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20 Fachbereich Finanzen

Beratungsfolge Sitzungstermin Status

Ausschuss fur Finanzen, Personal und Digitalisierung (Entscheidung) 30.05.2024 o]

Beschluss:

.Der Vertreter der Stadt in der Gesellschafterversammlung der Grundstlicksgesellschaft
Braunschweig mbH wird angewiesen, folgende Beschllsse zu fassen:

1. Der Jahresabschluss 2023, der einen Jahresfehlbetrag in Héhe von 784.837,76 €
ausweist, wird festgestellt.

2. Der Jahresfehlbetrag in Hohe von 784.837,76 € wird mit den bestehenden
Gewinnvortragen aus Vorjahren verrechnet.”

Sachverhalt:

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

Der Jahresabschluss ist gemaR § 13 Abs. 1 des Gesellschaftsvertrages der GGB von der
Geschaftsfihrung aufzustellen. Die Feststellung des Jahresabschlusses sowie die
Entscheidung lber die Abdeckung des Verlustes obliegen gemal § 11 Buchstabe a) des
Gesellschaftsvertrages der Gesellschafterversammlung.

Um eine Stimmbindung des stadtischen Vertreters in der Gesellschafterversammlung der
GGB herbeizufuhren, ist ein Anweisungsbeschluss erforderlich. Gemalf § 6 Ziffer 1
Buchstabe a) der Hauptsatzung der Stadt Braunschweig in der aktuellen Fassung
entscheidet hiertiber der Ausschuss fiir Finanzen, Personal und Digitalisierung.

Der Aufsichtsrat der GGB hat in seiner Sitzung am 29. April 2024 den
Jahresabschluss 2023 beraten und eine entsprechende Beschlussempfehlung abgegeben.

Der Jahresabschluss 2023 weist bei Gesamtertragen von 1.224.647,79 € und
Gesamtaufwendungen von 2.009.485,55 € einen Fehlbetrag von 784.837,76 € aus. Das
Ergebnis liegt somit um 550.827,24 € besser als der Wirtschaftsplan 2023 vorsah

(- 1.335.665,00 €). Zuschusse waren im Doppelhaushalt 2023/2024 fur das Wirtschaftsjahr
2023 nicht veranschlagt, da der Fehlbetrag aus dem vorhandenen Gewinnvortrag aus
Vorjahren ausgeglichen werden soll.

Im Einzelnen:




. IST Plan IST Plan

Angaben in T€ 2022 2023 2023 2024
1{Umsatzerlose 489,5 270,0 481,7 6.150,0
2|Sonstige betriebliche Ertrage 10,5 400,0 348,4 400,0
2a|Gesamtertrdge: % zum Vorjahr/Plan . -44,8 -1,6/+784| +2.177/+ 1.176
3|Materialaufwand -1.249,1 -390,0 -1.151,2 -6.600,0
4|Personalaufwand -135,2 -435,6 -131,2 -469,9
5|Abschreibungen -0,1 -4,8 -2,2 -4,8
6|Sonstige betriebliche Aufwendungen -336,4 -440,3 -343,2 -560,2
7|Summe Aufwendungen -1.720,8 -1.270,7 -1.627,8 -7.634,9
8|Betriebsergebnis (Summe 1-6) -1.220,8 -600,7 -797,7 -1.084,9
9|Zins-/Finanzergebnis -311,9 -655,0 60,1 -808,0
10| Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,0 0,0 0,0 0,0
11|Ergebnis nach Steuern (Summe 8-9) -1.532,7 -1.255,7 -737,6 -1.892,9
12|sonstige Steuern -49 4 -80,0 -47,2 -80,0
13|Jahresergebnis (Summe 11-12) -1.582,1 -1.335,7 -784,8 -1.972,9
Gewinnvortrag 3.686,8 2.104,7 2.104,7 1.319,9
Gewinnvortrag nach Verechnung mit Verlust 2.104,7 769,0 1.319,9 -653,0

Die Umsatzerldse liegen auf Vorjahresniveau; gegenuber dem Plan 2023 konnten jedoch
Mehrerlése (Veraufierung von Gewerbeflachen) erzielt werden.

Dem steht jedoch auch héherer Materialaufwand (Bestandsveranderung Grundstucke,
Zufihrung Ruckstellung fur ErschlieBungskosten) korrespondierend gegentber.

Der Personalaufwand liegt ebenfalls in etwa auf Vorjahresniveau, gegenuber dem Plan 2023
konnten Einsparungen erzielt werden, da zu einem spateren Zeitpunkt eingestellt wurde (der
Wirtschaftsplan 2023 sah die Einstellung eines hauptamtlichen Geschaftsflihrers schon ab
Méarz 2023 sowie die Besetzung zweier weiterer Stellen ab Juli 2023 vor).

Erhebliche Verbesserungen gegeniber dem Vorjahr und dem Plan zeigen sich beim
Zinsergebnis. Aufgrund der guten Liquiditatslage der Gesellschaft im Wirtschaftsjahr sowie
der allgemeinen Zinsentwicklung und der spaten Aufnahme eines weiteren
Gesellschafterdarlehens (s. u.) konnten zwischenzeitlich Zinsertrage vereinnahmt werden, so
dass sich im Saldo mit den Zinsaufwendungen ein positives Zinsergebnis im Abschluss
ergibt.

Im Wirtschaftsjahr 2023 hat die GGB insgesamt 13.251 T€ (im Vorjahr: 2.172 T€) in die
Anschaffung und Herstellung/ErschlieBung von Bauflachen investiert, hiervon 13.237 T€ fur
Wohngebiete. Unter Berticksichtigung der Abgange durch Grundstucksverkaufe hat sich der
Bestand im Saldo auf insgesamt 30.433 T€ stark erhoht.

Da es sich hierbei durchweg um Grundstucke fur die Erschlieung und Herstellung von
Bauflachen handelt, die fiir den Weiterverkauf vorgesehen sind, werden diese nicht im
Anlagevermdgen der Bilanz eingebucht, sondern im Umlaufvermdgen bei den Vorraten.

Die Finanzierung erfolgt aus der vorhandenen Liquiditat sowie aus den bestehenden
Gesellschafterdarlehen. Erganzend wurde Ende des Jahres 2023 ein weiteres
Gesellschafterdarlehen in Hohe von 10 Mio. € aufgenommen.

Die Prifung durch die Wirtschaftsprifungsgesellschaft PKF Fasselt Partnerschaft mbB hat
zu keinen Einwendungen gefihrt. Der uneingeschrankte Bestatigungsvermerk wurde am
19. Mérz 2024 erteilt.

Die Gewinn- und Verlustrechnung, die Bilanz sowie der Lagebericht 2023 der GGB sind als
Anlagen beigefugt.



Hibner

Anlage/n: Gewinn- und Verlustrechnung, Bilanz und Lagebericht 2023



Grundstiicksgellschaft Braunschweig mbH
Braunschweig
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11.
12.

Braunschweig/ den 19. Marz 2024

Gewinn- und Verlustrechnung
fiir das Geschéftsjahr vom 1. Januar bis 31. Dezember 2023

Vorjahr
EUR EUR
. Umsatzerlése 481.732,92 489.526,29
. sonstige betriebliche Ertrage 348.353,47 10.516,42
. Materialaufwand )
a) Aufwendungen fir Roh-, Hilfs- und Betriebsstoffe
(Aufwendungen fur Grundstiicke) 1.151.196,56 1.237.625,69
b) Aufwendungen fir bezogene Leistungen 0,00 11.436,49
1.151.196,56 1.249.062,18
. Personalaufwand
a) Léhne und Gehélter 114.615,01 134.605,89
b) soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 16.607,28 600,99
131.222,29 135.206,88
. Abschreibungen auf Sachanlagen 2.170,37 130,00
. sonstige betriebliche Aufwendungen 343.184,17 336.434,77
. sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 394.561,40 22.246,52
. Zinsen und &hnliche Aufwendungen 334.455,00 334.121,54
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 0,00 -0,55
Ergebnis nach Steuern -737.580,60 -1.532.665,59
sonstige Steuern 47.257,16 49.472,28
Jahresfehlbetrag 784.837,76 1.582.137,87
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Grundstiicksgellschaft Braunschweig mbH
Braunschweig

Aktivseite

A. Anlagevermoégen
Sachanlagen
Betriebs- und Geschaftsausstattung

B. Umlaufvermoégen
l. Vorréate
zur WeiterverauRRerung bestimmte Grundstiicke
Il. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstinde
1. Forderungen aus Lieferungen und Leistungen
2. sonstige Vermbégensgegenstande

lll. Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Braunschweig, den 19, Marz 2024
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Bilanz zum 31. Dezember 2023

Vorjahr
EUR EUR
32,00 162,00

30.433.134,60

270.158,94
4.107.801,91

17.848.417,77

80.007,79
18.163.370,19

4.377.960,85
10.302.744,05

18.243.377,98
74.069,20

45.113.839,50

1.149,88

36.165.864,95

4.401,61

45.115.021,38

36.170.428,56

UIf Streit
(Geschéftsfiihrer)

_Rainer Mollerus
(Geschéftsfiihrer)

Passivseite

A.
.
I

Il
Iv.

—_

Eigenkapital
Gezeichnetes Kapital
Kapitalriicklage
Gewinnvortrag
Jahresfehlbetrag

Riickstellungen (sonstige)

Verbindlichkeiten

Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
sonstige Verbindlichkeiten

davon aus Steuern 1.871,63 EUR (Vorjahr 1.967,83 EUR)

Rechnungsabgrenzungsposten

Vorjahr
EUR EUR
25.000,00 25.000,00
739.793,04 739.793,04
2.104.703,75 3.686.841,62
784.837,76 1.582.137,87
2.084.659,03 2.869.496,79

16.543.612,18

213.460,33
26.272.937,12

16.774.817,93

291.179,90
16.234.581,22

26.486.397,45

352,72

16.525.761,12

352,72

45.115.021,38

36.170.428,56
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Lagebericht

fiir das Geschéftsjahr
vom 1. Januar 2023 bis zum 31. Dezember 2023

der

Grundstiicksgesellschaft Braunschweig mbH
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1. Grundlagen des Unternehmens

1.1 Ziele und Strategien

Die Grundstlcksgesellschaft Braunschweig mbH (GGB) erwirbt in der Regel landwirtschaftlich
genutzte Grundstiicke im Stadtgebiet Braunschweig, die sich gemal Abstimmung mit der Stadt
"Braunschweig stadtebaulich zu Wohn- oder Gewerbebaufldchen entwickeln lassen oder als
Tauschflache bei kiinftigen Grundstlcksgeschaften eingesetzt werden kénnen. Nach Abschluss der
erforderlichen Bauleitplanung durch die Stadt Braunschweig werden die neu entstandenen Wohn-
und Gewerbebauflachen von der GGB oder von der Stadt Braunschweig erschlossen und von der
GGB unbebaut vermarktet. Dabei werden potenzielle Kaufer von Gewerbebauflachen von der
Braunschweig Zukunft GmbH vermittelt. ;

Vorrangiger Zweck des Verkaufs von Wohnbaufldchen ist gemal Gesellschaftsvertrag die
Bereitstellung von erschwinglichem Bauland zur Deckung des Wohnbedarfs der ortsansassigen
Bevélkerung und zur Férderung des kinder- und familienfreundlichen Wohnstandortes
Braunschweig. Daneben sollen durch ein vielseitiges Angebot hinsichtlich raumlicher Verteilung,
Standortqualitat und Eignung fur unterschiedliche Bauweisen méglichst viele Nachfragewiinsche
erfiillt und so Abwanderungsabsichten ins Umland entgegengewirkt werden.

Der Verkauf von Gewerbebaufldchen zum Zwecke der Bebauung mit gewerblichen, industriellen,
wissenschaftlichen oder kulturellen Nutzungen soll gemaR Gesellschaftsvertrag der Starkung und
Weiterentwicklung des Wirtschafts-, Wissenschafts-, Forschungs-, Technologie- und
Kulturstandortes Braunschweig dienen. Im Vordergrund stehen dabei grundsatzlich die nachhaltige
Sicherung von vorhandenen Arbeitsplatzen und die Schaffung neuer dauerhafter Arbeitsplatze in
Unternehmen, in Forschungs- und Entwicklungseinrichtungen und in der Kreativwirtschaft. Hierzu
bedarf es nicht nur eines ausreichenden und differenzierten Flachenangebotes fir
Neuansiedlungen, sondern gerade auch der Bereitstellung von Ansiedlungsflachen fiir Expansion
und ggf. Verlagerung ansassiger Unternehmen.

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

Die Aktivitaten der GGB orientieren sich an den stadtebaulichen Einschatzungen und Vorhaben der
Stadt Braunschweig.

1.2 Geschiftsfiihrung und Mitarbeiter

Seit Griindung der GGB sind ausgewahlte Mitarbeitende der Stadt Braunschweig zugleich
alleinvertretungsberechtigte Geschéftsfuhrer der GGB und erfilllen die Aufgaben der
Geschéftsfuhrung im Nebenamt. Die nebenamtlichen Geschaftsfiihrer erhalten eine monatliche
Aufwandsentschadigung. In der Zeit vom 1. Januar 2023 bis zum 30. September 2023 waren Frau
Donia Sta Geschaftsfiihrerin und Herr Matthias Heilmann Geschaftsfiihrer. Herr Rainer Mollerus war
vom 1. Januar 2023 bis 31. Dezember 2023 als Geschaftsfuhrer fur die GGB im Nebenamt tatig. Am
1. Juli 2023 hat Herr UIf Streit als hauptamtlicher Geschéftsfuhrer seine Tatigkeit bei der GGB

begonnen.
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Bei der GGB sind bisher zwei Mitarbeitende tatig gewesen, die nicht sozialversicherungspflichtig
sind, weil sie aus ihrem Beamtenverhaltnis bei der Stadt Braunschweig zur Dienstleistung bei der
GGB beurlaubt worden sind. Ein vollzeitbeschéftigter Mitarbeiter, der mit Wirkung zum 1. April 2023
ausgeschieden ist, wurde durch einen zur Dienstleistung zugewiesenen vollzeitbeschaftigten
Beamten der Stadt Braunschweig ersetzt. Mangels Arbeitsverhaltnis mit der GGB reduziert sich die
Mitarbeiterzahl auf 0 Mitarbeiter. Die Mitarbeitenden nehmen bei Bedarf an Fortbildungen teil.

2. Wirtschaftsbericht

21 Vorbemerkung

Das Vermarktungsverfahren der GGB fur Wohnbauflachen (Beginn der Vermarktung nach Inkrafttreten
des Bebauungsplanes jedoch vor oder wahrend der ErschlieBung der Bauflachen; Abschluss der
notariellen Kaufvertrége nach Abschluss der Vermessung der Bauflachen und Uberwiegend parallel zur
ErschlieBung der Bauflachen; Realisierung der Ertréage nach Abschluss der Erschlielung der Bauflachen)
und der geschaftstypisch unregelméaBige Verkauf von Gewerbebaufldchen bedingen, dass der Verkauf
von Bauflachen zwischen den Geschaftsjahren stark schwankt.

Aus diesem Grund lassen sich aus zeitraumbezogenen Informationen tiber die Entwicklung der
wirtschaftlichen Lage der GGB in einem Geschaftsjahr keine zusétzlichen Erkenntnisse fir ein
zutreffendes Bild der wirtschaftlichen Lage der GGB ableiten. Auf die Angabe von zeitraumbezogenen
Informationen wird daher verzichtet. Stattdessen wird die Betrachtung im Prognosebericht um ein Jahr
auf die beiden kommenden Jahre erweitert.

2.2 Ertragslage

Die GGB beendet das Geschaftsjahr 2023 mit einem Fehlbetrag in Héhe von 785 T€ (im Vorjahr:
Fehlbetrag von 1.5682 T€). Der Fehlbetrag soll mit den aufgelaufenen Gewmnvortragen aus Vorjahren
verrechnet werden
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In der folgenden Tabelle sind die Jahresergebnisse 2023 und des Vorjahres 2022 im Uberblick
dargestellt:

Position Ist 2023 Ist 2022
Umsatzerlése aus ,
Grundstlcksverkaufen 416 T€ 436 T€
Umsatzerlése aus Pachteinnahmen 66 54
Auflésung von Ruckstellungen 180 T€ 10 T€
Sonstige betriebliche Ertrage, Ubrige 168 T€ 0TE
Abzinsung langfristiger
Rickstellungen 71 T€ 0TE
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 393 T 22 TE
Summe Ertrige 1.224 T€ 522 T€
Materialaufwand 1.151 T€ 1.249 T€
Sonstige Grundstiicksaufwendungen |- 4T€ 0TE
Personalaufwand 131 T€ 135 T€
Sonstige betriebliche Aufwendungen, :
Ubrige : 339 T€ 336 T€
Abschreibungen 2TE 1TE
Aufzinsung langfristiger
Ruckstellungen 0TE 8 T€
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 335 T€ 326 T€
Steuern 47 T€ 49 T€
Summe Aufwendungen 2.009 T€ 2.104 T€
JAHRESERGEBNIS -785T€ -1.582 T€

Der Verlauf des Geschéaftsjahres 2022 und das negative Jahresergebnis 2022 entsprechen im Grunde
den im Lagebericht fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2021 bis zum 31. Dezember 2021 dargelegten

Erwartungen. :
Mit 1.582 T€ ist der erzielte Jahresfehlbetrag allerdings um 850 T€ geringer als im Wirtschaftsplan 2022

prognostiziert.

Negativ wirkten sich insbesondere ein héherer Materialaufwand als Folge von im Vergleich zum Vorjahr
nochmals erheblich gestiegenen Baupreisindizes und damit hdheren Zufiihrung zu den geplanten
ErschlieBungskosten aus. Darlber hinaus blieb ein geplanter Umsatzerlés aus einer VerauRerung im
Baugebiet Stéckheim-Sud aus.

-Der Personalaufwand ist infolge des Ausscheides eines Mitarbeiters zur Jahreshalfte um insgesamt 38
T€ gesunken.

In den sonstigen betrieblichen Aufwendungen sind Kosten der Verwahrentgelte in Héhe von 50 T€ fir die
Monate Januar bis Juli 2022 enthalten. Aufgrund der Kapitalmarktentwicklungen und der Anhebung des
Leitzinses sind die Verwahrentgelte ab Juli 2022 entfallen. Zum Anstieg der sonstigen betrieblichen
Aufwendungen haben auRerdem héhere Aufwendungen firr die Bereitstellung von Dienstleistungen durch
Personal beigetragen.

Dartber hinaus konnten aufgrund dieser Entwicklung Zinsertrage aus einer Festgeldanlage fiir den
Zeitraum September bis Dezember 2022 in Héhe von 22 T€ erzielt werden.
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Mit dem negativen Jahresergebnis 2023 wird die im Lagebericht fur das Geschéaftsjahr vom 1. Januar
2022 bis zum 31. Dezember 2022 mit - 1.336 T€ angegebene Ergebnisprognose des Wirtschaftsplanes
2023 um 551 T€ Ubertroffen.

Negativ wirken sich insbesondere ein héherer Materialaufwand als Folge von im Vergleich zum Vorjahr
nochmals erheblich gestiegenen Baupreisindizes. In den im Materialaufwand ausgewiesenen:
Aufwendungen aus Buchwertabgéangen (Bestandsveranderung der Grundstiicke) sind 168 T€ enthalten,
in denen in gleicher Héhe sonstige betriebliche Ertrage aus der Auflésung einer Verbindlichkeit nach
Klarung eines Rechtsstreits bzw. Einigung mit einem Lieferanten gegenlberstehen.

Der Personalaufwand ist infolge des Ausscheides eines Mitarbeiters in der ersten Jahreshalfte sowie
aufgrund spater bzw. nicht besetzter Stellen um 4 T€ gesunken.

Aufgrund der Kapitalmarktentwicklungen und der Anhebung des Leitzinses sind Zinsertrage fiir
Cashpool-Guthaben erméglicht worden.

Die Steuern 2023 betreffen die Grundsteuer (47 T€).

2.21 Geschiftsfeld Wohnbaufliachen

Im Geschaftsjahr 2023 hat die GGB keine Wohnbauflachen verkauft, sodass sich die Erlése auf 0 T€
belaufen (im Vorjahr: 0 T€).

Im August 2021 hat die Stadt Braunschweig die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wenden-West,
1. Bauabschnitt‘, WE 62, zum Abschluss gebracht (Wohnbaufldchen sollen im nérdlichen Teil des
Plangeltungsbereichs entstehen). Im Anschluss hat die GGB mit dem Erwerb der von den
Planungen betroffenen Grundstiicke begonnen. Derzeit lauft die ErsterschlieBung der neuen
Bauflachen. Der aktuelle Rahmenterminplan sieht eine Bauzeit von August 2022 bis zum Frihjahr
2024 vor. Die Erlése aus der Vermarktung der neuen Bauflachen werden daher erst ab dem
Geschaftsjahr 2024 ergebniswirksam.

Im zweiten Halbjahr 2021 hat die Stadt Braunschweig den Aufstellungsbeschluss der stadtischen
Gremien fur den Bebauungsplan ,Wenden-West, 2. Bauabschnitt, WE 63, gefasst. Die GGB
unterstitzt die geplante Entwicklung durch bedarfsgerechte Grunderwerbsaktivitaten im Rahmen
der Flachenvorsorge. AuBerdem begleitet die GGB die Bauleitplanung der Stadt Braunschweig
fachlich. Die GGB hat den Grunderwerb fiir das Baugebiet ,Wenden-West, 2. Bauabschnitt‘, WE 63
im Geschaftsjahr 2022 fast vollstandig abgeschlossen. Im Geschaftsjahr 2023 wurden der
Grunderwerb flr einzelne Grundsticke im Bereich der Bebauungsplanes Rautheim-West
vorangetrieben bzw. durchgefiuhrt.

Daneben hat die GGB die Vorbereitung/Ausfuhrung diverser MaBnahmen zur endgultigen Herstellung der
offentlichen Verkehrs-, Griin- und Ausgleichsflachen in verschiedenen friher bereits vermarkteten
Baugebieten der GGB sowie den Endausbau des Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Sid* vorangetrieben.

2.2.2 Geschiftsfeld Gewerbebauflachen

Derzeit bietet die GGB Bauflachen in den Gewerbegebieten ,Waller See-Braunschweig/2.
Bauabschnitt*, ,Forschungsflughafen-West" und ,Forschungsflughafen-Nordwest" in GréRe von
insgesamt rund 325.000 m? zum Verkauf an. Dariber hinaus verflgt die GGB bereits Uber Fléchen,
die Teil eines neuen Gewerbestandortes mit langfristiger Perspektive werden sollen.

Anlage 4/5



Stadt % Braunschweig

Im Geschaftsjahr 2023 sind insgesamt 84.197 m? (im Vorjahr: 6.478 m?) Gewerbebauflachen und
sonstige Flachen verauRert worden. Die erzielten Erlése belaufen sich auf 416 T€ (im Vorjahr: 436
T€). Es besteht weiterhin eine Drohverlustrickstellung in Héhe des Erfullungsbetrages von 75 T€
(im Vorjahr: 75 T€).

Im August 2021 hat die Stadt Braunschweig die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Wenden-West,
1. Bauabschnitt*, WE 62, zum Abschluss gebracht (Gewerbebauflachen sollen im stidlichen Teil des
Plangeltungsbereichs entstehen). Im Anschluss hat die GGB mit dem Erwerb der von den
Planungen betroffenen Grundstiicke begonnen. Derzeit lauft die ErsterschlieRung der neuen
Bauflachen. Der aktuelle Rahmenterminplan sieht eine Bauzeit von August 2022 bis Mitte 2024 vor.
Mit der Vermarktung der neuen Bauflachen soll im Geschéftsjahr 2024 begonnen werden.

2.3 Finanzlage

Im Geschaftsjahr 2023 hat die GGB insgesamt 13.566 T€ (im Vorjahr: 2.172 T€) in die Anschaffung
und Herstellung/ErschlieBung von Bauflachen investiert. Unter Berlicksichtigung der Abgénge durch
Grundsticksverkaufe sind die Vorrate um insgesamt 12.585 T€ gestiegen.

Finanziert wurden im Wesentlichen ErschlieBungsmaBnahmen im Wohnbaugebiet ,Lammer Busch-
Ost", vorbereitende ErschlieBungsmanahmen und Grunderwerb fiir das Wohn- und
Gewerbebaugebiet ,Wenden-West, 1. und 2. Bauabschnitt* sowie Aktivitaten im Rahmen der
Flachenvorsorge fir neue potenzielle Baugebietsstandorte (Grunderwerb, stadtebauliche
Entwicklung).

Der Kapitalbedarf der GGB wird derzeit im Wesentlichen Uber die laufenden Umsatzerlése und tiber
die Ende 2018, Mitte 2019 sowie Ende 2023 aufgenommenen Gesellschafterdarlehen in Héhe von
insgesamt 26.150 T€ gedeckt. Bei Bedarf besteht zusatzlich die Méglichkeit der Aufnahme
kurzfristiger Liquiditatskredite aus dem Cash-Pool der Stadt Braunschweig.

Das Ende 2018 aufgenommene Gesellschafterdarlehen in H6he von 10.000 T€ hat eine Laufzeit
von 20 Jahren, das Mitte 2019 sowie Ende 2023 aufgenommene Gesellschafterdarlehen in Hohe
von 6.150 T€ hat eine Laufzeit von 10 Jahren, das Ende 2023 aufgenommene
Gesellschafterdarlehen in Héhe von 10.000 T€ hat eine Laufzeit von 10 Jahren: die Darlehen
werden jeweils mit 2,02 % (2018/2019) und 3,29 % (2023) jahrlich verzinst und sind endfallig zu
tilgen. Die Hohe der Cash-Pool-Darlehen belauft sich am 31. Dezember 2023 auf 0 T€ (im Vorjahr: 0
T€).

Darliber hinaus sollen nach Méglichkeit keine zusatzlichen Darlehen aufgenommen werden (davon
ausgenommen sind Darlehen aus dem Cash-Pool der Stadt Braunschweig).

Das Eigenkapital belauft sich auf 2.085 T€ (im Vorjahr: 2.869 T€). Der Anteil des Eigenkapitals am
Gesamtkapital belauft sich auf 4,62 % (im Vorjahr: 7,93 %). 95,38 % (im Vorjahr: 92,07 %) des
Gesamtkapitals sind Ruckstellungen und Verbindlichkeiten mit unterschiedlichen Restlaufzeiten.

Die sich aus den Ruckstellungen fur ErschlieBungskosten ergebenden Verpflichtungen in Hohe von
16.414 T€ (im Vorjahr: 16.658 T€) werden gréRtenteils in den Geschéftsjahren 2024 und 2025 zu
erflllen sein. Sie sollen aus den Mitteln der Gesellschafterdarlehen sowie aus den in diesen
Geschaftsjahren zu erwartenden Einnahmen aus Grundstiicksverkauf und -verpachtung finanziert
werden. MaRgeblich fur den Zeitpunkt der Erflllung sind die mit der Stadt Braunschweig
abzustimmenden Zeitpunkte des Endausbaus der 6ffentlichen StralRen und der Herrichtung der
6ffentlichen Grunflachen in jedem Baugebiet, sodass zeitliche Verschiebungen méglich sind.
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24 Vermogenslage

Der Wert der zum Verkauf bestimmten Grundstticke (= Umlaufvermégen) belauft sich am
31. Dezember 2023 auf 30.433 T€ (im Vorjahr: 17.848 T€), das sind 67,46% (im Vorjahr:
49,34 %) des Vermégens der GGB. Von den Positionen des Umlaufvermégens entfallen auf

Position

Bestand am 31.12.2023

Bestand am 31.12.2022

Bestand am 31.12.2021

Gewerbebauflachen

5.401 T€/17,75%

6.238 T€ /34,95 %

5.287 T€/ 33,06 %

Wohnbaufladchen

19.332 T€/63,53%

5.393 T€/30,22 %

5.250T€/ 32,83 %

Flachenbevorratung

5.698 T€/18,72%

6.217 T€/ 34,83 %

5455 T€/ 34,11 %

Summen

30.433 T€/ 100,00 %

17.848 T€ /100,00 %

15.992 T€/100,00 %

Die Veranderungen resultieren im Wesentlichen aus den Grunderwerbsaktivitaten und der
ErsterschlieBung zur Realisierung des Bebauungsplanes ,Wenden-West, 1. BA*, WE 62 und
,Wenden-West 2.BA*, WE 63.

Die in den sonstigen Vermdgensgegenstanden ausgewiesene Cashpool-Forderung gegen die
Gesellschafterin macht 9,11 % (im Vorjahr: 50,22 %) der Bilanzsumme aus.

Die liquiden Mittel betragen zum 31. Dezember 2023 in H6he von 10.303 T€ (im Vorjahr: 74 T€).

2.5 Gesamtaussage zur Lage des Unternehmens

Neben der Vermarktung der verfiigbaren Gewerbebauflachen stehen zahireiche Mafnahmen im
Mittelpunkt der Geschaftstatigkeit, die die kiinftige, méglichst kontinuierliche Bereitstellung von
neuen Wohn- und Gewerbebauflachen durch die GGB an verschiedenen Standorten (z.B. Wenden-
West, Rautheim-West) im Stadtgebiet Braunschweig zum Ziel haben (fachliche Begleitung der
Bauleitplanung der Stadt Braunschweig und von vorbereitenden ErschlieRungsmalnahmen;
Erschlieung des Baugebietes ,Wenden-West, 1. Bauabschnitt’; diverse Grunderwerbsaktivitaten).

Der Aufsichtsrat der GGB hat beschlossen, dass die Gewerbebauflachen der Gesellschaft mit
Ausnahme der Flachen am Forschungsflughafen zukunftig zu einem Preis von 90,00 €/m? (bisher
45,00 €/m?) vermarktet werden sollen. Dadurch wird der Kostendeckungsgrad im Baugebiet
,Wende-West, 1. BA" verbessert und im Gewerbegebiet ,Waller-See 2.BA" kénnen daher
Gewerbegrundstiicke zukunftig ergebnisverbessernd verauert werden.

Mit der Vermarktung der neuen Wohn- und Gewerbebauflachen westlich von Braunschweig-
Wenden soll vorrausichtlich im Geschaftsjahr 2024 begonnen werden, sodass ab dem
Geschaftsjahr 2024 Ertrage aus dem Verkauf dieser Bauflachen erzielt werden kénnen.

Der bis dahin prognostizierte gewéhnliche Geschaftsverlauf — das heilt, Ertrage/Einnahmen in
nennenswerter Héhe lassen sich aus dem Verkauf der aktuell verfligbaren Gewerbebauflachen nicht
erzielen — bedingt die Prognose von Jahresfehlbetragen fiir die Geschaftsjahre 2024 und 2025.
AuRerdem kénnte die Aufnahme von kurz- bis mittelfristigen Darlehen aus dem Cash-Pool

erforderlich werden.

Aufgrund des Ukraine-Konflikts kommt es teilweise zu untblich hohen Kostensteigerungen im

Bausektor die Kostendeckung durch die erzielbaren Verkaufserlése erschweren. Darlber hinaus
kodnnten das gestiegene Zinsniveau am Kapitalmarkt fur Baufinanzierungen und die gestiegenen
Baupreise im Hochbaubereich die Nachfrage hemmen.
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Derzeit wird die Lage der GGB als dynamisch betrachtet. Der Spannungsbogen zwischen den
genannten Krisen und den damit resultierenden Baupreissteigerungen und dem méglichen
Nachfrageeinbruch durch das gestiegene Zinsniveau wird eine Herausforderung fiir die weitere
Ausrichtung der GGB sein.

3. Prognose-, Risiko- und Chancenbericht

3.1 Liquiditdts- und Zinsrisiko

Durch die Wertberichtigungen auf Umlaufvermégen, die Bindung von Kapital im Umlaufvermégen
und die sich aus den Rickstellungen fur ErschlieBungskosten ergebenden
Investitionsverpflichtungen besteht ein Liquiditatsrisiko, das jedoch durch die Méglichkeit der
Aufnahme von Cash-Pool-Darlehen minimiert wird. Ende 2018, Mitte 2019 und Ende 2023 hat die
GGB Gesellschafterdarlehen in Hohe von insgesamt 26.150 T€ aufgenommen.

Es ist nicht ausgeschlossen, dass in den nachsten Jahren in Einzelfallen Wertberichtigungen auf
Umlaufvermégen erforderlich werden.

Die Zinsbindungsfristen fiir die drei Gesellschafterdarlehen enden Mitte 2029, Ende 2038 bzw. Ende
2033, sodass aktuell kein Zinsrisiko besteht.

3.2 Baupreisrisiko

Baupreisrisiken kénnen plétzliche Baupreisschwankungen aufgrund von konjunkturellen
Sonderlagen oder Materialknappheit sein, aber auch Schlechtwetterperioden,
Bauunternehmerinsolvenzen oder unerwartete behérdliche Auflagen gehéren dazu.

Insbesondere seit der Coronapandemie und dem Ukraine-Konflikt sind Materialknappheit und
Baukostensteigerungen spurbar. Im Jahr 2023 sind die Baukosten wiederholt insbesondere im
Bereich Tiefbau im Vergleich zu den Vorjahren tiberdurchschnittlich gestiegen. Entsprechend wirkt
sich dies auf angepasste Kostenerwartungen aus.

3.3 Prognose Geschiftsfeld Wohnbauflachen

Im Geschaftsjahr 2024 wird die ErsterschlieBung des Baugebietes ,Wenden-West, 1. Bauabschnitt*,
WE 62, fortgesetzt. Im Geschaftsjahr 2024 werden ergebniswirksame Ertrage aus der Vermarktung
dieser Bauflachen erwartet.

Weitere Schwerpunkte der Geschéftstatigkeit in den Geschaftsjahren 2024 und 2025 werden sein:
der Verkauf eines Baufeldes im Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Sud*, die Flachenvorsorge fiir neue
potenzielle Wohngebietsstandorte und die fachliche Begleitung diverser Malnahmen zur
endgultigen Herstellung der 6ffentlichen Verkehrs-, Grin- und Ausgleichsflachen in verschiedenen
friher bereits vermarkteten Baugebieten der GGB sowie der Bauleitplanung der Stadt Braunschweig
fur neue Wohngebietsstandorte.

3.4 Prognose Geschiftsfeld Gewerbebauflaichen

Im Geschéaftsjahr 2024 wird die ErsterschlieBung des Baugebietes ,Wenden-West, 1. Bauabschnitt*,
WE 62, fortgesetzt, sodass im Geschéftsjahr 2024 mit der Vermarktung dieser Bauflachen begonnen

werden kann.
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Weitere Schwerpunkte werden die Vermarktung der aktuell bereits verfigbaren
Gewerbebauflachen, die Flachenvorsorge fur neue potenzielle Gewerbegebietsstandorte und die
fachliche Begleitung der Bauleitplanung der Stadt Braunschweig fur neue Gewerbegebietsstandorte
sein.

3.5 Ergebnisprognosen 2024 und 2025

Der Wirtschaftsplan 2024 berlcksichtigt die laufende Geschaftstatigkeit, den Verkauf des Baufeldes
im Wohnbaugebiet ,Stéckheim-Sid“ und — mangels konkreter Kaufinteressenten — pauschal den
Verkauf einer Gewerbebauflache. Der Wirtschaftsplan 2024 schlief3t mit einem Jahresfehlbetrag von
1.973 TE.

Far das Geschaftsjahr 2025 sieht die Mittelfristplanung vorsorglich einen Jahresfehlbetrag von
5.549 T€ vor.

Die Stadt Braunschweig beabsichtigt, Verlustausgleichszahlungen zu leisten, soweit die
Gewinnvortrage aus Vorjahren und die Kapitalriicklage zur Deckung etwaiger Jahresverluste nicht
ausreichen.

Der anhaltende Ukrainekonflikt birgt negative Folgen fur die Geschaftsentwicklung im Hinblick auf
die Kostensteigerungen und Kaufzurtickhaltung von Firmen und Bauwilligen.

4. Risiko- und Chancenbericht

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

Risiken des militarischen Konfliktes zwischen der Ukraine und der Russischen Féderation kénnen
derzeit in Bezug auf die Vermarktung von Wohnbau- und Gewerbeflachen nicht eingeschatzt
werden.

”)

Braunschweig, den 19. Méarz 2024

UIf Streit > Rainer Mollerus
(Geschaftsfiihrer) (Geschéftsfiihrer)
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