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Veranderung
inT€ 2019 2018 in %

Finanzielle Kennzahlen
Umsatzerldse 57.183,0 57.052,9 0,2
davon Sollmiete 41.738,1 41.217,2 1,3
davon leerstehend 1.335,5 1.096,7 21,8
Mietausfallquote in % 3,2 2,7 20,3
Jahresergebnis vor Instandhaltung 17.498,4 25.391,5 -31,1
Jahresergebnis 3.268,1 11.287,6 -71,0
EBITDA 17.858,0 25.825,0 -30,8
Dividende in % 4,0 4,0 0,0
Durchschnittlicher Fremdkapitalzins in % 3,2 3,0 7.4
Durchschnittsverzinsung der Spareinrichtung in % 0,7 0,8 -11,9
Ertragswert der Gebaude 433.144,4 404.460,1 71
Buchwert der Immobilien 341.142,5 334.834,8 1,9
Bilanzsumme 366.044,4 377.531,2 -3,0
Objektfinanzierungsmittel 154.441,2 172.748,5 -10,6
Spareinlagen 42.789,8 39.921,9 7,2
Eigenkapital 126.119,3 123.206,8 2,4
Eigenkapitalquote in % 34,5 32,6 5,6
Loan to value in % 45,5 52,6 -13,4
Mietenmultiplikator 8,2 8,1 0,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 17.603,6 19.429.,8 -9.4
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.905,7 -5.663,5 163,2
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -20.340,5 7.500,2 -371,2
Aufwendungen fir Instandhaltung und Modernisierung 20.592,8 19.035,0 8,2

Nichtfinanzielle Kennzahlen

Zahl der Mitglieder! 17.722 17.905 -1,0
Zahl der Mitarbeiter’ 112 108 3,7
Zahl der bewirtschaften Wohneinheiten? 9.148 9.347 -2,1
davon leerstehend’ 243 302 -19.5
Leerstandsquote in %' 2,7 3,2 -16,4
Fluktuation in % 10,3 10,0 3,0
Monatliche Nettomiete pro m* Whfl. in € 5,95 5,69 4,6
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Die Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG ist mit
rund 17.700 Genossenschaftsmitgliedern und uber
9.100 Wohnungen das grof3te genossenschaftlich
organisierte Wohnungsunternehmen in
Niedersachsen. lhr Wohnungsbestand erstreckt sich
vom sudostlichen Niedersachsen bis ins angrenzende

Sachsen-Anhalt.

Seit 1951 bieten wir unseren Mitgliedern in zentralen
Lagen Braunschweigs und in den benachbarten
Regionen attraktiven Wohnraum zu bezahlbaren
Konditionen. Als zugelassenes Kreditinstitut eroffnen
wir unseren Mitgliedern zudem die Moglichkeit,

Spareinlagen lukrativ verzinst anzulegen.

Neben der umfassenden Bewirtschaftung wollen wir
unseren Bestand in den kommenden Jahren weiter

optimieren und verstarkt neuen Wohnraum schaffen.
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Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

TORSTEN BOTTCHER
Mitglied des Vorstands

JOACHIM BLATZ
Mitglied des Vorstands

SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,
LIEBE MITGLIEDER UNSERER GENOSSENSCHAFT,

diese Monate zeigen uns in besonderer Weise, wie wertvoll ein gutes soziales Miteinander ist.
Im Mérz schrankte die aufkommende Corona-Pandemie unsere Freiheiten iber Nacht grundle-
gend ein. Der Bewegungsradius wurde auf den hauslichen bzw. notwendigen beruflichen Rahmen
begrenzt. Ausgelassene Freizeitaktivitaten und ungezwungener Dialog waren plotzlich etwas
Unerreichbares. Diese Phase dauert weiter an und wir diirfen dankbar sein, sie bald gesund

hinter uns lassen zu konnen.

Wenn das eine fehlt, strahlt das andere umso mehr. Das andere ist unser Selbstverstandnis des
genossenschaftlichen Miteinanders, auf das wir alle so stolz sind. Die Aufmerksamkeit flirein-
ander und die Achtsamkeit aufeinander sind Tugenden, die wir in diesen schwierigen Tagen mit
Leben fillen konnen. Und so stellen auch wir uns in unserem Unternehmensalltag so gut wie
moglich auf die Situation ein: Wir schiitzen Uber entsprechende MalBnahmen die Gesundheit
unserer Mitarbeiter. Gleichzeitig tun wir alles uns Mdogliche, damit sich unsere Mieter durch uns
weiter gut begleitet wissen. Dass dabei nicht immer alles so glatt lduft wie zu normalen Zeiten,

liegt auf der Hand. Hier vertrauen wir auf ihr Verstandnis.

Blicken wir nun auf das vergangene Geschéftsjahr 2019: Wie inzwischen gewohnt konnen wir
auch in diesem Jahr mit den erreichten Zahlen sehr zufrieden sein. Wir liegen mit all unseren
Ist-Werten in Reichweite zu unseren Planzahlen. Das Jahresergebnis betrug 3,3 Millionen Euro
und lag unter anderem aufgrund hoherer VerdauBerungserlése um 900.000 Euro sogar deutlich
tber unseren Erwartungen. Dabei haben wir erneut erhebliche Mittel investiert: mehr als 20

Millionen Euro in die Wohnqualitat und Gber 9 Millionen Euro in den Neubau.

Insgesamt 206 Wohnungen gingen 2019 in die Neuvermietung: 126 im Braunschweiger Caspari-
viertel und 80 in der Wolfenbltteler Ottmerstrafe. Dass wir innerhalb sehr kurzer Zeit so viele
Wohnungen vermieten konnten, verdanken wir einem ausgezeichneten Vermietungsmanagement,

dem wir hiermit eine grof3e Anerkennung aussprechen.

Bei der weiteren Umsetzung unserer Digitalisierungsstrategie konzentrierten wir uns im ver-
gangenen Jahr besonders auf die Mieterkommunikation: Wir liberarbeiteten unser Kundenportal,
fuhrten eine Mieter-App ein und starteten Uber Facebook und Instagram auch den Dialog auf
Plattformen, auf denen insbesondere unsere jingeren Mieter zuhause sind. Details dazu finden

Sie in unserem Schwerpunktteil (siehe S. 21) in diesem Bericht.

Geschéftsbericht 2019 | Brief des Vorstands
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Nach zuletzt 2014 fiihrten wir zwischen April und Juni des vergangenen Jahres die umfang-
reichste Mieterbefragung unserer Unternehmensgeschichte durch. Bei aller gebotener
Bescheidenheit konnen wir sagen: Sie war ein voller Erfolg. Denn wir erreichten mit 58 % nicht
nur eine auflerordentlich hohe Riicklaufquote, sondern erhielten von den Mietern auch ein tber-
durchschnittlich positives Feedback (siehe S. 15). Es freut uns sehr, dass unsere Mieter die Quali-

tat unserer Wohnungen und unserer Arbeit schatzen.

Aber: Die Mieter aulerten auch Kritikpunkte und gaben konstruktive Anregungen - etwa zu den
Themen Mill, Sicherheit und Licht. Diese Punkte haben wir rasch aufgenommen und standort-
bezogen entsprechende Losungsprozesse auf den Weg gebracht. Wir wollen diese Themen so

schnell wie maglich in den Griff bekommen.

Die Zufriedenheit unserer Mieter steht in unserer Aufmerksamkeit ganz oben. Deshalb haben wir
uns entschlossen, die Mieterbefragung zukdiinftig alle zwei Jahre durchzufiihren. So konnen die

Mieter uns bereits im Jahr 2021 Feedback dazu geben, wie wir ihre Anregungen umgesetzt haben.

Mit der Uberarbeitung unseres Bonussystems haben wir die langjahrige Treue unserer Mieter
starker in den Blick genommen: Seit dem vergangenen Jahr erhalten sie zum 10-, 25- und
50-jahrigen Mietjubildum eine finanzielle Bonifikation. Gleiches gilt fir den Nachwuchs: Zur
Geburt erhalten die Eltern ein Baby-Willkommenspaket inklusive Gutschein bei einem Baby- und

Kinderausstatter.

Sehr intensiv beschaftigen wir uns gerade mit dem Quartier ,An den Gartnerhofen®. Der knapp
60 Jahre alte Bestand in der Braunschweiger Weststadt ist stark sanierungsbedirftig. Im Rahmen
des Forderprogramms , Soziale Stadt” und in enger Abstimmung mit der Stadt Braunschweig
werden wir die insgesamt 20 Mehrfamilienhduser wieder auf den Stand der Zeit bringen - teils
durch Sanierung, teils durch Abriss und Neubau. Nach der Modernisierung stehen unseren
Mietern 138 Ein- bis Flinf-Zimmer-Wohnungen mit ansprechender Architektur zur Verfligung.
Dabei ist es uns ein Anliegen, dass hier zukiinftig auch junge Familien ein Zuhause zu finden. Fir
die Umsetzung des Projekts wenden wir in den kommenden drei Jahren eine Rekordinvestitions-

summe von 20 Millionen Euro auf.

Wie alle unsere Wohnprojekte flihren wir natiirlich auch dieses sozialvertraglich durch: Wer seine
Wohnung verlassen muss, erhalt ein addaquates Ersatzangebot. Auflerordentliche Belastungen
federn wir finanziell ab. Dariiber hinaus haben wir fiir die Umzugsorganisation bzw. die Mieterbe-

gleitung eine eigene Mitarbeiterin im Sozialmanagement eingestellt.

Ein zweiter Aufmerksamkeitsschwerpunkt ist das Braunschweiger Weststadtprojekt ,Einkaufs-
zentrum ElbestraBe“ mit dem Neubau eines EDEKA-Markts und eines Arztehauses mit
gleichzeitiger Sanierung der anliegenden Mehrfamilienhduser. Die Abrissarbeiten und die Aus-
schreibungen liefen bzw. laufen in diesem Frihjahr, sodass wir mit der Realisierung in diesem

Jahr beginnen kdnnen.
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Insgesamt konnen wir sagen: Unsere Genossenschaft ist bestens aufgestellt. Wir verfiigen tber
einen gesunden Bestand, weil wir uns in den vergangenen Jahren durch Sanierung, Neubau und
gezielte VerauBlerungen Schritt fiir Schritt verbessert haben. Im Sinne unserer Mieter und im

Interesse unserer Genossenschaft.

Diesen Weg werden wir auch in Zukunft weitergehen: Wie Sie an den soeben genannten Projekten
sehen, werden wir weiter intensiv in diese Substanz investieren. Das ist wichtig, denn so wie
Mieter brauchen auch Immobilien regelmafBige Pflege. Das tun wir im Branchenvergleich tber-
durchschnittlich gut. Dariiber hinaus werden wir - sofern sich die passenden Gelegenheiten
ergeben - auch weiter in guten Lagen bauen. Dies allerdings ohne grundsatzliche Expansions-

bestrebungen, denn das gibt der Markt in unserem Kerngebiet nicht her.

Dafur werden wir uns noch starker auf unsere Dienstleistungen konzentrieren und genau
schauen, an welchen Stellen und mit welchen Angeboten wir unseren Mietern das Leben leichter
machen konnen. Dass wir auch hier auf einem guten Weg sind, zeigt nicht zuletzt die Auszeich-
nung der Zeitschrift Focus Money, die uns 2019 in ihrem Ranking zu den besten Genossenschaf-

ten der Republik gezahlt hat.

Und wir werden in diesem Jahr starker nach innen schauen: So wie bei unseren Mietern wollen
wir auch wissen, wie es um die Zufriedenheit unserer Mitarbeiter bestellt ist. Sie sind unser
wichtigstes Kapital, das wir pflegen und starken wollen. Deshalb werden wir in diesem Jahr im
Rahmen einer Mitarbeiterbefragung herausfinden, welche Themen sie bewegen und wie wir sie
noch besser in ihrem Tun unterstiitzen konnen. Der erste Vorbereitungsworkshop dazu findet

bereits im Sommer statt.

Wir danken unseren Mitgliedern fiir ihre Treue zu unserer Genossenschaft im vergangenen Jahr.
Den Mitgliedervertretern und dem Aufsichtsrat danken wir fiir die erneut sehr gute Zusammen-
arbeit. Ein besonderer Dank gilt wieder einmal unseren Mitarbeitern. Sie haben 2019 mit gro3em
Einsatz an der Weiterentwicklung der >»Wiederaufbau< mitgewirkt. Wir freuen uns auf ein erfolg-
reiches Weitergehen im Jahr 2020 und dariber hinaus.

Braunschweig, im Mai 2020

lhr Vorstand

JOACHIM BLATZ TORSTEN BOTTCHER HEINZ-JOACHIM WESTPHAL

Geschéftsbericht 2019 | Brief des Vorstands
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ORGANE

VORSTAND

JOACHIM BLATZ

Joachim Blatz (58] ist seit 2009 Vorstandsmitglied. Der
studierte Bankfachwirt startete seine berufliche Lauf-
bahn bei der Dresdner Bank AG, wo er verschiedene
Leitungsfunktionen innehatte. Darauffolgend Uber-
nahm er Aufgaben in den Feldern Bank-, Betriebs- und
Finanzwirtschaft und gewerbliche Immobilienfinanzie-
rung bei weiteren Banken. Seit 2014 ist Joachim Blatz
bestellter Vorsitzender des Finanz- und Prifungsaus-
schusses und Mitglied des Prasidiums des Verbands-
rats des GdAW Bundesverband deutscher Wohnungs-

und Immobilienunternehmen e. V.

TORSTEN BOTTCHER

Torsten Bottcher (56) ist seit 2012 Vorstandsmitglied.
Der studierte Diplom-Bauingenieur (FH] ist in der
Region aufgewachsen und baute im Rahmen seiner
Berufslaufbahn profunde Kenntnisse tiber die regionale
Wohnungswirtschaft auf. Nach Beschaftigungen bei der
Braunschweiger Baugenossenschaft eG und der Bau-
becon Ubernahm Torsten Béttcher Fihrungsaufgaben

bei der WGH-Herrenhausen eG, Hannover.

HEINZ-JOACHIM WESTPHAL

Heinz-Joachim Westphal (62) ist seit 2018 Vorstands-
mitglied. Der gelernte Bankkaufmann ist in Braun-
schweig geboren und bringt aus leitenden Positionen
bei der Nord/LB und der Volksbank eG Braunschweig
Wolfsburg sowie als Mitglied der Geschaftsfiihrung
der Voets Automobilholding GmbH in Braunschweig
hohes kaufmannisches Fachwissen mit. Heinz-Joa-
chim Westphal hat u.a. den Vorsitz des Vorstands der
Stiftung Herzogin Elisabeth Hospital, des Aufsichtsrats
der Historischen Wertpapiere AG und des Aufsichtsrats
der Sigert Verlag GmbH inne.
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AUFSICHTSRAT

CHRISTOPH SCHMITZ,
Vorsitzender

persénlich haftender Gesellschafter, Braunschweig

JENS WOLFGRAM,
stellv. Vorsitzender

Wirtschaftspriifer, Salzgitter

HOLGER BAUER,
Rechtsanwalt, Hannover

JURGEN HUBNER,
Bankdirektor a.D., Braunschweig
(bis 15.6.2019)

ANKE KAPHAMMEL,
Galeristin, Braunschweig

STEPHAN KORBER,
Geschaftsfihrer, Braunschweig

BERND MEYER,
Senator a.D., Bremen
(bis 31.12.2019)

WERNER SCHILLI,
Vorstand, Wolfenbuttel

DR. RER. NAT. RALF UTERMOHLEN,

Geschaftsfihrer, Braunschweig

DIETMAR WEITZEL,

Rechtsanwalt, Salzgitter

VERTRETER

WAHLBEZIRK 01

Karola Barthel, Braunschweig
Heike Basse, Braunschweig

Egon Burschepers, Braunschweig
Timo Buzmann, Braunschweig
(seit 1.5.2019)

Anneliese Dilk, Braunschweig
Waltraud Homeyer, Braunschweig
Horst Klinkert, Braunschweig
Hans-Georg Kocher, Braunschweig
Rainer Liepelt, Braunschweig
Norbert Liiders, Braunschweig
Margrit Nabert, Braunschweig
Jiirgen Ohlendorf, Braunschweig
Hans-Werner Quast, Braunschweig
Verena Rakemann, Braunschweig
(seit 25.1.2019)

Christa Stobbe, Braunschweig
Annemarie Tusche, Braunschweig
(bis 29.12.2019)

Elke Weitze, Braunschweig

WAHLBEZIRK 02

Regine Amling, Braunschweig
Peter Bretschneider, Braunschweig
Renate Bretschneider, Braunschweig
Nicole Marzec, Braunschweig

(seit 1.1.2019)

Ullrich Rother, Braunschweig

(seit 1.12.2019)

Heinz Hermann Siedentop,
Braunschweig

Rebecca Siedentopf, Braunschweig
Susanne Steinborn, Braunschweig
Rainer Wiirzburg, Braunschweig

WAHLBEZIRK 03

Regina Binder, Braunschweig
Jonas Biittner, Braunschweig
(seit 22.10.2019)

Gerda Eilers, Braunschweig
Norbert Hane, Braunschweig
(bis 15.1.2020)

Matthias Hauser, Braunschweig
Birgit Hintze, Braunschweig
Manfred Kirschke, Braunschweig
(seit 11.11.2019)

Uta Richter, Braunschweig
Fiona-Patrizia Riihe, Braunschweig
Ingrid Schiiler, Braunschweig
Claudia Tager, Braunschweig

WAHLBEZIRK 04
Karl-Heinz Bittner, Salzgitter
Klaus-Dieter Dietze, Salzgitter
(seit 15.10.2019)

Ulrich Fiukowski, Wolfenbttel
Sabine Gorlitzer-Toewe, Wolfenbiittel
Hans-Heinrich Grabowski, Salzgitter
Arnold Halbes, Wolfenbittel
Giinther Jemand, Wolfenbiittel
Maria Jemand, Wolfenbiittel
Patrick Kaluza, Braunschweig
Florian Lemke, Wolfenbiittel
Verena Mocha, Wolfenbiittel
Bernd Radke, Salzgitter

Peggy Roper, Cremlingen
Birgit Riibke, Wolfenbdittel
Katharina Sadlo, Wolfenbittel
Werner Schatte, Salzgitter
Ulla Scheliga, Salzgitter
Nadine Wehner, Wolfenbittel
Horst WieBiner, Wolfenbiittel

WAHLBEZIRK 05

Hans-Georg Apitz, Goslar
Rolf Baumgarten, Goslar
Sabine Brodkorb, Seesen
Valentina Brosowski, Goslar
Eberhard Geitner, Goslar
Petra Haarmann, Seesen
Klaus Kunath, Goslar

Birgit Lehmann, Goslar
Monika Rogall, Bad Harzburg
Willi Sager, Seesen
Karl-Heinz Stiebing, Goslar

WAHLBEZIRK 06

Giinter Franke, Quedlinburg
Raimund Kubitz, Blankenburg
Klaus-Dieter Lehmann, Blankenburg
Bernd-Joachim Triibe, Halberstadt

Wir danken allen ausgeschiedenen
und aktiven Vertreterinnen und
Vertretern fiir ihr Engagement.
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BERICHT

DES AUFSICHTSRATS

CHRISTOPH SCHMITZ
SEHR GEEHRTE DAMEN UND HERREN,

der Aufsichtsrat hat die Geschaftsfiihrung des Vor-
stands im Geschaftsjahr 2019 kontinuierlich Gberwacht
und den Vorstand bei der Leitung des Unternehmens
beratend begleitet. Die Zusammenarbeit war dabei zu
jeder Zeit konstruktiv und vertrauensvoll.

Im Rahmen unserer Zusammenarbeit konnten wir uns
umfassend von der Recht-, Zweck- und OrdnungsmaBig-
keit der Vorstandstatigkeit tiberzeugen. Der Vorstand
kam seinen Informationspflichten gegeniiber dem
Aufsichtsrat jederzeit nach. Er informierte uns regel-
mafig und umfassend Uber die fir das Unternehmen
relevanten Vorkommnisse und Ma3nahmen, sowohl
schriftlich als auch miindlich. Im Vorfeld der Aufsichts-
ratssitzungen hatte unser Gremium stets ausreichend
Gelegenheit, sich mit den vorgelegten Berichten ausei-
nanderzusetzen. Soweit dies nach Gesetz oder Satzung
erforderlich war, haben wir zu einzelnen Geschaftsvor-

gangen unsere Zustimmung erteilt.

In meiner Funktion als Aufsichtsratsvorsitzender stand
ich auch zwischen den Gremiensitzungen mit dem Vor-
stand in einem engen Informations- und Gedankenaus-
tausch. Uber wichtige Erkenntnisse habe ich die iibrigen
Aufsichtsratsmitglieder zeitnah, spatestens aberin der
folgenden Gremiensitzung umfassend informiert.

08 Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

SITZUNGEN UND THEMEN

Im vergangenen Jahr trat unser Gremium zu vier
ordentlichen Sitzungen (25. Februar, 6. Mai, 5. Sep-
tember und 4. Dezember) und einer konstituierenden
Sitzung (15. Juni) zusammen. Des Weiteren gab es eine
weitere, auflerordentliche Zusammenkunft (27. Juni).
In den ordentlichen Sitzungen besprachen wir fortlau-
fend die wirtschaftliche Entwicklung der Genossen-
schaft, die Chancen- und Risikosituation, die kurz-,
mittel- und langfristige Finanz- und Investitions-
planung, die Risikoberichterstattung gemaf MaRisk,
Vergiitungsfragen, die Entwicklung der Spareinrichtung
sowie die operative Entwicklung.

Zu den besonders besprochenen operativen Themen
zahlten die Entwicklung und der Stand der laufenden
Neubau- und Sanierungsprojekte, die Vermietung
der fertiggestellten Wohnungen (Caspariviertel, Ott-
merstrafle), sowie die Erweiterung bestehender und
die Vorbereitung neuer Bauprojekte (Caspariviertel,
Einkaufszentrum ElbestraBe, Arztehaus, An den
Géartnerhofen). Die Standorte Seesen und Calbe waren
auch regelmafig Gegenstad der Berichterstattung. Die
erfolgreiche Umsetzung der Mieterbefragung sowie die
positiven Ergebnisse wurden berichtet und gewdirdigt.
Die Marktentwicklung und die Vermietungssituation
waren weiterhin regelmafig Gegenstand der Bericht-
erstattung. Im Rahmen des Modernisierungs- und
Neubauprogramms informierte sich unser Gremium
auch eingehend Uber den jeweiligen Stand der Asbest-
prifungen.

In der konstituierenden Sitzung des Aufsichtsrats im
Anschluss an die Vertreterversammlung bestatigte
der Aufsichtsrat den Vorsitzenden des Aufsichts-
rates, Christoph Schmitz, sowie seinen Stellvertreter,
Jens Wolfgram, in ihren Amtern und beschloss die
Zusammensetzung der Ausschisse. Dariber hinaus
fasste das Gremium in der Sitzung Vorratsbeschlisse
fur die weitere Arbeit in den Ausschiissen. Der Arbeits-
ausschuss Satzung trat im vergangenen Jahr anlass-

lich einer Satzungsanderung zweimal zusammen.

Ziel war es, die Satzung noch starker an die Muster-
satzung anzugleichen und zu modernisieren. Hierzu
waren, genau wie in der Wahlordnung, umfangreiche
Anderungen notwendig, die in der letzten Vertreterver-
sammlung ihre Zustimmung erhalten haben.

Der Arbeitsausschuss trat einmal zusammen und
besprach Vorstands- und Fiihrungsangelegenheiten.

ABSCHLUSSPRUFUNG

Der vdw Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. hat den
Jahresabschluss zum 31.12.2019 sowie den Lagebericht
der Genossenschaft fiir das Geschaftsjahr 2019 ein-
schliefilich des zugrundeliegenden Rechnungswesens
geprift und den uneingeschrankten Bestatigungs-

vermerk erteilt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben die Abschluss-
unterlagen und den Priifungsbericht des Abschluss-
prifers rechtzeitig erhalten und zur Kenntnis
genommen. Der Prifungsbericht wurde auf einer
gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und Vor-
stand ausfuhrlich diskutiert. Ferner informierte der
Abschlusspriifer lber die wesentlichen Ergebnisse
seiner Prifung. Der Aufsichtsrat sieht keinen Anlass
zu Einwendungen gegen die Fiihrung der Geschafte
und den vorgelegten Abschluss.

Die ordentliche Vertreterversammlung am 15. Juni
2019 genehmigte mit dem Tag der Bilanzfeststel-
lung den Jahresabschluss und die Gewinnverteilung
fir das Jahr 2018 sowie die Ausschiittung einer
Dividende von 4 %. Dem Aufsichtsrat und Vorstand
wurde von der Vertreterversammlung einstimmig die

Entlastung erteilt.

Fir das Geschaftsjahr 2019 empfiehlt der Aufsichtsrat
den Vertreterinnen und Vertretern, dem Vorschlag des
Vorstands zu folgen und die satzungsmafige Hochst-
dividende von 4 % zu beschlief3en.

Die Vertreterversammlung bestatigte die Aufsichtsrats-
mitglieder Bernd Meyer, Werner Schilli, Ralf Utermoh-
len und Jens Wolfgram flir weitere drei Jahre in ihrem
Amt. Jirgen Hibner schied nach 24 Jahren Mitglied-
schaft aus dem Aufsichtsrat aus.

Der Aufsichtsrat dankt Jiirgen Hiibner ausdricklich fir
die langjahrige und sehr konstruktive und stets nach
vorne gerichtete effektive Zusammenarbeit in unserem
Kontrollgremium. Jirgen Hibner war in verschiedenen
Ausschiissen der Genossenschaft aktiv.

Im Namen des Aufsichtsrats danke ich dem Vorstand
und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Bau-
genossenschaft >Wiederaufbau< eG fir die erfolgreiche
Arbeit im vergangenen Jahr. Das Erreichte ist wieder
einmal Spiegel groBen Engagements und ermaglicht
es weiterhin flir unsere Mitglieder zu investieren. Dem
sprechen wir auf diesem Weg unseren Dank und unsere
Anerkennung aus.

Der Aufsichtsrat dankt auch den Vertretern, die mit
ihrer Unterstiitzung, ihren Kenntnissen und ihrem
Engagement stets dazu beitragen, dass unsere Woh-
nungsgenossenschaft ihren Weg weiter erfolgreich
fortsetzen konnte.

Braunschweig, am 5. Mai 2020

lin

CHRISTOPH SCHMITZ

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Geschaftsbericht 2019 | Bericht des Aufsichtsrats 09



HIGHLIGHTS 2019

Uns liegt ein gutes Miteinander in unseren Quartieren, die

Wertschatzung unserer Mieter sowie eine zukunftsorientierte,

nachhaltige Entwicklung am Herzen. Hier haben wir im

Geschaftsjahr 2019 viel erreicht:

AUF GUTE NACHBARSCHAFT:
KENNENLERNEN BEI BRATWURST
UND BIER

Gleich zweimal konnten wir in diesem Jahr ganz neue
Hausgemeinschaften begriiBen. Deswegen feierten wir
im August ein Nachbarschafts- und Kennenlernfest mit
den Mieterinnen und Mietern der 80 neuen Wohnungen
in Wolfenbdittel und im Oktober fir die fertiggestellten
126 Wohnungen im Caspariviertel in Braunschweig.
Denn intakte Gemeinschaften sind wichtig fir ein har-

monisches Miteinander.

O
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In geselliger Runde lernten sich
unsere neuen Mieter kennen.
Bei netten Gesprachen und
tollem Wetter konnten wir wie
hier im Caspariviertel in Braun-
schweig feiern.

FORDERN:
KUNST VERBINDET

Mit der Unterstiitzung des Braunschweiger Stadtmar-
ketings bei dem Projekt ,winterkunstzeit” haben wir ein
Stiick Kunst nach Braunschweig gebracht. Im Februar
2019 stellten im Rahmen der Aktion regionale Kiinst-
ler, Hobby-Kiinstler, Kunstinstitutionen und Galeristen
in der Braunschweiger Innenstadt aus. Mit unserem
Engagement wurde dariiber hinaus das >Wiederauf-
bau<-Atelier realisiert, fir das wir ,,Raumstifter” waren.
Ganz barrierefrei konnten sich hier Kiinstler und Biirger
begegnen und Gber Kunst kommunizieren.

HERZENSANGELEGENHEIT:
PACKCHEN FUR BRAUNSCHWEIG

Plnktlich zur Weihnachtszeit haben unsere Auszubil-
denden gezeigt, dass sie das Genossenschaftsprinzip
bereits verstanden haben. Bei der Aktion ,Weihnachten
im Schuhkarton” haben sie in der Belegschaft Geld
gesammelt, um Schuhkartons fiir bedirftige Kinder
mit kleinen Uberraschungen zu befiillen. Vielen Dank
und weiter so!

NEUER LOOK:
GASTEWOHNUNGEN NEU
EINGERICHTET

Die Mdoglichkeit, Gaste in einer eigenen Wohnung zu
glinstigen Preisen unterzubringen, ist ein Service der
von unseren Mitgliedern gern genutzt wird. Unsere
beiden Gastewohnungen in Braunschweig wurden
komplett neu eingerichtet. Die Zwei- bis Drei-Zimmer-
Wohnungen erhielten neuen Kiichen und ansprechende
Wohnwelten. Der Aufwand hat sich gelohnt, die ersten
Gaste waren begeistert.

Herr Stadtbaurat Heinz-Georg Leuer,
Herr Joachim Blatz und Frau Katrin
Oswald setzten den symbolischen
Spatenstich fir den zweiten Bauab-
schnitt im Caspariviertel.

BAUEN:
LEBENSRAUME FUR DIE ZUKUNFT

Die Nachfrage am Braunschweiger Wohnungsmarkt
ist weiterhin hoch. Nach den guten Erfahrungswerten
aus dem ersten Bauabschnitt im Caspariviertel betei-
ligen wir uns nun auch im zweiten Bauabschnitt. Der
gemeinsame Spatenstich zum ErschlieBungsbeginn
des Baugebiets erfolgte im Mai 2019 mit allen Part-
nern. Nach jetzigem Stand beginnt die Bauphase fir
die 85 Wohnungen mit knapp 6.000 m? Wohnflache im
Frihjahr 2021, die Ubergabe an die neuen Mieter ist
Ende 2022 geplant.

Geschiftsbericht 2019 | Highlights 2019 11



LEBENSRAUME ENTWICKELN:
EIN QUARTIER IM WANDEL

Im Jahr 2009 hat der Stadtumbau West begonnen, nun
sind alle Malnahmen beendet und im August 2019
konnten wir das Abschlussfest feiern. Mitinsgesamt 4,2
Millionen Euro Férdermitteln wurde das Quartier in den
vergangenen zehn Jahren ,auf neuen Kurs” gebracht.
Entstanden ist das moderne Quartier Ilmweg mit barri-
erefreien Wohnungen, einer allgemeinen Freiflache und
zwei Spielplatzen. Die Birger konnten sich mit Ideen
und Vorschlagen an der Gestaltung der Freizeitflachen
beteiligen. Durch ein gemeinsames Farbkonzept aller
Wohnungsunternehmen wird der Wandel im Viertel

auch optisch unterstrichen.

12 Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Das Abschlussfest rund um
den Siidhof am Ilmweg bot
ein vielfaltiges Programm
mit Musik und Unterhal-
tung fir Jung und Alt.

VERTRETERFAHRT:
ZUSAMMEN GESTALTEN,
ZUSAMMEN ERLEBEN

Im Mai fand unsere alljahrliche Vertreterfahrt statt.
Vorstande und einige Mitarbeiter fuhren mit einem
grof3en Teil unserer Vertreter nach Konigslutter am
Elm. Bei diesem spannenden Ausflug erlebten wir eine
Domfiihrung und besuchten das Museum fiir mechani-
sche Musikinstrumente und das Internationale Wind-
und Wassermiihlen-Museum. In lockerer Atmosphare
informierten wir Uber die aktuellen Entwicklungen am
Wohnungsmarkt, die laufenden Projekte der >Wieder-
aufbau< und klarten die Fragen unserer Mietervertreter.

E-MOBILITAT:
CO,-NEUTRAL IM BESTAND
UNTERWEGS

Neben den schon vor zwei Jahren angeschafften
E-Bikes ist seit Juli 2019 auch ein neuer E-Smart Teil
unserer Flotte. Natirlich haben wir auch die Ladeinfra-
struktur eingerichtet: Die sogenannte Wallbox wird -
wie unser gesamtes Firmengeb&ude - mit Oko-Strom
von BS|ENERGY betrieben. Diese Ladestation kann auch

von unseren Mitgliedern kostenlos genutzt werden.

Unser Magazin
JWillkommen™ steht
auch online unter
www.wiederaufbau.de
zur Verflgung.

NACHHALTIGKEIT:

tigkeitsstrategie.

1
1
WERTSCHATZUNG:

NEUES BONUSSYSTEM GESTARTET

Seit 1. Januar 2019 honorieren wir langjahrige Miet-
verhaltnisse. Mieter, die 10, 25 oder gar 50 Jahre unun-
terbrochen in einer >Wiederaufbau«-Wohnung leben,
erhalten einen Betrag von 100, 1.000 oder sogar 1.500
Euro - je nach ihrem Wohnjubildaum. Aber auch iber die
jingsten ,Wiederaufbauer” freuen wir uns. Wenn uns
eine Geburt gemeldet wird, versenden wir ein kleines
Willkommenspaket mit u. a. einem Badetuch und einer
Schnullerkette.

O
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MIETERMAGAZIN WIRD ,,GRUN*

Wir wollen nachhaltig mit unseren Mitgliedern, Kun-
den und Partner kommunizieren: Transparent, objektiv
und informierend soll unser Mietermagazin ,Willkom-
men” sein und zugleich die Umwelt nicht belasten. Die
Sommerausgabe erschien zum ersten Mal auf 100 %
recyceltem Papier und wurde mit einem ,Blauer Engel”
zertifizierten Druckverfahren hergestellt. Die Umstel-

lung ist ein weiterer Meilenstein in unserer Nachhal-

Zur Geburt eines Kindes
erhalten unsere Genossen-
schaftsmitglieder eine
kleine Aufmerksamkeit.



MIETERBEFRAGUNG 2019

[+

Die >Wiederaufbau< hat im Jahr 2019 die umfangreichste

Mieterbefragung ihrer Geschichte durchgefiihrt. Wir wollten wissen:

Was gefallt unseren Mietern gut? Welche Angebote fehlen ihnen?

Was konnen wir besser machen?

Im Zeitraum von April bis Ende Juni 2019 haben wir
dafiir rund 900 Fragebogen versendet. Durchgefiihrt
und ausgewertet wurde die Mieterbefragung vom For-
schungsinstitut AktivBo GmbH. AktivBo ist spezialisiert
auf Wohnungs- und Immobilienunternehmen und fihrt
vergleichbare Kunden- und Mieterbefragungen in Skan-
dinavien, Deutschland und Osterreich durch.

Die rege Beteiligung der Mieter und das Ergebnis unse-
rer ersten Vollbefragung freuen uns sehr. Rund 58 %
der Mieter haben den Fragebogen ausgefillt und so
fiir eine Uberdurchschnittliche Riicklaufquote gesorgt.
Das Feedback war gut! In vielen Bereichen gehdrt die
>Wiederaufbau<nicht nur zu den besten Unternehmen,
sondern setzt sogar Benchmarks.

Die Antworten wurden in
mehreren Workshops
mit unseren Mitarbei-
tern gesichtet, bewertet
und Handlungsmafinah-
men abgeleitet.

Die Befragung ergab aber auch kritische Punkte. Einige
Mieter gaben uns sehr konkrete konstruktive Hinweise.
Beides nahmen wir zligig auf, um zielgerichtet Verbes-
serungen vorzunehmen. Fir jeden Standort wurden
aus den Ergebnissen in zwei Workshops Maf3nahmen
abgeleitet. Diese werden - je nach Umfang - kurz- und
mittelfristig umgesetzt. Besonders im Fokus stehen die
Themen Mill und Sicherheit.

Wir mochten den direkten Austausch mit unseren
Mietern in Zukunft weiter starken und haben uns ent-
schieden, unsere Mieter alle zwei Jahre zu befragen.

Denn nurim konstruktiven Dialog kdnnen wir den hohen

Wohnstandard dauerhaft erhalten.

DAS HAT UNS

BESONDERS GEFREUT:

Knapp 96 % der Mieter sind
zufrieden mit ihrer Wohnung.

4,8 Yo

die >Wiederaufbau< weiterempfehlen.

der Teilnehmer wiirden

93,2% der Mieter flhlen

sich wertgeschatzt.

87 % der Mieter bewerten
das Auftreten unserer
Mitarbeiter als positiv.

90 % bewerten unsere
Homepage als gut.

@ 6 % gefallt das

Mietermagazin ., Willkommen".

J

14 Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

HIER SETZEN
WIR MASSSTABE:

DIE WIEDERAUFBAU«< IST
BENCHMARK BEI

Erscheinungsbild des

89,3 Yo

Hauseingangs:

Sauberkeit der
Auflenanlage: 80,1 %

/"

Pflege der Auf3en- und
Grinanlagen: 82,4 %

Geschaftsbericht 2019 | Mieterbefragung 2019 15



ALLE KANALE XX EINFACH GUT X

WI R @ —> @ https://www.wiederaufbau.de/erp

BAUEN

AU F ERP HEISST

.KLARE VERHALTNISSE"

KURZE

Seit zwei Jahren ist das neue ERP-System MEHR GESCHWINDIGKEIT,
inzwischen in unserem Unternehmen im WENIGER FEHLER

Einsatz. Die Eingewohnungszeit ist geschafft, Nach tber 20 Jahren haben wir Ende 2017 erfolg-
sodass es an der Zeit ist, eine kleine reich von unserem alten ERP (Enterprise-Resource-

Zwischenbilanz zu ziehen. Planning)-System auf ein modernes, umfangrei-
cheres System gewechselt. Seitdem arbeitet die
>Wiederaufbau< mit Aareon Wodis Sigma. Aareon
ist Marktfihrer und eine der treibenden Krafte
bei der Digitalisierung der Wohnungswirtschaft.
Die Implementierung der neuen ERP-Software
erforderte eine grindliche Vorbereitung und

Wir kiimmern uns darum, dass die Mieter bei uns in zeit- Planung, da die vielfaltigen Maglichkeiten des

gemdfBen Wohnungen leben kdnnen - mit einer gesunden Systems und die Bediirfnisse der sWiederaufbaus
Gebaudestruktur und in einem gepflegten Umfeld. genau aufeinander abgestimmt werden mussten.
Als genossenschaftlicher Wohnungsanbieter sind
. . . . o ol uns Transparenz, Qualitat und ein offener Dialo

Das ist aber nur der eine Teil der Aufgabe, die wir fiir uns ERP (Enterprise- parenz. = o J
. . Resource-Planning)- besonders wichtig. Ziel der Einfihrung war es, Pro-

sehen. Der andere ist, dafiir zu sorgen, dass sich unsere Systeme sind Software- zessabliufe zu verbessern und noch schneller und

. f . . losungen zur Steuerung ) ]

Mieter in ihrem Zuhause gut begleitet wissen. Dazu von Geschaftsprozessen. enger mit unseren Kunden in Kontakt zu kommen.

ist es wichtig, dass wir ihre Bediirfnisse besser verstehen. Die Erfahrungen der ersten beiden Jahre zeigen:

- . - : N : Das ist uns trotz erwarteter kleiner Umstellungs-
Nur so konnen wir uns iiberlegen, wie wir ihnen mit neuen as ist uns trotz erwarteter kleiner Umstellungs
schwierigkeiten gut gelungen.

Ideen gerecht werden konnen.

Die modernen Instrumente der digitalen Welt helfen

Rechnungs-/

uns dabei. Sie bringen uns naher an unsere Kunden und ihre .
Finanzwesen

Themen heran. Und sie geben uns iiber eine verbesserte Controlling O
Effizienz die Spielrdaume, um unsere Losungen umzusetzen.

Personalwesen

Dokumentation

16 Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG Geschéftsbericht 2019 | ERP heifit , Klare Verhéltnisse” 17




MEHR TRANSPARENZ UND
WENIGER PAPIER

Durch die Umstellung auf das neue ERP-System
erfolgt nun die komplette Dokumentation unserer
Kundenkontakte digital, von der Wohnungsabnahme
und -lUbergabe durch unsere Wohnungsmanager
Uber die Bestandspflege bis hin zu unserem gesam-
ten Postwesen. Alle wesentlichen Prozesse werden
Uber eine einheitliche technische ERP-Plattform
gesteuert. Das vereinheitlicht die Datenbasis, spart
Papier und verkirzt unsere Ablaufe. Das System
regelt jedoch nicht nur interne Vorgange, es bin-
det auch externe Partner und Dienstleister in die
Prozesse mit ein. So kdnnen wir noch effizienter
arbeiten und unsere Mieter und Mitglieder noch

besser betreuen.

q |E| QD 46.206 Ob in Workshops oder in individuellen
Gesprachen: Alle Mitarbeiter wurden
auf die neuen Anforderungen vorbereitet.

18 Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG

,Die ERP Umstellung war
so erfolgreich, weil wir
sehr fruh alle Mitarbeiter
in den Umstellungsprozess
eingebunden haben.”

TOBIAS SCHMIDT / IT- UND DATENSCHUTZKOORDINATOR

MEHR EINBEZIEHUNG,
VOLLER ERFOLG

Die Umstellung erforderte von allen Mitarbeitern
viel Aufmerksamkeit und gro3es Engagement, denn
ohne die Akzeptanz und Umsetzung durch sie - die
taglichen Anwender - kann ein ERP-Projekt nicht
erfolgreich umgesetzt werden. Deshalb haben wir
alle Mitarbeiter aktiv an der Einflihrung unserer
neuen Losung beteiligt. Um sie von Anfang an in
diesen Veranderungsprozess einzubeziehen, gab
es weit vor der Einflihrung einen gro3en Workshop
mit einem offenen Brainstorming, unter anderem
zu der Frage, was die Kunden sich kommunikativ
wiinschen. Wahrend des Prozesses haben wir Gber
regelmafige Newsletter alle auf dem Laufenden
gehalten. Und so konnten wir uns auch am Ende
lber das Ergebnis gemeinsam freuen.

WARTEZEIT X

EINFACH GUT X

ALLE KANALE X

@ https://www.wiederaufbau.de/wartezeit-0-sekunden

WARTEZEIT:
0 SEKUN[,BEN

Nichts ersetzt den personlichen

Kontakt. Wer es aber eilig hat, kann sein
Anliegen jederzeit bequem digital auf den
Weg bringen - iiber das Kundenportal
>meineWiederaufbau< und liber die App.

SCHNELL UND BEQUEM

AUF DEN WEG GEBRACHT

Seit Frihjahr 2019 sind wir fir unsere Mieter auch
unabhangig von Sprechzeiten da. Die Mieter konnen
ihre Anliegen wie Kontaktaufnahme, Beschwerden

oder auch Schadenmeldungen direkt Uber das
Portal >meineWiederaufbau< oder ihre App auf
den Weg bringen. Bearbeitung und Abschluss des
Vorgangs werden auf dem gleichen Wege zurtick-
gemeldet. Auch der Blick in die Daten des Miet-
vertrags, in weitere Vertragsdaten oder Auskiinfte
tber die Nebenkostenabrechnung funktionieren
ohne lange Wege oder aufwendigen personlichen
Besuch. Dokumente wie Mietbescheinigungen kann
man sich mit einem Klick selbst ausstellen. Fir
Sparer gibt es noch einen zusatzlichen Bereich mit
einer Gesamtiibersicht tiber die Spareinlagen, Infor-

mationen zu Zinssatz, Kindi-

Ich habe ein Anliegen folgender Art ...

gungsfrist oder Laufzeit.

(O Antrag und Anfrage

Zudem haben alle Mitglieder
tber die >meineWiederauf-

Beschwerde und
Verbesserungsvorschlag

bau<«-App Zugriff auf ihre
digitale Mitgliedskarte. Mit
dieser erhalten sie bei unse-

Miete

Betriebs- und Heizkosten

Schadenmeldung und Mangel

ren Kooperationspartnern
attraktive Rabatte und kom-
men in den Genuss weiterer
Vorteile.

Unsere Mieter kdnnen von

ﬁ E Q 4983 Mit der >meineWiederaufbau<-App
haben unsere Kunden ein Stiick
Zuhause fir unterwegs dabei.

tberall auf alle Informati-
onen zugreifen, egal wo sie
sich gerade befinden oder welches Endgerate
ihnen gerade zur Verfigung steht. Das macht die
Kommunikation mit der >Wiederaufbau<noch kom-
fortabler und einfacher - und das rund um die Uhr.

Geschéftsbericht 2019 | Wartezeit: 0 Sekunden 1 9
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>meineWiederaufbau< macht die
Kommunikation einfacher und flexibler.

DIE MENSCHEN
DAHINTER BLEIBEN

Wir wollen unsere App und das Kundenportal
ausdricklich als zwei zusatzliche Kontaktwege
verstanden wissen. Denn wir schatzen die person-
liche Begegnung mit unseren Mietern sehr! Unser
personlicher und telefonischer Service steht wei-
terhin wie gewohnt zuverlassig zur Verfligung. Und
hinter allen Maglichkeiten stehen immer dieselben
vertrauten >Wiederaufbau<«-Mitarbeiter aus dem

Kundenservice, die sich um die Anfragen kiimmern.

Wer mag, kann sich zudem per Push-Nachricht
wichtige Informationen rund um die Hausgemein-
schaft oder das Quartier auf das Smartphone
schicken lassen. So wachsen wir weiter zusammen
und machen unseren Mietern das Leben noch ein
kleines Stiick einfacher.

20 Baugenossenschaft >Wiederaufbau<« eG

Ll b o —

q E @ 2.456 Ob mit dem Smartphone, Tablet oder PC:

~Wir mochten schnell
und bequem fur unsere
Mitglieder erreichbar sein,
damit sie mehr Zeit fur die
wichtigen Dinge haben.”

DSHAY HERWEG / LEITER MARKETING UND OFFENTLICHKEITSARBEIT

DREI GUTE GRUNDE
FUR EINE ANMELDUNG IM
PORTAL >meineWiederaufbau«

[\} 247 fiir unsere Mieter da
>meineWiederaufbauc< hat rund
um die Uhr fir unsere Mieter
gedffnet - 365 Tage im Jahr.

[\} Schneller dran
>meineWiederaufbau«ist immer
fur unsere Mieter da - egal ob per
App oder tber unsere Homepage.

[\} 100 % Schutz der Daten
>meineWiederaufbau< gewahr-
leistet vollen Schutz der person-
lichen Daten dank zertifizierter
SSL-Verschlisselung und
weiteren Mafinahmen.

=\ O

~—o0

AUF ALLEN
KANALEN

Uber Facebook und Instagram halten
wir unsere Kunden auf dem Laufenden.
Wir pflegen die Beziehung und erhalten
Impulse zu den Themen, die unseren
Mietern wichtig sind.

IM AUSTAUSCH BLEIBEN

Die Kommunikation und der Austausch auf
Augenhohe mit unseren Mietern sind uns wichtig.
Wir wollen unseren Mietern dort begegnen, wo sie
sich bewegen und ihrem individuellen Informations-
bedirfnissen gerecht werden. Manche lesen
Neuigkeiten am liebsten im Mitgliedermagazin
oder auf unserer Homepage, andere bevorzugen
Meldungen in ihrer Facebook-Chronik, um sie direkt
teilen oder verlinken zu konnen. Wieder andere
sehen unsere Informationen gerne auf Bildern in
ihrem Instagram-Feed.

Deswegen haben wir uns fir die Nutzung weite-
rer Kommunikationskanale entschieden und den
Schritt in die Sozialen Medien gewagt. Im Frih-
jahr 2019 sind wir auf Facebook gestartet, und seit
Oktober sind wir auch auf Instagram vertreten. Hier
posten wir regelmafig Fotos, Videos und Links und
halten unsere Community tber alle Themen der
Baugenossenschaft auf dem Laufenden.

ALLE KANALE XX

Auf unseren Social-Media-
Kanalen teilen wir Aktuelles
von der >Wiederaufbaus.

N

Geschéftsbericht 2019 | Auf allen Kanélen
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EINFACH GUT X

https://www.wiederaufbau.de/einfach-gut

,ourch Facebook und it den O Code
Instagram bin ich immer P 7
bestens informiert. “ Hiederaufoau freu

LISA WERNER / MIETERIN

EINFACH GUT!

www.instagram.com/
baugenossenschaft_

Die Wohnungsiibergabe auf dem Tablet

DAS IMAGE PFLEGEN

Neben wissenswerten Beitragen zum Thema Woh-
nen und Sparen und aktuellen Meldungen gibt es
zum Beispiel interessante Tipps und Tricks fir den
Alltag sowie Veranstaltungshinweise. Regelmaflige
Gewinnspiele und Fotowettbewerbe laden zum
Mitmachen ein und locken mit tollen Preisen. Wir
freuen uns uber diese neue Art der Kommunikation
und Uber so viel Zuspruch, Interaktion und Feedback
vonseiten unserer Mieter. Unser Ziel ist es, die Zahl
der Abonnenten durch spannende und informative
Inhalte weiter auszubauen.

wiederaufbau / O

FIT FUR DIE
DIGITALISIERUNG

Soziale Netzwerke wie Facebook und Instagram
werden heutzutage nicht nur von jungen Menschen
genutzt. Auch fiir Senioren ist beispielsweise Face-
book eine gute Plattform, um Kontakte zu pflegen.
Damit sie die Hemmschwelle zu Internet und
Smartphone abbauen und sicher im Netz unterwegs
sind, bieten wir in Kooperation mit dem Verein ROCK
YOUR LIFE! Kurse fiir Senioren an. Hier kdnnen
die Alteren von den Jiingeren lernen; Schiiler und
Studenten beantworten im Workshop alle Fragen
rund um das Thema Internet und erklaren leicht
verstandlich die wichtigsten Funktionen.

an den 51 Standorten des gemeinniitzigen Vereins

.ROCK YOUR LIFE!".
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unterschrieben, die Bestandshegehung
per Hakchen dokumentiert. Die digitalen
Hilfsmittel bereiten Mitarbeitern wie
Mietern Freude.

DER VERTRAG IST NACH
DEM HANDSCHLAG AUF DEM WEG

Vorbei sind die Zeiten von sperrigen Akten, Klemm-
brettern und Kugelschreibern. Schon seit 2017 sind
alle Mitarbeiter des Wohnungsmanagements mit
handlichen Tablets ausgestattet. Mithilfe einer
vorinstallierten App kdnnen sie von unterwegs in
den Bestanden bequem auf unser ERP-System und
damit auf die elektronischen Mieterakten zugreifen.
Ubergabeprotokolle werden in digitaler Form auf
dem Tablet ausgefiillt und direkt nach dem Unter-
zeichnen vor Ort an alle notwendigen Stellen gesen-
det. Dieser papierlose Prozess ist nicht nur effizi-
enter und sicherer, er schont auch unsere Umwelt.

ALLES DOKUMENTIERT,

NICHTS VERGESSEN

Alle wichtigen Daten wie das Objekt oder die Daten
des Mieters konnen vor Beginn der Begehung in das
Protokoll geladen werden. Wahrend des Rundgangs
durch die Wohnung notiert der Wohnungsmanager
alle Informationen auf dem Tablet. Der Zustand und
Mangel werden per Foto belegt. So werden poten-
zielle Missverstandnisse von vornherein vermieden.
Zahlerstande und weitere wichtige Informationen
wie zum Beispiel die Anzahl der lbergebenen
Schlissel vermerkt der Wohnungsmanager direkt
im Protokoll. Alles wird dokumentiert, nichts ver-
gessen. Sobald das Protokoll auf dem Tablet mit
dem Finger oder einem Stift unterschrieben wird,
wird es mit einem Klick an das E-Mail-Postfach des

g = O v

auf dem Tablet unterschrieben.

Das Ubergabeprotokoll wird ganz bequem

Mieters geschickt. Auch die zustandigen Bereiche
der »Wiederaufbau« erhalten das Protokoll, um es
in der Mieterakte zu archivieren.

Die digitale Datenverarbeitung hat viele Vorteile:
Neben dem umstandlichen handischen Vorberei-
ten der Protokolle entfallt auch das Heraussuchen
und Mitnehmen der Mieterakte und das aufwendige
Ubertragen der Mitschriften. Auch die Lesbarkeit
der Protokolle und die Zuordnung von Daten und
Bildern verbessert sich, da alle Eingaben direkt im
System getatigt und damit direkt in das Protokoll
gedruckt werden.
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STATUSBERICHT
AGENDA 2025

Im vergangenen Jahr konnten wir in der Umsetzung unserer

Agenda 2025 grof3e Fortschritte verzeichnen. Im Fokus bleiben

digitale Losungen und lebenswerte Quartiere.

UNSERE ZIELE

N/

T
s
Ty

T

Ty
s
Ty

Ty
Ty

Mehr Transparenz im Reporting
Werterhalt des Bestands /Zukunftsinvestitionen

Absicherung der wirtschaftlichen Stabilitat
(Etablieren langfristiger Liquiditatsplanung)

Nachfrageorientierter Ausbau des Wohnungs-
und Dienstleistungsangebots

Verbesserung des Kundenkontakts
Aktive Quartiersgestaltung

Ubernehmen von 6kologischer
und gesellschaftlicher Verantwortung

Erhohung der Arbeitgeberattraktivitat

Nutzen der Maglichkeiten der Digitalisierung
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Fortschritte 2019

Baugebiet He

2. Fertigstellung der 126 Wohnungen im Braunschweiger
Caspariviertel.

Akquisition von Baugrund im zweiten Bauabschnitt des
neuen Stadtquartiers ,Nérdliches Ringgebiet” und im

inrich-der-Lowe-Kaserne in Braunschweig.

5. Start des neuen Kundenportals
»meineWiederaufbau< im Frihjahr 2019.

Einrichtung eines Sparportals fur die
Spareinrichtung.

Start der Mieterbefragung im zweiten Quartal
im gesamten Wohnungsbestand.

Neuausrichtung unseres Bonussystems auf Treue
und Wertschatzung fur langjahrige Mietjubilden.

6. Verstetigung des Nachbarschaftsgartens
Siidhof Uber die Bewohnerschaft im [lmweg.

Anlegen weiterer Hochbeete in der Senioren-
anlage .Wohnen mit Zukunft” in Vechelde.

A\

7. Es erscheint die zweite Nachhaltigkeitsbro-
schiire mit Berichten aus den Bereichen Markt,
Arbeitsplatz, Gemeinwesen und Okologie in
Erganzung zum Geschaftsbericht.

Flr Mieter und Mitglieder steht ab Sommer
2019 eine E-Tanksaule auf unseren Kunden-
parkplétzen zur Verfiigung.

Die Mitgliederzeitschrift wird ckologisch
gedruckt: klimaneutral und das Papier mit
dem ,,Blauen Engel” zertifiziert.

8. Umstrukturierung

der Mitarbeitergesprache.

N\A

9. Feste Etablierung des Arbeitskreises
Digitalisierung mit dem Ziel, Themen
und HandlungsmafBnahmen fir die
>Wiederaufbau« zu identifizieren.

N\

Nachste Schritte

2. Beteiligung am zweiten Bauabschnitt im
Caspariviertel, hier werden wir im Frihjahr 2021
mit dem Baubeginn starten und nach jetzigen
Stand 85 Wohnungen mit ca. 6.000 m* Wohnflache
im Jahr 2022 fertigstellen.

Neubau eines EDEKA-Markts und des Arztehauses
in der Braunschweiger Weststadt mit gleichzeitiger
Sanierung der anliegenden Mehrfamilienhauser.
Abrissarbeiten erfolgen im Frithjahr 2020.

4. Die Dienstleistungspakete unseres
Enkeltochterunternehmens >Niedersachsische<
Immobiliengesellschaft mbH werden weiterhin
ausgebaut.

Auch beim Neubau wird schon bei der Planung
des Wohnungsmixes auf unsere unterschiedli-
chen Zielgruppen geachtet.

5. Start von unserem zweiten Social-Media-Kanal

auf Instagram. Durch die schrittweise Implementierung
von Social-Media-Kanalen ist es uns gelungen, eine
hohere Sichtbarkeit und Marktdurchdringung in
einigen Zielgruppen zu erreichen.

7. Die Mitgliederzeitschrift soll zukinftig auch
digital angeboten werden. Nicht nur als PDF,
sondern als interaktiver und sehr aktueller Blog
zu den Themen der >Wiederaufbaus.

8. Weiterhin attraktive Gestaltung des
Angebots an Préventionsmafinahmen
und Trainings fir Mitarbeiter im Rahmen
unseres betrieblichen Gesundheits-
managements.

9. Der Arbeitskreis Digitalisierung hat nach
der Etablierung die ersten vielversprechenden
Projektideen entwickelt. Nachster Schritt ist
die Schaffung von Mitarbeiterkapazitaten, um
diese Ideen umzusetzen.

N\A
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GRUNDLAGEN

DES UNTERNEHMENS

UNSERE GENOSSENSCHAFT

Die Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG ist mit
9.202 Wohnungen bzw. 564.830 m* Wohnflache am
31.12.2019 im suddstlichen Niedersachsen und
angrenzenden Sachsen-Anhalt eines der groften
genossenschaftlich organisierten Wohnungsunterneh-
men Niedersachsens. Sitz und gréf3ter Einzelstandort
des Unternehmens ist Braunschweig. Als Genossen-
schaft ist unser Unternehmen in erster Linie seinen
Mitgliedern verpflichtet.

Im Mittelpunkt unseres Geschaftsmodells stehen die
Bewirtschaftung und Entwicklung des genossenschaft-
lichen Wohnungsbestands im Sinne der Ziele und Inte-
ressen unserer Genossenschaft und ihrer Mitglieder.
Unsere Wohnungen werden zur Nutzung grundsatzlich
nur Genossenschaftsmitgliedern iberlassen. Wesent-
liche Merkmale der Wohnungen sind eine solide Qua-
litdt und angemessene Mieten.

Unser Geschaftsmodell ist nicht auf kurzfristigen
Gewinn ausgerichtet. Im Fokus steht vielmehr eine
dauerhafte Nutzung durch zufriedene Mitglieder, die
sorgsam mit dem Wohnungsbestand (siehe S. 64])
umgehen und eine gute Nachbarschaft pflegen.

Der Vorstand steuert die Genossenschaft nach klassi-
schen betriebswirtschaftlichen Werten, wobei neben
dem Ertrag und der Erwirtschaftung einer genossen-
schaftlichen Rendite vor allem der Werterhalt und die
Wertentwicklung der Genossenschaft im Mittelpunkt

stehen.

Die organisatorische Aufstellung (siehe S. 63) gestaltet
sich wie folgt: Die Baugenossenschaft >Wiederaufbaus«
eG ist alleinige Gesellschafterin der »Wiederaufbaus
Immobilien GmbH. Die Gesellschaft bewirtschaftet
ihren eigenen Wohnungsbestand und fihrt die Betei-
ligungen in der Bestandsverwaltung sowie im Projekt-
entwicklungs- und Dienstleistungsbereich.
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Die >Wiederaufbau< Immobilien GmbH ist die alleinige
Gesellschafterin der Niedersachsischen Baugesell-
schaft mit beschrankter Haftung. Das Unternehmen
ist im Wesentlichen als Facilitymanagement-Dienst-
leistungsanbieter rund um die Immobilie aufge-
stellt. Die ehemalige Fremdverwaltung fir Dritte
der >Wiederaufbau< Immobilien GmbH wurde auf die
Niedersachsische Baugesellschaft mit beschrankter
Haftung Ubertragen. Dieser Geschaftsbereich ist mit
Wirkung zum 31.12.2019 bis auf die Verwaltung der
Immobilie fiir die Objekt HumboldtstraBe GmbH & Co.
KG aufgegeben worden.

Die >Wiederaufbau< Immobilien GmbH halt aulerdem
50 %-Beteiligungen an folgenden Objektgesellschaften:
Wohnen ,Am Botanischen Garten” GmbH & Co. KG,
Objekt HumboldtstraBe GmbH & Co. KG, Wohnen , An
der Ferdinandbriicke” GmbH & Co. KG und Wohnen Am
Prinzenpark GmbH & Co. KG sowie deren Komplemen-
tarverwaltungsgesellschaften. Zudem ist das Unter-
nehmen zu einem Drittel an der Objekt Kreuzstrafle
GmbH & Co. KG und der zugehdrigen Komplementar-
verwaltungsgesellschaft beteiligt. Diese Gesellschaften
sind als Projektentwickler tatig bzw. tatig gewesen. Die
letztgenannte Kommanditgesellschaft bewirtschaftet
aktuell eine Seniorenresidenz, die langfristig an einen
Betreiber verpachtet ist. Die Objekt Humboldtstraf3e
GmbH & Co. KG bewirtschaftet aktuell das von ihr
errichtete Studentenwohnheim.

COMPLIANCE

Schon 2010 haben wir in der Genossenschaft eine insti-
tutsindividuelle Compliance-Regelung implementiert.
Sie orientiert sich an den Vorgaben des GdW Bundes-
verband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. und wird kontinuierlich weiterentwickelt.
Als Ansprechpartner fiir Compliance-Themen wurde
ein Compliance-Beauftragter bestellt. Er sorgt auch
fur die Umsetzung der Betriebsvereinbarung.

2011 wurde in unserer Genossenschaft dariber hin-
aus der Geldwaschebeauftragte mit der Wahrneh-
mung der Aufgaben der Zentralen Stelle gemaf3 § 25h
Abs. 7 Satz 1 KWG beauftragt. Diese Stelle ist dafir
verantwortlich, Uber eine aufmerksame Begleitung
der Geschaftsprozesse wirtschaftlichen Schaden oder
mogliche Reputationsschaden praventiv von unserer
Genossenschaft abzuhalten.

Die interne Revision, die im Berichtsjahr von einer
externen Wirtschaftspriifungsgesellschaft durchge-
fuhrtwurde, prift auf der Grundlage eines risikoorien-
tierten Ansatzes die Aktivitdten unseres Unternehmens.
Die Prifungsfeststellungen werden dem Vorstand sowie
dem Aufsichtsrat berichtet und bilden die Grundlage
fur die weitere Optimierung des Risikomanagements.

3W-STRATEGIE: "WERTE ¢,
WOHNEN(<¢, "WIEDERAUFBAU<

Der demografische Wandel und die Digitalisierung der
Gesellschaft stellen die Baugenossenschaft sWieder-
aufbau<eG vor neue Herausforderungen und Aufgaben.
Grundlage unseres Plans, den wir bis 2025 realisie-
ren wollen, ist die Vision, die wir mit der 3W-Strategie
erreichen wollen: ,Wir schaffen gemeinsam Werte und
Lebensraume”.

Wir stellen uns neuen Herausforderungen. Und wir
wissen: Wir konnen auf neue Aufgaben offen zugehen,
denn unsere genossenschaftliche Aufstellung gibt uns
auch Instrumente an die Hand, mit denen wir sie bes-
tens bewaltigen konnen.

In den verbleibenden sechs Jahren werden wir die
>Wiederaufbau< weiter auf die Vision und die strate-
gischen Ziele ausgerichtet haben: Wir werden noch
kundenorientierter arbeiten, unsere wirtschaftlichen
Mdglichkeiten ausgebaut haben und gleichzeitig noch
mehr Lebensqualitatin unseren Quartieren sicherstel-
len. Dafiir investieren wir gezielt in unseren Bestand.
Unsere Vision ,Wir schaffen gemeinsam Werte und
Lebensraume” fiihrt diese Ziele mit einfachen Worten
zusammen und driickt aus: Harte und weiche Werte
sind fir uns kein Widerspruch, sondern zwei Seiten
derselben Medaille.

Wir haben uns klare Ziele gesetzt, die wir bis 2025
erreichen wollen. Dazu haben wir neun Strategiefelder
definiert, Ziele festgelegt und Messgrofien hinterlegt.
Die neun Bausteine unserer 3W-Strategie sind:

1. Wir schaffen Transparenz in allen Bereichen
und auf allen Ebenen.

2. Wir sorgen fiir die Werterhaltung des Wohnungs-
bestands und sichern die Wertsteigerung
mit Schaffung einer hohen Investitionssicherheit.

3. Wir sichern unsere wirtschaftliche Stabilitat
langfristig ab.

4. Wir richten unser Wohnungs- und Dienstleis-
tungsangebot weiter an der Nachfrage unserer
Mitglieder aus.

5. Wir pflegen den Kundenkontakt und verbessern
die Kundenbindung.

6. Wir gestalten lebenswerte Quartiere.

7. Wir tbernehmen dkologische und gesellschaft-
liche Verantwortung.

8. Wir sichern unsere Attraktivitat als Arbeitgeber
und bauen diese aus.

9. Wir nutzen die Moglichkeiten der Digitalisierung.

Unsere Mietpreispolitik orientiert sich an den genos-
senschaftlichen Zielen und ist auf ein faires Miet-
preisniveau ausgerichtet: Mieterhéhungen nehmen
wir unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen
und unter Berlcksichtigung der ortlichen Gegeben-
heiten vor. Die Mieterhohungspotenziale, die uns der
Braunschweiger Mietspiegel und die Marktsituation
vor Ort aufzeigen, nehmen wir wahr. Aber: Getreu
unserem genossenschaftlichen Prinzip streben wir
bei den Mietanpassungen gleichbleibend moderate
Steigerungsraten im Rahmen der allgemeinen Kos-

tensteigerungen an.

Die aus den Ergebnissen des Portfoliomanagement-
systems ,,Kompass” abgeleitete Investitionsstrategie
setzt verstarkt auf eine zielgruppenorientierte Quar-
tiersentwicklung im Bestand. Dabei steht eine konse-
quente Kundenorientierung im Mittelpunkt. Wir sind
Uberzeugt, dass diese Strategie die Entwicklung der
Genossenschaft fiir die Zukunft nachhaltig und lang-
fristig starkt.
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In den vergangenen Jahren wurde aus strategischen
Griinden der nicht in die Portfoliostrategie passende
Streubesitz partiell verkauft. Dies wurde gegentiber
der Vertreterversammlung kommuniziert und einver-
nehmlich verabschiedet. Hier hatten die Mieter von
Einzelobjekten grundsatzlich ein Vorkaufsrecht. Im
Falle von En-Bloc-Verkaufen nehmen wir grundsatzlich
Rucksicht auf das Schutzbedirfnis unserer Mitglieder
und vereinbaren zur Absicherung der genossenschaft-
lichen Rechte stets Sozialklauseln, die den betroffenen
Mietern u.a. ein Bleiberecht zu sozialvertraglichen
Mietpreisen sichern. Selbstverstandlich werden die
betroffenen Mieter rechtzeitig Gber einen beabsichtig-
ten Verkauf informiert. Alle Wohnungsbestande, die wir
heute im Portfolio haben, gehdren zum Kernbestand.

Die Verkaufserlose wurden in die zukunftsorientierte
Modernisierung der Bestandsbauten sowie in zeitge-
mafRe Neubauten in Braunschweig und Wolfenbittel
reinvestiert. Dartiber hinaus wurden Darlehen bei Ban-
ken zuriickgefiihrt. Die Quartiere an Kernstandorten
wie beispielsweise in Seesen und Goslar sollen durch
attraktive und nachhaltige Wohn- und Quartiersent-
wicklungskonzepte gehalten und weiterentwickelt
werden.

Vereinzelt kann es aber auch an unseren Kernstand-
orten zum Verkauf bzw. Rickbau von nicht mehr
marktgangigen Wohnungen kommen. Im Rahmen der
Bestandsbereinigung wurden 2019 in Wolfenbdittel, in
der Jagermeister- und Heinrichstraf3e, 52 Wohnungen

PORTFOLIO

Wesentliche Portfoliodaten

verkauft, die nicht unseren Anspriichen an ein lebens-
wertes und modernes Wohnumfeld entsprechen. Mit
den zuletzt genannten Maf3nahmen ist die Umsetzung
der oben genannten Portfoliostrategie abgeschlossen.

Gleichzeitig wurden in unmittelbarer Nahe in der Ott-
merstrafle 80 Neubauwohnungen errichtet, sodass die
betroffenen Mieter in ihrem angestammten Wohnquar-
tier verbleiben konnten, sofern sie dies wiinschten.
Die Fertigstellung ist zum Jahresende 2018 erfolgt.
Die ersten Mieter konnten ihre neuen Wohnungen
zum 1.1.2019 beziehen. Im Frihjahr 2019 konnte die
Ubergabe von 126 Wohnungen an die neuen Mieter
in Braunschweig im neu entstehenden Caspariviertel
erfolgen. Hiervon unterliegen 23 Wohnungen einer
Miet- und Belegungsbindung. Die Vermietung erfolgt
zu besonders giinstigen Konditionen an Personen mit

Wohnberechtigungsschein.

Im Rahmen des Projekts ,Soziale Stadt” im Donauvier-
tel in der Braunschweiger Weststadt werden aktuell
Uberlegungen angestellt, wie wir 156 Wohnungen im
Quartier ,An den Géartnerhdfen” in einen langfristig
marktgangigen Zustand bringen konnen. Die Wohnun-
gen bedirfen einer umfangreichen Sanierung. Unsere
alternativen Uberlegungen reichen hier von der klas-
sischen Wohnungsmodernisierung bis zu einem (Teil-)
Abriss und anschlieBendem Neubau. Neben den not-
wendigen 6konomischen Fakten stehen fir uns dabei
die derzeitigen Bewohner und ihre Interessen im Mit-
telpunkt unserer Planungen.

2019 2018 Veranderung
Anzahl Wohnungen 9.202 9.127 75
Anzahl Parkplatze 4.958 4.975 -17
Wohnflache in m? 564.830 557.421 4123
Monatliche Sollmiete in € pro m? 5,95 5,69 0,26
Leerstandsquote in % im @ 3,2 2,6 0,6
Fluktuation in % 10,3 10,0 0,3
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Die Zahl der Wohnungen konnte im Berichtsjahr um
75 WE erhéht werden. Dies ist im Wesentlichen durch
den Verkauf eines Wohnungsportfolios von 52 WE in
Wolfenbittel sowie die Fertigstellung von 126 Wohnun-
gen in Braunschweig, Caspariviertel, bedingt.

Die Genossenschaft verfligte zum 31.12.2019 iber
2.221 zur Vermietung vorgesehene Einstellplatze
(Vorjahr: 2.218), 103 Carports (Vorjahr: 117) und 2.634
Garagen (Vorjahr: 2.640); mithin stehen unseren Kun-
den 4.958 Parkplatze (Vorjahr: 4.975) zu Verfligung.

Die Miete (siehe S. 64) pro m* Wohnfléche betrdgt zum
31.12.2019 € 5,95 nach € 5,69 im Vorjahr. Die Miet-
erhohungen blieben unter dem gesetzlich moglichen
Rahmen und entsprechen insgesamt einem moderaten
Anstieg.

MITARBEITER

Zum Bilanzstichtag waren in unserer Genossenschaft
112 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter (ohne Bertick-
sichtigung der drei Vorstandsmitglieder) beschéftigt.
Damit ist die Mitarbeiterzahlim Geschaftsjahr um vier
Personen gestiegen (Vorjahr: 108). Der Frauenanteil
in der Belegschaft lag im Jahr 2019 mit 62% einen

Personaliibersicht (Mitarbeiter zum 31.12.)

Die jahresdurchschnittliche Leerstandsquote stieg im
Vergleich zum Vorjahr von 2,6 % auf 3,2%. Ursachlich
waren hier Planstellenvakanzen und eine gescheiterte
Vermarktungskooperation. Aulerdem wirken sich die
temporaren Leerstande im Bezugszeitraum der Neu-
bauten und die geplanten Leerstande im Vorgriff auf
grofle Umbau- und Modernisierungsmaf3inahmen aus.
Die Leerstande konzentrieren sich weiterhin schwer-
punktmafig im Harz und Harzvorland. Der Wohnungs-
markt in unserem Geschaftsgebiet ist stark differen-
ziert. Wahrend sich das Marktumfeld in Braunschweig
und Umgebung positiv darstellt, zeichnet sich in der
Region Harz und Harzvorland eine allgemeine Nach-
frageschwache ab.

Die Genossenschaft verzeichnet auch im Berichtsjahr
eine Fluktuation (siehe S. 64) im Gesamtbestand von
knapp Uber 10% (10,3 % gegeniiber 10,0 % im Vorjahr).

Prozentpunkt Giber dem Vorjahresniveau. Auch bei der
Altersstruktur gab es keine wesentlichen Veranderun-
genim Vergleich zum Vorjahr. Unter unseren Mitarbei-
tern sind nur wenige befristete Beschaftigte und keine
Zeitarbeitskrafte. Es befanden sich acht Personen in
der Ausbildung zu Immobilienkaufleuten.

2019 2018 Veranderung
Anzahl (ohne Vorstand) 112 108 4
davon Manner in % 38 39 -1
davon Frauenin % 62 61 1
FTE (ohne Vorstande und Auszubildende) 99 96 3
Fluktuationsquote in % 4,54 4,67 -0,13
Altersdurchschnitt in Jahren 41 41 0

Die Gesamtfluktuationsquote betrug 4,54 % und sank
damit im Vergleich zum Vorjahr um 0,13 Prozentpunkte.
Sie schlief3t alle arbeitnehmer- und arbeitgeberseitigen
Kindigungen sowie Pensionierungen und Todesfalle
ein.
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WIRTSCHAFTSBERICHT

GESAMTENTWICKLUNG
IM GESCHAFTSJAHR 2019

Die Baugenossenschaft Wiederaufbau kann fir 2019
erneut eine erfolgreiche Geschaftsentwicklung ver-
zeichnen. Unser Unternehmen hat seine operativen und
wirtschaftlichen Ziele fiir das Geschaftsjahr erreicht,

zum Teil auch Ubertroffen.

Kennzahlen zur Geschiftsentwicklung'

Auf der Grundlage vorlaufiger Vorjahreszahlen hatten
wir die Aufwendungen und Ertrage fir das Geschafts-
jahr entsprechend vorsichtig geplant.

in € Mio. 2019 2018

Plan Ist Abweichung Ist
Sollmieten 41,5 41,7 0,2 41,2
Erlésschmalerungen 1,3 1,6 0,3 1,1
Umsatzerlose aus Mieten 40,2 40,2 0,0 40,1
Sonstige betriebliche Ertrage 2,8 3,7 0,9 1.1
Instandhaltungsaufwand 13,7 14,2 0,5 14,1
Zinsaufwand 6,4 6,4 0,0 6,7
Jahresergebnis 2,5 3,3 0,8 11,3

T Werte ohne Einbeziehung von Umlagen

Die Sollmieten konnten wie geplant angemessen wei-
terentwickelt werden und haben die Zielwerte gering-
flgig Uberschritten. Die Erlosschmalerungen sind
gegenliber dem Vorjahr angestiegen. Hier machen
sich neben dem strukturellen Anstieg der Leerstande
vor allem die temporaren Leerstande zur Vorbereitung
von GroBmafinahmen sowie die Mietminderungen auf-
grund der Einschrankung der Nutzung bei aufwandigen
UmbaumafBnahmen bemerkbar.

Aufgrund der positiven Ertragslage, im Wesentlichen
resultierend aus den sonstigen betrieblichen Ertragen
durch den Verkauf eines Bestands in Wolfenbittel,
konnten die Aufwendungen fir das umfangreiche
Instandhaltungs- und Sanierungsprogramm wiederum
auf dem Niveau des Vorjahres umgesetzt werden. Die
darliber hinaus generierten Ertragssteigerungen, im
Wesentlichen aus den hoher als prognostiziert ange-
fallenen aktivierten Eigenleistungen und der geringeren
Teilwertabschreibung aufgrund der Kosteneinsparun-
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gen bei einer groflen Modernisierungsmafinahme,
fliihrten zu einem Jahresiiberschuss von € 3,3 Mio. und
somit zu einer Steigerung von € 0,8 Mio. gegeniber
dem Plan.

Im Berichtsjahr vereinbarten wir mit unseren Partnern
fur einige Handwerkerdienstleistungen Einheitspreis-
abkommen neu. Diese verschaffen uns eine hohe Kos-
tensicherheit, fiihren zu Einsparungen und sollen auch
die Qualitat der Leistungen sicherstellen.

INSTANDHALTUNG,
MODERNISIERUNG, NEUBAU

Auch im Berichtsjahr haben wir wieder intensiv in die
Qualitat unserer Bestande investiert: Die Aufwendun-
gen fir Instandhaltung (inklusive Versicherungs-
schaden) pro m* Wohnflache betrugen im Berichtsjahr
durchschnittlich € 25,42 (Vorjahr: € 25,30). Bezieht

man in die Betrachtung die eigenen der Instandhaltung
zurechenbaren Personal- und Sachkosten mit ein, so
erhoht sich dieser Wert auf € 32,71 pro m* Wohnfla-
che (Vorjahr: € 32,58). Der Vorjahresvergleichswert
fir Genossenschaften mit mehr als 6.000 WE belauft
sich laut dem letzten vorliegenden Betriebsvergleich
auf € 24,05 pro m? Wohnflache.

Fir InstandhaltungsmafBnahmen, die im ersten Quar-
tal des laufenden Jahres nachgeholt werden sollen,
wurden € 2,7 Mio. (Vorjahr: € 2,0 Mio.) zuriickgestellt.

ERTRAGSLAGE

Eckdaten Ertragslage

Entsprechend unserer Schwerpunktsetzung auf die
nachhaltige Modernisierung investierten wir 2019
€ 6,4 Mio. [Vorjahr: € 4,9 Mio.) fuir aktivierungspflichtige
Modernisierungsmafinahmen. Die Investitionen dienen
der Wertverbesserung an bestehenden Gebauden und

Wohnungen im Bestand.

Damit flossen insgesamt € 20,6 Mio. (Vorjahr:
€ 19,0 Mio.) in den Bestand. Zusatzlich wurden in den
Neubau und Grundstiicksankauf Mittel in Hohe von
€ 9,3 Mio. (Vorjahr: € 24,0 Mio.] investiert.

inT€ 2019 2018 Verdnderung
Umsatzerlose 57.183,0 57.052,9 130,1
davon Miete 40.159,9 40.046,0 113,9
Bestandsveranderung -331,7 655,5 -987,2
Zinsertrage 105,4 0,7 104,7
Sonstige Ertrage/aktivierte Eigenleistungen 4.922,7 12.269,0 -7.346,3
61.879,4 69.978,1 -8.098,7
Aufwendungen fir bezogene Leistungen 30.746,0 31.054,3 -308,3
davon Instandhaltung inkl. Versicherungsschaden 14.230,3 14.103,9 126,4
davon Betriebskosten 15.003,9 15.762,4 -758,5
Abschreibungen 8.140,1 7.699,5 440,6
davon auflerplanmafig 350,9 139,0 211,9
Personalaufwand 7.867,6 7.450,4 417,2
Zinsaufwand 6.373,1 6.685,1 -312,0
Sonstige Aufwendungen 3.478,9 3.690,1 -211,2
Steuern 2.005,6 21111 -105,5
davon sonstige Steuern 1.928,8 1.959,1 -30,3
58.611,3 58.690,5 -79.2
JAHRESUBERSCHUSS 3.268,1 11.287,6 -8.019,5
Jahresiiberschuss ohne auBlerplanmaBige
Abschreibungen 3.619,0 11.426,6 -7.807,6
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Die Mieterldse erhchten sich im Berichtszeitraum trotz
des Verkaufs von Bestanden im Vorjahr leicht aufgrund
der Erstvermietung von Neubauwohnungen und der
moderaten Anhebung der Bestandsmieten.

Die Bestandsveranderungen ergeben sich aus der
Gegentberstellung der mit den Mietern abzurechnen-
den Betriebskosten der Geschaftsjahre 2019 und 2018.
Die sonstigen Ertrage resultieren neben der Auflosung
von Rickstellungen, Versicherungsleistungen fir
Gebaudeschaden, Aktivierungen von Eigenleistungen
und Beteiligungsertragen vor allem aus dem Verau-
Berungserlos eines kleinen Bestands in Wolfenbiittel
in unmittelbarer Nachbarschaft des neu entstandenen
Quartiers Ottmerstrafe. Die aktivierten Eigenleistungen
sind im Zuge der zu aktivierenden Modernisierungen
und Bauvorbereitungskosten fiir Neubauten nochmals
angestiegen.

Die Investitionen in die Gebaudeinstandhaltung betra-
gen T€ 14.230,0 und konnten noch einmal gegentber
dem Vorjahr gesteigert werden. Die Erhéhung der nicht
umlagefahigen Betriebskosten gegentiber dem Vorjahr
resultiert vor allem aus den zusatzlichen Kosten fir
den Abrechnungsservice Millbeseitigung mit TE€ 45.

Die Abschreibungen beinhalten eine auflerplanmafige
Wertminderung aufgrund der notwendigen Moderni-
sierungsmafnahmen fir ein Objekt in Braunschweig,
Emsstrafle, sowie die Abwertung eines Grundstiicks
in Braunschweig, Rodelandweg, aufgrund einer beste-
henden Ubertragungsverpflichtung an die Stadt Braun-
schweig.

Die Erhohung des Personalaufwands resultiert aus
den tariflich bedingten Gehaltserhohungen 2018 und
2019 sowie der Wiedereingliederung von zwei Mitar-
beitern im Bereich Technisches Management. Der
Zinsaufwand verringerte sich durch die verminderten
Zinsen bei Darlehensprolongationen und niedrigere
Zinsen fir Spareinlagen bei Einstellung des gestiege-
nen Zinsaufwands fiir Pensionsriickstellungen vor dem
Hintergrund des weiterhin erwarteten Niedrigzinses.
Die sonstigen Aufwendungen schlieen T€ 211,2 unter
dem Niveau des Vorjahres ab.
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FINANZLAGE

Die Finanzlage der Baugenossenschaft >Wiederaufbaus
eG war auch im Berichtsjahr 2019 geordnet und entwi-
ckelte sich planmafig. Liquide Mittel standen jederzeit
in ausreichendem Mafle zur Verfligung und die Zah-
lungsbereitschaft der Genossenschaft war immer gege-
ben. Uber die in der Bilanz ausgewiesenen Mittel hinaus
sind ausreichend Liquiditatsspielraume vorhanden, die
sich im Wesentlichen aus Beleihungsreserven sowie
vorhandenen, aber nicht in Anspruch genommenen

Kontokorrentkreditlinien ergeben.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschliefilich in
Euro-Wahrung, sodass es keine Wahrungsrisiken gibt.
Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ist aus dem Verbind-
lichkeitenspiegel im Anhang ersichtlich.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermdgens ein-
gesetzten langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Uberwiegend um langfristige Annuitatendarlehen mit
Zinsbindungen zwischen 10 und 20 Jahren.

Es wurden im Berichtsjahr keine Forward-Darlehen
als Anschlussfinanzierung fiir zukinftig auslaufende
Darlehen abgeschlossen. Derzeit bestehen keine For-
wardvereinbarungen fur zukiinftige Darlehensauslaufe.
Zur Verringerung des Zinsanderungsrisikos wurden
bereits im Jahr 2011 konservative derivative Finanz-
instrumente (Forward-Zinsswaps) zur Absicherung
kiinftiger Zahlungsstrome aus variabel verzinslichen
Euribor-Forward-Darlehen verwendet. Den Zinsswaps
liegen Grundgeschafte mit vergleichbaren, gegenlau-
figen Risiken (Mikro-Hedge) zugrunde. Der jeweilige
Vertragsbeginn der Swap- bzw. Darlehensvertrage lag
zwischen 2014 und 2018. Da die Zinsabsicherung bis
zur vollstandigen Tilgung der Kredite durchgefiihrt
wurde, liegt das jeweilige Vertragsende zwischen 2025
und 2046. Weitere Finanzinstrumente oder Sicherungs-
geschafte wurden nicht vereinbart.

Aufgrund der durchgefiihrten Zinssicherung, steigen-
der Tilgungsanteile und im Zeitablauf relativ gleich
verteilter Zinsbhindungsfristen sind die Zinsanderungs-
risiken gering. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen
unseres Risikomanagements beobachtet. Uber die in
Anspruch genommenen Kredite hinaus verfiigt unser
Unternehmen tber ausreichend hohe, verbindlich zuge-
sagte Kreditlinien.

Zur Zinsanpassung standen im Berichtsjahr 2019 Rest-
kapitalsalden von € 13,0 Mio. an, von denen € 0,2 Mio.
prolongiert wurden. Tilgungszuschisse in Hohe von
€ 1,0 Mio. aus zwei KfW-Darlehen fiir energieeffizien-
ten Neubau mindern die Restschuld. Die verbliebenen
€ 11,8 Mio. wurden zurtickgefihrt. Im Jahr 2019 wurde
kein Bausparvertrag abgeschlossen. Es bestehen Bau-
spardarlehensanspriiche aus fritheren Vertragen.

Der Spareinlagenbestand in Hohe von € 42,8 Mio. wird
bedarfsgerecht gesteuert und hat sich im Vergleich zum
Vorjahr um € 2,9 Mio. erhoht.

Der gesamte Zinsaufwand, inklusive der geringflgig

gestiegenen Aufzinsung fiir Pensions- und Jubildaums-
rickstellungen, ist mit € 6,4 Mio., im Vergleich zum

Verkiirzte Kapitalflussrechnung (DRS 21)

Vorjahr, um € 0,3 Mio. durch den Zinsdegressionseffekt
und die hohen vorzeitigen Tilgungen gesunken. Die
planmafige Tilgung von Fremdmitteln in der Objektfi-
nanzierung betrug im Geschaftsjahr € 7,7 Mio. [Vorjahr:
€ 7,7 Mio.). Unsere gute Liquiditatslage hat sich insge-
samt gegenuber dem Vorjahr nicht verandert und ist
stabil. Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft wird
gegeniber der Deutschen Bundesbank anhand monat-
licher Meldungen der Liquiditatskennzahl, die das Ver-
haltnis der verfligharen Zahlungsmittel zu den fris-
tenkongruenten Zahlungsverpflichtungen beschreibt,
dargelegt. Die Liquiditatskennzahlen fir den jeweiligen
Folgemonat lagen im Geschaftsjahr zwischen 1,68 und
4,0, das heif3t, die verfligbaren Zahlungsmittel haben
die Zahlungsverpflichtungen um den jeweiligen Faktor
Ubertroffen.

inTE 2019 2018
Cashflow nach DVFA/SG 9.783,5 9.620,2
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 17.603,6 19.429.8
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.905,7 -5.663,5
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -20.340,5 7.500,2
Zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -17.642,6 21.266,5
Finanzmittelbestand am 01.01. 24.416,1 3.149,6
FINANZMITTELBESTAND AM 31.12. 6.773,5 24.416,1

Aufgrund des kontinuierlichen Geschaftsverlaufs hat
sich der Cashflow nach DVFA/SG mit T€ 9.783,5 bei
einer geringfligigen Steigerung von T€ 163,3 auf dem
Niveau des Vorjahres eingependelt. Der Cashflow aus
der laufenden Geschaftstatigkeit des Vorjahres wurde
wesentlich beeinflusst von den zum Bilanzstichtag
Uberdurchschnittlich hohen Verbindlichkeiten aus der
Vermietungstatigkeit aufgrund der zum Jahresende
gebilindelt erstellten Betriebskostenabrechnungen fir
2017. Der Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatig-
keit hat sich im Berichtsjahr mit T€ 17.603,6 wieder
planmafig entwickelt.

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit von
T€ -14.905,7 ist ganz wesentlich gepragt von den plan-
mafBigen Auszahlungen fir Neubau- und Moder-
nisierungsinvestitionen. Diese Zahlungen konnten
zum einen aus liquiden Mitteln aus dem Verkauf von
Wohnungsbestanden 2018 und 2019 und zum anderen
aus geplanten Darlehensvalutierungen fir offentlich
geforderten Neubau geleistet werden.

Durch die hohen auBerplanmafigen Darlehensriickzah-
lungen aus Liquiden Mitteln bei geringen Einzahlun-
gen aus der Valutierung von Neudarlehen schlief3t der
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit im Geschafts-
jahr mit T€ -20.340,5 ab. Insgesamt konnte der Finanz-
mittelbestand gegentiber dem Vorjahr planmafig auf
einen Wert von T€ 6.773,5 abgeschmolzen werden.
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VERMOGENSLAGE

Eckdaten Vermogenslage

31.12.2019 31.12.2018
T€ % T€ %
Anlagevermdgen 342.549,9 93,6 335.414,4 88,9
Umlaufvermogen 23.422,9 6,4 42.060,2 11,1
Rechnungsabgrenzungsposten 71,6 0,0 56,6 0,0
Gesamtvermogen 366.044,4 100,0 377.531,2 100,0
Sonderposten fir Investitionszulagen
zum Anlagevermdgen 320,2 325,6
Fremdmittel 239.604,9 253.998,8
Reinvermogen 126.119,3 123.206,8
Reinvermdgen Vorjahr 123.206,8 112.318,7
VERMOGENSZUWACHS 2.912,5 2,1 10.888,1 8,8

Das Gesamtvermodgen ist im Geschaftsjahr um
T€ 11.486,8 gesunken. Diese Entwicklung resultiert aus
dem planmafigen Abschmelzen der Liquiden Mittel aus
dem Bestandsverkaufim Jahr 2018 und dem Zuwachs
im Anlagevermdgen aufgrund des Grundstiicksankaufs
und der Aktivierung der Neubauten. Diese Mittel konn-
ten im Berichtsjahr fir Darlehensrickzahlungen bei

Zinsauslauf und die im Jahr erfolgten Investitionen

verwendet werden.

Das Reinvermagen ist im Geschaftsjahr in Hohe des
Jahresiiberschusses zuziiglich zusatzlicher Geschafts-
guthaben und abziiglich der Dividendenzahlungen fir
das Vorjahr angewachsen.

Kapitalstruktur
31.12.2019 31.12.2018
T€ % T€ %
Eigenkapital 126.119,3 34,4 123.206,8 32,6
Sonderposten fiir Investitionszulagen
zum Anlagevermdogen 320,2 0,1 325,6 0,1
Ruckstellungen 15.268,9 4,2 15.223,3 4,0
Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln 154.441,2 42,2 172.748,5 45,8
Spareinlagen 42.789,8 1,7 39.921,9 10,6
Verbindlichkeiten aus lfd. Geschaftstatigkeit u.a. 27.104,5 7,4 26.104,5 6,9
Rechnungsabgrenzungsposten 0,5 0,0 0,6 0,0
BILANZSUMME 366.044,4 100,0 377.531,2 100,0
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Das Eigenkapital erhdhte sich bei leicht gestiegenem
Geschéftsguthaben im Wesentlichen durch den Jahres-
Uberschuss abziglich der Dividendenzahlung fir das
Vorjahrum T€ 2.912,5.

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionsverpflich-
tungen wird jahrlich aktualisiert und basiert auf den
aktuellen Richttafeln TR 2018G von Klaus Heubeck.

Die Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln
konnten planmafig aus dem Liquiditatszufluss des Vor-
jahres zurtickgefiihrt werden. Die Spareinlagen konnten
trotz des an die allgemeine Marktsituation angepassten
Zinssatzes auf stabiler Basis leicht erhoht werden.

Die Vermdgenslage kann insgesamt als geordnet und
stabil bewertet werden.
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CHANCEN UND RISIKEN

GESAMTAUSSAGE UND
RISIKOMANAGEMENT

Unsere Genossenschaft bewegt sich in einem lang-
fristigen Markt und einem Uberschaubaren regiona-
len Umfeld. Gleichwohl ergeben sich auch fir unser
Unternehmen Chancen und Risiken, auf die wir uns
Uber unsere Strukturen und Prozesse einstellen. In
der Gesamtbetrachtung lassen sich aus Sicht des Vor-
stands keine wesentlichen Risiken erkennen, die den
Bestand der Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
oder ihrer Tochterunternehmen grundsatzlich gefahr-
den konnten.

Unser Risikomanagement erfolgt vorrangig tber das
kaufmannische Management und ist mit einer unter-
jahrigen internen Berichterstattung verknipft. Die
Priifprozesse folgen einem etablierten Planungs- und
Prifkreislauf. Neben unternehmensinternen Fakto-
ren beziehen wir auch die externen Entwicklungen im
Umfeld, insbesondere im Wohnungsmarkt sowie im
Kapitalmarkt, in die Betrachtungen ein. Unser Risiko-
management erfiillt somit die Mindestanforderungen
an das Risikomanagement der Kreditinstitute (MaRisk].

Ziel unseres Risikomanagements ist es, relevante Ver-
anderungen so rechtzeitig zu erkennen, dass wir tber
geeignete Maflnahmen wirksam reagieren konnen:
entweder um negative Einfliisse auf die Unternehmen-
sentwicklung abzuwenden, oder um die sich ergeben-
den Chancen fiir unsere Genossenschaft zu nutzen.

ERLAUTERUNG DER CHANCEN-
UND RISIKOSITUATION

Der demografische Wandel sowie die steigenden
Anspriiche an die technische sowie energetische
Ausstattung unserer Wohnungen seitens der Mieter
und auch des Gesetzgebers stellen fiir die Baugenos-
senschaft >Wiederaufbau< eG erhebliche Herausforde-
rungen dar. Dazu gehdren u.a. steigende Baukosten,
die den Neubau zu ,bezahlbaren Mieten” geféhrden.
Wir sehen mit unserem Wohnungsangebot aber auch
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Chancen verbunden, tber deren Wahrnehmung wir
die Genossenschaft zum Wohl unserer Mitglieder wei-
terentwickeln und ihre Ertragskraft steigern konnen.

Aufgrund der stetigen Bautatigkeit unserer Genossen-
schaft verfliigen wir Gber einen vergleichsweise jungen
Bestand. Insgesamt wird der Gesamtbestand durch
hohe Investitionen in Instandhaltung und Modernisie-
rung auf einem hohen qualitativen Niveau gehalten.

Um weiterhin die Marktnachfrage richtig einschatzen
zu kénnen und unsere operativen und strategischen
Entscheidungen auf eine solide Basis zu stellen, haben
wir im Geschaftsjahr 2012 das Portfoliomanagement-
system ,Kompass” eingefiihrt. Es hilft uns, die Kauf-
kraft- und Bevolkerungsentwicklung an den Standorten
zu antizipieren und die (zukinftige] Lagequalitat des
Wohnungsbestands besser einschatzen zu konnen.
Heute kdnnen wir feststellen, dass trotz partieller
Wohnungsiiberschisse auf einigen regionalen Woh-
nungsmarkten und bewusst gesteuertem temporarem
Leerstand im Vorfeld groBer Umbau- und Modernisie-
rungsmafnahmen unsere Leerstandsituation im zur
Vermietung zur Verfligung stehenden Bestand positiv
entwickelt werden konnte.

Zur Ermittlung der aktuellen Mieterzufriedenheit und
besseren Einschatzung der Mieterbedirfnisse an
die Wohnungen und das Wohnumfeld haben wir im
Berichtsjahr eine Mieterbefragung durchgefiihrt. Im
Ergebnis konnte bei einer Gberdurchschnittlich hohen
Ricklaufquote eine grofe Zufriedenheit der Mieter mit
den Leistungen der Genossenschaft festgestellt wer-
den. Gleichzeitig konnte die Befragung genutzt wer-
den, Anregungen der Mieter zu generieren, die es uns
ermoglichen, unser Angebot und unsere Leistungen
weiter bedarfsorientiert zu entwickeln.

Im Bestand der Genossenschaft befinden sich vereinzelt
Wohnungsbestande, aus deren Bewirtschaftung sich
fir die Genossenschaft ErtragseinbufBen ergeben bzw.
ergeben konnen. Im Rahmen unseres aktiven Portfolio-
managements konnten wir fiir diese Wohneinheiten den
Verkauf in Betracht ziehen. Bei allen Portfoliomafinah-

men orientieren wir uns an der gegentber der Vertre-
terversammlung kommunizierten und einvernehmlich

verabschiedeten Portfoliostrategie.

Die Risikobewertung wurde in einem mehrstufigen
Bottom-up-Bewertungsprozess ausgehend von der
Risikobereichsbewertung der einzelnen Prozess-
administratoren bzw. ,Risikoeigner” vom Risikocon-
troller zu den resultierenden einzelnen Risikokatego-
rien bzw. -unterkategorien aggregiert. Grundlage ist
dabei unsere unternehmensindividuelle Risikomatrix.
Diese Adaption der Vorlage des vdw Verbands der Woh-
nungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen
und Bremen e.V. ermittelt anhand einer Kombination
von Schadenspotenzial und Eintrittswahrscheinlichkeit
einen Risikopunktwert fir den Risikobereich. Dabei
stellen 1-4 Punkte ein geringes Risiko, 5-8 Punkte ein
mittleres Risiko und 9-15 Punkte ein hohes Risiko dar.

Fir die Zusammenfassung gilt, dass die hochste Risiko-
bereichsbewertung - aus Vorsichtsgesichtspunkten -
das Gesamtrisiko der Risikokategorie bzw. der -unter-
kategorie bestimmt (Maximalprinzip). Als Hauptrisiko-
feld wurde das Marktpreisrisiko bei Baumaf3inahmen
insbesondere im Bereich Projektentwicklung identi-
fiziert und mit 8 Punkten bewertet. Bedingt durch die
hohen Ausgaben je Projekt wurde ein wesentliches
Schadenspotenzial festgestellt, das trotz umfangreicher
Vorbereitung und strukturierten Prozessen mit einer
mittleren Eintrittswahrscheinlichkeit eingeschatzt wird.
Mit 6 Punkten wurden die Risikokategorien Marktpreis-
risiken in der Hausbewirtschaftung und operationelle
Risiken bewertet. Im letzten Jahr ist die Kategorie
Datenschutz und Informationssicherheit neu hinzu-
gekommen, die nach dem Maximalprinzip durch den
Risikobereich Hacking, Schadsoftware, Spionage auch
6 Punkte erreicht hat. Risikotreiber sind hier insbeson-
dere die stetig steigenden Herausforderungen, sich
gegen derartige Angriffe effektiv zu schitzen.

Wesentliche Preisdanderungsrisiken sehen wir mit Aus-
nahme der Baukosten fiir die nachsten Jahre nicht,
da auf der Grundlage der Nutzungsvertrage die Mie-
ten auch fur kiinftige Jahre langfristig festgelegt sind.
Dariber hinaus bestehen im Immobilienbestand der
Genossenschaft umfangreiche stille Reserven, die im
Jahr 2009 pauschal gutachterlich bestatigt wurden.

An unseren Kernstandorten Braunschweig und Wolfen-
bittel erwarten wir weiterhin eine wachsende Nach-
frage. Uber punktuelle NeubaumaBnahmen wollen wir
unseren Beitrag dazu leisten diese Nachfrage durch
sinnvolle Angebote zu befriedigen. Dariiber hinaus ist
uns bewusst, dass auch die Nachfrage nach modernen,
preislich angemessenen Wohnungen weiter steigen
wird. Deshalb wollen wir unseren Mitteleinsatz gerade
hier im Rahmen der Maglichkeiten fokussieren.

Zur Minimierung von Zinsanderungsrisiken stehen
der Gesellschaft effektive Instrumente zur Verfligung:
Sie bestehen in der marktkonformen Anpassung des
Mietzinses, einer adaquaten Steuerung der Sparzinsen,
einer langfristig ausgerichteten Kreditfinanzierung
sowie der Nutzung konservativer Zinssicherungs-
instrumente (Forward-Zinsswaps). Die Zinsdegression
bei den Objektfinanzierungsmitteln reduziert das
Zinsanderungsrisiko ebenfalls.

Der dauerhaft positive Cashflow der Baugenossen-
schaft »Wiederaufbau<« eG und die freien Kreditlinien
lassen kein Liquiditatsrisiko erkennen. Die Baugenos-
senschaft>Wiederaufbau< eG verfligt Gber ein erstklas-
siges Bankenrating.

Adressenausfallrisiken tragen wir insbesondere durch
angemessene Mieterauswahlverfahren und ein striktes
Mahnwesen mit definierten Bearbeitungsprozessen
Rechnung. Die ausstehenden Forderungen aus der
Vermietung konnten in den letzten Jahren sukzessive

verringert werden.

Zur Sicherung des hohen wohnungswirtschaftlichen
Sachverstands sowie der Einsatzbereitschaft unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter investieren wir stetig
in ihre Aus- und Weiterbildung. Das Themenspektrum
erstreckt sich von Fithrungs- Giber Kommunikations-
bis hin zu Fachthemen. Im Rahmen unseres Gesund-
heitsmanagements werden wahrend der Dienstzeit
verschiedene Gesundheitskurse fiir die Mitarbeiter
angeboten. Im Mittelpunkt steht vor allem die Erhaltung
der Gesundheit unserer Mitarbeiter bei stetig steigen-
den Anforderungen im Arbeitsalltag.

Geschéftsbericht 2019 | Lagebericht | Chancen und Risiken 41



Zur Begegnung von operationellen und IT-bezogenen
Risiken wurden auch Investitionen in eine verbesserte
Hardware-Infrastruktur, neue Software zur Verbesse-
rung der Cybersecurity und eine Cyber-Schutzversi-
cherung getatigt. Durch die ERP-Umstellung im Jahr
2017 wurde unsere wohnungswirtschaftliche Software
auf eine zukunftssichere Basis gestellt.

Die >Wiederaufbau<« Immobilien GmbH konzentriert
ihren Tatigkeitsschwerpunkt zurzeit auf die Verwaltung
des eigenen Wohnungsbestands. Bautragerprojekte
sind aufgrund des Fehlens geeigneter Grundstiicke im
Moment nicht geplant. Fiir den Fall einer Aufnahme

PROGNOSEBERICHT

Wir werden unseren Kurs der nachhaltigen Investitio-
nenin unsere Kernbestande weiter fortsetzen. Daneben
setzen wir auch auf den gezielten Neubau, um unseren
Mitgliedern auch in der Zukunft ein adaquates Ange-
botsportfolio bieten zu kénnen. Wirtschaftlich gehen wir

von Bautragerprojekten ist vorgesehen, die Marktgan-
gigkeit der Objekte intensiv zu analysieren. Die dafiir
notwendigen Planungs- und Architektenleistungen
werden dann extern bezogen. Neue Projekte werden
nurin guten Lagen Braunschweigs und tber eigenstan-
dige Projektgesellschaften angegangen, die teilweise
mit renommierten Partnern der Immobilienbranche
gegrindet werden.

Die Restgrundstiicke der >Wiederaufbau< Immobilien
GmbH aus der BaulanderschlieBung sind nunmehr
samtlich verkauft worden.

fiir die Baugenossenschaft Wiederaufbau< eG weiter-
hin von einer stabilen Ertragssituation aus. Aufgrund
unserer sehr soliden Gesamtaufstellung sind unsere
Ertrage sehr gut prognostizierbar.

Planung

in € Mio. 2020 2021
Investitionen (i. W. Kauf, Neubau und Modernisierung) 8,7 11,6
Instandhaltungsaufwand 13,7 14,2
Zinsaufwand 5,6 5,4
Jahresiliberschuss 1,0 2,2
Jahresiiberschuss >Wiederaufbau< Immobilien GmbH 0,1 0,1

Wie in den Vorjahren werden wir weiterhin einen grofien
Teil der operativ erwirtschafteten Erlése fir Instandhal-
tungs- und Modernisierungsmafnahmen aufwenden.
Die geplanten Budgets (inkl. Versicherungsschaden) fir
2020 und 2021 liegen bei € 13,7 Mio. bzw. € 14,2 Mio.
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Als Jahresiberschuss werden wir voraussichtlich im
Jahr 2020 einen Betrag von € 1,0 Mio. (beinhaltet sig-
nifikante Aufwendungen fiir Riickbau und Modernisie-
rungen) bzw. von € 2,2 Mio. im Jahr 2021 ausweisen.

Mit der weiteren Bestands- und Quartierspflege gehen
wir davon aus, dass sich die Nachfrage nach unseren
Mietwohnungen an unseren Kernstandorten weiter
erhéhen wird. Die Mafinahmen zur Verbesserung des
Wohnumfelds und zur Senkung der Betriebskosten
greifen bereits, sodass die Attraktivitat weiter steigt.

Fiir den Betrieb der Spareinrichtung erwarten wir eine
weiterhin positive Entwicklung, da wir unseren Mitglie-
dern neben einer sehr guten Beratungsqualitat auch
eine sichere Geldanlagemoglichkeit bieten. Mit unse-
rer Spareinrichtung verfligen wir Uber ein attraktives
Kundenbindungsinstrument, das wir weiter pflegen

werden.

Als steuerpflichtiges Tochterunternehmen unserer
Genossenschaft weist die >Wiederaufbau< Immobi-
lien GmbH 2019 einen Jahresiberschuss in Hohe von
€ 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,4 Mio.) aus. Bei planmafBigem
Geschaftsverlauf wird fiir 2020 und 2021 aufgrund einer
umfangreichen Sanierungsmafinahme in Calbe jeweils
ein ahnliches Ergebnis prognostiziert.

Die Niedersachsische Baugesellschaft mbH weist fir

das Geschéaftsjahr 2019 einen Gewinn aus. Ab 2020
prognostizieren wir fir die Niedersachsische Bauge-

Braunschweig, den 28. Februar 2020

Der Vorstand

BLATZ BOTTCHER

sellschaft mbH weiterhin eine positive Geschaftsent-
wicklung und entsprechende Gewinne.

Gemaf der vorliegenden Planung besteht kein Kapita-
lerhéhungsbedarf fur die »Wiederaufbau< Immobilien
GmbH und ihre Beteiligungen, sodass die direkten und
indirekten Beteiligungen der Baugenossenschaft >Wie-
deraufbau<eG das Jahresergebnis der Genossenschaft
nicht negativ beeinflussen.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19)
weltweit ausgebreitet. Auch in Deutschland hat die
Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnit-
ten sowohl im sozialen als auch im Wirtschaftsleben
geflihrt. Von einer Eintribung der wirtschaftlichen Lage
ist daher auszugehen. Die Geschwindigkeit der Ent-
wicklung macht es schwierig, die Situation zuverlassig
einzuschatzen; es ist jedoch mit Risiken fiir den kiinf-
tigen Geschaftsverlauf der Gesellschaft zu rechnen.
Zu nennen sind Risiken aus der Verzogerung bei der
Durchfihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs-
und Baumafinahmen verbunden mit dem Risiko von
Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplan-
ten Einnahmen. Dariber hinaus ist mit einem Anstieg
der Mietausfalle zu rechnen.

WESTPHAL
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BILANZ

zum 31.12.2019

Aktiva

in€ 2019 2018
ANLAGEVERMOGEN

Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Lizenzen 135.156,54 63.379,43

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

328.103.992,13

306.014.470,00

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Geschafts-

und anderen Bauten 7.885.699,58 8.171.307,43
Grundstiicke ohne Bauten 4.504.913,43 736.836,28
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,51
Technische Anlagen 138.752,00 165.560,00
Andere Anlagen, Betriebs- u. Geschaftsausstattungen 414.235,86 508.986,16
Anlagen im Bau 0,00 18.798.874,43
Bauvorbereitungskosten 818.766,39 406.682,62
Geleistete Anzahlungen 32.118,16 32.118,16
Finanzanlagen

Anteile an verbundenen Unternehmen 515.507,95 515.507,95
Andere Finanzanlagen 700,00 700,00

Anlagevermdgen insgesamt

342.549.842,55

335.414.422,97

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen und andere Vorrate

Unfertige Leistungen

15.987.850,66

16.319.554,10

Andere Vorrate 17.570,72 17.837,15

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

Forderungen aus Vermietung 232.256,09 297.234,54

Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 136.979,02 134.063,57

Forderungen gegen verbundene Unternehmen 15.119,72 19.752,21
davon aus Lieferungen und Leistungen (15.119,72) (19.752,21)

Sonstige Vermdgensgegenstande 259.634,11 855.557,22

Fliissige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 6.773.512,46 24.416.175,93

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 71.618,34 56.603,52

BILANZSUMME

366.044.383,67

377.531.201,21
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Passiva

in€ 2019 2018

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 1.014.388,72 769.007,93

der verbleibenden Mitglieder 13.960.758,04 13.998.742,82

aus gekiindigten Geschaftsanteilen 22.664,50 33.536,43
Rickstandige fallige Einzahlungen auf Geschéftsanteile (63.587,67) (118.644,40)

Ergebnisriicklagen

Gesetzliche Riicklage

14.313.932,25

13.983.932,25

davon aus Jahreslberschuss Geschaftsjahr eingestellt

(330.000,00)

(1.128.800,00)

Bauerneuerungsricklage

18.340.039,78

18.340.039,78

Andere Ergebnisriicklagen

75.529.450,37

75.122.722,50

davon aus Bilanzgewinn Vorjahr eingestellt (406.727,87) (441.467,30)
davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt (0,00) (9.200.000,00)
Bilanzgewinn
Jahresiliberschuss 3.268.090,67 11.287.615,92
Einstellungen in Ergebnisriicklagen 330.000,00 10.328.800,00

Eigenkapital insgesamt

126.119.324,33

123.206.797,63

SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZULAGEN

ZUM ANLAGEVERMOGEN 320.179,40 325.638,33
RUCKSTELLUNGEN

Rickstellungen fiir Pensionen 8.703.088,00 8.253.536,00
Steuerriickstellungen 285.009,00 72.009,00
Sonstige Riickstellungen 6.280.814,12 6.897.777,28
VERBINDLICHKEITEN

Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten 133.068.607,82 144.676.490,12

Verbindlichkeiten gegentiiber anderen Kreditgebern

21.372.585,56

28.071.975,54

Spareinlagen

42.789.780,95

39.921.891,38

Erhaltene Anzahlungen 19.425.314,70 20.060.227,13
Verbindlichkeiten aus Vermietung 1.390.721,09 3.386.293,25
Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 55.567,33 66.176,66
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 5.480.816,49 2.191.296,64
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 34.953,20 85.450,48

davon Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (34.953,20) (85.450,48)
Sonstige Verbindlichkeiten 717.101,68 315.071,77

davon aus Steuern (71.757,15) (45.976,38)

davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (3.000,00) (2.500,00)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 520,00 570,00

BILANZSUMME

366.044.383,67

377.531.201,21
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GEWINN- UND
VERLUSTRECHNUNG

fir die Zeit vom 01.01. bis 31.12.2019

Aktiva
in€

2019

2018

Umsatzerldose

a) aus der Hausbewirtschaftung

56.609.700,08

56.466.980,75

b) aus Betreuungstéatigkeit 4.616,24 4.312,69
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 568.916,62 581.607,60
Veranderung des Bestands an unfertigen Leistungen -331.703,44 655.536,38
Andere aktivierte Eigenleistungen 855.060,98 788.822,18
Sonstige betriebliche Ertrage 3.717.608,72 11.130.128,94

Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

30.712.955,58

31.025.142,13

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

33.136,46

29.098,21

Rohergebnis

30.677.907,16

38.573.148,20

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 6.255.900,88 5.897.953,33
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.611.685,53 1.552.410,58
davon fir Altersversorgung (491.337,91) (525.634,49)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen 8.140.067,06 7.699.524,43
Sonstige betriebliche Aufwendungen 3.478.975,36 3.690.118,42
Ertrage aus Beteiligungen 350.000,00 350.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen (350.000,00) (350.000,00)
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 24,00 24,00
Sonstige Zinsertrage 105.445,64 700,48
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 6.373.085,33 6.685.104,98
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen (784.372,00) (742.811,00)
davon verbundene Unternehmen (0,00) (0,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 76.757,88 152.071,90
Ergebnis nach Steuern 5.196.904,76 13.246.689,04
Sonstige Steuern 1.928.814,09 1.959.073,12
Jahresiiberschuss 3.268.090,67 11.287.615,92
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisriicklagen 330.000,00 10.328.800,00
BILANZGEWINN 2.938.090,67 958.815,92

48 Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

ANHANG

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG hat ihren
Sitz in Braunschweig. Das Unternehmen istim Genos-
senschaftsregister des Amtsgerichts Braunschweig
unter GnR 325 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2019 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen
gesetzlichen Regelungen fiir Genossenschaften und
die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung
tber Formblatter fir die Gliederung des Jahresab-
schlusses fiir Wohnungsunternehmen (FormblattVO)
beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

ERLAUTERUNGEN ZU DEN
BILANZIERUNGS-UND
BEWERTUNGSMETHODEN

BILANZIERUNGSMETHODEN

Das Verfahren zur Ermittlung der latenten Steuern
gemal § 274 HGB berlcksichtigt die bilanzorien-
tierte Betrachtungsweise. Nach der Bewertung zum
31.12.2019 ergibt sich ein aktiver Uberhang latenter
Steuern aus dem Posten Grundstiicke mit Wohnbauten
sowie Geschafts- und anderen Bauten.

Es bestehen keine steuerlichen Verlustvortrage, die
in den nachsten finf Jahren zur Steuerminderung
genutzt werden kénnen. Uber den Saldierungsbereich
der Bilanzdifferenzen hinausgehende aktive Steuerla-
tenzen werden in Ausiibung des Wahlrechts des § 274
Abs. 1 Satz 2 HGB n.F. nicht angesetzt.

Die Steuersatze betragen zur Kérperschaftsteuer
15,825 % und zur Gewerbesteuer 15,750 %.

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde

in folgenden Fallen eine Bilanzierung vorgenommen:

Rickstellungen fir Pensionen, die rechtlich vor dem
1.1.1987 begriindet wurden.

BEWERTUNGSMETHODEN

a) Immaterielle Vermogensgegenstiande

Die immateriellen entgeltlich erworbenen Vermogens-
gegenstande (EDV-Programme und Lizenzen) wur-
den zu Anschaffungskosten, vermindert um lineare
Abschreibungen in Hohe von 33,33 % p.a., angesetzt.

b) Sachanlagevermogen

Das gesamte Sachanlagevermdgen wurde zu fortge-
fuhrten Anschaffungs-/Herstellungskosten bewertet.
Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der
Vollkosten ermittelt. Diese setzen sich aus Fremd-
kosten sowie eigenen Architekten- und Verwaltungs-
leistungen zusammen. Ein KfW-Tilgungszuschuss in
Héhe von € 630.000,00 sowie ein Baukostenzuschuss
in Hohe von € 7.491,86 wurden von den Herstellungs-
kosten abgesetzt.

Die planmafBigen Abschreibungen wurden wie folgt
vorgenommen:

—> Wohn-, Geschifts- und andere Bauten nach
der Restnutzungsdauermethode und

—> Technische Anlagen, Andere Anlagen, Betriebs-
und Geschaftsausstattung linear unter Zugrunde-
legung der voraussichtlichen Nutzungsdauer.
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Im Einzelnen wurde wie folgt abgeschrieben:

Nutzungsdauer

Jahre
Wohngebaude 50 +80
Garagen 33
AufBlenanlagen
(bei den nach dem 31.12.1990 fertiggestellten
Wohngeb&uden und Garagenanlagen) 15
Altentagesstatte 50
Biiro Goslar 80
Verwaltungsgebaude Giildenstrafle 33
Technische Anlagen, Andere Anlagen,
Gegenstdnde der Betriebs- und
Geschéftsausstattung
(ohne geringwertige Wirtschaftsgiter) 3-33

Fir Wirtschaftsgiter mit Anschaffungskosten von tiber
€ 250 bis € 1.000 wurde ein jahrgangsbezogener Sam-
melposten gebildet, der Gber flinf Jahre abgeschrieben
wird.

Auflerplanmaflig abgeschrieben wegen dauerhafter
Wertminderung gemafl § 253 Abs. 3 HGB wurden
Herstellungskosten fiir ein Wohngebaude in Héhe
von € 270.000,00 sowie Grundsticksteilflachen von
Grundstiicken mit Wohnbauten in Hohe von € 73.786,85
und Grundstiicksteilflachen von Grundstliicken mit
Geschafts- und anderen Bauten in Hohe von € 7.105,01.

Die Ermittlung der Ertragswerte der Immobilien
erfolgte gemaB IDW S 10 (Grundsatze zur Bewertung
von Immobilien) und RS IFA 2 (Bewertung von Immobi-
lien des Anlagevermégens). Der Kapitalisierungszins-
satz wurde auf Grundlage eines risikolosen Basiszins-
satzes plus Zuschlag fiir das immobilienwirtschaftliche
Risiko sowie Zu-oder Abschlége fiir Risiken und Chan-
cen aus der Makro- und Mikrolage der Immobilie ermit-
telt. Des Weiteren wurde bei der Ertragswertermittlung
der Grundstlickswert mit berlcksichtigt.
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c) Finanzanlagen
Die Bewertung der Finanzanlagen wurde zu den An-
schaffungskosten vorgenommen.

d) Umlaufvermigen
Die Bewertung der Vorrate erfolgte zu Anschaffungs-
kosten bzw. zum Marktpreis.

Von den ,Forderungen aus Vermietung” wurde eine
Pauschal-Wertberichtigung von € 81.000,00 (Vor-
jahr: € 88.000,00) fiir Forderungen bis zur Héhe von
€ 4.000,00 abgesetzt. Fir ,Forderungen aus Vermie-
tung” mit einer Hohe von tber € 4.000,00 werden er-
forderlichenfalls Einzelwertberichtigungen gebildet.

Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

e) Riickstellungen

Die Hohe der Rickstellungen fir Pensionen wurde
auf der Grundlage der Richttafeln 2018G von Heubeck
berechnet. Fir laufende Pensionen und unverfallbare
Anwartschaften Ausgeschiedener wurden die Bar-
werte, fur andere Anwartschaften die Barwerte fir
die am Stichtag bereits erdienten Anwartschaften (Pro-
jected Unit Credit Method = PUC-Methode) ermittelt.
Dabei wurden zur Ermittlung des Erfillungsbetrags
eine Gehaltssteigerung von 2% und eine Rentenstei-
gerungvon 1,5% angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit
dem von der Deutschen Bundesbank veréffentlichten
durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn
Jahre fir eine Laufzeit von 15 Jahren in Hohe von 2,71 %
zum 31.12.2019.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2019 mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre (2,71 %) ergibt sich im
Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (1,97 %)
ein positiver Unterschiedsbetrag in Hohe von T€ 921.

Die Jubilaumsriickstellungen wurden nach der Teil-
wertmethode berechnet. Dabei wurde zur Ermittlung
des Erflillungsbetrags der von der Deutschen Bun-
desbank veroffentlichte durchschnittliche Marktzins
der vergangenen sieben Jahre fir eine Laufzeit von 15
Jahren von 1,97 % p.a. zugrunde gelegt.

Die Sonstigen Rickstellungen beinhalten alle erkenn-
baren Risiken und ungewissen Verbindlichkeiten. Ihre
Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer
Beurteilung in Hohe des kiinftigen Erflillungsbetrags.
Rickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr wurden mit dem der Laufzeit entsprechen-
den durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre gemaB Vorgabe der Deutschen Bundes-
bank (31.12.2019) abgezinst. Fir diese Riickstellungen
betragt die Preissteigerung 1,5% p.a.

f) Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag
angesetzt.

g) Bewertungseinheiten

Soweit Bewertungseinheiten gemaf § 254 HGB gebil-
det werden, kommt die ,Einfrierungsmethode” zur
Anwendung. Ausgleichende Wertanderungen aus dem
abgesicherten Risiko sowohl des Grundgeschafts als
auch des Sicherungsinstruments werden nicht bilan-
ziert.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND

ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermogens

in€ Anderung
Anschaffungs-/ Abschrei- der Abschrei- Abschrei-
Anschaffungs-/ Herstellungs- bungen Abschrei-  bungenim Zu- bungen
Herstellungskosten Zugange des Abgange des kosten gesamt bungen sammenhang gesamt Buchwert Buchwert
01.01.2019 Geschéftsjahres  Geschaftsjahres Umbuchungen 31.12.2019 01.01.2019  Geschaftsjahr mit Abgangen 31.12.2019 31.12.019 31.12.2018
Immaterielle
Vermdgensgegenstande 835.262,82 127.838,13 310.046,73 0,00 653.054,22 771.883,39 55.999,00 309.984,71 517.897,68 135.156,54 63.379,43
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 510.537.531,83 6.362.554,83 1.378.378,01 23.949.527,56 539.471.236,21 204.523.061,83 7.640.872,21 796.689,96 211.367.244,08 328.103.992,13  306.014.470,00
Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten 17.401.187,49 0,00 0,00 0,00 17.401.187,49 9.229.880,06 285.607,85 0,00 9.515.487,91 7.885.699,58 8.171.307,43
Grundstiicke ohne Bauten 736.836,28 3.768.077,15 0,00 0,00 4.504.913,43 0,00 0,00 0,00 0,00 4.504.913,43 736.836,28
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,00 0,00 0,00 0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
Technische Anlagen 585.585,00 0,00 0,00 0,00 585.585,00 420.025,00 26.808,00 0,00 446.833,00 138.752,00 165.560,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.991.868,84 66.064,70 137.635,44 0,00 1.920.298,10 1.482.882,68 130.780,00 107.600,44 1.506.062,24 414.235,86 508.986,16
Anlagen im Bau 18.798.874,43 5.150.653,13 0,00 -23.949.527,56 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 18.798.874,43
Bauvorbereitungskosten 406.682,62 412.083,77 0,00 0,00 818.766,39 0,00 0,00 0,00 0,00 818.766,39 406.682,62
Geleistete Anzahlungen 32.118,16 0,00 0,00 0,00 32.118,16 0,00 0,00 0,00 0,00 32.118,16 32.118,16
550.490.685,16 15.759.433,58 1.516.013,45 0,00 564.734.105,29 215.655.849,57 8.084.068,06 904.290,40 222.835.627,23 341.898.478,06 334.834.835,59
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 515.507,95 0,00 0,00 0,00 515.507,95 0,00 0,00 0,00 0,00 515.507,95 515.507,95
Andere Finanzanlagen 700,00 0,00 0,00 0,00 700,00 0,00 0,00 0,00 0,00 700,00 700,00
516.207,95 0,00 0,00 0,00 516.207,95 0,00 0,00 0,00 0,00 516.207,95 516.207,95
ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 551.842.155,93 15.887.271,71 1.826.060,18 0,00 565.903.367,46 216.427.732,96 8.140.067,06 1.214.275,11 223.353.524,91 342.549.842,55 335.414.422,97
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2. Die Position ,Unfertige Leistungen® beinhaltet
€ 15.987.850,66 (Vorjahr: € 16.319.554,10) noch

nicht abgerechnete Betriebskosten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von

mehr als einem Jahr:

inT€ Geschaftsjahr Vorjahr
Forderungen

aus Vermietung 0,00 0,00
Sonstige

Vermogens-

gegenstande 0,51 0,51
GESAMTBETRAG 0,51 0,51
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Bestehenden Risiken wurde durch Einzel- und Pau-

schalwertberichtigung Rechnung getragen.

4. Der Sonderposten fir Investitionszulagen zum

Anlagevermogen wurde im Jahr 2019 um € 5.458,93

gewinnerhdhend aufgelost.

5. Inden,Sonstigen Riickstellungen” sind folgende

Riickstellungen enthalten:

Riickstellungen fiir

in€ 2019
1. Erbrachte Instandhaltung 1.222.306,18
2. Unterlassene Instandhaltung 2.715.985,43
3. Erbrachte Bauleistungen 907.819,21
4. Entstandene Betriebskosten 369.657,35
5. Verwaltungskosten 542.892,45
6. Jubilaumsaufwendungen 272.642,00
7. Offentlich-rechtliche Verpflichtungen 229.873,49
8. Zinsaufwendungen aus Spareinlagen 19.638,01
GESAMTBETRAG 6.280.814,12

6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die

zur Sicherheit gewahrten Pfandrechte oder andere

Rechte stellen sich wie folgt dar:

in€ davon davon
Restlaufzeiten gesichert
zwischen Art der
Verbindlichkeiten insgesamt biszu 1 Jahr  1und 5 Jahre lber 5 Jahre Sicherung?
Verbindlichkeiten
gegeniber 133.068.607,82 10.080.716,42 26.462.085,16 96.525.806,24 133.068.607,82 GPR
Kreditinstituten (144.676.490,12)3 (6.785.769,37) (27.687.083,95) (110.203.636,80) (144.676.490,12) GPR
Verbindlichkeiten
gegeniber
anderen 21.372.585,56 1.216.368,51 4.484.314,11 15.671.902,94 21.372.585,56 GPR
Kreditgebern (28.071.975,54) (1.201.343,20) (5.083.064,35) (21.787.567,99) (28.071.975,54) GPR
Erhaltene 19.425.314,70 19.425.314,70
Anzahlungen (20.060.227,13) (20.060.227,13)
Verbindlichkeiten 1.390.721,09 1.390.721,09
aus Vermietung (3.386.293,25) (3.386.293,25)
Verbindlichkeiten
aus Betreuungs- 55.567,33 55.567,33
tétigkeit (66.176,66) (66.176,66)
Verbindlichkeiten
aus Lieferungen 5.480.816,49 4.903.204,80 577.611,69
und Leistungen (2.191.296,64) (1.673.955,35) (517.341,29)
Verbindlich-
keiten gegeniiber
verbundenen 34.953,20 34.953,20
Unternehmen (85.450,48) (85.450,48)
Sonstige 717.101,68 593.897,85 123.203,83
Verbindlichkeiten (315.071,77) (183.367,64) (131.704,13)
Zwischensumme  181.545.667,87 37.700.743,90 31.647.214,79 112.197.709,18 154.441.193,38 GPR
(198.852.981,59) (33.442.583,08) (33.419.193,72) (131.991.204,79) (172.748.465,66) GPR
Spareinlagen 42.789.780,95
(39.921.891,38)
GESAMTSUMME 224.335.448,82
(238.774.872,97)

1 Spareinlagen mit einer vereinbarten Kiindigungsfrist von drei Monaten: € 42.780.981,11
Spareinlagen mit einer vereinbarten Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten: € 8.799,84

2 GPR = Grundpfandrecht

3 In Klammern angegebene Werte betreffen Vorjahreszahlen
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrage sind
wesentliche auflergewdhnliche Ertrage aus Grund-
stlicksverkdufen sowie sonstigen Verkaufen des Anla-
gevermogens in Hohe von € 2.153.709,23, perioden-
fremde Ertrage aus verjahrten Verbindlichkeiten in
Hohe von € 28.184,14, Auflosung von Riickstellungen
in Hohe von € 547.899,13 sowie Herabsetzung von Wert-
berichtigungen auf Mietforderungen u.a. in Hhe von
€ 22.491,19 enthalten.

Die periodenfremden Aufwendungen betreffen
Abschreibungen und Wertberichtigungen auf Mietfor-
derungen u.a.in Hohe von € 246.250,87 und die aufler-
gewdhnlichen Aufwendungen beinhalten die vertraglich
vereinbarte Kostenlibernahme fiir die Entsorgung von
belasteten Baumaterialien in den verauflerten Gebau-
den JagermeisterstrafBe/HeinrichstrafBe in Wolfenbdit-
tel in Hohe von € 226.621,26 und zukinftige Aufwen-
dungen fir ausgeschiedene Mitarbeiter in Hohe von
€ 55.000,00. In den Abschreibungen des Sachanlagever-
mogens sind auferplanmafige Abschreibungen auf ein
Wohngebaude in Hohe von € 270.000,00 enthalten sowie
auf Grundstiicke mit Wohnbauten und Geschafts- und
anderen Bauten in Hohe von € 80.891,86.

Der Zinseffekt aus der Rechnungszinsreduktion bei
der Berechnung der Pensionsriickstellungen in Héhe
von € 545.724,00 ist in der Position Zinsaufwendung
ausgewiesen.
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SONSTIGE ANGABEN

1. Es bestanden folgende Haftungsverhiltnisse:

a) Verbindlichkeiten aus sonstiger personlicher Haf-
tung (Nachschusspflicht fir drei Genossenschafts-
anteile) € 600,00 (Vorjahr: € 600,00).

b) Im Rahmen der betrieblichen Altersversorgung hat
eine Unterstitzungskasse aufgrund des niedrigen Zins-
niveaus seit 2014 keine Anpassung nach § 16 BetrAVG
vorgenommen. Da die rechtliche Anpassungsverpflich-
tung der Tragerunternehmen jedoch weiterhin besteht,
ergibt sich bei zukiinftig nicht vorgenommener Anpas-
sung durch die Pensionsriickdeckungskasse eine Sub-
sidiarhaftung fir die Genossenschaft. Bislang hat die
Unterstiitzungskasse keine Ausgleichsbetrage geltend
gemacht.

c) Die Tochtergesellschaft ist an der Objekt Kreuz-
strafle GmbH & Co. KG zu 33,33 % als Kommanditist
beteiligt. Fiir ein von der Kommanditgesellschaft auf-
genommenes Darlehen hat die Genossenschaft eine
selbstschuldnerische Biirgschaft ibernommen, die per
31.12.2019 mit T€ 694,9 (Vorjahr: TE 750,6.) valutiert.

d) Beteiligung am Selbsthilfefonds zur Sicherung
von Spareinlagen: Zahlungsversprechen fiir einen
Garantiebetrag in Hohe von € 238.360,69 (Vorjahr:
€ 219.607,78).

Als gering eingeschatzt wird das Risiko einer Inan-
spruchnahme aus dem Haftungsverhaltnis zu c)
aufgrund der derzeitigen Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage des Unternehmens. Das Risiko der Inan-
spruchnahme durch den Selbsthilfefonds zu d) wird
aufgrund des nach MaRisk erforderlichen Risikoma-
nagementsystems ebenfalls als gering eingeschatzt.

2. Bewertungseinheit

Im Jahr 2011 wurden derivative Finanzinstrumente
(Forward-Zinsswaps) zur Absicherung kiinftiger
Zahlungsstrome aus variabel verzinslichen Euribor-
Fordward-Darlehen verwendet. Den Zinsswaps liegen
Grundgeschafte mit vergleichbaren, gegenlaufigen
Risiken (Mikro-Hedge) zugrunde. Die mit den aus
den Grundgeschaften und den Sicherungsgeschaften
gebildeten Bewertungseinheiten nach § 254 HGB
gesicherten Kreditvolumen betragen zum Bilanzstich-
tag T€ 35.283 (Nominalbetrage € 39.312).

Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit
zur kompensatorischen Bewertung der Sicherungs-
beziehung werden angewandt. Aufgrund der Betrags-
identitat und der Kongruenz der Laufzeiten, Zinssatze,
Zinsanpassungs- bzw. Zins- und Tilgungstermine glei-
chen sich die gegenlaufigen Wertanderungen bzw.
Zahlungsstrome wahrend der Laufzeit von Grund- und
Sicherungsgeschaft aus.

Die Hohe der mit Bewertungseinheiten abgesicher-
ten Risiken betragt T€ -12.891. Dieser Marktwert
der Swaps zum Bewertungsstichtag basiert auf dem
.Black & Scholes Modell”. Des Weiteren flieBen die
zum Bewertungsstichtag gliltigen Parameter, das heif3t
implizite Volatilitat, Restlaufzeit und Kapitalmarktzins,
in die Berechnung mit ein.

3. Geschifte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

inTE€ davon Art des Geschafts
Gewah-
Nutzungs- rung von
Erbringen  Bezugvon Uber-  Aufnahme Patronaten, Gestellung
Art der Anlagen- von Dienst- Dienst- lassung von Birgschaf- von Sicher-
Beziehung insgesamt kdaufe leistungen leistungen von VG Darlehen ten etc. heiten
verbundene
Unter-
nehmen 3.780,0 0,0 221,0 3.378,1 180,9 0,0 0,00 0,0
assoziierte
Unter-
nehmen 694,9 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 694,9 0,0
nahe-
stehende
Personen 65,4 0,0 2,6 57,3 5,5 0,0 0,0 0,0
SUMME 4.540,3 0,0 223,6 3.435,4 186,4 0,0 694,9 0,0
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4. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus
einem im Jahr 2015 abgeschlossenen Grundstiicks-
kaufvertrag in Braunschweig in Hohe von T€ 549,6,
Investitionsmafinahmen in Hohe von T€ 507,7 sowie 14
KFZ-Leasingvertragen mit Restlaufzeiten zwischen drei
und 38 Monaten und einer jahrlichen Leasingrate von
T€ 32,5. Im Zusammenhang mit der Forderung durch
Investitionszuschiisse bestehen Verpflichtungen fir
Wohnungsmodernisierungen in Héhe von € 280.000.

5. Die Genossenschaft halt 100% des gezeichne-
ten Kapitals von € 511.300,00 an der >Wiederaufbauc«
Immobilien GmbH mit Sitz in 38100 Braunschweig, Giil-
denstrafBBe 25. Am 31.12.2019 betrug das Eigenkapital
der Gesellschaft € 3.824.830,77; der Jahresiiberschuss
€ 192.787,11.

6. Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich
beschiftigten Arbeitnehmer betrug:

Voll Teilzeit-
beschaftigte beschaftigte

Kaufmannische

Mitarbeiter 63 17

Technische

Mitarbeiter 16 1
79 18

Auflerdem wurden insgesamt durchschnittlich acht
Auszubildende und Praktikanten beschéaftigt.

7. Mitgliederbewegung:

Anfang 2019 17.905
Zugang 2019 1.229
Abgang 2019 1.412
Ende 2019 17.722
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Zum 31.12.2019 betrug das Geschaftsguthaben der
mit Ablauf des Geschéftsjahres ausgeschiedenen
Mitglieder € 1.014.388,72 (Vorjahr: € 769.007,93), der
verbleibenden Mitglieder € 13.960.758,04 (Vorjahr:
€ 13.998.742,82) und aus gekindigten Geschaftsan-
teilen € 22.664,50 (Vorjahr: € 33.536,43).

Das Geschéftsguthaben der verbleibenden Mitglieder
hat sich im Geschaftsjahr um € 37.984,78 verringert.

8. Name und Anschrift des zustdndigen
Priifungsverbands:
Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19
30169 Hannover

9. Mitglieder des Vorstands:
Bankfachwirt Joachim Blatz
Dipl.-Ing. (FH) Torsten Béttcher
Heinz-Joachim Westphal

10. Mitglieder des Aufsichtsrats:
Christoph Schmitz,
personlich haftender Gesellschafter,
Braunschweig - Vorsitzender
Holger Bauer,
Rechtsanwalt, Hannover
Jiirgen Hiibner,
Bankdirektor a.D., Braunschweig (bis 15.06.2019)
Anke Kaphammel,
Galeristin, Braunschweig
Stephan Korber,
Geschaftsfiihrer, Braunschweig
Bernd Meyer,
Senator a.D., Bremen (bis 31.12.2019)
Werner Schilli,
Vorstand, Wolfenbittel
Dr.rer.nat. Ralf Utermahlen,
Geschaftsfiihrer, Braunschweig
Dietmar Weitzel,
Rechtsanwalt, Salzgitter
Jens Wolfgram,
Wirtschaftsprifer, Salzgitter - stv. Vorsitzender

Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind und
weder in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der
Bilanz bericksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen, den Bilanzgewinn
wie folgt zu verwenden:

a) aufdas dividendenberechtigte Geschéaftsguthaben
von € 13.935.892,82 soll eine Dividende von 4 %, mithin
€ 557.435,71, gezahlt werden,

b) der Restin Hohe von € 2.380.654,96 wird auf neue
Rechnung vorgetragen.

Braunschweig, den 28. Februar 2020

Der Vorstand

BLATZ BOTTCHER

WESTPHAL
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BESTATIGUNGSVERMERK

Auszug aus dem Bestatigungsvermerk des unabhangigen Abschlusspriifers’

An die Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG, Braunschweig

PRUFUNGSURTEILE

Wir haben den Jahresschluss der Baugenossenschaft
>Wiederaufbau< eG, Braunschweig, - bestehend aus
der Bilanz zum 31.12.2019 und der Gewinn- und Ver-
lustrechnung fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2019 sowie dem Anhang, einschlieflich der Dar-
stellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden
- geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht
der Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG, Braun-
schweig, fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2019 gepriift. Die Ubrigen Teile des Geschafts-
berichts mit Ausnahme des gepriften Anhangs und
Lageberichts sowie unseres Bestatigungsvermerkes
haben wir in Einklang mit den deutschen gesetzlichen
Vorschriften nicht inhaltlich geprdift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung

gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefligte Jahresabschluss in
allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmafiger Buch-
fihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage
der Genossenschaft zum 31.12.2019 sowie ihrer
Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis
zum 31.12.2019 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Genossen-
schaft. In allen wesentlichen Belangen steht dieser
Lageberichtin Einklang mit dem Jahresabschluss,
entspricht den deutschen gesetzlichen Vorschriften
und stellt die Chancen und Risiken der zukiinftigen

Entwicklung zutreffend dar.
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GemaR § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass
unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Hannover, den 02.03.2020

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in

Niedersachsen und Bremen e. V.

Viemann, Wirtschaftspriifer
Wagner, Wirtschaftspriifer

T Der vollstandige Bestatigungsvermerk wird im
Bundesanzeiger veréffentlicht.

WEITERE TABELLEN

Organisatorische Aufstellung

BAUGENOSSENSCHAFT *WIEDERAUFBAU< EG

>WIEDERAUFBAU< IMMOBILIEN GMBH — 100 %

NIEDERSACHSISCHE BAUGESELL-

SCHAFT MIT BESCHRANKTER
HAFTUNG — 100 %

Objektgesellschaften

OBJEKT KREUZSTRASSE
GMBH & CO. KG — 33,3%

OBJEKT HUMBOLDTSTRASSE
GMBH & CO. KG — 50 %

Temporare Proje

WOHNEN ,,AM BOTANISCHEN
GARTEN" GMBH & CO. KG — 50 %

WOHNEN ,AN DER FERDINAND-
BRUCKE" GMBH & CO. KG — 50 %

WOHNEN AM PRINZENPARK
GMBH & CO. KG — 50 %

OBJEKT KREUZSTRASSE
VERWALTUNGSGESELLSCHAFT
MBH — 33,3%

OBJEKT HUMBOLDTSTRASSE
VERWALTUNGS-GMBH — 50 %

ktgesellschaften

WOHNEN ,AM BOTANISCHEN
GARTEN" VERWALTUNGS-
GMBH — 50 %

WOHNEN , AN DER FERDINAND-
BRUCKE" VERWALTUNGS-
GMBH — 50 %

WIKABAU VERWALTUNGS-
GMBH — 50 %
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Bestandsentwicklung
Mitglieder Anteile
Bestand 31.12. VJ 17.905 94.126
Zugange: 6.951
Abgange: 7.576
durch Kindigung 1.077 5.369
durch Todesfall 285 1.779
durch Ausschluss 21 89
durch Korrektur fritherer Jahre 0 0
durch Ubertragung 29 166
durch Teilkiindigungen 0 153
Nettoabgang/-zugang -625
BESTAND 31.12.GJ 17.722 93.501
Miete pro m? Wohnfliche
9,00
6,00 — 0,83 [ Jo.92 0,80 0,95 || 0,83
_— " | Heizkosten inkl. Warmwasser
7,00
1,55 1,61 1,63 1,65 1,66
6,00 | | ] Kalte Betriebskosten
5,00
4,00
300 5,41 5,53 5,65 5,69 5,95
) Nettokaltmiete
2,00
1,00
2015 2016 2017 2018 2019
Fluktuation Fiinf-Jahres-Entwicklung
12,0 11,0
10,6 =
— NOJ 10,0
= - m 103
10,0 Fluktuationsquote
8,0
6,0
4,0 2.9 .
| 3,2
2,0 1,6 ,,./ jahresdurchschnittliche
2,0 u ~1 0 Leerstandsquote
2015 2016 2017 2018 2019
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UNSER WOHNUNGSBESTAND

mehr als
Ort 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. Insges.
BAD HARZBURG STADT 267
Amtswiese 1-10, 12, 14 23 37 56 116
Fredenplan 1, 2 20 20
Liebfrauenstr. 8 9 9
Pfingstanger 13, 15, 20, 22 2 50 4 56
Reischauer Str. 43-43c, 45-51 (unger.) 36 9 45
Schreiberhauer Str. 14 6 6
Stibchentalstr. 3, 5 9 b 15
HARLINGERODE 123
Am Langenberg 1, 22-34 (ger.), 41-49 (unger.) 5 40 20 4 69
Raabestr. 3-19 (unger.) 12 42 54
BLANKENBURG 36
Mihlenstr. 36-41 10 26 36
BRAUNSCHWEIG 5.016
1. Weststadt
a) Donauviertel 486
Am Queckenberg 1, 1a, 2-13, 30-30d, 31-50 24 96 191 1 312 312
An den Gartnerhofen 1-17, 2a, ba, 6a 72 45 57 174 174
b) Isarviertel 332
Lechstr. 1-16, 21-34, 46-54, 24 a, 54 a 14 46 272 332
c) Elbeviertel 1.029
Diemelstr. 2, 4, 6, 8 4 4
Havelstr. 1-27 (unger.) 17 82 13 112
Huntestr. 2, 2a, 4, 6, 8, 23, 23a, 25, 25a, 27,
27a, 29 32 2 1 35
Ilmenaustr. 2, 4, 6, 8 87 8 95
Ilmweg 3¢, 3d, 5, 7, 11, 13, 34-46 (ger.) 1 24 55 53 133
Leinestr. 1,2-2b, 3, 4, 4a,5-7,9, 11, 13, 14,
16,18, 20 112 4 116
Lesumweg 4, 4a, 6-12 (ger.) 1 22 13 36
Lichtenberger Str. 12, 14, 20 116 8 124
Muldeweg 10a 40 40
Orlastr. 2, 4 45 15 60
Saalestr. 14, 16,18 21 28 7 56
Schwarzastr. 1, 3 66 12 78
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mehr als mehr als

ort 1-Zi-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg.  Insges. ort 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi-Whg. 4-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg.  Insges.
Spreeweg 1, 3-3b, 4, 6, 9-15 (unger.) 32 48 80 Martha-Fuchs-Str. 2, 4, 4a, 6, 8 24 5 29
Weserstr. 1, 3,5, 19, 23 60 60 Nachtweide 5 6 6
d) Rheinviertel 534 Potsdamstr. 1-7, 11-17 15 7 56 6 84
Ahrweg 3-13 (unger.) 20 24 4 48 Viktoria-Luise-Str. 1, 3 8 32 40
Biggeweg 5,7, 9 9 9 18 6. Heidberg 32
Emscherstr. 2-12 (ger.) 4 36 8 48 Ascherslebenstr. 1-4 9 19
Glanweg 2-10 (ger.) 58 37 95
7.1 tadt
Lenneweg 1-7 38 8 8 54 nnenstad 12
B tr. 1
Mainweg 1-23 (unger.) 26 43 1 80 ennemannstr. 3 1
Bdcklerstr. 230 1 4 3
Nahestr. 5-17 (unger.) 8 16 28 4 56 ocrterst 8
G -West -Allee 4, 5 2 3 1 3 9
Rheinring 23, 23a, 25, 25a, 27, 27a, 29, 29a, corg-i¥estermann-Aree &
45-61 (unger.), 65, 67 69 62 4 135 Gildenstr. 26 2 5 7
e) Emsviertel 168 Hohe 18 8 8
Emsstr. 4a-4c, 6-6b, 8, 8a, 10, 104, 34, 36, 38 10 107 45 162 Humboldtstr. 31a, 31b, 32 16 5 4 2 27
Swinestr. 2 6 6 Kaiserstr. 31 3 3 6
2. Westliches Ringgebiet 353 Lange Str. 35 4 4 3 M
Alerdsweg 15 9 4 9 8 Linnestr. 5 4 4 4 12
Cammanstr. 21, 22 4 10 9 16 Ritterstr. 12, 13, 3 2 15 2 4 23
Glickstr. 10 3 1 2 6 8. Kralenriede 92
Gutenbergstr. 11, 11a, 12, 12a, 13-24 5 69 59 7 140 Rodelandweg 15-23, 25 13 48 9 70
Honrothstr. 16,17 2 6 8 Schreberweg 3-3b 10 12 22
Juliusstr. 1, 1a, b, ¢, 1d, 2 2 27 18 3 2 52 9. Lamme 9
Kénigstieg 20 3 4 7 Hohkamp 2-10 (ger.), 2a-8a (ger.) 9 9
Kreuzstr. 30, 30b, 30c, 79, 97 47 5 37 3 92
10. Lehndorf 97
Marenholtzstr. 16,17 3 8 1 12
Beckinger Str. 1 1 3 4
Molenberger Str. 6,7 12 12
Elversberger Str. 1, 10 2 [ 8
3. Nordliches Rlnggeblet 126 GrofBe Strafe 14d, 16 2 7 3 12
Lichtwerkallee 2, 3 3 10 15 13 41 Karlsbrunner Str. 1-14 14 33 19 7 73
Bleibtreuweg 7, 8, 9 20 18 b L4
11. Querum 685
Lampadiusring 1, 2, 3 1 23 " 6 41
Aurichstr. 1-8 15 25 8 48
4. Stockheim 16 Dibbesdorfer Str. 1, 2, 3 4 12 16
Am Apfelgarten 1, 1a 2 2 Herm.-Blumenau-Str. 5, 5a, 6, 6a, 7, 7a, 8, 8a 13 17 2 1 33
Bertha-v.-Suttner-Str. 1-11 [unger.] b b LUnebUrgStr. 1_12' 21-35 b 67 83 15 171
Helene-Enge[breCht-Str. 21, 83, 85 4 2 2 8 Oldenburgstr. 20-23 b 12 b 24
5.Broitzem 423 Osnabrickstr. 1-17,8a, 11a, 14a, 173,
Am Timmerlaher Busch 63 6 6 21-24 99 82 181
Otto-Finsch-Str. 4-10, 12, 16-20, 20a, 21,
Breslauer Str. 1-19 102 102 21a, 22, 22a 37 i 5 2 85
Donnerbleek 12 2 4 6 Ruhrstr. 1 -24 7 57 62 1 127
Grofle Grubestr. 19-23, 25-27 7 23 15 2 47
12. Rautheim 234
Gustav-Harms-Str. 38 4 2 6
- Kustrinstr. 2, 2a, 4-16 (ger.) 17 32 6 55
Helene-Kiinne-Allee 2, 4, 18-24 (ger.) 1 22 29 4 56
Rautheimhdhe 2-8 (ger.) 16 12 28
Karlsbader Str. 9-11 15 15
Landesh Weq 1-5 6 7 13 % Zum Heseberg 1-1b, 2-2b, 3-3b, 4-4d,
andeshuter Weg 1- 5-5b, 6-6b, 8-8d 18 34 70 29 151
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mehr als

Ort 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. Insges.
13. Rithme 201
Auerstr. 12, 12a, 15, 16 24 24
Christoph-Ding-Str. 12-15 24 24
Karl-Schurz-Str. 1-6 25 35 60
Lassallestr. 1-4 4 8 8 20
Steiermarkstr. 28-30 8 4 12
Steubenstr. 15-19 5 I 10 3 29
Wiener Str. 9-9b, 10-10b, 11, 11a 32 32
14. Volkmarode 87
Bauerwiese 48, 484, 50, 50a 4 4
Kieffeld 28 6 6
Pfarrwiese 26-52 (ger.) 14 14
Scharenbusch 42-56 (ger.) 12 12
Ziegelwiese 1-2 50 1 51
CALBE 98
Friedrich-Ebert-Str. 17, 19, 20, 22, 24 38 1 39
Nicolaistr. 2-14 (ger.) 52 6 1 59
CREMLINGEN 75
Hinterder Wiese 5, 5a, 5b, 14, 16 9 15 b 30
Steiferlingen 1 41 4 45
GIFHORN 87
Kathe-Kollwitz-Ring 37-45 (unger.) 3 30 33
Magdeburger Ring 15-23 (unger.}, 23a 36 36
Wilhelm-Thomas-Str. 2, 4, 6 18 18
GOSLAR 718
Allensteiner Str. 47, 49, 51 18 18
Bromberger Str. 8-22 (ger.) 18 12 24 54
Frobelstr. 6-24 (ger.) 22 62 34 118
Hirschberger Str. 50, 52, 54 18 18
Kaosliner Str. 29 32 8 40
Kuhlenkamp 18, 20 12 3 15
Lauenburger Str. 2-36 (ger.), 40, 42 29 37 68 17 151
Liegnitzer Str. 2-8 (ger.) 3 36 13 52
Marienburger Str. 25, 27, 29 9 9 18
Ohlhofbreite 35, 36 4 16 2 22
Stargarder Str. 1-23 (unger.) 34 43 9 86
Stettiner Str. 57, 59, 61 17 17
Virchowstr. 1-25a (unger.), 31,31a 8 28 66 7 109
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mehr als
Ort 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. Insges.
HALBERSTADT 227
Am Kloster 4, 5,54, 6,7,9,10,11,12,13, 14 3 25 45 3 76
Florian-Geyer-Str. 8-8d 31 8 39
Hans-Neupert-Str. 63a-63c, 64a-64d 3 48 4 3 58
Wilh.-Trautewein-Str. 72-74a 18 24 42
Groninger Str. 2, 4 b b 12
ISENBUTTEL 54
Wiesenhofweg 1 54 54
QUEDLINBURG 151
David-Sachs-Str. 1-6 12 40 52
Mettestr. 7, 8, 20-22 41 6 47
Taubenbreite 9a, 9b 4 9 3 16
Teupelstr. 1-3 28 8 36
SALZGITTER 789
1. Salzgitter-Bad 177
E.-Reuter-Str. 9, 11, 13-16, 18, 20, 24-32
(ger.), 33 -40, 42 2 86 57 145
Friedrich-Ebert-Str. 44-50 (ger.) 16 16 32
2. Salzgitter-Lebenstedt 558
a) Krahenriede
Barentdrn 4-14 (ger.), 33, 35, 55, 57, 59 8 36 20 b4
Bisonklint 1-13 (unger.) 15 15 12 42
Elchtréanke 47, 49, 51 9 9 18
Falkenhorst 14, 18, 22, 26, 30 18 12 30
Ulenflucht 60, 62 8 8
Wildkamp 57, 59, 61, 65, 67, 69, 73-89 (unger.),
93/95, 99-105 (unger.), 109-115 (unger.) 20 70 110 200
b) Brahmsstr. 2, 4, 6 15 20 10 45
NeiBestr. 45-61 (unger.) 3 Lk 32 79
Schubertstr. 1-11 (unger.) 27 18 45
Schumannstr. 2, 4, 6 5 17 5 27
3. Salzgitter-Thiede 54
Guldener Kamp 30-36, 40-48 (ger.) 54 54
SCHOPPENSTEDT 36
Jasperstr. 6 30 4 1 1 36
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mehr als KONTAKT

Ort 1-Zi.-Whg. 2-Zi.-Whg. 3-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg. 4-Zi.-Whg.  Insges.
SEESEN 554 UND IMPRESSUM
Ander Ziegelei 2-8 (ger.), 1,3,34a,5, 7 36 A 16 96
Béhnhofsplatz 4, 6 10 4 14 HERAUSGEBER
Bismarckstr. 28-28b, 30-30b, 32 23 21 16 60 Baugenossenschaft >Wiederaufbau« eG
Gansepforte 3, 9a, 11, 11a, 15 i i 12 80 Guldenstrafle 25, 38100 Braunschweig
Hochstr. 8-8b, 10, 57 > 32 19 1 57 Postfach 1352, 38003 Braunschweig
Posener Str. 1-11 (unger.), 19, 21, 4-4d, 6-6e 50 87 6 143 Telefon: (05 31) 59 03-0
Schitzenallee 10, 12, 14, 14a 14 12 26 Telefax: (05 31) 59 03-196
Talstr. 57-67 (unger.) 30 18 3 o E-Mail:  info@wiederaufbau.de
Zichnerhigel 10, 12, 14 18 9 27 www.wiederaufbau.de
SICKTE 65 REDAKTION
Berliner Str. 1-8 g ” g —40 Baugenossenschaft sWiederaufbauc« e?,
Dshay Herweg, Leiter Marketing und Offentlichkeitsarbeit
Panneweg 1-9 (ungr.) 5 13 6 1 25 )
Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
VECHELDE 184 KONZEPT UND GESTALTUNG
Cachanring 39, 40 b6 b —72 Berichtsmanufaktur GmbH, Hamburg
Erlenweg 3-6, 6a 30 30
Fichtenweg 1-3 3 18 21 FOTOS
Peiner Str. 6 38 5 43 Sascha Gramann (Bilder Vorstand)
Siidstr. 39-41 18 18 Verena Meier, Braunschweig (S. 8]
>Wiederaufbau< eG (5.10, 13, 14, 18)
WENDEBURG 23 Uwe Jungherr (S.11, 12)
Agentur push it (S.13)
Fasanenring 38 25 8 33 Istock, Geber86 (S. 19)
AdobeStock, Satori Studio (S. 20)
WOLFENBUTTEL 689 Unsplash, Tom Holmes (S. 21)
. —_— Ramses Rosas Ibarra (S. 22)
Adersheimer Str. 31, 33 6 6 12 IStock, courtneyk (S. 23]
Bunzlauer Str. 2-18 (ger.) 15 39 8 62
Ernst-Moritz-Arndt-Str. 118-136 (ger.),
173-187 (unger.), 187a, 189, 191 9 71 84 4 168
Géartnerwinkel 10, 12 16 16 32 D_RUCK ] )
Hoffm.—v.-Fallersteben-Str. 25, 27, 33 : s 19 5 Y Sigert GmbH Druck- und Medienhaus, Braunschweig
Im Ribenkamp 16, 20 2 2
Jagermeisterstr. 4-14 (ger.), 17 5 9 32 8 54
Ludwig-Richter-Str. 28, 30 1 57 58
Ottmerstr. 2-18 (ger.) 10 22 4, 14 90
Pestalozzistr. 52, 54, 56 b 12 18
Ravensberger Str. 1, 1a, 3-9, 9a, 10, 104,
11-14,16,18, 18a 101 31 12 144
Wichernstr. 17, 19, 21 b 12 18
648 3.917 4.011 595 31 9.202
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