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Liebe Mitglieder,

sehr geehrte Damen und Herren,

die Corona-Pandemie lieB auch uns im letzten
Jahr nicht los. In diesem andauernden Ausnah-
mezustand haben wir nicht abgewartet, son-
dern die Zeit genutzt, um die zukUnftige Sicher-
heit unserer Genossenschaft, unserer BBG
weiter zu starken.

Angesichts der Lockdowns und der Kontakt-
beschrankungen haben wir digitale Wege der
Kommunikation erprobt. Der Mehrwert war
offensichtlich und fand bei
Ihnen, unseren Mitgliedern,
groBe Akzeptanz. Letztlich
hat die fortdauernde Pan-
demie die Digitalisierung
unserer Arbeits- und Kom-
munikationsprozesse weiter
beschleunigt. Gleichzeitig
suchten wir kreative Wege,
um Mitglieder ohne Smart-
phone und Computer zu
erreichen.

Unsere Genossenschaft steht leistungsstark
und stabil da. Wir haben durchweg solide
gewirtschaftet. Trotz steigender Baukosten
sind unsere geplanten Bauprojekte fertigge-
stellt und samtliche Modernisierungsvorhaben
erfolgreich abgeschlossen. Mit den realisierten
und geplanten Investitionen entwickeln wir
unsere Liegenschaften zeitgemaB - und leisten
damit einen groBen Beitrag zum Klimaschutz.
Im letzten Jahr waren zudem die Wahlen far

lhre lhr

Karin Stemmer Hans-Joachim Jager

Mit den realisierten und
geplanten Investitionen
entwickeln wir unsere
Liegenschaften zeitgemas
- und leisten damit einen
groBen Beitrag zum
Klimaschutz.

unsere Vertreterlnnenversammlung. Die neuen
VertreterInnen binden wir aktiv in unsere
Genossenschaft ein. Wir moéchten an dieser
Stelle noch einmal betonen, wie wichtig uns
ein solidarisches Miteinander ist. Der furcht-
bare Angriffskrieg auf die Ukraine und das
tiefe Leid unserer Nachbar:innen dort, verdeut-
lichen erneut, wie sehr wir Menschlichkeit und
Gemeinsinn brauchen.

Das vergangene Jahr
stellte die BBG vor zahlrei-
che neue Herausforderun-
gen. Fir das Engagement,
das unseren Erfolg ermog-
lichte, danken wir allen
Mitarbeiter:innen herzlich.
Auch fir die Bereitschaft,
sich auf neue Arbeits-
formen einzulassen.
Unsere Starke entsteht aus
unserem genossenschaft-
lichen Auftrag und aus dem
konstruktiven Zusammenwirken aller Organe
und Mitglieder. Unser Dank gilt dem Betriebsrat
fur produktive Gesprache in der Krise, in denen
wir gute Losungen gefunden haben. Unser
herzlicher Dank gilt auch den Mitgliedern des
Aufsichtsrats und den neu gewahlten Vertreter-
Innen fr ihren Einsatz.

Lassen Sie uns gemeinsam handeln und die
Zukunft freundlich und lebenswert gestalten.

lhr
Alexander Faul
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Das Recht auf Wohn-
raum schiitzen, das
entspricht unserem
Grundverstandnis als

Genossenschaft. i



D
J

AS
GES
AHRHR IN
ZAHLEN

UNSEREN STATUS ALS
WEIGS ALTESTE WOH-
NUNGSGENOSSENSCHAFT MIT
DEM GROSSTEN WOHNUNGSBE-
STAND IM STADTGEBIET ERNEUT
GEFESTIGT. 22.509 MITGLIEDER
(STICHTAG 31.12.2021) VERTRAUEN
AUF DIE KOMPETENZ UNSERER
GENOSSENSCHAFT.

CHAFTS-

Eigenkapital in %

Die Eigenkapitalquote
betrug 21,8 % (Vorjahr: 20,2 %).

Pflegeplatze

234

Die Einrichtung in der
TuckermannstraBe umfasst
145 Pflegeplatze, in der 2018
neuerdéffneten Einrichtung in
der GreifswaldstraBe stehen 89
Pflegeplatze zur Verflgung.



(s

Die durchschnittliche Grundnutzungsgebihr liegt

bei 6,08 EUR. Unsere genossenschaftliche Mieten-

politik setzt auf ein ausgewogenes Preis-/Leistungs-
’ verhaltnis und beinhaltet auch weiterhin Wohnange-

bote flir Menschen mit geringem Einkommen.

Gesamtwohnflache in m?

Mitglieder

o 22,509
105

Mltarbeiter:innen arbeiteten
zum Jahresende 2021 bei der BBG

Spareinlagen in EUR

Der Spareinlagenbestand unserer Mitglieder und deren
Angehorigen betrug am Bilanzstichtag 120,8 Mio. EUR



MERRWERT
GENOSSEN-
SCHAFT

Gute, sichere und sozial verantwortbare Wohnungsver-
sorgung - fiir diese Aufgabe wurde unsere Baugenossen-
schaft gegriindet. Doch Wohnqualitdt umfasst mehr als
vier Wénde. Dazu gehdéren ansprechende AuBenanla-
gen, die Ndhe von Geschdften und nachbarschaftlicher
Zusammenhalt. Wir sehen unseren Auftrag deshalb in
der Gestaltung von Quartieren. So schaffen wir wirklichen
Wohnwert fiir unsere Mitglieder - und eine Stadt voller
Lebensqualitt.

Die Werte Engagement, Menschlichkeit und Solidaritdt,
die unsere Genossenschaft leiten, sind fest in unserer
DNA verankert.



AKTIV FUR UNSERE
MITGLIEDER

Im zweiten Jahr der Corona-Pandemie mussten
wir erneut auf viele Prasenzveranstaltungen
verzichten. Wir haben dennoch 2021 einiges
getan, um unser genossenschaftliches Leben
zu starken.

VERTRETER-
INNENWAHL

Wichtige Entscheidungen fiir unsere
Genossenschaft treffen wir in der
BBG-VertreterInnenversammlung.
Im letzten Jahr wahlten 22.438 Mit-
glieder erneut 75 Vertreterinnen,

die sich in den kommenden finf
Jahren flr den gemeinsamen Erfolg
unserer Genossenschaft einsetzen.
Zudem ist es ihre Aufgabe, den Auf-
sichtsrat zu wahlen. Den ausschei-
denden BBG-Mitgliedern danken wir
fur die geleistete Arbeit. Die neue
Vertreterlnnenversammlung heiBen
wir herzlich willkommen!




Auf gute
Nachbar-
schaft

MEHRGENERATIONEN-
WOHNEN

Mehrgenerationenhauser sind ein Zukunftsmodell. In
unserem ehemaligen Seniorenzentrum ReuterstraBe ent-
steht ein Ort fUr solch gemeinschaftliches Wohnen mit
gegenseitiger Unterstltzung. Einziehen wird dort der Ver-
ein LebensPower. Die Initiative méchte wachsen und sucht
gleichgesinnte Singles und Familien.

GEMEINSAM
RUCKSICHT NEHMEN

In der Pandemie waren 2021 die Schulen und Kitas erneut
geschlossen. Viele Menschen arbeiteten im Homeoffice.
Lockdowns fihrten zu ungewohnter Dichte im Kontakt
und mancherorts zu verstandlichen Interessenkonflikten.
Hausfrieden ist fir von hohem Wert. Gemeinsam mit den
Betroffenen suchten wir in Gesprachen nach Lésungen.
Auch wir passten uns den veranderten Bedingungen an
und legten larmtrachtige Bauarbeiten wenn méglich nicht
in die frithen Morgenstunden.

VORTEILE FUR
UNSERE MITGLIEDER

Das Vorteilsprogramm fir BBG-Mitglieder ist attraktiver
geworden. Das ganze Jahr Gber haben wir das Netz aus
Kooperationen erweitert - trotz Kontaktbeschrankungen.
Ob Apotheke oder Brauerei, Foto und Friseur, Mode oder
Mobel, Reparatur und Reisen. BBG-Mitglieder kaufen bei
hiesigen Geschaften und Dienstleistenden abwechslungs-
reich, regional und glinstig ein.
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Buntes
Leben
I M

Quartier

NACHBAR-
SCHAFTS-
AKTIONEN

Das BBG-Hausmeisterb(iro in der
MergesstraBe ist seit letztem Jahr

ein Gemuisedepot. Die Initiative
Solawi - fir solidarische Landwirt-
schaft - nutzt die Raumlichkeiten, um
regionale Produkte zu lagern und zu
verteilen. Anwohner:innen kénnen die
Lebensmittel im jahrlichen Abonne-
ment zu fairen Preisen beziehen. Die
erzeugenden Hofe profitieren von der
Planungssicherheit.

Im Heidberg entstand hinter dem
Nachbarschaftsladen ein Garten-
projekt. Kinder aus dem Quartier
erleben hier das Leben der Pflanzen
und Insekten. Das Projekt wird durch
Erlose des walk4help finanziert. Das
Kindernetzwerk United Kids Foun-
dations stellt zudem einen Etat zur
Verfligung. Wir freuen uns, dass diese
Initiative Realitat geworden ist.



HAUSER FUR
DIE IGEL

Straucher, Laubhaufen und Hecken
sind Biotope fir Igel. In der Schun-
tersiedlung bestand ein Gelande, auf
dem sich eine kleine Wildnis entwi-
ckelt hatte. Als die Rodung anstand,
meldeten sich Anwohner:innen. Sie
wollten die Riickzugsorte der Igel vor
Baubeginn durch fest installierte
Igelhauser an anderer Stelle ersetzen,
um die Tiere nicht zu verletzen. Aus
der Anfrage wurde eine Nachbar-
schafts-Aktion. Wir stellten einen
Container far Grinabfalle und spon-
serten die Igelhauschen.
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Applaus
far die
schoénsten
Balkone,
Garten und
Terrassen

BALKONWETTBEWERB

Unser Balkonwettbewerb bekam 2021 einen neuen
Zuschnitt. Wir fragten nicht nur nach der schénsten
Blumenpracht und dem gemdtlichsten Open-Air-Wohn-
zimmer, sondern auch nach dem gréBten Bienengliick.
Gut 100 Bewerbungen wurden eingereicht.

Wir veranstalten den Wettbewerb mit der Braunschweiger
Zeitung, der Stadt Braunschweig, der Braunschweig Stadt-
marketing GmbH und dem Arbeitsausschuss Innenstadt
Braunschweig. Die Siegerehrung fand mit einem groBen
Final-Event im Wolters Applaus Garten statt. Unter Ein-
haltung der geltenden HygienemaBnahmen kamen 350
Gaste. Die Aktion wurde in den sozialen Medien begleitet.
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AKTIV FUR
GUTES WOHNEN

Wir gestalten Lebensrdume flr unsere Mitglieder. Bestandspflege
ist daher unser Herzstlick. Unsere Genossenschaft investiert
kontinuierlich in den Erhalt, die Modernisierung und den Bau von
Wohnraum - und in attraktive AuBenanlagen.

WESTLICHES RINGGEBIET
ERSTRAHLT IM NEUEN GLANZ

Seit 2014 modernisieren wir unsere Liegen-
schaften im westlichen Ringgebiet. Fassaden
wurden aufwendig reprofiliert, geddammt und
gestaltet, Dacher und Fenster erneuert, viele
Hauser bekamen Balkone. So haben wir einen
wichtigen Beitrag zur Energieeinsparung geleis-
tet und die Wohnqualitat spirbar erhéht. Auch
die Innenho6fe wurden - teilweise mit Beteili-
gung der Anwohner:innen - ansprechend neu
gestaltet, um eine hohe Aufenthaltsqualitat zu
gewahrleisten. Im letzten Jahr schlossen wir
die Arbeiten in der Virchow- und KalandstraBBe
ab. Auch in der HonrothstraBe haben wir eine
vergleichbare Modernisierung fertiggestellt.

In der Broitzemer StraBe haben wir auBerdem
aus dem leerstehenden Gebaude ,Mébel-
Brand“ modernen und attraktiven Wohnraum
geschaffen. AuBerdem fiel die Entscheidung,
in unmittelbarer Nachbarschaft fir ein neues,
schones Quartiersbliro am Altstadtring.

Unter Beteiligung der Anwohner:innen wurden
in der Saale- und WipperstraBe die AuBenfla-
chen neugestaltet.

Wir danken allen von Baularm betroffenen Mit-
gliedern fir ihre Geduld.



ZWEITER BAUABSCHNITT
IM CASPARI-VIERTEL

Letztes Jahr startete der Neubau

von 53 Wohneinheiten am Lampadius-
ring 9/10. Die Hauser haben eine gute
Energieeffizienz. Alle Wohnungen sind
mit dem Fahrstuhl erreichbar. Flinf
Wohnungen sind rollstuhlgerecht aus-
gestattet. Nachhaltige Mobilitat unter-
stitzen wir durch die Bereitstellung
einer Ladeinfrastruktur fur E-Autos und
sichere Fahrradabstellplatze. Ein moder-
nes Unterflur-Millsystem wird auf dem
Gelande eingerichtet.

80 Prozent dieser Wohnungen sind
offentlich geférdert. Mit einem Wohn-
berechtigungsschein zahlen Mitglieder
hier 6,10 EUR oder 7,50 EUR Miete pro
Quadratmeter. Die Fertigstellung ist fur
Herbst 2023 geplant.

SCHUNTERSIEDLUNG

Unser Ziel, die Siedlung zeitgemaB zu entwickeln, haben wir 2021
weiter vorangetrieben. In der BassestraBe wurde ein Neubau fertig-
gestellt. Weiterhin begannen die Bauarbeiten fiir Neubauten in der
Gmeiner- und SimonstraBe. Bisher entstanden 77 neue Wohneinhei-
ten fur Singles, Paare, Wohngemeinschaften und Familien.



FUR EIN
LEBENSWERTES
STADTKLIMA

Uns erreichen regelmaBig Anfragen
nach barrierefreien Abstellmoglich-
keiten fur Fahrrader. Letztes Jahr
haben wir mehrere Fahrradhauser in
den Stadtteilen Heidberg und Schun-
tersiedlung aufgestellt. So leisten wir
einen Beitrag, um umweltvertragliche
Mobilitat zu starken.

Uns ist wichtig, dass unsere BBG-Mit-
glieder ein schénes und naturnahes
Wohnumfeld haben. Die Neuge-
staltung setzen wir mit Beteiligung

Barrierefreies Fahrradhaus unserer wohnenden Mitglieder um.
Angesichts des Klimawandels leisten
unsere Griinanlagen einen wertvollen
Beitrag fir das Stadtklima.

BBG WIRD PARTNER DER
INITIATIVE WOHNEN 2050

Der Klimawandel ist eines der drangendsten Probleme der Mensch-
heit. Als Baugenossenschaft kennen wir unsere 6kologische Verant-
wortung fr zukinftige Generationen. Wir investieren fortwahrend
in den Klimaschutz, indem wir bei Neubauten verstarkt erneuerbare
Energiequellen einsetzen und im Bestand durch die kontinuierliche
Modernisierung die Energieeffizienz erh6hen. Seit 2021 engagieren
wir uns in der ,Initiative Wohnen.2050 e.V. Dort arbeiten Akteure und
Akteurinnen der Wohnungswirtschaft zusammen, um Handlungsan-
satze fir einen sozialvertraglichen Klimaschutz zu erarbeiten und
in die Gesellschaft zu tragen.



AKTIV ALS
ARBEITGEBERIN

Wert(e)volle Arbeit - das ist unser
Versprechen an die Menschen in der BBG.

GEMEINSAM

MEHRWERT SCHAFFEN

Das Arbeiten bei uns ist wertvoll, weil
wir uns fir ein wichtiges Ziel einset-
zen, flir das Wohnen von Menschen.

Bei unserer Arbeit achten wir auch
intern auf Werte. Wir begegnen uns
selbst und anderen auf Augenhdhe.
Jede und jeder im Unternehmen soll
sich individuell beruflich entfalten
kénnen - und mit seinen Starken ein-
bringen.

Unsere Genossenschaft steht fur
Wertschatzung und Partnerschaft-
lichkeit. Das l6sen wir durch moderne
Arbeitsbedingungen ein, die Leben
und Beruf ausbalancieren.

Das Jahr 2021 war gepragt durch
Lockdowns und Kontaktbeschran-
kungen. Um die BBG in dieser Zeit
voranzubringen, haben wir in unsere
Arbeitsweisen investiert. Unter ande-
rem haben wir eine Lounge eroff-
net, die zu ungezwungenen Treffen
einladt, wenn es die Corona-Lage
erlaubt. Denn wir glauben daran, dass
das persénliche Miteinander eine
Qualitat ist.

Mehrwert aus neuen Arbeitsformen
schaffen. Diesen Ansatz werden wir
in allen Bereichen der BBG beharrlich
weiter verfolgen - denn wir wollen
Exzellenz der Arbeit mit exzellenten
Bedingungen verbinden.



SPAREN
BEI DER BBG

Als Baugenossenschaft verfligen wir (iber eine eigene Spareinrich-
tung, um unsere Zukunft - auch unabhdngig von der Lage an den
Geldmadrkten - gestalten zu kénnen.

Die Spareinlagen unserer Mitglieder nutzen wir,
um bestehende Werte zu erhalten und neue

zu schaffen. Im Gegenzug bieten wir Sicherheit
durch die Beteiligung an Realwerten mit einem
HochstmaB an Regionalitat und Soliditat. Ohne
Spekulationen, Kredit- und Auslandsgeschafte.
Das angelegte Kapital wird ausschlieBlich in
den genossenschaftlichen Wohnungsbestand
und damit in eigene Werte investiert.

Die Spareinlagen sanken im Berichtszeitraum
im Rahmen unserer strategischen Ausrichtung
um 4,4 Mio. EUR auf 120,8 Mio. EUR. Aktuell
nutzen rund 4.500 Mitglieder und ihre Ange-
horigen die Spareinrichtung und deren ausge-
wogene Zinskonditionen.

Zur Sicherung der anvertrauten Mittel halten
alle deutschen Wohnungsunternehmen mit
Spareinrichtung einen gemeinsamen Fonds
beim Gesamtverband der Wohnungswirtschaft
e. V. Wir beteiligten uns im Berichtsjahr mit
einem Sicherungsbeitrag von 51,1 EUR. Den Sta-
tuten gemaB gaben wir zudem ein Zahlungsver-
sprechen Gber einen Garantiebetrag von aktuell
1,2 Millionen EUR. Uber die Fondsgarantie hin-
aus gewabhrleistet die Braunschweiger Bauge-
nossenschaft eG die Sicherung der Spareinlagen
durch ein werthaltiges Anlagevermdogen.
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O
4.500Q

Spareunde

120,8 Mio. EUR Spareinlagen




TOCHTER-
GESELLSCHAFTEN UND
BETEILIGUNGEN

Rund um das Thema Wohnen bietet unsere Genossenschaft eine
Vielzahl von Dienstleistungen. Diese erbringen wir auch tiber unsere
Tochtergesellschaften und eine Beteiligung.

Services

UMS WOHNEN

Ein zentraler Bestandteil unseres Unterneh-
menskonzepts sind Servicedienste fiir unsere
Mitglieder. Fir diese ist seit iber zwei Jahrzehn-
ten unsere Tochtergesellschaft BBG-Service
GmbH (BBS) zustandig.

Die BBS betreut die Abrechnung der Heizungs-,
Warmwasser- und Kaltwasserverbrauche far
fast unseren gesamten Wohnungsbestand.
Im letzten Jahr haben wir erstmals mit der
Abrechnungssoftware Mares der Firma Minol
Messtechnik W. Lehmann GmbH & Co. KG die
Abrechnung erfolgreich erstellt. AuBerdem
versorgt die BBS unsere Liegenschaften mit
Medien. Das Angebot umfasst den Service
Fernsehprogramm und ein Internet-Zusatz-
paket auf der Basis unserer Kooperation mit
der Vodafone Kabel Deutschland GmbH.



25

Mehrwert Genossenschaft: 5. Tochtergesellschaften und Beteiligungen | GESCHAFTSBERICHT 2021



FEIFSWALDSTRASSE

TUCKERMANNSTRASSE




... Qutes

ﬂ BBG:Senioren

Alterwerden ...

SENIOREN-RESIDENZEN

Seit Uber 60 Jahren bietet unsere Genossen-
schaft alteren BBG-Mitgliedern, die nicht mehr
in den eigenen vier Wanden leben kénnen,

Wohnperspektiven mit Betreuung und Pflege an.

Um den sich stetig andernden Anforderungen
an diesen Bereich zu begegnen - und unser
Dienstleistungsangebot zeitgemaR zu erwei-
tern - griindeten wir im Jahr 2004 die BBG
Senioren-Residenzen GmbH. Das Kernstlck der
Gesellschaft sind unsere zwei Pflegeheime. Die
Senioren-Residenz TuckermannstraBe verflgt
Uber 145 Bewohnerplatze und 14 Zweizimmer-
Apartments flr betreutes Wohnen. Die im Jahr
2018 erbaute Einrichtung in der Greifswald-
straBe bietet 89 Bewohnerplatze. Beide Einrich-
tungen erfullen alle heutigen Standards. Unsere
Bewohner genieBen umfassende Qualitat in den
Bereichen Pflege, Betreuung und begleitende
Dienstleistungen.

Im letzten Jahr war die Arbeit in den Residenzen
stark durch Corona belastet. Die Aufrechterhal-
tung des Heimbetriebs unter diesen Bedin-
gungen forderte die Beschaftigten. In keinem
Bereich unserer Genossenschaft hatte die Pan-
demie zudem derartige wirtschaftliche Auswir-
kungen. 2021 fihrten erschwerte Belegungsbe-
dingungen, der Wegfall des Fremdgeschafts der

Kulina und Ausgaben zur Pandemiebekampfung
erneut zu einem Jahresergebnis unter unserer
Planung. Diese Herausforderung wird durch
unsere Genossenschaft getragen.

Gegenwartig beschaftigt die BBG Senioren-
Residenzen GmbH 189 Mitarbeiter:innen.
Zusatzlich bilden wir 9 Menschen zu examinier-
ten Altenpfleger:innen und Hauswirtschafts-
kraften aus. Ihnen allen danken wir herzlich

- fr unermidliche Tatkraft und menschliches
Durchhaltevermégen unter den schwierigen
Bedingungen der Pandemie.

Bereits seit Jahren beteiligen wir uns zudem

an der Senioreneinrichtung KreuzstraBe GmbH
& Co. KG - zusammen mit der Baugenossen-
schaft Wiederaufbau und der Firma Staake. Das
zentrumsnahe Haus ist seit der Fertigstellung
erfolgreich verpachtet.

Das Engagement der BBG Senioren-Residenzen
GmbH ist ein gutes Beispiel dafiir, wie wir unser
nachhaltiges genossenschaftliches Geschafts-
modell konkret fiir altere Menschen umsetzen.
Die Aufgabe ,Wohnen mit Pflege” ist in unserer
Unternehmensstrategie als ein Schwerpunkt
fest verankert.
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BERICHT
FUR DAS
GESCHAFTS-
JAHR
2021



LAGEBERICHT FUR DAS
GESCHAFTSJAHR 2021

1. Grundlagen des
Unternehmens

Die Braunschweiger Baugenossenschaft hat
ihren Status als Braunschweigs alteste Woh-
nungsgenossenschaft mit dem gréBten Woh-
nungsbestand im Stadtgebiet erneut gefestigt.
22.509 Mitglieder (Stichtag 31.12.2021) ver-
trauen auf die Kompetenz unserer Genossen-
schaft.

Zum Jahresende bewirtschaftete die BBG einen
Immobilienbestand von 6.523 Wohnungen mit
einer Wohnflache von 411.304 m? 102 Gewer-
beeinheiten und zwei Senioreneinrichtungen
mit 234 Bewohnerplatzen.

Als genossenschaftliches Unternehmen der
Immobilienwirtschaft handelt die BBG in erster
Linie zum Wohl ihrer Mitglieder im Sinne einer
wirtschaftlichen Solidargemeinschaft. Die
Spareinlagen unserer Mitglieder nutzen wir,
um Werte zu erhalten und neu zu schaffen. Das
Geschaftsmodell der BBG ist, trotz guter Nach-
fragesituation, nicht auf moglichst hohe Nut-

2. Wirtschaftsbericht
2.1 RAHMENBEDINGUNGEN

Fur das Land Niedersachsen ist bis 2040 mit
einem Bevolkerungsriickgang von rund 4,3 %
zu rechnen. Entgegen dieser Entwicklung wird
aufgrund des Trends zur Singularisierung far
das Stadtgebiet Braunschweig jedoch eine
Zunahme der Zahl der Haushalte um bis zu
5,0 % prognostiziert. Bis 2025 wird der Bedarf

1Vgl. Wohnungsmarktbeobachtung 2021, Hrsg. NBank
2Vgl. Kommunalprofil 2021, Hrsg. NBank

zungsgebihren und kurzfristigen Gewinn ausge-
richtet, sondern auf die dauerhafte Nutzung der
Wohnungen durch zufriedene Mitglieder, die
sorgsam mit unserem Wohnungsbestand umge-
hen und gute Nachbarschaften pflegen. Die BBG
investiert zum Vorteil der Mitglieder kontinuier-
lich in den eigenen Bestand und dessen Weiter-
entwicklung.

Unsere Wohnungen werden ausschlieBlich
unseren Mitgliedern zur Nutzung Gberlassen.

Unsere genossenschaftliche Strategie - die

sich gleichermaBen an den Bedirfnissen von
Familien, Alleinstehenden, Seniorinnen und
Senioren sowie Studierenden orientiert - ist
Grundlage fir dieses solide Bewirtschaftungser-
gebnis, auch in schwierigen Zeiten. Zusammen
mit der absehbar positiven Entwicklung der
Stadt Braunschweig sehen wir beste Vorausset-
zungen, um auch in Zukunft eine erfolgreiche
Genossenschaftsentwicklung zu realisieren.

an Neubauten noch stark ansteigen; bis 2040
wird die Nachfrage aber stetig nachlassen. Ins-
gesamt wird flr die Stadt Braunschweig eine
steigende Nachfrage nach bezahlbarem Wohn-
raum und stabilen Haushaltszahlen voraus-
gesagt.! Die Angebotsmiete lag in 2021 bei

9,00 EUR/m? in Braunschweig ?, womit der Woh-
nungsmarkt in unserem Stadtgebiet im Vergleich
zu anderen GroBstadten weiterhin giinstig ist.



2.2 GESCHAFTSVERLAUF

2.2.1 Jahresergebnis und Hausbewirtschaftung
Im Jahr 2021 erzielte die Genossenschaft
einen Jahresiiberschuss von 3.784 TEUR, der
um 366 TEUR Gber dem geplanten Wert liegt.

Die wesentlichen ErfolgsgréBen, die fir unsere
Unternehmensentwicklung im Geschaftsjahr
2021 von Bedeutung sind, fasst folgende Tabelle
zusammen:

Plan Ist Ist

2021 2021 2020

TEUR TEUR TEUR
Sollmieten 33.369 33.483 32.653
Erlésschmalerungen auf

. -990 -989 -938

Sollmieten
Instandhaltungskosten -10.475 -10.659 -11.355
Zinsaufwendungen -3.210 -2.946 -3.098

3418

Jahrestiberschuss

3.784 3.696

Aufwendungen und Ertrage fur das Geschafts-
jahr wurden unter Zugrundelegung eines vor-
sichtigen Planungsansatzes geplant. Die Soll-
mieten steigerten sich gegeniiber 2020 um 830
TEUR infolge des Neubaus im Caspari-Viertel.
Die Erlésschmalerungen auf Sollmieten erhéh-
ten sich um 52 TEUR.

Die Grundnutzungsgebiihren bei der BBG
wurden im Berichtszeitraum nicht erhdht. Aus-
nahmen bildeten dabei vereinzelte Erh6hungen
nach Modernisierungen. Im Dezember 2021
betrugen sie durchschnittlich 6,08 EUR/m? (inkL.
Neubau) nach 5,99 EUR/m?im Vorjahr.

Die Vermietungssituation entwickelte sich 2021
stabil. Die Leerstandsquote bewegte sich mit
3,5 % leicht iber dem Vorjahresniveau (2,8 %).
Bei dieser Betrachtung flieBen auch alle umbau-
und abrissbedingten Leerstande mit ein. Der
tatsachlich vermietungsbedingte Leerstand lag
in 2021 bei nur 1,1 %. Die Fluktuationsquote

lag mit 8,5 % leicht unter dem Vorjahresniveau
(8,8 %).

Die Instandhaltungskosten verteilten sich wie
folgt:

2021 2020

TEUR TEUR
Laufende Instandhaltung 5.197 5151
Leistungen des Regiebetriebes 581 569
GroBinstandhaltung 4.366 4.615
Instandhaltung im Rahmen von Modernisierungs-
maBnahmen 2 1020
Gesa




Far Instandhaltungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen wurden durchschnittlich 38,49 EUR/m?
Wohnflache (Vorjahr:37,98 EUR/m?) aufgewendet.

Niedrigere Zinsen fur Fremdkapital wirkten sich
positiv aus.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung unse-
rer Genossenschaft anhaltend positiv, da der
Wohnungsbestand durch Neubau erweitert, die
Instandhaltung auf einem soliden Niveau fort-
gefuhrt, die Modernisierung planmaBig fortge-
fuhrt und die Ertragslage stabilisiert wurde.

2.2.2 Neubau-, Instandhaltungs- und Moderni-
sierungsmaBnahmen

Die Braunschweiger Baugenossenschaft eG
setzt den kontinuierlichen Entwicklungsprozess
durch eine ausgewogene Investitionsstrategie
fort.

Im Bereich der GroBinstandhaltung wurden
neben verschiedenen EinzelmaBnahmen die
aufwandige Umsetzung der Elektro-Verstarkung
im Bereich Oppeln- und MauernstraBBe sowie am
Lehmanger durchgeflihrt und 3 Aufziige in der
DonaustraBBe erneuert.

Der Gewerbeumbau im Altstadtring, die Neu-
gestaltung der AuBenanlagen in der Saale- und
WipperstraBe sowie die Fenstererneuerung im
Bereich Virchow-, Sophien- und Bugenhagen-
straBe vervollstandigen die Investitionen in die
Bestandserhaltung.

Im innenstadtnahen Caspari-Viertel wurde im
Oktober 2021 mit dem Neubau von 53 Woh-
nungen im Lampadiusring 9/10 begonnen. Die
Baugenehmigung fur weitere 57 Wohnungen im
Lampadiusring 12, 13 und in der Montgolfier-
straBe 9 liegt ebenfalls vor. Bis 2024 entstehen
hier 89 offentlich geférderte und 21 frei finan-
zierte Wohnungen.

In der Schuntersiedlung verfolgen wir weiterhin
die Strategie, die Siedlung zeitgemaB weiter-
zuentwickeln. In der BassestraBe 11 sind 5
Wohnungen fertiggestellt und an die Nutzungs-
berechtigten Gbergeben worden. Parallel wurde
mit dem Neubau von zwei weiteren Hausern in
der GmeinerstraBe 6 und der SimonstraBe 11
mit insgesamt 6 Wohneinheiten begonnen.
Schwerpunkte der Modernisierungstatigkeit
waren die HonrothstraBe 7 bis 10 mit 24 Woh-
nungen sowie die VirchowstraBe 7, 8, 9, 10, 13,
14,15 und die KalandstraBe 13 und 14 mit

75 Wohnungen.

Darlber hinaus umfasste das Modernisierungs-
programm den Umbau des friiheren Senioren-
wohnheims in der ReuterstraBe 5 zu 20 neuen
und modernen Wohnungen sowie den Umbau
der ehemaligen Lagerhalle in der Broitzemer
StraBe 235 zu 12 neuen und zeitgemaBen Woh-
nungen.

Insgesamt wendeten wir im Berichtsjahr
Betrage fur Bestandspflege, Neubauprojekte
und Modernisierungs- bzw. UmbaumaBnahmen
wie folgt auf:

2021 2020

TEUR TEUR
1. Fur InstandhaltungsmaBnahmen 10.659 11.355
2. Fur Neubau 3.100 13.417
3. Fur Gebdudemodernisierung und Umbau 6.353 5.161

Gesamt

20112

29.933

Die Finanzierung der Neubau- und BestandspflegemaBnahmen erfolgte neben der
Valutierung von Darlehen durch den Einsatz von Spareinlagen und Eigenmitteln.



2.2.3 Spareinlagen

Die Spareinlagen unserer Mitglieder nutzen wir,
um bestehende Werte zu erhalten und neue

zu schaffen. Den Anleger:innen bieten wir im
Gegenzug Sicherheit durch die Beteiligung an
Realwerten mit einem H6chstmaRB an Regionali-
tat und Soliditat, ohne Spekulationen, Kredit-
und Auslandsgeschafte.

Der Spareinlagenbestand unserer Mitglieder
und deren Angehdérigen betrug am Bilanzstich-
tag 120,8 Mio. EUR und hat sich gegeniiber dem
Vorjahr um 4,4 Mio. EUR reduziert, wobei die
Nachfrage nach unseren Sparprodukten wei-
terhin ungebrochen hoch ist. Mit der leichten
Reduzierung der Spareinlagen trugen wir der
strategischen Ausrichtung unserer Wohnungs-
baufinanzierung Rechnung.

2.2.4 Mitglieder und Geschaftsanteile

Zum Bilanzstichtag verzeichnete die Genossen-
schaft 22.509 Mitglieder. Die Zugange betrugen
733 Mitglieder, die Abgange 620. Der Mitglie-
derbestand hat sich somit um 113 erhoht. Die
Zahl der Geschaftsanteile betrug zum Jahres-
ende 47.855. Die Zugange betrugen 1.366, die
Abgange 1.284. Die Geschaftsguthaben der
verbleibenden Mitglieder betrug 26.032 TEUR
und hat sich um 48,5 TEUR gegenlber dem Vor-
jahr erhéht.

2.2.5 Tochterunternehmen und Beteiligungen
Mit den beiden 100-prozentigen Tochterge-
sellschaften, der BBG-Service GmbH und BBG
Senioren-Residenzen GmbH, verfligt die Genos-
senschaft iber zwei Gesellschaften, die auch im
Geschaftsjahr 2021 einen nennenswerten Anteil
am Service- und Dienstleistungsangebot fir
unsere Mitglieder erbrachten.

Die flir die Bereiche Medienversorgung und
Abrechnung von Heiz-, Warmwasser- und Kalt-
wasserkosten der BBG-Liegenschaften zustan-
dige BBG-Service GmbH erwirtschaftete im

Geschaftsjahr ein Jahresergebnis in Hohe von
286,9 TEUR. Schwerpunkt der Unternehmensta-
tigkeit war wie in den Vorjahren die Umsetzung
der Neuausrichtung unserer Abrechnungssys-
teme flr die Warme- und Wasserkostenabrech-
nung.

Die im Jahr 2004 gegriindete BBG Senioren-
Residenzen GmbH steht im Kern fir das Thema
,Gut Wohnen im Alter”. Die Einrichtung in der
TuckermannstraBe umfasst 145 Pflegeplatze,

in der 2018 neueroffneten Einrichtung in der
GreifswaldstraBe stehen 89 Pflegeplatze zur
Verflgung. Unsere Pflegeheime werden im
genossenschaftlichen Sinne nicht renditeorien-
tiert geflihrt. Das Ergebnis des Geschaftsjahres
wurde maBgeblich durch die extremen Rahmen-
bedingungen fir Pflegeeinrichtungen in Zeiten
von Covidl9 beeinflusst. Das Jahresergebnis der
Gesellschaft betrug -56,7 TEUR.

Die Beteiligungsgesellschaften Objekt Kreuz-
straBe GmbH & Co. KG und die dazugehdorige
Verwaltungsgesellschaft erwirtschafteten im
Berichtsjahr wie in den Vorjahren ebenfalls
positive Ergebnisse.

2.2.6 Personal

105 Mitarbeiter:innen arbeiteten zum Jahres-
ende 2021 bei der BBG. Davon 80 in der Verwal-
tung, 9 im Regiebetrieb, 12 Hausmeister und

4 Reinigungskrafte. Die Zahl der Auszubilden-
den betrug 8. Sie haben zusammen mit dem
Vorstand und den Mitgliedern des Aufsichtsra-
tes maBgeblich dazu beigetragen, dass wir auf
ein erfolgreiches Geschaftsjahr zurtickblicken
kénnen.



2.3 WIRTSCHAFTLICHE LAGE
DER GENOSSENSCHAFT

2.3.1 Ertragslage
Die Ertragslage der Genossenschaft entwi-

ckelte sich wie in den vergangenen Geschafts-

jahren weiterhin sehr positiv. Die Gewinn- und
Verlustrechnung weist ein Ergebnis in Hohe
von 3.783,5 TEUR aus und liegt damit auf dem
Vorjahresniveau. Der Jahresiiberschuss ergibt
sich, wie in den Vorjahren, Gberwiegend aus

der Bewirtschaftung unseres eigenen Immo-
bilienbestandes.

Die nachfolgende Tabelle liefert einen Uber-
blick Gber die Ertragslage, gegliedert nach
Betriebsfunktionen:

Leistungsbereich 2021 2020 Veranderung
TEUR TEUR TEUR
Hausbewirtschaftung 4.500,7 3.549,0 951,7
Geschaftsbesorgung verbundene Unternehmen -101,0 -101,9 0,9
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermégen 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschaftsbetrieb 159,5 56,6 102,9
Betriebsergebnis
Finanzergebnis 98,5 -211,2 309,7
Neutrales Ergebnis -917,8 369,6 -1.287,4
Ergebnis vor Ertragsteuern
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 43,6 33,5 101

Jahrestiberschuss

Im Bereich unseres Kerngeschaftes der Haus-
bewirtschaftung erzielten wir im Jahr 2021
ein Jahresergebnis in H6he von 4.501 TEUR.
Gestiegene Sollmieten infolge der Neubauta-
tigkeit, niedrigere Instandhaltungskosten und
ricklaufige Zinsen far Fremdkapital wirkten
sich positiv aus. Hohere Abschreibungen auf
Sachanlagen und gestiegene Verwaltungskos-
ten wirkten sich aufwandserhéhend aus.

Das Finanzergebnis stellte sich aufgrund der
gesunkenen Verlustiibernahme der BBG Senio-
ren-Residenzen GmbH um 310 TEUR héher dar
als im Vorjahr.

Das neutrale Ergebnis liegt im Wesentlichen
bedingt durch gestiegene Pensionsaufwendun-
gen und auBerplanmaBige Abschreibungen auf
Abrisshauser bei -918 TEUR.



2.3.2 Vermogenslage
Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2021
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR

VERMOGENSSTRUKTUR
Immaterielle Vermdgensgegenstande 68,6 0,0 1128 01 -44,2
Sachanlagen 263.722,4 89,7 262.212,6 87,0 1.509,8
Finanzanlagen 10941 04 13459 04 -251,8
Umlaufvermogen
langfristig 0,0 0,0 20,3 0,0 -20,3
unfertige Leistungen
und andere Vorrate 11.834,3 4,0 11.257,2 3,7 577,1
Ubrige kurzfristige Aktiva 17.228,4 59 26.454,4 8,8 -9.226,0

Bilanzsumme

293.947,8

100,0 301.403,2 100,0

-7.455,4

31.12.2021 31.12.2020 Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
KAPITALSTRUKTUR
bilanzielles Eigenkapital 64.112,5 21,8 60.966,2 20,2 3.146,3
Fremdkapital, langfristig
Verbindlichkeiten 186.654,8 63,5 197.148,5 654 -10.493,7
Pensionsriickstellungen 12.659,1 43 12.014,7 4,0 644,4
sonstige Ruckstellungen 4874 0,2 479,0 0,2 8,4
kurzfristige Fremdmittel 30.034,0 10,2 30.794,8 10,2 -760,8

Bilanzsumme 293.947,8

100,0 100,0

301.403,2

-7.455,4

Die Bilanzsumme verminderte sich gegeniiber
dem Vorjahr um 7.455 TEUR. Wobei sich auf

der Aktivseite das Sachanlagevermdgen um
1.510 TEUR erhohte und der Finanzmittelbe-
stand durch den gezielten Abbau der liquiden
Mittel aus der Auflésung des Wertpapierbestan-
des im Jahr 2020 um 8.261 TEUR verminderte.
Auf der Passivseite erhéhte sich das Eigenkapi-
tal um 3.146 TEUR durch die Zufihrung zu den
Ergebnisriicklagen und das Jahresergebnis 2021.
Die Reduzierung des Spareinlagenbestandes

sowie Tilgungen und Rickzahlungen
von Fremdmitteln wirkten sich in H6he von
10.494 TEUR aus.

Das Anlagevermoégen betrug 90,1 % der Bilanz-
summe. Es ist durch Eigenkapital und lang-
fristige Fremdmittel gedeckt. Die Eigenkapi-
talquote betrug 21,8 % (Vorjahr: 20,2 %). Die
Vermogenslage ist geordnet; die Vermdgens-
und Kapitalstruktur ist solide.



2.3.3 Finanzlage

Die Hauptaufgabe unseres Finanzmanagements
liegt darin, samtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaftsverkehr, unserer
Investitionstatigkeit sowie den Verpflichtun-
gen gegeniber unseren Sparer:innen und den
finanzierenden Banken termingerecht nach-
kommen zu kénnen. Dariiber hinaus gilt es, die
Zahlungsstréme so zu gestalten, dass neben
der beschlossenen Dividendenzahlung an die
Mitglieder weitere Liquiditat geschépft werden
kann, sodass ausreichende Eigenmittel fiir die
Modernisierung des Wohnungsbhestandes und
fur weitere Investitionen zur Verfligung stehen.

Die Verbindlichkeiten des Unternehmens
bestehen ausschlieBlich in der Euro-Wahrung.
Es bestehen insofern keine Wahrungsrisiken.
Bei den fir die Finanzierung des Anlagevermo-
gens hereingenommenen Fremdmitteln handelt
es sich zum einen um Spareinlagen unserer
Mitglieder und zum anderen um langfristige
Annuitatendarlehen. Die durchschnittliche Zins-
belastung flr die Darlehen betrug im abgelau-
fenen Geschaftsjahr 1,8 % wie im Vorjahr. Die
Kapitaldienstquote lag bei 22,6 % gegenuber
22,5 % im Vorjahr.

Die Mittelherkunft und die Mittelverwendung ergibt sich aus der folgenden Kapitalflussrechnung:

2021 2020

TEUR TEUR
Jahresuiberschuss 3.7835 3.695,6
Cashflow nach DVFA/SG 12.394,6 11.183,5
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 13.929,9 9.742,9
Cashflow aus Investitionstatigkeit -9.738,0 7.696,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -12.452,4 1.671,4
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestandes -8.260,5 191111
Finanzmittelbestand zum 01.01. 24.316,3 5.205,2
Finanzmittelbestand zum 31.12. 16.055,8 24.316,3

Die vorstehende Kapitalflussrechnung zeigt,
dass der laufende Cashflow nicht nur fir die
planmaBigen Tilgungen und die vorgesehene
Dividende von 2,8 %, sondern auch fir die Inves-
titionstatigkeit zur Verfiigung stand. Die liquiden
Mittel wurden gezielt um 8.261 TEUR abgebaut.

2.3.4 Finanzielle Leistungsindikatoren

Die nachfolgende Ubersicht zeigt die fur die
Genossenschaft bedeutsamen Leistungsindika-
toren im Vorjahresvergleich:

Indikator in 2021 2020

Eigenkapitalquote % 21,8 20,2
Durchschnittliche Wohnungsmiete EUR/m? 6,07 5,99
Fluktuationsquote % 8,5 8,8
Leerstandsquote zum Stichtag % 3,5 28
Durchschnittliche Instandhaltungskosten EUR/m? 2412 26,04
Durchschnittlicher Aufwand fir Instandhaltung und Modernisierung EUR/m? 38,49 37,98




3. Risiko- und Chancenbericht

3.1 RISIKEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Als Wohnungsbaugenossenschaft mit Sparein-
richtung verfligt die Braunschweiger Bauge-
nossenschaft eG tber ein Risikomanagement-
system, das den Anforderungen der MaRisk der
Bundesanstalt fir Finanzdienstleistungsaufsicht
entspricht. Die bei der BBG implementierte
Aufbau- und Ablauforganisation sowie die
Risikosteuerungs- und Controllingprozesse, ins-
besondere bestehend aus dem internen Kont-
rollsystem (IKS), dem Controlling- und Informa-
tionssystem, Regelungen zur Compliance und
unserem elektronischen Organisationshand-
buch, werden regelmaBig tberprift und aktua-
lisiert.

Im Hinblick auf die Einlagenhéhe unserer Spar-
einrichtung sind wir gesetzlich verpflichtet, eine
bedeutende Liquiditatsreserve vorzuhalten. Die
liquiden Mittel werden Gber eine unwiderrufli-
che Kreditzusage vorgehalten.

Aufgrund der aktuellen Marktlage und der
erwarteten Entwicklung wird weder mit nen-
nenswertem Leerstand noch mit umfangreichen
Mietausfallen gerechnet. Selbst die Corona-
Pandemie hat bislang zu keinem nennenswer-
ten Anstieg der Mietausfalle gefihrt, wobei

die weitere Entwicklung im laufenden Jahr nur
schwer zu prognostizieren ist.

Fur die BBG besteht die zentrale Herausforde-
rung weiterhin in der Gestaltung des demografi-
schen Wandels. Die Nachfrage nach barrierear-
men Wohnungen in den Quartieren wird infolge
der Alterung der Bevélkerung weiter zunehmen.
Daneben werden die Aufgaben, die aus dem
,European Green Deal" resultieren, bestimmend
fur die zuklnftige Strategie der langfristigen
Bauunterhaltung. Die Forderung nach einem
klimaneutralen Gebaudebestand bis zum Jahr
2050 stellt die Wohnungswirtschaft vor erheb-
liche Herausforderungen, die sie ohne ent-

sprechende Zuschussférderung nicht wird leisten
kénnen.

Die BBG verfligt Giber Bestande mit einem Schwer-
punkt aus den Baualtersklassen der 20er Jahre des
letzten Jahrhunderts und der 1950er bis 1970er
Jahre. Rund 80 % der Wohnungen sind Zwei- und
Drei-Zimmer-Wohnungen zwischen 40 m? und

75 m? Wohnflache. Zentrale Kernaufgabe der
Bestandsentwicklung bleibt die Sicherung und
Verbesserung der als nachhaltig vermietbar quali-
fizierten Bestandsimmobilien. Dabei werden alle
MaBnahmen auf der Grundlage von Quartiers-
betrachtungen geplant. Sie orientieren sich nicht
mehr nur an den jeweiligen Bewirtschaftungsob-
jekten. Kiinftig wird die energetische Qualitat der
Objekte und Quartiere ein erhebliches Kriterium
bei der MaBnahmenplanung sein, um die ange-
strebte Klimaneutralitat zu erreichen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit ein-
hergehenden Anforderungen und Verpflichtungen
fur den Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirt-
schaft stellen auch fur die BBG ganz erhebliche
Herausforderungen auf dem Weg zur Klimaneut-
ralitat dar. Es wurde bereits mit einer Bestandsauf-
nahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen
CO,-Emissionen begonnen. Im Weiteren ist eine
sukzessive Erarbeitung einer unternehmenseige-
nen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den
technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gege-
benheiten sowie den gesetzlichen und baurechtli-
chen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und
Vermietungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Als ein entscheidendes Hemmnis bei der Finan-
zierung 6ffentlich geférderten Wohnungsbaus
erweisen sich die in den Foérderrichtlinien des
Landes Niedersachsen festgelegten Héchstgren-
zen fir die Gestehungskosten von Neubauten.
Diese sind zwar durch die Ergebnisse aus der
Arbeitsgruppe ,Blndnis flr bezahlbares Wohnen
in Niedersachsen” nach oben angepasst worden,
allerdings bei der sehr dynamischen Entwicklung



der Baukosten immer noch deutlich zu niedrig.

Risiken fur die Kapitalbeschaffung bestehen
nicht, da schon seit Jahren bei Neuaufnahmen
und Prolongationen von langfristigen Darlehen
vollstandige Darlehenstilgungen bis zum Ende
der Zinsfestschreibung vereinbart wurden und
das Instrument der Spareinrichtung der BBG vor-
handen ist.

Zusammenfassend sind keine bestandsgefahr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer unglinstigen
Entwicklung im Unternehmen mit negativer
Beeinflussung auf die Vermoégens-, Finanz- und
Ertragslage fihren kénnten.

3.2 CHANCEN DER KUNFTIGEN
ENTWICKLUNG

Auch fir die Zukunft erwarten wir eine glin-
stige Vermietungssituation mit leicht steigenden
Mieten und zusatzlichen Neubauwohnungen.
Weitere Chancen werden wir bei Wirtschaft-
lichkeit durch Neubau und Erwerb von Woh-
nungsbestanden ebenso wahrnehmen wie auch
durch energetische Modernisierungen und die
Herstellung nachfragegerechter Grundrisse von
Bestandsbauten.

Die BBG verfolgt dabei eine Bewirtschaftungs-
strategie mit sozialer Verantwortung und
differenziertem Angebot. Mit den Beschlissen
zu dem Strategiepapier ,BBG 2030" streben wir
eine ausgewogene Qualitats- und Wachstums-
offensive an. Kernpunkte der Strategie sind,

neben der Ausweitung des eigenen Bestands
durch jahrlich durchschnittlich 50 Wohnungen
im Neubau, maBgeblich die Instandhaltungs-
und ModernisierungsmaBnahmen auf hohem
Niveau fortzufiihren. Unsere genossenschaft-
liche Mietenpolitik setzt dabei auf ein ausgewo-
genes Preis-/Leistungsverhaltnis und beinhaltet
auch weiterhin Wohnangebote fiir Menschen
mit geringem Einkommen.

Die angebotenen wohnbegleitenden Dienst-
leistungen, Beratungsangebote und Nachbar-
schaftstreffs werden auch in den kommenden
Jahren die Lebensqualitat in den Quartieren
weiter erhéhen und ausgewogene Nachbar-
schaftsstrukturen unterstlitzen. Die Genossen-
schaft plant eine bedarfsgerechte Weiterent-
wicklung solcher Angebote. Zusatzlich werden
die Angebote durch digitale Dienstleistungen
erweitert. Es soll damit ein Mehrwert flr unsere
Mitglieder generiert werden.

4. Prognosebericht

Bei auch zuklnftig leicht steigenden Grund-
nutzungsgeblhren, einem anhaltend niedrigen
Zinsniveau sowie planmaBiger Fortflilhrung von
Instandhaltung und Modernisierung auf hohem
Niveau wird fur das Jahr 2022 mit einem Jahres-
Gberschuss von 3.044 TEUR gerechnet.

Die nachfolgende Abbildung zeigt die wesent-
lichen Planzahlen fir das Geschaftsjahr 2022 im
Vergleich zum Vorjahr:

Plan Ist

2022 2021

TEUR TEUR
Sollmieten 33.575 33.483
Erlésschmalerungen auf Sollmieten -1.023 -989
Instandhaltungskosten -10.996 -10.659
Zinsaufwendungen -2.937 -2.946

Jahrestiberschuss




Investitionen in Neubau- und Modernisierungs-
maBnahmen sind in Héhe von 19,8 Mio. EUR
geplant. In 2021 wurde mit dem zweiten Bau-
abschnitt im Caspari-Viertel begonnen. Hier
werden 110 Wohnungen mit einem Investitions-
volumen von rund 29,3 Mio. EUR entstehen,

die mit 80 % Uberwiegend 6ffentlich geférdert
sein werden. Mit der Fertigstellung wird in den
folgenden Jahren gerechnet.

Im Rahmen unserer strategischen Ausrichtung
sind die Spareinlagen mit einer Seitwartsbhe-
wegung von 120,7 TEUR und einer durchschnitt-
lichen Verzinsung von 0,47 % geplant.

Neben dynamisch steigenden Anforderungen
(Dekarbonisierung des Gebaudesektors, 400.000
Baufertigstellungen p.a., etc.) und Umsetzungs-
kosten belasten immer neue politische Ideen
und Beschlisse zur Verscharfung des Mietrechts
bzw. zur Einddmmung der Mietenentwicklung
das Investitionsklima. Auch der Ausblick ist vor
dem Hintergrund der Ziele der neuen Bundes-
regierung spannend. Die Summe der Anforde-
rungen, damit verbundene Kosten, der Mangel
an Bauland, das Fehlen von Planungssicherheit
(wie jetzt auch mit Blick auf die abrupt einge-
stellte KfW-Forderung) erschweren die Schaf-
fung von zeitgemaBem und gleichwohl noch
bezahlbarem Wohnraum.

Die Prognose des wirtschaftlichen Erholungs-
prozesses ist weiter mit Unsicherheiten durch
die Corona-Pandemie behaftet: So bleibt der
Impffortschritt hinter den Erwartungen zurick
und die weltweiten Produktions- und Liefer-
schwierigkeiten haben sich noch nicht gelegt.
Neu aufkommende Virusvarianten, wie derzeit
die Omikron-Variante, stellen die Pandemiebe-
kampfung vor neue Herausforderungen. Auch
die Produktions- und Lieferengpasse kdnnten
langer anhalten und weiteren Aufwartsdruck
auf die Preise erzeugen.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken
aus der Corona-Pandemie ist in der Unter-
nehmensplanung Rechnung getragen worden.
Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsi-
cheren wirtschaftlichen Umfeldes sind Progno-
sen fir das Geschaftsjahr 2022 mit Unsicher-
heiten verbunden. Die offene Dauer sowie der
Umfang der MaBnahmen der Bundesregierung
und der Bundeslander zur Pandemiebekamp-
fung machen es schwierig, negative Auswir-
kungen auf den Geschaftsverlauf zuverlassig
einzuschatzen und kénnen zu einer negativen
Abweichung bei einzelnen Kennzahlen fihren.

Die BBG ist fur die Umsetzung ihrer Qualitats-
strategie auch unter den aktuellen Rahmen-
bedingungen gut aufgestellt. Die solide Eigen-
kapitalausstattung ermoéglicht die Realisierung
der notwendigen Investitionen fiir Neubau,
Modernisierung und umfangliche Instand-
haltung. Unsere Ertragslage ermdglicht die
Zahlung einer Dividende an die Mitglieder und
die Bildung von Ricklagen fur verschlechterte
Marktverhaltnisse. Der strategische Wirtschafts-
plan bis 2030 belegt unter Beriuicksichtigung
aller einschlagigen Parameter die mogliche
Realisierung der gesteckten Ziele.

Die BBG Ubernimmt auch weiterhin wirtschaft-
liche und gesellschaftliche Verantwortung mit
einem klaren Fokus auf ihre Mitglieder.

Braunschweig, 22.02.2022

Braunschweiger Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Stemmer Jager Faul
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JAHRESABSCHLUSS

1.Bilanz zum 31. Dezember 2021

AKTIVA
A. ANLAGEVERMOGEN EUR EUR EUR (Vorjahr)
|, IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE 68.572,17 112.755,32
1. SACHANLAGEN
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 224.300.895,88 227.363.161,70
2. Grundstlicke mit Geschafts- und anderen Bauten 24.329.239,45 25.233.084,92
3. Grundstlicke ohne Bauten 292.264,79 292.264,79
4. Technische Anlagen und Maschinen 567.700,75 518.205,91
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 2.091.585,61 2.141.123,81
6. Anlagen im Bau 11.961.817,31 2.985.122,75
7. Bauvorbereitungskosten 178.942,43 263.722.446,22 3.679.652,79
1. FINANZANLAGEN
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 101.129,19 101.129,19
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 841.965,75 1.093.820,43
3. Beteiligungen 150.000,00 150.000,00
4, Andere Finanzanlagen 1.000,00 1.094.094,94 1.000,00
ANLAGEVERMOGEN GESAMT _ 264.885.113,33 263.671.321,61
B. UMLAUFVERMOGEN EUR EUR EUR (Vorjahr)
|.  ANDERE VORRATE
1. Unfertige Leistungen 11.771.867,51 11.205.400,64
2. Andere Vorrate 62.467,53 11.834.335,04 51.819,04
Il.  FORDERUNGEN UND SONSTIGE VERMOGENSGEGENSTANDE
1 Forderungen aus Vermietung 100.675,04 155.457,28
davon Restlaufzeit > 1 Jahr: 0,00 EUR (20.321,46 EUR)
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 204.060,21 205.506,87
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 206.206,78 379.012,32
4. Sonstige Vermogensgegenstande 584.985,58 1.095.927,61 1.328.731,84
. FLUSSIGE MITTEL
1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 16.055.778,49 24.316.319,76
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN EUR EUR (Vorjahr)
1. Andere Rechnungsabgrenzungsposten 76.690,08 89.595,06
BILANZSUMME 293.947.844,55 301.403.164,42




PASSIVA

A. EIGENKAPITAL EUR EUR EUR (Vorjahr)
. GESCHAFTSGUTHABEN
1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 41187317 407.308,87
2. derverbleibenden Mitglieder 26.032.155,58 25.983.620,60
3. aus gekindigten Geschaftsanteilen 97.350,00 26.541.378,75 76.450,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile:
218.269,71 EUR (218.510,91 EUR)
Il ERGEBNISRUCKLAGEN
1. Gesetzliche Riicklage . . 7.962.84111 7.584.486,39
davon aus Jahrestiberschuss Geschaftsjahr eingestellt:
378.354,72 EUR (369.556,41 EUR)
2. Bauerneuerungsriicklage 775.000,00 775.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 25.428.129,51 34.165.970,62 22.813.287,03
davon aus Jahrestiberschuss des Vorjahres eingestellt:
2.614.842,48 EUR (2.424.398,25 EUR)
IIl.  BILANZGEWINN
1. Jahresutberschuss 3.783.547,19 3.695.564,06
2. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 378.354,72 3.405.192,47 369.556,41
B. RUCKSTELLUNGEN EUR EUR EUR (Vorjahr)
1. Ruckstellungen fur Pensionen 12.659.051,00 12.014.688,00
2. Steuerriickstellungen 0,00 43.215,00
3. Sonstige Rickstellungen 2.003.960,94 14.663.011,94 1.607.916,02
C. VERBINDLICHKEITEN EUR EUR EUR (Vorjahr)
1. Verbindlichkeiten gegenuber Kreditinstituten 50.873.421,71 56.133.093,07
2. Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 25.655.575,77 26.891.483,31
3. Spareinlagen 120.825.756,64 125.235.395,76
4, Erhaltene Anzahlungen 13.023.849,99 12.829.540,28
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 718.995,75 696.582,88
6. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.819.972,01 2.315.459,83
7. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 1.138.095,56 1.545.838,62
8.  Sonstige Verbindlichkeiten 1.116.623,34 215.172.290,77 1.123.425,84
davon aus Steuern: 157.065,60 EUR (192.889,10 EUR)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: 12.349,79 EUR (13.616,64 EUR)
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN EUR EUR (Vorjahr)
1. Rechnungsabgrenzungsposten 0,00 365,27

BILANZSUMME

293.947.844,55

301.403.164,42




GESCHAFTSBERICHT 2021 | Jahresabschluss: 2. Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

2. Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2021

1. UMSATZERLOSE

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

2. ERHOHUNG (+) / VERMINDERUNG (-) DES BESTANDES AN
UNFERTIGEN LEISTUNGEN

3. ANDERE AKTIVIERTE EIGENLEISTUNGEN
4. SONSTIGE BETRIEBLICHE ERTRAGE

5. AUFWENDUNGEN FUR BEZOGENE LIEFERUNGEN UND LEISTUNGEN

a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

ROHERGEBNIS

6. PERSONALAUFWAND

a) Lohne und Gehalter

b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fur Altersversorgung: 711.030,80 EUR (-52.275,72 EUR)

7. ABSCHREIBUNGEN AUF IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE
DES ANLAGEVERMOGENS UND SACHANLAGEN

8.  SONSTIGE BETRIEBLICHE AUFWENDUNGEN
9. ERTRAGE AUS BETEILIGUNGEN

10.  ERTRAGE AUS GEWINNABFUHRUNG

11.  ERTRAGE AUS ANDEREN WERTPAPIEREN

12. SONSTIGE ZINSEN UND AHNLICHE ERTRAGE
davon aus verbundenen Unternehmen: 24.855,42 EUR (31.760,74 EUR)

13.  AUFWENDUNGEN AUS VERLUSTUBERNAHME

14. ZINSEN UND AHNLICHE AUFWENDUNGEN
davon an verbundenen Unternehmen: 87.643,-- EUR (83.561,-- EUR)
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen: 904.672,-- EUR (862.092,-- EUR)

15.  STEUERN VOM EINKOMMEN UND VOM ERTRAG

ERGEBNIS NACH STEUERN

16.  SONSTIGE STEUERN

17.  JAHRESUBERSCHUSS

18.  EINSTELLUNGEN AUS DEM JAHRESUBERSCHUSS IN DIE
ERGEBNISRUCKLAGEN

19.  BILANZGEWINN

(Vorjahr in Klammern)

EUR EUR (Vorjahr)
44.369.954,20 43.594.982,87
311.550,95 305.594,43
44.681.505,15 43.900.577,30
566.466,87 -89.163,74
982.111,72 1.082.454,11
1.465.551,63 1.682.433,42
21.716.172,23 21.778.005,98
131.357,43 118.614,02
21.847.529,66 21.896.620,00

25.848.105,71

24.679.681,09

5.077.415,60 5.081.052,79
1.664.177,94 882.609,23
6.741.593,54 5.963.662,02
8.410.706,45 7.836.685,94
3.087.974,16 2.835.528,01
5333333 5333333
286.927,49 308.131,24
150,00 11.245,00
25.718,43 3461817
56.658,34 469.77817
2.945.740,15 3.097.597,18
+43.487,27 +33.566,73
5.015.049,59 4.917.324,24
1.231.502,40 1.221.760,18
3.783.547,19 3.695.564,06
37835472 369.556,41

3.405.192,47

3.326.007,65

H
H



ANHANG DES

JAHRESABSCHLUSSES

ZUM 31.12.2021

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Braunschweiger Baugenossenschaft eG
hat ihren Sitz in Braunschweig und wird beim
Genossenschaftsregister Braunschweig unter
der Registernummer 302 gefuhrt.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde
nach den Vorschriften des deutschen Handels-
gesetzbuches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden

die einschlagigen gesetzlichen Regelungen fir
Genossenschaften mit Spareinrichtung und die Sat-
zungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
Gber Formblatter fur die Gliederung des Jahres-
abschlusses fiir Wohnungsunternehmen in der
Fassung vom 05.07.2021 beachtet. Fir die Gewinn-
und Verlustrechnung wurde das Gesamtkostenver-
fahren gewahlt.



B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIE-
RUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN

I. BILANZIERUNGSMETHODEN

Bei folgenden Positionen bestanden Bilanzie-
rungswahlrechte:

a) Ruckstellungen flir Pensionen, die rechtlich
vor dem 01.01.1987 begriindet wurden

b) Riickstandige fallige Einzahlungen
auf Geschaftsanteile

Bei a) wurde eine Bilanzierung vorgenommen.

Die riickstandigen falligen Einzahlungen auf
Geschaftsanteile zu b) wurden bei dem Posten
,Geschaftsguthaben” vermerkt.

Il. BEWERTUNGSMETHODEN
1. Anlagevermégen

Die immateriellen Vermdgensgegenstande
(EDV-Programme) wurden zu den Anschaffungs-
kosten unter Berlcksichtigung zeitanteiliger
linearer Abschreibungen von 20 % bis 100 %
bewertet.

Das gesamte Sachanlagevermégen wurde zu
fortgefihrten Anschaffungs- oder Herstellungs-
kosten bewertet. Die Herstellungskosten wur-
den auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt.
Diese setzten sich aus Fremdkosten und Eigen-
leistungen zusammen. Die Eigenleistungen
umfassten Architekten- und Verwaltungsleistun-
gen sowie Regiebetriebsleistungen und wur-
den im Geschaftsjahr in Hohe von 982,1 TEUR
aktiviert. Zinsen fir Fremdkapital wurden im
Berichtsjahr nicht aktiviert.

Die planmaBigen Abschreibungen auf abnutz-
bare Gegenstande des Anlagevermogens
wurden wie folgt vorgenommen: Grundstlicke

und grundsticksgleiche Rechte mit Wohn-
bauten sowie Grundstiicke und grundstiicks-
gleiche Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten unter Anwendung der linearen Abschrei-
bungsmethode. Im Einzelnen wurde wie folgt
abgeschrieben:

* Gebaude, deren Nutzungsbeginn vor dem
01.01.1948 liegt, mit 2,00 %

* Gebaude, deren Nutzungsbeginn nach dem
31.12.1947 und vor dem 01.01.2004 liegt,
mit 1,50%

» Gebaude, deren Nutzungsbeginn nach dem
31.12.2003 und vor dem 01.01.2018 liegt,
mit 2,00 % bzw. 2,50 %

* Gebaude, deren Nutzungsbeginn nach dem
31.12.2017 liegt, mit 1,25 % bzw. 2,50 %

« Wirtschafts- und Nebengebaude mit
4,00 % bis 5,00 %

« AuBenanlagen mit 10,00 % bzw. 6,67 %

» Garagen mit 5,00 %

Daneben wurden im Berichtsjahr auBerplanma-

Bige Abschreibungen auf Wohnbauten in Hohe

von 334,1 TEUR vorgenommen.

Fur die AuBenanlagen erfolgte eine Zuschrei-
bung in H6he von 13,1 TEUR, da in den Vorjah-
ren die Nutzungsdauer zu gering bemessen war.

Die Werthaltigkeit der Gebaude wurde durch
Ertragswertberechnungen belegt. Die Berech-
nungen weisen die Werthaltigkeit der Buch-
werte Uber die Halfte der Restnutzungsdauer
aus.

Technische Anlagen und Maschinen sowie
Gegenstande der Betriebs- und Geschafts-
ausstattung unter Anwendung der linearen
Abschreibungsmethode unter Zugrundelegung
von Abschreibungssatzen zwischen 5 % bis 50 %.

Fur selbststandig nutzbare Wirtschaftsglter mit
Anschaffungskosten von 150 EUR bis 1.000 EUR
wurde bis einschlieBlich 2017 ein Sammelpos-
ten gebildet, der entsprechend § 6 Abs. 2a EStG
mit 20 % abgeschrieben wird.



Fir abnutzbare bewegliche Wirtschaftsgiter
mit Anschaffungskosten von 250 EUR bis 800
EUR wurde ab 2018 die Sofortabschreibung
nach § 6 Abs. 2 Satz 1 EStG in Anspruch genom-
men.

Die Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskos-
ten bewertet.

2. Umlaufvermégen

Die Bewertung der unfertigen Leistungen wurde
unter Berlcksichtigung nicht umlagefahiger
Kosten vorgenommen. Andere Vorrate wurden
zu Einstandspreisen, Jahresdurchschnittspreisen
und Marktpreisen bewertet. Das Niederstwert-
prinzip wurde beachtet. Fir den Bauwarenbe-
stand des Regiebetriebes wurde erstmalig ein
Festwert angesetzt.

Bei den Forderungen und sonstigen Vermégens-
gegenstanden wurde allen erkennbaren Risiken
durch Bildung von Einzel- und Pauschalwertbe-
richtigungen Rechnung getragen.

3. Ruckstellungen

Pensionsrickstellungen wurden nach dem
modifizierten Teilwertverfahren auf Basis der
Heubeck-Richttafeln 2018G nach versicherungs-
mathematischen Grundsatzen bewertet. Dabei
wurde zur Ermittlung des Erflillungsbetrages
eine Lohn- und Gehaltssteigerung in Héhe von
1,5 %, sowie der von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichte durchschnittliche Marktzins der
vergangenen 10 Jahre fiir eine Laufzeit von 15
Jahren in Héhe von 2,31 % zum 01.01.2021 bzw.
1,87 % zum 31.12.2021 zugrunde gelegt. Der
bilanzierte Wert betrug zum Abschlussstichtag
12.659,1 TEUR.

Die sonstigen Rickstellungen beinhalten alle
erkennbaren Risiken und ungewissen Ver-
bindlichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach

vernlnftiger kaufmannischer Beurteilung in
Hoéhe des kiinftigen Erfallungsbetrages. Rick-
stellungen mit einer Restlaufzeit von mehr

als einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit
entsprechenden durchschnittlichen Marktzins
der vergangenen sieben Jahre gemaB Vorgabe
der Deutschen Bundesbank abgezinst. Dies galt
auch bei Ruckstellungen fur Jubilaen. Von dem
Wabhlrecht, Rickstellungen mit einer Laufzeit
von bis zu einem Jahr abzuzinsen, wurde kein
Gebrauch gemacht.

4. Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten wurden, mit Ausnahme
der Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen, mit den Erfiillungsbetragen
passiviert. Die Verbindlichkeiten gegentliber
verbundenen Unternehmen aus ibernommenen
Pensionsverpflichtungen gegeniber der Toch-
tergesellschaft wurden mit dem versicherungs-
mathematischen Barwert (Zinssatz 1,87 % p. a.)
bilanziert. Die Zusammensetzung nach Laufzeit
und Sicherungsart ist unter Nr. C. . 6 ersichtlich.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR
GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

I. BILANZ

1. Die einzelnen Posten des Anlagevermdgens
sind im nachstehenden Anlagengitter dar-
gestellt. Von dem unter der Position ,Andere

2. ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

4

Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung”
ausgewiesenen Zugang entfielen 24,7 TEUR
auf geringwertige Wirtschaftsguter.

Anschaffungs-/ Herstellungskosten

Position

I. IMMATERIELLE VERMOGENSGEGENSTANDE

Il. SACHANLAGEN

1. Grundstiicke und grundsttcksgleiche Rechte mit Wohnbauten
2. Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

3. Grundstiicke ohne Bauten

4. Technische Anlagen und Maschinen

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung

6. Anlagen im Bau

7. Bauvorbereitungskosten

11l. FINANZANLAGEN

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen
3. Beteiligungen

4. Andere Finanzanlagen

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT

01.01.2021 Zugange Abgange Umbuchungen 31.12.2021
+/-
EUR EUR EUR EUR EUR

1.053.404,59 22.230,49 14.385,74 1.061.249,34
385.438.152,18 3.091.139,66 320.399,23 886.047,19 389.094.939,80
37.349.889,80 .- --- - 37.349.889,80
292.264,79 292.264,79
1117.248,30 101.441,58 .- - 1.218.689,88
5.875.535,28 383.634,48 198.683,15 6.060.486,61
5.063.201,74 6.333.020,33 .- 2.643.674,23 14.039.896,30
3.679.652,79 29.011,06 - -3.529.721,42 178.942,43

438.815.944,88

9.938.247,11 519.082,38 - 448.235.109,61

101.129,19 5= 5= 5= 101.129,19
1.093.820,43 251.854,68 5= 841.965,75
150.000,00 5= 5= 5= 150.000,00
1.000,00 1.000,00

1.345.949,62 - 251.854,68 - 1.094.094,94
441.215.299,09 9.960.477,60 785.322,80 - 450.390.453,89

48
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Abschreibung Buchwert
01.01.2021 Abschreibungen  Zuschreibungen Umbuchungen Abgange 31.12.2021 31.12.2020 31.12.2021
des Geschafts- +/-
jahres
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR

940.649,27 61.132,65 9.104,75 992.677,17 112.755,32 68.572,17
158.074.990,48 7.009.563,27 1313246 - 277.377,37 164.794.043,92 227.363.161,70 224.300.895,88
12.116.804,88 903.845,47 --- - .- 13.020.650,35 25.233.084,92 24.329.239,45
292.264,79 292.264,79
599.042,39 51.946,74 --- - .- 650.989,13 518.205,91 567.700,75
3.734.411,47 384.218,32 149.728,79 3.968.901,00 2.141123,81 2.091.585,61
2.078.078,99 .- .- - .- 2.078.078,99 2.985122,75 11.961.817,31
--- - - - - 3.679.652,79 178.942,43

”

176.603.328,21

8.349.573,80

262.212.616,67

263.722.446,22

5= 5= 5= 5= 5= 5= 101.129,19 101.129,19
5= == == == == 1.093.820,43 841.965,75
5= 5= 5= 5= 5= 5= 150.000,00 150.000,00

1.000,00 1.000,00

177.543.977,48 8.410.706,45 13.132,46 - 436.210,91 185.505.340,56 263.671.321,61 264.885.113,33
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3. Die Position ,Unfertige Leistungen” umfasste
11.771,9 TEUR noch nicht abgerechnete Heiz-
und andere Betriebskosten.

4. Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellun-
gen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von
809,4 TEUR.

Dieser abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag

5. Die Sonstigen Ruckstellungen bericksich-
tigen vor allem im Berichtsjahr vorgesehene
Instandhaltungen, die in den ersten drei Mona-
ten des Folgejahres nachgeholt werden, Ver-
pflichtungen flr Betriebs- und Heizkosten sowie
fur Verpflichtungen im Personal- und Sozialbe-
reich. Darlber hinaus wurden Rickstellungen
far Abschluss- und Prifungskosten gebildet.

6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten (auBer
Spareinlagen) sowie die zur Sicherheit gewahr-
ten Pfandrechte o. &. Rechte stellten sich wie

ist gemaB § 253 Abs. 6 Satz 1 HGB fiir die Aus-
schuttung gesperrt.

folgt dar:

Lo . . davon Restlauf- davon Restlauf- davon Restlauf- . Art der
Verbindlichkeiten insgesamt . . L davon gesichert i
zeit unter 1 Jahr zeit 1-5 Jahre zeit iiber 5 Jahre Sicherung
EUR EUR EUR EUR EUR
Verbindlichkeiten gegentiber
N 50.873.421,71 4.906.809,72 15.872.609,60 30.094.002,39 50.873.421,71 GPR
Kreditinstituten
(56.133.093,07) (4.273.482,58) (17.176.713,71) (34.682.896,78) (56.133.093,07) (GPR)
Verbindlichkeiten gegentiber
. 25.655.575,77 1.267.882,62 5.100.594,33 19.287.098,82 25.655.575,77 GPR
anderen Kreditgebern
(26.891.483,31) (1.235.582,10) (5.170.095,69) (20.485.805,52) (26.891.483,31) (GPR)
Erhaltene Anzahlungen 13.023.849,99 13.023.849,99 - . g -
(12.829.540,28) (12.829.540,28) (=) (=) (=) -
Verbindlichkeiten aus
. 718.995,75 718.995,75 - - - -
Vermietung
(696.582,88) (696.582,88) (--) (--) ) -
Verbindlichkei Liefe-
erbindlichkeiten aus Liefe 1.819.972,01 1.549.017,18 270.954,83 . -
rungen und Leistungen
(2.315.459,83) (1.979.000,77) (328.487,62) (7.971,44) (=) -
Verbindlichkeiten gegentiber
1.138.095,56 26.336,56 - 1111.759,00 - -
verbundenen Unternehmen
(1.545.838,62) (470.146,62) () (1.075.692,00) () -
Sonstige Verbindlichkeiten 1.116.623,34 1116.623,34 - - -
(1.123.425,84) (1.123.425,84) ) ) () -
Gesamtbetrag 94.346.534,13 22.609.515,16 21.244.158,76 50.492.860,21 76.528.997,48 GPR
(Vorjahreswert in Klammern) (101.535.423,83) (22.607.761,07) (22.675.297,02) (56.252.365,74) (83.024.576,38) (GPR)




7. Am Bilanzstichtag gliederten sich die Sparein-  nungslegung der Kreditinstitute wie folgt:
lagen gemanB der Verordnung Gber die Rech-

Geschéftsjahr Vorjahr
EUR EUR
a) Spareinlagen mit einer Kiindigungsfrist von 3 Monaten 112.375.018,02 116.838.987,93
b) Spareinlagen mit einer Kiindigungsfrist von mehr als 3 Monaten 8.450.738,62 8.396.407,83

Gesamtbetrag 120.825.756,64 125.235.395,76

II. GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung  ¢) Haftsumme flir 10 Geschaftsanteile an
waren folgende Ertrage und Aufwendungen von  der Volksbank Braunschweig eG in Hohe von
auBergewohnlicher GréoBenordnung oder auBer-  1.000 EUR.

gewoOhnlicher Bedeutung enthalten:
Ertrage: 268,8 TEUR 2. Sonstige finanzielle Verpflichtungen
Ertrage aus der Auflésung von Pensionsrick- Das Bestellobligo betragt 12.028,7 TEUR.
stellung, Ertrage aus der Vereinnahmung von

Geschaftsguthaben und Dividenden, Zuschiisse. 3. Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich

beschaftigten Arbeitnehmer:innen
Aufwendungen: 220,0 TEUR

Aufwendungen Vergleich Riickzahlung Mieten
Beschaftigte

Kaufmannische Mitarbeiter:innen 58
D. SONSTIGE ANGABEN Technische Mitarbeiterinnen 12

Mitarbeiteriinnen im Regiebetrieb, Hauswarte, etc. 26
1. Es bestanden folgende Haftungsverhéltnisse: Gesamt m

a) Quotale Mitschuldnerbirgschaft fir ein
Darlehen in Hohe von 580,5 TEUR fir die Betei-
ligungsgesellschaft zu 4. ¢). Mit einer Inan-
spruchnahme wird nicht gerechnet.

Auszubildende (Immobilienkaufmann/Immo-
bilienkauffrau) durchschnittlich 8.

b) Zahlungsversprechen fir einen Garantiebe-
trag zum Fonds zur Sicherung von Spareinlagen
in Hohe von 1.192,3 TEUR. Mit einer Inanspruch-
nahme wird nicht gerechnet.



4. Die Genossenschaft war an folgenden Unter-
nehmen beteiligt:

a) BBG-Service GmbH, Braunschweig, zu 100 %.
Der durch Ergebnisabfihrungsvertrag flr das
Geschaftsjahr 2021 tbernommene Gewinn
betrug 286.927,49 EUR. Das Eigenkapital betrug
51.129,19 EUR.

b) BBG Senioren-Residenzen GmbH, Braun-
schweig, zu 100 %. Der durch Ergebnisabfih-
rungsvertrag fir das Geschaftsjahr 2021
Gbernommene Verlust betrug 56.658,34 EUR.
Das Eigenkapital betrug 54.600,00 EUR.

) Objekt KreuzstraBe GmbH & Co. KG,
Braunschweig, zu 33,3 %. Der Gewinn fir das
Geschaftsjahr 2021 betrug 362.042,93 EUR,
das Eigenkapital 1.681.950,15 EUR.

d) Objekt KreuzstraBe Verwaltungsgesellschaft
mbH, Braunschweig, zu 33,3 %. Der Gewinn fir
das Geschaftsjahr 2021 betrug 1.084,69 EUR,
das Eigenkapital 33.139,16 EUR.

5. Nachtragsbericht
Im Zusammenhang mit der Corona-Pandemie

ist in 2022 weiterhin mit einer Eintribung der
gesamtwirtschaftlichen Konjunktur zu rech-

7. Mitgliederbewegung

nen. Fir die Genossenschaft ergeben sich ggf.
Risiken aus Einnahmeausfallen und Mietstun-
dungen, die gegenwartig hinsichtlich der Wahr-
scheinlichkeit ihres Eintritts und liquiditats- und
ergebniswirksamer GréBenordnung noch nicht
abgeschatzt werden kénnen.

6. Ergebnisverwendung

Zum 31.12.2021 weist der Jahresabschluss der
Genossenschaft einen Jahrestberschuss von
3.783.547,19 EUR aus.

Aus dem Jahrestberschuss ist die nach Satzung
erforderliche ZufGihrung in H6he von 10 % des
Jahrestiberschusses zu den gesetzlichen Rickla-
gen in Héhe von 378.354,72 EUR vorzunehmen.

Beschlussvorschlag:

Der Vertreterlnnenversammlung wird vorge-
schlagen, Uber die Verwendung des verblei-
benden Bilanzgewinns des Geschaftsjahres
2021 in H6he von 3.405.192,47 EUR wie folgt zu
beschlieBen:

Einstellung in die Anderen Ergebnisriicklagen
2.679.490,59 EUR

Ausschittung einer Dividende (2,8 %)
725.701,88 EUR

Mitgliederbewegung
Anfang 2021
Zugang 2021
Abgang 2021

Ende 2021

22.396

733

620

22.509

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich im Geschaftsjahr erhoht um

Die Haftsummen haben sich im Geschaftsjahr erhoht um

Der Gesamtbetrag der Haftsummen belief sich auf

48.534,98 EUR

62.150 EUR

12.379.950 EUR




8. Name und Anschrift des zustandigen Pri-
fungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19, 30169 Hannover

9. Mitglieder des Vorstandes

Karin Stemmer

Hans-Joachim Jager
Alexander Faul

AUSZUG AUS DEM UNEINGESCHRANKTEN

10. Mitglieder des Aufsichtsrates

Horst Ernst | Vorsitzender,

Sabine Klauke | stellvertretende Vorsitzende,
Erhard Modrejewski | Schriftfiihrer,

Jann Dopke, Boris Thessmer, Manfred Voigt,
Manuela Marktscheffel, Dr. Jérg Fischer,
Angelika Schunke

Braunschweig, den 22.02.2022

Braunschweiger Baugenossenschaft eG

Der Vorstand

Stemmer Jager Faul

BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die

Braunschweiger Baugenossenschaft eingetragene Genossenschaft, Braunschweig

Prufungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Braun-
schweiger Baugenossenschaft eingetragene
Genossenschaft, Braunschweig, - bestehend
aus der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2021 sowie dem Anhang,
einschlieBlich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden - gepruft.
Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der
Braunschweiger Baugenossenschaft eingetra-
gene Genossenschaft, Braunschweig, flr das
Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021
geprift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der
Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen,
fur Genossenschaften geltenden handels-
rechtlichen Vorschriften und vermittelt unter
Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
maBiger Buchfliihrung ein den tatsachlichen
Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermo-
gens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fir das Ge-
schaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 und



- vermittelt der beigefligte Lagebericht insge-
samt ein zutreffendes Bild von der Lage der
Genossenschaft. In allen wesentlichen Belan-
gen steht dieser Lagebericht in Einklang mit
dem Jahresabschluss, entspricht den deutschen
gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chan-
cen und Risiken der zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

GemanB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen
die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses
und des Lageberichts geflihrt hat.

Hannover, den 04.03.2022

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirt-
schaft in Niedersachsen und Bremen e. V.

Viemann Glnther
Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Die vollstandige Wiedergabe des Bestatigungsvermerks ist ge-
meinsam mit dem Jahresabschluss im elektronischen Bundes-
anzeiger einzusehen.

BERICHT DES AUFSICHTSRATES FUR
DAS GESCHAFTSJAHR 2021

Der Aufsichtsrat hat im Berichtsjahr die

ihm nach dem Gesetz, der Satzung und der
Geschaftsordnung Gbertragenen Aufgaben
wahrgenommen; er hat den Vorstand in sei-
ner Geschaftsfiihrung geférdert, beraten und
Uberwacht. Durch den Vorstand wurde er in
den regelmaBig stattfindenden gemeinsamen
Sitzungen Uber die Geschaftsentwicklung im
Allgemeinen, Gber wesentliche Geschaftsvor-
falle im Besonderen unterrichtet.

Im Berichtsjahr fanden 13 Sitzungen des Auf-
sichtsrates statt, davon 9 gemeinsam mit dem
Vorstand. Zur Vorbereitung der Erfiillung seiner
Aufgaben hat der Aufsichtsrat Ausschisse
gebildet. Prasenzsitzungen des Aufsichtsrates
und seiner Ausschiisse, mit oder ohne Vorstand,
waren nur selten moglich. Der Aufsichtsrat hat
seine Sitzungstatigkeit daher weiter gréBten-
teils auf Videokonferenzen umgestellt.

Der Bauausschuss hat sich im Berichtszeitraum
zu 5 gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand

sowie einer internen Sitzung getroffen, teils in
Prasenz- und teils in Videokonferenzen. Dabei
hat er vor allem das Bau- und Modernisierungs-
programm 2021 begleitet, indem er sich jeweils
Gber den aktuellen Stand des Programms infor-
miert hat. Hierzu hat der Ausschuss eingehend
die Bautenstandsberichte mit dem Vorstand
erortert und sich vor den Prasenzsitzungen auf
einigen Baustellen Gber den Fortgang der MaB-
nahmen unterrichtet.

Der Bauausschuss hat zudem den Beschluss
des Aufsichtsrats (iber das Bau- und Moderni-
sierungsprogramm 2022 durch ausfihrliche
Beratungen der neuen Projekte mit dem Vor-
stand vorbereitet.

Der Prafungsausschuss hat in 2021 insgesamt
3 Sitzungen abgehalten. Schwerpunktthemen
waren die Prifungsberichte zur internen Revi-
sion, die Rentabilitat der Spareinrichtung
sowie die Fuhrpark- und Dienstwagenregelun-
gen der BBG.



Der Wohnungs- und Verwaltungsausschuss traf
sich zu insgesamt 4 Sitzungen. Er befasste sich
mit der Beschwerdestatistik, dem Millmanage-
ment und der Hausmeisterorganisation.

Der Personalausschuss hat in 6 Sitzungen die
Optimierung der Zusammenarbeit mit dem Vor-
stand als Schwerpunkt behandelt.

Der Aufsichtsrat in seiner Funktion als Beirat der
BBG Senioren-Residenzen GmbH hat insgesamt

5 Sitzungen abgehalten und befasste sich dabei

mit den Auswirkungen der Pandemie auf unsere
Einrichtungen und den GegenmaBnahmen dazu,
sowie der wirtschaftlichen und qualitativen Ent-
wicklung unserer Einrichtungen im Allgemeinen.

Aufsichtsrat und Vorstand trafen sich im Novem-
ber zu einer Klausurtagung zur Aktualisierung
der strategischen Ausrichtung der Braunschwei-
ger Baugenossenschaft.

Ebenfalls im November 2021 konnte wieder
eine Veranstaltung mit den Vertreterinnen und
Vertretern der BBG abgehalten werden. Die im
Frihjahr neu gewahlten Mitglieder der Ver-
sammlung wurden Gber den rechtlichen Rah-
men der Vertreterinnenversammlung und der
anderen Organe der Genossenschaft informiert.
Weitere Punkte waren ein Uberblick tber die
Situation in den Wohnbezirken und die geplan-
ten und laufenden MaBnahmen sowie ein Aus-
tausch zur Unternehmensstrategie.

Sowohl in der Zusammenarbeit in den Ausschs-
sen als auch mit dem Plenum des Aufsichtsrates
wurden alle notwendigen Informationen durch
den Vorstand bereitwillig erteilt. Sowohl fir die
beiden groBen Tochtergesellschaften als auch
fur die Genossenschaft selbst wurden die Pers-
pektiven anhand von mehrjahrigen Planungen
mit dem Vorstand durchgesprochen.

Der Aufsichtsrat hat den Lagebericht 2021 in der
gemeinsamen Sitzung (Videokonferenz) mit dem
Vorstand am 28. April 2022 entgegengenommen.

Vom Verband der Wohnungswirtschaft in Nie-
dersachsen und Bremen e. V. wurde die Priifung
nach § 53 des Genossenschaftsgesetzes in
Verbindung mit § 27 des Kreditwesengesetzes
unter Einbeziehung des Jahresabschlusses 2021
durchgefihrt. In der gemeinsamen Sitzung von
Vorstand und Aufsichtsrat am 28. April 2022
erlauterte der Prifungsdirektor Viemann detail-
liert das Ergebnis der Abschlussprifung.

Der Aufsichtsrat billigt den Jahresabschluss
zum 31. Dezember 2021 und schlieBt sich dem
Vorschlag des Vorstandes zur Verwendung des
Bilanzgewinns an, der eine unveranderte Divi-
dende vorsieht.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand fiir seinen
Einsatz und die erbrachten Leistungen. Der Auf-
sichtsrat spricht auch den Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern in der Verwaltung, in den Regie-
betrieben und der BBG Senioren-Residenzen
GmbH sowie den Betriebsraten seinen Dank fur
ihre Tatigkeit aus.

Braunschweig, den 28. April 2022

Braunschweiger Baugenossenschaft
Far den Aufsichtsrat

gez. Horst Ernst
Vorsitzender



ORGANE DER BRAUNSCHWEIGER

BAUGENOSSENSCHAFT EG

(STAND:31.12.2021)

A.VORSTAND

Faul, Alexander | Bauingenieur
Jager, Hans-Joachim | Dipl.-Ing. Architekt
Stemmer, Karin | Dipl.-Soz.Péd. & Immobilien Okonomin (GdW)

B. AUFSICHTSRAT

Dopke, Jann | Arbeiter

Ernst, Horst | Dipl.-Ing.

Fischer, Dr. Jorg | Lehrer

Klauke, Sabine | Buchhdndlerin und Dipl.-Ing. (Architektur)
Marktscheffel, Manuela | Verwaltungsangestellte

Modrejewski, Erhard | Bankdirektor

Schunke, Angelika | Rechtsanwiltin und Diplom-Sozialpddagogin
Thessmer, Boris | Verwaltungsangestellter g. D.

Voigt, Manfred | Dipl.-Verwaltungswirt (FH)

In Personalunion auch Beirat der BBG Senioren-Residenzen GmbH
und der BBG-Service GmbH

C. AUSSCHUSSE DES AUFSICHTSRATES

30175 Hannover
38179 GroB Schwilper
30177 Hannover

38106 Braunschweig
38118 Braunschweig
38108 Braunschweig
38106 Braunschweig
38120 Braunschweig
38124 Braunschweig
38118 Braunschweig
38108 Braunschweig
38112 Braunschweig

Bauausschuss: Sabine Klauke, Boris Thessmer, Manuela Marktscheffel,

Manfred Voigt, Angelika Schunke

Prafungsausschuss: Dr. Jorg Fischer, Jann Dépke,
Erhard Modrejewski
Ausschuss fiir Personalangelegenheiten: Horst Ernst, Boris Thessmer, Manfred Voigt,
Erhard Modrejewski, Manuela Marktscheffel
Wohnungs- und Verwaltungsausschuss: Angelika Schunke, Dr. Jérg Fischer, Sabine Klauke,

Horst Ernst
D. PROKURISTEN
Fulst, Holger | Bilanzbuchhalter

Gorschluter, Michael | Dipl.-Ing. Architekt AKNW
Sievers, Dirk | Betriebswirt (VWA)

38229 Salzgitter
38108 Braunschweig
38226 Salzgitter



E. VERTRETER:INNEN

BEZIRK 1

Pfeiffer, Bettina
Feldhahn, Sabine
Lampe, Dr. Ute
Schalm, Maren
Schrammek, Svenja
Brodkorb, Alan
Zerling, Stefan
Domann, Jannis
Tippelt, Jasmin
Wrede, Constantin
Tarrach, Jorg

BEZIRK 2

Bartsch, Sabine
Schote, Karin
Gehrke, Andreas
Dann, Susanne
Graefe, Anja
Opalla, Michael
Krock, Dorothea
GroB, Carsten
Klauke, Susanne
Weber, Dieter
Kluge, Till
Perreau, Anne
Winter, Klaus

BEZIRK 3

Haverland, Marion
Bindrich, Sarah
Hoppner, Doris
Maller, Annegret
Délz, Annelies
Lotz, Mona
Samel, Gabriela
Behnsen, Michael
Hering, Jorg

Gal, Umit

Délz, Jurgen
Gorklo, André

BEZIRK 4

Asendorf, Sabine
Seide, Yvonne
Ehrlich, Maja
Kison, Freya
Bartels, Heidrun
Mascher-Licht, Anika
Prael, Konstantin
Bordan, Klaus
Witte, Matthias
Lange, Michaela
Frey, Roland
Berger, Amanda

Balzer, Alexander Daniel

Balke, Simone

BELEGSCHAFTSVERTRETUNG DER
BRAUNSCHWEIGER BAUGENOSSENSCHAFT EG

Vorsitzende des Betriebsrates:

Haverland, Marion
38176 Wendeburg

BEZIRK'5

Lindecke, Siegfried

Mandera-Bolm, Elisabeth

Behrens, Helga
Herweg, Marion
Bruchmann, Waldemar
Sander, Sylvia

Schulze, Alexandra
Kemper, Heinrich
Robschink, Barbel
Fischer, Hans-Joachim
Pink, Dietrich

BEZIRK 6

Langner, Astrid
Schicke, Ulrich
Forster, Patrizia
Kaula, Ilona
Bosse, Sigrid
Kreuder, Petra
Bunke, Evelyn
Degering, Ursula
Bittner, Ingo

Zink, Sabine
Schmidt, Jurgen
Maller, Alexander
Querfurt, Klaus-Peter
Furtner, Mario



GESCHAFTSBERICHT 2021 | Unsere Wahlbezirke

UNSERE
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