmbH Braunschweig zweckgebunden tbertragen.

Sowohl im Nordlichen Ringgebiet als auch am Alsterplatz wird ein Wohnungsmix aus mehr-
geschossigen, barrierearmen Wohnungen geschaffen. Neben geférderten und frei finanzier-
ten Mietwohnungsbau ist auch ein Anteil als Eigentumswohnungen flr den Verkauf be-

stimmt. Gewerbeeinheiten werden ebenfalls angeboten.
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Im Rahmen der Realisierung des Noérdlichen Ringgebietes war es notwendig auch andere
Wohnungsunternehmen an dem Gesamtprojekt zu beteiligen. Die zugrundeliegenden Grund-
stuckskaufvertrage enthalten Leistungsverpflichtungen fur die Erwerber. Die daraus resultie-
rende Ruckstellung hat sich infolge von Verbrduchen, Zufihrungen sowie Abzinsung im Ge-
schaftsjahr 2017 um rd. 183,9 T€ auf 1.714,9 T€ erhoht.

Im Schulneubau der IGS Wilhelm-Bracke wurden im dritten Bewirtschaftungsjahr Nachris-
tungen der Turantriebe, Raumlufttechnik und Optimierungen der Gebaudeleittechnik vorge-
nommen. Zusatzlich wurde mit der Errichtung einer Carportanlage aus baurechtlichen Grun-
den begonnen. Die Sanierungsleistungen in Bezug auf die Luftungsanlage in der IGS-

Sporthalle konnten vollstandig fertiggestellt werden und werden in 2018 abgerechnet.

Das Geschéftsfeld der Baubetreuung, welches im Geschéaftsjahr 2012 zur Entlastung der
stadtischen Bauverwaltung gegriindet wurde, ist entgegen der Planung noch nicht abge-
schlossen, da im Geschéaftsjahr 2017 noch Kosten angefallen sind. Nach dem aktuellen
Kenntnisstand sind noch bis 2020 Aufwendungen zu erwarten, die sich im Wesentlichen auf

die Gewahrleistungsverfolgung beziehen.

Im Geschaftsjahr 2017 wurde ein Jahresuberschuss von 5.221,4 T€ erzielt (siehe Abschnitt
2.3.). Damit wurde das geplante Ergebnis um rd. 2.408,0 T€ Ubertroffen. Der Jahresab-
schluss wurde unter teilweiser Ergebnisverwendung aufgestellt. Nach Einstellung von
3.110,7 T€ in die Bauerneuerungsriicklage verbleibt ein Bilanzgewinn in Hoéhe von
2.110,7 T€.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft als positiv, da die geplanten
Aufwendungen flir Modernisierungen (Bestandspflege) zur Sicherung der dauerhaften Ver-
mietungsfahigkeit kontinuierlich durchgeflihrt werden und nachhaltige Umsatzerlése gewahr-
leisten. Das gegenulber der Planung bessere Jahresergebnis hat neben der vorgesehenen
Dividendenausschittung zu einer Starkung der Eigenkapitalbasis geflhrt. Zur Entwicklung
der Ertragslage verweisen wir auch auf unsere Ausfliihrungen im Abschnitt 2.3. dieses Be-

richts.
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1.3.2 Die Nibelungen als Organisation

Team-Events werden von unseren Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern gern organisiert und
wahrgenommen. Es sind nicht nur der jahrlich stattfindende Braunschweiger Stadtputztag,
die Aktion ,Bricken bauen“ oder der Betriebsausflug, auf denen der Zusammenhalt, der Aus-
tausch und das Wir-Geflhl geférdert werden. Auch sportliche Aktivitdten wurden mit sehr

groflem Ehrgeiz angenommen.

Schulungen und Seminare halten die Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter immer auf dem aktu-
ellsten Stand und werden uber alle Hierarchieebenen hinweg angeboten. Dabei liegt der Fo-
kus neben fachlichen Themen auch auf der Persénlichkeitsentwicklung. Die angebotenen
Weiterbildungsprogramme werden gerne angenommen und tragen zur noch besseren Um-

setzung der Aufgaben bei.

Derzeit befinden sich 9 Auszubildende bei der Nibelungen-Wohnbau-GmbH in der Berufs-
ausbildung. Mit dieser positiven Ausbildungsquote wird in den Berufsbildern ,iImmobilienkauf-
frau/-kaufmann“ und ,Fachinformatiker fur Systemintegration” ein groRer Beitrag zu neuen
Fachkréaften geleistet. Uber die praktische Berufsausbildung hinaus, engagiert sich unser Un-
ternehmen in dem ,Forderverein zur Ausbildung in der Immobilienwirtschaft in Niedersach-
sen und Bremen® (FAI), mit dem vorsitzenden Geschaftsflihrer, Herrn Rudiger Warnke, als

Vorstandsmitglied.

1.3.3 Okologie und Nachhaltigkeit

Stetige Investitionen in unseren Wohnungsbestand sorgen nicht nur fur die Aufrechterhal-
tung unseres Vermietungspotenzials. Auch die Nutzwerte unserer Kunden steigen durch bar-
rierefreie Gestaltungen der Zuwegungen oder Wohnungen. Okologische Effekte werden
durch die konsequente energetische Optimierung unserer Immobilien erreicht. Neben der In-
stallation von Warmedammverbundsystemen werden unsere Heizsysteme optimiert und bei
Bedarf gegen effizientere ausgetauscht. Das dient nicht nur der Umwelt sondern hilft auch

dabei, Betriebskosten zu senken.
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Dass sich heutige Mobilitatsanforderungen in nachverdichteten Gebieten oft schwer realisie-
ren lassen, hat zur Ausarbeitung eines professionellen Mobilitdtskonzeptes gefihrt. Zentrale
Inhalte sind neben der Férderung von Carsharing durch den Abschluss einer Kooperations-
vereinbarung mit einem lokalen Anbieter auch die Bereitstellung von Parkflachen in unseren
Quartieren. Seit dem Geschéaftsjahr 2017 steht unseren Kunden sogar ein Lasten-eBike kos-
tenlos zur Verfugung. Die Projektgruppe arbeitet fortlaufend latent an Optimierungen des

Konzeptes.

1.3.4 Sozial- und Quartiersmanagement

Die Beratung und Unterstitzung unserer Kunden bei Antragen zu Wohnumfeldmaf3nahmen
oder Assistenzsystemen, um ein lebenslanges Wohnen in den eigenen 4-Wanden zu ermog-
lichen, Gbernimmt unser Sozialmanagement. Das Service-Angebot erstreckt sich sogar auf
Ausfliige, um das Knlpfen neuer Kontakte zu ermdéglichen, Freundschaften zu pflegen oder
einfach nur mal ,raus” zu kommen. Bei ihren Aufgaben kennt unser Sozialmanagement kei-
ne Altersgrenzen. Kinder und Familien werden in auftretenden Fragestellungen ebenso

kompetent betreut.

In Kooperation mit der Stadt Braunschweig und den zwei groRen Baugenossenschaften
wurde vor rd. 10 Jahren der eingetragene Verein ,Stadtteilentwicklung Weststadt“ gegriindet.
Der Kooperationsvertrag sieht eine gemeinsame Vorgehensweise bei der baulichen Aufwer-
tung sowie der sozialen Stabilisierung der betroffenen Quartiere vor. Neben der finanziellen

Beteiligung stellt unsere Gesellschaft je eine Person fiir Vorstand und Geschéaftsfihrung ab.

1.3.5 Zusammenfihrung von Forschung und Praxis

In verschiedenen Modellversuchen engagiert sich die Nibelungen-Wohnbau-GmbH an neuen
Energieversorgungskonzepten. In Kooperation mit der Technischen Universitat Braun-
schweig und dem Institut flir Hochspannungstechnik und Elektrische Anlagen, wird der Ein-
satz von Blockheizkraftwerken zur autarken Quartiersversorgung sowie zur Entlastung auf-

tretender Stromspitzen untersucht.
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Das Thema Ambient Assisted Living (AAL) unterstlitzt unsere Gesellschaft in den eigens
hergerichteten ,Zukunftswohnungen® im Braunschweiger Stadtteil Querum - Forschung und
Praxis finden hier zusammen. Gemeinsam mit dem Institut fir Datentechnik und Kommuni-
kationsnetze der Technischen Universitat Braunschweig und dem Peter L. Reichertz Institut
fur Medizinische Informatik der TU Braunschweig und MH Hannover (PLRI) wird in mehreren

Wohnungen intensiv geforscht — und bereits darin gewohnt.

Gefordert wird das gemeinsam mit der Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG durchge-
fuhrte Projekt von dem Amt fur regionale Landesentwicklung Leine-Weser des Landes Nie-

dersachsen sowie die Metropolregion Hannover Braunschweig Goéttingen Wolfsburg GmbH.

Als Folge eines Innovationsnetzwerkes wurde von der Nibelungen ein Innovationsbeirat ge-
grindet. Dieser besteht aus Unternehmensvertretern sowie Studenten und soll ein Impuls-
geber fir innovatives Wohnen sein. Der Vorsitz des Beirates liegt ebenfalls bei der Nibelun-

gen.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH beteiligt sich an den Forschungsprojekten durch vergiins-
tigte Vermietungen der Objekte an die Forschungspartner. Die Gesellschaft hat weder eige-
ne Forschungsaufwendungen noch hat sie in Bezug auf die Forschung Aktivierungen vorge-

nommen.

2.  Wirtschaftsbericht
2.1 Vermogenslage

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2017 Vorjahr Veranderung
T€ T€ T€ %
Anlagevermogen 194.779,4 183.516,5 11.262,9 6,1
Umlaufvermdgen 48.859,4 21.535,1 27.324.3 126,9
Rechnungsabgrenzungsposten 1.147.,4 403,6 743,8 184,3
Gesamtvermégen 244.786,2 205.455,2 39.331,0 19,1
Eigenkapital 48.653,3 45.658,5 2.994.8 6,6
Ruckstellungen 19.010,9 18.640,9 370,0 2,0
Verbindlichkeiten 176.659,5 140.583,8 36.075,7 25,7
Rechnungsabgrenzungsposten 462,5 572,0 -109,5 -19.1
Gesamtkapital 244.786,2 205.455,2 39.331,0 19,1
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Die Erhohung des Anlagevermogens ist nach Abschreibungen von 7.177,2 T€, Buchwertab-
gangen von 1.155,5 T€ und einer Umbuchung (per Saldo) von 355,6 T€ in das Umlaufver-
mogen auf die Investitionen von 19.951,2 T€ — davon Mietwohnungsbau (Nordliches Ring-
gebiet und Alsterplatz) 14.612,0 T€ sowie Modernisierungsmaflnahmen 4.404,0 T€ - zurlick-

zufthren.

In der Zunahme des Umlaufvermdgens schlagen sich hauptsachlich die Aufwendungen fur
Eigentumsmalinahmen in den beiden Neubaugebieten sowie hdhere Guthaben bei Kreditin-

stituten nieder.

Das Eigenkapital hat sich um das aktuelle Jahresergebnis abzlglich der Dividendenaus-
schittung fir das Vorjahr erhoht. Aus dem aktuellen Jahresergebnis erfolgte eine Einstellung

in die Bauerneuerungsricklage in Héhe von 3.110,7 T€.

In der Erhéhung der Rickstellungen spiegeln sich insbesondere die Zufihrungen zur Rick-
stellung flr Pensionen sowie zur Rickstellung fir noch zu erbringende ErschlieRungsver-
pflichtungen nieder; Minderungen bei den Ruickstellungen flir Steuern und flir unterlassene

Instandhaltung haben gegenlaufig gewirkt.

Die Erhéhung der Verbindlichkeiten beruht im Wesentlichen nach planmafigen Tilgungen
von 5.573,0 T€ und auRerplanmafigen Tilgungen von 270,0 T€ auf der Valutierung von Dar-
lehen zur Finanzierung der im Geschaftsjahr durchgeflihrten InvestitionsmaRnahmen im An-
lage- und Umlaufvermogen. Daneben haben sich insbesondere die Anzahlungen auf Ver-

kaufsgrundstiicke sowie die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen erhdht.

Die Vermdgenslage entwickelte sich wie folgt:
2017 2016 2015 2014 2013

Eigenkapitalquote % 19,9 22,2 20,9 19,0 19,3

(Eigenkapital zum Bilanzstichtag
Bilanzsumme)

Durchschnittliche Verschuldung * rd. €/m? 238 247 255 188 191

(Objektfinanzierungsmittel AV + im Wohnungsbe-
stand eingesetzte Unternehmensfinanzierungsmittel
Wohn- und Nutzflache zum Bilanzstichtag)
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2017 2016 2015 2014 2013
rd. €/m2 343 348 349 290 289

cke und Gebaude **

(Grundstiicke mit Wohnbauten + Grundstiicke
mit Geschéfts- und anderen Bauten
Wohn- und Nutzflache zum Bilanzstichtag)

* Ohne Mittel zur Neubaufinanzierung — unter Einbeziehung der Finanzierungsmittel fir die Neubaumalnahmen

ergibt sich fiir 2017 ein Wert von rd. 306 €/m? und fir 2016 von rd. 262 €/m?2.

** Die Angaben flr die Vorjahre sind entsprechend der Berechnung fiir das Geschéaftsjahr (nur Buchwerte fir
Grundstticke mit Wohn-, Geschafts — und anderen Bauten) angepasst worden. Unter Einbeziehung der Buch-
werte fUr die Neubaumaflinahmen (Grundstiicke ohne Bauten, Anlagen im Bau, Bauvorbereitungskosten) er-

rechnet sich fir 2017 ein Wert von rd. 401 €/m? und fir 2016 von rd. 375 €/m2.

Die Eigenkapitalquote verminderte sich unter Berlicksichtigung des im Geschéftsjahr erziel-

ten Jahresuberschusses und der fur das Vorjahr gezahlten Dividende aufgrund der um

19,1 % gestiegenen Bilanzsumme um 2,3 %-Punkte.

Die Vermogens- und Kapitalstruktur bezeichnen wir als geordnet, da die mittel- bis langfristi-

gen Vermogensgegenstande (Anlagevermégen und zum Verkauf bestimmte Grundstlicke)

durch das Eigenkapital, die Dauerfremdfinanzierungsmittel, durch mittel- und langfristige

Ruckstellungen sowie durch Anzahlungen auf Verkaufsgrundstiicke gedeckt sind.

2.2 Finanzlage

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung der Liquiditat:

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit *
Cashflow aus der Investitionstatigkeit
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit **

Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbe-
standes
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode

Finanzmittelfonds am Ende der Periode

*/** darin enthalten
* Cashflow nach DVFA/SG
** planmaRige Tilgungen
** aulerplanmaRige Tilgungen

2017 Vorjahr
T€ T€
15.123 15.114

-16.993 -12.702
23.782 -2.508
21.912 -96

5.848 5.944
27.760 5.848
13.059 12.819
5.573 5.948
270 135
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Nicht zahlungswirksame Umschuldungen wurden in Héhe von 3.162,0 T€ vorgenommen.

Wie die vorstehende Ubersicht zeigt, waren der Cashflow nach DVFA/SG wie der aus der
laufenden Geschéaftstatigkeit ausreichend, um die planmaRigen Tilgungen auf die Dauer-

fremdfinanzierungsmittel zu decken.

Insgesamt haben die Cashflows aus der laufenden Geschéaftstatigkeit sowie der Finanzie-
rungstatigkeit den Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit Uberkompensiert, sodass sich im

Ergebnis die Zunahme des Finanzmittelbestands zeigt.

Zur Finanzierung der Bautatigkeit im Anlage- und Umlaufvermdgen sind im Berichtsjahr
35.747,7 T€ valutiert worden, die sich, da sie die investiven Ausgaben Uberschreiten, in der
Zunahme des Finanzmittelbestands niedergeschlagen haben. Diese Darlehensaufnahmen
sind derzeitig noch nicht ausreichend, um die gesamten Herstellungskosten abziglich des
Einsatzes eigener Mittel zu finanzieren. Insoweit verweisen wir auf Abschnitt 3. dieses Be-

richts.

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich zusammen aus dem Kassenbestand
und den Guthaben bei Kreditinstituten. Kurzfristige Kontokorrent-Verbindlichkeiten gegen-

uber Kreditinstituten bestehen nicht.

Die Kapitaldienstdeckung der Gesellschaft entwickelte sich wie folgt:

2017 2016 2015 2014 2013

Kapitaldienstdeckung * % 28,5 31,4 34,2 31,9 30,9

(Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete abziiglich Erlésschmalerungen)

* Ohne Zinsen/Tilgungen betreffend Darlehen zur Neubaufinanzierung — unter Einbeziehung dieser Ausgaben er-
rechnet sich fur 2017 ein Wert von 30,0 % - 2016 unverandert.

Die Kapitaldienstdeckung verbesserte sich, da die Mieteinnahmen gestiegen sind sowie der
Kapitaldienst — insbesondere aufgrund einer in 2017 vorgenommenen Umschuldung — rlck-

laufig ist.
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Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen. Die zur Si-

cherung der Zahlungsfahigkeit bestehenden Kreditlinien von 3.256,0 T€ wurden nicht bean-

sprucht.

2.3 Ertragslage

Das Jahresergebnis 2017 von 5.221,4 T€ (Vorjahr: 5.453,3 T€) gliedert sich wie folgt:

2017 Vorjahr Verande-

rung

T€ T€ T€
Betriebsergebnis’ 3.489,0 5.655,5 -2.166,5
Finanzergebnis? -477,1 -462,9 -14,2
Neutrales Ergebnis 2.396,9 615,0 1.781,9
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 5.408,8 5.807,6 -398,8
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -187,4 -354,3 166,9
Jahresiiberschuss 5.221,4 5.453,3 -231,9

Das Betriebsergebnis ist gegenuber dem Vorjahr gesunken. Zentrale Faktoren sind hierbei

die deutlich héheren Aufwendungen flr Altersversorgung (+ 1.019,1 T€) sowie der negative

Erfolgsbeitrag von 646,8 T€ aus dem Vertrieb von Verkaufsgrundstiicken, der aus der Zufiih-

rung von 477,4 T€ zur Rickstellung fur noch anfallende ErschlieBungsverpflichtungen bei

den im Vorjahr verauRerten Grundstiicken sowie aus Vertriebskosten von 169,4 T€ stammt.

Daneben konnten insbesondere die Steigerungen bei den Instandhaltungskosten (nach Er-

stattungen), den Abschreibungen auf Sachanlagen, den Personalaufwendungen (ohne Auf-

wendungen fur Altersversorgung) sowie den sachlichen Verwaltungskosten nicht durch die

hoheren Mieteinnahmen kompensiert werden.

—_

einschlieflich Darlehenszinsen flir Objektfinanzierungen.
ohne Darlehenszinsen fur Objektfinanzierungen.
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Im Finanzergebnis schlagen sich insbesondere die Aufwendungen aus der Aufzinsung der
Ruckstellungen flr Pensionen nieder, die gegenuber dem Vorjahr um 16,5 T€ ricklaufig
sind. Das Finanzergebnis ist durch die Ertrdge aus der Abzinsung (78,5 T€; Vorjahr:
110,3 T€) der Ruckstellung fur ErschlielBungsverpflichtungen betreffend verauflerte Grund-

stlicke wiederum positiv beeinflusst worden.

Das neutrale Ergebnis wird durch Ertrage aus Anlagenverkaufen (1.826,5 T€) sowie aus der
Auflésung von Ruckstellungen (680,0 T€) gepragt. Diesen Ertrdgen stehen insbesondere

Aufwendungen fur friihere Jahre (334,0 T€) gegenuber.

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

2017 2016 2015 2014 2013
% % % % %

Eigenkapitalrentabilitat 1,1 12,7 11,6 11,9 10,8

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital am 31.12

Gesamtkapitalrentabilitat 41 50 49 4.8 4.8

Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12.

Zinsdeckung * 11,4 12,4 13,8 14,6 14,0

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete abzliglich Erlésschmalerungen

* Ohne Zinsen fir Mittel zur Neubaufinanzierung — unter Einbeziehung dieser Aufwendungen errechnet sich fir
2017 ein Wert von 12,5 % — 2016 unverandert.

Gegentber dem Vorjahr verminderte sich die Eigenkapitalrentabilitadt aufgrund des im Ver-
haltnis zum gestiegenen Eigenkapital ricklaufigen Jahresergebnisses vor Steuern. Die Ge-
samtkapitalrentabilitat verminderte sich ebenfalls. Dies ist dadurch begriindet, dass das Jah-
resergebnis gegentber dem Vorjahr ricklaufig ist und die Zinsaufwendungen im Verhaltnis

zum héheren Gesamtkapital nur unterproportional gestiegen sind.
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Die Zinsdeckung weist in 2017 eine positive Entwicklung aus, da sowohl die Mieteinnahmen
gestiegen sind als auch die Zinsaufwendungen fur die Hausbewirtschaftung - aufgrund der

Zinsdegression sowie gunstigerer Konditionen infolge einer Umschuldung - rucklaufig waren.

3. Chancen- und Risikobericht

Aufgrund der aktuell guten Marktlage und der auch fir die Zukunft erwarteten glnstigen
Vermietungssituation ist nicht mit nennenswertem Leerstand oder umfangreichen Mietausfal-
len zu rechnen. Um einen Beitrag zur Entspannung der Lage am hiesigen Wohnungsmarkt
zu leisten, hat die Gesellschaft die in den Vorjahren begonnenen Planungen fiir zwei Neu-
baugebiete mit dem Baubeginn umgesetzt. Mit einer Durchmischung von Eigentums- und
Mietobjekten in verschiedenen Finanzierungsformen, wird das kinftige Wohnungsangebot

ausgebaut.

Aus dieser Neubautatigkeit erwarten wir mittel- bis langfristig positive Effekte bezlglich der
Umsatzerlése durch Mieteinnahmen sowie Verkaufserlose aus dem Eigentumssegment.
Denkbare Risiken resultieren hauptsachlich aus einer moglichen Steigerung der Baukosten
sowie Vermietungs- bzw. Vermarktungsproblemen der Objekte nach Fertigstellung. Durch
sorgfaltige Planungen und Kalkulationen sowie Marktuntersuchungen sollen diese Risiken

minimiert werden.

Regelmalig eingehende, punktuell leicht steigende Mieten sowie das aktuell niedrige Zinsni-
veau sorgen daflir, dass die derzeit insgesamt positive Konstellation unserer Gesellschaft

mindestens mittelfristig als gesichert betrachtet werden kann.

Steigende Tilgungsanteile bei den Annuitdtendarlehen sowie aktuell historisch niedrige

Zinssatze wirken sich ebenfalls positiv aus.

Die Chancen der niedrigen Zinssatze beinhalten auch Risiken wegen bestehender Altersver-
sorgungsverpflichtungen. Das Unternehmen muss mehr eigene Mittel fur die Ruckstellungen
aufbringen, um die berechneten kunftigen Verpflichtungen erfillen zu kénnen. Die fir 2016
vorgenommene Anderung des Aufzinsungszinssatzes hat keine nachhaltige Auswirkung ent-
faltet und wir gehen davon aus, dass auch fur 2018 wieder zusatzliche Aufwendungen ent-

stehen.
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ModernisierungsmafRnahmen in unseren Mietobjekten basieren auf sorgfaltig getroffenen In-
vestitionsentscheidungen und sorgen langfristig fur Stabilitdt der Ertrags-, Finanz- und Ver-

mdgenslage unseres Unternehmens.

Eine mittel- und langfristige Investitionsplanung basiert auf der Grundlage einer kontinuierli-
chen Bewertung unseres Immobilienportfolios. Ein jahrlich aufgestellter Wirtschaftsplan, der
eine mittelfristige Erfolgs-, Investitions- und Finanzplanung beinhaltet, wird durch die Unter-
nehmensgremien genehmigt. Die Einhaltung der Planzahlen wird stetig Uberwacht. Der Ge-
schaftsfuhrung werden quartalsweise Berichte Uber die Budgetiiberwachung der Modernisie-

rungs- und Instandhaltungsmafnahmen vorgelegt.

Mietforderungen werden sorgfaltig beobachtet. Bei Zahlungsschwierigkeiten bieten wir unse-
ren 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 Vermietungsgeschaftes erbracht werden. Liquiditatsrisiken sind weder akut

noch langerfristig zu erwarten.

Das Anlagevermogen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es
sich Uberwiegend um Annuitatendarlehen mit zehnjahriger Zinsfestschreibung. Wenn es ver-
traglich moéglich war, hat sich die Gesellschaft im Rahmen von abgeschlossenen Prolongati-

onen (Forward-Darlehen) glinstige Zinskonditionen gesichert.

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 Grundgeschaft mit vergleichbaren, gegenlaufigen
Risiken zugrunde. Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit nach § 254 HGB
werden angewandt. Die gegenlaufigen Wertanderungen bzw. Zahlungsstrome gleichen sich
durch Betragsidentitat sowie Kongruenz der Laufzeiten, Zinssatze und Zins- und Tilgungs-

termine aus.

Zur Finanzierung der Neubauvorhaben wurden bereits Darlehen anteilig ausgezahlt. Weitere
Darlehensauszahlungen sind geplant. Die Betreuung erfolgt durch einen externen Dienstleis-
ter unter Einbeziehung moglicher Zuschisse und 6ffentlicher Darlehen, wobei eine Ubliche

Mischung aus Eigen- und Fremdkapital bertcksichtigt wird.
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Risiken, die die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ
beeinflussen kdnnten, sowie auch bestandsgefahrdende Risiken, sind unter Wirdigung der

rechtlichen und wirtschaftlichen Gegebenheiten derzeit nicht erkennbar.

4. Prognosebericht

Die konsequente Fortsetzung von Instandhaltungs- und ModernisierungsmalRnahmen auf
der Basis einer prazisen Portfolioanalyse und die damit verbundenen positiven Effekte tra-

gen zum Geschéftserfolg des Unternehmens bei.

Als verlasslicher Partner fur unsere Mehrheitsgesellschafterin, die Stadt Braunschweig, ha-
ben wir die Vorbereitungen fir die Durchfihrung notwendiger Neubaumaflnahmen fortge-
setzt. Hierzu zahlt die Errichtung einiger Eigentumsobjekte sowie, schwerpunktmalig, der

Geschosswohnungsbau fir alle Bevolkerungsschichten.

Das Gesamtinstandhaltungs- und Modernisierungsbudget betragt flir das Geschéaftsjahr
2018 rd. 13.451,0 T€ (davon als nachtragliche Herstellungskosten zu aktivieren 3.924,0 T€
eingeplant). Die Erlése aus Grundmieten sind mit 32.042,0 T€, die Instandhaltungskosten mit
9.527,0 T€ sowie die Zinsaufwendungen (ohne Aufwendungen aus der Aufzinsung von

Ruckstellungen) mit 4.538,0 T€ in der Planungsrechnung bertcksichtigt worden.

Fir die Weiterentwicklung der genannten NeubaumafRnahmen haben wir flir 2018 Investitio-
nen in Hohe von 51,6 Mio. € (ohne Eigenleistungen der Gesellschaft) vorgesehen. Zur Fi-

nanzierung ist die Aufnahme von Kapitalmarktdarlehen von rd. 26,9 Mio. € vorgesehen.

Die Erfolgsplanung einschlief3lich der vorgenannten Neubauprojekte geht flr das Geschafts-

jahr 2018 von einem Jahreslberschuss von rd. 3.210,0 T€ aus.

Braunschweig, den 26. Februar 2018

Nibelungen-Wohnbau-GmbH
Braunschweig

N |
el NV K

Warnke Sommer-Frohms
Geschéftsfuihrer (Vorsitzender) Geschéftsfithrerin
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Nibelungen-Wohnbau-GmiH Braunschweig
Brsunschueig

Trennungsrechnungen 2017

T Bostand Nedbaugebiet ot g WE ugebiel GgeDt - VE eI Baubeveuung Cesamtwerts
504-1BA - HA 135 505-2 136" 506-384° 1t GuV (Aniage 2)
Poweichung
[ Umsauerisse
2) aus der Hausbowrschatiung 42830) 2847 arf 260 239 205 of of of 0 o o o of of of o of o of sand 45248 189
b) aus Verkauf von Grundsticken ol of ol of o of of of of 0 159 -152] ol 3326 332) of of q of o o o 3478 3479
©) aus Baveuungatitighert 159) 192] ks of o of of of o o o o of of of o o 7 o 7 230] + 3|
) aus anderen Lieferungen und Leistungen 102] 14 e 3 28| 25} of o of 65, o &) of o of of of o o o 170 ! 128
2. Bestandserhshung (+)  ~verminderung (1) des Bestandes an 165 o)
7] 69| 2 7| 2259 299 740) 4082 5259 1,200} 237 -113) 3s0| e of «f 39| o 3 7385 8223 a3
3. Andere akiivierte Eigenieistungen 66| 59| 7| 20| o 2| 219 69| 50 22 208 6 of ol of of of o 522 ) &
¢ sonstige betriebiiche Ertrage 3447 1,088 2:350) 101 o 101 1 o 1 o o o o of of of o of of 3549 1,088} 2.481)
5. Autwendungen fir bezogene Lisferungen und Leistungen
) Auftwendungen fur Hausbewirtschattung
Betiebskosten 12329| 12716 3] a9 308 185 o o o of 9 o of of of o of o of 12820 13022 20)
Instandhatungskosten 8738| 94 -ase] 237 233 3 o 3 o o o of of of o ol o of sos 8577 g
Sonst Lieferungen und Leistungen 254 o4 -150) 53| o 53| o o o o o o of of of o o| o of 783 04 389
‘Summe Aufvendungen Hausbewinschafiung 21381 2414 1034 1.267] 539 72| 3 o 3 o o o of of o o of o of 2 22059 -30)
b Autwendungen for Verkaufsgrundsticke o o of of o of 2183 205 759) 4608 5359 74 106 3270) 3074 o of a o o of 70| 11574 -
&) Aulwendungen fur andere Liferungen und Leistungen 2 15| 13} 3| o 3| o o of of 9 o of of o of | o ) i 15 &)
Rohergebris 25385| 21,850 357 213| 1290 26| 7 219 o) 28] 261 48] | 57| 104 1 of 1 34 o s 27524 20164 3380]
l6. Personaiautuand 833 6471| 1as] 109) 2| 74 151 34 1] 190) &) 12 @ of at 1 o| 1 2| o 29| 6848 6607| 241
Anlagevermogens und Sachaniagen 073 5718 160) 1.299) 1260) of of o o o 9 of of of o| of o o o 7177 7008 169
8. Sonstige betribliche Aufwendungen 2029 2139 117] 270 4 24| 40 5| Y 100) 9 s C o of o| of o 4 o 4 2402 2187 25|
Jo Entrage aus anderen Finanzaniagen o o o of o o o o o 9 q o o of of of o o 9 ol of of o
[10. Ertrage aus Ausieinungen des Finanzanlagevermogens of o o 5| 6 4| o of o o o o of of of o o o of 56 61 E
[11. Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrige 9 20| -1ef of of o of o 7| o kL o o of of of o o o o 80 2| s
2. Zinsen und ahniiche Aufwendungen 3008 3001 E 1115 1112 3 173 173 23 28 a4l « o| a of of o o o of asm 4588 E
814 4543 3605 -sos] 84| 11 o] of o] 73] 7| s40) a 57| ¢} of of 7| o | e 3908 2716)
3. Stevern vom Einkommen und Ertrag 187] o 187] of of o of of q o o o ol of o o o o o 187 9 187]
14. Ergebnis nach Stevern 798| 4543 3418 -ses| 84| m 7| of &) 73 | 40 at 57} 16} o of 7| o | ea 3508 252
15 Sonstige Stevern 1188 1,081 197] 13| B 18 1 of 1 1 o 1 o of o of of o of o 1213 1082 12
Jahresiberschuss (+)  Jahresfehibetrag (- 6763) 3482 328 -608| 513 2| of 2| 73| 97| 841 | 16} of of o 7| o 7| 5221 2813 2.408)
Anmerkung: Wegen 47 € ergaben.

Braunschweig. don 26. Fabruar 2018
~ | n 1{%

mer Frohms




[Frennungsrechnungen - 2077 Bilanz Tiwo Bestand eubau TGS Fterpiats - WE Wordiches Wordich Cevamtverts
Schule und Sanierung der IGS- 50z Ringgebiet - WE 505- 284 - HA |  Ringgebiet - WE 506 - 3.BA" it Bilanz (Aniage 1)
Sporthalle 136"
TTISTTE | VorahTe | Z0TSTTe | VeqawTe | Z0T7ISTTE | VorahrTe | TOTISTTE | Vershie | Z0T7ISTTE | VerahrT€ | Z0T7ISTTE | VeraT€ | Z077STTE | Vorahrie | 201716TT€ | Verahrie
axriva
Aniagevermsgen
Immaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltich envorbens Softwarelizenzen 197] 119) 197 119
Geleistete Anzahlungen auf immat. Anisgeverte o 14 o 14
787 727 g 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 9 a7 7
Sachaniagen
Grundsticke und grundsticksgeiche Rechie mit Wohnbauten 126471 130782] o o o o o o o o o o o o 128471 130782
ke mit Geschatis- und anderen Bauten 2676 2668 32:590) 33709 o o o o o o o o o o 35 465 36677
- Kosten des Erbbaurechts 194 2
- Schuigebaude 26505 20377
- Sporthalie 1827 1504
- Photovotaikanlage 219| 233
- Auenariagen 1645 2005
Grundsticke ohne Bauten 304 303 o o q 4254 77l 3184 & 0 o o o 446 7,808
~nicht erschiossen o o 7 7, 6 &7
- selbst erschiossen 0 4254 o 3107 o
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritier o 2 o o o o o o o o o o o o o E
Andsre Anlagen, Betriebs- und Geschafisausstatiung 420 381 o o o o o o o o o o o o 420] 361
Anlagen im Bau o as| 54 o 15352 o 10758 o o o o o o 9 2162 95
Bauvorbereinngskosten 1 1 o o 1235 2907 o 2329 o 1 o o o 9 1252 527
Geleistete Anzahlungen o o 9 o o o o o o o o 9 9 o 9 o
Taz0s 3522 3644 33709 Te.587] 7189 0833 5507 5| ol 9 g 9 o 92217 80952
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 566 566 0 o o o o o o o o o o o 566 566
Ausieihungen an Gesellschatter q o 1709 1.861 o o o o o o o o o o 1799 1861
Andere Finanzaniagen 9 q o o o q 9 9 9 o 0 o o 9 o o
EQ EQ 7789 a6t 9 9 g o 9 q 0 o o 9 7365 74|
T38| 35278 3aa 35570 o587 759 7033 507 5 G g 9 9 g 94779 83579
Umiautvermagen
Zum Verkaut bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate
Grundsticke ohne Bauten o o o o o o7 o o 140) o o o o o 140 687
- in eigener Erschiieiung 0 [ 140 0 140 o
- selbst erschiossen 0 67| 0 0 o e87)
Bauwvorbereitungskasten o o 9 q o 302 o 480 o o o o o o o 789
Grundstucke mitunfertigen Bauten o o o o 3240 o 4509 553 o o o o o o 813 553
- Grundstuckskosten ETW. 716] 0 175 153
- Gebaudekosten ETW 2524 0 4718, 00|
Unfertige Leistungen 10256 10001 a5 276) o o 15 o 264 6l 116 o o ) 11598 10464
Andere Vorrste 10 [ o o o o o o o o 0 o o o 10 o
Andere Anzahiungen o7, o o o o q 9 9 o 9 o q o o a7, o
10.363] 10,081 945 276| 3.240) 989| 4.508] 1.033] 404 64| 16} 0| 0| 33| 18,976 12.486|
und sonstige
Forderungen aus Vermistung 178 139 1 o o o o 0 o o o o 0 o 196 135
Forderungen aus Grundsticksverkéuten o o o o o o o 1 o o o o o o o "
Forderungen aus Betreuungstatigkeit o o o o o o o o o o o o o o o o
Forderungen aus anderen Lisferungen und Leistungen 9 4 o o o o o o o o o o o o o 4
Forderungen gegen verbundene Untemehmen 123 151 o o o o o o o o o o o o 123 151
Forderungen gegen Untemehmen it Beteiigungsverhalinis 14 o o o o o o o o o o o o o 14 o
Forderungen gegen Beteiligungsunternehmen o a8 3 1131 o 1,288 o 8 9 o o o 45 o 4s) 2588
Sonstge Vermogensgegensténde 202] 128 196 194 18 = o o o o o o o 73 32
~ Sonstige Forderungen 27, N 16,
- EWE au sonstige Forderungen 160 -120 0
- Andere Forderungen debtorsche Kredioren 0 0 0
- Forderung gegen Offent! Vers 19 2 0
6] EQ 717 7328 6] T2 9 9 9 9 ) 9 124 3201
Fldssige ittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditnssiuten ases] o 375 7224 o 1129 o o o o o 5849
74966 T2 7229 T0.480 227 7553 o 7| o | 5 21,639
Rechnungsabarenzungsposten
Geldbeschaffungskosten 60 0 o o o o o 9 o o o o o &0l
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 344 27| 9 o q o o o o o o o 9 344
04] 77 9 9 9 9 g 9 q o o g g : 04
Bilanzsumme 150.585] 35.633) 36.796) 27.067] 9.433] 30,518 1.598] 132] 116) o 40 33 204.786] 205.455

Anmerkung: Wegen der Darstellung voller Betrage kénnen sich minimale Rundungsdifferenzen in Hohe von 1T € ergeben.

Braunschweig, den 26. Februar 2018
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Warnke
Geschaftsfuhrer (Vorsitzender)

Sommer-Frohms
Geschafistunrerin
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[Trennungsrechnungen - 2017 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm Bracke- | Neubaugebiet "Alsterpiatz - WE | Neubaugebiet ‘Nordiches Neubaugebiet “Nordiiches ‘Neubaugebiet ‘Nordiches Geschafisfeld Baubetreuung Gesamiwerle
Schule und Sanierung der IGS- 502" Ringgebiet - WE 504 - 1.BA - HA | Ringgebiet - WE 505 - 2.8A - HA |  Ringgebiet - WE 506 - 3.BA™ t. Bilanz (Anlage 1)
Sporthalle 135" 136"
20171STT€ | Vorahi 7€ | 20171STT€ | VorahrT€ | 20171STT€ | VorahrT€ | 20171STT€ | VorahrT€ | 20171STT€ | VorahrT€ | 20171STT€ | Vorahr1€ | 20171STT€ | VorahrT€ | 20171ST 1€ | Vorahr T€
PASSIVA
Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital 6903 6.903) 0 o o of ol 0 0 o 9 0 0 6903 6.903)
Kapitalriicklage 3.920 3.920) 0 0 1.015| 1015 0 0| o 0 0 4935 4.935]
Gewinnriicklagen
Gesellschaftsvertragiiche Ricklagen 3835 3,835 0 o 0 0| [ 0 0 0 3.835| 3,835
Bauemeuerungsriicklage 25602 22492 0 of 0 0| 0 0 o 0 25,602 22492]
Andere Gewinnricklagen 767, 5.267 0 0 0 o) 0 0 o of 5.267) 5.267)
30.208] 31.594] 0 0 0 0| 0! o 0 0 34.704 31.594]
Vortrag 2427 1516 -1.326 277 0 0| 0 q -304) 0 o
Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 3 Eﬁ{ 3138 -s01f -1.049) 41 o) 0 9 54 2111 2227
6. 1.934] 1,326 1 0| 0 o 48| 2411 MEJ
1834 1328 ED of 0| ol 43| 48653 45,659
Riickstellungen
Ruckstellungen for Pensionen 16.048] 15.592] 3 of 0 of 0 0 0 0| o of o 0 16.051 15.592)
Steuerriickstellungen 95| 351 0 0 0 of o of ol 0| 0 of o ol 95 351
Rickstellungen for Bauinstandhaltung 650) of 0 0 0 of ol 0| ol 0| 0 o 0| ol 650) of
Sonstige Rckstellungen 411 1131 sﬁi E' 0 0 1.715 1,531 o 0| o 9 24| 0 2215 2 esa‘
17.204 17.074] 63 36 0 0 1715 1531 ol 0| 0 o 24 ol 19,011 18.641
Verbine hkeiten
Verbindiichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 57.658 60.051 36.015 36.812] 18.974] 8178 16.036) 7.374 1638 132) 116] of 537] 481 130.974] 113.028)
anderen Kredi 14.619] 12.417, 1.034 821 3844 of 5.766) o 0 0| 0 of 0 0 25263 13.238)
- Verbindlichkeiten aus Mieterdarlehen 1.034 821
Erhaltene Anzahlungen 11.809 11675 229 265 0 of 4061 0 ol 0| 0 0 0 ol 16.199 11.940]
Verbindiichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0 0 0 of ol 0 0 o ol 0| o 0 0 0 of of
Verbindiichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 940) 1.725) 105 188 728] 242) 2421 222} 1 0| ol of 0 0| 4195 2377,
Verbindiichkeiten gegeniiber Geselischaftern of of 0 0 ol of ol 0 0 0| o of 0 0| 0 9
Sonstige Verbindiichkeiten 2| of 0 0 0 of o 9| o 9| 0 of of 0| 9
85.055| 85.869) 37.483] 38.086] 23,546 8.420[ 28.284] 7.59| 1639 32 e[ 0| 537 481 176.660 140.583]
Rechnungsabarenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 442] 572) 16 of 4 9 o 0 o 0| o 9 0 462) 572]
42| 572} 16 9 4 ol o ol 0 0| ol 9| of 62| 572]
Bilanzsumme 149,809 150.585| 35.633 36.796) 27,067 9.433) 30.518) 8.476) 1.598) 132) 116 o 48 33 m.1u| zns.usl
Anmerkung: Wegen der Darstellung voller Betrage konnen sich minimale Rundungsdifferenzen in Hahe von 1T € ergeben.
Braunschweig, den 26 Februar 2018
€ k /)

Sommer-Frohms
Geschafisfuhrerin
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