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Beschluss:

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

2. der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH werden angewie-
sen, die Geschaftsfuhrung der Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesell-
schaft mbH zu veranlassen, in der Gesellschafterversammlung der Nibe-
lungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig

folgenden Beschluss zu fassen:

Der Wirtschaftsplan 2023 in der vom Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 30. Sep-
tember 2022 gebilligten Fassung wird beschlossen.®

Sachverhalt:

Das Stammkapital der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig wird in Héhe von 45,9 %
von der Stadt Braunschweig sowie in Hohe von 44,1 % von der Stadt Braunschweig Beteili-

gungs-Gesellschaft mbH (SBBG) gehalten. Fir die von der Niwo gehaltenen eigenen Anteile
in Héhe von 10 % des Stammkapitals ruhen Rechte und Pflichten.

Gemal § 14 Abs. 3 des Gesellschaftsvertrages der Niwo obliegt die Beschlussfassung tiber
den Wirtschaftsplan der Entscheidung der Gesellschafterversammlung der Niwo. Nach

§ 12 Ziff. 5 des Gesellschaftsvertrages der SBBG unterliegt die Stimmabgabe in der Gesell-
schafterversammlung der Niwo der Entscheidung durch die Gesellschafterversammlung der
SBBG.

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

§ 6 Ziff. 1 lit. a) der Hauptsatzung der Stadt Braunschweig entscheidet hierliber der Aus-
schuss fir Finanzen, Personal und Digitalisierung.

Der Aufsichtsrat der Gesellschaft hat in seiner Sitzung am 30. September 2022 eine Empfeh-
lung flir die hiermit vorgelegte Fassung des Wirtschaftsplanes 2023 abgegeben.




Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH geht fur das Wirtschaftsjahr 2023 von einem Jahresuber-
schuss in Hohe von 3.132 T€ aus.

In der Zusammenfassung der Jahre 2021 bis 2023 ergibt sich folgende Ubersicht tiber den

Gesamtbetrieb:
IST Plan Prognose Plan
in TE€ 2021 2022 2022 2023
1 |Umsatzerlose *) + 54.386 + 53.393 + 53.975 | + 57.642
1a |% zum Vorjahr/zu Plan bzw. Prognose -1,9 -0,8/+1,1 + 8,0
2 |Sonstige betriebliche Ertrage + 1.845 + 759 + 1.554 + 1.328
3 |Aufwendungen flir bezogene
Lieferungen und Leistungen**) - 26.950 - 26.384 - 27.208 | - 30.707
4 |Personalaufwand - 8.485 - 7.885 - 8.931 - 8.378
5 |Abschreibungen - 8.782 - 9.378 - 9.147 - 9.670
6 [Sonst. betriebl. Aufwendungen - 3.665 - 2.458 - 2.600 - 2.562
7 |Betriebsergebnis (Summe 1 bis + 8.349 + 8.047 + 7.643 + 7.653
6)
8 |Zins-/Finanzergebnis - 4.436 - 4.337 - 4.294 - 4.366
9 |Ertragsteuern - 331 - 125 - 196 - 155
10 | Jahresergebnis (Summe 7bis9)|  + 3.582 + 3.585 + 3153 | + 3.132
11 |Einstellung (-) in Gewinnrlicklagen - 2.291 - 2.293 - 2.077 - 2.066
12 |Bilanzgewinn + 1.291 + 1.292 + 1.076 + 1.066

*) incl. Bestandsveranderungen und anderen aktivierten Eigenleistungen sowie Umsatzerlésen aus dem Verkauf
von Grundstiicken (Neubauvorhaben)
**) incl. Grundsteuer (weiter zu berechnender Aufwand fiir Hausbewirtschaftung) sowie Aufwendungen fir Ver-
kaufsgrundstiicke (Neubauvorhaben)

Unter Bericksichtigung der zwischen Niwo und ihren Gesellschafterinnen Stadt Braun-
schweig und Stadt Braunschweig Beteiligungs-Gesellschaft mbH (SBBG) abgeschlossenen
Dividendenvereinbarung vom 7. Marz 2016 soll das Planergebnis 2023 von 3.132 T€ in H6-
he von 2.066 T€ in der Niwo thesauriert und in Hoéhe von 1.066 T€ an die SBBG (im Jahr
2024) ausgeschittet werden.

Die Anwendung der Dividendenvereinbarung gewahrt nach bisheriger Erfahrung einen er-
folgreichen Ausgleich zwischen den Interessen der Gesellschaft und ihrer Ge-

sellschafterinnen sowie eine langfristige Planbarkeit.

Die umfangreiche Neubau- und Projektentwicklungstatigkeit der vergangenen Jahre hat aber
auch aufgezeigt, dass die Gesellschaft neben der wirtschaftlichen und finanziellen Sichtwei-
se auch in organisatorischer und personeller Hinsicht an Grenzen gestol3en ist.

Um die Stabilitat der Niwo in jeder Hinsicht zu bewahren, soll sich die beabsichtigte Strategie
der Gesellschaft in Abstimmung mit der Verwaltung kinftig auf den Wohnungsbau mit opti-
mierten, renditemalig fur die Niwo auskdmmlichen Projekten konzentrieren. Hierbei soll der
Fokus auf der Schaffung von Wohnraum fur Menschen mit niedrigen bzw. mittleren Einkom-
men oder mit erschwertem Zugang zum Wohnungsmarkt liegen.

Die Niwo wird sich klinftig auf die klimaneutrale Entwicklung ihrer Bestande und Quartiere
konzentrieren.

In ihrem Bericht Uber Chancen und Risiken verweist die Gesellschaft insbesondere auf Risi-
ken durch eine CO,-Bepreisung. Die zum Zeitpunkt der Aufstellung des Wirtschaftsplans
beschlossene und gleichfalls als Risiko eingestufte Gasumlage ist inzwischen von der Bun-
desregierung zuriickgenommen worden. Des Weiteren kdnnen aber durch die steigenden
Energiekosten Risiken entstehen, da die Gesellschaft diese erst einmal vorfinanzieren muss
und erst im Rahmen der jahrlichen Heiz- und Betriebskostenabrechnung abrechnen kann.




Die Covid-19-Pandemie hatte zum Zeitpunkt der Aufstellung des Wirtschaftsplans keine we-
sentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Gesellschaft.

Die Gesellschaft hat den Wirtschaftsplan 2023 wiederum in einer Gbersichtlichen Sparten-

rechnung vorgelegt.

Die Verteilung der Jahresergebnisse auf die einzelnen Geschéftsfelder ergibt sich aus nach-

folgender Tabelle:

IST Plan Prognose Plan

in TE€ 2021 2022 2022 2023
1 | Bestandsbewirtschaftung + 3.951 + 3.704 + 3.666 + 3.515
2 | IGS Wilhelm Bracke - 194 - 259 - 283 - 235
3 | Alsterplatz + 270 -6 - 119 - 102
4 | Nordliches Ringgebiet

1. BAHA 135 - 382 + 289 + 83 + 169
5 | Nordliches Ringgebiet

2. BAHA 136 und

KiTa Sielkamp - 87 - 83 - 142 "z
6 | Nordliches Ringgebiet

3. BAHA 137 + 24 -1 + 9 -1
7 | Martha-Fuchs-Str. 0 - 1 - 1 -6
8 | Stdckheim Sud 0 - 58 - 60 - 66

Jahresergebnis

Gesamtbetrieb + 3.582 + 3.585 + 3.153 + 3.132

Bestandsbewirtschaftung

Die Prognose 2022 liegt im Saldo der Einzelposten mit 38 T€ knapp unter dem Planwert. Der
in den Umsatzerlésen abgebildete Saldo aus Sollmieten abziglich Erldsschmalerungen kann
den Planwert 2022 nicht erreichen. Die Uber Plan liegenden sonstigen betriebliche Ertrage
kénnen diese Minderung bei gleichzeitig héheren Material- sowie Personalaufwendungen
(bedingt durch notwendige Zufiihrungen zu den Pensionsriickstellungen) nicht vollstandig
kompensieren.

Der Plan 2023 sieht Umsatzerldse (einschliel3lich Bestandsveranderungen) von 48.661 T€
vor (Plan 2022: 45.758 T€; Prognose 2022: 46.348 T€).

Weiterhin sieht der Plan 2023 Investitionen von 13.668 T€ (Plan 2022: 13.147 T€) in den
vorhandenen Wohnungsbestand vor, die voraussichtlich in Héhe von 4.320 T€ (Plan 2022:
3.860 T€) Aktivierungen in das Sachanlagevermégen und in Héhe von 9.348 T€ (Plan 2022:
9.287 T€) Instandhaltungsaufwand darstellen werden. Den Schwerpunkt bilden Modernisie-
rungen in den Gebieten Siegfriedviertel und Weststadt.

IGS Wilhelm-Bracke

In der Prognose 2022 (- 283 T€) sowie in der Planung fiir 2023 (- 235 T€) sind keine Beson-
derheiten zu verzeichnen.

Neubauvorhaben Alsterplatz

Auf dem ehemaligen Gelande der IGS Wilhelm Bracke werden 187 Mietwohnungen, neun
Gewerbeeinheiten, eine Kindertagesstatte sowie 36 Eigentumswohnungen errichtet. Das
Gesamtinvestitionsvolumen belauft sich aktuell auf rd. 76,2 Mio. € (Plan 2022:; 77,2 Mio. €).

Das Neubauvorhaben ist im Wesentlichen - bis auf die letzte Gewerbeeinheit - fertiggestellt
und wird regular bewirtschaftet. Aufwendungen fir Verkaufsgrundstiicke fielen noch in Hohe



von 108 T€ an. Diese ungeplanten Aufwendungen sowie Uber Plan liegende Instandhal-
tungsaufwendungen sowie unter Plan liegende Mieterlése (aufgrund von anteiligen Leer-
standen sowie von Mietminderungen) fliihren zu einem prognostizierten Ergebnis 2022 von
- 119 T€ (Plan - 6 T€).

Der Plan 2023 sieht — bei vollstandiger Bewirtschaftung — ein Ergebnis von - 102 T€ vor, da
die Mieterldse hohere Aufwendungen fir Instandhaltung, betriebliche Aufwendungen sowie
Abschreibungen nicht ausgleichen kdnnen.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 1. BA HA 135

Im 1. Bauabschnitt wurden 175 Mietwohnungen, sieben Gewerbeeinheiten, eine Kindertages-
statte sowie 28 Eigentumswohnungen errichtet. Das Gesamtinvestitionsvolumen belauft sich
aktuell auf rd. 62,5 Mio. € (Plan 2022: 61,6 Mio. €).

Die Eigentumswohnungen sind seit dem Jahr 2019 veraufiert. Die Wohneinheiten befinden sich
komplett in der Bewirtschaftung, zwei Gewerbeeinheiten befinden sich noch im Ausbau.

Unter Plan liegende Mieterlése sowie héher als geplant anfallende Instandhaltungskosten
und betriebliche Aufwendungen flhren sie zu einem prognostizierten Ergebnis von + 83 T€
(Plan 2022: + 289 T€).

Fir das Planjahr 2023 wird ein Ergebnis von + 169 T€ bei vollumfanglicher Vermietung erwar-
tet.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 2. BA HA 136

Der 2. Bauabschnitt gliedert sich in die folgenden Teilprojekte:

1. Grundstucksentwicklung
2. Kindertagesstatte (KiTa) Warnekamp (Sielkamp)
3. Neubauvorhaben ,Lichtwerkallee 2 auf den Grundstlicken 11b und 11c

Zul.:

Im 2. Bauabschnitt hat die Gesellschaft die Projektentwicklung und -erschlieRung tber-
nommen. Die Investitionssumme betragt aktuell rd. 12,3 Mio. € einschliellich der Ent-
wicklungskosten fir die unter Punkt 2 genannte flinfzligige Kindertagesstatte ,Sielkamp*
(stadtebauliche Verpflichtung).

Die Grundstiicke 11b und 11c werden durch die Niwo selbst bebaut (s. Punkt 3).

Zu?2.:

Aus dem stadtebaulichen Vertrag fur den 2. Bauabschnitt hat die Niwo eine Kindertages-
statte zu errichten und zu betreiben. In den Plan eingeflossen sind hierflir Investitionen
von 5,4 Mio € (ohne Inventarkosten).

Um den aus dem stadtebaulichen Vertrag resultierenden Mietverzicht in Hohe von 60 %
auszugleichen, hat die Gesellschaft bereits in den Jahren 2020 sowie 2021 mit der Bil-
dung einer aufwandswirksamen Drohverlustriickstellung begonnen, die Uber die Laufzeit
kontinuierlich jahrlich aufgeldst werden soll. Diese betragt derzeit 3 Mio. € und geht von
einer Laufzeit von 20 Jahren aus.

Zu 3.:

Auf den Grundsticken 11b und 11c werden zurzeit zwei Neubauobjekte mit insgesamt
72 Wohneinheiten errichtet. Die geplanten Investitionskosten - ohne Grundstlcke - be-
laufen sich auf 17,9 Mio. €.



Im Zeitraum von 2022 bis 2024 werden Valutierungen von insgesamt 17,5 Mio. € aus 6f-
fentlichen Wohnungsbaudarlehen eingeplant.

Insgesamt belduft sich die Prognose 2022 auf - 142 T€ (Plan 2022: - 83 T€). Im Sommer
2023 ist mit einer anteiligen Fertigstellung und Vermietung der ersten Wohnungen zu rech-
nen. Der Wirtschaftsplan 2023 sieht ein Ergebnis von gleichfalls - 142 T€ vor, da die Kosten
der laufenden Bewirtschaftung nebst Abschreibungen und Zinsaufwendungen die Mieterlose
noch Ubersteigen werden.

Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet — 3. BA HA 137

Nach der Realisierung von zwei Grundstlucksankaufen sowie eines Grundstlckstauschver-
trags ist die von der Gesellschaft angestrebte Flachenvorsorge fir den Geschosswohnungs-
bau abgeschlossen. Geplant ist die Erschlieung auf Grundlage eines noch zu verhandeln-
den Stadtebaulichen Vertrags. Zurzeit sind Projektentwicklungs- und ErschlieSungskosten
von 7,4 Mio. € geplant.

Die Prognose 2022 geht aufgrund von Pachteinnahmen von einem Ergebnis von + 9 T€
(Plan 2022: - 1 T€) aus.

Der Wirtschaftsplan 2023 geht von einem Ergebnis von - 1 T€ aus, da Grundsteueraufwen-
dungen aufwandswirksam werden. Die Kosten der Entwicklung der Grundstlicke fuhren hin-
gegen zu aktivierungsfahigen Eigenleistungen, so dass hier Ergebnisneutralitdt gewahrt
bleibt.

Neubauvorhaben Martha-Fuchs-Str. (Broitzem)

Die Planung sieht die Schaffung von funf Wohneinheiten ab Ende 2023 vor, die voraussicht-
lich im 3. Quartal 2025 in die Bewirtschaftung gehen kdnnten. Die Prognose 2022 sieht ein
Ergebnis von - 1 T€ (Plan - 1 T€) vor. Der Planwert 2023 betragt aufgrund von betrieblichen
Aufwendungen und Grundsteuern - 6 T€).

Neubauvorhaben Stockheim Sid

Im Neubaugebiet Stockheim Sid realisiert die Niwo die Bebauung von drei Grundstiicken mit
insgesamt 86 Wohneinheiten ab September 2022. Fir 2022 wird ein Ergebnis von - 60 T€
(Plan: - 58 T€) erwartet. Der Planwert 2023 betragt - 66 T€. Er entsteht aus nicht aktivie-
rungsfahigen Aufwendungen wie Bearbeitungsentgelten fur 6ffentliche Darlehen und Notari-
atsgebuhren sowie MarketingmafRnahmen.

Mittelfristige Planung

Die in der Planung 2023 enthaltenen Geschaftsfelder sind auch Bestandteil der mittelfristigen
Erfolgsplanung 2024 bis 2027.

Zur weiteren Erlauterung ist als Anlage der Wirtschaftsplan 2023 einschlielich der Teilwirt-
schaftsplane der Niwo beigefiigt.

Geiger

Anlage:

Wirtschaftsplan Niwo 2023
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Allgemeines

Das Stammkapital der Nibelungen-Wohnbau-GmbH Braunschweig wird zu 51 % von der
Stadt Braunschweig und zu 49 % von der Stadt Braunschweig Beteiligungs-GmbH gehal-
ten.

Aufgrund der im Jahr 2021 wieder eingesetzten Bevolkerungszunahme in der Stadt
Braunschweig ist zunehmender Wohnungsbedarf unterschiedlicher Ziel- und Einkom-
mensgruppen zu verzeichnen. Neubauten tragen zur Stabilisierung der Bevoélkerungs-
entwicklung bei.!

Im Jahr 2022 und 2023 gehen weitere Gewerbeeinheiten aus den vergangenen Neubau-
projekten in die Bewirtschaftungsphase uber. Zwei weitere Neubauvorhaben werden ak-
tuell umgesetzt. Weitere werden geplant.

Neben der Neubautatigkeit wird das Kerngeschaft unserer Gesellschaft, die Hausbewirt-
schaftung und das Immobilienmanagement der Bestandsobjekte, zu keiner Zeit vernach-
lassigt.

Zum 30.06.2022 wurde folgender Immobilienbestand bewirtschaftet:

Einheiten

Wohnungen 7.407
Gewerbliche Objekte 70
Sondermietobjekte und Heime 90
Garagen, Einstellplatze und Einstellboxen 1.694
9.261

Die Gesamtwohn- bzw. Nutzflache betrug ca. 492.691,51 mz2.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH halt 100 % des Kapitals an ihrer Tochtergesellschaft
Wohnstatten-Gesellschaft mbH. Auf der Grundlage eines 1965 geschlossenen Ge-
schaftsbesorgungsvertrages betreut die Nibelungen-Wohnbau-GmbH den Wohnungsbe-
stand der Tochtergesellschaft von 234 Wohnungen und 3 Garagen.

Durch die Beteiligung der Wohnstatten Gesellschaft mbH an der Ende 2017 gegrindeten
Cremlinger Wohnungsbau Gesellschaft mbH (CWG), Gibernimmt die Nibelungen-
Wohnbau-GmbH weitere Projektsteuerungs- und Projektleitungsaufgaben. Zusatzlich hat
die Nibelungen eine umfangliche Geschaftsbesorgung fir die CWG Ubernommen.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH bietet Betreuungsleistungen im technischen und infra-
strukturellen Gebdudemanagement sowie im strategischen Liegenschaftsmanagement
erfolgreich an.

! Stadt Braunschweig, Presseinformation 091/2022 vom 25.02.2022; 091 Einwohnerzahlen 250222.pdf
(braunschweig.de)




Jahresprognose 2022

In der Prognose zeigen sich negative Abweichungen in den Sollmieten, die wesentlich
aus Verschiebungen der Fertigstellungszeitpunkte von Gewebeobjekten im Alsterplatz
und Nordlichen Ringgebiet resultieren. Zudem sind die Erlésschmalerungen gestiegen,
was wesentlich auf modernisierungsbedingte Leerstande zurtckzufihren ist.

Die in der Vorjahresplanung enthaltenen Inventargeschéafte der Kindertagesstatten am
Alsterplatz und im Nordlichen Ringgebiet, die sich in den Umsatzerlésen aus anderen
Lieferungen und Leistungen widerspiegeln, verschieben sich voraussichtlich auf 2023.

Insbesondere durch die verlangerte Bauzeit der Gewerbeeinheiten, weiteren Mangelbe-
seitigungen und zusatzlichen Eigenleistungen im Neubaugebiet Stockheim Sid sind im
Vergleich zum Planwert hohere Eigenleistungen in 2022 aktivierbar.

Die Aufwendungen fur Verkaufsgrundsticke enthalten noch weitere anfallende Fremd-
kosten flr die Eigentumswohnungen am Alsterplatz sowie Ruckstellungsanteile fur kinf-
tige Leistungsverpflichtungen (107,5 TEUR).

Die Personalaufwendungen steigen um rd. 1.046 TEUR wegen eines erhdhten Zuflh-
rungsbedarfs in die Pensionsrickstellungen. Dem Zufiihrungsbetrag liegen Berechnun-
gen eines Versicherungsmathematikers zugrunde.

In der Prognose fir das Jahr 2022 stellen sich auch geringere Abschreibungen, geringe-
re Zinsaufwendungen, hohere sonstige betriebliche Ertrage (wesentlich Versicherungs-
erstattungen) sowie niedrigere Instandhaltungskosten dar.

FUr das Geschaftsjahr 2022 ergibt sich damit ein Jahresergebnis i. H. von rd. 3.153,3
TEUR (Plan: 3.585,0 TEUR), da die entgangenen Mieteinnahmen sowie gestiegenen
Pensionszufihrungen nicht vollstandig aus geringeren Instandhaltungskosten sowie Ab-
schreibungen sowie den hoheren betrieblichen Ertragen kompensiert werden kénnen.

Wirtschaftsplan 2023

Die Planansétze fir die in den nachfolgenden Aufstellungen enthaltenen Zahlen basieren
auf dem Kenntnisstand des Monats Juli 2022. Die Aufstellung dieses Wirtschaftsplanes
erfolgte im Zeitraum Juni bis August 2022.

Das Investitionsvolumen 2023 ist fiir die Bestandsimmobilien mit rd. 13,6 Mio. EUR
veranschlagt. Ein Anteil von rd. 4,3 Mio. EUR stellt aktivierungspflichtige Herstellkosten
dar. Der Instandhaltungsaufwand belauft sich auf rund 9,3 Mio. EUR.

Der Alsterplatz, unser Neubaugebiet in der Weststadt, besteht aus 187 Miet- und 36
Eigentumswohnungen, 9 Gewerbeeinheiten sowie einer Kindertagesstatte. Das Neubau-
vorhaben im Noérdlichen Ringgebiet teilt sich in drei Bauabschnitte auf. Die Gesellschaft
hat die ErschlieBungsaufgaben fur den ersten und zweiten Bauabschnitt tbernommen.
Der erste Bauabschnitt umfasst 175 Mietwohnungen, 7 Gewerbeeinheiten, 28 Eigen-
tumswohnungen und eine Kindertagesstatte.

Im zweiten Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebietes werden diverse Projektent-
wicklungs- und ErschlieBungskosten realisiert. Dazu zahlen die Verauf3erung selbst er-
schlossener Grundstiicke, die Entwicklung von eigenem sowie fremdem Grund und Bo-
den, der Mietwohnungsbau sowie die Entstehung einer Kindertagesstatte. Unter dem
Projekttitel ,Lichtwerkhéfe 2" wird aktuell der Bau von 72 Mieteinheiten sowie 48 Einstell-
platzen umgesetzt. Die Bewirtschaftung beginnt anteilig voraussichtlich im Juni 2023.

In der Martha-Fuchs-Str. in Broitzem kénnen voraussichtlich im 3. Quartal 2025 flnf
Wohneinheiten bezogen werden.




In Stockheim Sud kdnnen 86 Wohneinheiten fur 2- bis 5-Personen-Haushalte sowie 80
Einstellplatze errichtet werden. Die Bewirtschaftung soll ab Oktober 2024 anteilig begin-
nen.

Die im Wirtschaftsplan angesetzten Betrage sind auf der Basis des derzeitigen Kenntnis-
standes sorgfaltig kalkuliert worden. Bei diesen Kostenberechnungen sind dennoch im
Rahmen weiterer noch vorzunehmender Detailplanungen und den dann folgenden Aus-
schreibungen mit der anschlieRenden Auftragsvergabe Verdnderungen moglich.

Der Gesamtplan schliel3t fur das Jahr 2023 mit einem geplanten Jahrestuberschuss in
Hohe von 3.131,9 TEUR ab.




Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Plan Prognose Plan

2022 2022 2023

TEUR TEUR TEUR
51.686,2 51.139,7 53.256,8
37.922,4 37.821,3 38.303,9
-991,9 -1.548,7 -1.152,6
367,9 391,1 344,0
246,6 129,9 597,7
761,6 1.815,0 2.956,3
330,2 499,3 486,5
758,9 1.553,9 1.328,4
14.383,0 15.608,0 17.834,6
9.746,9 9.346,3 9.977,4
4557 388,5 388,0
24.585,6 25.342,8 28.200,0
0,0 107,5 0,0
300,8 189,9 1.076,8
__248864| 256402 = 29.276.8
29.265,0 29.888,7 29.692,9
5.697,4 5.793,2 6.066,4
2.187,4 3.137,3 2.311,8
7.884,8 8.930,5 8.378,2
9.377,8 9.146,8 9.669,6
24575 2.600,2 2.561,6
463 46,3 44,3
6,4 3,0 91
4.390,3 4.342,8 4.419,3
125,0 195,8 155,1
5.082,3 4.721,9 4.562,5
1.497,3 1.568,6 1.430,6
3.585,0 3.153,3 3.131,9




Erfolgsplanung 2023 - 2027

Um die langfristige Vermietbarkeit des Wohnungsbestandes zu sichern, sind abermals
umfangreiche MalRhahmen zur Optimierung unseres Immobilienbestandes geplant, de-
ren Investitionsvolumen fur 2023 mit rd. 13,6 Mio. EUR veranschlagt wurde (ohne IGS
Wilhelm-Bracke-Gesamtschule, Sporthalle und Neubauprojekte). Hiervon werden vo-
raussichtlich Fremdleistungen in H6he von rd. 4,3 Mio. EUR zu aktivieren sein.

Langfristig werden die Klimaschutzziele fur Deutschland (Klimaschutzplan 2045 2) die
Investitionen in die Bestandsimmobilien préagen. Entsprechende Aufwendungen wurden
innerhalb des Planwerkes bertcksichtigt.

Im Jahr 2023 werden die Modernisierungsschwerpunkte in Fassadenmodernisierungen,
Dacherneuerungen sowie in weiteren energetischen Malinahmen liegen. Daneben wird
die Elektromobilitat durch technische Vorkehrungen in den Auf3enanlagen und Stellplat-
zen gefordert. Nach Modernisierungsmafl3nahmen sowie bei Neuvermietungen und be-

stehenden Mietverhaltnissen sind moderate Mietanpassungen eingeplant.

Wir gehen davon aus, dass sich die Mieterlése insbesondere in unseren Wohnungsbe-
standen positiv entwickeln werden. Die Sollmieten haben wir auf Basis der aktuellen
Prognoserechnungen fortgeschrieben dargestellit.

Neben den Modernisierungsmalinahmen der Bestandsobjekte werden im Stadtgebiet
von Braunschweig im Rahmen unserer Neubauaktivitat aus den Vorjahren die letzten
Gewerbeobjekte fertiggestellt. Ein Neubauprojekt wurde im Jahr 2021 begonnen; ein wei-
teres beginnt im 3. Quartal 2022; weitere befinden sich noch in der Planung. Die hierfur
anfallenden Planzahlen sind in der Erfolgsplanung 2023 bis 2027 gemal dem derzeiti-
gen Kenntnisstand bereits bertcksichtigt.

Unser Engagement hinsichtlich der Bewirtschaftung unserer Bestandsobjekte, insbeson-
dere der Modernisierungsplanungen, wird durch die Investitionstatigkeit in die Neubauten
in keiner Weise gemindert.

Im Rahmen der Beteiligung der Tochtergesellschaft, Wohnstéatten-Gesellschaft-mbH, an
der Cremlinger Wohnungsbaugesellschaft mbH (CWG) hat sich die Geschéaftsbesor-
gungstatigkeit der Nibelungen um Projektsteuerungs- und Leitungsaufgaben erweitert.

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH bietet Betreuungsleistungen im technischen und infra-
strukturellen Gebdudemanagement sowie im strategischen Liegenschaftsmanagement
erfolgreich an.

Fur das Geschaftsjahr 2023 rechnen wir insgesamt mit einem Jahresuiberschuss von
rd. 3,1 Mio. EUR.

1 https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/klimaschutz/klimaschutzgesetz-2021-1913672; Abruf vom 05.09.2022
2 https://www.bundesregierung.de/breg-de/themen/klimaschutz/klimafreundliches-zuhause-1792146; Abruf vom 05.09.2022




Erlauterungen

Um einen Uberblick tber die verschiedenen Tatigkeitsbereiche erlangen zu konnen und
deren Ergebnisse kritisch zu wirdigen, werden neben der Gesamt-Erfolgsplanung fur
das Unternehmen auch Detailplane ausgewahlter Tatigkeitsbereiche erstellt.

Alle Detailplane (Kernbestand, IGS Wilhelm-Bracke inkl. Sporthalle, Alsterplatz, Nordli-
ches Ringgebiet HA 135, HA 136 (inkl. KiTa Sielkamp) und HA 137, Stéckheim sowie
Martha-Fuchs-Str.) gehen in dem Gesamtplan auf.

IGS Wilhelm-Bracke-Schule und Sporthalle

Die Stadt Braunschweig hat zum 1. Januar 2013 ein Erbbaurecht zugunsten der Nibe-
lungen-Wohnbau-GmbH bestellt.

Die Bewirtschaftung der in 2015 fertiggestellten Schule sowie der Sporthalle erfolgt im
Rahmen eines geschlossenen Mietvertrages fir insgesamt 25 Jahre. Alle Inhalte aus

dem Hauptvertrag sowie aus der ersten Nachtragsvereinbarung sind in das Planwerk

eingeflossen.

Prognose 2022

Umsatzerldse resultieren aus den Vereinbarungen zum Projektvertrag. Die fir das Prog-
nosejahr 2022 prognostizierten Umsatzerlose enthalten zudem Umlagenabrechnungen.
Entsprechend verlaufen Bestandsveranderungen. Die n&chste Anpassung der vertraglich
vereinbarten Grundmiete stellt sich im Jahr 2025 dar. In den Umsatzerlésen aus anderen
Lieferungen und Leistungen sowie den Aufwendungen fiir andere Leistungen werden
Abrechnung und Beschaffung fur eine Sonderleistung auf Mieterwunsch dargestellit.

Die sonstigen betrieblichen Ertrdge umfassen einen planerischen Ansatz fur Versiche-
rungsentschadigungen i. H. von 5 TEUR.

Betriebskosten werden auf Basis des aktuellen Mengen- und Preisgeristes berechnet.
Die angesetzten Instandhaltungskosten entsprechen den Vereinbarungen aus dem Pro-
jektvertrag und wurden ab 2022 ff. mit 233,9 TEUR und ab 2025 mit 303 TEUR einge-
plant.

Im Personalaufwand stellen sich eigene Kosten fiir die Bewirtschaftung der Immobilie
dar.

Die betrieblichen Aufwendungen umfassen im Prognosejahr 2022 Aufwendungen fur
frhere Jahre i. H. von rd. 3,2 TEUR und Sachkostenanteile wie bspw. Telefonkosten i.
H. von 1 TEUR.

Die Prognose weicht mit -283,2 TEUR um -23,8 TEUR vom Planwert (-259,4 TEUR) ab.
Dies liegt in den geringeren Versicherungsentschadigungen und wesentlich in den ge-
stiegenen Personalaufwendungen fir die Bewirtschaftung begriindet.




Plan 2023

Im Planjahr 2023 werden keine Besonderheiten erwartet, sodass von einem reguléren
Bewirtschaftungsjahr ausgegangen werden kann.

Die buchhalterischen Anfangsunterdeckungen werden bei planmafigem Verlauf durch
spatere Uberdeckungen kompensiert. Die Jahresergebnisse verbessern sich im Verlauf
der Mietdauer insbesondere durch die degressive Entwicklung der Zinsaufwendungen.
Nicht vorhersehbare Aufwendungen belasten mdglicherweise das Ergebnis, sofern spa-
ter kein Erstattungsanspruch innerhalb des Vertragswerkes oder an beteiligte Dritte her-
geleitet werden kann.

Der Wirtschaftsplan 2023 endet entsprechend der Planung mit einem Jahresfehlbetrag
I. H. von -235,2 TEUR.

Neubauvorhaben

Die im Wirtschaftsplan angesetzten Betrage sind auf der Basis des derzeitigen Kenntnis-
standes sorgfaltig kalkuliert worden. Bei diesen Kostenanséatzen sind dennoch im Rah-
men weiterer noch vorzunehmender Detailplanungen und den anschlieRenden Aus-
schreibungen Veranderungen maoglich.

Insgesamt korrespondieren die aktivierten Herstellungskosten fir das Anlagevermégen
mit seinen Fertigstellungszeitpunkten mit den kalkulierten Mieteinnahmen. Alle jetzigen
Kenntnisse tber den Projektstand und den heute bekannten Kosten sind in die Wirt-
schaftsplanung eingeflossen.

Die erstellten Detailplane beinhalten aus dem Verlauf der Bauphasen die wirtschaftlichen
Effekte, welche nach Fertigstellung auch fur die Bewirtschaftungsphase berticksichtigt
worden sind.

Der geplante Bezug des Fremdkapitals erfolgt in einer Kombination von Kapitalmarktdar-
lehen sowie NBank-Mitteln bzw. Férderungen.

Die Neubauvorhaben gliedern sich wie folgt auf:
1. Detailplan Neubauvorhaben Alsterplatz
2. Detailplan Neubauvorhaben Nérdliches Ringgebiet 1. BA (HA 135)
3. Detailplan Neubauvorhaben Nérdliches Ringgebiet 2. BA (HA 136), inkl. Kinder-
tagesstatte Sielkamp
4. Detailplan Neubauvorhaben Nordliches Ringgebiet 3. BA (HA 137)
5. Detailplan Neubauvorhaben Martha-Fuchs-Straf3e (Broitzem)

6. Detailplan Neubauvorhaben Stockheim Sid




Neubau Alsterplatz
Prognose 2022

Auf dem Gelande der ehemaligen Wilhelm-Bracke-Gesamtschule wurden 187 Miet- und
36 Eigentumswohnungen in vier- bis achtgeschossiger Bauweise errichtet. Das Konzept
wird durch insgesamt 9 Gewerbeeinheiten sowie einer Kindertagesstatte abgerundet. Die
fortgeschriebenen Baukostentabellen zeigen einen Gesamtkapitalbedarf i. H. von

76,2 Mio. EUR auf.

Fur das Jahr 2022 werden Sollmieten fir Wohnungen, Gewerbeeinheiten und Einstell-
platze i. H. von 1.767,1 TEUR erwartet. Die Erlésschmalerungen wegen anteiliger Leer-
stande oder Mietminderungen belaufen sich voraussichtlich auf 72,6 TEUR. Erlése aus
der Betreuungstatigkeiten reduzieren sich auf 6,4 TEUR, da eine WEG Verwaltung be-
endet wurde.

Aufgrund von Restarbeiten zur Herstellung des Gebaudes sowie der AulRenanlagen kon-
nen weiterhin Eigenleistungen aktiviert werden.

Die sonstigen betriebliche Ertrdge umfassen Ertradge aus Versicherungs- und Schaden-
ersatzansprichen i. H. von 108,5 TEUR.

Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung fir das Prognosejahr 2022 steigen im
Vergleich zur Vorjahresplanung. Dies ist im Wesentlichen auf Versicherungsvorgange
sowie zurtckzufuihren. Auch die Betriebskosten sind gestiegen — darunter auch nicht ab-
rechenbare Anteile.

Die Aufwendungen fir Verkaufsgrundsticke enthalten noch weitere anfallende Fremd-
kosten flr die Eigentumswohnungen sowie Ruckstellungsanteile fur kiinftige Leistungs-
verpflichtungen (107,5 TEUR).

Der dargestellte Personalaufwand enthalt — neben den genannten Eigenleistungen — die
Ansatze fir die Wohnungseigentumsverwaltung bis zum 30.06.2022.

Der Planwert der Abschreibungen wird in der Prognose fur 2022 unterschritten. Dies liegt
insbesondere an verzdgerten Fertigstellungsterminen der Auf3enanlagen sowie einer
Gewerbeeinheit.

Die betrieblichen Aufwendungen steigen im Planvergleich von 59 TEUR auf 109 TEUR,
da weitere Aufwendungen fur bspw. Rechts- und Beratungskosten, Werbeaufwendungen
sowie Wertberichtigungen auf Forderungen erwartet werden.

In der Jahresprognose 2022 wird ein Jahresfehlbetrag von -118,5 TEUR erwartet (Plan:

rd. -5,5 TEUR). Das negative Jahresergebnis wird im Wesentlichen durch die geringeren
Mieteinnahmen, héheren Instandhaltungsaufwendungen sowie nicht geplanten Aufwen-

dungen fur Verkaufsgrundstiicke beeinflusst.

Plan 2023

Im kommenden Jahr wird im 2. Quartal die vollstdndige Bewirtschaftung des Alsterplat-
zes angenommen, da sodann die letzte Gewerbeeinheit fertiggestellt sein wird. Darauf
aufbauend werden 197 Objekte bewirtschaftet sein, die voraussichtlich rd. 1.794,7 TEUR
Mieterl6se in 2023 generieren. Hierbei werden auch vorsichtige Annahmen zu mdglichen
Leerstanden getroffen, sodass fur Erlosschmalerungen rd. 80,2 TEUR angesetzt werden.

Durch letzte anfallende Baukosten fiir Restarbeiten in dem Gewerbeobjekt sowie flr ein
Projekt zur Vorrustung von Ladestationen besteht die Mdglichkeit, noch weitere, aber
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wesentlich geringere Eigenleistungen zu aktivieren. Der dargestellte Personalaufwand
enthalt nur noch die genannten Eigenleistungen. Die Ansatze fur die Wohnungseigen-
tumsverwaltung entfallen in 2023 ganzlich.

Sonstige betriebliche Ertrage umfassen den Ansatz von Versicherungsentschadigungen,
die die dazugehdorigen Wiederherstellungsaufwendungen in den Instandhaltungskosten
ausgleichen.

Die Aufwendungen aus der Hausbewirtschaftung basieren weiterhin auf Schatzwerten,
die sich erst in den kommenden Jahren durch Erfahrungswerte ersetzen lassen. Im
Planvergleich werden diese Kosten voraussichtlich aufgrund diverser Versicherungsvor-
gange und Gro3malnahmen fur Mangelbeseitigungen héher ausfallen. So auch die Be-
triebskosten.

In den Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen stellen sich Inventarkosten
fur die Kindertagesstatte am Alsterplatz dar. Diese Kosten kdnnen voraussichtlich im
gleichen Jahr mit der Mieterin abgerechnet werden, sodass sich in 2023 ein korrespon-
dierender Erlés in den Umsatzerldsen aus anderen Lieferungen und Leistungen darstellt.

Die betrieblichen Aufwendungen enthalten pauschalisierte Anséatze fir bspw. Wertberich-
tigungen auf Forderungen, Rechts- und Beratungskosten sowie Kosten fur die Quartiers-
entwicklung.

Fur das Planjahr 2023 wird ein Jahresfehlbetrag von -101,5 TEUR erwartet. Dies liegt im
Planvergleich besonders an den geringeren Netto-Mieterlésen, den gestiegenen In-
standhaltungsaufwendungen sowie betrieblichen Aufwendungen.

In der Vorausschau 2024-2027 erfolgt die regulare Bewirtschaftung ohne derzeit erkenn-
bare Besonderheiten.
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Neubau Nordliches Ringgebiet

Das Nordliche Ringgebiet wird gemaf der aufeinander folgenden Bauabschnitte in drei
Detailplane aufgeteilt:

1. Bauabschnitt NRG HA 135
2. Bauabschnitt NRG HA 136
3. Bauabschnitt NRG HA 137

Neubau No6rdliches Ringgebiet (HA 135, 1. Bauabschnitt)
Prognose 2022

Unser Beitrag im ersten Bauabschnitt des nérdlichen Ringgebietes beinhaltet eine
Durchmischung von 175 Wohneinheiten, 7 Gewerbe- und 28 Eigentumsobjekten sowie
einer Kindertagesstatte. Samtliche 28 Eigentumswohnungen konnten in den Vorjahren
veraul3ert und Ubergeben werden. Das gesamte Investitionsvolumen inkl. Verkaufsbau-
ten und Erschliel3ungskosten belauft sich nach aktuellen Planungen auf 62,5 Mio. EUR
(VJ 61,6 Mio. EUR). Die Kostensteigerung liegt in der aktuell stattfindenden Erschlie-
RungsmalRnahme begrindet. Stralien, Wege und Grinflachen befinden sich nun im
Endausbau.

Es befinden sich bereits alle 175 Wohneinheiten in der Bewirtschaftung. Von den 7 Ge-
werbeobjekten befindet sich zwei Gewerbeeinheiten noch bis zum 2. und 3. Quartal 2023
im Ausbau. Fur das Jahr 2022 werden Sollmieten fir Wohnungen, Einstellplatze und
Gewerbeeinheiten i. H. von 1.766,7 TEUR erwartet.

Die Erlosschmalerungen wegen anteiliger Leerstadnde oder Mietminderungen belaufen
sich voraussichtlich auf rd. 130 TEUR.

Durch die verlangerte Bauzeit der Gewerbeeinheiten sind noch weitere Eigenleistungen
in 2022 aktivierbar. Diese aktivierbaren Eigenleistungen werden u.a. ebenfalls in den
Personalaufwendungen dargestellt, die im Planvergleich nun héher anzusetzen sind.

Sonstige betriebliche Ertrage umfassen im Wesentlichen den Ansatz von Versicherungs-
entschadigungen i. H. von 104 TEUR sowie Ertrage aus unbebauten Grundsticken fir
die Verpachtung von Baustelleinrichtungsflachen (11,1 TEUR).

Die im Planvergleich gestiegenen Instandhaltungskosten sind hauptséachlich auf Versi-
cherungsvorgange (104 TEUR) und GroBmalinahmen flr diverse Mangelbeseitigungen
(rd. 89,8 TEUR) zuriickzufuihren. Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen
fallen in Hohe von 65 TEUR fir ErschlieBungsleistungen auf fremden Grund und Boden
an. Diese Kostenanteile wirken sich nicht ergebnistechnisch aus — im Jahr 2024 erfolgt
die Abrechnung der bis dahin entstandenen Kosten (geplant 116,3 TEUR).

Der Planwert der Abschreibungen wird in der Prognose fur 2022 unterschritten. Dies liegt
insbesondere an einer verzégerten Schlussabrechnung der Gewerbeeinheiten, mit spa-
terem Abschreibungsbeginn.

Die betrieblichen Aufwendungen werden dominiert durch Rechts- und Beratungskosten
sowie Kosten fur Gutachter und Gerichte.

Das prognostizierte Jahresergebnis von 82,9 TEUR (Plan 289,1 TEUR) fallt voraussicht-
lich geringer aus als geplant aufgrund der geringeren Netto-Mieterldse, h6heren Instand-
haltungskosten und sonstigen betrieblichen Aufwendungen.
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Plan 2023

In 2023 erfolgt die vollstandige Fertigstellung und anschlieRende Bewirtschaftung der
letzten zwei Gewerbeobjekte, sodass Sollmieten in Héhe von 1.802,6 TEUR geplant
sind, auf dessen Grundlage fur die Folgejahre vorsichtige Mietanpassungen kalkuliert
werden. Die Erldsschméalerungen wegen anteiliger Leerstande oder Mietminderungen
belaufen sich voraussichtlich auf rd. 90,1 TEUR.

In den Umsatzerlésen aus anderen Lieferungen und Leistungen wirkt sich die Ubertra-
gung des Kindergarten-Inventars (KiTa Mitgaustral3e) aus. Die Kosten fir die Ausstat-
tung sind in den Aufwendungen fur anderen Lieferungen und Leistungen enthalten. So-
wohl die Kostenanteile als auch die Abrechnung werden in den Bestandsveranderungen
erfolgsneutral ausgeglichen.

Durch Restarbeiten in den Gewerbeobjekten sowie Projekten zur energetischen Optimie-
rung und zur Vorristung von Ladestationen besteht die Mdglichkeit, noch weitere Eigen-
leistungen zu aktivieren. Diese finden sich ebenfalls in den Personalaufwendungen wie-
der.

Sonstige betriebliche Ertrage umfassen vollumfanglich voraussichtliche Versicherungs-
entschadigungen.

Der Ansatz der Instandhaltungskosten basiert auf Schatzwerten, die sich erst in den
kommenden Jahren durch Erfahrungswerte ersetzen lassen. Im Wesentlichen werden
diese jedoch durch hohe Kosten fur Versicherungsvorgange (50 TEUR) und Grol3mal3-
nahmen fur Mangelbeseitigungen (20 TEUR) beeinflusst.

Aus den zwei erstim 2. und 3. Quartal 2023 fertiggestellten Gewerbeeinheiten folgt eine
verzogerte Entwicklung der Abschreibungsbetrage.

Die betrieblichen Aufwendungen enthalten in 2023 im Wesentlichen Kosten fur die Fort-
entwicklung des Mobilitdtskonzeptes (40 TEUR) sowie Kosten fur rechtliche Betreuungs-
leistungen (5 TEUR).

In Summe ist fir das Planjahr 2023 ein Jahrestberschuss i. H. von rd. 168,9 TEUR zu
erwarten.

In der Vorausschau 2024-2027 erfolgt die regulare Bewirtschaftung ohne erkennbare
Besonderheiten.
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Neubau No6rdliches Ringgebiet (HA 136, 2. Bauabschnitt)

Die im Einzelwirtschaftsplan HA 136 abgebildeten Kostenansatze beruhen auf Kosten-
annahmen wie sie zum Zeitpunkt der Erstellung des Wirtschaftsplanes vorlagen. Analog
wurden Finanzierungskonzepte vorerst auf Grundlage der Plandaten ausgearbeitet.

Im Detail gliedert sich der zweite Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebietes wie folgt:

1. Grundsticksentwicklung
2. Kindertagesstatte ,Sielkamp*
3. Neubauvorhaben ,Lichtwerkallee 2*

1. Zur Grundstiicksentwicklung

In der zweiten Planungsphase des Nordlichen Ringgebiets entstehen aus diversen Mal3-
nahmen Projektentwicklungs- und ErschlieBungskosten in Hohe von 12,3 Mio. EUR (in-
klusive der Entwicklungskosten fiir die Kindertagesstatte mit Anteil 5,7 Mio. EUR).

2. Zur Kindertagesstétte ,Warnekamp*

Aus der stadtebaulichen Verpflichtung des zweiten Bauabschnittes hat die Gesellschaft
eine Kindertagesstatte zu errichten und zu betreiben. Es sind hierflr Investitionen i. H.
von 5,4 Mio. EUR (ohne Inventar) in das Planwerk eingeflossen.

Weiterhin ist die Nibelungen-Wohnbau zur Ausstattung der Kindertagesstatte verpflichtet.
Die voraussichtlichen Inventarkosten werden sich auf rd. 343 TEUR belaufen. Die Pla-
nung sieht hierfur eine Veraul3erung des Inventars in 2023 an den zukunftigen Mieter
vor.

Mit dem Bau der Kindertagesstatte wurde bereits im 1. Halbjahr 2022 begonnen. Der
Bewirtschaftungsbeginn ist zum 01.09.2023 vorgesehen.

Die stadtebauliche Verpflichtung sieht dariiber hinaus vor, dass lediglich 40% der ubli-
chen Miete erhoben werden darf. Eine konkrete Hohe ist zum Zeitpunkt der Aufstellung
dieser Wirtschaftsplanung noch nicht bekannt, es wird jedoch mit einer anfanglichen Jah-
resgrundmiete i. H. von rd. 62 TEUR gerechnet.

In der Hohe des Mietverzichtes wurden aus Grundstlicksgeschaften der Vorjahre reali-
sierte Uberschusse in Form einer Drohverlustriickstellung zuriickgestellt. Diese wird ei-
nen Anteil der Mindererlése in den Folgejahren ausgleichen.

3. Zum Neubauvorhaben ,Lichtwerkallee 2“

Die Nibelungen-Wohnbau-GmbH verwirklicht derzeit zwei Neubauobjekte. Das Projekt
mit dem Arbeitstitel ,Lichtwerkallee 2“ teilt sich auf zwei Gebaude auf.

Ohne Grundsttickskosten belaufen sich die geplanten Investitionen auf 17,9 Mio. EUR.
Im Ergebnis sollen 72 Einheiten mit einer Wohnflache von rd. 4.677 gm entstehen. 48
Einstellplatze runden das Vermietungsangebot ab. Friihestens im Sommer 2023 ist mit
der anteiligen Fertigstellung und Vermietung der Wohnungen zu rechnen. Hierfiir werden
anteilige Sollmieten geplant, die Uber die Folgejahre bis 2025 auf rd. 373,4 TEUR p. a.
ansteigen.

Der Zinsaufwand stellt im Wesentlichen die Ansatze aus dem Finanzierungskonzept die-
ses Bauabschnittes dar. In dem Zeitraum von 2022 bis 2024 werden Valutierungen von
insgesamt 17,5 Mio. EUR aus offentlichen Wohnungsbaudarlehen eingeplant.
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Prognose 2022

Fur das Jahr 2022 wird ein Jahresfehlbetrag von -142 TEUR (Plan -83,1TEUR) erwartet.
Die Ergebnisabweichung ergibt sich im Wesentlichen aus Notar- und Grundbuchkosten,
die in der Planung 2022 nicht enthalten waren, sowie gestiegenen nicht umlagefahigen
Grundsteuern. Auch die geringeren Werbe- und Zinsaufwendungen kénnen dies nicht
kompensieren.

Plan 2023

Im Sommer 2023 ist mit der anteiligen Fertigstellung und Vermietung der Wohnungen zu
rechnen, die zu ersten Sollmieten i. H. von 235,1 TEUR fihren. In der anfanglichen Ver-
mietungsphase ist von einer erhéhten Erldsschmélerungsquote auszugehen.

Auch soll in 2023 das Inventar der Kindertagesstatte verauf3ert werden und Eigenleistun-
gen kdnnen anteilig aktiviert werden.

Insgesamt werden im Planjahr die Kosten der laufenden Bewirtschaftung nebst Ab-
schreibungs- und Zinsaufwendungen die Einnahmen Ubersteigen.

Im Planjahr 2023 wird ein Jahresfehlbetrag von rd. -142,1 TEUR angenommen.

Bis 2025 werden die Mieterldse entsprechend dem Baufortschritt steigen und es wird
sich ein regularer Bewirtschaftungsbetrieb einstellen. Langfristig sieht die hiermit vorlie-
gende Wirtschaftsplanung ab 2026 ff. positive Jahresergebnisse vor.
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Neubau No6rdliches Ringgebiet (HA 137, 3. Bauabschnitt)

In der dritten Entwicklungsstufe des Nordlichen Ringgebietes hat unsere Gesellschaft
bisher zwei Grundsticksankaufe sowie einen Grundstlickstauschvertrag realisieren kon-
nen. Letzterer wird voraussichtlich im Jahr 2024 rechtswirksam. Damit ist die hier ange-
strebte Flachenvorsorge fur den Geschosswohnungsbau abgeschlossen. Anschliel3end
erfolgt die Weiterentwicklung (ErschlieBung) der Flachen im Rahmen eines stadtebauli-
chen Vertrages. In Folgejahren kbnnen aus noch nicht bestehenden Vertragen und stei-
gendem Detailierungsgrad der Planungen weitere Projektentwicklungskosten resultieren.
Im Planwerk wurden Projektentwicklungs- und Erschliel3ungskosten in Hohe von 7,4 Mio.
EUR verarbeitet.

Die Entwicklungskosten werden die eigene Grundstiicke betreffend werterhéhend akti-
viert. Kostenanteile fur die Tauschflache, werden bis zum Wirksamwerden des Vertrages
voraussichtlich in 2024, als unfertige Leistung bilanziert. Entsprechende Aufwendungen,
dargestellt unter den anderen Lieferungen und Leistungen, neutralisieren sich durch Be-
standsveranderungen. Das Tauschgeschaft verlauft nach aktuellem Kostenstand er-
folgsneutral / kostendeckend.

Prognose 2022

Im Prognosejahr 2022 werden die anfallenden Kosten fir den Grundstiickstausch in den
Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen dargestellt. Diese stellen sich zu-
dem in den Bestandsveranderungen dar, sodass das Tauschgeschaft ergebnisneutral
verlauft.

Zudem werden weitere Grundstiicke fur das Anlagevermdgen entwickelt, sodass hier
Eigenleistungen aktiviert werden kdnnen.

Die sonstigen betrieblichen Ertrage stellen Umsétze aus der Grundstlcksverpachtung
dar.

Im aktuellen Jahr 2022 wird aufgrund der Pachteinnahmen ein Jahresiberschuss von 9,1
TEUR (Plan -1 TEUR) erwatrtet.

Plan 2023

Im Planjahr 2023 wird aufgrund der Grundsteueraufwendungen ein Jahresergebnis von -
0,4 TEUR erwartet.

Auch in der Vorausschau fir die Jahre 2025 bis 2027 werden die Ergebnisse durch die
Aufwendungen aus der Aufzinsung von Ruckstellungen und die Grundsteueraufwendun-
gen dominiert. Lediglich in 2024 stellt sich ein positives Jahresergebnis aufgrund der Ab-
zinsung der Ruckstellung dar.
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Neubau Martha-Fuchs-Str. (Broitzem)

Im Neubauvorhaben in der Martha-Fuchs-Str. in Broitzem werden ab Ende 2023 flnf
Wohnobjekte geschaffen, die voraussichtlich im 3. Quartal 2025 in die Bewirtschaftung
gehen konnten.

Die im Planwerk bertcksichtigten Finanzierungskonzepte stellen lediglich Skizzen dar
und basieren nicht auf vorliegenden Angeboten. Ebenfalls beruhen die Projektkosten
lediglich auf aktuellen Berechnungen und Studien.

Prognose 2022

Im Jahr 2022 fallen lediglich bauvorbereitenden Fremdkosten und Eigenleistungen sowie
Grundsteuern fur den Grundbesitz an. Letztere Position flhrt zu einem voraussichtlichen
Jahresfehlbetrag i. H. von rd. -1 TEUR (Plan -1 TEUR).

Plan 2023

Im Planjahr 2023 besteht weiterhin die Moéglichkeit, entstehende Eigenleistungen im
Rahmen der Bautatigkeit zu aktivieren. Zudem fallen Notar- und Grundbuchkosten sowie
weitere nicht umlagefahige Grundsteueraufwendungen an. Daraus resultiert ein negati-
ver Erfolgsbeitrag i. H. von -6,4 TEUR.

In der Vorausschau fur 2024 tragen die Grundsteueraufwendungen und Abschreibungen
auf Geldbeschaffungskosten zu einem weiterhin negativen Jahresergebnis i. H. v. rd. -
1,7 TEUR bei.

Im 3. Quartal des Jahres 2025 soll das Objekt fertiggestellt sein, sodass hier alle funf
Wohnobjekte komplett in die Bewirtschaftung gehen konnten. Die Mieterlose (rd. 11
TEUR) kdnnen in dem Geschaftsjahr allerdings noch nicht die Abschreibungen (rd. 7,1
TEUR) und die nicht mehr aktivierungsfahigen Zinsaufwendungen kompensieren. Somit
wird auch fur dieses Jahr ein Jahresfehlbetrag von -1 TEUR erwartet.

Ab 2026 wird mit kontinuierlich moderat steigenden Jahresergebnissen gerechnet.
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Neubau Stockheim Sud

In dem neuen Baugebiet Stockheim Sid wird unsere Gesellschaft die Bebauung von drei
Grundstlcken realisieren.

Auf den drei Grundsticken kdnnen 86 Wohneinheiten fir 2- bis 5-Personen-Haushalte
sowie 80 Einstellplatze ab dem 3. Quartal 2022 errichtet werden. Die Bewirtschaftung
soll voraussichtlich ab Oktober 2024 anteilig beginnen.

Die Finanzierungskonzepte und Projektkosten basieren auf vorliegenden Berechnungen
und Studien.

Prognose 2022

Im aktuellen Jahr 2022 fallen aufgrund der Bautétigkeit Eigenleistungen und Zinsaufwen-
dungen an, die aktiviert werden konnen. Es werden erste Werbemalinahmen durchge-
fuhrt sowie Notar- und Grundbuchkosten i. H. von rd. 38,8 TEUR flr Grundschuldeintra-
gungen erwartet. Im Prognosejahr wird ein negatives Jahresergebnis i. H. von -59,5
TEUR erwartet (Plan -58,2 TEUR).

Plan 2023

Im Planjahr 2023 besteht ebenfalls die Méglichkeit, entstehende Zinsaufwendungen und
Eigenleistungen im Rahmen der Bautétigkeit zu aktivieren. Aus Bearbeitungsentgelten
fur offentliche Baudarlehen resultieren Abschreibungen auf Geldbeschaffungskosten (rd.
11 TEUR). Diese sowie geplante Werbekosten (27,5 TEUR) und Notarkosten fiir Siche-
rung der Finanzierung (19,3 TEUR) fihren zu einem voraussichtlichen Jahresfehlbetrag
I. H. von rd. -66,1 TEUR.

Im 4. Quartal 2024 gehen schrittweise die ersten Objekte in die Bewirtschaftung. Die Net-
to-Mieterlose (rd. 54,8 TEUR) kdnnen in dem Geschaftsjahr noch nicht die Abschreibun-
gen (rd. 49 TEUR), die Werbeaufwendungen (rd. 27,5 TEUR) und die nicht mehr aktivie-
rungsfahigen Zinsaufwendungen ausgleichen. Somit wird auch fiir 2024 ein Jahresfehl-
betrag von -56,1 TEUR erwartet.

In den Folgejahren verlaufen die Ergebnisbeitrdge wegen der zunehmenden Bewirtschaf-
tung positiv, sodass die laufenden Kosten gedeckt werden kénnen.
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fur Nibelungen Gesamt

Prognose Plan

2022 2023 2024 2025 2026 2027

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
51.139,7| 53.256,8| 55.940,7| 56.044,0( 58.371,3| 58.913,8
37.821,3| 38.303,9| 38.807,0| 39.501,9( 39.987,8| 40.200,3
-1.548,7| -1.152,6| -1.124,5| -1.145,9( -1.140,9| -1.146,9
391,1 344,0 290,1 296,2 298,1 305,4
129,9 597,7| 1.668,8 14,8 14,8 14,8
1.815,0| 2.956,3 -310,1( 1.836,5 336,0 221,0
499,3 486,5 313,9 201,0 135,5 137,5
1.553,9| 1.328,4| 1.300,8( 1.305,3] 1.299,8/ 1.300,8
15.608,0( 17.834,6| 17.749,6| 18.778,3| 19.136,5( 19.369,5
9.346,3| 9.977,4| 10.132,4| 10.300,2| 10.385,3| 10.466,1
388,5 388,0 388,0 388,0 388,0 393,0
25.342,8| 28.200,0| 28.270,0| 29.466,5( 29.909,8| 30.228,6
107,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
189,9| 1.076,8| 1.118,3 40,0 40,0 40,0
25:640.2| 29.276,8] 29.388,3] 29506,5] 29.949,8] 30.268,6)
29.888,7| 29.692,9| 29.815,9| 30.191,3| 30.505,7| 30.624,7
5.793,2| 6.066,4| 6.092,9| 6.142,6/ 6.181,1| 6.270,0
3.137,3| 2.311,8| 1.756,0/ 1.790,2| 1.832,9| 1.842,9
8.930,5| 8.378,2| 7.848,9| 7.932,8| 8.014,0( 8.112,9
9.146,8| 9.669,6 10.193,2| 10.313,5| 10.519,0( 10.551,3
2.600,2| 2.561,6| 2.594,8| 2.604,3| 2.647,2| 2.602,6
46,3 44,3 42,2 40,0 37,7 354
3,0 9,1 14,6 10,7 10,2 9,6
4.342,8( 4.419,3| 4.395,7| 4.412,8| 4.333,5| 4.303,1
195,8 155,1 229,9 503,0 451,0 457,0
47219 4.562,5| 4.610,2| 4.475,6| 4.588,9| 4.642,8
1568,6/ 1.430,6/ 1.434,6| 1.459,6| 1.467,6] 1.467,6
3.153,3| 3.131,9 3.175,6] 3.016,0| 3.121,3| 3.175,2
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fur Nibelungen Bestand

Prognose Plan

2022 2023 2024 2025 2026 2027

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
44.454,8| 46.000,1| 48.138,1| 47.573,2| 49.360,1| 49.758,4
32.130,8| 32.314,8| 32.511,3| 32.677,2 32.850,8| 33.018,3
-1.346,1 -902,2 -919,4 -937,0 -949,0 -953,4
376,3 337,7 290,1 296,2 298,1 305,4
125,0 22,3 14,8 14,8 14,8 14,8
1.392,3| 2.300,9 125,3| 1.625,5 235,0 194,0
97,4 111,2 142,2 130,3 132,9 135,5
1.305,7| 1.163,4| 1.078,3| 1.100,0f 1.089,3] 1.085,3
14.297,0( 16.251,6( 16.037,6( 16.883,3| 17.148,5| 17.351,4
8.572,3| 9.348,0f 9.511,5| 9.601,4| 9.674,9| 9.752,1
378,2 379,4 379,4 379,4 379,4 384,4
23.247,5| 25.979,0| 25.928,5| 26.864,1| 27.202,8| 27.487,9
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
83,8 40,0 40,0 40,0 40,0 40,0
23331,3] 26.019,0] 25,9685 26.904,1] 27.242,8] 27.527,9)
24.420,2| 23.916,6| 23.820,3| 23.835,9( 23.887,4| 23.965,5
5.422,6| 5.784,5| 5.987,7| 6.078,0| 6.150,3| 6.239,3
3.137,3| 2.311,8| 1.756,0/ 1.790,2| 1.832,9| 1.842,9
8.559,9| 8.096,3| 7.743,7| 7.868,2| 7.983,2 8.082,2
6.404,2| 6.565,9| 6.807,7| 6.950,3| 7.087,2( 7.125,7
2.278,2| 2.281,2 2.393,4| 2513,3| 2.600,9| 2.556,4
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
2.075,4| 2.124,2 2.127,0| 2.206,7| 2.236,9| 2.299,0
195,8 155,1 229,9 503,0 451,0 457,0
4.906,7( 4.693,9| 4.518,6| 3.794,4| 3.528,2| 3.445,2
1.241,2| 1.179,2| 1.179,2| 1.179,2| 1.179,2| 1.179,2
3.665,5| 3.514,7 3.339,4| 2.615,2| 2.349,0( 2.266,0
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fur IGS Wilhelm-Bracke-Schule und

Sporthalle
Prognose Plan

2022 2023 2024 2025 2026 2027

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2.700,9| 2.746,7| 2.805,7| 2.874,9| 2.906,9| 2.894,9
2.156,7| 2.156,7| 2.156,7| 2.225,9| 2.2259 2.225,9
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
4,8 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
45,8 59,0 0,0 32,0 -12,0 8,0
0,0 0,1 0,0 0,0 0,0 0,0
5,0 10,0 10,0 10,0 10,0 10,0
525,0 584,0 584,0 616,0 604,0 612,0
233,9 233,9 233,9 303,0 303,0 303,0
0,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
759,4 817,9 817,9 919,0 907,0 915,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
4,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
__7638| _8179] 8179/ 9190} 9070} 9150
1.992,7| 1.997,9| 1.997,8( 1.997,9| 1.997,9] 1.997,9
26,4 26,9 27,7 28,1 28,5 28,9
26,4 26,9 27,7 28,1 28,5 28,9
1.315,2 1.315,3 1.315,4( 1.051,8/ 1.051,8/ 1.051,8
4,2 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
46,3 44,3 42,2 40,0 37,7 354
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
915,4 873,2 830,4 785,6 740,1 693,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
-222,2 -174,2 -134,5 1714 214,2 258,0
61,0 61,0 61,0 61,0 61,0 61,0
-283,2 -235,2 -195,5 110,4 153,2 197,0
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fur Neubau Alsterplatz

Prognose Plan

2022 2023 2024 2025 2026 2027

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
2.017,4| 2.239,5| 2.265,4| 2.285,4| 2.301,0f 2.349,5
1.767,1| 1.794,7 1.822,7( 1.8529| 1.877,5| 1.906,2
-72,6 -80,2 -76,3 -77,5 -78,5 -79,6
6,4 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,1 111,6 0,0 0,0 0,0 0,0
202,1 -6,0 -9,0 -8,0 21,0 7,0
45,1 3,9 0,0 0,0 0,0 0,0
108,5 50,0 25,0 15,0 15,0 15,0
418,0 489,0 478,0 468,0 493,0 501,0
240,5 195,5 180,5 172,6 172,6 172,6
2,5 1,3 1,3 1,3 1,3 1,3
661,0 685,8 659,8 641,9 666,9 674,9
107,5 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 111,6 0,0 0,0 0,0 0,0
__7685| _797.4f 6598/ 6419 _6669] 6749
1.611,1| 1.601,6/ 1.621,6( 1.650,5/ 1.670,1| 1.696,6
45,7 34 0,0 0,0 0,0 0,0
45,7 34 0,0 0,0 0,0 0,0
781,0 888,1 890,3 890,3 889,3 883,1
109,0 115,5 89,9 45,0 25,0 25,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 18 1,7 1,7 1,6 15
633,9 617,9 598,7 579,1 559,3 539,1
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
41,5 -21,5 44,4 137.,8 198,1 250,9
160,0 80,0 80,0 80,0 80,0 80,0
-118,5 -101,5 -35,6 57,8 118,1 170,9
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fiir Neubau Nordliches Ringgebiet (HA 135)

Prognose Plan

2022 2023 2024 2025 2026 2027

TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
1.966,6/ 2.1155| 2.203,7( 2.210,8| 2.215,8| 2.238,5
1.766,7| 1.802,6/ 1.818,6( 1.829,3| 1.837,6/ 1.845,8
-130,0 -90,1 -90,9 -91,5 -91,9 -92,3
8,4 6,3 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 120,8 116,3 0,0 0,0 0,0
138,1 73,0 -83,3 -3,0 15,0 7,0
53,8 12,9 0,0 0,0 0,0 0,0
125,2 50,0 25,0 15,0 15,0 15,0
368,0 449,0 445,0 441,0 458,0 467,0
299,6 176,3 151,3 141,3 141,3 143,5
5,0 5,0 5,0 5,0 5,0 5,0
672,6 630,3 601,3 587,3 604,3 615,5
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
65,0 120,8 36,0 0,0 0,0 0,0
__7876|__75L1f _637,3| _587.3] _6043] 6155
15545 1.627,4 1.624,4 1.6355| 1.641,5| 1.645,0
58,7 16,7 0,0 0,0 0,0 0,0
58,7 16,7 0,0 0,0 0,0 0,0
645,1 702,0 740,7 740,7 740,7 740,7
64,5 47,7 40,0 20,0 15,0 15,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
3,0 4,8 4,5 43 4,0 3,8
629,3 619,9 583,7 573,5 549,7 529,2
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
159,9 2459 264,5 305,6 340,1 363,9
77,0 77,0 77,0 77,0 77,0 77,0
82,9 168,9 187,5 228,6 263,1 286,9
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fir Neubau Nordliches Ringgebiet (HA 136)

und KiTa Sielkamp

Prognose Plan
2022 2023 2024 2025 2026 2027
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
0,0 155,0 473,0 619,6 630,6 632,6
0,0 235,1 436,8 4412 441,2 4412
0,0 -80,1 -31,8 -16,6 -6,6 -6,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 343,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 68,0 127,0 10 2,0 10
150,1 140,8 0,3 0,0 0,0 0,0
0,0 55,0 160,0 160,0 160,0 160,0
0,0 61,0 176,0 177,0 179,0 180,0
0,0 23,7 48,3 48,3 48,3 49,1
2,3 2,3 2,3 2,3 2,3 2,3
2,3 87,0 226,6 227,6 229,6 2314
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 343,0 0,0 0,0 0,0 0,0
___23|__4300f 2266/ _227,6] _2296] 2314
147,8 331,8 533,7 553,0 563,0 562,2
109,0 85,0 0,2 0,0 0,0 0,0
109,0 85,0 0,2 0,0 0,0 0,0
1,3 198,3 390,0 390,0 390,0 390,0
74,9 39,1 27,5 5,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 2,5 5,0 47 4,6 43
78,6 124,0 151,7 139,7 123,9 119,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
-116,0 -112,1 -30,7 23,0 53,7 56,9
26,0 30,0 32,0 32,0 32,0 32,0
-142,0 -142,1 -62,7 -9,0 21,7 24,9
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fiir Neubau Nordliches Ringgebiet (HA 137)

Prognose Plan
2022 2023 2024 2025 2026 2027
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR

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 0,0 0,0

0,0 0,0 1.537,7 0,0 0,0 0,0
36,7 461,4 -498,1 0,0 0,0 0,0
12,4 10,3 10,3 8,0 2,6 2,0
9,5 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 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
36,7 461,4| 1.042,3 0,0 0,0 0,0
__ 367 _ _461L4f 104231 00} _ _00] _ _00]
21,9 10,3 7,6 8,0 2,6 2,0
10,9 9,1 9,1 7,0 2,3 1,8
10,9 9,1 9,1 7,0 2,3 1,8
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

15 1,2 1,2 1,0 0,3 0,2

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 34 0,0 0,0 0,0

0,0 0,0 0,0 1,0 0,8 1.2

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0

9,5 0,0 0,7 -1,0 -0,8 -1,2

0,4 0,4 0,4 0,4 0,4 0,4

9,1 -0,4 0,3 -1,4 -1,2 -1,6
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Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fur Neubau Martha-Fuchs-Stra3e (Broitzem)

Prognose Plan
2022 2023 2024 2025 2026 2027
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
0,0 0,0 0,0 10,9 30,1 37,9
0,0 0,0 0,0 11,0 26,4 27,2
0,0 0,0 0,0 -0,1 -0,3 -0,3
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 4,0 7,0 0,0
2,7 54 23,8 17,7 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,3 0,5 0,5
0,0 0,0 0,0 4,0 10,0 10,0
0,0 0,0 0,0 1,3 2,5 2,5
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 53 12,5 125
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
00 __00f o0 _ 53] _ 125 _ 125
2,7 54 23,8 27,6 25,1 25,9
2,4 4,4 18,2 12,7 0,0 0,0
2,4 4,4 18,2 12,7 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 7,1 17,1 17,1
0,3 5,5 2,5 1,7 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,9 3,8 6,1 57 5,6
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 -5,4 -0,7 0,0 2,3 3,2
1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0
-1,0 -6,4 -1,7 -1,0 1,3 2,2

-25-



Erfolgsplanung 2023 - 2027

10.
11.
12.
13.
14.

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

...davon Sollmieten

...davon Erlésschmélerungen

b) aus Betreuungstatigkeit

c¢) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Bestandsveranderungen
Erhéhung (+)/Verminderung (-) des Bestandes an
unfertigen Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und
Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung
Betriebskosten

Instandhaltungskosten
Andere Aufwendungen

b) Aufwendungen fur Verkaufsgrundstiicke
c¢) Aufwendungen fur andere Lieferungen und
Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersversorgung und Unterstltzung

Abschreibungen auf immaterielle
Vermdgensgegenstande

des Anlagevermdgens und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Ertrdge aus Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage
Zinsen und ahnliche Aufwendungen
Steuern vom Einkommen und Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresergebnis

Detailplan fur Stéckheim Sud

Prognose Plan
2022 2023 2024 2025 2026 2027
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
0,0 0,0 54,8 469,2 926,8| 1.002,0
0,0 0,0 60,9 464,4 728,4 735,7
0,0 0,0 -6,1 -23,2 -14.,6 -14,7
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 28,0 185,0 68,0 4,0
137,8 201,9 137,3 45,0 0,0 0,0
0,0 0,0 2,5 5,0 10,0 15,0
0,0 0,0 29,0 189,0 2440 248,1
0,0 0,0 6,9 32,3 42,7 43,3
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 35,9 221,3 286,7 2914
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
090 __00p _ 359f _2213] 2867 2914
137,8 201,9 186,7 482,9 718,1 729,6
117,5 136,4 50,0 16,8 0,0 0,0
117,5 136,4 50,0 16,8 0,0 0,0
0,0 0,0 49,1 283,3 342,9 342,9
67,6 70,4 39,3 17,3 5,0 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
10,2 59,2 100,4 1211 117,1 115,8
0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
-57,5 -64,1 -52,1 44,4 253,1 265,9
2,0 2,0 4,0 29,0 37,0 37,0
-59,5 -66,1 -56,1 15,4 216,1 228,9
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Erlauterungen zur Erfolgsplanung 2023 — 2027

Zu 1.

Zu 2.

Zu 3.

Zu 4.

Umsatzerldse

a. Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung enthalten Sollmieten sowie

Betriebs- und Heizkostenumlagen unter Berticksichtigung von Erlésschmaélerun-
gen. Die Planung der Sollmieten enthalt Mietanpassungen, die sich aus dem gel-
tenden Mietpreisspiegel oder Modernisierungen und Neuvermietungen ergeben.

Des Weiteren schliel3t die Position Erlése aus der Bereitstellung der Photovolta-
ikanlage der IGS Wilhelm-Bracke fir das offentliche Stromnetz ein.

b. Im Planungszeitraum erfolgen keine Verauf3erungen von im Vorrat gehaltenen
Grundsticken.

c. Die Umsatzerlose aus Betreuungstatigkeit resultieren im Wesentlichen aus
der Betreuung unseres Tochterunternehmens Wohnstatten-GmbH und der Ge-
schaftsbesorgung fur die Cremlinger Wohnungsbau Gesellschaft mbH sowie aus
den Gebaudemanagementdienstleistungen fir die Stadt Braunschweig Beteili-
gungs-Gesellschatft.

d. Die Umsatzerlése aus anderen Lieferungen und Leistungen umfassen Erlése
aus diversen Inventarverkaufen. Hierzu gehoren die Kindertagesstétten, die im
Rahmen unserer Neubautatigkeiten am Alsterplatz und im No6rdlichen Ringgebiet
errichtet und ausgestattet werden sowie die Einrichtung des Gemeinschaftshau-
ses in der Bolkenhainstral3e. Die Erl0se gleichen somit im Zeitpunkt der Realisa-
tion die bis dahin angefallenen Anschaffungskosten aus.

Im Planjahr 2024 werden Erschliel3ungsleistungen fur Grundstickstauschge-
schafte im dritten Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebietes abgerechnet.

Bestandsveranderungen

Die Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen stellen sich in die-
ser Position dar. In dieser Position wirken wesentlich Aufwendungen sowie Ab-
rechnungen fiir Heiz- und Betriebskosten sowie Aufwendungen fir Bauleistun-

gen im Umlaufvermdgen.

Schwankungen im Mehrjahresvergleich resultieren i. d. R. aus der Ubertragung
oder aus der Abrechnung von Projektentwicklungs- und ErschlielBungstatigkei-
ten, Inventargeschéafte sowie Verkaufstatigkeiten.

Andere aktivierte Eigenleistungen

Hierunter werden eigene Architekten- und Ingenieurleistungen fir aktivierte Mo-
dernisierungs-, Neubau- und Betreuungsmalnahmen erfasst. Einen wesentli-
chen Anteil bilden auch die Fremdkapitalzinsen, die wahrend der Bauzeit akti-
viert werden.

Sonstige betriebliche Ertrage

Hier sind u. a. Versicherungsentschadigungen, Ertradge aus der Auflosung von
Ruckstellungen, Ertrage fur friihere Jahre, Eingange auf abgeschriebene Forde-
rungen, Erstattungen zu Mieterforderungen, Ertréage aus Anlageabgéngen und
andere Ertrage aus der Hausbewirtschaftung enthalten.
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Zu 5. Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistungen

a. Bei den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung basieren die

erwarteten Betriebskosten auf dem angepassten Mengen- bzw. Preisgerust fur
die bevorstehenden Geschéftsjahre und verstehen sich einschliel3lich Heizungs-
und Warmwasserkosten.

Grundlage fur die Kostenplanung fur laufende Instandhaltung und Modernisie-
rungsmaflnahmen sind Auswertungen des Technischen Controllings sowie an-
genommene Kosten in Bezug auf unsere Neubauvorhaben. Preissteigerungen
sind jahrlich bertcksichtigt. Ein Teil der Modernisierungskosten wird durch Miet-
erh6hungen amortisiert. Diese Position umfasst auch Stral3enausbaubeitrage,
Aufwendungen fur Versicherungsfalle, Mieterforderungen und Vermietungsforde-
rungen.

Unter die Position ,Andere Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung* fallen
insbesondere Erbbauzinsen, Pachtaufwendungen, Vermarktungskosten fur Mie-
tobjekte, Kosten fur Miet- und Raumungsklagen sowie sonstige Aufwendungen
der Vermietung.

b. Unter der Position ,Aufwendungen fur Verkaufsgrundstticke* werden die rest-
lichen Fremdkosten fUr die bereits verauR3erten Eigentumswohnungen (Alster-
platz) ausgewiesen. Hier bestehen noch Leistungsverpflichtungen.

c. In der Position ,Aufwendungen fur andere Lieferungen und Leistungen® wer-
den vornehmlich die Fremdkosten fur Bauleistungen auf fremden Grundstiicken
im ersten Bauabschnitt des Nérdlichen Ringgebietes sowie die Kosten fir
Tauschgeschéfte im dritten Bauabschnitt des Nordlichen Ringgebietes erfasst.
Weiterhin wird die Inventarbeschaffung diverser Kindertagesstatten und des
Gemeinschaftshauses hier dargestellt.

-28-



Zu 6.

Zu .

Zu 8.

Zu 9.

Zu 10.

Personalaufwand

Bei den Lohnen und Gehaltern wurde eine sorgfaltig kalkulierte Steigerung zu-
grunde gelegt. Den Sozialen Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung
und Unterstitzung liegen genaue Berechnungen zugrunde. Die Zufuhrung zur
Pensionsrickstellung wird in einen Personalkosten- und einen Zinsanteil aufge-
teilt. Der Zinsanteil wird unter Zinsaufwendungen ausgewiesen.

Die geplanten Werte fur Verpflichtungen aus Altersversorgungs-Vertragen beru-
hen auf einem externen Gutachten, wobei die Regelung des 10-Jahres-
Durchschnittszinses bertcksichtigt wurde. Verdnderungen ergeben sich aus
Renten- und Tarifentwicklungen, der statistischen sowie tatséachlichen Lebens-
erwartung und Zinsmarktanderungen.

Unsere Personalstrategie fokussiert sich auf die aktuellen und kiinftigen Projekte
der Gesellschaft. Das Aufgabenspektrum im Neubau, der Bestandsbewirtschaf-

tung sowie im Dienstleistungsbereich hat sich verstetigt. Der Anstieg im Planjahr
2022 ist in erster Linie auf Ersatzeinstellungen fur Elternzeitvertretungen zurick-
zufuhren.

Bis 2027 wurden folgende Vollzeit-Aquivalentstellen (Stichtagsbezogen) geplant:

2022 2023 2024 2025 2026 2027
99,90 94,09 92,09 92,09 90,09 |90,09
Vorjahreswert: | 94,66 94,66 93,66 92,98 90,98 |89,98

Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des Anlagever-
mogens und Sachanlagen

Die Abschreibungen sind nach den handelsrechtlich zulassigen Abschreibungs-
verfahren auf Basis der Anschaffungs- und Herstellungskosten errechnet. Die
fertiggestellten Neubauprojekte wirken sich im Verlauf wesentlich kostenerh6-
hend aus.

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Die grol3te Position bilden die sachlichen Verwaltungsaufwendungen, die u. a.
EDV-Kosten, Aufwendungen fur Unternehmenswerbung, Kosten fiir Mieterbe-
fragungen, Reinigungskosten, Abschreibungen auf Forderungen und Wertbe-
richtigungen enthalten. Des Weiteren werden hier u.a. Weiterbildungskosten,
geplante Investitionen in das Verwaltungsgebaude, sowie Zufiilhrungen zu Ruck-
stellungen fiir Abschluss-/Priifungs-/Veroffentlichungskosten ebenfalls bertck-
sichtigt. Auch Notar- und Grundbuchkosten fir den zweiten Bauabschnitt des
Nordliches Ringgebietes, Stockheim Sud und die Martha-Fuchs-Stral3e werden
hier berlcksichtigt.

Ertrage aus Ausleihungen

Eine Ausleihung an die Gesellschafterin, Stadt Braunschweig, fur die Erstaus-
stattung der IGS-Wilhelm-Bracke fuhrt zu Ertragen.

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Ausgewiesen werden hier wesentlich die Ertrage aus der Abzinsung von Rick-
stellungen, die fur noch anfallende Baukosten fir Verkaufsgrundstiicke und
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Zu 11.

Grundstiuckstauschgeschafte gebildet worden sind. Des Weiteren werden hier
Zinsertrage fur Darlehen an Gesellschafter fur die Ausstattungen der Kinderta-
gesstatten im Alsterplatz und im ersten sowie zweiten Bauabschnitt des Nordli-
chen Ringgebietes berucksichtigt. Vertraglich sind die Vorgdnge noch nicht end-
verhandelt, sodass es bei diesen Ansétzen zu Veranderungen kommen kann.

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Zinsen entfallen auf bestehende langfristige Realkredite sowie auf geplante
Neuaufnahmen. Enthalten sind hier zudem Aufwendungen aus der Aufzinsung
von Ruckstellungen fir Pensionen sowie fir noch anfallende Baukosten fur Ver-
kaufsgrundstiicke und Eigentumsobjekte. Abschreibungen auf Geldbeschaf-
fungskosten, die aus Bearbeitungsentgelten fir 6ffentliche Baudarlehen resultie-
ren, flie3en ebenfalls mit ein.

Zu 12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Fur die Geschéftsjahre 2022 bis 2027 sind Steuerrtickstellungen fur anfallende
Gewerbe- und Koérperschaftsteuer sowie Solidaritatszuschlage zu bilden.

Zu 14. Sonstige Steuern

Hierin sind die Grundsteuern fur die bewirtschafteten Objekte enthalten.
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Chancen und Risiken der kunftigen Entwicklung

Aufgrund der Bevélkerungszunahme und der Prosperitét in der Stadt Braunschweig be-
steht zunehmender Wohnungsbedarf unterschiedlicher Ziel- und Einkommensgruppen.
Unser Unternehmen bietet Mietobjekte im Stadtgebiet von Braunschweig an und geht
davon aus, dass in unseren Bestandsobjekten die niedrige Leerstandsquote beibehalten
bzw. weiter abgebaut werden kann und nicht mit umfangreichen Mietausfallen zu rech-
nen ist.

Im Rahmen der Stadtentwicklung werden insbesondere unsere NeubaumalZnahmen for-
ciert. Unsere neuen Investitionen legen den Fokus auf den Geschosswohnungsbau fur
geringe bis mittlere Einkommen. Die geplanten Mietwohnungen werden unser Immobili-
enportfolio sinnvoll erganzen.

Aus der Neubautatigkeit erwarten wir mittel- bis langfristig positive Effekte bezuglich der
Umsatzerldse durch Mieteinnahmen.

Durch die umfangreiche Investitionstatigkeit waren Risiken denkbar, die aus der Steige-
rung der Baukosten und Vorleistungen fur Nachforderungen mit Bauunternehmen resul-
tieren kénnten. Dies konnte auch die Projektentwicklungs- und Erschliel3ungstatigkeit,
die Tauschgeschéafte und die stadtebauliche Vereinbarung zum Bau diverser Kinderta-
gesstatten betreffen.

Die Verschiebung von Fertigstellungszeitpunkten sowie Vermietungs- bzw. Vermark-
tungsprobleme der Objekte nach Fertigstellung, bringen weitere Risiken mit sich.

Diese Risiken werden wir durch sorgfaltige Planungen und Kalkulationen sowie Marktbe-
obachtungen gering halten.

Das Engagement als umfanglicher Geschaftsbesorger rundet die Geschaftsaktivitat ab,
erschliel3t weitere Umsatzerlése und wird stetig ausgebaut.

Durch steigende Tilgungsanteile bei den Annuitdtendarlehen sowie der aufgrund des
niedrigen Zinssatzes bereits im Voraus abgeschlossenen Prolongationen (Forward-
Darlehen) wurden Zinsanderungsrisiken in Teilen beschrankt. Die Zinsentwicklung wird
standig beobachtet.

Die Zinsanderungsrisiken aus dem Darlehen zur Finanzierung des Schulneubaus IGS
Wilhelm-Bracke werden durch ein derivates Finanzinstrument (Zinssatz-Swapgeschatft)
begrenzt bzw. vermieden. Fur die sich in der Umsetzung befindlichen Neubauvorhaben
wurden als wesentlicher Finanzierungsbaustein langfristige Kapitalmarktmittel gesichert
bzw. befinden sich in der Beantragungsphase.

Auf der Grundlage einer kontinuierlichen Bewertung unseres Immobilienportfolios werden
die zu modernisierenden Mietobjekte im Planzeitraum definiert. Die Einhaltung der Plan-
zahlen wird stetig Uberwacht. Die Geschaftsflihrung erhélt quartalsweise Berichte tber
die Budgetuberwachung der Modernisierungs- und InstandhaltungsmalRnahmen. Diese
Verfahrensweise sorgt langfristig fur Stabilitat der Ertrags-, Finanz- und Vermdgenslage
unseres Unternehmens. Tatséchliche Durchfiihrungen der Einzelmodernisierungen sind
von Mieterwechseln abhangig. Insofern unterliegt das Plan-Zahlenwerk diesem unbe-
kannten Faktor.

Zur Erreichung der Klimaschutzziele fir Deutschland sind Investitionen in unsere Be-
stande kunftig starker hieran auszurichten. Diese kénnen die Ergebnissituation der Ge-
sellschaft durch erhdéhte Aufwandsanteile schmaélern. Gleichzeitig fuhrt die CO2-
Bepreisung zu Belastungen, die wegen des nutzerindividuellen Energieverbrauches so-
wie der in variablen Spannen vom Vermieter zu tibernehmenden Aufwendungen nicht
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verlasslich geplant werden konnen. Uberschlagige Berechnungen filhren zu Anséatzen
von ausgehend rd. 60 TEUR p.a. — im Betrachtungszeitraum steigend auf rd. 130 TEUR.

Auch die im August 2022 beschlossene Gas-Umlage haben wir im Planwerk bertcksich-
tigt. Hieraus entstehen Liquiditats- sowie Forderungsausfallrisiken.

Mietforderungen werden sorgfaltig beobachtet. Bei Zahlungsschwierigkeiten bieten wir
unseren Mietern rechtzeitig aktive Hilfestellung an, um Verlusten vorzubeugen und Aus-
fallrisiken gering zu halten.

In verschiedenen Stadtteilen ist die Erweiterung der Stadtbahn geplant. Da hier keine
konkreten Plandaten vorliegen, birgt das Planwerk ein Risiko durch unbekannte Hoéhen
und Zeitpunkte moglicher Anliegerbeitrage.

Bestehende Pensionsverpflichtungen bringen ein Risiko aus erhdhten Zufihrungsbetra-
gen wegen angepasster Renten- oder Einkommensentwicklungen, veranderter Zinssétze
und Lebenserwartungen mit sich.

Risiken, insbesondere bestandsgeféahrdende Risiken, sind unter Wirdigung der rechtli-
chen und wirtschaftlichen Gegebenheiten derzeit nicht erkennbar.

Besonderheit: Energiekosten

Heiz- und Stromkosten sind im Jahresverlauf 2022 rasant angestiegen. Weitere Erh6-
hungsschritte, insbesondere bei den Heizkosten, werden zu Beginn des 4. Quartals 2022
erwartet. Innerhalb des Planwerkes sind alle bekannten Preisparameter eingeflossen.
Wenngleich diese Kosten nutzerabhangig anfallen und von den Verbrauchern zu tragen
sind, verbleibt eine Grundlast (fur Leerstdnde oder Allgemeinraume) bei dem Woh-
nungsunternehmen.

Es entstehen Vorfinanzierungsrisiken fir die Gesellschaft aus erhéhten Abschlagszah-
lungen an Energieversorger, sofern die Vorauszahlungen der Mieterinnen und Mieter
nicht angepasst werden (kdnnen). Weiterhin besteht ein Risiko aus Heizkostennachzah-
lungen, welche u. U. von den Mietern nicht beglichen werden kdnnen.

Die Bundesregierung hat im Rahmen der ,Energiekrise” bereits drei Entlastungspakete
geschaffen. Gewonnene Erfahrungen aus staatlichen Gegenmal3nahmen zur Reduzie-
rung der Auswirkungen der Corona-Pandemie geben Zuversicht, dass die wirtschatftli-
chen Folgen auf das Wohnungsunternehmen begrenzt sein werden.

Besonderheit: COVID-19-Pandemie (Corona-Virus)

Die COVID-19-Pandemie hatte zum Zeitpunkt der Aufstellung der Wirtschaftsplanung
keine wesentlichen Auswirkungen auf die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage der Ge-
sellschatft.

Hinsichtlich der Unterhaltung der Bestandsgebaude und der durch die Pandemie beding-
ten Einhaltung von Hygieneregeln sowie Stérung der Lieferketten ergeben sich insbe-
sondere bei der Wohnungsmodernisierung verlangerte Bauzeiten. Dies kann eine Erho-
hung der Leerstandszeiten bewirken. Wir gehen hier jedoch nicht von einem dauerhaften
Effekt aus.

Weitere wesentliche Auswirkungen der Pandemie auf die Vermoégens-, Finanz- und Er-
tragslage konnten zum Zeitpunkt der Aufstellung der Wirtschaftsplanung nicht festgestellt
werden.

-32-



Kapitalflussrechnung

In Anlehnung an die Jahresabschlussberichte wird die Kapitalflussrechnung gem. DRS 21 dargestellit.

2022 2023 2024 2025 2026 2027
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Prognose Plan Plan Plan Plan Plan

Jahresuberschuss 3.153,3 3.131,9 3.175,6 3.016,0 3.121,3| 3.175,2
Abschreibungen auf Anlagevermégen, Geld-
beschaffungs- und ErschlieBungskosten 9.159,2 9.693,4| 10.219,2| 10.339,5| 10.545,0 | 10.577,3
Veranderungen der lang- und mittelfristigen Rickstellungen 515,5 -188,1 318,5| -2.710,1| -1.1471 -370,7
Ertrage/Verluste aus Anlageabgangen -134,7 -16,0 0,0 -6,0 0,0 0
Cashflow nach DVFA/SG 12.693,3| 12.621,2| 13.713,3| 10.639,4| 12.519,2 | 13.381,8
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 16.503,7 | 16.549,2 17.949,6 | 14.361,9| 16.027,9( 17.194,3
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -24.941,2 | -33.308,6 | -14.127,1 | -9.517,6 | -6.096,4| -6.094,0
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit *) 12.351,6 | 15.520,3 | -4.738,2| -3.500,9 | -10.646,8 | -9.838,0
Zunahme/Abnahme flissiger Mittel 3.914,1] -1.239,1 -915,7 1.343,4 -7153] 1.262,3
Finanzmittelbestand 01.01. 1.192,3 5.106,4 3.867,3 2.951,6 4.2950| 3.579,7
Finanzmittelbestand 31.12. 5.106,4 3.867,3 2.951,6 4.295,0 3.579,7( 4.842,0
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 3.914,1| -1.239,1 -915,7 1.343,4 -715,3 1.262,3
Anmerkung: Wegen der Darstellung voller Betrage, kénnen sich minimale Rundungsdifferenzen
in Hohe von 0,1 T€ ergeben.
*) Zusatzinformation Valutierung von Finanzierungsmitteln 33.136,6 29.212,8 9.717,7 10.942,2 4.000,0 5.000,0
... davon im Konzernverbund Stadt Braunschweig 2.278,6 6.300,0 0,0 0,0 0,0 0,0
*) Zusatzinformation Tilgungen / Riickzahlungen -15.731,5 -9.241,3 -12542,4 -15.245,6 -10.006,2 -10.172,6
... davon im Konzernverbund Stadt Braunschweig -5.000,0 -630,0 -1.260,0 -1.260,0 -1.260,0 -1.260,0

Eine Detailplanung der Investitionen 2023 in den Wohnungsbestand wird ab Seite 35 aufgefiihrt.
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Finanzplan

Der Finanzplan stellt sich wie folgt dar:

2022 2022 2023 2024 2025 2026 2027
Plan Prognose Plan Plan Plan Plan Plan

Mittelherkunft T Euro T Euro T Euro T Euro T Euro T Euro T Euro
Jahresergebnis 3.585,0 3.153,3 3.131,9 3.175,6 3.016,0 3.121,3 3.175,2
Abschreibungen 9.394,8 9.159,2 9.693,4 10.219,2 10.339,5 10.545,0 10.577,3
Veranderungen der lang- und mittelfristigen Rickstellungen -198,1 515,5 -188,1 318,5 -2.710,1 -1.147,1 -370,7
Ertrage/Verluste aus Anlageabgéngen -7,5 -134,7 -16,0 0,0 -6,0 0,0 0,0
Cashiowinach OVEAISS ~ ~ """ "7 7" | " @inan] 1zesa| 2éely 13715 1033|1258 T B3id
Darlehensaufnahmen (langfristig) 23.765,8 33.136,6 29.212,8 9.717,7 10.942,2 4.000,0 5.000,0
Darlehensaufnahmen (kurzfristig) 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Prolongationen* 9.432,0 9.431,9 7.020,4 13,2 7.236,0 1.291,2 6.809,6
Veranderungen Kapitalriicklage 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Verand. Ruckstellungen, Vorrate und sonstiger Aktiva/Passiva 125,0 192,9 2.570,7 3.242,5 5.849,8 38,8 16,8
Einzahlungen aus Abgangen AV; Finanzanlagen; Zuschiisse 73,5 2.337,1 690,0 70,2 117,4] 74,6 76,9
Mieterdarlehen 323,9 323,9 323,9 323,9 323,9 323,9 323,9
Cashpool Auszahlung / Aufnahme 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summe Mittelherkunft 46.494,5 58.115,7 52.439,0 27.080,8 35.108,7 18.247,7 25.609,0
Mittelverwendung
Finanzbedarf Sachanlagen -21.991,9] -25.216,0 -33.446,1| -14.250,6 -9.646,6 -6.218,9 -6.215,9
sonstige Veranderungen inkl. Zinszahlungen -430,5 -2.531,2 -2.893,6 -124,3 -549,3 -438,7 -87,9
Gewinnausschttung Ergebnis VJ -1.206,2 -1.291,0 -1.076,7 -1.066,0 -1.087,8 -1.008,0 -1.060,7
Tilgung langfristiger Fremdmittel -8.211,1] -10.731,5 -9.241,3] -12.542,4] -15.245,6] -10.006,2| -10.172,6
Tilgung kurzfristiger Fremdmittel -5.000,0 -5.000,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Tilgung aus Prolongation (siehe Mittelherkunft)* -9.432,0 -9.431,9 -7.020,4 -13,2 -7.236,0 -1.291,2 -6.809,6
Cashpool Einlage / Riickzahlung 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Summe Mittelverwendung -46.271,7| -54.201,6 -53.678,1] -27.996,5] -33.765,3] -18.963,0] -24.346,7
Veranderungen des Finanzmittelbestandes 222,8 3.914,1 -1.239,1 -915,7 1.343,4 -715,3 1.262,3
Rundung um 0,1 T Euro mdglich.
*) zu den Prolongationen: Hier unterteilt nach... 9.431,9 7.020,4 13,2 7.236,0 1.291,2 6.809,6

Prolongation bereits vertraglich verhandelt 9.357,7 7.020,4 0,0 0,0 0,0 0,0

Prolongation noch zu verhandeln 74,2 0,0 13,2 7.236,0 1.291,2 6.809,6
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Investitionsplan (Detailplan Bestandsinvestitionen 2023)

Plansumme
Wirtschaftseinheiten Modernisierungsmaflnahme gesamt
TEUR
Gesamtbestand Warmepumpen, QVS, Mobilitatskonzept, Biodiversitat 347,0
Am Olper Berge Energiekonzept, Instandsetzung WDVS 180,0
Bebelhof WDVS, Dach, Ladeinfrastruktur 785,0
Bienrode Nutzungskonzept Pappelallee 30,0
Gartenstadt Ladeinsfrastruktur 30,0
Heidberg Zentralisierungen, Instandhaltungen 135,0
Innenstadt Dachbegriinung 350,0
Lehndorf Grundleitungen, Energiekonzept, Haustlrprogramm 296,0
Lincolnsiedlung Warmepumpe 40,0
Lindenbergsiedlung FW-Anbindung, Heizungsumstellung 250,0
Ostliches Ringgebiet TH-Anstrich, Dachinstandsetzung 60,0
Querum Heizungskonzept, Beleuchtung 65,0
Rautheim Gemeinschaftsbad Dahlumer Str. 25,0
Siegfriedviertel Sanierung Fassaden, Haustliren, WDVS, Dach, 1.580,0
Grundleitungen, FW-Anschlusswert
Sidstadt PV-Anlagen 50,0
Volkmarode/ Schapen Grundsanierung 250,0
Vorwerksiedlung Grundleitungen, Au3enanlagen 70,0
Wenden Quartierskonzept 25,0
westliches Ringgebiet Aufziige, Dachbegriinung, Rolltore 520,0
Weststadt RWA-Anlagen, WDVS, Dach, Flachdacherneuerung, 1.530,0
Fassadenbeschichtungen

Geplante Instandsetzungs-/Modernisierungsmafnahmen: 6.618,0
Einzelmodernisierungen bei Mieterwechsel/Leerstand 3.300,0
Sonderbudget (Umsetzung der Mieterbefragung, Forderprojekte) 115,0
Instandhaltungsaufwendungen (spatere Erstattung) 745,0
StraRenausbaubeitrage 140,0
Lfd. Instandhaltung (ohne Instandhaltung IGS und Neubauten) 2.750,0
Gesamt 13.668,0
davon Aktivierungen 4.320,0
Aufwendungen 2023 9.348,0

Fir die Wilhelm-Bracke-Gesamtschule und die Neubauvorhaben existieren eigene Ubersichten.
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Investitionsplan (Detailplan IGS 2023)

Plansumme

Wirtschaftseinheit Modernisierungsmafnahme gesamt
TEUR
IGS Schule Lfd. Instandhaltung 207,5
IGS Sporthalle Lfd. Instandhaltung 26,4
Gesamt 233,9
davon Aktivierungen 0,0
Aufwendungen 2023 233,9
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Detailplan Instandhaltung/Modernisierung fur Neubauprojekte 2023

Plansumme

Wirtschaftseinheiten Modernisierungsmafnahme gesamt

TEUR
Alsterplatz Lfd. Instandhaltung, Vorriistung Ladestationen 2455
Nordliches Ringgebiet - Lfd. Instandhaltung, Vorristung Ladestationen, 306,3
HA 135 (1. BA) Heizungsumbau
Nordliches Ringgebiet - Lfd. Instandhaltung 18,7
HA 136 (2. BA)
Geplante Instandsetzungs-/Modernisierungsmalf3inahmen: 570,5
Instandhaltungsaufwendungen (spatere Erstattung) 105,0
Gesamt 675,5
davon Aktivierungen 280,0
Aufwendungen 2023 395,5
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Bilanzplan

Vorschau | Vorschau | Vorschau | Vorschau | Vorschau | Vorschau
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Aktiva 31.12.2022 | 31.12.2023 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2026 | 31.12.2027
A. Anlagevermdgen 295.355,4 | 314.597,6 | 318.585,3 | 309.493,0 | 305.118,8| 300.706,7
I. Immaterielle Vermdgensgegenstéande 714,1 1.279,5 1.146,1 824,8 533,0 364,1
1. Sachanlagen 292.537,6 | 311.282,5| 315.473,8| 306.775,2| 302.767,4| 298.601,1
IIl. Finanzanlagen 2.103,7 2.035,6 1.965,4 1.893,0 1.818,4 1.741,5
B. Umlaufvermégen 23.107,3 28.558,8 24.450,5 30.368,3 29.950,2 31.416,8
|. Vorrate 15.233,3 17.957,3 17.647,2 19.483,7 19.819,7 20.040,7
1. Forderungen u. sonstige
Vermdégensgegenstande 2.767,6 6.734,2 3.851,7 6.589,6 6.550,8 6.534,1
Ill. Kassenbestand, Guthaben bei
Kreditinstituten und Schecks 5.106,4 3.867,3 2.951,6 4.295,0 3.579,7 4.842,0
C. Rechnungsabgrenzungsposten 1.915,2 2.031,9 2.005,5 1.978,9 2.024,9 1.998,4
Summe Aktiva (Bilanzsumme) 320.377,9 | 345.188,3 | 345.041,3 | 341.840,2 | 337.093,9 | 334.121,9
Passiva
A. Eigenkapital 62.554,4 64.609,6 66.719,3 68.647,5 70.760,7 72.875,2
I. Gezeichnetes Kapital 6.903,0 6.903,0 6.903,0 6.903,0 6.903,0 6.903,0
1. Kapitalriicklage 7.434,8 7.434,8 7.434,8 7.434,8 7.434,8 7.434,8
11l. Gewinnriicklagen 47.140,0 49.206,0 51.293,8 53.301,8 55.362,4 57.450,0
1V. Bilanzgewinn 1.076,6 1.065,8 1.087,7 1.007,9 1.060,5 1.087,4
B. Rickstellungen 31.274,9 30.634,2 31.027,7 28.596,0 27.397,2 27.038,6
C. Verbindlichkeiten 225.818,1 | 249.240,7 | 246.617,2 | 243.946,3 | 238.312,3| 233.611,1
D. Rechnungsabgrenzungsposten 730,5 703,8 677,1 650,4 623,7 597,0
Summe Passiva (Bilanzsumme) 320.377,9 | 345.188,3 | 345.041,3 | 341.840,2 | 337.093,9 | 334.121,9

Eigenkapitalquote: EK/Bilanzsumme 19,5% 18,7% 19,3% 20,1% 21% 21,8%

Fremdkapitalquote: FK/Bilanzsumme 80,5% 81,3% 80,7% 79,9% 79,0% 78,2%
Durchschnittliche Verschuldung (rd. € / m2); inkl. Neubauten 409 € 433 € 426 € 418 € 409 € 401 €
Gesamtkapitalrentabilitat 2,4% 2.2% 2,3% 2,3% 2,3% 2,4%

Die Eigenkapitalquote sinkt zunachst und steigt dann im Planungszeitraum ab 2024 an, da sich das Eigenkapital erhdht und die
Bilanzsumme ab 2024 sinkt.

In der Fremdkapitalquote zeigt sich zu Beginn die Zunahme von Darlehensmitteln. Ab 2024 werden die Darlehen durch planmaRige
Tilgungen sinken, sodass auch die Fremdkapitalquote sukzessiv sinkt. So auch die durchschnittliche Verschuldung.

Die Gesamtkapitalrentabilitét sinkt von 2022 auf 2023 durch die Relation der niedrigeren Jahresuberschiisse, jedoch stérker steigenden

Bilanzsumme. Von 2024 bis 2026 verhélt sich die Gesamtkapitalrentabilitat konstant und steigt im Jahr 2027 leicht an, da Bilanzsumme
weiterhin sinkt.
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