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Verwaltungsausschuss (Entscheidung) 12.05.2020 N
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 Ge-
schaftsfiihrung der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH zu veranlassen,

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

I. Der Jahresabschluss 2019, der einen Jahresliberschuss von 4.320.434,82 € sowie nach
Einstellung von 2.660.217,41 € in die Bauerneuerungsricklage einen Bilanzgewinn von
1.660.217,41 € ausweist, wird festgestellt. Der in die Bauerneuerungsriicklage einzustel-
lende Betrag berechnet sich entsprechend der zwischen Stadt Braunschweig, Nibelun-
gen-Wohnbau-GmbH Braunschweig und Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft
mbH getroffenen Vereinbarung vom 7. Marz 2016.

II. Der Bilanzgewinn in Héhe von 1.660.217,41 € wird in Anwendung der in |. genannten
Vereinbarung und gemaR § 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 Héhe von 44,1 % von der Stadt Braunschweig
Beteiligungs-Gesellschaft mbH (SBBG) gehalten. Fur die von der Niwo gehaltenen eigenen
Anteile in Hohe von 10 % des Stammkapitals ruhen Rechte und Pflichten.

Gemal § 12 Nr. 1 des Gesellschaftsvertrages der Niwo obliegt die Feststellung des Jahresab-
schlusses sowie der Beschluss uber die Ergebnisverwendung der Entscheidung der Gesell-
schafterversammlung der Niwo.



Nach § 12 Ziff. 5 des Gesellschaftsvertrages der SBBG unterliegt die Stimmabgabe in der Ge-
sellschafterversammlung der Niwo der Entscheidung durch die Gesellschafterversammlung der
SBBG.

Um eine Stimmbindung der stadtischen Vertreter in den Gesellschafterversammungen der Niwo
sowie der SBBG herbeizufiihren, ist ein Anweisungsbeschluss erforderlich. Hierliber entschei-
det derzeit der Verwaltungsausschuss im Rahmen seiner Luckenkompetenz gemaf § 76 Abs. 2
NKomVG.

Der Aufsichtsrat der Niwo hat sich mit dem Jahresabschluss 2019 in seiner Sitzung am

23. Marz 2020 befasst und der Gesellschafterversammlung empfohlen, den Jahresabschluss
festzustellen, den Betrag von 2.660 T€ in die Bauerneuerungsrucklage einzustellen und den
Bilanzgewinn in Hhe von 1.660 T€ als Dividende auszuschutten.

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 Jahrestberschuss von 4.320 T€ ein Betrag von insgesamt 2.660 T€ in die
Gewinnrlcklagen (Bauerneuerungsricklage) der Niwo eingestellt und der als Bilanzgewinn
ausgewiesene Differenzbetrag von 1.660 T€ zur alleinigen Ausschuttung an die Gesellschaf-
terin SBBG vorgesehen. Der Gesellschaftsvertrag der Niwo lasst gemal § 17 Abs. 2 eine
Abweichung von der quotalen Gewinnausschuittung zu, indem die Gesellschafterversamm-
lung fUr das jeweilige Geschaftsjahr im Rahmen des Ausschittungsbeschlusses einstimmig
Uber die abweichende Gewinnverteilung beschlieRen kann. Es wird demgemal vorgeschla-
gen, dass die Ausschittung des Bilanzgewinns in voller Hohe an die SBBG erfolgt.

Der von der Niwo auf die Dividende von 1.660 T€ abzufiihrende Steuerbetrag (Kapitaler-
tragsteuer zuziiglich Solidaritatszuschlag) wird der SBBG im Rahmen ihrer Steuerveranla-
gung erstattet, so dass im Ergebnis die Dividende durch die SBBG in voller Hohe ergebnis-
wirksam vereinnahmt werden kann.

Anhand der auf der folgenden Seite gezeigten Zusammenfassung der Jahre 2018 bis 2020
ergeben sich folgende Anmerkungen:

Zum Jahresabschluss 2019 wurden - wie seit dem Jahresabschluss 2016 gehandhabt - im Rah-
men der Jahresabschlussprifung auch die anliegenden Gewinn- und Verlustrechnungen sowie
die Bilanzen der einzelnen Geschaftsfelder - bestehend aus Bestand, IGS Wilhelm-Bracke,
Baubetreuung fiir die Stadt, Neubauvorhaben Alsterplatz sowie Neubauvorhaben Noérdliches
Ringgebiet (drei Bauabschnitte) - geprift und dem Prifbericht als Anlage 6 beigefiigt.

Obwonhl die Ergebnisrechnung weiterhin maf3geblich von der Bestandsbewirtschaftung be-
stimmt wird, nimmt der Einfluss der neuen Geschaftsbereiche weiter zu. Daher wird im An-
schluss an die Gesamtlbersicht zusatzlich die Aufteilung des Jahresergebnisses auf die
einzelnen Geschéaftsfelder gezeigt. Danach wird fur jedes relevante Geschéaftsfeld die Ent-
wicklung dargestellt.



IST Plan IST Plan

in TE 2018 2019 2019 2020
1 |Umsatzerlose *) + 59.707 + 63.613 + 62.553 + 60.830
1a |% zum Vorjahr / zum Plan +6,5 +48/-1,7 +1,9
2 |Sonstige betriebliche Ertrage + 2.110 + 547 + 1.437 + 594
3 |Aufwendungen flir bezogene

Lieferungen und Leistungen™) - 34.861 - 35.932 - 34.387 - 33.429
4 |Personalaufwand - 7.337 - 7132 - 7.739 - 7.593
5 [Abschreibungen - 7.830 - 8.695 - 8.189 - 9.003
6 |Sonst. betriebl. Aufwendungen - 2.445 - 2.551 - 4128 - 2634
7 |Betriebsergebnis (1 bis 6) +9.344 + 9.850 + 9.547 + 8.765
8 |Zins-/Finanzergebnis - 4.800 - 4.882 - 4.660 - 4.601
9 |Ertragsteuern - 360 - 390 - 567 - 269
10 |Jahresergebnis (7+8+9) + 4.184 + 4.578 + 4.320 + 3.895
11 |Einstellung in Bauerneuerungsriick-

lage (Gewinnrlcklage) - 2.592 - 2.789 - 2.660 - 2.448
12 (Bilanzgewinn + 1.592 + 1.789 + 1.660 + 1.447

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen

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

Der ausgewiesene Jahrestberschuss von 4.320 T€ (Vorjahr: 4.184 T€) liegt mit 258 T€ unter
dem Planwert von 4.578 T€. Das Ergebnis generiert sich aus dem Saldo einer Vielzahl, zum
Teil gegenlaufiger Entwicklung der ergebniswirksamen Posten in den einzelnen Geschafts-
bereichen.

Wahrend der Geschaftsbereich Bestand aufgrund hoherer betrieblicher Ertrage mit 730 T€
Uber Plan liegt, liegt der Geschéaftsbereich Neubauvorhaben Alsterplatz mit 1.770 T€ unter
Plan. Im Gegenzug liegt der 2. Bauabschnitt des Neubauvorhabens Noérdliches Ringgebiet
mit 973 T€ Uber Plan (vgl. hierzu die Anmerkungen zu den einzelnen Geschaftsbereichen).

Aufgrund der Neubautétigkeiten ist die Bilanzsumme gegentiber dem Vorjahr von

271.539 T€ um 29.163 T€ € auf 300.702 T€ gestiegen. Der Anstieg des Sachanlagever-
maogens von 39.995 T€ auf 260.406 T€ resultiert im Saldo aus den Zugangen von 47.451 T€
im Zusammenhang mit den Neubaugebieten Alsterplatz und Nérdliches Ringgebiet abziglich
der anfallenden Abschreibungen.

Zur Starkung des Eigenkapitals hat die Stadt Braunschweig eine Kapitalrticklage in Hohe
von 2.500 T€ im Haushalt 2019 bereitgestellt, die im Oktober 2019 seitens der Gesellschaft
abgerufen wurde.



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

31.12.2017 31.12.2018 31.12.2019
Bilanzsumme (BS) 244.786 T€ 271.539 T€ 300.702 T€
Eigenkapital (EK) 48.653 T€ 50.726 55.955 T€
EK-Quote o 0 0
(EK*100/BS) 19,9 % 18,7 % 18,6 %

Insbesondere aus der Neubautatigkeit ergeben sich die im Anhang aufgefuhrten sonstigen
finanziellen Verpflichtungen von 19.816 T€ (Bestellobligo).

Der Lagebericht verweist im darin enthaltenen Risikobericht insbesondere auf mdgliche ne-
gative Ergebniseffekte sowie Liquiditatsrisiken, die durch Steigerungen der Baukosten im
Bereich der Miet- und Verkaufsobjekte (einschliel3lich des Grundstiickshandels), den Er-
schlieBungsverpflichtungen auf fremdem Grundstiicken (Grundstiickstauschgeschéafte) sowie
bei Verpflichtungen aus den Stadtebaulichen Vertragen lber die Errichtung einer zweiten
Kindertagesstatte im Nordlichen Ringgebiet resultieren kdnnen. Der Lagebericht verweist
weiterhin auf grundsatzliche Risiken, die durch Vermietungs- bzw. Vermarktungsprobleme
sowie Bauzeitverzdgerungen entstehen kénnen (vgl. hierzu die Ausfihrungen zu den Neu-
bauvorhaben Alsterplatz und Nordliches Ringgebiet). Zudem bedingt das niedrige Zinsniveau
das Risiko, dass den fiir bestehende Altersversorgungsverpflichtungen gebildeten Pensions-
rickstellungen vermehrt Eigenmittel zugefiihrt werden missen.

Die Verteilung des Jahresergebnisses auf die einzelnen Geschaftsfelder ergibt sich aus

nachfolgender Tabelle:

IST Plan IST Plan
in T€ 2018 2019 2019 2020
Bestandsbewirtschaftung + 4.566 + 3.341 + 4.071 + 3.753
IGS Wilhelm Bracke - 583 - 419 - 411 - 358
Baubetreuung fir die Stadt + 26 + 2 - 16
Neubauvorhaben Alsterplatz - 236 + 1.793 + 23 - 111
Nordliches Ringgebiet 1. BA + 1.011 - 52 - 234 + 120
Nordliches Ringgebiet 2. BA - 600 - 87 + 886 + 491
Nordliches Ringgebiet 3. BA 0 0 + 1
Jahresergebnis
Gesamtunternehmen + 4.184 + 4.578 + 4.320 + 3.895

Zu den einzelnen Geschéftsfeldern ergeben sich nachfolgende Anmerkungen:

Bestandsbewirtschaftung

IST Plan IST Plan
in T€ 2018 2019 2019 2020
1 |Umsatzerlése *) + 43.868 + 44,782 + 44.568 + 45.379
1a |% zum Vorjahr/zum Plan +2,1 +1,6/-0,5 +3,4
3 |Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen™”) - 23.294 - 23.593 - 23.494 - 23.467
10 |Jahresergebnis + 4.566 + 3.341 + 4.071 + 3.753

*) incl. Bestandsveranderungen (Umlagenabrechnungen)

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




Insgesamt entwickelte sich das Bestandsgeschaft bei planmaRig steigenden Umsatzerldsen
aus der Vermietung positiv. Sonstige betriebliche Ertrége waren u.a. aufgrund von Ruckstel-
lungsauflosungen (460 T€) mit 828 T€ Uber dem Teil-Plan. Investitionen in den Bestand wur-
den planmaRig getatigt (13.100 T€ vor Erstattungen). Hieran betrug der Anteil an aufwands-
wirksamen Instandhaltungsaufwendungen 8.815 T€ (Plan: 9.174 T€).

IGS Wilhelm Bracke

Das Ergebnis des Geschaftsfelds IGS Wilhelm Bracke liegt mit - 411 T€ im Plan von
- 419 T€. Auch liegen keine wesentlichen Abweichungen in den einzelnen Posten vor.

Baubetreuung fiir die Stadt

Das Geschaftsfeld Baubetreuung fiir die Stadt (- 16 T€; Plan: + 2 T€) konnte noch nicht plan-
mafig abgeschlossen werden, da voraussichtlich bis zum Jahr 2020 noch Aufwendungen
aufgrund von Gewahrleistungsanspriichen entstehen werden.

Neubauvorhaben Alsterplatz

Die betragsmalig groRte Planabweichung ist im Neubauvorhaben Alsterplatz (+ 23 TE;
Plan: + 1.793 T€) zu verzeichnen.

Hierbei wirkte sich im Bereich der zum Verkauf stehenden 36 Eigentumswohnungen aus,
dass bis zum Bilanzstichtag lediglich 21 von 26 verkauften Wohnungen aus bilanzrechtlicher
Sicht Ubergeben waren und somit im Betrachtungszeitraum weniger Umsatzerl6se generiert
werden konnten (7.808 T€) als geplant (14.189 T€). Zudem erhdhten sich die Aufwendungen
fur Verkaufsgrundstiicke auf 4.515 T€ (Plan 969 T€). Dies fuhrte, unter Bericksichtigung
aller weiteren ergebniswirksamen Posten, zu einem anteiligen Uberschuss 2019 im Bereich
Eigentumswohnungen von rd. 366 T€. Insgesamt betrachtet ist davon auszugehen, dass
aufgrund der eingetretenen Kostensteigerungen flr Erschlieung und Bau der insgesamt 36
Eigentumswohnungen geplante Gesamtuberschuss von rd. 1,7 Mio. € deutlich nach unten zu
korrigieren ist. Zurzeit wird von einer Kostendeckung, ggf. einem geringen Uberschuss, aus-
gegangen.

Im Bereich der Mietwohnungen des Alsterplatzes konnten die bereits im Vorjahr entstande-
nen Bauzeitverzogerungen von rd. sechs Monaten, die aufgrund von mangelhaft erbrachten
fremdvergebenen Architektenleistungen (Bauleitung) sowie aufgrund von Kapazitatsproble-
men der ausfihrenden Firmen entstanden waren, nicht aufgeholt werden. Zudem traten Bau-
kostensteigerungen ein. Zum Jahresende wurden 151 (von 187 geplanten) Wohneinheiten
sowie sechs (von neun geplanten) Gewerbeeinheiten bewirtschaftet, so dass die erldsten
Grundmieten geringer ausfielen als geplant.

Zum Bilanzstichtag waren in der Bilanz des Geschaftsfeldes Sachanlagen in Hohe von
49.376 T€ (Vorjahr: 31.843 T€) sowie zum Verkauf bestimmte Grundstlcke von 5.634 T€
(Vorjahr: 8.640 T€) gebucht. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten bestanden zum
Bilanzstichtag in Héhe von 49.310 T€ (Vorjahr: 31.486 T€).

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 1. BA HA 135

Im 1. Bauabschnitt des Neubauvorhabens Nordliches Ringgebiet wurde das Planergebnis
von - 52 T€ mit dem Ist-Ergebnis von - 234 T€ verfehlt.

Samtliche 28 Eigentumswohnungen wurden bereits im Vorjahr veraufRert, konnten aber in
Bezug auf zwei Wohnungen erst in 2019 realisiert werden, so dass im Geschaftsjahr noch-
mals Umsatzerlose von 1.091 T€ anfielen. Zusatzlich waren im Berichtsjahr unter den Auf-
wendungen fur Verkaufsgrundstlicke rd. 115 T€ der Rickstellung fiir noch anfallende Bau-
kosten zuzufuhren. Es verbleibt ein Margenanteil von rd. 116 T€ im Spartenergebnis aus
dem Verkauf.




Von den 175 geplanten Mietwohnungen wurden zum Bilanzstichtag 106 bewirtschaftet. Die
Bauzeitverzdgerung liegt bei rd. drei Monaten, so dass auch hier die erldsten Grundmieten
geringer waren als geplant. Zudem traten Baukostensteigerungen ein.

Mit einem Anteil von rd. -74 T€ wurde eine Einzelwertberichtigung auf das Inventargeschaft
der Kindertagesstatte im 1. Bauabschnitt vorgenommen. Geplante Férdermittel aus der sog.
RAT-Foérderung sind noch nicht geflossen, sodass es zu einer Ergebnisbelastung in 2019
kommt (Anm.: RAT = ,Richtlinie Uber die Gewahrung von Zuwendungen fiir den weiteren
Ausbau der Tagesbetreuung fiir Kinder unter drei Jahren®).

Die Teilbilanz verzeichnet zum 31. Dezember 2019 ein Sachanlagevermdgen von 49.625 T€
(Vorjahr: 24.651 T€).

Die Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten betrugen zum Bilanzstichtag 43.956 T€
(Vorjahr: 23.405 T€).

Neubauvorhaben Noérdliches Ringgebiet — 2. BA HA 136

Im 2. Bauabschnitt des Neubaugebiets Nordliches Ringgebiet wurde das Planergebnis von
- 87 T€ mit + 886 T€ weit Ubertroffen. Ursachlich hierflr war, dass weitere Verkaufe der von
der Niwo erschlossenen Grundstiicke noch im Geschéftsjahr 2019 realisiert werden konnten.

Diese Verkaufe zu Marktpreisen fuhrten zu Umsatzerlésen von 7.829 T€. Diese werden be-
notigt, um Risiken des gesamten 2. Bauabschnitts auszugleichen, die fur die Gesellschaft
auch durch Ubernahme von Verpflichtungen aus den stadtebaulichen Vertragen ausgehen.

So fuhrten bereits im Jahr 2018 notwendige Grundstlickstauschgeschafte zu aulerplanmafi-
gen Abschreibungen im Umlaufvermogen von 554 T€. Im Berichtsjahr waren erneut Ab-
schreibungen (606 T€) notwendig. Zudem wurden weitere drohende Abwertungen aus
Grundstuckstauschgeschaften von 665 T€ einer zwingend zu bildenden Ruckstellung fur
drohende Verluste aus schwebenden Geschéaften zugefuhrt. Auch die Verpflichtung zum Bau
einer Kindertagesstatte und ihrer Zurverfigungstellung (zu Mietkonditionen unterhalb des
Marktwerts) fihrte zur Erhéhung dieser Riickstellung um 1.680 T€ auf insgesamt 2.345 T€.
Diese geplant negativen Effekte werden durch die Uberschiisse aus dem Grundstiickshandel
kompensiert.

Der Lagebericht gibt explizit an, dass beide Sachverhalte einen insgesamt negativen De-
ckungsbeitrag haben.

Die Teilbilanz verzeichnet zum 31. Dezember 2019 unter den Sachanlagen einen Grund-
stiicksbestand von 664 T€ (Vorjahr: 232 T€) sowie zum Verkauf bestimmte Grundstiicke von
117 T€ (Vorjahr: 397 T€).

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten betrugen zum Bilanzstichtag 1.793 T€ (Vor-
jahr: 1.814 T€).

Zudem bestehen fur den 1. und 2. Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebiets zum Bilanz-
stichtag Rickstellungen fur noch anfallende Baukosten fur Folgejahre aus vertraglichen Ver-
pflichtungen in Hohe von 5.967 T€ (Vorjahr 3.120 T€). Neben Verbrauchen von 862 T€ wa-
ren Zufuhrungen (incl. Aufzinsungen) von 3.709 T€ notwendig, die im Wesentlichen Ver-
pflichtungen aus den Grundstlcksverkaufen im 2. Bauabschnitt betreffen.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 3. BA

Im 3. Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebiets ist der Ankauf von Grundstlicken und deren
Entwicklung geplant. Es ergab sich noch keine wesentliche Ergebnisauswirkung (+ 1 T€).



Die Priifung des Jahresabschlusses 2019 durch die Wirtschaftsprifungsgesellschaft Baker
Tilly GmbH & Co. KG, Dusseldorf, hat zu keinen Einwendungen geflhrt.

Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Lagebericht der Gesellschaft fir das Jahr 2019
sind in der Anlage beigefugt. Beigeflgt sind gleichfalls die Trennungsrechnungen fur die ge-
nannten Geschéftsfelder.

Geiger

Anlage/n:

Bilanz 2019

Gewinn- und Verlustrechnung 2019
Lagebericht der Gesellschaft 2019
Trennungsrechnungen 2019



Aktiva

.

Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig,

Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2019

Anlagevermdgen

Immaterielle Vermégensgegenstinde

1. Entgeltlich erworbene Softwarelizenzen
2. geleistete Anzahlungen

Sachanlagen

Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten
Grundsticke ohne Bauten

andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung
Anlagen im Bau

Bauvorbereitungskosten

o0k wN =

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. andere Finanzanlagen

3. Ausleihungen an Gesellschafter

Umlaufvermdgen

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
Grundstiicke ohne Bauten

Grundsticke mit unfertigen Bauten

unfertige Leistungen

andere Vorrate

geleistete Anzahlungen

sk W=

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus Grundstiickverkaufen

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen
Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Forderungen gegen Unternehmen,

mit denen ein Beteiligungsverhéltnis besteht
Forderungen gegen Gesellschafter

7. sonstige Vermdgensgegenstande

ohwN =

@

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Rechnungsabgrenzungsposten
Geldbeschaffungskosten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Braunschweig, den 12. Februar 2020

Anlage 1

Seite 1
31.12.2019 31.12.2018
€ €
147.000,15 148.619,37
12.114,20 0,00
159.114,35 148.619,37

189.415.174,59
32.917.666,66
3.375.904,47
553.377,38
34.054.783,12
89.417,93

127.291.034,44
34.127.340,67
2.953.218,48
496.830,10
55.503.249,29
39.288,14

260.406.324,15

220.410.961,12

565.635,19
100,00
1.680.522,74
2.246.257,93

565.635,19
100,00
1.740.951,49
2.306.686,68

262.811.696,43

222.866.267,17

117.292,77 397.346,93
5.634.416,42 9.441.036,39
11.743.758,57 10.897.534,93
36.937,72 35.759,74
21.669,90 58.388,42
17.554.075,38 20.830.066,41
117.605,80 143.589,36
9.058.549,43 1.565.302,08
13.924,90 138.540,93
193.274,78 180.882,30
63.328,58 55.558,13
269.990,64 5.284.378,32
998.326,70 363.354,45
10.715.000,83 7.731.605,57
8.399.666,64 19.721.180,68
36.668.742,85 48.282.852,66
131.060,57 49.545,39
1.090.728,84 340.307,39
1.221.789,41 389.852,78

300.702.228,69

271.538.972,61

Torstén VoR\L
Geschéaftsfuhrer



Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig,

Braunschweig

Bilanz zum 31. Dezember 2019

Passiva

Eigenkapital
Ausgegebenes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital

2. Nennbetrag eigene Anteile

Kapitalriicklagen

Gewinnriicklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Riicklagen
2. Bauerneuerungsriicklagen

3. andere Gewinnriicklagen

Bilanzgewinn

Riickstellungen

1. Rickstellungen

flir Pensionen und ahnliche Verpflichtungen

2. Steuerriickstellungen

3. sonstige Rickstellungen

Verbindlichkeiten

erhaltene Anzahlungen

Verbindlichkeiten aus Vermietung

N o o h~ obh =

sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Braunschweig, den 12. Februar 2020

Anlage 1

Seite 2
31.12.2019 31.12.2018
€ €

7.670.000,00 7.670.000,00
-767.000,00 -767.000,00
6.903.000,00 6.903.000,00
7.434.813,62 4,934.813,62
3.835.000,00 3.835.000,00
30.854.786,97 28.194.569,56
5.267.000,00 5.267.000,00
39.956.786,97 37.296.569,56
1.660.217,41 1.591.804,93

55.954.818,00

50.726.188,11

17.305.679,00
352.405,36
12.259.108,07

16.381.187,00
17.486,00
5.511.162,68

29.917.193,43

21.909.835,68

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

Verbindlichkeiten aus der Betreuungstatigkeit

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen

181.026.102,93

163.504.668,46

14.437.392,98 25.377.722,66
14.737.583,46 15.637.143,03
51,12 51,12

22,94 22,94
4.129.134,86 3.734.454,53
1.499,94 228.018,84
214.331.788,23  198.482.081,58
498.429,03 420.867,24

300.702.228,69

271.538.972,61

/1

Torsten VoR
Geschaftsfuhrer
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig,
Braunschweig

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschéftsjahr 2019

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Verkauf von Grundstiicken

c) aus Betreuungstatigkeit

d) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung (+) / Verminderung (-) des Bestandes
an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken
und unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistung

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversor-
gung und fiir Unterstiitzung

davon fiir Altersversorgung:
2019: € -1.616.568,54
2018: €  -1,567.707,75

Abschreibungen

a) auf immaterielle Vermégensgegensténde
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

b) auf Vermdgensgegenstande des Umlaufvermégens, so-
weit dies die in der Kapitalgesellschaft tiblichen Ab-
schreibungen iberschreitet

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrage aus Finanzanlagen
Ertrdge aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens

- davon aus verbundenen Untemehmen:

2019: € 52.412,13
2018: € 54.220,52

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuem

Jahresiiberschuss

Einstellungen in die Bauerneuerungsriicklage
Bilanzgewinn

Braunschweig, den 12. Februar 2020

2019 2018
€ € €
46.376.044,67 45.931.203,48
16.728.670,00 10.359.865,00
402.070,52 242.842,72
305.942,07 786.668,05

63.812.727,26

57.320.579,25

-2.565.408,37 1.537.370,66

1.305.229,66 848.855,76

1.437.162,48 2.109.815,90

-23.025.034,79 -22.585.180,00
-8.550.761,75 -10.466.243,46
-1.528.237,66 -448.069,40
-33.104.034,20 -33.499.492,86

-5.147.273,73 -4.846.199,88
-2.591.230,68 -2.490.588,77
-7.738.504,41 -7.336.788,65

-7.583.340,56 -7.275.928,74
-606.048,60 -554.338,00
-8.189.389,16 -7.830.266,74

-4.128.094,45 -2.444.505,93

10,00 10,00

52.412,13 54.220,52

135.684,17 12.430,00

-4.848.023,60 -4.866.077,60

-566.965,26 -359.534,55

5.602.806,25 5.546.615,76

-1.282.371,43 -1.363.005,90

4.320.434,82 4.183.609,86

-2.660.217,41 -2.591.804,93

1.660.217,41 1.591.804,93

/|

Torsten/VoR \_
Geschaftsflhrer
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig,
Braunschweig

Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2019

1.  Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft wurde am 22. Juli 1926 gegrtindet 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

Laut Gesellschaftsvertrag ist der Gegenstand des Unternehmens die sichere und sozial verant-
wortbare Wohnungsversorgung der breiten Schichten der Bevélkerung. Die Gesellschatt errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigen-
heime und Eigentumswohnungen. Sie kann aullerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Ubernehmen, Grundstiicke erwerben,
belasten und verauern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtun-
gen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH beteiligt sich an den Forschungsprojekten durch vergtinstigte
Vermietungen der Objekte an die Forschungspartner!. Die Gesellschaft hat weder eigene For-

schungsaufwendungen noch hat sie in Bezug auf die Forschung Aktivierungen vorgenommen.

1 http://www.die-zukunftswohnung.de/projekt/ Abruf vom 29.01.2020
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2.  Wirtschaftsbericht
21 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Deutschland konnte nach den bisher vorliegenden Zahlen auch 2019 ein Wirtschaftswachstum
verzeichnen - und damit das zehnte Jahr in Folge. Verglichen mit den letzten Jahren hat das
Wachstum jedoch an Schwung verloren.2 Es wird erwartet, dass das preisbereinigte Bruttoin-
landsprodukt (BIP) um 0,6 Prozent wéchst.3

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, mit immer noch 10,6 Prozent der gesamtdeut-
schen Bruttowertschépfung, wuchs um 1,4 Prozent (Vorjahr 1,1 Prozent). Zum Vergleich: Auf
Finanz- und Versicherungsdienstleistungen entfallen 3,9 Prozent der Bruttowertschépfung.
Die unterdurchschnittliche Entwicklung der Grundstiicks- und Wohnungswirtschatft ist ein Indi-
kator fur die tendenziell geringere Konjunkturabhéngigkeit der Branche. So hatte die Branche
im Krisenjahr 2009 als einer der wenigen Wirtschaftsbereiche ein positives Wachstum. 2019
waren 430.000 Menschen in diesem Sektor beschéftigt.4

Das Bauvolumen insgesamt hat 2019 gegeniiber dem Vorjahr noch einmal deutlicher zugelegt
(430,2 Mrd. Euro bzw. +8,7 Prozent). Folge der zuletzt zwar leicht gesunkenen, aber immer
noch historisch hohen Kapazitatsauslastung (bei 80 Prozent) auf der bauausfiihrenden Seite,
sind steigende Preise fir Bauleistungen. So lagen die Preise fiir konventionell gefertigte Wohn-
gebdude im November 2019 (letzter Datenstand) 3,8 Prozent tiber dem Vorjahresmonat. Im
Vergleich zum August 2019 erhéhten sich die Preise im November 2019 um 0,5 Prozent.5
Zum Vergleich: Die allgemeine Inflationsrate, gemessen an der Entwicklung des Verbraucher-
preisindexes, liegt zum Jahresende bei 1,5 Prozent.t

In den ersten drei Quartalen 2019 ist die Zahl der Baugenehmigungen fir Mehrfamilienhduser
um 3,4 Prozent im Vorjahresvergleich zuriickgegangen.”

Wesentlich limitierende Faktoren fiir weiteren Neubau sind zur Verfiigung stehendes Bauland,
zu wenige Mitarbeiter in den Behdérden, Kapazitdten der Baufirmen sowie das hohe Preisni-
veau fur Bauland und Erstellungskosten. Unter diesen Einflissen wiirde aktuell an der

2 ygl. GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V., Berlin; ,Die gesamtwirtschaft-
liche Lage in Deutschland 2019/2020 — Kurzbericht"; Seite 1

3 https://mww.bmwi.de/Redaktion/DE/Dossier/wirtschaftliche-entwicklung.html; Abruf vom 28.01.2020
4 vgl. Verband der Wohnungswirtschaft Niedersachsen und Bremen e. V.; Zum Lagebericht; 2020-01
5 ebd.

6 https://www.destatis.de/DE/Themen/Wirtschaft/Konjunkturindikatoren/Basisdaten/vpi001j.html: Abruf vom
29.01.2020

7 vgl. Wohnungspolitische Informationen (wi); Nr 48 vom 28.11.2019; Seite 1
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Zielgruppe vorbeigebaut werden.8 Das aktuelle Fertigstellungsniveau deckt nur rd. ein Drittel
des Bedarfes an Sozialwohnungen.®

Durch die Wohnbauoffensive der Stadt Braunschweig ist eine steigende Bevoélkerungszahl
feststellbar: 2019 stieg die Einwohnerzahl deutlich um 1.165 Einwohner, davon entfallen rund
900 Personen auf die Stadtbezirke Braunschweigs mit Neubaugebieten.10 Es ist ein tUberregi-
onaler Zuzug festzustellen, der u. a. auf den attraktiven Arbeitsplatzsituationen in Produktion,
Dienstleistungen, Forschung und Entwicklung sowie der Hochschullandschaft basiert.!!

Wegen der dynamischen Stadtentwicklung Braunschweigs ist von steigendem Wohnungsbe-
darf auszugehen. Aufgrund einer aktuellen Wohnungsbedarfsprognose soll bis 2025 Baurecht
fur weitere rund 6.000 Wohneinheiten geschaffen werden.12

2.2 Geschiftsverlauf

Am 31. Dezember 2019 hatte die Gesellschaft folgende Mietobjekte im Bestand: 7.351 Wohnun-
gen, 1.356 Garagen und Einstellplatze sowie 104 sonstige Mieteinheiten (Uberwiegend Gewerbe-
raume); hinzukommen 22 eigengenutzte Objekte, davon 7 Garagen und 1 Einstellplatz.

Zur Unternehmensentwicklung ergibt sich folgender Uberblick:

Plan 2019 Ist 2019 Ist 2018
TE TE TE

Umsatzerlése aus Grundmieten 34.650 32.502 31.708
Instandhaltungsaufwendungen 9.525 9.039 9.209
Gesamtinstandhaltungs- und Mo-
dernisierungsbudget s s 12
Zinsaufwendungen
(ohne Aufwendungen aus der Auf-
zinsung von Rickstellungen) 3500 gols )
Investitionen fir Neubaumalnah- 33.157 42 631 20 128
men
Jahresiiberschuss 4.578 4.320 4.184

8 vgl. Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2019/2020 — Kurzfassung; Seite 5; GdW Bundesverband deut-
scher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.

9 vgl. Wohnungspolitische Informationen (wi); Nr. 48 vom 28.11.2019; Seite 2

10 http://www.braunschweig.de/politik_verwaltung/nachrichten/einwohnerzahlen.php; Abruf vom 31.01.2020
1 ebd.

12 gpd.
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrage fir das Ge-
schaftsjahr vorsichtig geplant. In dem gegentber der Planung niedrigeren Jahreslberschuss schla-
gen sich bei niedrigeren Instandhaltungskosten, anderen Aufwendungen fir die Hausbewirtschaf-
tung, Abschreibungen auf Sachanlagen sowie Zinsaufwendungen und héheren aktivierten Eigen-
leistungen sowie sonstigen betrieblichen Ertragen — insbesondere aus der Auflésung von Ruck-
stellungen resultierend — geringere Einnahmen aus Grundmieten, héhere sonstige betriebliche Auf-
wendungen — hauptséachlich aufgrund einer Zufithrung zur Rickstellung fur drohende Verluste aus
schwebenden Geschaften -, ein geringerer Erfolgsbeitrag aus dem Vertrieb von Verkaufsgrundstu-

cken sowie eine héhere Steuerbelastung nieder.

Die Sollmieten erhdhten sich gegentiber dem Vorjahr um 1.261,5 T€ auf 33.754,6 T€. Mal3gebend
hierfir waren die Bezugsfertigkeit von 265 Wohnungen, Mieterhéhungen aufgrund von unserer
Einschatzung nach wohnwertverbessernden und energieeinsparenden Malnahmen sowie Mietan-
passungen bei Neuvermietungen. Die durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete betrug im De-
zember 2019 5,97 €/m? (Dezember 2018: 5,69 €/m?). Die Erlésschmalerungen infolge Leerstand
u. a. sind gegeniiber dem Vorjahr - hauptsachlich infolge der nicht sofortigen Vollvermietung der
neu geschaffenen Wohnungen - gestiegen. Der Anteil der Erl6sschméalerungen an den Sollmieten
belauft sich auf rd. 3,7 Prozent (Vorjahr: 2,4 Prozent).

Die Fluktuationsrate bei den Wohnungen ist gegeniber dem Vorjahr unverandert geblieben und
belief sich auf 8,9 Prozent. Die marktbedingte Leerstandsquote am Jahresende liegt mit rd.
2,1 Prozent Gber der am Vorjahresende (0,8 Prozent).

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

Das Gesamtvolumen (einschlieRlich aktivierter eigener Leistungen) fur Instandhaltung und Moder-
nisierung belief sich im Geschéaftsjahr nach Verrechnung mit Erstattungen (rd. 0,9 Mio. €) auf rd.
12,2 Mio. € (Vorjahr: 11,9 Mio. €). Davon entfielen rd. 6,5 Mio. € (Vorjahr: 7,2 Mio. €) auf mietwirk-
same ModernisierungsmalRnahmen. Von den Aufwendungen fur Instandhaltung und Modernisie-
rung wurden rd. 3,9 Mio. € (Vorjahr: 3,5 Mio. €) aktiviert. Die erhaltenen Férderungen im Jahr 2019
belaufen sich auf 191 T€ und wurden mit einem Anteil von 109 T€ mit dem hier genannten
Gesamtvolumen verrechnet.

Neben den Frei- und Grunflachen der Nibelungen-Wohn»bau-GmbH betreute unsere Abteilung
Dienstleistung Gartenwesen Flachen fur unsere Tochtergesellschaft, die Wohnstatten-GmbH. Die

Umsatzerlése daraus beliefen sich 2019 insgesamt auf 3,4 T€.
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Am 31. Dezember 2019 betreuten wir fir unser Tochterunternehmen, die Wohnstatten-Gesell-
schaft mbH, den Bestand von 235 Wohnungen und 3 Garagen. Daneben befanden sich am Ende

des Berichtsjahres 138 Wohnungen und 9 sonstige Objekte in der verwaltungsmafgigen Betreuung.

Unser Tochterunternenmen, die Wohnstatten-Gesellschaft mbH, hat in 2017 zusammen mit der
Gemeinde Cremlingen die Cremlinger Wohnungsbau GmbH gegriindet. Die Wohnstatten-GmbH
beteiligt sich zu 25 Prozent am Stammkapital. Die Beteiligungsanteile werden von den Gesellschaf-
tern 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 2019 betragt
der bereits gezahlte Anteil 1.088,3 T€. Seit 2017 (Spatenstich Hochbau im September 2018) wer-
den in Cremlingen in zwei Bauabschnitten 102 Wohneinheiten gebaut. Die ersten Einheiten aus
dem ersten Bauabschnitt (51 WE) gehen Anfang 2020 in die Bewirtschaftung tber. Der 2. Bauab-
schnitt wurde im Oktober 2019 begonnen. Nach aktuellen Planungen kénnen die ersten Objekte
Ende des 4. Quartals 2021 vermietet werden. Ein weiteres Wohngebaude in Weddel ist ebenfalls
in Planung. Insgesamt sollen 130 Wohneinheiten mit einer Gesamtwohnflache von rund 8.000 m?
entstehen.

In den zwei Neubaugebieten Alsterplatz und Nérdliches Ringgebiet wird nach und nach ein Woh-

nungsmix aus mehrgeschossigen, barrierearmen Wohnungen fertiggestelit.

Am Alsterplatz, unserem Neubaugebiet in der Weststadt, entstehen 187 Wohn- und 9 Gewerbe-
einheiten sowie 36 Eigentumswohnungen in vier- bis achtgeschossiger Bebauung. Zuséatzlich wird
eine zweizugige Kindertagesstatte errichtet. Zum Stand 31.12.2019 wurden 159 Wohn- und 6
Gewerbeeinheiten bereits bewirtschaftet und Kaufvertrage tber insgesamt 26 Eigentumswohnun-
gen abgeschlossen.

In der Jahresplanung 2019 wurde der vollstandige Verkauf der Eigentumswohnungen am Alster-
platz unterstellt, der einen Ergebnisbeitrag in Héhe von 1.508 T€ erbracht hatte. Durch die Uber-
gabe von 21 der 26 verkauften Eigentumswohnungen (von insgesamt 36) sind Umsatzerlése in
Hoéhe von 7.808 T€ darzustellen. Wegen gestiegener Baukosten verbleibt im Jahresergebnis ledig-
lich ein Uberschuss von rd. 366 TE.

Auch das Neubauvorhaben im Nérdlichen Ringgebiet schreitet voran. Das gesamte Areal wird der-
zeit in drei Bauabschnitten entwickelt. Die Gesellschaft hat die ErschlieRungsaufgaben fiir den ers-

ten und zweiten Bauabschnitt itbernommen.
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Im ersten Bauabschnitt entstehen 175 Mietwohnungen, 7 Gewerbeeinheiten, 28 Eigentumswoh-
nungen sowie eine Kindertagesstatte. Zum Stand 31.12.2019 wurden 106 Wohneinheiten bewirt-
schaftet.

Im zweiten Bauabschnitt werden diverse Projektentwicklungs- und ErschlieBungskosten realisiert.
Dazu z&hlen die VerauRerung selbst erschlossener Grundstiicke, die Entwicklung von fremdem
Grund und Boden, der Mietwohnungsbau sowie die Entstehung einer Kindertagesstatte. Insgesamt
ist der Bau von weiteren 70 Miet- und Gewerbeeinheiten sowie einer weiteren Kindertagesstatte
geplant. Die Bewirtschaftung beginnt voraussichtlich ab 2022.

Im dritten Bauabschnitt ist der Ankauf von Grundstiicken und deren Entwicklung geplant.

Samtliche 28 Eigentumswohnungen aus dem ersten Bauabschnitt konnten bereits in 2017/18 ver-
aulert werden. In 2019 wurden die restlichen Eigentumsobjekte sowie Einstellplatze Gbergeben.
Daraus resultierten insgesamt Umsatzerlése aus dem Verkauf in Héhe von 1.091,5 T€,

Die Planzahlen fur Investitionen der NeubaumalRnahmen basierten auf urspriinglichen Bauzeiten-
planen, um hieraus den Finanzmittelbedarf herzuleiten. Wahrend der Ausfihrung kam es zu zeitli-
chen Verzégerungen. Am Neubauvorhaben Alsterplatz liegt die durchschnittliche Bauverzégerung
bei rd. 6 Monaten. Diese bereits im vergangenen Jahr festgestellte zeitliche Abweichung konnte im
Jahr 2019 nicht eingeholt werden. Am Nérdlichen Ringgebiet liegt die durchschnittliche Bauverzé-
gerung bei rd. 3 Monaten. Beide Verzégerungen stellen sich auch in den nicht nach Plan realisier-

ten Umsatzerlésen aus Grundmieten anteilig dar.

Im Rahmen der Realisierung des Nérdlichen Ringgebietes (erster und zweiter Bauabschnitt) war es
notwendig, auch andere Wohnungsunternehmen an dem Gesamtprojekt zu beteiligen. Die bisher
getéatigten Grundstlickskaufvertrage, inklusive der Erwerber der Eigentumswohnungen im Haustyp
,B", enthalten weitere Leistungsverpflichtungen. Die Riickstellungen fiir anfallende Baukosten haben
sich insgesamt infolge von Verbrauchen, Zufihrungen sowie Abzinsung im Geschéftsjahr 2019 um
rd. 2.847,3 T€ auf 5.967,3 T€ erhoht.

Im Rahmen der Grundstiicksneuordnung geschlossene Grundstiickstauschgeschafte sowie stadte-
bauliche Vereinbarungen tber die Errichtung einer weiteren Kindertagesstatte aus dem zweiten Bau-
abschnitt des Nérdlichen Ringgebietes haben einen negativen Deckungsbeitrag. Im Geschaftsjahr
2019 wurden Abwertungen auf Tauschgeschafte vorgenommen sowie eine Drohverlustriickstellung
aus schwebenden Geschaften gebildet. Der negative Ergebnisbeitrag aus den beiden Effekten liegt

bei 2.950 T€. Aus dem Verkauf erschlossener Grundsticke (Umsatzerlése in H6he von rd.
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7.829,2 T€) resultierende Uberschiisse haben diese Einmaleffekte kompensiert und tragen nach Ab-

zug der zuzuordnenden Entwicklungskosten zu einem Uberschuss von rd. 825 T€ bei.

Im Schulneubau der IGS Wilhelm-Bracke wurden im funften Bewirtschaftungsjahr die Brandschutz-
klappen in der Kiiche ausgetauscht, die Gebaudeleittechnik erweitert und der Batterieraum klima-

tisiert. Zusatzlich wurde der Bau der Carportanlage fortgesetzt.

Fur das Geschaftsfeld der Baubetreuung, welches im Geschaftsjahr 2012 zur Entlastung der stad-
tischen Bauverwaltung gegriindet wurde, sind im Nachgang aufgrund einer Ausbuchung einer For-
derung gegenuber der Stadt Braunschweig in Héhe von 17 T€ sonstige betriebliche Aufwendungen
angefallen.

Im Geschaftsjahr 2019 wurde ein Jahresuberschuss von 4.320,4 T€ erzielt (siehe Abschnitt 2.3).
Damit wurde das geplante Ergebnis um rd. 257,8 T€ verfehlt. Der Jahresabschluss wurde unter
teilweiser Ergebnisverwendung aufgestellt. Nach Einstellung von 2.660,2 T€ in die Bauerneue-

rungsricklage verbleibt ein Bilanzgewinn in Héhe von 1.660,2 T€.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschatft als positiv, da die geplanten Auf-
wendungen fur Modernisierungen (Bestandspflege) zur Sicherung der dauerhaften Vermietungs-
fahigkeit kontinuierlich durchgefiihrt werden und nachhaltige Umsatzerlése gewahrleisten. Das ge-
genuber der Planung nur geringfiigig geringere Jahresergebnis hat neben der vorgesehenen Divi-
dendenausschittung zu einer Starkung der Eigenkapitalbasis geftihrt. Zur Entwicklung der Ertrags-

lage verweisen wir auch auf unsere Ausfilhrungen im Abschnitt 2.3.1 dieses Berichts.
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2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermégenslage
2.3.1 Ertragslage

Das Jahresergebnis 2019 von 4.320,4 T€ (Vorjahr: 4.183,6 T€) gliedert sich wie folgt:

2019 Vorjahr Veridnde-

rung
T€ T€ T€

Betriebsergebnis'® * 6.457,5 4.848,8 1.608,7
Finanzergebnis™ -344,8 -549,5 204,7
Neutrales Ergebnis -1.225,3 243,8 -1.469,1
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.887,4 4.543,1 3443
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -567,0 -359,5 -207,5
Jahresiiberschuss 4.320,4 4.183,6 136,8
* darin verrechnet:

Umsatzerlése aus Grundmieten 32.501,6 31.707,8 793,8

Instandhaltungskosten -9.039,2 -9.2091 169,9

Zinsaufwendungen -4.315,1 -4.250,2 -64,9

Das Betriebsergebnis ist gegeniiber dem Vorjahr gestiegen. Zentrale Faktoren hierfir sind trotz
einer auferordentlichen Abschreibung auf Grundstliicke des Umlaufvermégens ein héherer positi-
ver Erfolgsbeitrag aus dem Vertrieb von Verkaufsgrundstiicken sowie gestiegene Mieteinahmen,
wobei insbesondere Steigerungen bei den Verwaltungskosten — zum Teil durch héhere aktivierte
Eigenleistungen kompensiert -, bei den Abschreibungen auf Sachanlagen und Forderungen sowie
den nicht durch Umlageertragen neutralisierten Betriebskosten und der ricklaufige Erfolgsbeitrag
aus den sonstigen Betriebsleistungen gegenlaufig wirkten. Die héheren Zinsaufwendungen, die
ursachlich aus der Aufnahme von Darlehen fir die Neubaufinanzierung resultieren, konnten durch
die Austibung des Einbeziehungswahlrechts in die Herstellungskosten tiberkompensiert werden.

Im Finanzergebnis schlagen sich insbesondere die Aufwendungen aus der Aufzinsung von Rick-
stellungen nieder, die gegeniiber dem Vorjahr um 86,3 T€ gesunken sind. Daneben sind die
Ertrage aus der Abzinsung von Rickstellungen gegeniiber dem Vorjahr um 120,6 T€ gestiegen.

13
14

einschlieBlich Darlehenszinsen fir Objektfinanzierungen
ohne Darlehenszinsen fir Objektfinanzierungen
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Das neutrale Ergebnis wird im Wesentlichen durch den Aufwand von 1.680,0 T€ aus der Zuflihrung
zur Ruckstellung fur drohende Verluste aus der Bewirtschaftung einer noch zu errichtenden Kin-
dertagesstatte gepragt. Diesem Aufwand stehen insbesondere Ertrage aus der Auflésung von
Ruckstellungen von 459,8 T€ gegenuber.

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

2019 2018 2017 2016 2015
% % % % %

Eigenkapitalrentabilitat 87 90 111 127 116

Jahresergebnis vor Ertragsteuern
Eigenkapital am 31.12.

Gesamtkapitalrentabilitat 3,2 3,5 4.1 5,0 49

Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12.

Zinsdeckung * 10,6 10,7 11,4 12,4 13,8

Fremdkapitalzinsen der Hausbewirtschaftung
Jahressollmiete abzuglich Erlésschmélerungen

* ohne Zinsen fur Mittel zur Neubaufinanzierung — unter Einbeziehung dieser Aufwendungen errechnet sich fir 2019 ein Wert
von 13,2 %, fur 2018 von 13,1 %, fiir 2017 von 12,5 % und fiir 2016 von 12,4 %

Gegenuber dem Vorjahr verminderte sich die Eigenkapitalrentabilitét infolge des gegeniiber dem
Jahresergebnis vor Ertragsteuern Uberproportional gestiegenen Eigenkapitals. Letzteres ist u. a.
durch eine Kapitalriicklage durch die Gesellschafterin Stadt Braunschweig um 2.500 T€ gestiegen.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt verminderte sich ebenfalls. Dies ist dadurch begriindet, dass das
Jahresergebnis zuziiglich Ertragsteuer- und Zinsaufwand gegeniiber dem héheren Gesamtkapital

nur unterproportional gestiegen ist.

Die Zinsdeckung weist in 2019 eine leicht positive Entwicklung aus, da die Zinsaufwendungen fur

die Hausbewirtschaftung gegeniiber den Mieteinnahmen unterproportional gestiegen sind.
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2.3.2 Finanzlage
Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung der Liquiditat:
2019 Vorjahr
T€ T€

Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit * 20.516 15.861
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -42.426 -40.184
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ** 10.589 16.284
Zahlungswirksame Veridnderungen des
Finanzmittelbestandes -11.321 -8.039
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 19.721 27.760
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 8.400 19.721
*/** darin enthalten

* Cashflow nach DVFA/SG 17.276 13.883

** planmagige Tilgungen 5.560 156.117

** auBerplanmaBige Tilgungen 10.450 163

Insgesamt konnten die Cashflows aus der laufenden Geschaftstatigkeit sowie der Finanzierungsta-
tigkeit den Mittelabfluss aus der Investitionstatigkeit nicht decken, so dass sich im Ergebnis die
Abnahme des Finanzmittelbestands zeigt.

Zur Finanzierung der Bautatigkeit im Anlage- und Umlaufvermégen sind im Berichtsjahr
32.457,0 T€ valutiert worden. Diese Darlehensaufnahmen sind derzeitig noch nicht ausreichend,
um die gesamten Herstellungskosten abziglich des Einsatzes eigener Mittel zu finanzieren. Inso-
weit verweisen wir auf Abschnitt 3. dieses Berichts.

Der Finanzmittelfonds am Ende der Periode setzt sich zusammen aus dem Kassenbestand und
den Guthaben bei Kreditinstituten. Kurzfristige Kontokorrent-Verbindlichkeiten gegentiber Kreditin-
stituten bestehen nicht.

Zur Finanzierung der Neubauvorhaben wurde eine Durchmischung von Darlehen, Férdermitteln

sowie Zuschissen vereinbart. Weitere Darlehensauszahlungen sind geplant.
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Die Kapitaldienstdeckung der Gesellschaft entwickelte sich wie folgt:

2019 2018 2017 2016 2015
Kapitaldienstdeckung * % 27,3 27,4 28,5 314 34,2

Kapitaldienst der Objektfinanzierungsmittel
Jahressollmiete abzuglich Erldsschmélerungen

* ohne Zinsen/Tilgungen betreffend Darlehen zur Neubaufinanzierung — unter Einbeziehung dieser Ausgaben errechnet sich fur
2019 ein Wert von 30,3 %, fiar 2018 von 30,3 %, fur 2017 von 30,0 % und fur 2016 von 31,4 %

Die Kapitaldienstdeckung verbleibt annahernd auf gleichem Niveau, da sich die Mieteinnahmen

analog zum Kapitaldienst entwickelt haben.

Die Gesellschaft konnte ihren Zahlungsverpflichtungen jederzeit nachkommen. Die zur Sicherung
der Zahlungsfahigkeit bestehenden Kreditlinien von 3.255,6 T€ wurden nicht beansprucht.

2.3.3 Vermdgenslage

Die Vermégens- und Kapitalstruktur stellt sich wie folgt dar:

31.12.2019 Vorjahr Veranderung
T€ T€ T€ %
Anlagevermdgen 262.811,7 222.866,3 39.945,4 17,9
Umlaufvermdégen 36.668,7 48.282,8 -11.614,1 241
Rechnungsabgrenzungsposten 1.221,8 389,9 831,9 2134
Gesamtvermdgen 300.702,2 271.539,0 29.163,2 10,7
Eigenkapital 55.954,8 50.726,2 5.228,6 10,3
Ruckstellungen 29.917,2 21.909,8 8.007,4 36,5
Verbindlichkeiten 214.331,8 198.482,1 15.849,7 8,0
Rechnungsabgrenzungsposten : 4984 420,9 77,5 18,4
Gesamtkapital 300.702,2 271.539,0 29.163,2 10,7

Die Erhéhung des Anlagevermégens ist nach Abschreibungen von 7.583,3 T€ und Buchwertab-
gangen von 63,5 T€ auf die Investitionen von 47.523,3 T€ — davon Mietwohnungsbau (Nérdliches
Ringgebiet und Alsterplatz) 42.630,5 T€ sowie Modernisierungsmafinahmen 3.856,8 T€ - und auf

eine Umbuchung von 69,0 T€ aus dem Umlaufvermdgen zuriickzufiihren.

in der Abnahme des Umlaufvermégens schlagen sich bei hdheren Forderungen aus dem Verkauf
von Grundsticken insbesondere geringere Forderungen an Gesellschafter und niedrigere
Bestande an zum Verkauf bestimmten Grundstiicken sowie an Guthaben bei Kreditinstituten nie-

der.
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Die Zunahme des Rechnungsabgrenzungspostens ist hauptsachlich auf vorausbezahlte Versiche-
rungspramien zurickzufiihren.

Das Eigenkapital hat sich um eine Kapitalriicklage in Héhe von 2.500 T€ durch die Gesellschafterin
Stadt Braunschweig erhoht. Das aktuelle Jahresergebnis abziiglich der Dividendenausschuttung
fur das Vorjahr tragen zu einer weiteren Erhéhung dieser Position bei. Aus dem aktuellen Jahres-

ergebnis erfolgte eine Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage in Héhe von 2.660,2 T€.

In der Erhéhung der Riickstellungen spiegeln sich insbesondere die Zufiihrungen zu den Rickstel-
lungen fur Pensionen, Steuern, noch anfallende Baukosten, ausstehende Rechnungen sowie flir
drohende Verluste aus schwebenden Geschaften wieder. Gegenlaufig wirkte die niedrigere Riick-

stellung fur unterlassene Instandhaltung.

Die Zunahme der Verbindlichkeiten beruht im Wesentlichen nach planmé&figen Tilgungen und der
Ruckfuhrung von Zwischenfinanzierungsdarlehen sowie der Verrechnung von Anzahlungen mit
den Kaufpreisen auf der Valutierung von Darlehen zur Finanzierung der im Geschéftsjahr durch-
gefuhrten Investitionsmalnahmen. Daneben sind die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leis-

tungen gestiegen; die Verbindlichkeiten aus Steuern haben abgenommen.

Die Vermdégenslage entwickelte sich wie folgt:

2019 2018 2017 2016 2015

Eigenkapitalquote % 18,6 18,7 19,9 22,2 20,9

Eigenkapital zum Bilanzstichtag
Bilanzsumme

Durchschnittliche Verschuldung * rd. €/m? 337 241 238 247 255

Objektfinanzierungsmittel AV + im Wohnungsbe-
stand eingesetzte Unternehmensfinanzierungsmittel
Wohn- und Nutzfléche zum Bilanzstichtag)

Durchschnittliche Buchwerte der Grundstticke
und Geb&ude **

Grundstticke mit Wohnbauten + Grundsticke

mit Geschafts- und anderen Bauten )
Wohn- und Nutzfldche zum Bilanzstichtag

rd. €m? 446 337 343 348 349

*

ohne Mittel zur Neubaufinanzierung — unter Einbeziehung der Finanzierungsmittel fur die Neubaumafnahmen ergibt sich fiir
2019 ein Wert von rd. 392 €/m?, fur 2018 von rd. 352 €/m?, fur 2017 von rd. 306 €/m? und fur 2016 von rd. 262 €/m?>.

** unter Einbeziehung der Buchwerte fiir die NeubaumaBnahmen (Grundstiicke ohne Bauten, Anlagen im Bau,
Bauvorbereitungskosten) errechnet sich fir 2019 ein Wert von rd. 521 €/m?, fiur 2018 von rd. 459 €/m?, fur 2017 von rd.
401 €/m? und fiir 2016 von rd. 375 €/m>.
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Die Eigenkapitalquote verminderte sich unter Beriicksichtigung des im Geschaftsjahr erzielten Jah-
resliberschusses und der fir das Vorjahr gezahlten Dividende aufgrund der um 10,7 Prozent

gestiegenen Bilanzsumme um 0,1 Prozent-Punkte.

Die Vermoégens- und Kapitalstruktur bezeichnen wir als geordnet, da die mittel- bis langfristigen
Vermdégensgegenstande (Anlagevermdgen und zum Verkauf bestimmte Grundstiicke) durch das
Eigenkapital, die Dauerfremdfinanzierungsmittel sowie durch mittel- und langfristige Riickstellun-
gen gedeckt sind.

2.3.4 Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren

Der Wirtschaftsbericht (siehe ab Ziff. 2) umfasst die finanziellen Leistungsindikatoren
- Umsatzerlése aus Grundmieten (Sollmieten abzuglich Erlésschmalerungen)
- Umsatzerlése aus Verkaufsgrundstiicken
- Gesamtinstandhaltungs- und Modernisierungsbudget, bestehend aus nachtraglichen An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten und Instandhaltungsaufwendungen,

- Investitionen in Neubaumafnahmen und

- Jahresiberschuss.

Mit stetigen Investitionen in unseren Wohnungsbestand wollen wir fiir die Aufrechterhaltung unse-
res Vermietungspotenzials sorgen, mindern nicht planbare Instandsetzungskosten und erwarten
hieraus einen Mehrwert fur Nutzer sowie eine Ertragssicherung. Bei der Investitionsplanung legt
die Gesellschaft den Fokus auf die Nutzenmaximierung in diverser Hinsicht: Wohnungen und Au-
Renanlagen werden, wo méglich, barrierefrei oder barrierearm gestaltet. Energetische Optimierun-
gen bringen das Potenzial, Betriebskosten zu senken und somit die Gesamtkosten fur den Nutzer
zu minimieren. Von diesen MalRnahmen nehmen wir an, dass sie zugleich die Attraktivitat im Wett-

bewerb steigern.

In Bezug auf nicht-finanzielle Leistungsindikatoren berichten wir tber unser Engagement bei der
Ausrichtung des Wohnraums als dritten Gesundheitsstandort. Hierfir begleiten wir medizinische
Grundlagenforschung im Rahmen von Partnerschaften. Zur Unterstiitzung der wissenschaftlichen
Arbeit der Institute fiir Datentechnik und Kommunikationsnetze der TU Braunschweig, haben wir 6
Wohnungen hergerichtet und fur Forschungszwecke zur Verfligung gestellt. Mit unserem Beitrag

sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, damit Entwicklung ermaéglicht wird.

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit engagieren wir uns in verschiedener Hinsicht: Aus der fort-
laufenden Analyse des Energieverbrauches unserer Gebaude durch unsere Energiebeauftragte

werden Handlungsfelder erarbeitet. Unserer Ansicht nach lassen sich hieraus 6kologische Effekte
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erzielen. Auch der Regiebetrieb ,Dienstleistung Liegenschaften* agiert mit einem besonderen Fo-
kus auf die Umwelt: Bereits im Frihjahr 2019 wurde dieser vollsténdig auf die herbizidfreie Wild-

krautbeseitigung umgestellt.

Nachhaltigkeit beinhaltet fir uns auch die Férderung alternativer Mobilitatsformen. Durch verschie-
dene Kooperationen haben wir das Carsharing Angebot in unseren Quartieren ausgebaut. Es bietet
eine Alternative zum eigenen Fahrzeug und spart somit Kosten fir Anschaffung sowie Unterhalt

und entlastet die Umwelt.15

3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht
3.1 Prognosebericht

Wegen der dynamischen Stadtentwicklung Braunschweigs ist von steigendem Wohnungsbedarf
auszugehen. Aufgrund einer aktuellen Wohnungsbedarfsprognose soll bis 2025 Baurecht fur wei-
tere rund 6.000 Wohneinheiten geschaffen werden.16

Es ist ein Uberregionaler Zuzug festzustellen, der u. a. auf den attraktiven Arbeitsplatzsituationen
in Produktion, Dienstleistungen, Forschung und Entwicklung sowie der Hochschullandschaft ba-
siert.17 Festzustellen ist dies an der von Juni 2018 bis Juni 2019 um @ber 2.100 Personen gestie-

genen Zahl der sozialversicherungspflichtig Beschéftigten. 18

Als Partner fur unsere Mehrheitsgesellschafterin, die Stadt Braunschweig, haben wir den Bau der
Neubaumallnahmen fortgesetzt. Hierzu zahlt die Errichtung einiger Eigentumsobjekte sowie,

schwerpunktmanig, der Geschosswohnungsbau fiir alle Bevélkerungsschichten.

Far die Weiterentwicklung der Neubaumafinahmen (Investitionen) im Geschéftsjahr 2020 haben
wir Finanzmittel in Héhe von 12,6 Mio. € (chne Eigenleistungen der Gesellschaft) vorgesehen. Zur
Finanzierung der Neubauinvestitionen und des Bestandsgeschéfts ist die Aufnahme von Kapital-
marktdarlehen von rd. 11,8 Mio. € geplant.

Wir planen die konsequente Fortsetzung von Instandhaltungs- und Modernisierungsmaflnahmen

unserer Bestandsobjekte auf der Basis einer prazisen Portfolioanalyse.

15 hitps://www.umweltbundesamt.de/themen/verkehr-laerm/nachhaltige-mobilitaet/car-sharing#umweltvorteile-
von-car-sharing; Abruf vom 12.02.2020

16 hitp://www.braunschweiq.de/politik_verwaltung/nachrichten/einwohnerzahlen.php; Abruf vom 31.01.2020
17 ebd.
18 gpd.
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Das Gesamtinstandhaltungs- und Modernisierungsbudget (ohne Eigenleistungen der Gesellschaft)
betragt fur das Geschaftsjahr 2020 rd. 13.233,6 T€ (davon als nachtragliche Herstellungskosten zu
aktivieren 4.259,0 T€) eingeplant. Die Erlése aus Grundmieten sind mit 35.989,4 T€, die Umsatz-
erlése aus Verkaufsgrundsticken mit 13.179,1 T€, die Instandhaltungskosten mit 8.974,6 T€ sowie
die Zinsaufwendungen (ohne Aufwendungen aus der Aufzinsung von Riickstellungen) mit 4.331,9

T€ in der Planungsrechnung berucksichtigt worden.

Steigende Tilgungsanteile bei den Annuitatendarlehen sowie aktuell historisch niedrige Zinssétze
wirken sich positiv aus.

Die Erfolgsplanung einschlieRlich der vorgenannten Neubauprojekte geht fur das Geschafts-
jahr 2020 von einem Jahrestiberschuss von rd. 3.894,5 T€ aus.

3.2 Risikobericht

Denkbare Risiken resultieren aus einer méglichen Steigerung der Baukosten (inklusive Nachforde-
rungen aus der Abrechnungsphase mit Bauunternehmern) und der Grundstticksbeschaffungskos-
ten, fur Miet- und Verkaufsobjekte inklusive des Grundstiickshandels. Hieraus kénnten neben ne-
gativen Ergebniseffekten auch Liquiditatsrisiken entstehen. Insbesondere kénnen Steigerungen
der Baukosten im Bereich der ErschlieBungsverpflichtungen auf fremden Grundstticken (Grund-
stlickstauschgeschéafte) sowie bei den stadtebaulichen Vereinbarungen tber die Errichtung einer
weiteren Kindertagesstatte im Noérdlichen Ringgebiet zu einer deutlichen Ergebnisbelastung fih-
ren.

Vermietungs- bzw. Vermarktungsprobleme der Objekte nach Fertigstellung blirgen ein weiteres
Liquiditatsrisiko sowie das Risiko, dass aus derartigen Problemen auerplanmaiiger Abschrei-
bungsbedarf auf das Sachanlage- oder Umlaufvermégen resultieren kann. Bauzeitverschiebungen
wirken sich méglicherweise auf den Zeitpunkt und/oder die Héhe der zu generierenden Einnahmen
aus.

Durch detaillierte Planungen, Kalkulationen, Marktuntersuchungen sowie einer rollierenden Liqui-
ditdtsvorschau sollen diese Risiken minimiert werden.

Die Chancen der niedrigen Zinssatze beinhalten auch Risiken wegen bestehender Altersversor-
gungsverpflichtungen. Das Unternehmen muss mehr eigene Mittel fur die Ruckstellungen aufbrin-
gen, um die berechneten kinftigen Verpflichtungen erfillen zu kénnen. Die fir 2016 vorgenom-
mene Anderung des Aufzinsungszinssatzes hat keine nachhaltige Auswirkung entfaltet und wir

gehen davon aus, dass auch fur 2020 wieder zusétzliche Aufwendungen entstehen.
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Mietforderungen werden sorgfaltig beobachtet. Bei Zahlungsschwierigkeiten bieten wir unseren
Mietern rechtzeitig aktive Hilfestellung an, um Verlusten vorzubeugen und Ausfallrisiken gering zu
halten.

Der Kapitaldienst kann jederzeit neben allen Bewirtschaftungskosten aus den regelmafigen Zu-
flussen des Vermietungsgeschaftes erbracht werden. Liquiditatsrisiken sind weder akut noch lan-
gerfristig zu erwarten.

Das Anlagevermdgen ist langfristig finanziert. Bei den langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um Annuitatendarlehen mit zehnjahriger Zinsfestschreibung. Wenn es vertraglich
moglich war, hat sich die Gesellschaft im Rahmen von abgeschlossenen Prolongationen (Forward-
Darlehen) glinstige Zinskonditionen gesichert.

Zinsanderungsrisiken aus dem Darlehen zur Finanzierung des Schulneubaus IGS Wilhelm-Bracke
werden durch ein derivatives Finanzinstrument (Zinssatz-Swapgeschéft) 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 gegen-
laufigen Wertédnderungen bzw. Zahlungsstrome gleichen sich durch Betragsidentitat sowie Kon-
gruenz der Laufzeiten, Zinssatze und Zins- und Tilgungstermine aus.

Risiken, die die Vermégens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft nachhaltig negativ beein-
flussen kénnten, sowie auch bestandsgefahrdende Risiken, sind unter Wirdigung der rechtlichen

und wirtschaftlichen Gegebenheiten derzeit nicht erkennbar.

3.3 Chancenbericht

Aufgrund der auch fur die Zukunft erwarteten Vermietungssituation ist nicht mit nennenswertem
Leerstand oder umfangreichen Mietausfallen zu rechnen. Um einen Beitrag am hiesigen Woh-
nungsmarkt zu leisten, errichtet die Gesellschaft in zwei Neubaugebieten eine Durchmischung von

Eigentums- und Mietobjekten in verschiedenen Finanzierungsformen.

Aus dieser Neubautatigkeit erwarten wir mittel- bis langfristig positive Effekte bezlglich der

Umsatzerlése durch Mieteinnahmen sowie Verkaufserlése aus dem Eigentumssegment.



Anlage 4
Seite 17

Eine mittel- und langfristige Investitionsplanung basiert auf der Grundlage einer kontinuierlichen
Bewertung unseres Immobilienportfolios. Ein jahrlich aufgestellter Wirtschaftsplan, der eine mittel-
fristige Erfolgs-, Investitions- und Finanzplanung beinhaltet, wird durch die Unternehmensgremien
genehmigt. Die Einhaltung der Planzahlen wird stetig (iberwacht. Der Geschéaftsfiihnrung werden
quartalsweise Berichte (iber die Budgetiiberwachung der Modernisierungs- und Instandhaltungs-

malnahmen sowie der aktuellen Ergebnissituation vorgelegt.

Braunschweig, den 12. Februar 2020

Nibelungen-Wohnbau-GmbH
Braunschweig

Geschéftsfihrer
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Trennungsrechnungen 2019

Trennungsrechnungen - 2019 GuV / Wirtschaftsplan Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm-Bracke-Schule und Geschiéftsfeld Baubetreuung Zwischensumme
Sanierung der IGS-Sporthalle

2019 IST T€[2019 PLAN T€|Abweichung T€|2019 IST T€ [2019 PLAN T€|Abweichung T€ 2019 IST T€ [2019 PLAN T€|Abweichung T€]2019 IST T€ {2019 PLAN T€|Abweichung T€

1. Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirischaftung 43.322 44,296 -974 2.623 2.525 98 0 ] 0 45.945 46.821 -876
b) aus Verkauf von Grundstiicken 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Q 0 0
¢) aus Belreuungstatigkeit 388 523 -135 0 0 0 1 2 -1 389 525 -136
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 52 17 35 4] 4 4 0 0 0 52 21 31

2. Bestandserhdhung (+) / -verminderung (-) des
Bestandes an unfertigen Lelstungen und zum 806 -54 860 -23 4 -27 0 (1] 0 783 -50 833
Verkauf bestimmter Grundstiicke

3. Andere aktivierte Eigenleistungen 63 85 -22 10 0 10 0 0 0 73 85 -12

4. Sonstige betriebliche Ertrdge 1.365 537 828 71 10 61 0 0 0 1.436 547 889

5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendunagen fir Hausbewirtschaftung

Betriebskosten 13.228 12.669 559 445 428 17 0 0 0 13.673 13.097 576

Instandhallunaskosten 8.815 9.174 -359 186 195 -9 0 0 0 8.001 9.369 -368

Sonst. Lieferunaen und Leistungen 232 559 -327 0 0 0 0 0 0 232 559 -327

Summe Aufwendunaen Hausbewirtschaftuna 22.275 22.402 -127 631 623 8 0 0 0 22.906 23.025 -119

b) Aufwendungen fir Verkaufsarundstiicke 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

¢) Aufwendungen fiir andere Lieferungen 28 2 26 0 0 0 0 0 0 28 2 26
und Leistungen

Rohergebnis 23.693 23.000 693 2.050 1.920 130 ] 2 -1 25.744 24.922 822

6. Personalaufwand 7.151 6.800 351 91 33 58 0 0 0 7.242 6.833 409

7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermé inde des Anlag 6g 6.042 6.160 -118 1.299 1.309 -10 0 0 0 7.341 7.469 -128

und Sachanlagen

8. S iqe betriebliche Auf d 2127 2439 -312 22 0 22 17 0 17 2.166 2.439 =273
9. Ertrdqe aus anderen Finanzanlagen 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1]
10. Ertrage aus Ausleihungen des 0 0 0 52 52 0 0 [ 0 52 52 0
Finanzanlagevermogens
1. S iqe Zinsen und & Ertrdge 3 4 2 0 1] 0 0 0 0 3 1 2
12, Zinsen und ahnliche Aufwendungen 2.547 2.682 -135 1.040 1.036 4 0 0 0 3.587 3.718 -131
13. Steuern vom Einkommen und Ertraq 567 390 177 0 0 0 0 0 0 567 390 177
14. Ergebnis nach Steuern 5,262 4.530 732 -350 <406 56 -16 2 -18 4.896 4.126 770
15. Sonstige Steuern 1.191 1.189 2 61 13 48 0 0 0 1.252 1,202 50
Jahresiiber (+)/ Jat fehlbetrag (-) 4.071 3.341 730 -411 419 8 -16 2 -18 3.644 2.924 720

Anmerkuna: Wegen der Darstellung voller Betrage konnen sich imale Rund differenzen In Hohe von 1 T € ergeben.
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Trennungsrechnungen - 2018 GuV / Wirtschafisplan

Ubertrag (Zwisch

Neubaugebiet "Alsterplatz - WE 502"

Ringgebiet - WE

Neubaugebiet "N¢

R

inggebiet - WE

504 - 1.BA - HA 135"

505 - 2.BA - HA 136"

"Nérdliches ﬁ'inggeblal -WE

506 - 3.BA"

Gesamtwerte
. GuV (Anlage 2)

2019 IST T€ 2019 PLAN T€|Abwsichung T€[2019 IST T€ [2019 PLAN T€|Abweichung T€]2019 IST T€ 2019 PLAN Té€]Abwaichung T€]2019 IST T€ |2019 PLAN Té€|Abweichung T€]2019 IST T€ |2019 PLAN T€|Abweichung T€ 2010 1ST T€_|2010 PLAN T€ Abweichung T€
1. Umsatzeritse
a) aus der Hausbewirtschaftung 45,945 46.821 -876) 281 918 -638 146 1.569 -1.423 0 0 0] 4 0 4 46.376 49.309 -2.933
b) aus Verkauf von Grundsticken 0 ] 1] 7.808 14,189 -6,381 1.092 403 689 7.829| 6.722 1.107 ] 0 0| 16.729 21.314 -4.585
c) aus Belreuungstitigkeit 389 525 -136) 5 8 -3 8 10 -2 0] 0 0| 0] 0 0| 402 543 141
d) aus anderen Lieferungen und Leistungen 52 21 a 0 0 0 254 [} 254 0 411 411 0 0 0| 306 432 -126!
2. Bestandserhihung (+) / -verminderung (-) des
Bestandes an unfertigen Leistungen und zum 783 -50 833 -2.957 -10.834 7.877 -778 240 -1.018 387 -1.309 1.696| [s] 3.289 -3.289) -2.565 -8.664 6.099
Verkauf bestimmter Grundstiicke
3. Andere aktivierte Elgenleistungen 73 85 -12 579 299 280 614 295 318 21 0 21 18 0 18 1.305 679 626
0| 0 0
4. Sonstige betriebliche Ertriige 1.436 547 889 1 0 1 [ 0 0| 0 0 o 0 0 0 1.437 547 890
5. Aufwendungen fir bezogena Lieferungen
und Lelstungen
a) Aufwendungen far Hausbewirtschafiung
Betriebskosten 13.673 13.097 576 53 430 =377 21 350 -329 0 0 0| 1 0 1 13.748 13.877 -129
Instandhaltungskosten 9.001 9.369 -368 29 45 -16| 12 111 -99 0| 0 0| 1 0 1 9,043 9,525 482
Sonst, Lieferungen und Leistungen 232 559, -327 (1] 0 0 0 0 0 2 0 2| 0 0 0 234 558, 2325
Summe Aufwendungen Hausbewirtschaft 22.906 23,025 -119 82 475 -393 33 461 -428 2 0 2 2 0 2 23.025 23.961 -936
b) Aufwendungen fir Verkauf dstick 0 0 0| 4.515 969 3.546 213 436 ~223 3.823 5,794 -1.971 0] 3.206] -3.208 8.551 10.405 -1.854
¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen 28 2 26 0 0 o 254 100 154 1.248 189 1.057 0| 0 0 1.528 291 1.237
und Leistungen
Rohergabnis 25,744 24,922 822 1.120 3137 -2.017 836 1.520 -684 3.166 -159] 3.325 20 83 -63) 30.886 29.503 1.383
6. Personalaufwand 7.242 6.833 409 193 90 103 238 194 44 50| 0 50 16 15 1 7.739 7.132 607
7. Abschr auf jelle
Vermd g des Anlag, 7341 7.469 -128 172 574 -402 70 652 -582 606 ] 606 0 0| 0 8.189 8.695 -506
und Sachanlagen
8. ige betr A 9 2.166 2439 =273 121 44 77 152 66 86 1.687 0 1.687| 2 2 0 4.128 2.551 1.577
9. Ertrige aus anderen Finanzanlagen 0| 0 0| 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0 0 ] Q
10. Ertrige aus Ausleihungen des 52 52 0 0 0 0 1] 0| 0 0 1] 0| 0 0 0 52 52 0
Finanzanlagevermbgens
11. ige Zinsen und &hnliche Ertriige 3 1 2 0| 0 0 ] 0 0 132 114 18 ] 0 [1] 135 115 20
12 Zinsen und &hnliche Aufwendungen 3.587 3.718 -131 607 596 1 609 628 -19] 45 41 4 0 65 -66 4.848 5.049 -201
13. Steuern vom Einkommen und Ertrag 567 390 177 0 0 0 o 0| 0 0 0 0| 0 0 0 567 390 177|
14. Ergebnis nach Steuern 4.896 4126 770 27 1.833 -1.806 233 -20 213 910 -88 996 2 0 2 5.602 5.853 251
15. Sonstige Steuern 1.252 1.202 50 4 40 -36 1 32 -3 24 1 23 1 0 1 1.282 1.275 7
Jahres(b huas (+) / Jahresfehlb () 3.644 2,924 720 23 1.793 -1,770 -234 -52 -182 886 -87 873 1 0 1 4.320 4.578 -258
Anmerkung: Wegen der Darstellung voller Batrige k&
Braunschweig, den 12. Februar 2020
Torsten VS8

Geschifisfohrer



Anlage 6

Seite 3
Trennungsrechnungen - 2019 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm- Geschaftsfeld Neubaugebiel Neubaugebiet Neub bi Nel gebi Gesamtwerte
Bracke-Schule und Baubetreuung "Alsterplatz - WE 502" |"Nérdiiches Ringgebiet -| "Nérdliches Ringgebiet -| "Nérdliches Ringgebiet - It. Bilanz (Anlage 1)
Sanierung der IGS- WE 504 - 1.BA - HA WE 505-2,BA - HA WE 506 - 3.BA"
Sporthalle 135" 136"
2019 IST T€|Vorjahr T€| 2019 IST T€] Vorjahr T€| 2019 IST T€|Vorjahr T€| 2019 IST T€| Vorjahr T€| 2019 IST T€| Vorjahr T€| 2019 IST T€|Vorjahr T€| 2019 IST T€| Vorjahr T€| 2019 IST T€ | Vorjahr T€
AKTIVA
Anlagevermdgen
jelle Vermdbg qgeg 4nd
Entgeltlich erworbene Softwarelizenzen 157 146 0 0 0 0 1 2 1 1 0 0 0 0 159 149
187 146 0 0 ] 0 1 2 1 1 0 0 0 0 169 143
Sachanlagen
Grundstacke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 124.350| 126.272 0 [ Q 0 37.552 1.019 27.513 0 1] (] 0 Q 189.415 127.291
Grundstiicke mit Geschéfis- und anderen Bauten 2.908] 2.827 30.010 31.300 (s} 0 0 0| 0 0| 0 o] 0| 0 32,918 34.127
Grundslicke ohne Bauten 304 304 1] 0] 0 0 0 0 0 7 664 232 2.408 2.340 3.376) 2.953
- nicht erschlossen 304 304 [} 0 o [ o 0 0 77 664 232 2.408 2.340 3.376 2.953
Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter 0 0 4] 0] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 4]
Andere Anlagen, und G tattung 546 4380 Q 1] 0 0 7 7 0 0 ] 0 0 0 553 497
Anlagen im Bau 0 0 126 113 0 0 11.817 30.817 22112 24,574 0 0 0 0 34.055 55.503
Bauvorbereitungskosten 68 39 0 0 0 0 0 0 0 o) 21 0| 0 0 B9 k]
Geleistete Anzahlungen 0 0 0 0 ] 0 0 0 0 0| 0 0| 0 0 0 0
128,176 129.932 30.136 31.413] 0 1] 43,376 31.843 49,626 24,651 635 232 2,408 2,340 260,406 220.410
Finanzanlagen
Anleile an verbundenen Untemehmen 566 566 0 0| 0 0 0 0| 1] 0 0 0 0 0| 566 566
Ausleihungen an Gesellschafter 0 0| 1.681 1.741 0 Y] 0 0 0 0| 0 0 0 (4] 1.681 1.741
Andere Finanzanlagen 0| 0 0 0| 0 0 0 0| 0 0| 0| 0 0| 0| 0 0
566 566 1.681 1.741 0 0 0 0 L] 0 0 0 0 0 2.247 2.307
128.899] 130.644 31.817| 33.154 0 0 49377 31.845| 49.626| 24.652 685 232 2.408 2,340 262,812 222.866
laufye 8!
Zum Verkauf bestimmte Grundstilcke und andere Vorréte
Grundsticke ohne Bauten 0 0 0 0 0 0 0 o 0| 0 117 397 0 0| 17 397
- in eigener Erschliefung o 0 0 0 ] 0 0 0 0 0 117 397 [ 0 117 397
Grundstacke mit unfertigen Bauten 0 (] 0 s} ] 0| 5634 8.640| 0 801 ) 0 0 0 5.634 9.441
Unfertige Leistungen 11.148 10.343 509 532 0 0 49 0 38 15] 0 8} 0 0 11.744 10.898
Andere Vorrate 37 36 0 0 [s] 0| 0 0 0 0 o] 0 0 0 37 36
Andere Anzahlungen 22 58 0 0 0| 0| 0! 0| 0 0 ] 0 0 0 22 58
11.207 10.437| 509 532 0 0 5.683 8.640 a8 816 117 405 0 0 17.554 20.830
Ford: gen und Ige Vermégensgeg knd
Forderungen aus Vermiatung 75 97 43 47 0| [ 0 0 0 0| 0 0 0| 0 118 144
Forderungen aus Grundstiicksverkdufen 0 0| 0 0 0 0 542 0 659 1.565) 7.858 0 0 0 9.059 1.565
Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 9 105 5 5 0 0 0 0 1} 0 0 29 0 0| 14 139
Forderungen gegen verbundene Untemehmen 193 181 0 0 0 0 0 0 0 0| 0 0 0 0 193 181
Forderungen gegen Unternehmen mit Betailigungsverhaitnis 63 56 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0| 0 63 56
Forderungen gegen Gesellschafter 82 5.261 0 1 3 22 0 0 185 0 0 0 0 0 270 5.284
ige Vermé )stande 558 214 0 95 8 5 100 1 332 48 0 0 0 0 998 363
- Sonstige Forderungen 0 340 8 5 73 1 332 48
- EWB auf sonstige Forderungen 0 -249 0 [} 0 0 0 [}
- Andere Ford gen debitorische Kredit 0 0 0 0 o 0 0 0
- Forderung gegen Offentl. Vers. bzw. KSA 0 4 0 [ 27 0 0 0
980 5.914 438 1438 1 27 642 1 11476 1.613 7.858 29 0 0 10.718 7.732
Fllssige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 8.129| 6.627 0! 0| 0 ] 5.209 0| 6.585] 271 1.300 0 0| 8.400 19.721
20.316] 22,978 §57 680 11 27 6.325 13.860 1.214 9.014 8.246 1.734 0 0 36.669 48.283
Rechnungsabgrenzungspostan
Geldbeschaffungskosten 12 17| 0 0 0 0 65 18 54 15 o 0| 0 ] 131 50
Andere Rachnungsabgrenzungsposten 1.061 339 28 1 0 0 0, 0 1 0| 0 1] 0 0 1.090 340
1.073 366 28 1 0 0 65 18, [13 16 0 0 0 0 1.221 390
Bllanzsumme 150.288| 153.877 32402 33.836 11 27 55.767 45.713 50.895/ 13.681[ 8.931 1.966] 2.408 2.340 300.702 271.539
A g: Wegen der D. voller Betrige k& sich g In H5he von 1 T € ergeben.
Braunschweig, den 12. Februar 2020
Torsten Vo

Geschaftsfuhrer



Anlage 6

Seite 4
Trennungsrechnungen - 2019 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm- Geschéftsfeld Neubaugebiet Neubaugebiet Neubaugebiet Neubaugebiet Gesamtwerte
Bracke-Schule und Baubetreuung “Alsterplatz - WE 502" | "Nérdliches Ringgebiet - | "Nérdliches Ringgebiet - | "Nérdliches Ringgebiet-] K. Bilanz (Anlage 1)
Sanierung der |IGS- WE 504 - 1.BA-HA WE §05- 2.BA - HA WE 506 - 3.BA"
Sporthalle 135" 136"
2019 IST T€| Vorjahr T€| 2019 IST T€| Vorjahr T€| 2019 IST T€| Vorjahr T€| 2018 IST T€| Vorjahr TE€| 2019 IST T€| Vorjahr T€| 2019 IST T€| Vorjahr TE€[ 2018 IST T€| Vorjahr TE| 2019 IST T€| Vorjahr T€
PASSIVA
Elgenkapital
Ausgegebenes Kapital 6.903 6.903 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 (4] Q 6.903 6.903
Kapltalriicklage 6.420 3.920 0 0 0 0 1.015 1.015 0 0 0 0 0 0 7.435 4.935
Gewinnriicklagen
Gesellschafisvertragliche Riicklagen 3.835 3.835 ] 0 1] 0 0 0 1] 0 0 0 0 0 3.835 3.835
Bauemeuerungsriicklage 30.855 28.194 0 0 0 0 0 o] 0 0 0 0 0 1] 30.855 28.194
Andere Gewinnriicklagen 767 767 0 [4] 0 0 2.592 2.592 1.908 1.908 0 0 0 0 5.267 5.267
35.457 32.796 0 0 0 0 2.592 2,592 1.908 1.908 0 0 ] 0 39.957 37.296
Vortrag 4.351 3.969 -2.517 -1.934 -489 -515 -326 -80 -378 -1.389 -641 -41 0 0
Bilanzgewinn/ Bilanzverust 1.411 1.974 411 -583 -16 26 23 -236 -234 1.011 886 -600i 1 0 1.660 1.592
5.762 5.943 -2.928 -2.517 -505 -489 -303 -326 612 -378 245 -641 1 0 1.660 1.592
54.542 49.562 -2.928 -2.517 -505 489 3.304 3.281 1.296 1.530 245 -641 1 ] 55.955 50.726
Rickstellungen
Riickstellungen fiir Pensionen 17.270 16.363 36 18 Q 0 0 0 0 0 0 0 0 0 17.306 16.381
Steuerrlickstellungen 352 18 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 Q 0 352 18
Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung 760 1.144 0 0 1] 0 0 0 0 0 0 0 0 0 760 1.144
Sonstige Ruckstellungen 518 454 2 65 0 0 1.659 204 3.962 3.644 5.358 0 0 0 11.499 4.367
18.900 17.979 38 83 0 0 1.659 204 3.962 3.644 5.358 0 0 0 29.917 21.910
Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 49.910 59.470 33.134 34479 516 511 49.310 31.486 43.956 23.405 1.793 1.814 2.407 2.340 181.026 153.505
Verbindlichkeiten gegentiber anderen 12.756 13.570 1.682 1.358 0 0 0 6.870 0 3.580 0 0 0 0 14.438 25.378
Kreditgebern
- Verbindlichkeiten aus Mieterdariehen 1.682 1.358
Erhaltene Anzahlungen 12.578 11.665 448 344 0 0 113 2475 82 565 1.517 588 0 0 14.738 15.637
Verbindlichkeiten aus Vermietung 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 o] 0 0 0 0 0
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0 0 0 0 0 0 0 o 0 0 0 0 0 0 0 0
Verbindlichkeilen aus Lieferungen und 1.121 1.272 10 70 0 5 1.381 1.308# 1.599 874 18 205 0 0 4.129 3.734
Leistungen
Sonstlige Verbindlichkeiten 1 58 0 0 0 0 0 87 0 83 0 0 0 0 1 228
...davon aus Steuem Q 58 0 0 0 0 0 87 0 83 0 0 0 0 0 228
76.366 86.035 35.274 36.251 516 516 50.804 42.226] 45.637 28.507 3.328 2.607 2.407 2,340 214.332] 198.482
Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 480 401 18 18 0 0 0 2 0 Q 0 0 0 0 498 421
480 401 18 18 0 0 0 2 0 0 0 0 0 0 498 421
Bilanzsumme 150.288 163.977 32.402 33.836 1 27 55,767 45.713 50,895 33.681 8.931 1.966 2.408 2.340 300.702) 271.539
Anmerkung: Wegen der Darstellung voller Betriige kdnnen sich minimale Rundungsdifferenzen in Héhe von 1 T € ergeben.
Braunschweig, den 12. Februar 2020 (
Torsten Vo3

Geschéftsfihrer
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