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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig
Jahresabschluss 2020 - Feststellung
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Dezernat VI 19.04.2021
20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge Sitzungstermin Status
Finanz- und Personalausschuss (Entscheidung) 29.04.2021 @)
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-
schaftsfihrung der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH zu veranlassen,

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

l. Der Jahresabschluss 2020, der einen Jahresiberschuss von 4.631.047,46 € so-
wie nach Einstellung von 2.815.523,73 € in die Bauerneuerungsriicklage einen Bi-
lanzgewinn von 1.815.523,73 € ausweist, wird festgestellt. Der in die Bauerneue-
rungsrucklage 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.

Il. Der Bilanzgewinn in H6he von 1.815.523,73 € wird in Anwendung der in |. ge-
nannten Vereinbarung und geman § 17 Abs. 2 des Gesellschaftsvertrages in vol-
ler HOhe an die Gesellschafterin Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft
mbH ausgeschittet.”

Sachverhalt:

Das Stammkapital der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig (Niwo) wird in Héhe von
45,9 % von der Stadt Braunschweig sowie in HOhe 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 unter-
liegt 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 herbeizufiihren, ist ein Anweisungsbeschluss erforderlich. Gemaf

§ 6 Ziff. 1 lit. a) der Hauptsatzung der Stadt Braunschweig in der aktuellen Fassung entscheidet
hieruber der Finanz- und Personalausschuss.

Der Aufsichtsrat der Niwo hat sich mit dem Jahresabschluss 2020 in seiner Sitzung am

26. Marz 2021 befasst und der Gesellschafterversammlung empfohlen, den Jahresabschluss
festzustellen, den Betrag von 2.816 T€ in die Bauerneuerungsrucklage einzustellen und den
Bilanzgewinn in Héhe von 1.815 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, DS 15-00489). Hiernach wird von dem er-
wirtschafteten Jahresiberschuss von 4.631 T€ ein Betrag von insgesamt 2.816 T€ in die
Gewinnrtcklagen (Bauerneuerungsricklage) der Niwo eingestellt und der als Bilanzgewinn
ausgewiesene Differenzbetrag von 1.815 T€ zur alleinigen Ausschittung an die Gesellschaf-
terin SBBG vorgesehen. Der Gesellschaftsvertrag der Niwo lasst gemal § 17 Abs. 2 eine
Abweichung von der quotalen Gewinnausschuttung zu, indem die Gesellschafterversamm-
lung fir 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 1.815 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 Héhe ergebnis-
wirksam vereinnahmt werden kann.

Anhand der auf der folgenden Seite gezeigten Zusammenfassung der Jahre 2019 bis 2021
ergeben sich folgende Anmerkungen:

Zum Jahresabschluss 2020 wurden - wie seit dem Jahresabschluss 2016 gehandhabt - im Rah-
men der Jahresabschlussprifung auch die anliegenden Gewinn- und Verlustrechnungen sowie
die Bilanzen der aktuellen einzelnen Geschéftsfelder - bestehend aus Bestand, IGS Wilhelm-
Bracke, Neubauvorhaben Alsterplatz, Neubauvorhaben Nérdliches Ringgebiet

(1. - 3. Bauabschnitt) sowie erstmals Martha-Fuchs-Str. (Broitzem) sowie Stockheim-Sid - ge-
prift und dem Prifbericht als Anlage 6 beigefligt.

Obwonhl die Ergebnisrechnung weiterhin mafR3geblich 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 ein-
zelnen Geschéftsfelder gezeigt. Danach wird fur jedes relevante Geschéaftsfeld die Entwick-
lung dargestellt.



IST Plan IST Plan

in TE 2019 2020 2020 2021
1 |Umsatzerlose *) + 62.553 + 60.830 + 54.563 + 51.967
1a |% zum Vorjahr / zum Plan -2,8 | -12,8,/-10,3 -4,8
2 |Sonstige betriebliche Ertrage + 1.437 + 594 + 2.751 + 667
3 |Aufwendungen flir bezogene

Lieferungen und Leistungen™) - 34.387 - 33.429 - 29.138 - 24.453
4 |Personalaufwand - 7.739 - 7.593 - 7.756 - 8.037
5 [Abschreibungen - 8.189 - 9.003 - 8.386 - 9.349
6 |Sonst. betriebl. Aufwendungen - 4128 - 2.634 - 2493 - 2442
7 |Betriebsergebnis (1 bis 6) + 9.547 + 8.765 + 9.541 + 8.353
8 |Zins-/Finanzergebnis - 4.660 - 4.601 - 4.653 - 4.758
9 |Ertragsteuern - 567 - 269 - 257 - 205
10 |Jahresergebnis (7+8+9) + 4.320 + 3.895 + 4.631 + 3.390
11 |Einstellung in Bauerneuerungsriick-

lage (Gewinnrlcklage) - 2.660 - 2.448 - 2.816 - 2195
12 (Bilanzgewinn + 1.660 + 1.447 + 1.815 + 1.195

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen

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

Der ausgewiesene Jahrestberschuss von 4.631 T€ (Vorjahr: 4.320 T€) liegt mit 736 T€ Uber
dem Planwert von 3.895 T€. Das Ergebnis generiert sich aus dem Saldo einer Vielzahl, zum
Teil gegenlaufiger Entwicklung der ergebniswirksamen Posten in den einzelnen Geschafts-
bereichen (vgl. hierzu die dortigen Anmerkungen).

Positiv ist hervorzuheben, dass die Covid-19-Pandemie fir die Niwo keine wesentlichen di-
rekten finanziellen Nachteile gebracht hat, so dass von der Erstellung eines Nachtragswirt-
schaftsplanes abgesehen werden konnte. Allerdings war coronabedingt das Investitionspro-
gramm dahingehend zu korrigieren, dass gro3e Modernisierungsmaflinahme wie z.B. Dach-
sanierungen ausgesetzt wurden, um die Risiken bei mdglichem Stillstand der Baustellen zu
minimieren. Gleichzeitig hat sich die Minderung der Mehrwertsteuer in der zweiten Jahres-
halfte 2020 kostensenkend auf die Investitionssumme des Jahres ausgewirkt und somit ei-
nen geringfligigen Beitrag in Form von verringerten Aufwendungen gebracht.

Die unter dem Posten ,Umsatzerldse aus der Hausbewirtschaftung“ ausgewiesenen Sollmie-
ten erhohten sich gegenliber dem Vorjahr um 2.604 T€ auf 36.358 T€. MalRgebend hierflr
war der Bewirtschaftungsbeginn von weiteren 345 Objekten (Wohnungen, Gewerbe, Stell-
platze) aus den Neubauten, moderaten Mieterh6hungen nach wohnwertverbessernden und
energieeinsparenden MalRnahmen sowie Mietanpassungen bei Neuvermietungen. Die
durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete betrug im abgelaufenen Geschaftsjahr 5,93
€/m? (2019: 5,60 €/m?). Die Erlésschmalerungen infolge Leerstand u. a. sind gegenuber dem
Vorjahr - hauptsachlich infolge der nicht sofortigen Vollvermietung der neu geschaffenen
Wohnungen - gestiegen.

Das Gesamtvolumen fur Instandhaltung und Modernisierung belief sich - nach Verrechnung
von Erstattungen von rd. 1,6 Mio. € im Geschéftsjahr 2020 auf rd. 11,9. Mio. € (Plan: 13,2 T€
vor Erstattungen; Vorjahr: 13,1 T€ vor Erstattungen von - 0,9 T€).

Der Anstieg des Sachanlagevermdgens um 12.901 T€ auf 273.307 T€ resultiert im Saldo
aus den Zugangen im Zusammenhang mit den Neubaugebieten Alsterplatz und Noérdliches
Ringgebiet abzlglich der anfallenden Abschreibungen.



Trotz der umfangreichen Neubautatigkeiten ist die Bilanzsumme gegenlber dem Vorjahr von
300.702 T€ auf 298.147 T€ im Saldo leicht gesunken. Wesentlicher Grund sind die im Jahr
2020 realisierten Verauflerungen der im Umlaufvermdgen ausgewiesenen Eigentumswoh-
nungen und unbebauten Grundsticke.

Die nachstehende Tabelle verdeutlicht die Entwicklung von Eigenkapital und Bilanzsumme in

den letzten drei Geschaftsjahren:

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020

Bilanzsumme (BS) 271.539 T€ 300.702 T€ 298.147 T€

Eigenkapital (EK) 50.726 T€ 55.955 T€ 58.926 T€
EK-Quote (EK*100/BS) 18,7 % 18,6 % 19,8 %

Am Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus Bauvertragen in Héhe
von 15.542,3 T€ (davon rd. 1.195,0 T€ fur Geschaftsjahre nach 2021). Diese Verpflichtungen
resultieren im Wesentlichen aus den Vertragen fur die Neubauprojekte Alsterplatz und Noérd-

liches Ringgebiet.

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 (einschlieRlich des Grundstlickshandels), den Er-
schlieBungsverpflichtungen auf fremdem Grundstiicken (Grundstiickstauschgeschéafte) sowie
bei Verpflichtungen aus den Stadtebaulichen Vertragen Gber die Errichtung einer zweiten
Kindertagesstatte im Nordlichen Ringgebiet resultieren konnen.

Der Lagebericht verweist weiterhin auf grundsatzliche Risiken, die durch Vermietungs- bzw.
Vermarktungsprobleme sowie Bauzeitverzégerungen entstehen kénnen (vgl. hierzu die Aus-
fihrungen zu den Neubauvorhaben Alsterplatz und Nérdliches Ringgebiet). Zudem bedingt
das niedrige Zinsniveau das Risiko, dass den fur bestehende Altersversorgungsverpflichtun-
gen gebildeten Pensionsriickstellungen vermehrt Eigenmittel zugefiihrt werden missen.

Die Verteilung des Jahresergebnisses auf die einzelnen Geschéftsfelder ergibt sich aus

nachfolgender Tabelle. Da die Sparte ,Baubetreuung fur die Stadt* aufgegeben wurde, wur-
den die noch aus der Restabwicklung resultierenden Werte aufgrund Geringflgigkeit im IST
2020 nicht mehr gesondert ausgewiesen.

IST Plan IST Plan
in TE€ 2019 2020 2020 2021
Bestandsbewirtschaftung + 4.071 + 3.753 + 5.315 + 3.694
IGS Wilhelm Bracke - 411 - 358 - 306 - 305
Baubetreuung fur die Stadt - 16 0 - -
Neubauvorhaben Alsterplatz + 23 - 111 - 520 + 30
Nérdliches Ringgebiet 1. BA - 234 + 120 - 108 + 210
Nordliches Ringgebiet 2. BA + 886 + 491 + 244 - 228
Nérdliches Ringgebiet 3. BA + 1 0 + 6 -1
Martha-Fuchs-Str. - - 0 -9
Stockheim-Sid - - 0 -1
Jahresergebnis
Gesamtunternehmen + 4.320 + 3.895 + 4.631 + 3.390




Zu den einzelnen Geschaftsfeldern ergeben sich nachfolgende Anmerkungen:

Bestandsbewirtschaftung

IST Plan IST Plan
in TE€ 2019 2020 2020 2021
1 |Umsatzerlse *) + 44.568 + 45.379 + 44.424 + 44,726
1a |% zum Vorjahr/zum Plan +1,8 -0,3/-2,1 +0,7
3 |Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen und Leistungen™) - 23.494 - 23.467 - 23.339 - 22.610
10 |Jahresergebnis + 4.071 + 3.753 + 5.315 + 3.694

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

Das insgesamt mit 1.562 T€ Uber Plan liegende Ergebnis des Bestandsgeschéfts ist - wie
auch im Vorjahr - durch aulRerordentliche Faktoren gepragt. Hierzu zahlen insbesondere die
mit 1.889 T€ wiederum Uber Plan (584 T€) liegenden sonstigen betrieblichen Ertrage, die um
1.305 T€ hoher ausfielen als geplant. In der Differenz enthalten sind Versicherungsentscha-
digungen (+ 457 T€), Aufldsung von Pensionsverpflichtungen (+ 313 T€), Auflésungen in der
Ruckstellung fur unterlassene Instandhaltung (158 T€) sowie der Ertrag aus dem - fiir das
Vorjahr geplanten - Verkauf eines Wohnhauses (119 T€).

Zu beachten ist aber, dass sich die in obiger Tabelle dargestellten Umsatzerldse (incl. Be-

standsveranderungen) von 44.424 T€ nicht gemal Plan (45.379 T€) entwickelten und auch
nicht im Vorjahresvergleich (44.568 T€) stiegen.

IGS Wilhelm Bracke

Das Ergebnis des Geschéaftsfelds IGS Wilhelm Bracke liegt mit - 306 T€ im Plan von -
358 T€. Auch liegen keine wesentlichen Abweichungen in den einzelnen Posten vor.

Neubauvorhaben Alsterplatz

Auf dem ehemaligen Gelande der IGS Wilhelm Bracke werden 187 Mietwohnungen, zehn
Gewerbeeinheiten, eine Kindertagesstatte sowie 36 Eigentumswohnungen errichtet. Das
Gesamtinvestitionsvolumen belduft sich aktuell auf rd. 76,5 Mio. € (Stand der Wirtschaftspla-
nung).

Das Geschaftsfeld hat nach der negativen Planabweichung 2019 von 1.770 T€ (Ist + 23 T¥;
Plan: + 1.793 T€) eine erneute negative Planabweichung von 409 T€ (Ist - 520 T€, Plan -
111 T€) bei insgesamt negativem Ergebnis (- 520 T€) zu verzeichnen.

Dies liegt insbesondere an dem Bereich der 36 Eigentumswohnungen, fiir die allesamt Kauf-
vertrage abgeschlossen wurden. Drei Wohnungen werden davon - entgegen der Planung -
im laufenden Jahr 2021 Ubergeben. Der Vertriebssaldo der Eigentumswohnungen ist aufgrund
von Kostensteigerungen (gestiegene Baukosten, verlangerte Bauzeiten und verlangerter Ver-
triebszeitraum), die nicht mehr durch die Verkaufspreise finanziert werden konnten, negativ.

Die Mietwohnungen waren bis zum Jahresende zum gréften Teil vermietet, allerdings erga-
ben sich gegenlber dem Plan 2020 Verzégerungen hinsichtlich Umfang und Zeitpunkt der
Fertigstellung, so dass in 2020 weniger Mieterldse als geplant generiert wurden.




Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 1. BA HA 135

Im 1. Bauabschnitt des Neubauvorhabens Nordliches Ringgebiet werden 175 Mietwohnungen,
sieben Gewerbeeinheiten, eine Kindertagesstatte sowie 28 Eigentumswohnungen errichtet.
Letztere sind seit dem Jahr 2019 veraulert. Per 31. Dezember 2020 waren auch alle Mietwoh-
nungen in Bewirtschaftung.

Die vollstandige Fertigstellung der Neubauobjekte wird im Juni 2021 erwartet.
Das Planergebnis 2020 von + 120 T€ wurde dennoch mit dem Ist-Ergebnis von - 108 T€
(Diff. - 228 T€) verfehlt. Verzégerungen in der Baufertigstellung der Mietwohnungen wirkten

sich - sowohl positiv als auch negativ — auf alle Posten der Teil-GuV aus. Insbesondere die
erzielten Umsatzerlése aus dem Vermietungsgeschaft blieben unter dem Planwert.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 2. BA HA 136

Im 2. Bauabschnitt des Neubaugebiets Nordliches Ringgebiet hat die Gesellschaft die Pro-
jektentwicklung und -erschlieSung tibernommen. Die Investitionssumme betragt aktuell

rd. 15,5 Mio. €, darin enthalten sind 5 Mio.€ Entwicklungskosten fur die finfzugige Kinderta-
gesstatte ,Sielkamp* (stadtebauliche Verpflichtung).

Auch diesen Geschaftsbereich (Ergebnis + 244 T€; Plan + 491 T€) kennzeichnet, dass die
wirtschaftliche Jahresplanung von Neubaugebieten durch aktuelle Entwicklungen berholt
werden kann. So wurde der wesentliche Teil der fiir 2020 geplanten Grundsticksverkaufe
(9.680 T€) bereits im Jahr 2019 ergebniswirksam. Zusatzlich wurden — entgegen der Pla-
nung — zwei Grundstlcke von der Niwo zur Selbstentwicklung einbehalten. Buchhalterisch
ergeben sich somit Abweichungen in allen Posten der Teil-GuV. Der Uberschuss 2020 ergibt
sich insgesamt im Wesentlichen aus der Realisierung des letzten anstehenden Grundsticks-
verkaufs.

Die im Rahmen der Grundstliicksneuordnung geschlossenen Grundstlickstauschgeschafte
sowie die stadtebauliche Vereinbarung uber die Errichtung einer weiteren Kindertagesstatte
haben einen negativen Deckungsbeitrag. In den Vorjahren erfolgten daher aufwandswirksa-
me Abwertungen auf die defizitdren Bereiche bzw. die Bildung einer Drohverlustriickstellung
(Stand zum Bilanzstichtag 1.979 T€). Diese Aufwendungen werden kompensiert durch die
aus dem Verkauf erschlossener Grundstiicke resultierenden Uberschiisse.

Betreffend Alsterplatz sowie den 1. und 2. Bauabschnitt des Noérdlichen Ringgebiets
bestehen zum Bilanzstichtag Riickstellungen flir noch anfallende Baukosten fir Folgejahre
aus vertraglichen Verpflichtungen in Héhe von 7.545 T€ (Vorjahr 5.967 T€).

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 3. BA

Im 3. Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebiets (+6 T€) erfolgt der Ankauf von Grundstiicken
und deren Entwicklung Das Gesamtvolumen fur die Grundstucksentwicklung belduft sich auf
rd. 5,8 Mio. €. Es ergeben sich bislang lediglich geringe Ergebnisauswirkungen.

Die Neubauvorhaben Martha-Fuchs-Str. (Broitzem) sowie Stockheim Sud mit Investitions-
summen von 1,3 Mio. € bzw. 20,3 Mio.€ befinden sich noch in der Planungsphase.

Die Prifung des Jahresabschlusses 2020 durch die Wirtschaftsprifungsgesellschaft Baker
Tilly GmbH & Co. KG, Disseldorf, hat zu keinen Einwendungen geflhrt.



Bilanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Lagebericht der Gesellschaft fiir das Jahr 2020
sind in der Anlage beigefugt. Beigefligt sind gleichfalls die Trennungsrechnungen fur die ge-
nannten Geschaftsfelder.

Geiger

Anlagen:

Bilanz 2020

Gewinn- und Verlustrechnung 2020
Lagebericht 2020
Trennungsrechnungen 2020
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Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig,
Braunschweig

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2020

1.  Grundlagen des Unternehmens

Die Gesellschaft wurde am 22. Juli 1926 gegriindet und ist beim Amtsgericht Braunschweig unter
der Handelsregisternummer B 119 eingetragen.

Das Stammekapital 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 Gesellschaft errichtet,
betreut, bewirtschaftet und verwaltet Bauten in allen Rechts- und Nutzungsformen, darunter Eigen-
heime und Eigentumswohnungen. Sie kann auRerdem alle im Bereich der Wohnungswirtschaft,
des Stadtebaus und der Infrastruktur anfallenden Aufgaben tibernehmen, Grundstiicke erwerben,
belasten und verdufern sowie Erbbaurechte ausgeben. Sie kann Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, L&dden und Gewerbebauten, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtun-
gen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH beteiligt sich an den Forschungsprojekten durch verginstigte
Vermietungen der Objekte an die Forschungspartner!. Die Gesellschaft hat weder eigene For-
schungsaufwendungen noch hat sie in Bezug auf die Forschung Aktivierungen vorgenommen.

2.  Wirtschaftsbericht
2.1 Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die wirtschaftliche Entwicklung im Jahr 2020 war stark von der Corona-Pandemie gepragt:
Wahrend im zweiten Quartal 2020 das Bruttoinlandsprodukt (BIP) um 9,8 % zurlck ging, war
im dritten Quartal eine Erholung um 8,5 % zu verzeichnen. Seit November 2020 befindet sich
Deutschland in einem Lockdown zur Verringerung der sozialen Kontakte. In Summe ist mit
einem merklich gedampften Wirtschaftswachstum zum Jahresende zu rechnen.2 Die letzte
Gemeinschaftsdiagnose zusammengeschlossener Wirtschaftsforschungsinstitute rechnet mit
einem Rickgang des BIP von -5,4 % zum Jahresende.3

1 https://www.nibelungen-wohnbau.de/projekte/forschung-und-entwicklung/ Abruf vom 26.01.2021

2 https://www.bmwi.de/Redaktion/DE/Pressemitteilungen/Wirtschaftliche-Lage/2020/20201214-die-wirtschaftliche-lage-in-
deutschland-im-dezember-2020.html; Abruf vom 26.01.2021

3 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2020/2021; GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V.; Seite 18
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Vor dem Hintergrund dieser Einflusse wurden verschiedene staatliche MalRnahmen erlassen,
um das Grundbedurfnis ,Wohnen*“ zu schiitzen.4 Herausfordernd wirken Mietriickstande und
Stundungsersuche auf die Wohnungswirtschaft.> Dennoch lag im ersten Halbjahr 2020 die
Bruttowertschépfung der Wohnungswirtschaft 2,5 % Uber dem Vorjahreswert — eine stabile
Entwicklung der Branche trotz Wirtschaftskrise.®

Diese relative Krisenstabilitat lasst sich auch aus der Entwicklung von Wohnungsbaugeneh-
migungen ableiten, welche im Mehrfamilienhaussegment im Vorjahresvergleich (Januar bis
September 2019 / 2020) um +4,9 % anstiegen.”

In Braunschweig bleibt die Nachfrage nach Wohnraum durch die niedrigen Zinsen fur Baugeld
und steigende Einwohnerzahlen hoch. Die Stadt Braunschweig halt an ihrer offensiven Bau-
landpolitik weiterhin fest.8

2.2 Geschaftsverlauf

Am 31. Dezember 2020 hatte die Gesellschaft folgende Mietobjekte im Bestand: 7.442 Wohnun-
gen, 1.505 Garagen und Einstellplatze sowie 109 sonstige Mieteinheiten (liberwiegend Gewerbe-
raume).

Zur Unternehmensentwicklung ergibt sich folgender Uberblick:

Plan 2020 Ist 2020 Ist 2019
T€ T€ TE
Umsatzerldse aus Grundmieten 35.989 34.772 32.502
Instandhaltungsaufwendungen 8.975 9.509 9.039
Gesamtinstandhaltungs- und Mo- 13.234 13,523 12.22410

dernisierungsbudget®
Zinsaufwendungen
(ohne Aufwendungen aus der Auf- 4.332 4.256 4318
zinsung von Riickstellungen)
Investitionen fiir Neubaumafinah-
men'1

Jahresiiberschuss 3.895 4.631 4.320

12.564 17.131 42.631

4 Wohnungswirtschaftliche Daten und Trends 2020/2021; GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunterneh-
men e.V.; Seite 11

5 Ebd. Seite 15 f.
6 Epd. Seite 19

7 wi- Wohnungspolitische Informationen Ausg. 51-53/2020; Hrsg. GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilien-
unternehmen e.V.; Seite 6

8 http://www.braunschweig.de/leben/stadtplanung_bauen/wohnbaugebiete/index.php; Abruf vom 28.01.2021
9 Ohne Erstattungen und Zuschiisse.

10 \Wert aus 2019 mit 12.224 T€ war gemindert um Erstattungen und Zuschisse (862,7 T€). Da der Planwert jedoch nicht um
Erstattungen gemindert wird, ist die Aussage zu korrigieren. Es ergibt sich ein Vergleichswert von 13.086,7 T€ in 2019.

1 InkI. aktivierte eigene Ing.- u. Verwaltungsleistungen sowie sonstige aktivierte Eigenleistungen.
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Auf der Grundlage der Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendungen und Ertrdge fir das
Geschaftsjahr vorsichtig geplant. In dem gegentiber der Planung héheren Jahresiiberschuss schla-
gen sich bei geringeren Einnahmen aus Grundmieten, héheren Personalaufwendungen sowie
niedrigeren Ertrdgen aus der Abzinsung von Rickstelllungen insbesondere héhere andere akti-
vierte Eigenleistungen sowie sonstige betriebliche Ertrage (Ertrédge aus Versicherungsentschadi-
gungen, der Auflésung von Rickstellungen sowie aus Anlageabgédngen) und niedrigere Abschrei-
bungen auf Sachanlagen nieder.

Die Sollmieten erhdhten sich gegeniber dem Vorjahr um 2.603,5 T€ auf 36.358,2 T€. Mal3gebend
hierfiir war der Bewirtschaftungsbeginn von weiteren 345 Objekten (Wohnungen, Gewerbe, Stell-
platze) aus unseren Neubauten, Mieterh6hungen aufgrund von unserer Einschatzung nach wohn-
wertverbessernden und energieeinsparenden MaRnahmen sowie Mietanpassungen bei Neuver-
mietungen. Die durchschnittliche monatliche Wohnungsmiete betrug im abgelaufenen Geschéfts-
jahr 5,93 €/m? (2019: 5,60 €/m?). Die Erlésschmalerungen infolge Leerstand u. a. sind gegeniiber
dem Vorjahr - hauptséachlich infolge der nicht sofortigen Vollvermietung der neu geschaffenen \Woh-
nungen - gestiegen. Der Anteil der Erlésschmélerungen an den Sollmieten belduft sich auf rd.
4.4 Prozent (Vorjahr: 3,7 Prozent).

Die Fluktuationsrate bei den Wohnungen ist gegeniiber dem Vorjahr leicht gestiegen und belief
sich auf 9,0 Prozent. Die marktbedingte Leerstandsquote am Jahresende liegt mit rd. 3,5 Prozent
Uiber der am Vorjahresende (2,1 Prozent).

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

Das Gesamtvolumen (einschlief3lich aktivierter eigener Leistungen) fiir Instandhaltung und Moder-
nisierung belief sich im Geschéftsjahr nach Verrechnung mit Erstattungen (rd. 1,6 Mio. €) auf rd.
11,9 Mio. € (Vorjahr: 12,2 Mio. €). Davon entfielen rd. 6,4 Mio. € (Vorjahr: 6,5 Mio. €) auf mietwirk-
same ModernisierungsmalRnahmen. Von den Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisie-
rung wurden rd. 3,5 Mio. € (Vorjahr: 3,9 Mio. €) aktiviert. Die erhaltenen Férderungen im Jahr 2020
belaufen sich auf 346 T€ und wurden mit einem Anteil von 346 T€ mit dem hier genannten
Gesamtvolumen verrechnet.

In den zwei Neubaugebieten Alsterplatz und Nérdliches Ringgebiet wird nach und nach ein Woh-
nungsmix aus mehrgeschossigen, barrierearmen Wohnungen fertiggestellt.

Am Alsterplatz, unserem Neubaugebiet in der Weststadt, entstehen 187 Wohn- und 10 Gewerbe-
einheiten sowie 36 Eigentumswohnungen in vier- bis achtgeschossiger Bebauung. Zusétzlich wird
eine zweizligige Kindertagesstatte errichtet. Zum Stand 31.12.2020 wurden alle Wohn- und 7 Ge-
werbeeinheiten bereits bewirtschaftet und Kaufvertrage tber alle 36 Eigentumswohnungen abge-
schlossen. Davon werden 3 Eigentumswohnungen erst im Jahr 2021 an die kiinftigen Eigentimer
Uibergeben.

Die im Teilplan verfolgten Vermietungserfolge wurden annédhernd erreicht. Geringfiigige Minder-
einnahmen sind auf Uibliche Bauzeitverschiebungen zurlickzufiihren. Die letzten Mietobjekte wur-
den fortlaufend vermarktet und nach Baufertigstellung umgehend der Bewirtschaftung tibergeben.
Der Vertriebssaldo der Eigentumswohnungen ist aufgrund von Kostensteigerungen, die nicht mehr
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durch die Verkaufspreise finanziert werden konnten, entsprechend der aktualisierten Planergeb-
nisse, negativ. Auf das Teilergebnis wirken auch erhéhte betriebliche Aufwendungen, aus Wertbe-
richtigungen sowie Rechts- und Beratungskosten.

Das Neubauvorhaben im Noérdlichen Ringgebiet befindet sich in der Zielgeraden. Das gesamte
Areal wird derzeit in drei Bauabschnitten entwickelt. Die Gesellschaft hat die Erschlielungsaufga-
ben fir den ersten und zweiten Bauabschnitt itbernommen.

Im ersten Bauabschnitt entstehen 175 Mietwohnungen, 7 Gewerbeeinheiten, 28 Eigentumswoh-
nungen sowie eine Kindertagesstatte. Zum Stand 31.12.2020 wurden alle 175 Wohneinheiten so-
wie zwei Gewerbeeinheiten bewirtschaftet. Fir weitere zwei Gewerbeobjekte existiere bereits Miet-
vorvertrage. Samtliche 28 Eigentumswohnungen konnten in den Vorjahren verauf3ert und tiberge-
ben werden.

Auch in diesem Teilplan kam es zu leichten Differenzen in der Baufertigstellung, sodass die ge-
planten Mieterldse nicht in der geplanten Hohe erwirtschaftet werden konnten. Abwertungen auf
Forderungen sowie Rechts- und Beratungskosten wirken sich ebenfalls auf das Teilergebnis be-
lastend aus.

Im zweiten Bauabschnitt werden diverse Projektentwicklungs- und ErschlieBungskosten realisiert.
Dazu zahlen die Veraduflerung selbst erschlossener Grundstiicke, die Entwicklung von fremdem
Grund und Boden, der Mietwohnungsbau sowie die Entstehung einer Kindertagesstatte. Insgesamt
ist der Bau von weiteren 88 Mieteinheiten sowie einer weiteren Kindertagesstatte geplant. Die Be-
wirtschaftung beginnt voraussichtlich ab 2023.

Im Rahmen der Realisierung des Nordlichen Ringgebietes (erster und zweiter Bauabschnitt) war es
notwendig, auch andere Wohnungsunternehmen an dem Gesamtprojekt zu beteiligen.

Die Rickstellungen fiir anfallende Baukosten erfassen alle Leistungsverpflichtungen der Folgejahre
aus den genannten Teilpldnen (Alsterplatz sowie Nérdliches Ringgebiet 1 und 2). Infolge von Ver-
brauchen, Zufiihrungen sowie Abzinsung im Geschéftsjahr 2020 erhéhen sich diese Rickstellungen
um rd. 1.578,1 T€ auf 7.545,4 T€.

Im Rahmen der Grundstiicksneuordnung geschlossene Grundstiickstauschgeschéfte sowie stadte-
bauliche Vereinbarungen uber die Errichtung einer weiteren Kindertagesstéatte aus dem zweiten Bau-
abschnitt des Nordlichen Ringgebietes haben einen negativen Deckungsbeitrag. In den Vorjahren
erfolgten Abwertungen auf die defizitdren Bereiche, bzw. wurde eine Drohverlustriickstellung aus
schwebenden Geschaften gebildet. Aus dem Verkauf erschlossener Grundstiicke resultierende
Uberschiisse haben diese Einmaleffekte kompensiert. Im Geschéaftsjahr 2020 wurden die letzten
Grundstiicksgeschéfte realisiert: Der Verkauf eines Grundstiickes fiihrte zu Umsatzerlésen i. H. von
1.013,7 TE.

Die Umsetzung der Tauschgeschafte filhrte zu weiteren Umsétzen i. H. von 2.106,7 T€. Hieraus
folgte wegen den daraus resultierenden hoheren Leistungsverpflichtungen eine Ergebnisbelastung,
welche durch die Inanspruchnahme aus der Rickstellung drohender Verluste kompensiert worden
ist.
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Im Jahr 2020 wurden im zweiten Bauabschnitt die bisherigen Grobplanungen weiterer Neubaupro-
jekte fortentwickelt. Noch im ersten Halbjahr 2021 soll Baubeginn auf zwei Grundstiicken sein.

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

Neubauplanungen finden auch in den Braunschweiger Stadtteilen Broitzem und Stéckheim statt,
wobei in Stockheim bereits der Grunderwerb im abgelaufenen Geschéftsjahr erfolgt ist.

Im Geschéftsjahr 2020 wurde ein Jahresiiberschuss von 4.631,0 T€ erzielt (siehe Abschnitt 2.3).
Damit wurde das geplante Ergebnis um rd. 736 T€ Ubertroffen. Der Jahresabschluss wurde unter
teilweiser Ergebnisverwendung aufgestellt. Nach Einstellung von 2.815,5 T€ in die Bauerneue-
rungsriicklage verbleibt ein Bilanzgewinn in H6he von 1.815,5 T€.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unserer Gesellschaft als positiv, da die geplanten Auf-
wendungen fir Modernisierungen (Bestandspflege) zur Sicherung der dauerhaften Vermietungs-
fahigkeit kontinuierlich durchgefiihrt werden und nachhaltige Umsatzerlése gewéhrleisten. Das ge-
genlber der Planung bessere Jahresergebnis hat neben der vorgesehenen Dividendenausschiit-
tung zu einer weiteren Starkung der Eigenkapitalbasis gefuhrt. Zur Entwicklung der Ertragslage
verweisen wir auch auf unsere Ausfiihrungen im Abschnitt 2.3.1 dieses Berichts.

Auswirkungen der Corona-Pandemie auf den Geschiftsverlauf

Im ersten Quartal 2020 zeichneten sich die grundsatzlichen Auswirkungen der Corona-Pandemie
deutlicher ab, als zu Ende 2019. Im Zuge dieser Erkenntnis hat die Gesellschaft ihr Investitions-
programm korrigiert. Ziel war es, weniger grol3e Modernisierungsmaflinahmen (z. B. Warmedamm-
verbundsysteme oder Dachsanierungen) umzusetzen, um die Risiken bei Stillstand der Baustellen
zu minimieren. Gleichzeitig wurde der Fokus auf viele KleinmalRnahmen (Wohnungsmodernisie-
rungen u. w.) gelegt. Dabei wurde grundsatzlich das Investitionsziel weiterhin angestrebt.

Zur Eindammung der Corona-Auswirkungen im betrieblichen Kontext, wurden Hygienestationen,
Desinfektionsmittel, ,Spuckschutz-Trennwande“ sowie Mundschutz-Masken beschafft. Zudem
wurden diverse Arbeitsplatze mit Webcams ausgestattet. Die Kosten beliefen sich auf 11.464,63 €.
Abschreibungen auf Forderungen im direkten Bezug zu COVID-19 fiihrten zu einem Aufwand i. H.
von 4.034,82 €. Als Teil des Tarifvertragsergebnisses fir das Jahr 2020 wurde die Zahlung einer
,corona-Pramie“ verabschiedet. Diese filhrte zu Lohn- und Gehaltszahlungen i. H. von
101.389,60 €.

Die Summe der hier genannten Aufwendungen, bei denen ein direkter Bezug zur Corona-Pande-
mie hergestellt werden kann, betragt 116.889,05 €. Samtliche Aufwendungen bewegen sich im
Rahmen der urspriinglichen Planansatze aus der Wirtschaftsplanung 2020, sodass sich hieraus
keine negative Planabweichung ergibt.

Anzumerken ist auch, dass sich aus dem pandemiebedingten Wegfall von Mieterfesten oder von
Seminarangeboten Ergebnisauswirkungen i. S. von gesunkenen Aufwendungen ergeben.
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2.3 Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
2.3.1 Ertragslage

2020 Vorjahr Veran-

derung

T€ T€ T€
Betriebsergebnis’? * 4.923,2 6.457,5 -1.534,3
Finanzergebnis™? -402,3 -344.8 -57.,5
Neutrales Ergebnis 366,7 -1.225,3 1.592,0
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 4.887,6 4.887.,4 0,2
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -256,6 -567,0 310,4
Jahresiiberschuss 4.631,0 4.320,4 310,6

* darin verrechnet:

Umsatzerl6se aus Grundmieten 34.771,5 32.501,6 2.269,9
Instandhaltungskosten -9.707,5 -9.039,2 -668,3
Zinsaufwendungen -4.250,0 -4.315,1 65,1

Das Betriebsergebnis ist gegentiber dem Vorjahr gesunken. Zentrale Faktoren hierfur sind der
deutlich riicklaufige Erfolgsbeitrag aus dem Vertrieb von Verkaufsgrundstiicken. Dieser Riickgang
konnte nicht durch den Anstieg des Erfolgsbeitrags aus der Hausbewirtschaftung, der im Wesent-
lichen aus héheren Mieteinnahmen aufgrund der Neubautétigkeit sowie von Mietanpassungen
nach ModernisierungsmalRnahmen und infolge von Neuvermietungen resultiert, kompensiert wer-
den. Im Rahmen der Hausbewirtschaftung sind insbesondere die Abschreibungen auf Sachanla-
gen infolge Fertigstellung der Neubauten sowie die nicht durch Aktivierungen kompensierten Zins-
aufwendungen fir die zur Finanzierung der Neubautétigkeit aufgenommenen Darlehen gestiegen.
Ferner ist eine Zunahme (nach Erstattungen) bei den Instandhaltungskosten zu verzeichnen. Im
Bereich der Verwaltung sind insbesondere Steigerungen bei den Vergitungen eingetreten. Minde-
rungen bei den Aufwendungen fiir Altersversorgung sowie den sachlichen Kosten und héhere ak-
tivierte Architekten- und Verwaltungsleistungen tGiberkompensieren die gestiegenen Bewirtschaf-
tungskosten.

Im Finanzergebnis schlagen sich insbesondere die Aufwendungen aus der Aufzinsung sowie Er-
trage aus der Abzinsung von Rickstellungen nieder, wobei die Aufwendungen leicht gesunken
sind, aber die Ertrage einen deutlich h6heren Riickgang ausweisen.

Das neutrale Ergebnis wird im Wesentlichen durch Ertradge aus Anlageabgangen (124,1 T€) sowie
aus der Auflésung von Riickstellungen (474,2 T€), denen hauptséchlich eine Zufiihrung zur Riick-
stellung fiir drohende Verluste (220 T€) gegeniibersteht, gepragt.

12
13

einschlieBlich Darlehenszinsen fiir Objektfinanzierungen
ohne Darlehenszinsen fiir Objektfinanzierungen
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In den vergangenen finf Jahren entwickelte sich die Ertragslage wie folgt:
2020 2019 2018 2017 2016
% % % % %
Gesamtkapitalrentabilitat 3,2 3,2 3,5 41 5,0

Jahresergebnis vor Ertragsteuern + Fremdkapitalzinsen
Bilanzsumme am 31.12.

Die Gesamtkapitalrentabilitdt hat sich gegentiber dem Vorjahr nicht verandert. Dies ist dadurch
begriindet, dass sich das Jahresergebnis zuziiglich Ertragsteuer- und Zinsaufwand sowie das nied-

rigere Gesamtkapital im gleichen Verhaltnis entwickelt haben.

2.3.2 Finanzlage

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt die Entwicklung der Liquiditat:

2020 Vorjahr
T€ T€

Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit * 29.868 20.516
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -22.453 -42.426
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit ** -10.582 10.589
Zahlungswirksame Veranderungen des
Finanzmittelbestandes -3.167 -11.321
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 8.400 19.721
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 5.233 8.400
*I** darin enthalten

* Cashflow nach DVFA/SG 14.621 17.276

** planmafige Tilgungen 7.520 5.560

** aulRerplanmafige Tilgungen 681 10.450

Insgesamt konnte der Cashflow aus der laufenden Geschéftstétigkeit die Mittelabflisse aus der
Investitionstatigkeit sowie der Finanzierungstatigkeit nicht decken, sodass sich im Ergebnis die

Abnahme des Finanzmittelbestands zeigt.

Zur Finanzierung der Bautatigkeit im Anlage- und Umlaufvermégen sind im Berichtsjahr 3.526,1 T€
valutiert worden. Diese Darlehensaufnahmen sind derzeitig noch nicht ausreichend, um die ge-
samten Herstellungskosten abziiglich des Einsatzes eigener Mittel zu finanzieren. Insoweit verwei-

sen wir auf Abschnitt 3. dieses Berichts.

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

Die Erh6hung des Anlagevermdgens ist nach Abschreibungen und Buchwertabgéngen auf die In-
vestitionen (Mietwohnungsbau Nérdliches Ringgebiet und Alsterplatz sowie Bestandsmodernisie-
rungen) ebenfalls auf eine Umbuchung aus dem Umlaufvermégen zuriickzufiihren. Die detaillierte
Entwicklung kann dem Anlagenspiegel entnommen werden.

In der Abnahme des Umlaufvermdgens schlagen sich insbesondere niedrigere Besténde an Ver-
kaufsgrundstiicken, an Forderungen aus dem Verkauf von Grundstiicken sowie an Guthaben bei
Kreditinstituten nieder.

Die Abnahme des Rechnungsabgrenzungspostens ist hauptsachlich auf geringere vorausbezahlte
Versicherungspramien zuriickzufiihren.

Das aktuelle Jahresergebnis abzlglich der Dividendenausschuttung fiir das Vorjahr tragen zu einer
weiteren Erhéhung des Eigenkapitals bei. Aus dem aktuellen Jahresergebnis erfolgte eine Einstel-
lung in die Bauerneuerungsriicklage in Héhe von 2.815,5 T€.

In der Erhéhung der Riickstellungen spiegeln sich insbesondere die bei niedrigeren Rickstellun-
gen fir drohende Verluste aus schwebenden Geschéaften sowie fir ausstehende Rechnungen die
Zufuhrungen zu den Ruckstellungen fir Pensionen und noch anfallende Baukosten wider.

Die Abnahme der Verbindlichkeiten beruht nach Valutierungen zur Finanzierung der im Geschéfts-
jahr durchgefuhrten Investitionen im Wesentlichen auf plan- und aul3erplanmé&Bigen Tilgungen auf
die Dauerfinanzierungsmittel sowie auf geringeren Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistun-
gen.

Die Eigenkapitalquote entwickelte sich wie folgt:

2020 2019 2018 2017 2016

Eigenkapitalquote % 19,8 18,6 18,7 19,9 22,2

Eigenkapital zum Bilanzstichtag
Bilanzsumme

Die Eigenkapitalquote erhéhte sich unter Beriicksichtigung der fiir das Vorjahr gezahlten Dividende
und der um 0,8 Prozent niedrigeren Bilanzsumme aufgrund des Jahrestiberschusses um 1,2 Pro-
zent-Punkte.

Die Vermdgens- und Kapitalstruktur bezeichnen wir als geordnet, da die mittel- bis langfristigen
Vermdgensgegenstande (Anlagevermdgen und zum Verkauf bestimmte Grundstiicke) durch das
Eigenkapital, die Dauerfremdfinanzierungsmittel sowie durch mittel- und langfristige Riickstellun-
gen gedeckt sind.
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2.3.4 Finanzielle und nicht-finanzielle Leistungsindikatoren
Der Wirtschaftsbericht (siehe ab Ziff. 2) umfasst die finanziellen Leistungsindikatoren

- Gesamtkapitalrentabilitat,
- Eigenkapitalquote sowie

- Jahresuberschuss.

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

In Bezug auf nicht-finanzielle Leistungsindikatoren berichten wir Uber unser Engagement bei der
Ausrichtung des Wohnraums als dritten Gesundheitsstandort. Hierfur begleiten wir medizinische
Grundlagenforschung im Rahmen von Partnerschaften. Zur Unterstiitzung der wissenschaftlichen
Arbeit der Institute fir Datentechnik und Kommunikationsnetze der TU Braunschweig, haben wir 6
Wohnungen hergerichtet und fiir Forschungszwecke zur Verfiigung gestellt. Mit unserem Beitrag
sollen Rahmenbedingungen geschaffen werden, damit Entwicklung erméglicht wird. Durch die
Schaffung der Stabsstelle ,WWohnungsentwicklung- und Forschung“ wird der Stellenwert dieses
Themas unterstrichen.

Unter dem Aspekt der Digitalisierung hat die Gesellschaft im abgelaufenen Geschéftsjahr neben
dem Relaunch des Internetauftritts das unternehmenseigene Mieterportal neu aufgebaut. Mehr-
werte hieraus liegen bei dem Kunden in Form von Service-Angeboten innerhalb der Portal-App,
wie z. B. einer Schadenmeldung mitsamt Fotodokumentation. Auch Anliegen kénnen bequem fern
von Telefon und E-Mail an die Nibelungen weitergeleitet werden. Daraus resultieren ebenfalls
Mehrwerte bei dem Unternehmen, da die Anfragen und Meldungen umgehend in das ERP-System
eingespielt werden und von dort bearbeitet werden kénnen. Aktuell wird neben der digitalen Woh-
nungsakte auch eine digitale Wohnungsabnahme /-Ubergabe aufgebaut, die zu weiteren Effizienz-
steigerungen fiihren wird.

Unter dem Aspekt der Nachhaltigkeit engagieren wir uns in verschiedener Hinsicht: Aus der fort-
laufenden Analyse des Energieverbrauches unserer Gebdude durch unsere Energiebeauftragte
werden Handlungsfelder erarbeitet. Unserer Ansicht nach lassen sich hieraus 6kologische Effekte
erzielen. Nachhaltigkeit beinhaltet fir uns auch die Férderung alternativer Mobilitatsformen. Durch
verschiedene Kooperationen haben wir das Carsharing Angebot in unseren Quartieren ausgebaut.
Es bietet eine Alternative zum eigenen Fahrzeug und spart somit Kosten fur Anschaffung sowie
Unterhalt und entlastet die Umwelt.'# Das Unternehmen unterstiitzt alternative Antriebsformen
(Elektroautos und Hybridantriebe) derart, dass Parkplatze mit einer Ladeinfrastruktur ausgestattet

14 https://www.umweltbundesamt.de/themen/verkehr-laerm/nachhaltige-mobilitaet/car-sharing#umweltvorteile-von-car-sharing;
Abruf vom 16.02.2021
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werden. Neben dem Mitarbeiter-Parkplatz befinden sich verschiedene Bestdnde in dem Ausbau-
programm.

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 fiir wei-
tere rund 6.000 Wohneinheiten geschaffen werden.5

Es ist ein Uberregionaler Zuzug festzustellen, der u. a. auf den attraktiven Arbeitsplatzsituationen
in Produktion, Dienstleistungen, Forschung und Entwicklung sowie der Hochschullandschaft ba-
siert.6

Als Partner fiir unsere Mehrheitsgesellschafterin, die Stadt Braunschweig, haben wir den Bau der
NeubaumaBnahmen und Planungen fiir weitere Neubauten fortgesetzt. Hierzu z&hlt schwerpunkt-
maRig der Geschosswohnungsbau fiir alle Bevolkerungsschichten.

Fur die Weiterentwicklung von NeubaumaBnahmen (Investitionen) im Geschéftsjahr 2021 haben
wir Finanzmittel in Héhe von 12,8 Mio. € (ohne Eigenleistungen der Gesellschaft) vorgesehen. Zur
Finanzierung der Neubauinvestitionen und des Bestandsgeschafts ist die Aufnahme von Kapital-
marktdarlehen von rd. 24,9 Mio. € geplant.

Das Gesamtinstandhaltungs- und Modernisierungsbudget (ohne Eigenleistungen der Gesellschaft)
betragt fir das Geschaftsjahr 2021 rd. 13.040,4 T€ (davon als nachtragliche Herstellungskosten zu
aktivieren 4.628,5 T€) eingeplant. Die Erlése aus Grundmieten sind mit 36.182,1 T€, die Instand-
haltungskosten mit 8.411,9 T€ sowie die Zinsaufwendungen (ohne Aufwendungen aus der Aufzin-
sung von Riickstellungen) mit 4.365,6 T€ in der Planungsrechnung berticksichtigt worden.

Die Erfolgsplanung einschlie3lich der vorgenannten Neubauprojekte geht fir das Geschéfts-
jahr 2021 von einem Jahresiiberschuss von rd. 3.389,7 T€ aus. Die Gesamtkapitalrentabilitat wird
wegen des im Vergleich zum Jahr 2020 voraussichtlich geringeren Ergebnisses auf 2,7 % sinken.
Die Eigenkapitalquote betrdgt gem. Planwerk voraussichtlich 19,5 %, welches trotz steigender Bi-
lanzsumme in der Einstellung in die Bauerneuerungsriicklage (Dividendenvereinbarung) zur wei-
teren Starkung des Eigenkapitals begriindet liegt.

Den wesentlichen derzeit bestehenden und bekannten Risiken aus der Corona-Pandemie ist in der
Unternehmensplanung ausreichend Rechnung getragen worden. Das aktuell unsichere wirtschaft-
liche Umfeld kann sich auch auf die Prognosen fir das Folgejahr 2021 auswirken. Dabei gehen
wir, gemessen an den gewonnenen Erfahrungen aus dem abgelaufenen Geschéftsjahr 2020 je-
doch davon aus, verschiedene Steuerungsmdoglichkeiten zu haben, um wesentliche negative Ab-
weichungen abzuwenden.

15 http://www.braunschweig.de/politik_verwaltung/nachrichten/einwohnerzahlen.php; Abruf vom 16.02.2021
16
ebd.
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3.2 Risikobericht

Denkbare Risiken resultieren aus einer méglichen Steigerung der Baukosten (inklusive Nachforde-
rungen aus der Abrechnungsphase mit Bauunternehmern) und der Grundstiicksbeschaffungskos-
ten, fur Miet- und Verkaufsobjekte inklusive des Grundstiickshandels sowie der Grundsticks-
tauschgeschafte. Hieraus kdnnten neben negativen Ergebniseffekten auch Liquiditatsrisiken ent-
stehen. Insbesondere kénnen Steigerungen der Baukosten bei den stadtebaulichen Vereinbarun-
gen Uber die Errichtung einer weiteren Kindertagesstatte im Nordlichen Ringgebiet zu einer deutli-
chen Ergebnisbelastung fiihren. Die bisherigen Erkenntnisse wurden bereits zahlenmafig erfasst
— fir die planmaRig defizitar verlaufende Bewirtschaftungsphase der Kindertagesstatte im Nérdli-
chen Ringgebiet (2. Ausbaustufe) wurde eine aus heutiger Sicht ausreichende Risikovorsorge in
Form einer Rickstellung fir drohende Verluste betrieben.

Vermietungs- bzw. Vermarktungsprobleme der Objekte nach Fertigstellung birgen ein weiteres Li-
quiditatsrisiko sowie das Risiko, dass aus derartigen Problemen auBerplanmaiger Abschrei-
bungsbedarf auf das Sachanlage- oder Umlaufvermdgen resultieren kann. Bauzeitverschiebungen
wirken sich méglicherweise auf den Zeitpunkt und/oder die Héhe der zu generierenden Einnahmen
aus, wobei aus den aktuellen Neubauprojekten die wesentlichen Mietobjekte bereits zugegangen
sind.

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

Die Chancen der niedrigen Zinsséatze beinhalten auch Risiken wegen bestehender Altersversor-
gungsverpflichtungen. Das Unternehmen muss mehr eigene Mittel fiir die Riickstellungen aufbrin-
gen, um die berechneten kiinftigen Verpflichtungen erfilllen zu kénnen. Wir gehen davon aus, dass
durch sinkende Zinssatze auch fir 2021 wieder zusatzliche Aufwendungen entstehen.

Mietforderungen werden sorgféltig 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 regelméafigen Zu-
flissen des Vermietungsgeschéftes erbracht werden. Liquiditatsrisiken sind weder akut noch lan-
gerfristig zu erwarten.

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

Zinsdnderungsrisiken 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, gegenlédufigen Risiken zugrunde. Die
Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit nach § 254 HGB werden angewandt. Die gegen-
laufigen Wertdnderungen bzw. Zahlungsstréme gleichen sich durch Betragsidentitdt sowie Kon-
gruenz der Laufzeiten, Zinssatze und Zins- und Tilgungstermine aus.
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Trennungsrechnungen - 2020 GuV /

Niwo Bestand

Neubau IGS Wilhelm-Bracke-Schule

Neubaugebiet "Alsterplatz - WE 502,

Neubaugebiet "Nérdliches

Neubaugebiet "Nérdliches

Neubaugebiet "Nérdliches

Neubaugebiet "Martha-Fuchs-Str.

Neubaugebiet "Stockheim Sud

Gesamtwerte It. GuV (Anlage 2)

Wirtschaftsplan und Sanierung der IGS-Sporthalle 262, 263, 264, 602" Ringgebiet - WE 504, 270, 271, 272 | Ringgebiet - WE 505 - 2.BA - HA Ringgebiet - WE 506 - 3.BA" (Broitzem) - WE 509 " - WE 507"
und 604 - 1.BA - HA 135" 136", inkl. Neubau KiTa Sielkamp -
WE 508
2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung | 2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung | 2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung [ 2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung 2020 IST 2020 | Abweichung|2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung| 2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung| 2020 IST | 2020 PLAN [ Abweichung| 2020 IST | 2020 PLAN | Abweichung
TE T€E T€E T€E T€ T€ TE TE T€ T€ TE TE T€E PLAN T€ T€E TE TE T€E T€E TE TE TE T€E T€ T€ TE TE
1. Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 43.883,5] 45.218 -1.334,5| 26727 2.648| 247] 1.246,2 1.628 -381,8| 1.239,0| 1.759 -520,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0| 49.041,4] 51.253 -2.211,6
...davon Sollmieten 31.351,0 31.541 -189,7| 2.156,7 2.157 00| 14132 1.611 -197,8| 1.4689 1.817 -347,7 00 0 0,0 0,0 o 0,0 0,0 0 00 0,0 0 0,0| 36.389,8 37.125 -7352
...davon Erlésschmélerungen -1.109,4 -882 -227,0 00 0 0,0 -216,7 -100 -116,7 -260,5 -154 -106,9 0,0 0 0,0 0,0 2] 0,0 0,0 ) 00 0,0 0 0,0| -1.586,6 -1.136 -450,6
b) aus Verkauf von Grundstticken 0,0 0 0,0 0,0 0 00| 5.1349 3.499| 1.635,9 0,0 0 0,0[ 1.013,7| 9.680] -8.666, 3| 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 6.148,6] 13.179] -7.030,4
c) aus Betreuungstatigkeit 306,6 346 -39,4 0,0 0 0,0 10,8 11 0,2 8,4 8| 0,4 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 325,8 365 -39,2]
d) aus anderen Lieferungen und
Leistungen 46,6 25 21,6 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 51 0 51 2.106,7| 411 1.695,7| 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 2.158,4] 436 1.722,4
2, Erhohung (+) / Verminderung (-)
des Bestandes an zum Verkauf
bestimmten Grundstiicke und 188,2] -210 398,2 20 -3 50| -4.258,4 -2.864| -1.394 .4 202,7| 328 -1253 -83,3 -1.843 1.759,7| 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 -3.948,8| -4.592 643,2
3. andere aktivierte Eigenleistungen| 84,9 78 6,9 6.5] 0 6.5] 282,6 63 219,6] 304,3 21 283,3 107,2] 9 98,2 16,2] 18 -1.8 2,4 0 2,4 32,4 0 324 836,5 189 6475
4. sonstige betriebliche Ertrage 1.889,4 584 1.305,4 102,2] 10| 92,2 96,2 0| 96,2 68,5 0| 68,5 587,1 0| 587,1 8,0 0| 8,0 0,0] 0 0,0 0,0 0| 00| 27514 594 2.157 4]
5. Aufwendungen fiir bezogene
Lieferungen
a) Aufwendungen fur
Hausbewirtschaftung
Betriebskosten 12.720,3 13.038 -317,7] 4590 422) 37,0] 3062 411 -104,8| 2820 398 -116,0 0,0 0 0,0 06 0 06 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0] 13.768,1 14.269 -500,9)
Instandhaltungskosten 8.998,1 8.520 4781 2753 234 413] 1143 115| 07 1212 108| 15,2 0,0 0 0,0 03 0 03 0,0 0 0,0 0,0 0 00| 95092 8.975) 534,2
Sonst. Lieferungen und
Leistungen 389,3 679 -289,7} 8,4 0 8,4 18,4 5 13,4 49 0 4.9 2,3 0 2,3 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 423,3| 684 -260,7
Summe Aufwendungen
Hausbewirtschaftung 22.107,7| 22.237 -129,3] 7427 656 86,7| 438,9 531 -92,1 408,1 504 -95,9 23 0 2,3 0,9 0 0,9 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0] 23.700,6 23.928 -227.4
b) Aufwendungen far
Verkaufsgrundstiicke 0,0 0 0,0] 0,0] 0 0,0] 1.026,0 274 752,0 0,0 0| 0,0 395,0 7.647| -7.252,0] 0,0 0| 0,0 0,0] 0 0,0 0,0 0| 0,0] 1.421,0 7.921 -6.500,0
c) Aufwendungen fur andere
Lieferungen und Leistungen 39,6 19 20,6 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 1 -1,0[ 2.713,4] 211 2.502,4] 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0] 2.753,0] 231 2.522,0
Rohergebnis 24.251,9 23.785 466,9] 2.040,7 1.999] 41.7] 1.047.4 1.532 -4846] 1.419.9 1.611 -191,1 620,7] 399 221,7] 23,3 18 53 2,4 0 24 32,4 0 32,4] 29.438.7] 29.344 947
6. Personalaufwand 7.196,6 7.452 -255,4] 333 31 2.3 189,5] 59| 130,5] 197,0] 27 170,0] 94,3 8| 86,3 14,3] 16 -17 21 0 21 285 0| 285| 7.755,6 7.593 162,6]
7. Abschreibungen auf immaterielle
Vermoégensgegenstinde des
Anlagevermégens und
Sachanlagen 6.097,2, 6.236 -138,8] 1.300,4 1.318] -17.6] 518,6 768 -249,4 469,7| 681 211,83 0,4 0 0,4 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 8.386,3] 9.003 -616,7
8. betriebliche A 1.838,0| 2.508 -670,0f 3,4 0 3,4 201,7| 68| 133,7] 209,8] 55| 154,8| 233,9] 1 232,9] 1,9 2| -01 0,3] 0 0,3 39 0 39| 24929 2.634) -141,1
9. Ertrége aus Finanzanlagen 0,0 0 0,0 0,0] 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0
10. Ertrage aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens 0,0 0 0,0 50,5 50 0,5 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 50,5 50 0,5
11. sonstige Zinsen und &hnliche
Ertrage 8,0 0 8,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 62,2 190 -127,8] 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 70,2 190 -119,8
12. Zinsen und &hnliche
Aufwendungen 2.3631 2.356 71 999,5 997| 2.5 653,7 709 -55,3] 651,5] 690 -38,5 105,2] 89 16,2} 0,0 0| 0,0 0,0] 0 0,0 0,0 0 00| 4.773,0] 4.841 68,0
13. Steuern vom Einkommen
und Ertrag 256,6 269 -12,4] 0,0 0 0,0 0,0 0| 0,0] 0,0 0| 0,0 0,0] 0| 0,0} 0,0 0| 0,0 0,0] 0 0,0 0,0 0 0,0 256,6| 269 -12,4
14. Ergebnis nach Steuern 6.508,4 4.964 1.544,4  -2454 -297 516] -5161 72| -444 1 -108,1 158| -266,1 2491 491 -241,9] 71 0 71 0,0 0 0,0 0,0 0 0,0 5.895,0] 5.244 651,0
15. sonstige Steuern 1.193,3| 1.211 -17,7| 60,8 61 0.2 3.6 39 -35,4] 0,4 38 -37,6 4,9 0| 49| 1,0 0| 1,0 0,0] 0 0,0 0,0 0 00| 1.264,0 1.349] -85,0
U6 IR D () 53151 3753  1.5621| -3062 -358) 518 5197, 11 4087 1085 120 2285 2442 491 246, 61 0 6.1 0,0) 0 0,0 00 0 00| 4.631,0 3.895) 736,0
Jahresfehlbetrag (-)

Braunschweig, den 26. Februar 2021

Tofsten Vo
Geschaftsfilhrer
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Trennungsrechnungen - 2020 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm-Bracke- | Neubaugebiet "Alsterplatz - Neubaugebiet "Nérdliches Neubaugebiet "Nérdliches Ringgebiet| Neubaugebiet "Nordliches Neubaugebiet "Martha- Neubaugebiet "Stéckheim Gesamtwerte
Schule und Sanierung der [WE 502, 262, 263, 264, 602"| Ringgebiet - WE 504, 270, 271, - WE 505 - 2.BA - HA 136", inkl. Ringgebiet - WE 506 - Fuchs-Str. Sud It. Bilanz (Anlage 1)
IGS-Sporthalle 272 und 604 - 1.BA - HA 135" Neubau KiTa Sielkamp - WE 508 3.BA" (Broitzem) - WE 509 " - WE 507 "
2020 IST T€|Vorjahr T€| 2020 IST T€ | Vorjahr TE | 2020 IST T€ | Vorjahr TE€ 2020 IST T€ Vorjahr TE€ 2020 IST T€ Vorjahr TE€ 2020 IST T€| Vorjahr TE€ | 2020 IST T€| Vorjahr T€ | 2020 IST T€| Vorjahr T€ | 2020 IST T€| Vorjahr TE€
AKTIVA
A. Anlagevermégen
I. Immaterielle Vermogensgegenstinde
1. entgeltlich erworbene Softwarelizenzen 262,3 145 0,0 0 0,1 1 0,0 1 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 262,4 147,
2. geleistete Anzahlungen 20,9 12 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 20,9 12,
283 157 0,0 0 0,1 1 0,0 1 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 283,3 159
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke, grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 122.045,2| 124.350 0,0 0 57.426,7 37.552] 45.707 4 27.513] 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 225.179,3 189.415
2. Grundstiicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 2.755,9 2.908 28.709,9 30.010 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 31.465,8 32.918|
3. Grundstiicke ohne Bauten 304,0 304 0,0 0 0,0 0 0,0 0 958,3 664 2.653,9 2.408 0,0 0 1.742,2 0 5.658,4 3.376]
- nicht erschlossen 304,0 304 0,0 (] 0,0 0 0,0 0 9583 664 2.653,9 2.408 0,0 0 0,0 0 3.916,2 3.376
- erschlossen durch Dritte 0,0 (] 00 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 1.742,2 0 1.742,2 0
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 0,0 0 185,3 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 185,3 0
5. andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 583,4 546 0,0 0 6,4 7 0,0 0 12,4 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 602,2 553
6. Anlagen imBau 265,2 0 0,0 126 5.085,5 11.817 3.765,6 22112 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 9.116,3 34.055|
7. Bauvorbereitungskosten 107,3 68 0,0 0 0,0 0 0,0 0 910,7 21 0,0 0 2,4 0 79,6 0 1.100,0 89
126.061,0) 128.176 28.895,2 30.136 62.518,6 49.376 49.473,0 49.625 1.881,4 685| 2.653,9 2.408| 2,4 0 1.821,8 0 273.307,3 260.406
Ill. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 565,6 566 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 565,6 566
2. andere Finanzanlagen 0,1 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,1 0
3. Ausleihungen an Gesellschafter 0,0 0 1.618,2 1.681 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 1.618,2 1.681
565,7 566 1.618,2 1.681 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 2.183,9 2.247]
126.909,9( 128.899 30.513,4 31.817 62.518,7 49.377 49.473,0 49.626 1.881,4 685| 2.653,9 2.408| 2,4 0 1.821,8 0 275.774,5 262.812
B. Umlaufvermdgen
I. Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrite
1. Grundstiicke ohne Bauten 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 117] 0,0 0 0,0 0 630,5 0 630,5 117|
- erschlossen durch Dritte 0,0 0 0,0 (] 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 630,5 0 630,5 [
- in eigener ErschlieBung 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 117 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 117
2. Grundstiicke mit unfertigen Bauten 0,0 0 0,0 0 1.082,3 5.634/ 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 1.082,3 5.634)
- Grundstiickskosten ETW 0,0 0 0,0 0 4,4 439 0,0 0 4,4 439
- Geb&udekosten ETW 00 0 0,0 0 1.077,9 5.195 0,0 0 1.077,9 5.195
3. unfertige Leistungen 11.326,0 11.148 511,1 509 2452 49| 248,0 38 34,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 12.364,3 11.744
4. andere Vorrate 222 37 0,0 0 111,86 0 107,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 240,8 37
5. geleistete Anzahlungen 0,0 22 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 22|
11.348,2 11.207 511,1 509 1.439,1 5.683 355,0 38 34,0 117| 0,0 0 0,0 0 630,5 0 14.317,9 17.554
IIl. Forderungen und Vermogensg:
1. Forderungen aus Vermietung 96,6 75 48,4 43 71 0 -11.8 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 140,3 118]
2. Forderungen aus Grundstiicksverk&ufen 0,0 0 0,0 0 410,6 542 96,9 659 102,8 7.858 0,0 0 0,0 0 0,0 0 610,3 9.059
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 413 9 42 5 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 455 14
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 153,3 193 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 153,3 193]
5. Forderungen gegen Unternehmen mit Beteiligungsverhéltnis 0,0 63 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 63|
6. Forderungen gegen Gesellschafter 118,3 85 0,0 0 0,0 0 178,6 185] 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 296,9 270
7. sonstige Vermégensgegenstande 550,4 566 10,6 0 111,9 100] 5794 332 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 1.252,3 998
- Sonstige Forderungen 0,0 0 933 73 296,5 332
- EWB/PWB auf sonstige Forderungen 0,0 0 -48,8 0 -110,2 0
- Andere Forderungen debitorische Kreditoren 0,0 0 56,3 0 381,0 0
- Forderung gegen Offentl. Vers. bzw. KSA 10,6 0 11,1 27 12,1 0
959,9 991 63,2 48 529,6 642 843,1 1.176 102,8 7.858 0,0 0 0,0 0 0,0 0 2.498,6 10.715|
IIl. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 5.233,3 8.129 0,0 0 0,0 0 0,0 0] 0,0 271 0,0 0 0,0 0] 0,0 0 5.233,3 8.400]
17.541,4 20.327 574,3 557 1.968,7 6.325 1.198,1 1.214 136,8 8.246 0,0 0 0,0 0 630,5 0 22.049,8 36.669|
C. Rechnungsabgrenzungsposten
I.  Geldbeschaffungskosten 73 12 0,0 0 62,6 65 52,1 54 0,0 0 0,0 0 0,0 0] 0,0 0 122,0 131
IIl. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 152,1 1.061 47,3 28 0,0 0 0,9 1 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 200,3 1.090
159,4 1.073 47,3 23 62,6 65 53,0 55 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 322,3 1.221
Rechnerischer Ausgleichp der Tr 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Bilanzsumme 144.610,7| 150.299 31.135,0 32.402 64.550,0 55.767 50.724,1 50.895 2.018,2 8.931 2.653,9 2.408| 2,4 0 2.452,3 0 298.146,6 300.702

Braunschweig, den 26. Februar 2021

Torsten Yo
Geschaftsfilhrer
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Trennungsrechnungen - 2020 Bilanz Niwo Bestand Neubau IGS Wilhelm- Neubaugebiet Neubaugebiet "Nordliches | Neubaugebiet "Nérdliches Neubaugebiet Neubaugebiet "Martha- Neubaugebiet Gesamtwerte
Bracke-Schule und "Alsterplatz - WE 502, | Ringgebiet - WE 504, 270, | Ringgebiet - WE 505 - 2.BA - |"Nérdliches Ringgebiet - Fuchs-Str. "Stéckheim Sud It. Bilanz (Anlage 1)
Sanierung der IGS- 262, 263, 264, 602" 271,272 und 604 - HA 136", inkl. Neubau KiTa WE 506 - 3.BA" (Broitzem) - WE 509 " - WE 507 "
Sporthalle 1.BA - HA 135" Sielkamp - WE 508
2020 IST T€|Vorjahr T€]2020 IST T€|Vorjahr T€]|2020 IST T€|Vorjahr TE€| 2020 IST T€ [Vorjahr TE€| 2020 IST T€| Vorjahr TE 2020 IST T€|Vorjahr T€|2020 IST T€|Vorjahr T€]|2020 IST T€[Vorjahr T€]2020 IST T€|Vorjahr T€
PASSIVA
A. Eigenkapital
I. Ausgegebenes Kapital 6.903,0 6.903 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 6.903,0 6.903
Il. Kapitalriicklage 6.419,9 6.420 0,0 0 1.014,9 1.015 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 7.4348 7.435
. Gewinnriicklagen
1. gesellschaftsvertragliche Rucklagen 3.835,0 3.835 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0| 0,0 0 3.835,0 3.835
2. Bauerneuerungsricklage 33.670,3 30.855 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 33.670,3 30.855
3. andere Gewinnriicklagen 767,0 767 0,0 0 2.591,8 2.592 1.908,2 1.908 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 5.267,0 5.267
38.272,3 35.457 0,0 0 2.591,8 2.592 1.908,2 1.908 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 42.772,3 39.957
Vortrag 3.597,3 3.862 -2.928,0 -2.517 -303,3 -326 -612,0 -378 245,0 -641 1,0 0 0,0 0 0,0 0
IV. Bilanzgewinn/ Bilanzverlust 2.499,4 1.395 -306,1 -411 -519,6 23 -108,5 -234 2442 886 6,1 1 0,0 0 0,0 0 1.815,5 1.660
6.096,7 5.257 -3.234,1 -2.928 -822,9 -303 -720,5 -612 489,2 245 7,1 1 0,0 0 0,0 0 1.815,5 1.660
57.691,9 54.037 -3.234,1 -2.928 2.783,8 3.304 1.187,7 1.296 489,2 245 71 1 0,0 0 0,0 0 58.925,6 55.955
B. Riickstellungen
1. Ruckstellungen fur Pensionen 17.657,5 17.270 41,0 36 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 17.698,5 17.306
2. Steuerrlckstellungen 339,0 352 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 339,0 352
3. sonstige Ruickstellungen 710,9 518 32,2 2 1.572,3 1.659 2.630,8 3.962 7.030,9 5.358 0,0 0 0,0 0 112,2 0 12.089,2 11.499
Ruckstellungen fur Bauinstandhaltung 720,9 760 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 720,9 760
19.428,3 18.900 73,2 38 1.572,3 1.659 2.630,8 3.962] 7.030,9 5.358 0,0 0 0,0 0 112,2 0 30.847,6 29.917
C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 57.342,1 50.426 31.773,6 33.134 44.347,2 49.310 41.608,9 43.956 17716 1.793 0,0 2.407 0,0 0 0,0 0| 176.843,4| 181.026
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 11.936,4 12.756 2.005,6 1.682 0,0 0 0,0 0| 0,0 0 0,0 0 0,0 0| 0,0 0 13.942,0 14.438
- Verbindlichkeiten aus Mieterdarlehen 2.005,6 1.682
3. erhaltene Anzahlungen 13.300,2 12.578 4485 448 739,1 113 450,9 82 0,0 1.517 0,0 0 0,0 0 0,0 0 14.938,7 14.738
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 0,1 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,1 0
5. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0| 0,0 0 0,0 0 0,0 0| 0,0 0 0,0 0
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 15,3 1.121 16,2 10 7139 1.381 819,6 1.599 110,3 18 0,0 0 0,0 0 8,3 0 1.683,6 4.129
7. sonstige Verbindlichkeiten 77,6 1 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 776 1
...davon aus Steuern 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0
82.671,7 76.882 34.243,9 35.274 45.800,2 50.804 42.879,4 45,637 1.881,9 3.328 0,0 2.407] 0,0 0 8,3 0| 207.485.4| 214.332
D. Rechnungsabgrenzungsposten
andere Rechnungsabgrenzungsposten 812,9 480 447 18 17,0 0 13,4 0| 0,0 0 0,0 0 0,0 0| 0,0 0 888,0 498
812,9 480 44,7 18 17,0 0 13,4 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 0,0 0 888,0 498
Rechnerischer Ausgleichposten der Trennungsbilanz -15.994,1 7.4 14.376,7 4.012,8 -7.383,8 2.646,8 2,4 2.331,8
Bilanzsumme 144.610,7| 150.299 31.135,0 32.402 64.550,0 55.767 50.724,1 50.895 2.018,2 8.931 2.653,9 2.408| 2,4 0 2.452,3 0| 298.146,6| 300.702

Braunschweig, den 26. Februar 2021

TorstenyoRR
Geschaftsfiihrer
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