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IMMER WIEDER

Wir versprechen unseren Mitgliedern sicheres Wohnen -
ein Leben lang. Das bedeutet auch: Wir sind niemals fertig.
Niemals fertig, fur Zufriedenheit der Menschen in unseren
uber 9.100 Wohnungen zu sorgen. Niemals fertig, die
Lebensqualitat in unserer Region zu verbessern, im GroBen
wie im Kleinen.

Sobald unsere Mieterinnen und Mieter uns brauchen, sind
wir zur Stelle. Zum Beispiel, wenn mitten in der Nacht die
Heizung ausfallt, oder wenn es einmal darum geht, finanzielle
Fragen zu 1osen. Zuhoren, mitdenken, anpacken: Das konnen
wir gar nicht genug tun. Gerade auch in diesen Zeiten.

Bekannte und neue Aufgaben zu losen, ist das, was uns
antreibt. Immer wieder.

Bediirfnisse verstehen
An morgen denken

Vertrauen stdrken
Neue Aufgaben losen
Im Interview mit dem Vorstand
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VERANTWORTUNG

LEITBILD UND STRATEGIE
STAKEHOLDERKOMMUNIKATION UND WESENTLICHKEIT
FUR UNSERE KUNDEN

FUR UNSERE QUARTIERE

FUR UNSERE MITARBEITENDEN

FUR UNSERE UMWELT

FINANZBERICHT 2021

KURZ UND BUNDIG
BERICHT DES AUFSICHTSRATS
ORGANE UND VERTRETER

LAGEBERICHT

GRUNDLAGEN DES UNTERNEHMENS
WIRTSCHAFTSBERICHT

CHANCEN UND RISIKEN
PROGNOSEBERICHT

JAHRESABSCHLUSS

BILANZ

GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG
ANHANG

INFORMATIONEN
BESTATIGUNGSVERMERK

UNSER BESTAND

DIE >WIEDERAUFBAU< IN ZAHLEN

KONTAKT UND IMPRESSUM
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Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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| EIN SCHONER MOMENT:
Die neuen Mieterinnen und Mieter sind in ihre

Wohnung eingezogen, alles ist angeschlossen,

alles eingerichtet und die Nachbarn verstehen
sich blendend. Ist unsere Arbeit nun getan? Es
gibt einen Grund, warum >wieder< in unserem
Namen steckt.

NAHE BEGINNT JEDEN TAG
AUFS NEUE

e ‘1 Die Mieterinnen und Mieter stehen im Mittel-
punkt der >Wiederaufbau<. Damit sie sich zu
Hause wohlfiihlen, gerade in so schwierigen
Zeiten mit COVID-19, sind wir ganz besonders
fiir sie da. Wir suchen den regelméaBigen Aus-
tausch, beraten personlich, haben fiir Probleme
stets ein offenes Ohr und bieten Losungen. Zu
unserem Service gehoren Reparaturen, Not-
dienste, Mietschuldnerberatung und Energie-
und Sicherheitstipps. Zudem liefern wir trans-
parente und hilfreiche Informationen, die nun
auch rund um die Uhr online zugénglich sind.
Denn unsere Mitgliederzeitschrift gibt es seit
Anfang 2021 auch digital. Dass wir mit unserem
Engagement erfolgreich sind, zeigen auch die
aktuellen Erhebungen: Gerade in den letzten
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beiden Corona-Jahren ist die Anzahl der monat-

. lichen Beschwerdeeingange deutlich zurickge-
B IS ZU gangen. Weiter so!
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Anrufe
mitten in
der Nacht

Die Firma Electro Grell aus Salz-

gitter ist auferhalb der Geschafts-
zeiten zur Stelle, wenn bei den
insgesamt Uber 17.000 Mieterinnen
und Mietern die Heizung ausfallt,
ein Wasserrohrbruch fir nasse
FiRe sorgt oder der Lift streikt.

Im Winter bekommt sie bis zu

100 Anrufe pro Tag. Aber Melanie
Hendrych und ihre Kollegen sind
immer wieder gern eine echte
Hilfe.
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nehmen unsere Bewoh-
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UMWELTBEWUSSTSEIN IST LANGST IN
DEN HAUSHALTEN DEUTSCHLANDS AN-
GEKOMMEN. Viele sind aktiv dabei, wenn es
darum geht, den Miill zu trennen oder spar-
samer zu heizen. Die Voraussetzungen fiir
energieeffizientes und ressourcenschonendes
Wohnen zu schaffen, liegt dabei in unseren
Handen.

CO-WORKING FUR EINE KLIMA-
FREUNDLICHE ZUKUNFT

Die >Wiederaufbau< entwickelt und realisiert
als wichtiger Akteur der regionalen Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft laufend Konzepte

Alle

Meter ein neuer
Bienenlandeplatz

Braunschweig will die bienenfreundlichste Stadt Deutschlands

werden und ein starkes Signal fir mehr Biodiversitat im urbanen
Umfeld senden. Wir unterstitzen sie dabei nach Kraften und
haben rund 1.400 Quadrat- g

fiir nachhaltiges Bauen und Sanieren. Und dies
auch gemeinsam mit der ganzen Stadt. Um den
Ausbau erneuerbarer Energien voranzutreiben,
haben wir zum Beispiel gemeinsam mit der
Stadt Braunschweig, BSIEnergy und weiteren
Beteiligten eine Genossenschaft gegriindet.

So konnen perspektivisch noch mehr Dacher
mit Photovoltaik ausgestattet werden und fir
sauberen Strom in den Quartieren sorgen. Aber
auch beim Thema Recycling oder der Begriinung
unserer Stadt ziehen wir an einem Strang.
Unser Tipp: Das Braunschweiger Ringgleis ist
eine tolle Gelegenheit, mehr Natur in direkter
Néahe zu erleben.

meter zusatzliche Blih-
streifen vor >Wiederaufbau«-
Gebduden in Querum,

der Weststadt und Raut-
heim angelegt. Natirlich
entstehen immer wieder
neue, solange die Not der
Wildbienen grof ist.
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Seit

GENOSSENSCHAFTLICHES WOHNEN IST
EINE TOLLE BASIS, um die Zukunft zu pla-
nen. Mit lebenslangem Wohnrecht im Riicken
und dem Wissen, dass die Miete dauerhaft
bezahlbar bleibt, kann man Veranderungen
gelassen entgegensehen. Und wenn die Haus-
haltsgroBe einmal wéchst, bieten wir unter
anderem durch den Bau neuen Wohnraums
rosige Perspektiven.

VERANTWORTUNGSVOLL
IN DIE ZUKUNFT INVESTIEREN

Unsere Kunden konnen sich darauf verlassen,
dass wir als Genossenschaft nicht auf Profit
ausgerichtet sind, sondern darauf, optimale
Wohnbedingungen zu schaffen. Unsere Erlose
investieren wir stets sinnvoll im Interesse der
Mitglieder - und natirlich im Einklang mit
unseren Werten. So verfolgen auch unsere

Jahren die
Interessen der
Mieterinnen und
Mieter vertreten

Birgit Lehmann aus Goslar-Jirgenohl tbt
mit Leib und Seele das Vertreteramt aus.
Gemeinsam mit 70 weiteren Mitgliedern
bestimmt sie ehrenamtlich die Wege der
Genossenschaft mit - als Bindeglied
zwischen Mietern und Vorstand. Sie sieht
es als ,einmalige

Chance, aktivan der
Verbesserung und
Weiterentwicklung
von Wohnqualitat
mitzuarbeiten, in
einem sehr offenen
und vertrauensvollen
Miteinander.” Ihre
Nachbarn danken es
ihr immer wieder.

Investitionen im Rheinviertel in der Braun-
schweiger Weststadt das Ziel, attraktive Rdume
fiir soziales Zusammenleben zu schaffen. Mit
einem neuen, qualitdtsvollen Gewerbeprojekt
wie einem Arztehaus wird deutlich, was wir
den Menschen der Region bieten konnen:
stadtisches Wohnen in ruhigen, grinen Nach-
barschaften, Erholung gleich vor der Tiir, mit
bester Nahversorgung. Auch die Wohnh&duser
,An den Girtnerhofen” sind ganz auf Zukunft
ausgerichtet. Sie punkten nach Fertigstellung
durch 40 helle und moderne Wohnungen

zu einem fairen Mietpreis - alle offentlich
gefordert.
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kimmern sich unsere
Handwerkspartner um
Sanierungen oder Repara-
turen.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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DIE WOHNQUALITAT BESTIMMT GANZ
ENTSCHEIDEND DIE LEBENSQUALITAT.
Was braucht es im Detail, damit wir uns immer ?—v
wieder freuen, nach Hause zu kommen? Neben /

den eigenen Rdumen, die auf dem neuesien
Stand sein sollten, geht's auch um das Drum-
herum: ein gepflegter Garten, saubere Fassaden,
gute Beleuchtung oder FuBwege, die selbst dann
nutzbar sind, wenn man nicht gut zu FuB ist.

ZUHAUSEFUHLEN MITGESTALTEN /

Wir bauen fiir unsere Mieterinnen und Mieter
Wohnungen, in denen sie sich in allen Lebens-
situationen wohlfiihlen kénnen - ob jung oder
alt, alleinstehend oder im Familienverbund. Das ) : )
bedeutet auch, dass wir immer wieder vor neu- : ' ' "/, Y,
en Herausforderungen und Aufgaben stehen.
2021 haben wir rund 20,5 Millionen Euro in die
Sanierung unserer Bestdnde investiert, davon
6,1 Millionen Euro in nachhaltige Modernisie-
rung und 14,4 Millionen Euro in die Instandhal-
tung. Unter anderem wurden Heizungsanlagen,
Balkone, Fenster oder Tiiren erneuert oder
Fassaden und Bader saniert. Bemerkenswert:
Die Umsetzungen liefen wie geplant, jederzeit
bereit, pandemiebedingt Prozesse zu verdndern

Jeden Sommer

- 005 Tsd.

- m?2 neue Arbeit

oder anzupassen. Dass dies alles so funktioniert

hat, ist nicht nur der >Wiederaufbau<-Mann-
schaft zu verdanken, sondern auch den be-
troffenen Mieterinnen und Mietern sowie den
zuverlassigen Handwerksbetrieben vor Ort.

IS S84 L

Wenn das Grin sprief3t, geht auch die Garten-
arbeit in den Quartieren los. Neben dem
regelmafigen Rasenmahen stehen auch die
Beetpflege und die Rickschnitte der Hecken
an. Eine echte Mammutaufgabe, fir die unsere
Enkeltochter, die sNiedersachsische< Immobi-
lienservice GmbH, zustandig ist.

Sechs Pflegetrupps a drei bis vier Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter sind auf der grof3en
Gesamtpflegefléache unterwegs und achten
immer wieder auf alles - auch auf den Arten-
schutz.

Geschaftsbericht 2021 | Immer wieder
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Der Anruf
dés Kunden
muss der
erste Schritt
zur Losung
sein

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG



11

TORSTEN BOTTCHER

Geschéftsbericht 2021 | Interview
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Ein weiteres Jahr unter Corona-

Bedingungen ist geschafft.

Wie haben Sie das Jahr erlebt?
Hans-Joachim Wesphal Wir haben aus dem ersten
Jahr viele Erfahrungen mitgenommen und kénnen
sagen: Es war ein eingespieltes Jahr, sodass wir den
Alltag im Jahr 2021 mehr als gut bestreiten konn-
ten. Im Verlauf des Jahres wurde das Teammodell
abgeldst und alle hatten wieder die Mdglichkeit, ins
Biro zu kommen. Der Gberwiegende Teil der Mit-
arbeitenden hat davon Gebrauch gemacht. Maske
und Abstand waren bei persdnlichen Begegnungen
natirlich Standard.

Torsten Bottcher Mittlerweile ist Corona irgend-
wie ja auch zur Normalitat geworden. Dadurch, dass
genug Impfstoff zur Verfiigung steht, konnen wir uns
alle gut schiitzen. Im Alltag fanden Besprechungen
online statt, oft auch im selben Geb&ude. Ich selbst
habe sehr geschatzt, wieder in Prasenz sprechen zu
konnen. Gute Zusammenarbeit lebt einfach davon,

dass man sich gegenseitig ansehen kann.

Wie klappte die Mieterbegleitung

im zweiten Pandemiejahr?
H.-J. W. Sehr gut! Auch die Mieterinnen und Mieter
haben sich auf die Situation eingestellt. Die Zahl
der Mietkontrakte ist vergleichbar mit der Zeit vor
Corona. Dabei haben wir gesehen, dass die neuen
digitalen Kanale Kundenportal und App deutlich
mehr genutzt wurden als vor Corona. Wir hatten 2021
etwa 140.000 Kundenkontakte. Davon liefen 15 %
Uber die neuen Kanale. Vor Corona waren es 3 bis
4 %. Die personlichen Kontakte sind weiterhin da,
auch wenn sie - dies gehort wohl zu dieser Zeit -
bedauerlicherweise in der Tendenz abnehmen.

Wie haben Sie 2021 sichergestellt,
dass die Mieterinnen und Mieter
gut begleitet wurden?
H.-J. W. Ganz einfach: Wir haben Tag fiir Tag proaktiv
geschaut, wo uns der Kunde braucht und waren fir
ihn da. Zur Starkung des Proaktiven haben wir 2021
ein Innovationsteam gebildet, das Ideen entwickelt,
mit denen wir unsere Kunden noch besser begleiten

Wir haben Tag fiir Tag
proaktiv geschaut, wo uns
der Kunde braucht und
waren fiur ihn da.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

HEINZ-JOACHIM WESTPHAL
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Mittlerweile ist Corona
irgendwie ja auch zur
Normalitdt geworden.

konnen. Eine Losung, die es in den Alltag geschafft
hat, ist der digitale Interessentenbogen. Ein Indikator
fur die Zufriedenheit ist vielleicht die Zahl der Kunden-
beschwerden: In den vergangenen zehn Jahren lag
sie jahrlich etwa zwischen 600 und 650. Im letzten
Jahr waren es knapp 400. Wenn man diesen Wert

als Messlatte nimmt, hat sich die Zufriedenheit nicht
verschlechtert. Zwei Drittel aller Beschwerden haben
im Ubrigen etwas mit Unstimmigkeiten zwischen den

Mieterinnen und Mietern zu tun - meistens wegen

TORSTEN BOTTCHER

Larm. Dass sich diese Zahl angesichts der erweiter-
ten Zeit, die die Mieter in ihren Wohnungen verbrin-

gen, nicht gestiegen ist, hatten wir so nicht erwartet.

Wie kam die >Wiederaufbauc«
mit den laufenden Projekten
voran? Wo lagen die groBten
Herausforderungen?

In Summe Gott sei Dank gut! Die Elbestrafie
besteht ja aus zwei Teilen, dem Einkaufszentrum
und dem Arztehaus. Hier kamen wir mithilfe eines
Generalunternehmers sowohl zeitlich aus auch wirt-
schaftlich gemaf den Planungen voran. Nach den
Abnahmen in diesem Friihjahr kdnnen die Einheiten
an die Arzte bzw. an EDEKA libergeben werden.

Der Umbau in den Gartnerhofen war von Verzdge-
rungen gepragt. Im Trockenbau mussten wir uns
sogar - und das passiert bei uns selten - von dem
beauftragten Partner trennen. Bei den Neubauten
laufen die Planungen gut. Zusammen mit der Stadt
Braunschweig konnten wir einen guten stadte-
baulichen Rahmenplan erarbeiten, in den alle
unsere Vorstellungen eingeflossen sind. Wir werden
das Projekt in der zweiten Jahreshalfte ausschreiben
und setzen darauf, dass wir gute Angebote erhalten

»

werden.

Geschéftsbericht 2021 | Interview
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Wieso ,darauf setzen“?
1. B. Die allgemeinen Lieferkettenprobleme und der
zunehmende Fachkraftemangel sind auch an der
Baubranche nicht vorbeigegangen. Wir hatten 2021
Preissteigerungen von 10 % im Quartal. Das hat
insbesondere im Projekt Caspari/2. Bauabschnitt zu
zusatzlichen Kosten von 6 Millionen Euro gefihrt.
Hinzu kam hier der vollig unerwartete Ausfall der
KfW-Fordermittel, mit dem sich ein geplanter
Finanzbetrag von 1,8 Millionen Euro verband. Fiir das
Gesamtbild: Urspriinglich hatten wir das Projekt mit
22 Millionen Euro geplant. Nach weiteren Preisstei-
gerungen lag das freigegebene Volumen bei
28 Millionen Euro.

Nun versuchen wir alles, um den Rahmen nicht
weiter zu sprengen. Denn beim Bau hat fir uns
Wirtschaftlichkeit hochste Prioritat: Wenn wir zu
teuer bauen, ist das nicht im Sinne unserer Miete-
rinnen und Mieter. Die Inflation treibt die Lebenshal-
tungskosten. Das ganze Leben wird teuer. Da kdnnen
wir nicht auch noch die Mieten hochziehen. Deshalb
schauen wir genau darauf, was geht und was nicht

mehr.

Fir uns ist Nachhaltig-
keit ja kein neues

Thema.Wir entwickeln

das Feld bei uns

kontinuierlich weiter.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

TORSTEN BOTTCHER
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Sie sprachen gerade den
Fachkriaftemangel an ...

1. B. Ja, den spiren wir an allen Enden. Wir sind mit

unseren Firmen partnerschaftlich unterwegs. Wir
setzen uns mit ihnen einmal im Jahr zusammen und
besprechen die gemeinsamen Erfahrungen. Aber
auch wir merken, dass es gerade enger wird. Des-
halb haben wir in unserer Tochtergesellschaft, der
>Niedersachsischenx, einen technischen Service aus
Klempnern, Malern und Tischlern aufgebaut, der
direkt Aufgaben lG6sen kann.

H.-J. W. Im Moment zahlt es sich fiir uns aus, dass
wir traditionell einen personlichen Kontakt zu

den kleineren und mittleren Handwerksbetrieben
pflegen, uns treffen oder telefonieren, das Gefihl
vermitteln: lhr seid wertvoll fir uns. Die Hand-
werksbetriebe sind vielfach nicht gewohnt, dass die

Hauptauftragsgeber sich fiir sie interessieren. Wir
versuchen jederzeit, auf Augenhohe mit unseren
Partnern zu sprechen.

Jetzt haben wir ein Bauministerium.

An welchen Stellen sollte es die

Rahmenbedingungen verbessern?
1. B. Der plétzliche Forderstopp Anfang des Jahres
ist ein No-Go. Der Aufschrei in der Branche war zu
Recht riesig. Die Ricknahme fiir die bereits
eingegangenen Antrage und die Férderaufnahme
fur den KfW 40-Standard war eine wichtige
Korrektur. Wir brauchen zwingend berechenbare
Rahmenbedingungen, erst recht, wenn wir uns als
Branche an der Klimawende beteiligen und dabei
noch jahrlich 400.000 neue bezahlbare Wohnungen
bauen sollen. Auch die Bauvorschriften sind noch
immer viel zu komplex. Wenn sie einfacher werden,
konnen wir schneller und glinstiger bauen.

Nachhaltigkeit gewinnt weiter an
Bedeutung. Haben Sie hier im ver-
gangenen Jahr Neues auf den Weg
gebracht?
1" B. Fur uns ist Nachhaltigkeit ja kein neues Thema.
Wir entwickeln das Feld bei uns kontinuierlich weiter.
Im vergangenen Jahr sind wir Mitglied in der
.Initiative Wohnen.2050" geworden, einem Zusammen-
schluss von Wohnungsunternehmen fir eine
klimaneutrale Zukunft. Nach innen haben wir unser
Konzept fir die technische Gebaudeausrichtung auf
den Weg gebracht, liber das wir insbesondere im
Bereich Heizen an der CO,-Neutralitat arbeiten
wollen. Alternativtechnologien wie H2-Ready,
bessere Fernwarmelibergabestationen, effektivere
Heizkorper - die Bausteine, Uiber die wir uns bis 2045
an den Klimazielen beteiligen, sind sehr vielfaltig.

»

Geschéftsbericht 2021 | Interview
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Wie hilt die >Wiederaufbauc« ihre

Mitarbeitenden in diesen besonde-

ren Zeiten auf Kurs?
H.-J. W. Mit einer sinnvollen Aufgabe. Mit Freiraum.
Und mit Vertrauen. Mein Eindruck ist: Die Stimmungs-
lage im Unternehmen ist sehr gut. Unsere Kun-
den brauchen uns ja weiter jeden Tag. Das Gros
der Mitarbeitenden sieht, dass wir proaktiv mit der die Eigenverantwortung haben sich erhoht, und wir
Corona-Situation umgehen. lhr Freiheitsgrad sowie sehen: Es hat sich im taglichen Tun gar nicht viel
verandert. Beispiel mobiles Arbeiten: Der uber-
wiegende Teil mochte einen geregelten Arbeitstag
im Biiro. Aber auch der berihmte Handwerkertermin
geht jetzt vollig problemlos.

Eine fiir die Verbindung zu den

Kunden wichtige Gruppe sind die

Mietervertreter und -vertreter ...
H.-J. W. Nicht wichtig, sondern sehr wichtig. Wir sind
sehr froh, dass wir unsere letztjahrige Vertreter-
versammlung im November immerhin physisch
durchfihren konnten. Wir alle haben die direkten
Begegnungen genossen. Ich hoffe und gehe davon
aus, dass in diesem Jahr wieder unsere jahrliche
Vertreterfahrt stattfinden kann. Die Vertreterver-
sammlung soll am 11. Juni stattfinden. Vorher haben
wir Vertreterwahlen. Ich freue mich sehr ber die
ausgesprochen hohe Bereitschaft in diesem Jahr,
sich als neue Kandidatin bzw. Kandidat aufstellen zu
lassen. Da viele erfahrene Vertreterinnen und Vertre-
ter ausscheiden, wird sich die Vertreterversammlung
deutlich verjiingen.

Wir arbeiten daran,

in unseren Teilmdrkten
besser zu sein als der
Markt. TORSTEN BOTTCHER

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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Wie in jedem Jahr werden
wir weiter an unserer
Kundenorientierung

arbeiten.

Noch ein kurzer Blick auf das

laufende Jahr. Was haben Sie sich

vorgenommen?
H.-J. W. Wie in jedem Jahr werden wir weiter an
unserer Kundenorientierung arbeiten. Dazu wollen
wir noch schneller herausfinden, wo der Schuh
driickt, um proaktiv Themen auf den Weg zu bringen.
Solche wie den technischen Service der >Nieder-
sachsischen<. Mit ihm erreichen wir eine Reaktions-
fahigkeit, die auf der Kundenseite zu extrem positiven
Riickmeldungen gefihrt hat. Bei dem Finden von
Ansatzpunkten wird uns auch die Kundenzufrieden-
heitsbefragung helfen, die wir wegen der Pandemie
auf dieses Jahr verschoben haben.
T: B. Und auch im Bestandsgeschaft folgen wir weiter
unserer Strategie: Wir setzen die Modernisierungen
fort und arbeiten daran, in unseren Teilmarkten
besser zu sein als der Markt. Aber die Aufgaben
sind grof3, weil die Rahmenbedingungen uns ein
wirtschaftliches Bauen gerade sehr erschweren.
Insbesondere die Weiterentwicklung unseres Nord-
stadtprojekts wird uns sehr beschaftigen. Hier
mussen wir auf Sicht fahren. An oberster Stelle steht
die Sanierung der laufenden Projekte. Gleichzeitig
schauen wir aber auch, welche Projekte wir moglicher-

weise spater umsetzen konnen. <

HEINZ-JOACHIM WESTPHAL

Geschéftsbericht 2021 | Interview
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LEITBILD UND
STRATEGIE

Nachhaltigkeit ist in den vergangenen Jahren verstarkt ins
offentliche Bewusstsein gelangt - und das ist auch gut so. Dazu
beigetragen haben gesellschaftliche Bewegungen wie , Fridays
for Future” und ein erhdhtes Bewusstsein der Verbraucher. Sie
und weitere Stakeholder fordern von Unternehmen Transparenz
und Uber verschiedenste Kanale zugangliche Informationen.

Diese Tendenzen machen sich auch in der Woh-
nungswirtschaft bemerkbar: Hier sind die Themen
Nachhaltigkeit und Klimaschutz zu wichtigen
Treibern geworden. Die Immobilienwirtschaft in
Deutschland ist ein wachstumsgepragter Markt
und unterliegt seit jeher groBen Veranderungen.
Dieses Marktumfeld pragt die Chancen und He-
rausforderungen fiir die Geschéaftstatigkeit der
>Wiederaufbau« eG. Aktuell stehen die demografi-
sche Entwicklung der Bevolkerung, das Wachstum
der Stédte bei gleichzeitigem Bevolkerungsriick-
gang im landlichen Raum, die Risiken des Klima-
wandels sowie klima- und gesellschaftspolitischen
Entwicklungen und Gesetzgebungen im Vorder-
grund.

Durch die demografische Entwicklung und die ver-
dnderte Lage auf den Wohnungsmarkten braucht
es neue Konzepte. Wesentliche Themen, gerade fir
uns als Genossenschaft, sind das Angebot von bar-
rierefreien und -armen Wohnungen sowie die Si-
c¢herung von bezahlbarem Wohnraum fiir Senioren,
Familien und Alleinstehende. Dariiber hinaus steht
die energetische Optimierung des Bestands unter
Beachtung der 6konomischen und sozialen Vertret-
barkeit in unserem Fokus. Die Klimaschutzgesetz-
gebung und die damit einhergehenden Anforderun-
gen und Verpflichtungen fiir den Gebdudesektor
bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erheb-
liche Herausforderungen auch fiir unser Unterneh-
men auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Dabei
sind der Energieverbrauch und die Energieeffizienz
von Gebduden und Neubauten besonders relevant.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Als groBites genossenschaftlich organisiertes
Wohnungsunternehmen Niedersachsens sind wir
ein fester Teil des wirtschaftlichen, politischen und
gesellschaftlichen Lebens in unserer Region und
agieren im Auftrag und Interesse unserer Mit-
glieder. Unsere Aufgabe ist die umweltvertragliche
Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit
angemessenem Wohnraum in allen Lebenssituatio-
nen.

Wir haben dazu ein umfassendes Leitbild definiert,
das vier zentrale Handlungsfelder im Bereich
Nachhaltigkeit umfasst: Gemeinwesen, Okologie,
Arbeitsplatz und Markt. Zu jedem Handlungsfeld
wurden Nachhaltigkeitsleitlinien definiert, die be-
schreiben und zeigen, welche Aspekte uns in dem
jeweiligen Bereich wichtig sind.

Dariiber hinaus verfolgen wir eine vorausschau-
ende Planung, in die wir gesellschaftliche, soziale,
okologische und okonomische Aspekte einbeziehen.
Der Horizont unseres Geschifts ist ein langfristiger,
denn unsere Immobilien werden tiber viele Jahr-
zehnte und oft noch langer bewohnt. Die gemein-
sam mit den Mitarbeitenden entwickelte Vision
,Wir schaffen gemeinsam Werte und Lebensrdume*
leitet unser tagliches Handeln.
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Handlungsfelder und Ziele

Wir haben uns das strategische Ziel gesetzt, 6ko-
logische, soziale und gesellschaftliche Verantwor-
tung zu iibernehmen. Mit unserem Kerngeschft

- dem Bereitstellen von Wohnraum - tragen wir zur
Verminderung von Wohnraumknappheit und der
Sicherung von bezahlbarem Wohnraum bei. Unser
Ziel ist zudem, die lange Lebensdauer unserer be-
stehenden Objekte durch Instandhaltung unter der
Berticksichtigung von energetischen Optimierungs-
potenzialen zu gewdhrleisten. Wo neuer Wohnraum
entsteht, achten wir auf Energieeffizienz, die An-
spriiche der zukiinftigen Mieterinnen und Mieter
und die attraktive Gestaltung und ganzheitliche
Entwicklung der Quartiere. AuBerdem iibernehmen
wir Verantwortung fiir unsere Mitarbeiterinnen

FUR UNSERE QUARTIERE

Die >Wiederaufbauc« eG ist in der Region Nieder-
sachsen fest verankert und sich der Verantwortung
fir die Gesellschaft bewusst. Wir engagieren uns
fir unsere Mitmenschen inner- und auBerhalb
unserer Quartiere und schaffen durch unser Enga-
gement ein lebenswertes Wohnumfeld fiir sie.

- Wir unterstitzen regionale Vereine und
Institutionen, fordern Vielfalt, Integration
und Gesundheit.

|NACHHALTIGKEITSLEITLINIEN %I

- Wir férdern und wertschatzen ehren-
amtliches Engagement unserer Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter und unterstiitzen
ehrenamtliche Tatigkeiten von Institutionen.

- Unsere Aktivitaten fir lebenswerte Quar-
tiere beziehen die gesamte Nachbarschaft
mit ein.

Z

und Mitarbeiter, sehen uns als verlasslichen Arbeit-
geber und fordern individuelle Starken.

Unsere Nachhaltigkeitsleitlinien definieren unsere
Bestrebungen in den einzelnen wesentlichen Hand-
lungsfeldern.

Die Aktualitat der Nachhaltigkeitsleitlinien sowie
der Fortschritt unserer gesetzten Ziele und MaB-
nahmen werden in regelmdBigem Abstand bewertet
und besprochen. Zudem fiihren wir Mieterbefra-
gungen durch, um die Relevanz und die Sichtbarkeit
einzelner, auch nachhaltiger Projekte abzufragen.
Die Ergebnisse daraus werden bei zukiinftigen
Entscheidungen und Projekten beriicksichtigt.

FUR UNSERE UMWELT

Durch unsere Geschéaftstatigkeit nehmen wir als
Unternehmen einen direkten Einfluss auf die
Umwelt. Die beeintrachtigenden Effekte wollen wir
so gering wie moglich halten. Dies erreichen wir
durch einen bewussten Umgang mit den Ressour-
cen und eine moglichst umfassende Berticksichti-
gung okologischer Standards bei unseren Bau- und
ModernisierungsmaBnahmen.

INACHHALTIGKEITSLEITLINIEN I

- Wir stellen eine ressourcenschonende
Bewirtschaftung unserer Bestande sicher.

- Wir definieren Umweltstandards, die unser
tagliches Handeln leiten.

- Wir motivieren unsere Mieterinnen
und Mieter, Mitglieder, Auftragnehmer
und Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter zu
ressourcenschonendem Handeln.

- In unserer Verwaltung optimieren wir
standig den Ressourcenverbrauch.

/

IMMER WIEDER

Geschaftsbericht 2021 | Leitbild und Strategie
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FUR UNSERE MITARBEITENDEN
HANDLUNGSFELD ARBEITSPLATZ

Es ist unser Bestreben, fiir unsere Mitarbei-
terinnen und Mitarbeiter ein attraktiver und
moderner Arbeitgeber zu sein, dessen Unter-
nehmenskultur gepragt ist von Kooperation
und Offenheit. Dazu planen wir unseren Per-
sonalbedarf langfristig und stellen so die Qua-
litdt unserer Arbeit auf Dauer sicher. Wichtig
ist uns dabei, dass wir fiir alle Mitarbeiterin-
nen und Mitarbeiter ein ausgeglichenes Ver-
héltnis von Arbeit und Privatleben und eine
konstante Weiterentwicklung gewdihrleisten.

INACHHALTIGKEITSLEITLINIEN I

- Wir starken die Identifikation unserer
Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter mit dem
Unternehmen und fordern ihre Motivation.

- Wir setzen uns fir den Erhalt der Leistungs-
fahigkeit unserer Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter ein.

- Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter
sind fachlich und sozial qualifiziert.

- Wir bieten unseren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeitern eine Ubertarifliche, leistungs-
gerechte Verglitung und attraktive Zusatz-
angebote.

/
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FUR UNSERE KUNDEN
HANDLUNGSFELD MARKT

Die >Wiederaufbauc« iibernimmt fiir ihre Mit-
glieder eine 6konomische Verantwortung.

Der genossenschaftliche Gedanke leitet uns
bei allen Investitionen, iiber die wir unseren
Kunden und Mitgliedern attraktiven Wohn-
raum und wohnungsnahe Dienstleistungen
anbieten konnen. Dadurch steigern wir ihre
Zufriedenheit und stdrken ihre Bindung an die
>Wiederaufbauc.

INACHHALTIGKEITSLEITLINIEN I

- Wir bieten unseren Mitgliedern bezahlbaren
Wohnraum und sichern ihnen ein lebens-
langes Wohnen.

- Wir steigern und erhalten den Wert unserer
Immobilien durch substanzsichernde In-
vestitionen.

I—Wir schaffen ein zielgruppenorientiertes I

Wohnungs- und Dienstleistungsangebot in
angemessener Qualitat.

- Wir schaffen Kundenbindung durch attrak-
tive Anlagemdoglichkeiten und kompetente
Beratungsleistungen.

- Wir stehen fiir verlassliche und langfristige
Partnerschaften mit regionalen Handwer-
kern.

- Wir halten engen Kontakt zu unseren
Vertreterinnen und Vertretern und informie-
ren sie regelmafig Uber unsere Entschei-
dungen und Mafinahmen.
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Nachhaltigkeitsmanagement

Die >Wiederaufbau< eG beschaftigt sich schon lange mit
dem Thema Nachhaltigkeit. Im Jahr 2016 erschien unsere
erste Nachhaltigkeitsbroschiire. Im Jahr 2014 wurden wir
als OKOPROFIT-Betrieb ausgezeichnet, Mitglied im OKO-
PROFIT-Klub sind wir seit 2015. Mit unserer ersten DNK-
Erklarung fur das Jahr 2019 sind wir hier noch einen

Schritt weiter gegangen.

Um den wachsenden Anforderungen im Be-
reich Nachhaltigkeit zu begegnen und die
strategische Weiterentwicklung der einzelnen
Nachhaltigkeitsthemen noch besser zu koordi-
nieren, wurde im Jahr 2020 die Arbeitsgruppe
Nachhaltigkeitsmanagement gegriindet. Die
Arbeitsgruppe berichtet monatlich direkt an
den Vorstand. Durch diese Zuordnung wird die
strategische Bedeutung des Themas deutlich
unterstrichen. Im Fokus der Arbeitsgruppe
stehen die klimarelevanten Emissionen als
grofter Einflussbereich der >Wiederaufbauc« als
Wohnungsunternehmen. Vor allem die Themen
CO,-Bilanzierung des Bestands, die bis Ende
2022 erfolgen soll, sowie die energetische
Sanierung sind wesentliche Themen. Denn

fir die Wohnungswirtschaft ist der Klima-
schutz eines der dringlichsten Themen - alle
miissen einen kontinuierlichen Beitrag leisten,
damit das politische Ziel, ein klimaneutraler
Gebaudebestand bis 2045, realisiert wird.

Da sich gemeinschaftlich mehr erreichen lasst,
haben wir uns der ,Initiative Wohnen.2050*
angeschlossen. Die IW.2050 ist ein klimapoliti-
sches Biindnis, in dem sich Unternehmen aus
der Wohnungswirtschaft fachlich austauschen
und strategisch kooperieren. Sie setzt auf den
Open-Source-Ansatz, um gemeinsam Losungen
und Tools fiir den Weg in die Klimaneutralitat
zu erarbeiten.

INITIATIVE
WOHNEN.2050

WEITERGEHENDE INFORMATIONEN ZU UNSEREM
NACHHALTIGKEITSENGAGEMENT FINDEN SIE IN
UNSERER DNK-ERKLARUNG:

Deutscher
NACHHALTIGKEITS

Kodex

IMMER WIEDER
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STAKEHOLDER-
KOMMUNIKATION UND
WESENTLICHKEIT

Als Genossenschaft ist die >Wiederaufbau< eG Teil des wirtschaft-
lichen, politischen und gesellschaftlichen Lebens in der Region
Niedersachsen und Sachsen-Anhalt. Damit wir weiterhin nach-
haltig wirtschaftlich erfolgreich sind, berucksichtigen wir die
unterschiedlichen Anspriiche und Interessen unserer relevanten
Anspruchsgruppen.

Mit einem offenen Austausch wollen wir Anforderungen,
Bedurfnisse und Sichtweisen der Stakeholder in Bezug auf die
wesentlichen Themengebiete identifizieren, sie verstehen und in
unsere Entscheidungen einbeziehen. Wir wollen unsere Genos-
senschaft im Sinne aller Interessengruppen weiterentwickeln.
Dabei nutzen wir unterschiedliche Formen, um mit unseren
Stakeholdern in den Dialog zu treten.

Zur |dentifikation unserer relevanten Stakeholderguppen wurde
zunachst herausgearbeitet, welche Anspruchsgruppen von der
Geschaftstatigkeit der »Wiederaufbau< betroffen sind oder welche
Gruppen einen Einfluss auf die >Wiederaufbau< austiben konnen.
Im nachsten Schritt wurde festgelegt, welche Stakeholder in das
Nachhaltigkeitsengagement einbezogen werden sollen. Mit ihnen
tauschen wir uns eng zu den identifizierten Handlungsfeldern
und weiteren Themen aus.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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“' 'Wiederaufbauc

DIE BAUGENOSSENSCHAFT.

S S S S S S S S S S

GESELLSCHAFT/
VEREINE

- Personliche Gesprache zur Planung gemein-
samer Aktivitaten und zum Spendenbedarf

- Planung und Durchfiihrung
gemeinsamer Veranstaltungen

MITARBEITENDE

- Direkter Austausch iiber jahrliche
Mitarbeitergesprache

- Information zu aktuellen Themen
tber den internen Newsletter und
Mitarbeiterversammlungen

DIENSTLEISTER/
PARTNER

- Intensiver Austausch zur
Gestaltung der Zusammenarbeit
und der Vertrage und Richtlinien

BANKEN/
VERSICHERUNGEN

- Gesprache zu Baufinanzierungen
oder Versicherungsleistungen

MITGLIEDER /MIETERINNEN
UND MIETER

- Direkter Dialog liber unseren Kundenservice und
unsere Wohnungsmanager

- Direkte Mitbestimmung Uber die Vertreter-
versammlung und der indirekte Dialog liber
unsere Mitgliederzeitschrift ,Willkommen®

WETTBEWERBER

- Regelmafige Gesprache zu
gemeinsamen Bauprojekten

- Direkter Austausch zu gemein-
samen sozialen Projekten

OFFENTLICHE
VERWALTUNG

- Intensive Gesprache bei Planungen von
Neubauten und Sanierungen und Aktivitaten
zur Weiterentwicklung der Quartiere

- RegelmaBiger Austausch im Rahmen des
Forderprogramms ,Soziale Stadt”

/
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FUR UNSERE KUNDEN

Gemeinsam Wohnraum mit Zukunft gestalten: Der genossen-
schaftliche Grundgedanke leitet die >Wiederaufbau« bei all
ihren Entscheidungen. Die langfristige Zufriedenheit und
das Vertrauen unserer Kunden und Mitglieder zu starken,
Ist unser oberstes Ziel, das wir bei allen Investitionen im
Blick haben. So schaffen und erhalten wir attraktive,
bezahlbare Wohnungen und verbessern unsere wohnungs-
nahen Dienstleistungen jeden Tag.

AUFWERTUNG DES RHEINVIERTELS
IN BRAUNSCHWEIGS WESTSTADT

MODERNES STADTISCHES WOHNEN MIT
NAHVERSORGUNG

Unser groBtes Aufwertungsprojekt im Rheinviertel
ist fast geschafft. Hier bauen wir schon seit Friih-
jahr 2020 einen neuen Lebensmittelmarkt sowie ein
neues Arztehaus. Gleichzeitig sanieren wir unse-
re Bestandsgebdude im Rheinring und Glanweg.
24 Millionen Euro flieBen in diese umfassenden
BaumaBnahmen. Im Sommer 2022 setzen wir zum
Schlusssprint an. Dann werden auch diese beiden
Teilprojekte fiir die Rheinviertel-Aufwertung fina-
lisiert.

Ein neuer Mittelpunkt fiirs Quartier: Der neue Le-
bensmittelmarkt und das Arztehaus komplettieren
auf iiber 8.500 Quadratmetern das kleine Zentrum
des Viertels, in dem schon ein Friseur, eine Apothe-
ke, die Schiilerhilfe und eine Versicherung anséssig
sind. Bald konnen frische Lebensmittel oder Brot-
chen fiirs Wochenende beim Backer besorgt werden.
Zwei neue Praxen auf etwa 525 Quadratmetern
Mietflache, plus behindertengerechtem Zugang,
Fahrstuhl und ausreichend Parkgelegenheiten, ver-
bessern die Nahversorgung.

Parallel wird auch das stadtische Wohnen im Rhein-
viertel noch schoner. Dafiir renovieren wir unsere
Bestandswohnungen im Rheinring und Glanweg.
Hier wird einiges geleistet, denn wir erneuern
sowohl Fassaden als auch Fenster und Dacher und
sanieren unter anderem Stringe und Balkone.

In Zusammenarbeit mit unseren Kunden steigern
wir mit beiden Projekten die Attraktivitat des Braun-
schweiger Rheinviertels nachhaltig - fiir modernes

stddtisches Wohnen mit griinen Treffpunkten und Fu 3 ballfelder misst
nahen Versorgungszentren. d | e G ro B b auste lle

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG



GOSLARER AUSSENSTELLE
WIEDEREROFFNET

NAH PERSONLICH ERREICHBAR

Wir haben unsere AuBenstelle in Goslar
renoviert, neu gestaltet - und seit Mitte
Oktober 2021 wieder geoffnet. Interessierte
konnten die neuen Rdume schon am 4. No-
vember 2021 zum ,Tag des offenen Biiros*
erkunden und die Wiedereroffnung mit
uns feiern. Unser Anlaufpunkt fiir Angele-
genheiten rund um eine >Wiederaufbau<-
Wohnung oder -Mitgliedschaft in Goslar
war coronabedingt fiir einige Monate

Personen folgen uns
auf Instagram

geschlossen. Samtliche Angelegenheiten
wurden so lange von der Braunschweiger
Hauptgeschiftsstelle aus geregelt. Diese
Zeit nutzten wir fiir eine Erneuerung. An-
schlieBend haben wir unsere Sprechzeiten
ausgeweitet und stehen unseren Miete-
rinnen, Mietern und Mitgliedern auch an
diesem Kernstandort weiterhin verldsslich
und professionell, personlich und nah zur
Verfligung.

WIR MOTIVIEREN ZU MEHR
NACHHALTIGKEIT IM ALLTAG

AUF ALLEN KANALEN

Das Thema Nachhaltigkeit ist uns in jedem
Bereich wichtig und wir informieren dazu
auf all unseren Plattformen. Uber unseren
Instagram-Kanal teilen wir News aus
unserer Gemeinschaft und zu Bau- und
Wohnthemen. Gleichzeitig motivieren wir
uns und unsere Follower zu mehr Nach-
haltigkeit im Alltag. Es gibt zum Beispiel
Tipps zum HeizKostensparen und fiir eine
nachhaltige Kiichenausstattung.

HIER GEHT ES ZU UNSEREM
INSTAGRAM-KANAL
([@BAUGENOSSENSCHAFT_WIEDERAUFBAU

25
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ONLINE-MITGLIEDERZEITSCHRIFT

JETZT DIGITAL UND RESSOURCENSCHONEND

Schon lange war klar: Unsere Mitgliederzeitschrift soll
als >willkommen.digital< online verfiighar werden - fiir
bessere Sichtbarkeit, einen leichteren Zugriff und mehr
Ressourcenschonung. Ende Juni 2021 war es soweit.
Nach viel Konzeptarbeit, etlichen Entwiirfen, detaillier-
ten technischen Abstimmungen und der Erarbeitung
sauber ineinandergreifender Funktionen und Inhalte
veroffentlichten wir die erste Online-Ausgabe unserer
Mitgliederzeitschrift. Sie informiert in drei Ausgaben
pro Jahr iiber Themen rund ums Wohnen in unseren
Quartieren sowie iiber aktuelle Projekte. Digital stellen
wir laufend zuséatzliche Inhalte, Fotos und Videos bereit
und aktualisieren unsere Artikel bei neu verfiigbaren
Informationen - optimiert fiir alle mobilen Endgerite.

Willkommen

DIGITAL

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Wer die >Willkommen<-Ausgaben auch oder aus-
schlieBlich digital lesen mochte, schaut einfach unter
willkommen.wiederaufbau.de rein. Wenn gewiinscht,
kann hier mit wenigen Klicks die Print-Ausgabe
abbestellt werden. Wer sich mit einer E-Mail-Adresse
registriert, wird zukiinftig per E-Mail iiber jede neue
Ausgabe und Updates einzelner Artikel der >Willkommen«<
informiert und gelangt mit einem Klick zur neuen
>willkommen.digital«.

Ubrigens: Wir achten nicht nur bei unserer Mitglieder-
zeitschrift auf eine sparsame Nutzung von Papier.
Unsere Druckerzeugnisse sind mit dem Blauen Engel
zertifiziert. Wo moglich, verzichten wir ganz aufs
Drucken oder verwenden Recyclingpapier.

EINFACH EIN-

SCANNEN UND DIE
>WILLKOMMEN.DIGITAL<
ENTDECKEN!

1. Ressourcenschonend
2. Jederzeit und iiberall verfiigbar
3. Fiir mobile Endgerdte angepasst


https://baugenossenschaft-wiederaufbau.de/home/3-2021.html
https://baugenossenschaft-wiederaufbau.de/home.html
https://baugenossenschaft-wiederaufbau.de/home.html
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UMFANGREICHE SANIERUNG ,,AN DEN
GARTNERHOFEN"“ IN BRAUNSCHWEIG

WIR SCHAFFEN MEHR

Im Braunschweiger Donauviertel sanieren wir ,An den
Géartnerhofen” gleich 20 Mehrfamilienhduser. Das MEHR
konnen wir groBschreiben, denn hier entstehen mit
mehr Modernitdat mehr Wohnungen mit mehr Zimmern
auf mehr Platz - fiir Alleinlebende, kleinere und grioBere
Familien. Das Projekt ist das aufwendigste in der bis-
herigen >Wiederaufbau<-Geschichte. Bis zum Jahr 2024
werden iiber 30 Millionen Euro in die Aufwertung des
gesamten Quartiers investiert. Schon seit 2020 springen
wir dafiir von Meilenstein zu Meilenstein. Es wird ent-
kernt, zusammengelegt, rick- und neugebaut. Auch
durch den Ausbau von Dachgeschossen und den Anbau
von Dachgauben werden Wohnflachen geschickt erweitert
und aufgewertet. Nach Abschluss des Gesamtprojektes
sind 188 Wohnungen saniert, 32 neu entstanden und
mehr als 5.000 Quadratmeter zusdtzliche Wohnflache
gewonnen.

Die gesamte Modernisierung erfolgt dabei sozialvertréaglich.

Das Projekt ist Teil des Stadtebauforderprogramms
,Sozialer Zusammenhalt - Zusammenleben im Quartier
gemeinsam gestalten®. Alle Wohnungen werden offentlich
gefordert, damit die Mieten auch mit mehr Modernitit
und Platz moglichst gering bleiben konnen. Mieterinnen
und Mieter, die durch die BaumaBnahmen umziehen
miissen, werden von uns als sozial agierendes
Wohnungsunternehmen unterstiitzt. Neben der Suche
nach einer neuen Wohnung innerhalb des eigenen
Wohnungsbestandes helfen wir auch bei der Umzugs-
und Verwaltungsorganisation und stehen unseren
Mieterinnen und Mietern bei jedem Schritt zur Seite.

IMMER WIEDER

m? Sanierungs-
mafinahmen O

Geschaftsbericht 2021 | Fiir unsere Kunden
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FUR UNSERE
QUARTIERE

Nachbarschaftliches Zusammenleben bedeutet mehr, als
sich auf der Straf3e zu gruf3en. Man hilft einander, gibt
acht, teilt seine Sorgen - und auch schonen Momente -
miteinander. Wir mochten, dass unsere Quartiere
lebenswerte und lebendige Orte sind. Zusammen mit
Mietern, lokalen Vereinen, Institutionen und Behorden
engagieren wir uns daher aktiv an Projekten zur
Quartiersentwicklung, die das tagliche Leben Tur an Tur
bunter, sozialer und interaktiver machen.

Vor Uber

Jahren haben wir ,Wohnen mit
Zukunft” ins Leben gerufen

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

~WOHNEN MIT ZUKUNFT"

WIR ERMOGLICHEN SELBSTSTANDIGES WOHNEN

BIS INS HOHE ALTER

Auch und vor allem im Alter gewinnt das richtige Wohn-
umfeld an Bedeutung. Unsere Mieterinnen und Mieter
sollen dabei nicht auf Unabhédngigkeit verzichten, sich
aber auch sicher und in wertvollen Nachbarschaftsge-
meinden eingebunden fiihlen - mit gemeinschaftlichen
Aktivitaten, Unterstiitzung, wo sie gebraucht wird,

und Pflege im Bedarfsfall. Deshalb haben wir vor iiber
20 Jahren unser Wohnkonzept ,Wohnen mit Zukunft® ins
Leben gerufen.

Nach dem Konzept ,Betreutes Wohnen" finden in
unseren speziell dafiir geschaffenen Anlagen Senioren
ein Zuhause, das auf ihre Bediirfnisse im Alter ab-
gestimmt ist. Wir haben schon beim Bau alles einge-
plant: Die Wohnungen sind barrierearm, verfiigen iiber
seniorengerechte Béder, breite Tiiren ohne Schwellen,
Rampen fiir Rollatoren und Rollstiihle sowie Aufziige. Im
Notfall kann iiber integrierte Hausnotrufsysteme Hilfe
gerufen werden. Mieterinnen und Mieter mit besonde-
rem Unterstiitzungsbedarf oder Bewegungseinschran-
kungen bieten wir iiber Kooperationspartner weitere
Service- und Pflegeleistungen an.

Wir wissen, dass es fiirs Wohlgefiihl mehr braucht als
ausgefeilte Raumkonzepte und Pflege. Gemeinschaft-
licher Zusammenhalt wird in all unseren Quartieren
mitgedacht und gefordert. Wir stellen fiir Jung und Alt
Veranstaltungen auf die Beine, schaffen Treffpunkte und
bringen unsere Mieterinnen und Mieter bei Freizeitan-
geboten zusammen. Auch ,Wohnen mit Zukunft ist bei
uns Wohnen mit Ndhe.
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NACHBARSCHAFTSGARTEN SUDHOF

FREUNDSCHAFTEN SAEN

Gértnern mitten in der Stadt - das geht im ,Nachbar-
schaftsgarten Stidhof” im Ilmweg in Braunschweig. Hier
nutzen wir freie Flachen zwischen unseren Wohnanlagen
fiir Beete, damit Begegnungen gefordert und das
Bewusstsein fiir eine gesunde Erndhrung und Umwelt-
schutz gestarkt werden. Wohnen hort nicht vor der
Haustiir auf. Entstanden ist das griine Projekt durch den
Dialog im Rahmen des Forderprogramms ,Stadtumbau
West" und den Wunsch nach Hochbeeten im Quartier.

Es schweiit zusammen, gemeinsam etwas wachsen zu
sehen. Geerntet werden nicht nur Obst und Gemiise,
sondern auch gemeinsames Lachen, Ratschldage, Quatsch
und Austausch.

IM DIALOG FUR DIE
VERTRETERWAHL 2022

[ e vemetsnuan Genste vt £AQ

TREFFPUNKT QUARTIER
Unsere >Wiederaufbau<«Mitglieder wéhlen alle fiinf
) Jahre eine Vertreterin oder einen Vertreter aus ihrem
00

L 000 [h'J[M] Wahlbezirk. Auch durch diese Wahl wird deutlich,

werden Sie Vertreter!

e [[IJIJ_J] dass Wohnen bei einer Genossenschaft etwas Be-

i sl ks sonderes ist. Denn unser oberstes Prinzip ist kein
wirtschaftliches, sondern die Zufriedenheit unserer

Ce Sie Ihre

Zukunft bei uns mit

ERFAHREN SIE MEHR . . . . .
IN UNSEREM FILM ZUM VERTRETERAMT Mitglieder, an der wir gemeinschaftlich mitwirken.

Damit sich die Kandidatinnen und Kandidaten fiir
unsere Vertreterwahl 2022 personlich vorstellen kon-
nen, haben wir eine interaktive Landingpage vorbe-
reitet. In kurzen Videos erzéhlen alle Vertreterinnen
und Vertreter, was Genossenschaft fiir sie bedeutet,
beschreiben ihre Quartiere, die Aufgaben im Vertre-
teramt und warum es sich lohnt zu kandidieren. Auf
unserer Wahlbezirke-LandKkarte finden sich Steckbriefe,
die mit wenigen Klicks iibersichtliche Informationen
zu allen Kandidaturen bereitstellen. Unser Info-Film
zum Vertreteramt fasst alles Wichtige zusammen. Jede
Stimme zdhlt - fir die Zukunft unserer Baugenossen-
schaft, den Zusammenhalt und Dialog in all unseren
Quartieren.

Geschéftsbericht 2021 | Fur unsere Quartiere
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BURGERAUSSTELLUNG IM
BRAUNSCHWEIGER EMSVIERTEL

EIN QUARTIER ZEIGT GESICHTER

Gleich 50 Bewohnerinnen und Bewohner des Emsviertels
in Braunschweig haben sich getraut. Sie zeigten ihr
Gesicht in der Biirgerausstellung ,Gesichter des Ems-
viertels“ ganz nah und machten mit so viel Selbstbe-
wusstsein klar, wie stark die Nachbarschaft im Quartier
ist. Die Freilichtausstellung mit Fest fand als Abschluss
des Projekts ,Gesichter des Emsviertels - Vielfalt ist
unsere Chance” statt, das vom Verein Stadtteilentwicklung
Weststadt e. V. umgesetzt wurde. Bewohnerinnen und
Bewohner des Quartiers machten auf kreative und
kiinstlerische Weise nicht nur ihre Gesichter, sondern
auch ihre Wahrnehmung des gemeinschaftlichen Zu-
sammenlebens im Viertel sichtbar. Durch Umfragen und
Workshops entstanden fiir die Ausstellung Portrits,
Interview-Filme und eindriickliche Fotocollagen. Zum
Abschluss kam das ganze Quartier neugierig auf dem
Platz vor dem Kiosk WarnowstraB3e zusammen, um
gemeinsam die Ergebnisse zu sehen. Bestaunt wurden
junge und alte Gesichter, stille Helden des Viertels,
Szenen zu Empfindungen beim Ankommen und Leben
im Quartier. Die Fotos wurden unter professioneller
Begleitung von Jugendlichen aus dem Emsviertel

Bewohnerinnen und

Bewohner sind die aufgenommen. Die Collagen stammen vom Grafiker

G es | C h ter d es E ms- Maic Ullmann, der auch im Emsviertel lebt. Sie hdngen
”. . nun in den Unterfithrungen, die zu Amir’s Kiosk fiihren.
viertels

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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DIE SOMMERKUNSTZEIT
LEBT WIEDER AUF

KUNST UND KULTUR IN DER BRAUNSCHWEIGER
INNENSTADT

Endlich wieder Sommerkunstzeit mit der
>Wiederaufbauc. Vier schone Tage lang fiillten
die Braunschweiger Innenstadt vom 28. Juli
bis 1. August 2021 viele Kunst- und Kreativ-
schaffende mit Galerien, Ateliers und Biihnen.
Auch wir eroffneten unser Atelier und waren
auf dem gesamten Kohlmarkt mit eigener
>Wiederaufbau<-Biihne mittendrin. Auf unse-
ren Liegestiihlen und Palettenmdobeln unter

IMMER WIEDER

Sonnenschirmen konnte Gemeinschaft gelebt
und genossen werden - jeden Tag mit neuem
Musikprogramm von verschiedenen regio-
nalen DJs. Wir waren schon zum dritten Mal
und wieder als Titelsponsor dabei - und freuen
uns schon auf die ndchste Sommerkunstzeit in
unserem schonen Braunschweig.

BALKONWETTBEWERBE

WO BLUHT ES AM SCHONSTEN?

Ein gepflegter Balkon ist immer ein Lieblingsplatz. Hier
machen wir es uns gemiitlich, tanken Sonne, Energie und
Ruhe. In Pandemiezeiten ist er aber besonders wichtig
und bietet im Quarantdnefall manchmal die einzige
Moglichkeit zum Luftschnappen. Unsere Balkonwett-
bewerbe ermoglichen neugierige Blicke auf die liebevoll
gestalteten Heimoasen unserer Mieterinnen und Mieter.
Auch im letzten Sommer haben wir in Goslar, Gifhorn
und anderen Stadten zum Mitmachen aufgerufen. Die
zahlreichen Einsendungen von schonen Bepflanzungen,
Deko-Ideen und Sitzecken spornen dazu an, selbst aktiv
zu werden und den eigenen Erholungsplatz zum Durch-
atmen zu verschonern.

Dariiber hinaus finden auf den Balkonen unserer
Mieterinnen und Mieter Wildbienen Futter - fiir mehr
Artenvielfalt in den Quartieren. Selbst auf dem kleinsten
Balkon findet sich ein Platzchen fiir geeignete Pflanzen
wie Lavendel, Margeriten oder bliihenden Rosmarin.

Geschaftsbericht 2021 | Fir unsere Quartiere
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FUR UNSERE
MITARBEITENDEN

Fur die >Wiederaufbau« tatig zu sein, ist mehr als nur ein
Job. Jeder unserer tGber 100 Mitarbeiterinnen und Mit-
arbeiter setzt sich - in den unterschiedlichen Bereichen -
leidenschaftlich fur unser Versprechen ein, Mieterinnen
und Mietern sowie Mitgliedern ein lebenswertes Zuhause
zu schaffen. Darum ist es uns als Arbeitgeber ein Anlie-
gen, die bestmaoglichen Voraussetzungen fur diese wert-
volle Arbeit sicherzustellen und zeitgemal} zu gestalten.

GRUND ZU FEIERN

UNSER JUBILAUM

2021 wurde die >Wiederaufbau< eG 70 Jahre alt. Ein
Grund zu feiern, denn das ist eine lange Zeit, in der wir
gemeinsam Werte und Lebensrdume (weiter)entwickelt
haben. Wir sind in diesen 70 Jahren zu einer der groften
wohnungswirtschaftlichen Genossenschaften in Nieder-
sachsen geworden. Am Anfang unserer Geschichte kosteten
das Eintrittsgeld noch 20 und ein Geschiftsanteil

300 D-Mark. In unserem ersten Geschiftsjahr betrug
die Bilanzsumme 860 D-Mark. Inzwischen betrdagt unser
Jahresumsatz 3,3 Millionen Euro. Wir verwalten iiber
9.100 Wohnungen, haben mehr als 17.500 Mitglieder und
beschiftigen iiber 100 Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.
Darauf konnen wir stolz sein.

Jahre >Wiederaufbau<

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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PROJEKT ,BRUCKEN BAUEN*

UNSERE BRUCKE FUR BRAUNSCHWEIGS

STADTGESELLSCHAFT

Am 16. September 2021 waren wir Teil eines
Aktionstages des Projektes der Braunschwei-
ger Birgerstiftung ,Briicken bauen®. Dafiir
verlegten einige von uns ihren Arbeitsplatz in
den Bebelhof. Statt am Schreibtisch oder bei
unseren Kundinnen und Kunden haben wir
bei KoKi, dem Verein zur Férderung korper-
behinderter Kinder, den Empfangsbereich des
Logopéadie-Therapiezentrums verschonert. Es
wurden Winde gestrichen, ein Schaukelpferd
aufbereitet und Mobel zusammengebaut.

So wie wir sind fiir das Projekt unterschied-
liche Unternehmen fiir eine aktiv verbundene
Stadtgemeinschaft im Einsatz. ,Briicken
bauen” startete schon 2007. Jedes Jahr werden
etwa 60 Projekte mit Unternehmen aus
Braunschweig, Salzgitter, Gifhorn, Wolfsburg

und Wolfenbiittel umgesetzt,
deren Mitarbeiterinnen und
Mitarbeiter am Aktionstag ih-
ren Arbeitsplatz gegen Arbeit
in einem Projekt tauschen.
Die Briicken sind vielfaltig:
Mitarbeiterinnen und Mitar-
beiter bauen zum Beispiel das
AuBengeldnde eines Behinder-
tenwohnheims um, kochen in
Pflegeheimen oder errichten
Kinderwagen-Unterstande
fir Kindergarten. Wirtschaft
und soziales Engagement ver-
binden sich.

IMMER WIEDER

// !
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DIE VERBINDUNG STEHT

WIR LERNEN MIT UDEMY UND SINGEN IM
HOMEOFFICE

Die letzten Jahre haben durch die COVID-
19-Pandemie auch in unserem Arbeitsalltag
einige Umstellungen gefordert. Arbeiten
unter Corona-Bedingungen bedeutet ein Mehr
an Flexibilitét, besonders ausgefeilte Team-
modelle und zusétzliche Kind-Tage fiir die
Eltern unter uns. Es bedeutet auch und vor
allem ein Mehr an Verbindung - denn die
wird besonders wichtig, wenn viele allein aus
dem Homeoffice arbeiten. Wir nutzen Online-
Moglichkeiten, um unser Miteinander auch
vor den PCs zu Hause zu spiiren. Zum Lernen
treffen wir uns zum Beispiel bei Udemy, einer
Plattform zur freiwilligen Weiterbildung. Und
zwischendurch konnen unsere eigenen Spotify-
Playlists mitgesungen werden - von ,Home
Sweet Home" bis ,I'm so excited”.

Interviews wurden
gefuhrt

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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DER >WIEDERAUFBAU<-SPOTIFY-KANAL
Offne in der Spotify-App die Kamera rechts
oben und scanne das Bild im Handy.

@ Spotify:

Sy,

/l/’//////ﬁla ._ /i

INTERVIEWS FUR UNSERE
VERTRETERWAHL

VOR UND HINTER DER KAMERA IM EINSATZ

Fir die Vorbereitung unserer Vertreterwahl 2022 riisteten
sich unsere Azubis mit Kameras und Mikros aus und
zogen los. Damit sich die fiinf aktuellen Vertreterinnen
und Vertreter personlich vorstellen konnten, wurden sie
direkt vor ihren Haustiiren in den Quartieren gefilmt.
Unser Azubi-Team drehte die Interviews selbst und war
dafiir sowohl vor als auch hinter der Kamera aktiv. Das
Ergebnis: nahbare Filmsequenzen und wertvolle Ein-
blicke in die Arbeit und den Zusammenhalt in unseren
Quartieren. Auch bei den Dreharbeiten war die Verbun-
denheit spiirbar.
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INFO-FILM VON AZUBIS FUR AZUBIS

TEAMWORK ALS FILMTEAM

Noch ein Einsatz unseres Azubi-Filmteams: Um iiber
Ausbildungsinhalte und die Zusammenarbeit bei der
>Wiederaufbau< zu informieren, haben sich unsere
Azubis gegenseitig interviewt und ihre Ausbilder sowie
Vorstandsmitglieder gefilmt. Der gemeinsame Dreh
erforderte gut abgestimmte Konzept- und Teamarbeit.
Herausgekommen ist ein unterhaltsamer Info-Film zu
Ausbildungsthemen und unserer Zusammenarbeit als
Genossenschaft, der auf unserer Website angeschaut
werden kann. Von Azubis fir Azubis.

2%@5 '
O

IMMER WIEDER

HIER GEHT ES
ZUM INFO-FILM!

Geschaftsbericht 2021 | Fir unsere Mitarbeitenden
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FUR UNSERE UMWELT

Die Lebensgrundlagen fir zukinftige Generationen zu
schitzen und zu erhalten, ist bei der sWiederaufbau< ein
zentrales Thema. Unser aktives Umweltmanagement
verfolgt die Ziele, unseren CO,-Ausstof3 zu reduzieren,
naturliche Ressourcen sparsam einzusetzen und bereits bei
der Beschaffung auf die Umwelt- und Klimavertraglichkeit
zu achten. Wichtig dabei: Wir beziehen Mitarbeiterinnen
und Mitarbeiter sowie Kunden in unsere Aktivitaten mit ein,
iIndem wir gezielt informieren, schulen und motivieren.

INITIATIVE AUSBAU PHOTOVOLTAIK

GENOSSENSCHAFTLICH FUR REGENERATIVE ENERGIEN

Um den Klimaschutz in Braunschweig und dartiiber hin-

aus aktiv zu unterstiitzen, schloss sich die >Wiederaufbauc
eG Ende 2021 der ,Energiegenossenschaft Braunschweiger
Land eG” aus Wohnungswirtschaft, Banken, Umweltinitiative,
der Stadt Braunschweig und BS| ENERGY an. Gemeinsam
treiben wir den Ausbau regenerativer Energien voran. Nach
einer Anlaufphase von 24 Monaten wird die Genossenschaft
fir weitere Mitglieder geoffnet. Fiir den Start liegt der Fokus
auf der Forderung von Photovoltaik - ein erster Baustein, der
Teil der klimapolitischen Gesamtstrategie des Integrierten
Klimaschutzkonzeptes 2.0 in Braunschweig ist.

Fiir die Umsetzung sind vier Phasen geplant, die ineinander-
greifen. Erste Projekte werden auf den Diachern der Stadt
umgesetzt. Fiir Schritt zwei akquirieren wir Dachflichen von
Gewerbe und Industrie. Diese Flachen bieten viel Platz - ideal
fiir Photovoltaikanlagen. In einem dritten Schritt sollen auf
freien Flachen innerhalb des Braunschweiger Netzgebiets
neue Solarparks geschaffen werden. Schritt vier sieht ein
Modell fiir Biirgerinnen und Biirger vor, um auch Eigenheime
mit Photovoltaikanlagen auszustatten. Fiir alle Phasen nutzen
die Mitglieder unserer neuen Klimaschutz-Genossenschaft
ihre gebiindelte Expertise fiir eine durchdachte Planung und
Finanzierung bis zur geschickten Flachennutzung. Neben
Photovoltaik sollen zukiinftig auch weitere regenerative Ener-
giequellen wie zum Beispiel Wasserstoff oder Warmepumpen
genossenschaftlich erschlossen werden. Unser gemeinsames
Ziel: mehr Photovoltaik und erneuerbare Energien fiir den
Klimaschutz.

Mit der derzeit installierten Flache konnen pro Jahr schon
24,8 Tonnen CO2 eingespart werden. Dies entspricht einer
jéhrlichen CO,-Einbindung von 1.982 Bdumen oder dem CO,-
Verbrauch von 124 Fliigen von Berlin nach Paris (One-Way).

Modulflache

\1%4

= =

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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UMWELTBEWUSST DRUCKEN e——— e

RESSOURCENSCHONEND UND NACHHALTIG: ' Wl"kom men

PRINTPRODUKTE MIT FSC-SIEGEL R
Hochstmoglicher Umweltstandard und Ressourcenscho- der Bounenosseqschalt INfederenfial
nung spielen bei uns auch beim Druck eine groBe Rolle. ; '
Wir achten im Einkauf auf FSC-zertifiziertes Papier und
stellen unsere Printprodukte Schritt fiir Schritt auf hun-
dertprozentiges Recyclingmaterial um. Unsere Mitglie-
derzeitschrift >Willkommen< ist sogar mit dem Blauen
Engel ausgezeichnet, dem vermutlich bekanntesten Um-
weltzeichen in Deutschland. Wir setzen dariiber hinaus
auf einen klimaneutralen Druck, und wenn wir etwas
bestellen, achten wir auf einen CO,-neutralen Versand.

][] »Wiederaufbauc

DIE BAUGENDSSENSCHAFT.

IMMER WIEDER

KLIMAFREUNDLICH WOHNEN DURCH
HYDRAULISCHEN ABGLEICH

WENIG KOSTEN - VIEL NUTZEN

Je dlter eine Heizung ist, desto groBer ist die Wahr-
scheinlichkeit, dass sie nicht mehr optimal funktioniert.
Das ist drgerlich, weil unnotig viel Energie verbraucht
wird und iiberfliissige Kosten entstehen. Manchmal
helfen schon kleine ModernisierungsmaBnahmen, ohne
dass gleich die gesamte Heizung ausgetauscht werden
muss. Um Ressourcenverschwendung zu vermeiden,
fihren wir Zug um Zug einen hydraulischen Abgleich
der Heizungsanlagen durch. Das Ziel: eine gleichméBige
Warmezufuhr in den einzelnen Rdumen. Dabei werden
die Eigenschaften der Wohnung bertiicksichtigt und die
notwendige Heizwassermenge berechnet. So sparen
unsere Mieterinnen und Mieter viel Geld und haben es
zugleich auch in den kalten Wintermonaten angemessen
warm.

Geschéftsbericht 2021 | Fir unsere Umwelt
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GRUNES TOPPING

OKOLOGISCHE DACHFLACHENNUTZUNG IN BRAUNSCHWEIGS
RHEINVIERTEL

Auch bei unserem GroBbauprojekt im Rheinviertel
haben wir klimaschutztechnisch mitgedacht. Sowohl

das Arztehaus als auch der Lebensmittelmarkt erhalten
begriinte Dacher. Das sieht nicht nur schon aus, sondern
hat vor allem positive Effekte fiir unsere Umwelt. Mit den
griinen Toppings tragen wir dazu bei, dass CO2 reduziert

ANDREAS KODEL UND und Artenvielfalt gefordert werden. Zusétzlich schiitzen
KATRIN OSWALD SIND HAUPT- begriinte Dacher in der Stadt vor einer zunehmenden
VERANTWORTLICH FUR DIESES Feinstaubbelastung und Larm. Wir fordern die Nutzung
INNOVATIVE PROJEKT. solcher 6kologischer Alternativen zu konventionellen

Dachoberflachen, um Stidte griiner zu gestalten und das
Klima zu schiitzen.

AUF DEM CO,-REDUKTIONSPFAD

UNSER WEG ZUR KLIMANEUTRALITAT

Der verantwortungsvolle Umgang mit natiirlichen
Ressourcen ist fiir die >Wiederaufbau< von groBer Be-
deutung. Als Wohnungsunternehmen ist unser groBter
Hebel die Reduzierung der Energieverbrauche. Einfluss
darauf hat die Energieeffizienz des Wohnungsbestands.
Das ambitionierte Gesamtziel: Klimaneutralitat bis 2045,
auch im Bereich der Energieversorgung unserer Gebdu-
de. Dieses Ziel wollen wir erreichen, indem wir die Ver-
wendung erneuerbarer Energien erhohen und unseren
Endenergieverbrauch reduzieren. Dafiir erfassen und
untersuchen wir unter anderem unsere Warmesysteme,

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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um die Energiebilanz all unserer Gebdude zu verbes-
sern. Damit wir unsere Anlagen fiir diesen Zweck in den
kommenden Jahrzehnten energieeffizient einrichten oder
umriisten konnen, sind schon jetzt durchdachte Losun-
gen und Sanierungspldne gefragt.

Wir wollen den CO2z-AusstoB senken, jedoch bei bedarfs-
gerechten Heizmoglichkeiten und mit sozialvertragli-
chen MaBnahmen. Jedes Gebdude muss dafiir im Detail
betrachtet werden. Wir priifen die ortliche Situation,
Zukunftsfahigkeiten und den individuellen Bedarf. Auch
politische Entwicklungen flieBen in unsere Langzeitpla-
nung ein. Wir verbessern unter anderem die Fernwéarme-
nutzung und ermoglichen Anschliisse an alternative
Wiarmesysteme wie Warmepumpen. Fiir weniger Wiarme-
verluste erneuern wir alte Rohrleitungen. AuBerdem
entwickeln wir neue Konzepte fiir optimierte Nahwarme-
netze und Zentralanlagen sowie die Digitalisierung
unserer Heizanlagen - fiir eine bessere Steuerung und
Wirtschaftlichkeit. Mit diesen vielen kleinen Schritten
gehen wir weiter, um das gesteckte Ziel zu erreichen.

UNSERE ELEKTRO-FLOTTE

WIR FAHREN AUCH ELEKTRISCH

Schon ldanger beschéftigt sich die >Wiederaufbau< mit der
Idee, einen Teil des Fuhrparks von konventionellen Ver-
brennungsmotoren auf umweltfreundlichen, emissions-
freien Elektroantrieb umzustellen.

Seit tiber zwei Jahren sind nun bereits schon mehrere
Ladestationen (Wallboxen) installiert, denn wir wollen auch
immer elektrischer werden. AuBerdem stehen aktuell zwei
Ladepunkte am Geschaftsgebdude zur Verfiigung, die zum
Laden von unseren Mitgliedern genutzt werden konnen.
Weitere Wallboxen konnen dank eines modernen Lasten-
managements kurzfristig ergdnzt werden.

nroh zungen in 2021

IMMER WIEDER

Ladepunkte/Wallboxen
am Geschaftsgebaude
fur unsere Mitglieder
zum Vollladen

Geschéftsbericht 2021 | Fir unsere Umwelt
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KURZ UND BUNDIG

Die Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG ist mit rund

17.700 Genossenschaftsmitgliedern und tber 9.100 Wohnungen
das grofite genossenschaftlich organisierte Wohnungs-
unternehmen in Niedersachsen. Ihr 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.

Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG

>WIEDERAUFBAU< IMMOBILIEN GMBH

OBJEKTGESELLSCHAFTEN

TEMPORARE PROJEKTGESELLSCHAFTEN

Wohnen ,An der Ferdinandbriicke” GmbH & Co. KG Wohnen ,An der Ferdinandbriicke” Verwaltungs-GmbH

50 % 50 %

Wohnen Am Prinzenpark GmbH & Co. KG WiKaBau Verwaltungs-GmbH

50 % 50 %

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG



41

KENNZAHLEN

Veranderung
INTE 2021 2020 in %
FINANZIELLE KENNZAHLEN
Umsatzerlose 58.424,0 57.679,1 1,3
davon Sollmiete 43.024,7 42.521,6 1,2
davon leerstehend 8774 1.039,7 -15,6
Mietausfallquote in % 2,0 2,4 -20,0
Jahresergebnis vor Instandhaltung 18.228,3 17.430,1 4,6
Jahresergebnis 3.797,2 3.615,2 5,0
EBITDA 17.700,1 16.954,0 4,4
Dividende in % 4,0 4,0 0,0
Durchschnittlicher Fremdkapitalzins in % 2,8 29 -3,4
Durchschnittsverzinsung der Spareinrichtung
in % 0,5 0,6 -16,7
Ertragswert der Gebaude 461.148,3 429.865,8 7,3
Buchwert der Immobilien 349.676,7 341.040,0 2,5
Bilanzsumme 370.730,2 361.560,8 2,5
Objektfinanzierungsmittel 150.329,5 150.145,0 0,1
Spareinlagen 48.046,9 42.984,5 11,8
Eigenkapital 132.302,4 128.985,1 2,6
Eigenkapitalquote in % 35,7 35,7 0,0
Loan to value in % 43,0 44,9 -4,3
Mietenmultiplikator 8,1 8,0 1,3
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 16.792,8 12.761,5 31,6
Cashflow aus Investitionstatigkeit -17.728,1 -6.953,9 154,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 4327 -9.589,1 -104,5
Aufwendungen fir Instandhaltung und
Modernisierung 20.541 1 20.219,8 1,6
NICHTFINANZIELLE KENNZAHLEN
Zahl der Mitglieder! 17.538,0 17.669,0 -0,7
Zahl der Mitarbeitenden'' 109,0 109,0 0,0
Zahl der bewirtschaften Wohneinheiten' 9.075 9.148 -0,8
davon leerstehend’ 188 249 -24,5
Leerstandsquote in % 2,1 2,7 -23,9
Fluktuation in % 9,7 10,7 -9.3
Monatliche Nettomiete pro m* Whfl. in € 6,12 6,02 1,7

Tzum 31.12.

IMMER WIEDER

Geschéftsbericht 2021 | Kurz und biindig
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STANDORTE
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATS

Vorsitzender des Aufsichtsrats

Sehr geehrte Damen und Herren,

im Geschéftsjahr 2021 hat der Aufsichtsrat seine
Uberwachungs- und Beratungsaufgaben mit
Sorgfalt wahrgenommen und den Vorstand bei
der Leitung des Unternehmens beratend und
iiberwachend begleitet. Die Zusammenarbeit
war dabei zu jeder Zeit Konstruktiv und vertrau-
ensvoll.

Im Rahmen unserer Zusammenarbeit konnten
wir uns umfassend von der Recht-, Zweck- und
OrdnungsmaBigkeit der Vorstandstatigkeit iber-
zeugen. Der Vorstand kam seinen Informations-
pflichten gegeniiber unserem Gremium jederzeit
nach. Er informierte uns regelmédBig und umfas-
send iliber die fiir das Unternehmen relevanten
Themen und MaBnahmen, sowohl schriftlich als
auch miindlich. Im Vorfeld der Aufsichtsrats-
sitzungen hatten wir stets ausreichend Gele-

genheit, uns mit den vorgelegten
Berichten auseinanderzusetzen.
Soweit dies nach Gesetz oder Sat-
zung erforderlich war, haben wir
zu einzelnen Geschiftsvorgidngen
unsere Zustimmung erteilt.

In meiner Funktion als Aufsichts-
ratsvorsitzender stand ich auch
zwischen den Gremiensitzungen
mit dem Vorstand in einem engen
Informations- und Gedankenaus-
tausch. Uber wichtige Erkenntnisse
habe ich die tibrigen Aufsichtsrats-
mitglieder zeitnah, spitestens aber
in der folgenden Gremiensitzung
umfassend informiert.

Im zweiten Jahr der Corona-Pande-
mie bewegte sich die Baugenossen-
schaft >Wiederaufbau< eG weiterhin
in einem Umfeld, das von allen
Beteiligten besondere Umsicht er-
forderte - in der Begleitung der Mieter wie auch
in der Organisation der internen Abldufe. Hinzu
kamen neue kritische Faktoren im Operativ-
geschift. Unterbrochene Lieferketten erforder-
ten vom Unternehmen eine besondere Aufmerk-
samkeit bei der termingetreuen Fortfiihrung
der Bauprojekte. Steigende Preise erfordern
insbesondere bei Ausschreibungen besonders
sensitives Herangehen. Im Umgang mit diesen
Herausforderungen standen Vorstand und Auf-
sichtsrat in einem engen Austausch.

SITZUNGEN UND THEMEN

Im vergangenen Jahr trat unser Gremium zu
vier ordentlichen Sitzungen (2. Mirz, 4. Mai,

9. September und 9. Dezember) zusammen. Die
Sitzungen im Mérz sowie im Mai fanden im
Rahmen einer Videokonferenz statt. Zudem fand
eine Konstituierende Sitzung im Anschluss an
die Vertreterversammlung statt.

Nach einer Verschiebung aus dem Sommer fand
am 13. November 2021 die Vertreterversamm-
lung wieder als Prdasenzveranstaltung statt. Die

Geschaftsbericht 2021 | Bericht des Aufsichtsrats
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Teilnehmer nutzten die Gelegenheit - unter Ein-
haltung entsprechender Hygienebedingungen - fiir
einen umfassenden personlichen Austausch. Ein
Tagesordnungspunkt war die turnusméaBige Wahl
der Aufsichtsratsmitglieder. Des Weiteren wurde
der Wahlvorstand fiir die 2022 anstehende Vertre-
terwahl gewahlt.

Fortlaufende Themen in den ordentlichen Sitzun-
gen waren die wirtschaftliche Entwicklung der Ge-
nossenschaft, die Chancen- und Risikosituation, die
kurz-, mittel- und langfristige Finanz- und Inves-
titionsplanung, die Risikoberichterstattung gemaR
MaRisk, die Entwicklung der Spareinrichtung sowie
die operative Entwicklung insgesamt. Auch die
Marktentwicklung und die Vermietungssituation
waren regelmiBig Gegenstand der Besprechungen.

Zu den besonders besprochenen operativen Themen
zahlten die Entwicklung und der Stand der lau-
fenden Neubau- und Sanierungsprojekte sowie die
Fortschritte bei den Planungen und der Umsetzung
der aktuellen Bau- und Sanierungsvorhaben, insbe-
sondere an den Standorten Braunschweig Caspari-
viertel (2. Bauabschnitt), Braunschweig ElbestraBe
sowie Braunschweig ,An den Gartnerhofen®. Eine
besondere Aufmerksamkeit richtete sich auf die
Kostenentwicklung.

Zu den weiteren Themen zdhlten der Aufbau eines
technischen Services iiber das Tochterunterneh-
men >Niedersidchsische<, die Nachhaltigkeit, die
Compliance, das Vergiitungssystem sowie die Rege-
lung Vorstandsnachfolge.

Im vergangenen Jahr fanden insgesamt zwei
Arbeitsausschusssitzungen statt. Die wesentlichen
Themen bezogen sich auf die Vorbereitung der
Aufsichtsratssitzungen sowie Vorstands- und
Fiihrungsangelegenheiten. RegelméadBig umfassend
wurde auch die Vorstandsnachbesetzung bespro-
chen und bearbeitet.

JAHRESABSCHLUSSE

Die Vertreterinnen und Vertreter genehmig-
ten die Beschlussvorlagen, die Verwendung des
Jahresiiberschusses und die Gewinnverteilung

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

fir das Jahr 2020 sowie die Ausschiittung einer
Dividende von 4 %. Dem Aufsichtsrat und Vorstand
wurde von der Vertreterversammlung einstimmig
die Entlastung erteilt.

Der vdw Verband der Wohnungs- und Immobilien-
wirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.

hat den Jahresabschluss zum 31. Dezember 2021
sowie den Lagebericht der Genossenschaft fiir das
Geschiftsjahr 2021 einschlieBlich des zugrunde
liegenden Rechnungswesens gepriift und den un-
eingeschriankten Bestidtigungsvermerk erteilt.

Die Mitglieder des Aufsichtsrats haben die Ab-
schlussunterlagen und den Priifungsbericht des
Abschlusspriifers rechtzeitig erhalten und zur
Kenntnis genommen. Der Priifungsbericht wurde in
einer gemeinsamen Sitzung von Aufsichtsrat und
Vorstand ausfihrlich diskutiert. Ferner informierte
der Abschlusspriifer iiber die wesentlichen Ergeb-
nisse seiner Priifung. Der Aufsichtsrat sieht keinen
Anlass zu Einwendungen gegen die Fiihrung der
Geschifte und den vorgelegten Abschluss.

Fiir das Geschiftsjahr 2021 empfiehlt der Aufsichts-
rat den Vertreterinnen und Vertretern, dem Vor-
schlag des Vorstands zu folgen und die satzungs-
maBige Hochstdividende von 4 % zu beschlieBen.

PERSONALIA UND DANK

Nach dem Nutzen der aufgrund der Corona-Sonder-
regelung gegebenen Moglichkeit zur auBerordent-
lichen Verldngerung der Bestellung von Aufsichts-
ratsmitgliedern (gem. § 36 Abs. 1 Satz 1 GenG) im
Vorjahr konnte 2021 wieder die turnusmaBige Wahl
von Aufsichtsratsmitgliedern erfolgen. Die fiinf
Aufsichtsratsmitglieder Christoph Schmitz, Holger
Bauer, Anke Kaphammel, Stephan Korber und
Dietmar Weitzel stellten sich der Wiederwahl und
wurden auf der Vertreterversammlung am 13. No-
vember erneut gewdhlt.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Baugenos-
senschaft >Wiederaufbau< eG besonders fiir die
erfolgreiche Arbeit in einem erneut herausfordern-
den Jahr. Wir danken auch den vielfiltigen Part-
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nern unserer Genossenschaft, die das Unternehmen
dabei unterstiitzen, die Genossenschaft voranzu-
bringen und weiterzuentwickeln.

Der Aufsichtsrat dankt den Vertreterinnen und
Vertretern, die sich auf die besondere Situation ein-
gestellt haben. Durch eine starke Wahlbeteiligung
bei den Vertreterbeschliissen brachten sie erneut
ihre hohe Identifikation mit der Baugenossenschaft
>Wiederaufbau< eG zum Ausdruck und sprachen
dem Unternehmen ihr Vertrauen aus. Im laufenden
Jahr wird sich die Vertreterversammlung aufgrund
von Wahlen neu zusammensetzen. Wir freuen uns
iiber die groBe Beteiligungsbereitschaft an der Gre-
mienarbeit und gehen mit groBem Vertrauen in die
erfolgreiche Fortsetzung der Zusammenarbeit.

Auch wenn sich die Rahmenbedingungen fiir das
Verfolgen der Ziele der Wiederaufbau zurzeit etwas
rauer gestalten, sind wir zuversichtlich, dass die
Wohnungsgenossenschaft ihren erfolgreichen Weg
auch 2022 erfolgreich fortsetzen wird.

Braunschweig, am 6. Mai 2022

Christoph Schmitz
Vorsitzender des Aufsichtsrats

Geschaftsbericht 2021 | Bericht des Aufsichtsrats
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ORGANE UND VERTRETER

VORSTAND

Torsten Bottcher (58) ist seit 2012 Vorstandsmitglied. Der studierte Diplom-
Bauingenieur (FH) ist in der Region aufgewachsen und baute im Rahmen
seiner Berufslaufbahn profunde Kenntnisse iiber die regionale Wohnungs-
wirtschaft auf. Nach Beschéftigungen bei der Braunschweiger Baugenossen-
schaft eG und der BauBeCon iibernahm Torsten Bottcher Fiihrungsaufgaben
bei der WGH-Herrenhausen eG, Hannover.

Heinz-Joachim Westphal (65) ist seit 2018 Vorstandsmitglied. Der gelern-

te Bankkaufmann ist in Braunschweig geboren und bringt aus leitenden
Positionen bei der Nord/LB und der Volksbank eG Braunschweig Wolfsburg
sowie als Mitglied der Geschiftsfiihrung der Voets Automobilholding GmbH
in Braunschweig hohes kaufmannisches Fachwissen mit. Heinz-Joachim
Westphal hat unter anderem den Vorsitz des Vorstands der Stiftung Herzogin
Elisabeth Hospital, des Aufsichtsrats der Historischen Wertpapiere AG und
des Aufsichtsrats der Sigert Verlag GmbH inne.

AUFSICHTSRAT

Vorsitzender Geschiftsfiihrer, Braunschweig
personlich haftender Gesellschafter,
Braunschweig

Vorstand, Wolfenbiittel

stellv. Vorsitzender

Wirtschaftspriifer, Salzgitter
Geschiftsfiihrer, Braunschweig

Rechtsanwalt, Hannover
Rechtsanwalt, Salzgitter

Galeristin, Braunschweig

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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VERTRETERINNEN UND VERTRETER

Karola Barthel, Braunschweig
Heike Basse, Braunschweig

Egon Burschepers, Braunschweig
Timo Buzmann, Braunschweig
Anneliese Dilk, 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
Ralph Schoening, Braunschweig
Christa Stobbe, Braunschweig
Elke Weitze, Braunschweig
Meryem Yilmaz, Braunschweig

Ute Bernstein, Vechelde (seit
01.11.2021)

Karl-Heinz Bittner, Salzgitter
Klaus-Dieter Dietze, Salzgitter
Ulrich Fiukowski, Wolfenblttel

Regine Amling, Braunschweig

Peter Bretschneider, Braunschweig
Renate Bretschneider, Braunschweig
Nicole Marzec, Braunschweig

Ullrich Rother, Braunschweig

Heinz Hermann Siedentop, Braun-
schweig

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

SALZGITTER

WOLFENBUTTEL

Regina Binder, Braunschweig
Jonas Biittner, Braunschweig
Gerda Eilers, Braunschweig

Klaus Hagenau, Braunschweig
Matthias Hauser, Braunschweig
Manfred Kirschke, Braunschweig
Uta Richter, Braunschweig
Fiona-Patrizia Riihe, Braunschweig
Ingrid Schiiler, Braunschweig
Claudia Téger, Braunschweig

Birgit Wilheine, Braunschweig

BRAUNSCHWEIG

SEESEN

Sabine Gorlitzer-Toewe, Wolfenblittel

Hans-Heinrich Grabowski, Salzgitter

GOSLAR

BLANKENBURG

(bis 30.10.2021)

Arnold Halbes, Wolfenbiittel
Giinther Jemand, Wolfenbttel
Maria Jemand, Wolfenbdittel
Patrick Kaluza, Vechelde
Florian Lemke, Wolfenbdttel
Verena Mocha, Wolfenbttel
Heinz-Jiirgen Moser, Salzgitter
Peggy Roper, Cremlingen
Birgit Riibke, Wolfenbdittel
Katharina Sadlo, Wolfenbittel
Werner Schatte, Salzgitter
Ulla Scheliga, Salzgitter
Nadine Wehner, Wolfenbdittel
Horst WieRner, Wolfenbdttel

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
Karl-Heinz Stiebing, Goslar
Margrit Stiebing-Ehrenberg, Goslar

Giinter Franke, Quedlinburg

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

Wir danken allen ausgeschiedenen
und aktiven Vertreterinnen und

Vertretern fur ihnr Engagement.

Geschaftsbericht 2021 | Organe und Vertreter
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LAGEBERICHT

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Grundlagen des Unternehmens

UNSERE GENOSSENSCHAFT

Die Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG ist mit 9.075 Wohnungen bzw.
559.164,04 Quadratmetern Wohnflache am 31. Dezember 2021 im stidost-
lichen Niedersachsen und angrenzenden Sachsen-Anhalt eines der groten
genossenschaftlich organisierten Wohnungsunternehmen Niedersachsens.
Sitz und groBter Einzelstandort des Unternehmens ist Braunschweig. Als
Genossenschaft ist unser Unternehmen in erster Linie seinen Mitgliedern
verpflichtet.

Im Mittelpunkt unseres Geschiftsmodells stehen die Bewirtschaftung sowie
die Entwicklung des genossenschaftlichen Wohnungsbestands im Sinne der
Ziele und Interessen unserer Genossenschaft und ihrer Mitglieder. Unsere
Wohnungen werden zur Nutzung grundséatzlich nur Genossenschaftsmit-
gliedern iiberlassen. Wesentliche Merkmale der Wohnungen sind eine solide
Qualitdt und angemessene Mieten auf einem bezahlbaren Niveau.

Unser Geschiftsmodell ist nicht auf kurzfristigen Gewinn ausgerichtet,
sondern auf Substanzerhalt und moderate Wertentwicklung. Im besonderen
Fokus steht dabei gleichzeitig die dauerhafte Nutzung durch zufriedene
Mitglieder, die sorgsam mit dem Wohnungsbestand umgehen und eine gute
Nachbarschaft pflegen.

Der Vorstand steuert die Genossenschaft nach klassischen betriebswirt-
schaftlichen Kriterien und misst neben dem Ertrag und der Erwirtschaftung
einer genossenschaftlichen Rendite den Erfolg ebenso an wert- und stabili-
tatsbezogenen Merkmalen.

Die organisatorische Aufstellung gestaltet sich wie folgt: Die Baugenossen-
schaft >Wiederaufbauc« eG ist alleinige Gesellschafterin der >Wiederaufbauc
Immobilien GmbH. Die Gesellschaft bewirtschaftet ihren eigenen Wohnungs-
bestand und fiihrt die Beteiligungen in der Bestandsverwaltung sowie im
Projektentwicklungs- und Dienstleistungsbereich.

Die >Wiederaufbau< Immobilien GmbH ist die alleinige Gesellschafterin der
Niedersachsischen Baugesellschaft mit beschrankter Haftung. Das Unter-
nehmen ist im Wesentlichen als Facilitymanagement-Dienstleistungsan-
bieter rund um die Immobilie aufgestellt.

Die >Wiederaufbau< Immobilien GmbH hélt auBerdem 50 %-Beteiligun-

gen an folgenden Objektgesellschaften: Objekt HumboldtstraBe GmbH &

Co. KG, Wohnen ,An der Ferdinandbriicke” GmbH & Co. KG und Wohnen

Am Prinzenpark GmbH & Co. KG sowie deren Komplementirverwaltungs-
gesellschaften. Die Wohnen ,Am Botanischen Garten“ Verwaltungs-GmbH
wurde im Berichtsjahr aufgelost und befindet sich in Liquidation. Zudem

ist das Unternehmen zu einem Drittel an der Objekt KreuzsiraBe GmbH &
Co. KG und der zugehorigen Komplementarverwaltungsgesellschaft beteiligt.
Die genannten Gesellschaften sind als Projektentwickler titig gewesen. Die
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Objekt KreuzstraBe GmbH & Co. KG bewirtschaftet eine Seniorenresidenz,
die langfristig an einen Betreiber verpachtet ist. Die Objekt HumboldtstraBe
GmbH & Co. KG bewirtschaftet das von ihr errichtete Studentenwohnheim.
Mittlerweile erfolgt die Verwaltung der Immobilie durch die Baugenossen-
schaft >Wiederaufbauc« eG.

COMPLIANCE

Bereits im Jahr 2010 haben wir in der Genossenschaft eine institutsindivi-
duelle Compliance-Regelung implementiert. Sie orientiert sich an den Vor-
gaben des GAW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunter-
nehmen e.V. und wird kontinuierlich weiterentwickelt. Als Ansprechpartner
fiir Compliance-Themen wurde ein Compliance-Beauftragter bestellt. Er
stellt auch die Umsetzung der Betriebsvereinbarung sicher.

2011 wurde in unserer Genossenschaft dariiber hinaus der Geldwésche-
beauftragte mit der Wahrnehmung der Aufgaben der Zentralen Stelle geméaB
§ 25h Abs. 7 KWG beauftragt. Diese Stelle ist dafiir verantwortlich, iiber eine
aufmerksame Begleitung der Geschiftsprozesse wirtschaftlichen Schaden
oder mogliche Reputationsschdaden praventiv von unserer Genossenschaft
abzuhalten.

Die interne Revision, die im Berichtsjahr von der externen Wirtschafts-
priifungsgesellschaft Deloitte GmbH durchgefiihrt wurde, priift auf Grund-
lage eines risikoorientierten Ansatzes regelmaBig die Aktivitdten unseres
Unternehmens. Die Priifungsfeststellungen werden dem Vorstand sowie dem
Aufsichtsrat berichtet und bilden die Grundlage fiir die weitere Optimierung
des Risikomanagements.

VISION UND STRATEGIE

Unser Unternehmen steht nicht nur fiir feste Werte, sondern auch fiir
einen klaren Weg. Das driickt sich nicht zuletzt in unserer Vision aus: , Wir
schaffen gemeinsam Werte und Lebensrdume.” Hierin spiegelt sich unsere
Uberzeugung wider, dass materielle und ethische Werte die Basis unserer
Gemeinschaft und die Grundlage unseres Handelns bilden.

Aus dieser Uberzeugung heraus gestalten wir auch unseren operativen Weg.
Dabei beriicksichtigen wir auch die Entwicklung des Umfelds. Hier sehen
wir: Der demografische Wandel, die Digitalisierung der Gesellschaft und

die Klimaschutzpolitik stellen die Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG in
einer insgesamt turbulenten Zeit immer wieder vor Herausforderungen und
Aufgaben. Um diese erfolgreich zu 16sen, haben wir 2017 unsere ,Agenda
2025 aufgesetzt.

Geschaftsbericht 2021 | Lagebericht
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Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

2020 haben wir diese Strategie weiter gescharft:

1. Unser Immobilienbestand befindet sich in guter bis sehr guter
Mikrolage und zeichnet sich durch einen im Verhaltnis zum Markt hohen
technischen Standard in den Quartieren aus. Dies wollen wir weiter sicher-
stellen und ausbauen. Dazu setzen wir mit langfristiger Planung kontinuier-
lich die notwendigen umfassenden Sanierungsarbeiten um und errichten
Neubauten in gesuchten Méarkten und Lagen.

2. Unsere Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter sind der Pulsschlag der
>Wiederaufbau<. Dem genossenschaftlichen Gedanken verpflichtet und getra-
gen von Respekt und dem Vertrauen in die gemeinsame Leistungsbereitschaft
bauen wir in unserem Unternehmen die Kompetenz und die Zusammenarbeit
kontinuierlich aus, um fiir unsere Kunden bestmaoglich da sein zu konnen.

3. Unser strategischer Weg ist stets das Ergebnis gemeinsamer
Abstimmung von Vertreterinnen und Vertretern, Aufsichtsrat und Vorstand.
Im Zusammenspiel ergeben sich die fiir das Unternehmen notwendigen
nachhaltigen Rahmenbedingungen. Auch in Zukunft wollen wir diesen ge-
nossenschaftlichen Auftrag mit besonderer Aufmerksamkeit im Mittelpunkt
unserer taglichen Arbeit halten.

4. Unsere Finanzbasis ist stabil und belastbar. Dies ermdglicht es, dass
wir unsere operativen Aufgaben zuverldssig umsetzen und unsere strategi-
schen Ziele sicher verfolgen konnen. Um diese Stabilitét zu halten, pflegen
wir ein feinmaschiges Controlling-System mit entsprechenden Kennzahlen,
die wir im Jahres-, Quartals- oder Monatsrhythmus priifen. Die drei zen-
tralen Kennzahlen sind fiir uns die Leerstandsquote, die Mietenentwicklung
und die Kundenzufriedenheit.

5. Unsere Bestandsinvestitionen helfen, den Wert unseres Wohnungs-
bestands zu sichern und ihn auszubauen. Um dies zu erreichen, haben wir
unseren Bestand 2020 einer vertiefenden Analyse unterzogen und fiir die
kommenden Jahre einen differenzierten MaBnahmenplan entwickelt. Er
umfasst die Gebdudehiillen, Allgemeinflichen und die Wohnungen.

Unsere Mietpreispolitik orientiert sich an den genossenschaftlichen Zielen
und ist auf ein faires Mietpreisniveau ausgerichtet: Mieterhthungen nehmen
wir unter Einhaltung der gesetzlichen Bestimmungen und unter Beriicksich-
tigung der ortlichen Gegebenheiten vor. Getreu unserem genossenschaftli-
chen Prinzip streben wir bei den Mietanpassungen gleichbleibend moderate
Steigerungsraten zum Ausgleich der allgemeinen Kostensteigerungen an.

Die aus den Ergebnissen des Portfoliomanagementsystems ,Kompass” ab-
geleitete Investitionsstrategie setzt auf eine bedarfsorientierte Quartiers-
entwicklung im Bestand. Dabei steht eine konsequente Kundenorientierung
im Mittelpunkt. Wir sind iiberzeugt, dass diese Strategie die Entwicklung der
Genossenschaft fiir die Zukunft nachhaltig und langfristig starkt.

Unsere Portfoliostrategie ist im Wesentlichen abgeschlossen. Inzwischen
gehoren alle Wohnungsbestédnde, die wir heute im Portfolio haben, zum
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Kernbestand. Vereinzelt kann es aber auch hier zum Verkauf bzw. Riickbau
von nicht mehr marktgangigen Wohnungen kommen.

An der ElbestraBe in der Braunschweiger Weststadt errichten wir ein
Arztehaus mit zwei Praxen und einen modernen Edeka-Markt mit einer
Verkaufsfliche von ca. 1.500 Quadratmetern. Die Hochbauten wurden im
Frithjahr 2021 begonnen. Die Erstvermietung der Gewerbeeinheiten wird
voraussichtlich im Friihjahr/Sommer 2022 erfolgen.

Im Rahmen des Projekts ,Soziale Stadt” im Donauviertel in der Braun-
schweiger Weststadt sollen vormals 156 Wohnungen im Quartier ,,An den
Gartnerhdfen” in einen langfristig marktgerechten Zustand gebracht wer-
den. Neben den notwendigen ékonomischen Kriterien haben wir bei der Um-
setzung insbesondere auf die Interessen der Bewohnerinnen und Bewohner
geachtet.

Die ersten 48 Wohneinheiten wurden im Berichtsjahr im Rahmen einer
klassischen Strangsanierung unter Erhalt der Grundrisse saniert. Weitere
48 Wohnungen werden aktuell zu 40 Wohneinheiten umgebaut. 24 Wohnun-
gen, die zum Jahresende 2020 zusammen mit den letztgenannten 48 Woh-
nungen aus der Bewirtschaftung genommen wurden, sind im Berichtsjahr
riickgebaut worden. Weitere 54 Wohnungen wurden zum Ende des Berichts-
jahres aus der Bewirtschaftung genommen und werden 2022 abgerissen.
Auf den freiwerdenden Grundstiicksflichen sollen Neubauwohnungen mit
einer Mehrmietflache von ca. 3.600 Quadratmetern entstehen. Wir beab-
sichtigen, die iiberwiegende Zahl der Wohnungen unter sozialvertraglichen
Mietbedingungen anzubieten und in diesem Zusammenhang auch Mittel des
niedersidchsischen Wohnraumforderprogramms einzusetzen. Aufgrund der
aktuellen Baukostensituation und der Unsicherheiten bei der Forderkulisse
steht das Ob und Wann eines moéglichen Baubeginns in Frage.

Die 75 Wohnungen im II. Bauabschnitt Caspariviertel in der Braunschweiger
Nordstadt sollen ebenfalls mit einer KfW-Forderung gebaut werden.

PORTFOLIO

2021 2020 Veranderung
Anzahl Wohnungen 9.075 9.130 -55
Anzahl Parkplatze 4.994 4.966 +28
Wohnflache in m? 559.164 562.294 -3.130
Monatliche Sollmiete pro m*in € 6,12 6,02 +0,10
Leerstandsquote in % im @ 2,2 2,8 -0,6
Fluktuation in % 9,7 10,7 -1,0

Die Zahl der Wohnungen verringerte sich im Berichtsjahr im Wesentlichen
aufgrund des vorgenannten Abgangs im Quartier ,An den Gartnerhofen”
um 54 WE.

Geschaftsbericht 2021 | Lagebericht
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Die Genossenschaft verfiigte zum 31. Dezember 2021 iiber 2.253 zur Vermie-
tung vorgesehene Einstellplidtze (Vorjahr: 2.228), 102 Carports (Vorjahr: 102)
und 2.639 Garagen (Vorjahr: 2.636); mithin stehen unseren Mietern 4.994
Parkplétze (Vorjahr: 4.966) zu Verfiigung.

Die Miete pro Quadratmeter Wohnfldche betrdgt zum 31.12.2021 € 6,12 nach
€ 6,02 im Vorjahr. Die Mieterh6hungen blieben unter dem gesetzlich mog-
lichen Rahmen und entsprechen insgesamt einem moderaten Anstieg.

Die jahresdurchschnittliche Leerstandsquote sank im Vergleich zum Vorjahr
von 2,8 % auf 2,2 %. Ursdachlich waren hier im Wesentlichen die geplanten
Leerstinde im Vorgriff auf groBe Umbau- und ModernisierungsmaBnahmen
im Quartier ,An den Girtnerhofen”. Ohne die Leerstdnde dieses Quartiers
ergibe sich eine Quote von 1,7% (Vorjahr: 2,0 %). Die weiteren Leerstdnde
konzentrieren sich schwerpunktmé&Big im Harz und Harzvorland. Der Woh-
nungsmarkt in unserem Geschéaftsgebiet ist stark differenziert. Wahrend
sich das Marktumfeld in Braunschweig und Umgebung sehr positiv darstellt,
ist die Nachfrage in der Region Harz und Harzvorland im Vergleich dazu
schwicher.

Die Genossenschaft verzeichnet im Berichtsjahr mit 9,7 % gegeniiber 10,7 %
im Vorjahr eine deutlich geringere Fluktuationsquote im Gesamtbestand.

MITARBEITENDE

Zum Bilanzstichtag waren in unserer Genossenschaft unverdndert 109 Mit-
arbeiterinnen und Mitarbeiter beschéftigt. In der Zdhlung sind die Vorstands-
mitglieder nicht beriicksichtigt. Der Frauenanteil in der Belegschaft lag im
Jahr 2021 unverdndert bei 65%. Das Durchschnittsalter erhohte sich um zwei
Jahre auf 43 Jahre. Unter unseren Beschéaftigungsverhéltnissen sind nur
wenige befristet. Zeitarbeitskrafte sind nicht im Unternehmen beschiftigt.
Neun Personen (Vorjahr: 8) befanden sich in der Ausbildung zu Immobilien-

kaufleuten.

2021 2020 Veranderung

Anzahl (ohne Vorstand) 109 109 +0
davon Mannerin % 35 35 +0
davon Frauen in % 65 65 +0
FTE (ohne Vorstande und Auszubildende) 95 96 -1
Fluktuationsquote in % 4,57 5,44 -0,87
Altersdurchschnitt in Jahren 43 41 +2

Die Gesamt-Fluktuationsquote betrug 4,57 %. Sie fiel im Vergleich zum
Vorjahr um 0,87 Prozentpunkte. Die Quote schlieBt alle arbeitnehmer- und
arbeitgeberseitigen Kiindigungen sowie Pensionierungen und Todesfille ein.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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Wirtschaftsbericht

RAHMENBEDINGUNGEN

Seit dem 24. Februar 2022 fiihrt Russland Krieg gegen die Ukraine. Auch in
Deutschland wird dies, aller Voraussicht nach, zunehmend zu Folgen und
deutlichen Einschnitten im Wirtschaftsleben und in der Gesellschaft fiihren.
Von einer Verschlechterung der gesamtwirtschaftlichen Lage ist daher
auszugehen. Die konkreten Auswirkungen auf die Gesamtwirtschaft, aber
auch auf die Immobilienbranche, konnen noch nicht verldsslich abgeschatzt
werden. Es ist jedoch mit Beeintrachtigungen der Wirtschaftsstruktur,
verschlechterten Finanzierungsbedingungen sowie geringeren Investi-
tionen und Kaufzuriickhaltung zu rechnen. Zudem kommt es infolge des
Ukraine-Kriegs zu verstiarkten Fluchtbewegungen auch nach Deutschland
und demzufolge unter anderem zur Notwendigkeit, diese Menschen mit dem
Lebensnotwendigsten, u.a. mit angemessenem Wohnraum, zu versorgen.

GESAMTENTWICKLUNG IM GESCHAFTSJAHR 2021

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (SARS-Cov-2) weltweit ausge-
breitet. Die dadurch hervorgerufene Pandemie verursacht starke negative
Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften mit einer ausgepragten
Rezession. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deut-
lichen Einschnitten sowohl im sozialen als auch im wirtschaftlichen Bereich
gefiihrt. Die Wohnungswirtschaft insgesamt hat sich in der Krise bisher als
robust und widerstandsfihig erwiesen.

Das gilt auch fiir die Baugenossenschaft sWiederaufbau« eG. So konnte auch
in diesem volatilen Umfeld fiir 2021 erneut eine erfolgreiche Geschéftsent-
wicklung erreicht werden. Unser Unternehmen hat seine operativen und
wirtschaftlichen Ziele fiir das Geschéftsjahr erreicht und in einigen Berei-
chen auch tbertroffen.

Auf die Herausforderungen durch die COVID-19-Pandemie haben wir sehr
kurzfristig mit MaBnahmen zum Gesundheitsschutz fiir die Kunden und
Mitarbeitende reagiert. Hierzu gehorten insbesondere die SchlieBung unserer
Hauptverwaltung in Braunschweig und der Geschéftsstellen vor Ort fiir den
ungeregelten Kundenverkehr und die temporare Bildung von zwei Mitarbei-
terteams im Wechselbetrieb. Um ein mobiles Arbeiten zu ermdoglichen, wur-
den zusitzliche PCs und Laptops angeschafft. Damit konnten die standige
Erreichbarkeit, die Aufrechterhaltung der Arbeitsfiahigkeit und ein niedriger
Krankenstand wihrend der gesamten Zeit gewdhrleistet werden.

Auf der Grundlage vorldufiger Vorjahreszahlen hatten wir die Aufwendun-
gen und Ertrdge fir das Geschiftsjahr entsprechend vorsichtig geplant.

Geschéftsbericht 2021 | Lagebericht
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2020 2021

Ist Plan Ist Abweichung
Sollmieten 42,5 42,8 43,0 +0,2
Erlosschmalerungen 1,2 1,2 1,0 -0,2
Umsatzerldse aus Mieten 41,3 41,6 42,0 +0,4
Sonstige betriebliche Ertrage 15 0,7 2,1 +1,4
Instandhaltungsaufwand 13,8 13,9 14,4 +0,4
Zinsaufwand 5,4 53 5,1 -0,2
Jahresergebnis 3,6 1,4 3,8 +2,4

Die Sollmieten lagen um € 0,2 Mio. iiber Plan, wihrend die Erlosschmélerun-
gen um den gleichen Betrag unter Plan lagen, sodass sich Umsatzerlose aus
Mieten von insgesamt € 0,4 Mio. tiber Plan ergeben. Dies wirkt sich positiv
auf das Jahresergebnis aus. Aufgrund der positiven Ertragslage konnten die
Aufwendungen fiir das umfangreiche Instandhaltungs- und Sanierungs-
programm planmdaBig dhnlich dem Niveau des Vorjahres umgesetzt werden.
Die dariiber hinaus generierten Ertragssteigerungen, im Wesentlichen aus
Grundstiicksverkaufen, die Auflosung von Instandhaltungsriickstellungen,
Versicherungsentschddigungen fiir Vorjahresschdaden und die geringeren
Zinsaufwendungen fiihrten zu einem Jahresiiberschuss von € 3,8 Mio. und
somit zu einer Steigerung von € 2,4 Mio. gegeniiber dem Plan.

INSTANDHALTUNG, MODERNISIERUNG, NEUBAU

Auch im Jahr 2021 haben wir wieder intensiv in die Qualitit unserer Be-
stdande investiert: Die Aufwendungen fiir Instandhaltung (inklusive Versi-
c¢herungsschédden) pro Quadratmeter Wohnfldche betrugen im Berichtsjahr
durchschnittlich € 25,81 (Vorjahr: € 24,60). Bezieht man in die Betrachtung
die eigenen der Instandhaltung zurechenbaren Personal- und Sachkosten
mit ein, so erhoht sich dieser Wert auf € 32,23 pro Quadratmeter Wohnfldche
(Vorjahr: € 30,98). Der Vorjahresvergleichswert fiir bundesweit 24 Genossen-
schaften mit mehr als 6.000 WE belduft sich laut dem letzten vorliegenden
Betriebsvergleich auf € 26,86 pro Quadratmeter Wohnflache.

Fiir InstandhaltungsmaBnahmen, die im ersten Quartal des laufenden Jahres
nachgeholt werden sollen, wurden € 3,1 Mio. (Vorjahr: € 2,0 Mio.) zuriick-
gestellt.

Entsprechend unserer Schwerpunktsetzung auf die nachhaltige Moder-
nisierung investierten wir 2021 wiederum € 6,1 Mio. (Vorjahr: € 6,4 Mio.)

fiir aktivierungspflichtige ModernisierungsmaBnahmen. Die Investitionen
dienen der Wertverbesserung an bestehenden Gebduden und Wohnungen im
Bestand.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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Damit flossen insgesamt € 20,5 Mio. (Vorjahr: € 20,2 Mio.) in den Bestand.
Zusitzlich wurden in den Neubau Mittel in Hohe von € 11,8 Mio. (Vorjahr:
€ 1,3 Mio.) investiert.

ERTRAGSLAGE

Die Mieterlose konnten im Berichtszeitraum aufgrund der Senkung der Er-
losschmalerungen und der moderaten Anhebung der Bestandsmieten erhoht
werden.

Die Bestandsverdnderungen beziehen sich auf die aktivierten Betriebs-
kosten und ergeben sich aus der Gegeniiberstellung der mit den Mietern
abzurechnenden Betriebskosten der Geschiftsjahre 2021 und 2020. Die
sonstigen Ertrdage resultieren im Wesentlichen aus Grundstiicksverkaufen,
der Auflosung von Instandhaltungsriickstellungen und Versicherungsent-
schiadigungen fiir Vorjahresschiaden. Die aktivierten Eigenleistungen sind im
Zuge der zu aktivierenden Modernisierungen und Bauvorbereitungskosten
fiir Neubauten nochmals angestiegen.

Die Investitionen in die Gebdudeinstandhaltung erhohten sich gegeniiber
dem Vorjahr mit T€ 14.431,1 leicht. Die Abschreibungen beinhalten auBer-
planmaBige Wertminderungen in Hohe von T€ 891,0 aufgrund umfangrei-
cher ModernisierungsmaBnahmen in den Objekten Glanweg 2/Rheinring
65, Glanweg 4 und HuntestraBe 2, 4, 6, 8 sowie T€ 497,7 wegen des fiir 2022
geplanten Riickbaus der Objekte An den Gartnerhoéfen 9-17.

Die Minderung des Personalaufwandes resultiert aus der Saldierung der
tariflich bedingten Gehaltserhohung des Jahres 2021 und dem Ausscheiden
eines Vorstandsmitglieds im Februar 2021. Der Zinsaufwand verringerte sich
durch die verminderten Zinsen bei Darlehensprolongationen und -neuauf-
nahmen. Die sonstigen Aufwendungen schlieBen T€ 488,0 unter dem Niveau
des Vorjahres ab.

Geschaftsbericht 2021 | Lagebericht
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2021 2020 Veradnderungen
Umsatzerlose 59.051,7 58.295,7 756,0
davon Miete 42.005,4 41.365,7 639,7
Bestandsveranderung 871,9 8,7 863,2
Zinsertrage 1,0 0,8 0,2
Sonstige Ertrdge/aktivierte Eigenleistungen 3.245,0 3.009,1 235,9
63.169,6 61.314,3 1.855,3
Aufwendungen fir bezogene Leistungen 31.913,2 30.277,5 1.635,7
davon Instandhaltung inkl. Versicherungsschaden 14.431,1 13.814,9 616,2
davon Betriebskosten 16.059,4 15.019,1 1.040,3
Abschreibungen 9.390,2 8.600,3 789.,9
davon auflerplanmafig 1.388,7 750,6 638,1
Personalaufwand 7.921,1 8.106,8 -185,7
Zinsaufwand 5.127,8 5.435,3 -307,5
Sonstige Aufwendungen 2.893,0 3.381,0 -488,0
Steuern 2.127,2 1.898,2 229,0
davon sonstige Steuern 2.021,1 1.898,2 122,9
59.372,5 57.699,1 1.673,4
JAHRESUBERSCHUSS 3.797,2 3.615,2 182,0
Jahresiiberschuss ohne
auBerplanmaBige Abschreibungen 5.185,9 4.365,8 820,1

FINANZLAGE

Die Finanzlage der Baugenossenschaft »Wiederaufbau< eG war auch im

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Berichtsjahr 2021 geordnet und entwickelte sich planméBig. Liquide Mittel
standen jederzeit in ausreichendem MaBe zur Verfiigung und die Zahlungs-
bereitschaft der Genossenschaft war immer gegeben. Uber die in der Bilanz
ausgewiesenen Mittel hinaus sind ausreichend Liquiditatsspielrdiume
vorhanden, die sich im Wesentlichen aus Beleihungsreserven sowie vor-
handenen, aber nicht in Anspruch genommenen Kontokorrent-Kreditlinien
ergeben.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich in Euro-Wiahrung, sodass
es keine Wahrungsrisiken gibt. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ist aus
dem Verbindlichkeitenspiegel im Anhang ersichtlich.

Bei den zur Finanzierung des Anlagevermogens eingesetzten langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich iberwiegend um langfristige Annuitdten-
darlehen mit Zinsbindungen zwischen zehn und 30 Jahren.
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Es wurden im Berichtsjahr keine Forward-Darlehen als Anschluss-
finanzierung fiir zukiinftig auslaufende Darlehen abgeschlossen. Derzeit
bestehen keine Forward-Vereinbarungen fiir zukiinftige Darlehensausldufe.
Zur Verringerung des Zinsdnderungsrisikos wurden bereits 2011 konser-
vative derivative Finanzinstrumente (Forward-Zinsswaps) zur Absicherung
kiinftiger Zahlungsstrome aus variabel verzinslichen Euribor-Forward-
Darlehen verwendet. Den Zinsswaps liegen Grundgeschifte mit vergleichba-
ren, gegenldufigen Risiken (Mikro-Hedge) zugrunde. Der jeweilige Vertrags-
beginn der Swap- bzw. Darlehensvertriage lag zwischen 2014 und 2018. Da
die Zinsabsicherung bis zur vollstindigen Tilgung der Kredite abgeschlossen
wurde, liegt das jeweilige Vertragsende zwischen 2025 und 2046. Weitere
Finanzinstrumente oder Sicherungsgeschifte wurden nicht vereinbart.

Aufgrund der durchgefiihrten Zinssicherung, steigender Tilgungsanteile
und des Abschlusses von Volltilgerdarlehen sind die Zinsdnderungsrisiken
gering. Die Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements
beobachtet.

Zur Zinsanpassung standen im Berichtsjahr 2021 Restkapitalsalden von
€ 7,9 Mio. an, die zuriickgefiihrt wurden. Objektfinanzierungsmittel iiber
€ 16,1 Mio. wurden im Geschéftsjahr ausgezahlt. Von den neu abgeschlos-
senen Darlehensvertrdagen iiber € 18,5 Mio. werden € 10,9 Mio. im Folge-
jahr abgerufen. Im Jahr 2021 wurde Kkein Bausparvertrag abgeschlossen.
Es bestehen Bauspardarlehensanspriiche aus fritheren Vertragen.

Der Spareinlagenbestand in Hohe von € 48,0 Mio. wird bedarfsgerecht ge-
steuert und hat sich im Vergleich zum Vorjahr um € 5,0 Mio. erhoht.

Der gesamte Zinsaufwand ist mit € 5,1 Mio., im Vergleich zum Vorjahr,

um € 0,3 Mio. durch den Zinsdegressionseffekt gesunken. Die planméaBige
Tilgung von Fremdmitteln in der Objektfinanzierung betrug im Geschafts-
jahr € 7,9 Mio. (im Jahr 2020 € 7,5 Mio.). Unsere gute Liquiditédtslage hat
sich insgesamt gegeniiber dem Vorjahr nicht verdandert und ist stabil. Die
Zahlungsfiahigkeit der Genossenschaft wird gegeniiber der Deutschen
Bundesbank anhand monatlicher Meldungen der Liquidititskennzahl, die
das Verhdltnis der verfiigbaren Zahlungsmittel zu den fristenkongruenten
Zahlungsverpflichtungen beschreibt, dargelegt. Die Liquiditatskennzahlen
fir den jeweiligen Folgemonat lagen zwischen 1,4 und 2,49 im Geschéftsjahr,
d.h. die verfiigbaren Zahlungsmittel haben die Zahlungsverpflichtungen um
den jeweiligen Faktor ibertroffen.

Der Cashflow nach DVFA/SG ist trotz hoherer Instandhaltungsaufwendungen
insbesondere durch gestiegene Mieterlose, sonstige betriebliche Ertrage und
einen geringeren sonstigen betrieblichen Aufwand um T€ 702,9 im Vergleich
zum Vorjahr gestiegen. Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstatigkeit
hat sich im Berichtsjahr mit T€ 16.792,8 planméaBig entwickelt. Das Vorjahr
wurde wesentlich beeinflusst durch den Riickgang von kurzfristigen Ver-
bindlichkeiten.
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TE 2021 2020
Cashflow nach DVFA/SG 13.335,0 12.632,1
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 16.792,8 12.761,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -17.728,1 -6.953,9
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 4327 -9.589,1
Zahlungswirksame Veranderungen des

Finanzmittelbestandes -502,6 -3.781,5
Finanzmittelbestand am 01.01. 2.992,0 6.773,5
FINANZMITTELBESTAND AM 31.12. 2.489,4 2.992,0

Der Cashflow aus der Investitionstatigkeit von T€ -17.728,1 ist wesentlich
gepragt von den planmédBigen Auszahlungen fiir Neubau- und Modernisie-
rungsinvestitionen. Diese Zahlungen konnten aus liquiden Mitteln, Einzah-
lungen in Spareinlagen und aus Darlehensvalutierungen geleistet werden.

Durch die hoheren Valutierungen von Darlehen sowie Einzahlungen in Spar-
einlagen schlieBt der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit im Geschéafts-
jahr mit T€ 432,7 ab. Insgesamt verringerte sich der Finanzmittelbestand
gegeniiber dem Vorjahr planméBig auf T€ 2.489,4.

VERMOGENSLAGE
31.12.2021 31.12.2020
T€ % T€ %
Anlagevermdogen 350.245,0 94,5 341.670,0 94,5
Umlaufvermadgen 20.399,3 5,5 19.806,5 55
Rechnungsabgrenzungsposten 85,9 0,0 84,3 0,0
Gesamtvermdgen 370.730,2 100,0 361.560,8 100,0
Sonderposten fiir Investitionszulagen
zum Anlagevermdgen 309,3 314,7
Fremdmittel 238.118,5 232.261,0
Reinvermadgen 132.302,4 128.985,1
Reinvermdégen Vorjahr 128.985,1 126.119,3
VERMOGENSZUWACHS 3.317,3 2,6 2.865,8 2,3

Das Gesamtvermogen ist im Geschiftsjahr um T€ 9.169,4 gestiegen. Diese
Entwicklung resultiert vor allem aus den Neubauinvestitionen. Analog dazu
erhohte sich die Finanzierung durch Fremdmittel.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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Das Reinvermdgen ist im Geschéftsjahr in Hohe des Jahresiiberschusses
zuziiglich zusétzlicher Geschaftsguthaben und abziiglich der Dividenden-
zahlungen fiir das Vorjahr gewachsen.

KAPITALSTRUKTUR

31.12.2021 31.12.2020
Eigenkapital 132.302,4 35,7 128.985,1 35,7
Sonderposten fir Investitionszulagen
zum Anlagevermaogen 309,3 0,1 314,7 0,1
Rickstellungen 16.771,4 4,5 16.294,8 4,5
Verbindlichkeiten aus
Dauerfinanzierungsmitteln 150.329,5 40,5 150.145,0 41,5
Spareinlagen 48.046,9 13,0 42.984,5 11,9
Verbindlichkeiten aus
lfd. Geschaftstatigkeit u.a. 22.970,6 6,2 22.836,7 6,3
Rechnungsabgrenzungsposten 0,1 0,0 0,0 0,0
BILANZSUMME 370.730,2 100,0 361.560,8 100,0

Das Eigenkapital erhohte sich bei leicht gestiegenem Geschéftsguthaben im
Wesentlichen durch den Jahresiiberschuss abziiglich der Dividendenzahlung
fiir das Vorjahr um T€ 3.317,3. Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionsver-
pflichtungen wird jahrlich aktualisiert und basiert auf den aktuellen Richt-
tafeln TR 2018G von Klaus Heubeck.

Bei den Verbindlichkeiten aus Dauerfinanzierungsmitteln kompensiert der
zusitzliche Finanzbedarf fiir die Neubauinvestitionen die Tilgungen aus der
laufenden Geschiftstatigkeit. Die Verbindlichkeiten schlieBen leicht iiber
dem Vorjahr ab. Weitere T€ 5.062,4 Spareinlagen Konnten fiir die Finanzie-
rung der Neubauten akquiriert werden.

Die Vermogenslage kann insgesamt als geordnet und stabil bewertet werden.
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Chancen und Risiken

GESAMTAUSSAGE UND RISIKOMANAGEMENT

Unsere Genossenschaft bewegt sich in einem langfristigen Markt und einem
iiberschaubaren regionalen Umfeld. Gleichwohl ergeben sich auch fiir unser
Unternehmen Chancen und Risiken, auf die wir uns iiber unsere Strukturen
und Prozesse einstellen. In der Gesamtbetrachtung lassen sich aus Sicht des
Vorstands keine wesentlichen Risiken erkennen, die den Bestand der Bau-
genossenschaft >Wiederaufbau< eG oder ihrer Tochterunternehmen grund-
satzlich gefdhrden konnten.

Unser Risikomanagement erfolgt vorrangig iiber das kaufméannische
Management und ist mit einer unterjahrigen internen Berichterstattung
verkniipft. Die Priifprozesse folgen einem etablierten Planungs- und Priif-
kreislauf. Neben unternehmensinternen Faktoren beziehen wir auch die
externen Entwicklungen im Umfeld, insbesondere im Wohnungsmarkt sowie
im Kapitalmarkt, in die Betrachtungen ein. Unser Risikomanagement erfiillt
somit die Mindestanforderungen an das Risikomanagement der Kreditinsti-
tute (MaRisk).

Ziel unseres Risikomanagements ist es, relevante Verdnderungen so recht-
zeitig zu erkennen, dass wir iiber geeignete MaBnahmen wirksam reagieren
konnen: entweder um negative Einfliisse auf die Unternehmensentwicklung
abzuwenden oder um die sich ergebenden Chancen fiir unsere Genossen-
schaft zu nutzen.

ERLAUTERUNG DER CHANCEN- UND RISIKOSITUATION

Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit drastisch steigender Energie-
preise. Sollte dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter, insbesondere Ein-
personen- und Alleinerziehendenhaushalte in groBen Wohnungen, tiberstei-
gen. Hieraus konnen Erlosausfille resultieren. Mit der Strategie der ener-
getischen Modernisierung unter Einsatz offentlicher Forderung verfolgt die
Genossenschaft daher konsequent das Ziel, den Betriebskostenanstieg fiir
die Mieter dauerhaft zu dampfen. Die Gesamtbelastung fiir Mieter mit sehr
niedrigen Einkommen wird jedoch trotz EinsparmaBnahmen voraussichtlich
weiter anwachsen.

Zudem konnte der Ukraine-Krieg zu Versorgungsengpéassen und zusatzlich
steigenden Energiekosten und mithin Betriebskosten der Mieter fiihren.
Dariiber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungsbedingungen zu
rechnen. Der Vorstand beobachtet laufend die weitere Entwicklung zur
Identifikation der damit verbundenen Risiken und reagiert bedarfsweise
unter Zugrundelegung des Risikomanagementsystems des Unternehmens
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mit angemessenen MaBnahmen zum Umgang mit den identifizierten Risi-
ken. Davon umfasst sind auch kurzfristige Manahmen zur Optimierung der
Betriebsfiihrung der Heizungsanlagen.

Im Zusammenhang mit der Sicherstellung der Versorgungssicherheit im
Energiesektor zeigt sich, dass der Pfad zu einer nachhaltigen Transforma-
tion der Wirtschaft weiterverfolgt werden muss. Es wird deutlich, dass vor
allem MaBnahmen ergriffen werden miissen, die die Abhédngigkeit vom
Energietrager Gas mildern. Infolgedessen wird die Baugenossenschaft
>Wiederaufbau« eG den bereits eingeschlagenen Weg der strategischen
Heizungsoptimierung weiter vorantreiben.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
pésse bei verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf bestehende
und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von Wohnobjekten. Hier kann es

zu Verzogerungen und damit insbesondere zu einem Instandhaltungsstau
kommen.

Obwohl sich die Wohnungswirtschaft in der COVID-19-Pandemie bislang als
widerstandsfihig erwiesen hat, macht es jedoch die Dauer der MaBnahmen
der Bundesregierung und der Bundesldnder schwierig, Auswirkungen auf
den zukiinftigen Geschiftsverlauf zuverldssig einzuschdtzen. Mietausfalle
betreffen bislang vor allem den Bereich der Gewerbemieten, der in der
Genossenschaft nur eine untergeordnete Rolle spielt. Im Bereich der Woh-
nungsvermietung sind Mietausfille infolge der COVID-19-Pandemie bislang
nicht zu verzeichnen.

Erhebliche Risiken ergeben sich aus den aktuellen Verzogerungen bei der
Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und BaumaBnahmen,
verbunden mit den im letzten Geschéftsjahr bereits realisierten erheblichen
Kostensteigerungen und dem Verlust der Planungssicherheit aufgrund von
politischen Entscheidungen.

Neubauprojekte und GroBmaBnahmen werden daher weiterhin nur bei aus-
reichender Volumen- und Preissicherheit initiiert. Die MaBnahmenplanung
orientiert sich an den finanziellen Moglichkeiten und den technischen Not-
wendigkeiten.

Der demografische Wandel sowie die steigenden Anspriiche an die tech-
nische sowie energetische Ausstattung unserer Wohnungen seitens der
Mieter und auch des Gesetzgebers stellen fiir die Baugenossenschaft
>Wiederaufbau« eG erhebliche Herausforderungen dar. Dazu gehoren u.a.
steigende Baukosten, die den Neubau zu ,bezahlbaren Mieten“ gefahrden.
Wir sehen mit unserem Wohnungsangebot aber auch Chancen verbunden,
iiber deren Wahrnehmung wir die Genossenschaft zum Wohl unserer Mit-
glieder weiterentwickeln und ihre Ertragskraft steigern konnen.
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Aufgrund der stetigen Bautatigkeit unserer Genossenschaft verfiigen wir
uber einen vergleichsweise jungen Wohnungsbestand. Insgesamt wird der
Gesamtbestand durch ein hohes Investitionsvolumen in Instandhaltung und
Modernisierung auf einem hohen qualitativen Niveau gehalten.

Um weiterhin die Marktnachfrage richtig einschitzen zu konnen und unsere
operativen und strategischen Entscheidungen auf eine solide Basis zu
stellen, haben wir im Geschéftsjahr 2012 das Portfoliomanagementsystem
,Kompass”“ eingefiihrt. Es hilft uns, die Kaufkraft- und Bevilkerungsentwick-
lung an den Standorten zu antizipieren und die (zukiinftige) Lagequalitéit

des Wohnungsbestands besser einzuschitzen. Heute konnen wir feststellen,
dass trotz partieller Wohnungsiiberschiisse auf einigen regionalen Woh-
nungsmarkten und bewusst gesteuerten temporiren Leerstandes im Vorfeld
groBer Umbau- und Modernisierungsmafnahmen unsere Leerstandsitua-
tion in unserem zur Vermietung zur Verfiigung stehenden Bestand positiv
entwickelt werden konnte.

Im Berichtsjahr haben wir die Ergebnisse der Mieterbefragung 2019 genutzt,
um Wohnungen und auch das Wohnumfeld gemidB den Mieterinteressen auf
einen modernen Stand zu bringen bzw. zu halten. Gleichzeitig konnte die
Befragung genutzt werden, Anregungen der Mieter zu generieren, die es uns
ermoglichen, unser Angebot und unsere Leistungen im Berichtsjahr weiter
bedarfsorientiert zu entwickeln.

Sofern im Rahmen unseres aktiven Portfoliomanagements Wohnungsbestan-
de identifiziert werden, aus deren Bewirtschaftung sich fiir die Genossen-
schaft ErtragseinbuBBen ergeben bzw. ergeben konnten, werden zeitnah Stra-
tegien entwickelt, hier entgegenzusteuern. Bei allen PortfoliomaBnahmen
orientieren wir uns an der gegeniiber der Vertreterversammlung kommuni-
zierten und einvernehmlich verabschiedeten Portfoliostrategie.

Die Risikobewertung wurde in einem mehrstufigen Bottom-up-Bewertungs-
prozess, ausgehend von der Risikobereichsbewertung der einzelnen
Prozessadminisiratoren bzw. ,Risikoeigner®, vom Risikocontroller zu

den resultierenden einzelnen Risikokategorien bzw. -unterkategorien
aggregiert. Grundlage ist dabei unsere unternehmensindividuelle Risiko-
matrix. Diese Adaption der Vorlage des vdw Verbands der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e.V. ermittelt anhand
einer Kombination von Schadenspotenzial und Eintrittswahrscheinlichkeit
einen Risikopunktwert fiir den Risikobereich. Dabei stellen 1-4 Punkte ein
geringes Risiko, 5-8 Punkte ein mittleres Risiko und 9-15 Punkte ein hohes
Risiko dar.

Fiir die Zusammenfassung gilt, dass die hochste Risikobereichsbewertung -
aus Vorsichtsgesichtspunkten - das Gesamtrisiko der Risikokategorie bzw.
der -unterkategorie bestimmt (Maximalprinzip). Als Hauptrisikofeld wur-

de das Marktpreisrisiko im Bereich Auftragsvergabe identifiziert und mit
neun Punkten bewertet. Diese Bewertung ist die wichtigste Anderung im
Vergleich zu den Vorjahren. Durch die Pandemie und die Marktlage bei Roh-
stoffen zeigen sich derzeit Engpésse in der Verfiigbarkeit von Handwerkern
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sowie Materialien. Dies fiihrt teilweise zu deutlichen Preissteigerungen. Ob
die Auswirkung dauerhaft oder nur temporar ist, wird intensiv beobachtet.
Dies gilt auch fiir die Kostenentwicklung bei den laufenden Projekten.

Als weiteres Risikofeld wurde das Marktpreisrisiko bei BaumaBnahmen
insbesondere im Bereich Projektentwicklung identifiziert und mit acht
Punkten bewertet. Bedingt durch die hohen Ausgaben je Projekt wurde ein
wesentliches Schadenpotenzial festgestellt, das trotz umfangreicher Vorbe-
reitung und strukturierter Prozesse mit einer mittleren Eintrittswahrschein-
lichkeit eingeschétzt wird. Mit sechs Punkten wurden die Risikokategorien
Marktpreisrisiken in der Hausbewirtschaftung, Datenschutz und Infor-
mationssicherheit sowie operationelle Risiken bewertet. Mit fiinf Punkten
wurde das Liquiditatsrisiko bewertet, wihrend alle anderen nicht erwdhnten
Risikobereiche im griinen Bereich liegen.

Wesentliche Preisdnderungsrisiken sehen wir mit Ausnahme der Baukosten
fir die nachsten Jahre nicht, da auf der Grundlage der Nutzungsvertriage die
Mieten auch fiir kiinftige Jahre langfristig festgelegt sind. Dariiber hinaus
bestehen im Immobilienbestand der Genossenschaft umfangreiche stille
Reserven, die in 2009 pauschal gutachterlich bestitigt wurden. Aufgrund der
ab 2021 geltenden CO,-Abgabe werden in den kommenden Jahren die Heiz-
kosten signifikant ansteigen. Hier ist aktuell noch nicht absehbar, ob und in
welchem Umfang zuséatzliche Kosten von dem Vermieter zu tragen sind.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforde-
rungen und Verpflichtungen fiir den Gebdudesektor bzw. die Wohnungs-
wirtschaft stellen ganz erhebliche Herausforderungen auch fiir unser
Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitét dar. Es wurde bereits mit
einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen CO,-
Emissionen begonnen. Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung einer
unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an den technisch-
wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den gesetzlichen und
baurechtlichen Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermietungs-
risiken gilt es dabei zu begegnen.

An unseren Kernstandorten Braunschweig und Wolfenbiittel erwarten wir
weiterhin eine wachsende Nachfrage. 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 stei-
gen wird. Deshalb wollen wir unseren Mitteleinsatz gerade hier im Rahmen
der Moglichkeiten fokussieren.

Zur Minimierung von Zinsdnderungsrisiken stehen der Gesellschaft
effektive Instrumente zur Verfiigung: Sie bestehen in der marktkonformen
Anpassung des Mietzinses, einer addquaten Steuerung der Sparzinsen, einer
langfristig ausgerichteten Kreditfinanzierung sowie der Nutzung konservati-
ver Zinssicherungsinstrumente (Forward-Zinsswaps). Die Zinsdegression bei
den Objektfinanzierungsmitteln reduziert das Zinsdnderungsrisiko ebenfalls.

Geschaftsbericht 2021 | Lagebericht
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Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Der dauerhaft positive Cashflow der Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
und die freien Kreditlinien lassen kein Liquiditétsrisiko erkennen. Die
Baugenossenschaft >Wiederaufbau« eG verfiigt iiber ein erstklassiges
Bankenrating.

Adressenausfallrisiken tragen wir insbesondere durch angemessene Mieter-
auswahlverfahren und ein striktes Mahnwesen mit definierten Bearbei-
tungsprozessen Rechnung. Die ausstehenden Forderungen aus der Vermie-
tung konnten in den letzten Jahren auf niedrigem Niveau stabilisiert werden.

Zur Sicherung des hohen wohnungswirtschaftlichen Sachverstands sowie die
Einsatzbereitschaft unserer Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter investieren
wir stetig in ihre Aus- und Weiterbildung. Das Themenspektrum erstreckt
sich von Fiihrungs- iiber Kommunikations- bis hin zu Fachthemen. Die im
Rahmen unseres Gesundheitsmanagements wiahrend der Dienstzeit angebo-
tenen Gesundheitskurse sind unter den pandemiebedingten Auflagen derzeit
nur eingeschrankt nutzbar. Im Mittelpunkt steht die Erhaltung der Gesund-
heit unserer Mitarbeitenden unter Beriicksichtigung der Anforderungen im
Arbeitsalltag.

Zur Begegnung von operationellen und IT-bezogenen Risiken werden lau-
fend Investitionen in eine verbesserte Hardware-Infrastruktur und neue
Software zur Verbesserung der Cybersecurity getitigt. Zur Risikoeindam-
mung besteht eine Cyber-Schutzversicherung.

Die >Wiederaufbau< Immobilien GmbH Konzentriert ihren Tatigkeits-
schwerpunkt zurzeit auf die Verwaltung des eigenen Wohnungsbestands.
Bautragerprojekte sind aufgrund des Fehlens geeigneter Grundstiicke im
Moment nicht geplant. Fiir den Fall einer Aufnahme von Bautrdgerprojekten
ist vorgesehen, die Marktgidngigkeit der Objekte intensiv zu analysieren.
Die dafiir notwendigen Planungs- und Architektenleistungen werden dann
extern bezogen. Neue Projekte werden nur in guten Lagen Braunschweigs
und iber eigenstdndige Projektgesellschaften angegangen, die teilweise mit
renommierten Partnern der Immobilienbranche gegriindet werden.
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Prognosebericht

Unter Beriicksichtigung des gegenwartig volatilen wirtschaftlichen Umfeldes
vor dem Hintergrund der COVID-19-Pandemie, der zusitzlichen Heraus-
forderungen im Zusammenhang mit den bereits bestehenden und den noch
zu erwartenden Klimaschutzauflagen und der aktuellen Kriegshandlungen
in der UKraine sind Prognosen fiir das Geschiftsjahr 2022 mit erheblichen
Unsicherheiten verbunden. Den wesentlichen derzeit bekannten Risiken

aus der COVID-19-Pandemie ist in der Unternehmensplanung Rechnung ge-
tragen worden. Wir passen unsere MaBnahmen unter Beriicksichtigung und
Abwigung der Chancen und Risiken und des bestehenden laufenden Moni-
torings der wichtigsten Kennzahlen an die jeweiligen Gegebenheiten an.

Wie in den Vorjahren werden wir weiterhin einen groBen Teil der operativ
erwirtschafteten Erlose fiir Instandhaltungs- und ModernisierungsmaB-
nahmen aufwenden. Die geplanten Budgets (inkl. Versicherungsschiden) fiir
2022 und 2023 liegen bei € 14,1 Mio. bzw. € 14,3 Mio. Als Jahresiiberschuss
werden wir voraussichtlich 2022 aufgrund der regen Bautétigkeit nur einen
Betrag von € 1,6 Mio. bzw. 2023 von € 3,8 Mio. ausweisen.

2022 2023
Mieterlése (Netto) 42,6 44,2
Investitionen (i. W. Kauf, Neubau und Modernisierung) 27,4 19,1
Instandhaltungsaufwand 14,1 14,3
Zinsaufwand 4,8 4,6
Jahrestberschuss 1,6 3,8
Jahresiberschuss >Wiederaufbau< Immobilien GmbH 0,1 0,0

Fiir das Geschiftsjahr 2022 sind bereits Investitionen im Bereich der War-
meddmmung bzw. Heizungsoptimierung von € 1,0 Mio. zur Reduzierung der
CO,-Emissionen vorgesehen.

Dartiiber hinaus kann der Ausbau von Photovoltaik als aktiver Beitrag zum
Klimaschutz und die lokale erneuerbare Energieform mit dem groten
kurzfristig zu hebenden 6kologischen Potenzial angesehen werden. Die
Stadt Braunschweig misst daher der Nutzung von Photovoltaikflichen im
Stadtgebiet mit Blick auf die kiinftige Energieversorgung eine zentrale Be-
deutung bei und hat fiir diesen Zweck die Griindung einer Genossenschaft
vorangetrieben, der auch unsere Baugenossenschaft als Griindungsmitglied
angehort. Diese Energiegenossenschaft iibernimmt die Initiierung, Planung,
Finanzierung und den Betrieb solcher regenerativen Projekte mit dem Ziel,
klimaneutralen Strom zu produzieren und einen signifikanten Beitrag zur
Klimaneutralitit zu leisten.

Geschéftsbericht 2021 | Lagebericht
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Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

Mit der weiteren Bestands- und Quartierspflege gehen wir davon aus, dass
sich die Nachfrage nach unseren Mietwohnungen an unseren Kernstand-
orten weiter erhohen wird. Die MaBnahmen zur Verbesserung des Wohn-
umfeldes und zur Senkung der Betriebskosten greifen bereits, sodass die
Attraktivitiat weiter steigt.

Fiir den Betrieb der Spareinrichtung erwarten wir eine stabil positive Ent-
wicklung, da wir unseren Mitgliedern neben einer sehr guten Beratungs-
qualitdt auch eine sichere Geldanlagemoglichkeit bieten. Mit unserer Spar-
einrichtung verfiigen wir iiber ein attraktives Kundenbindungsinstrument,
das wir weiter pflegen werden.

Als steuerpflichtiges Tochterunternehmen unserer Genossenschaft weist die
>Wiederaufbau< Immobilien GmbH 2021 mit € 0,2 Mio. (Vorjahr: € 0,2 Mio.)
ebenfalls einen Jahresiiberschuss aus. Bei planmédBigem Geschiftsverlauf ge-
hen wir auch vor dem Hintergrund der Sanierungen in Calbe in den Jahren
2022 und 2023 von einem leicht positiven bzw. ausgeglichenen Jahresergeb-
nis aus. Nach Abschluss der MaBnahme erwarten wir fiir 2024 wieder einen
erhohten Ergebnisbeitrag auf dem Niveau der Vorjahre.

Auch die Niedersachsische Baugesellschaft mbH weist fiir das Geschéftsjahr
2021 einen Gewinn aus. Fir die ndchsten Jahre prognostizieren wir fir die
Niedersachsische Baugesellschaft mbH eine weiterhin positive Geschiftsent-
wicklung und gleichbleibende Gewinne.

GemaB der vorliegenden Planung besteht kein Kapitalerhohungsbedarf fiir
die >Wiederaufbau<« Immobilien GmbH und ihre Beteiligungen, sodass die
direkten und indirekten Beteiligungen der Baugenossenschaft >Wiederaufbauc
eG das Jahresergebnis der Genossenschaft nicht negativ beeinflussen.

Quantitative Angaben zum Einfluss des Ukraine-Kriegs auf die beobachte-
ten Kennzahlen sind zum Zeitpunkt der Aufstellung des Lageberichts noch
nicht verlasslich moglich. Diese hdangen von dem AusmaB und der Dauer des
Krieges und den darauffolgenden wirtschaftlichen und sozialen Folgen ab.
Es ist allerdings mit einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzahlen
zu rechnen.
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Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg auf-
grund der Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatz-
ziele, da sich die Genossenschaft an der Aufnahme und Unterbringung von
Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fiir diese Wohneinheiten
nicht durch die 6ffentliche Hand getragen bzw. Mietausfdlle nicht erstattet
werden, kann sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Braunschweig, den 2. Méarz 2022

-

Bottcher Westphal

Der Vorstand

Geschéftsbericht 2021 | Lagebericht
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Bilanz

ZUM 31.12.2021

JAHRESABSCHLUSS

31.12.2021 31.12.2020
ANLAGEVERMOGEN
Immaterielle Vermogensgegenstande
1. Entgeltlich erworbene Lizenzen 47.042,53 108.743,34

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

322.573.369,43

326.273.559,00

2. Grundstlcke und grundsticksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten 7.327.016,60 7.607.196,50
3. Grundstiicke ohne Bauten 4.468.916,82 4.510.725,68
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,51
5. Technische Anlagen 85.136,00 111.944,00
6. Andere Anlagen, Betriebs- u. Geschaftsausstattungen 453.883,19 449.968,44
7. Anlagen im Bau 13.385.442,69 1.535.916,18
8. Bauvorbereitungskosten 1.361.151,82 528.883,50
9. Geleistete Anzahlungen 21.813,16 21.813,16
Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 515.507,95 515.507,95
2. Andere Finanzanlagen 5.700,00 5.700,00

Anlagevermdgen insgesamt

350.244.980,70

341.669.958,26

UMLAUFVERMOGEN

Unfertige Leistungen und andere Vorrate

1. Unfertige Leistungen

16.868.455,09

15.996.553,13

2. Andere Vorrate 5.036,18 2.057,79

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung 233.453,59 203.784,40

2. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 38.704,86 156.202,93

3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 30.545,91 68.936,21
davon aus Lieferungen und Leistungen (30.545,91) (68.936,21)

4. Sonstige Vermogensgegenstande 733.709,70 386.932,52

Fliissige Mittel

1. Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.489.431,04 2.992.035,62

RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN

Andere Rechnungsabgrenzungsposten 85.912,17 84.303,74

BILANZSUMME

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

370.730.229,24

361.560.764,60
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IN€ 31.12.2021 31.12.2020

EIGENKAPITAL

Geschaftsguthaben

1. der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 864.758,64 754.367,70

2. der verbleibenden Mitglieder 14.003.840,11 14.035.454,37

3. aus gekiindigten Geschaftsanteilen 13.969,69 15.990,00
Riickstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile (86.456,97) (88.788,44)

Ergebnisriicklagen

1. Gesetzliche Ricklage

15.058.932,25

14.678.932,25

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt

(380.000,00)

(365.000,00)

2. Bauerneuerungsriicklage

18.340.039,78

18.340.039,78

3. Andere Ergebnisriicklagen

79.929.450,37

77.729.450,37

davon aus Jahresiiberschuss Geschaftsjahr eingestellt (2.200.000,00) (2.200.000,00)
Bilanzgewinn
1. Gewinnvortrag 2.874.240,48 2.380.654,96
2. Jahresliberschuss 3.797.189,88 3.615.203,82
3. Einstellungen in Ergebnisriicklagen 2.580.000,00 2.565.000,00

Eigenkapital insgesamt

132.302.421,20

128.985.093,25

SONDERPOSTEN FUR INVESTITIONSZULAGEN

ZUM ANLAGEVERMOGEN 309.261,54 314.720,47
RUCKSTELLUNGEN

1. Rickstellungen fir Pensionen 9.716.794,00 9.218.548,00
2. Steuerrickstellungen 83.271,15 107.009,00
3. Sonstige Rickstellungen 6.971.328,49 6.969.246,37

VERBINDLICHKEITEN

N

. Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten

136.513.696,87

129.836.410,37

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 13.815.839,99 20.308.632,30
3. Spareinlagen 48.046.937,31 42.984.519,57
4. Erhaltene Anzahlungen 19.489.813,30 19.269.899,09
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 703.267,15 1.121.437,20
6. Verbindlichkeiten aus Betreuungstatigkeit 55.699,44 56.225,66
7. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 2.252.231,77 1.968.964,15
8. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen 81.593,35 57.752,76
davon Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (73.138,16) (57.752,76)
davon sonstige Verbindlichkeiten (8.455,19) (0,00)
9. Sonstige Verbindlichkeiten 387.971,42 362.306,41
davon aus Steuern (29.763,97) (51.601,53)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit (2.500,00) (3.118,40)
RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 102,26 0,00

BILANZSUMME

370.730.229,24

361.560.764,60

IMMER WIEDER

Geschaftsbericht 2021 | Jahresabschluss
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Gewinn- und Verlustrechnung

FUR DIE ZEIT VOM 01.01. BIS 31.12.2021

IN€E 2021 2020
Umsatzerldse
a) aus der Hausbewirtschaftung 58.424.048,29 57.679.136,87
b) aus Betreuungstatigkeit 30.108,01 19.006,12
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 597.536,41 597.568,59
Veranderung des Bestandes an unfertigen Leistungen 871.901,96 8.702,47
Andere aktivierte Eigenleistungen 1.168.065,84 1.156.977,96
Sonstige betriebliche Ertrage 2.076.962,42 1.502.053,62

Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung

31.873.912,45

30.246.689,91

b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

39.270,60

30.816,52

Rohergebnis

31.255.439,88

30.685.939,20

Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 6.334.995,36 6.394.918,52
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 1.586.075,67 1.711.852,53
davon fir Altersversorgung (400.628,52) (548.625,88)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermogens und Sachanlagen 9.390.198,84 8.600.287,74
Sonstige betriebliche Aufwendungen 2.893.024,94 3.381.006,98
Ertrage aus Beteiligungen 0,00 350.000,00
davon aus verbundenen Unternehmen (0,00) (350.000,00)
Ertrage aus anderen Finanzanlagen 114,29 24,00
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 970,74 795,07
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 5.127.828,49 5.435.262,38
davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen (721.179,00) (696.757,00)
Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 106.153,81 6,33
Ergebnis nach Steuern 5.818.247,80 5.513.423,79
Sonstige Steuern 2.021.057,92 1.898.219,97
Jahresiiberschuss 3.797.189,88 3.615.203,82
Gewinnvortrag 2.874.240,48 2.380.654,96
Einstellungen aus dem Jahresiiberschuss in Ergebnisricklagen 2.580.000,00 2.565.000,00
BILANZGEWINN 4.091.430,36 3.430.858,78

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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Anhang

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Baugenossenschaft >Wiederaufbau« eG hat ihren Sitz in Braunschweig. Das Unternehmen ist
im Genossenschaftsregister des Amtsgerichts Braunschweig unter GnR 325 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2021 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschldgigen gesetzlichen Regelungen fiir Genos-
senschaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung iiber Formblitter fiir
die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungsunternehmen (FormblattVO) beachtet.

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

B. ERLAUTERUNGEN ZU DEN BILANZIERUNGS- UND
BEWERTUNGSMETHODEN

BILANZIERUNGSMETHODEN

Das Verfahren zur Ermittlung der latenten Steuern gemaB § 274 HGB beriicksichtigt die bilanz-
orientierte Betrachtungsweise. Nach der Bewertung zum 31.12.2021 ergibt sich ein aktiver
Uberhang latenter Steuern aus dem Posten Grundstiicke mit Wohnbauten sowie Geschifts- und
anderen Bauten.

Es bestehen keine steuerlichen Verlustvortrége, die in den ndchsten fiinf Jahren zur Steuer-
minderung genutzt werden konnen. Uber den Saldierungsbereich der Bilanzdifferenzen hinaus-
gehende aktive Steuerlatenzen werden in Ausiibung des Wahlrechtes des § 274 Abs. 1 Satz 2 HGB
n. E nicht angesetzt.

Die Steuersiatze betragen zur Korperschaftsteuer 15,825% und zur Gewerbesteuer 15,750 %.

Soweit Bilanzierungswahlrechte bestanden, wurde in folgenden Fillen eine Bilanzierung vor-
genommen:

Riickstellungen fiir Pensionen, die rechtlich vor dem 01.01.1987 begriindet wurden.

BEWERTUNGSMETHODEN

a) Immaterielle Vermogensgegenstinde

Die immateriellen entgeltlich erworbenen Vermogensgegenstiande (EDV-Programme und
Lizenzen) wurden zu Anschaffungskosten, vermindert um lineare Abschreibungen in Hohe von
33 1/3% p.a., angesetzt.

Geschaftsbericht 2021 | Jahresabschluss
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b) Sachanlagevermdogen

Das gesamte Sachanlagevermogen wurde zu fortgefiihrten Anschaffungs-/Herstellungskosten
bewertet. Die Herstellungskosten wurden auf der Grundlage der Vollkosten ermittelt. Diese
setzen sich aus Fremdkosten sowie eigenen Architekten- und Verwaltungsleistungen zusammen.
Ein Investitionszuschuss in Hohe von € 126.000,00 wurde von den Herstellungskosten abgesetzt.

Die planmé&Bigen Abschreibungen wurden wie folgt vorgenommen:

_ Wohn-, Geschifts- und andere Bauten linear unter Zugrundelegung der voraussichtlichen
Nutzungsdauer und nachtraglicher Anschaffungs- und Herstellungskosten nach der Rest-
nutzungsdauermethode.

_Technische Anlagen, Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung linear unter

Zugrundelegung der voraussichtlichen Nutzungsdauer.

Im Einzelnen wurde wie folgt abgeschrieben:

Nutzungsdauer Jahre
Wohngebaude 50 + 80
Garagen 33
AuBenanlagen (bei den nach dem 31.12.1990 fertiggestellten Wohngebduden

und Garagenanlagen) 15
Altentagesstatte 50
Biiro Goslar 80
Verwaltungsgebaude Giildenstrafle 33

Technische Anlagen, Andere Anlagen, Gegenstande der Betriebs- und
Geschiftsausstattung (ohne geringwertige Wirtschaftsgter) 3-33

Fiir Wirtschaftsgiiter mit Anschaffungskosten von iiber € 250 bis € 1.000 wurde ein jahrgangs-
bezogener Sammelposten gebildet, der iiber fiinf Jahre abgeschrieben wird.

AuBerplanméBig abgeschrieben wegen dauerhafter Wertminderung geméaB § 253 Abs. 3 HGB
wurden Herstellungskosten fiir vier Wohngebdude in Hohe von € 1.388.744,64.

Die Ermittlung der Ertragswerte der Immobilien erfolgte gem&dB IDW S 10 (Grundsétze zur Be-
wertung von Immobilien) und RS IFA 2 (Bewertung von Immobilien des Anlagevermdgens). Der
Kapitalisierungszinssatz wurde auf Grundlage eines risikolosen Basiszinssatzes plus Zuschlag
fir das immobilienwirtschaftliche Risiko sowie Zu- oder Abschlége fiir Risiken und Chancen aus
der Makro- und Mikrolage der Immobilie ermittelt. Des Weiteren wurde bei der Ertragswert-
ermittlung der Grundstiickswert mitberiicksichtigt.

c) Finanzanlagen
Die Bewertung der Finanzanlagen wurde zu den Anschaffungskosten vorgenommen.

d) Umlaufvermogen
Die Bewertung der Vorrite erfolgte zu Anschaffungskosten bzw. zum Marktpreis.

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG
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Von den ,Forderungen aus Vermietung® wurde eine Pauschal-Wertberichtigung von

€ 87.000,00 (Vorjahr: € 73.000,00) fiir Forderungen bis zur Hohe von € 4.000,00 abgesetzt. Fiir
,Forderungen aus Vermietung“ mit einer Hohe von iiber € 4.000,00 werden erforderlichenfalls
Einzelwertberichtigungen gebildet.

Das Niederstwertprinzip wurde beachtet.

e) Riickstellungen

Die Hohe der Riickstellungen fiir Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2018G von
Heubeck berechnet. Fiir laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener
wurden die Barwerte, fiir andere Anwartschaften die Barwerte fiir die am Stichtag bereits er-
dienten Anwartschaften (Projected Unit Credit Method = PUC-Methode) ermittelt. Dabei wurden
zur Ermittlung des Erfiillungsbetrages eine Gehaltssteigerung von 2% und eine Rentensteige-
rung von 1,5-2,0 % angesetzt. Die Abzinsung erfolgte mit dem von der Deutschen Bundesbank
veroffentlichten durchschnittlichen Marktzins der vergangenen zehn Jahre fiir eine Laufzeit von
15 Jahren in Hohe von 1,87 % zum 31.12.2021.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum 31.12.2021 mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre (1,87 %) ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit
dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre (1,35%) ein positiver Unter-
schiedsbetrag in Hohe von T€ 717,00. Dieser unterliegt einer Ausschiittungssperre.

Die Jubildumsriickstellungen wurden nach der Teilwertmethode berechnet. Dabei wurde zur
Ermittlung des Erfiillungsbetrages der von der Deutschen Bundesbank veroffentlichte durch-
schnittliche Marktzins der vergangenen sieben Jahre fiir eine Laufzeit von 15 Jahren von 1,35%
p-a. zugrunde gelegt.

Die Sonstigen Riickstellungen beinhalten alle erkennbaren Risiken und ungewissen Verbind-
lichkeiten. Ihre Bewertung erfolgte nach verniinftiger kaufmannischer Beurteilung in Hohe des
kiinftigen Erfiillungsbetrages. Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem Jahr
werden mit dem der Laufzeit entsprechenden durchschnittlichen Marktzins der vergangenen
sieben Jahre geméB Vorgabe der Deutschen Bundesbank (31.12.2021) abgezinst.

f) Verbindlichkeiten
Die Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag angesetzt.

g) Bewertungseinheiten

Soweit Bewertungseinheiten gemaB § 254 HGB gebildet werden, kommt die ,Einfrierungs-
methode” zur Anwendung. Ausgleichende Wertdnderungen aus dem abgesicherten Risiko sowohl
des Grundgeschifts als auch des Sicherungsinstruments werden nicht bilanziert.
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C. ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ
UND ZUR GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

BILANZ

1. Entwicklung des Anlagevermogens

Anschaffungs-/

Herstellungs- Zugange des Abgange des

IN€ kosten  Geschaftsjahres  Geschaftsjahres Umbuchungen
Immaterielle Vermogensgegenstiande 697.869,42 16.282,79 248.268,97 0,00
Sachanlagen
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 543.425.676,50 6.110.007,42 508.537,32 -1.338.747,36
Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten 16.758.380,41 0,00 0,00 -1.677,06
Grundstiicke ohne Bauten 4.510.725,68 0,00 41.808,86 0,00
Bauten auf fremden Grundstiicken 0,51 0,00 0,00 0,00
Technische Anlagen 585.585,00 0,00 0,00 0,00
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 2.077.918,50 188.563,40 254.607,37 0,00
Anlagen im Bau 1.535.916,18 9.052.928,25 0,00 3.294.566,17
Bauvorbereitungskosten 528.883,50 2.786.410,07 0,00 -1.954.141,75
Geleistete Anzahlungen 21.813,16 0,00 0,00 0,00

569.444.899,44 18.137.909,14 804.953,55 0,00
Finanzanlagen
Anteile an verbundenen Unternehmen 515.507,95 0,00 0,00 0,00
Andere Finanzanlagen 5.700,00 0,00 0,00 0,00

521.207,95 0,00 0,00 0,00

ANLAGEVERMOGEN INSGESAMT 570.663.976,81 18.154.191,93 1.053.222,52 0,00
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Anderung der

) Abschrei-
Anschaffungs-/ Ab- Abschreibungen b
Herstellungs-  schreibungen Ab- im Zusam- ungen
kosten gesamt  schreibungen  menhang mit gesamt Buchwert Buchwert
31.12.2021 01.01.2021 Geschéftsjahr Abgéngen 31.12.2021 31.12.2021 31.12.2020
465.883,24 589.126,08 77.955,09 248.240,46 418.840,71 47.042,53 108.743,34
409.516,03
547.688.399,24 217.152.117,50 8.870.396,25 -497.967,91 || 225.115.029,81  322.573.369,43 326.273.559,00
16.756.703,35 9.515.487,91 278.502,84 0,00 9.429.686,75 7.327.016,60 7.607.196,50
4.468.916,82 0,00 0,00 0,00 0,00 4.468.916,82 4.510.725,68
0,51 0,00 0,00 0,00 0,00 0,51 0,51
585.585,00 473.641,00 26.808,00 0,00 500.449,00 85.136,00 111.944,00
2.011.874,53 1.627.950,06 136.536,66 206.495,38 1.557.991,34 453.883,19 449.968,44
13.883.410,60 0,00 0,00 497.967,91 497.967,91 13.385.442,69 1.535.916,18
1.361.151,82 0,00 0,00 0,00 0,00 1.361.151,82 528.883,50
21.813,16 0,00 0,00 0,00 0,00 21.813,16 21.813,16
586.777.855,03 228.404.892,47  9.312.243,75 616.011,41 || 237.101.124,81 349.676.730,22 341.040.006,97
515.507,95 0,00 0,00 0,00 0,00 515.507,95 515.507,95
5.700,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.700,00 5.700,00
521.207,95 0,00 0,00 0,00 0,00 521.207,95 521.207,95
587.764.946,22 228.994.018,55  9.390.198,84 864.251,87 || 237.519.965,52 350.244.980,70

341.669.958,26
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2. Die Position ,,Unfertige Leistungen” beinhaltet € 16.868.455,09 (Vorjahr: € 15.996.553,13) noch
nicht abgerechnete Betriebskosten.

3. Von den Forderungen haben eine Restlaufzeit von mehr als einem Jahr:

Geschaftsjahr Vorjahr
Sonstige Vermdgensgegenstande 196.095,00 78.720,00

GESAMTBETRAG 196.095,00 78.720,00

Bestehenden Risiken wurde durch Einzel- und Pauschalwertberichtigung Rechnung getragen.

4. Der Sonderposten fiir Investitionszulagen zum Anlagevermogen wurde 2021 um € 5.458,93
gewinnerhohend aufgelost.

5. In den ,.Sonstigen Riickstellungen® sind folgende Riickstellungen enthalten:

2021
1. Erbrachte Instandhaltung 1.217.319,92
2. Unterlassene Instandhaltung 3.051.040,52
3. Erbrachte Bauleistungen 1.268.635,84
4. Entstandene Betriebskosten 372.908,71
5. Verwaltungskosten 522.657,49
6. Jubildumsaufwendungen 300.348,00
7. Offentlich-rechtliche Verpflichtungen 230.000,00
8. Zinsaufwendungen aus Spareinlagen 8.418,01
GESAMTBETRAG 6.971.328,49
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6. Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten Pfandrechte o.a.
Rechte stellen sich wie folgt dar:

IN€ davon Restlaufzeiten davon gesichert
zwischen Art der

Verbindlichkeiten insgesamt biszu 1 Jahr  1und 5 Jahre iber 5 Jahre Sicherung ?

Verbindlichkeiten

gegeniiber 136.513.696,87 7.605.511,64  28.427.305,19 100.480.880,04 136.451.298,31 GPR

Kreditinstituten (129.836.410,37)3 (8.279.604,00) (26.798.476,22)  (94.758.330,15) (129.836.410,37) GPR

Verbindlichkeiten

gegeniiber anderen 13.815.839,99 1.762.219,39 3.329.020,20  8.724.600,40 13.697.692,32 GPR

Kreditgebern (20.308.632,30) (2.384.686,62) (4.318.882,18)  (13.605.063,50) (20.308.632,30) GPR

Erhaltene 19.489.813,30 19.489.813,30

Anzahlungen (19.269.899,09) (19.269.899,09)

Verbindlichkeiten 703.267,15 703.267,15

aus Vermietung (1.121.437,20) (1.121.437,20)

Verbindlichkeiten

aus Betreuungs- 55.699,44 55.699,44

tatigkeit (56.225,66) (56.225,66)

Verbindlichkeiten

aus Lieferungen 2.252.231,77 1.789.532,22 462.699,55

und Leistungen (1.968.964,15) (1.513.121,85) (455.842,30)

Verbindlichkeiten

gegeniiber verbun- 81.593,35 81.593,35

denen Unternehmen (57.752,76) (57.752,76)

Sonstige 387.971,42 279.593,70 108.377,72

Verbindlichkeiten (362.306,41) (247.482,32) (114.824,09)

Zwischensumme 173.300.113,29  31.767.230,19 32.327.402,66 109.205.480,44 150.148.990,63 GPR
(172.981.627,94) (32.930.209,50) (31.688.024,79) (108.363.393,65) (150.145.042,67) GPR

Spareinlagen’

48.046.937,31
(42.984.519,57)

GESAMTSUMME

221.347.050,60
(215.966.147,51)

' Spareinlagen mit einer vereinbarten Kiindigungsfrist von drei Monaten: € 48.038.122,97

Spareinlagen mit einer vereinbarten Kiindigungsfrist von mehr als drei Monaten: € 8.814,34

2 GPR = Grundpfandrecht

3 In Klammern angegebene Werte betreffen Vorjahreszahlen

IMMER WIEDER
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

In dem Posten sonstige betriebliche Ertrdge sind wesentliche auBergewohnliche Ertriage

aus Grundstiicksverkdufen sowie sonstigen Verkaufen des Anlagevermdégens in Hohe von

€ 404.562,55, periodenfremde Ertrdge aus verjdhrten Verbindlichkeiten in Hohe von € 44.260,94,
Versicherungsentschddigungen fiir Vorjahre in Hohe von € 361.902,08 sowie Auflosung von
Riickstellungen in Hohe von € 602.915,21 enthalten.

Die periodenfremden Aufwendungen betreffen Abschreibungen und Wertberichtigungen

auf Mietforderungen u.a. in Hohe von € 260.554,43 und die auBergewdhnlichen Aufwendungen
beinhalten Abrisskosten in Hohe von € 108.931,70. In den Abschreibungen des Sachanlage-
vermogens sind auBerplanméBige Abschreibungen auf vier Wohngebdude in Hohe von

€ 1.388.744,64 enthalten.

Der Zinseffekt aus der Rechnungszinsreduktion bei der Berechnung der Pensionsriickstellungen
in Hohe von € 535.853,00 ist in der Position Zinsaufwendung ausgewiesen.
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D. SONSTIGE ANGABEN

1. Es bestanden folgende Haftungsverhaltnisse:
a) Verbindlichkeiten aus sonstiger personlicher Haftung (Nachschusspflicht fiir drei Genossen-
schaftsanteile) in Hohe von € 600,00 (Vorjahr: € 600,00).

b) Im Rahmen der betrieblichen Altersversorgung hat eine Unterstiitzungskasse aufgrund des
niedrigen Zinsniveaus seit 2014 keine Anpassung nach § 16 BetrAVG vorgenommen. Da die
rechtliche Anpassungsverpflichtung der Tragerunternehmen jedoch weiterhin besteht, ergibt
sich bei zukiinftig nicht vorgenommener Anpassung durch die Pensionsriickdeckungskasse
eine Subsididrhaftung fiir die Genossenschaft. Bislang hat die Unterstiitzungskasse keine Aus-
gleichsbetrdage geltend gemacht.

c) Die Tochtergesellschaft ist an der Objekt KreuzstraBe GmbH & Co. KG zu 33 1/3 % als Kom-
manditist beteiligt. Fiir ein von der Kommanditgesellschaft aufgenommenes Darlehen hat die
Genossenschaft eine selbstschuldnerische Biirgschaft iibernommen, die per 31.12.2021 mit
T€ 580,5 (Vorjahr: T€ 638,2) valutiert.

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

Als gering eingeschéatzt wird das Risiko einer Inanspruchnahme aus dem Haftungsverhiltnis zu
¢) aufgrund der derzeitigen Vermogens-, Finanz- und Ertragslage des Unternehmens. Das Risiko
der Inanspruchnahme durch den Selbsthilfefonds zu d) wird aufgrund des nach MaRisk erfor-
derlichen Risikomanagementsystems ebenfalls als gering eingeschatzt.

2. Bewertungseinheit

In 2011 wurden derivative Finanzinstrumente (Forward-Zinsswaps) zur Absicherung kiinfti-
ger Zahlungsstrome aus variabel verzinslichen (Euribor-)Forwarddarlehen verwendet. Den
Zinsswaps liegen Grundgeschifte mit vergleichbaren, gegenldufigen Risiken (Mikro-Hedge)
zugrunde. Die mit den aus den Grundgeschiften und den Sicherungsgeschéften gebildeten
Bewertungseinheiten nach § 254 HGB gesicherte Kreditvolumen betrdgt zum Bilanzstichtag
T€ 32.643 (Nominalbetrdage T€ 39.312).

Die Regelungen zur Bildung einer Bewertungseinheit zur kompensatorischen Bewertung der
Sicherungsbeziehung werden angewandt. Aufgrund der Betragsidentitat und der Kongruenz der
Laufzeiten, Zinssitze, Zinsanpassungs- bzw. Zins- und Tilgungstermine gleichen sich die gegen-
laufigen Wertdnderungen bzw. Zahlungsstrome wihrend der Laufzeit von Grund- und Siche-
rungsgeschaft aus.

Die Hohe der mit Bewertungseinheiten abgesicherten Risiken betridgt T€ -10.814. Dieser Markt-
wert der Swaps zum Bewertungsstichtag basiert auf dem ,Black & Scholes Modell“. Des Weiteren
flieBen die zum Bewertungsstichtag giiltigen Parameter, d.h. implizite Volatilitit, Restlaufzeit
und Kapitalmarktzins in die Berechnung mit ein.
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3. Geschiafte mit nahestehenden Unternehmen und Personen

davon Art des Geschéfts

Gewahrung von

Erbringen Bezugvon Nutzungs- Aufnahme Patronaten,  Gestellung
Art der Anlagen-  von Dienst- Dienst- Uberlassung von Birgschaften von
Beziehung insgesamt kdufe  leistungen leistungen von VG Darlehen etc. Sicherheiten
verbundene
Unternehmen 5.087,1 0,0 218,7 4.687,5 180,9 0,0 0,0 0,0
assoziierte
Unternehmen 606,1 0,0 25,6 0,0 0,0 0,0 580,5 0,0
nahestehende
Personen 59,1 0,0 0,0 59,1 0,0 0,0 0,0 0,0
SUMME 5.752,3 0,0 244,3 4.746,6 180,9 0,0 580,5 0,0

4. Sonstige finanzielle Verpflichtungen

Sonstige finanzielle Verpflichtungen bestehen aus einem 2015 abgeschlossenen Grundstiicks-
kaufvertrag in Braunschweig in Hohe von T€ 343,5, aus InvestitionsmaBnahmen in Hohe von
T€ 5.124,4 sowie aus 13 KFZ-Leasingvertragen mit Restlaufzeiten zwischen drei und 32 Monaten
und einer jahrlichen Leasingrate von T€ 32,0.

Im Zusammenhang mit der Forderung durch Investitionszuschiisse bestehen Verpflichtungen
fiir Wohnungsmodernisierungen in Héhe von € 260.000.

5. Die Genossenschaft hilt 100 % des gezeichneten Kapitals von € 511.300,00 an der
>Wiederaufbau< Immobilien GmbH mit Sitz in 38100 Braunschweig, GiildenstraBe 25. Am
31.12.2021 betrug das Eigenkapital der Gesellschaft € 3.885.882,23; der Jahresiiberschuss
€ 241.754,47.

6. Die Zahl der im Geschiftsjahr durchschnittlich beschaftigten Arbeitnehmer betrug:

Vollbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufmannische Mitarbeitende 60 23
Technische Mitarbeitende 18 0
78 23

AuBerdem wurden insgesamt durchschnittlich acht Auszubildende und Praktikanten beschéftigt.
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7. Mitgliederbewegung

Anfang 2021 17.669
Zugang 2021 982
Abgang 2021 1.113
Ende 2021 17.538

Zum 31.12.2021 betrug das Geschiftsguthaben der mit Ablauf des Geschiftsjahres ausgeschiede-
nen Mitglieder € 864.758,64 (Vorjahr: € 754.367,70), der verbleibenden Mitglieder € 14.003.840,11
(Vorjahr: € 14.035.454,37), aus gekiindigten Geschiftsanteilen € 13.969,69 (Vorjahr: € 15.990,00).

Das Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder hat sich im Geschéftsjahr um € 31.614,26
vermindert.

8. Name und Anschrift des zustandigen Priifungsverbands

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen e. V.
Leibnizufer 19

30169 Hannover

9. Mitglieder des Vorstands
Joachim Blitz (bis 28.02.2021)
Dipl.-Ing. (FH) Torsten Bottcher
Heinz-Joachim Westphal

10. Mitglieder des Aufsichtsrats

Christoph Schmitz, personlich haftender Gesellschafter, Braunschweig - Vorsitzender
Holger Bauer, Rechtsanwalt, Hannover

Anke Kaphammel, Galeristin, Braunschweig

Stephan Korber, Geschiftsfiihrer, Braunschweig

Werner Schilli, Vorstand, Wolfenbiittel

Dr.rer. nat. Ralf Utermohlen, Geschéftsfithrer, Braunschweig

Dietmar Weitzel, Rechtsanwalt, Salzgitter

Jens Wolfgram, Wirtschaftspriifer, Salzgitter - stv. Vorsitzender

11. Nachtragsberichterstattung

Der Krieg Russlands gegen die Ukraine fiihrt mit seinem Ausbruch am 24.02.2022 neben un-
ermesslichem Leid der Bevolkerung vor Ort derzeit auch zu wachsenden gesellschaftlichen
Herausforderungen und wirtschaftlichen Einschrankungen mit entsprechenden Folgen fiir
Deutschland. Diese Folgen konnen sich auch schon kurzfristig negativ auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage der Baugenossenschaft >Wiederaufbauc« eG, z.B. in Gestalt von Miet-
ausfillen, nachteiligen Anderungen auf den Kapitalmirkten (Kreditversorgung durch Banken),
gestiegenen Einkaufspreisen fiir Energietriager, der Unterbrechung von Lieferketten (Liefereng-
pésse bei verschiedenen Baumaterialien) oder aus Cyberangriffen niederschlagen.
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Dartiiber hinaus sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen der eigenen Geschéftsprozesse
und -aktivitdten und damit verbunden operative Risiken zu erwarten. Ebenso werden die Flucht-
bewegungen Auswirkungen auch in Deutschland zeigen. Quantitative Angaben zum Einfluss des
Ukraine-Kriegs auf die Vermogens-, Finanz- und Ertragslage sind zum Zeitpunkt der Aufstellung
des Jahresabschlusses noch nicht verldsslich méglich. Wir verweisen in diesem Zusammenhang
ergianzend auf unsere Ausfiithrungen im Lagebericht im Kapitel ,Prognosebericht”.

12. Verwendung des Jahresiiberschusses

Vorstand und Aufsichtsrat empfehlen, aus dem Jahresiiberschuss 2021, nach Verwendung des
Jahresiiberschusses gem. § 39 Abs. 4 der Satzung durch Einstellung in die anderen Ergebnis-
riicklagen in Hohe von EUR 1.708.594,94, EUR 491.405,06 in die anderen Ergebnisriicklagen ein-
zustellen. Der danach verbleibende Bilanzgewinn soll wie folgt verwendet werden:

a) auf das dividendenberechtigte Geschiftsguthaben von € 13.990.154,37 soll eine Dividende von
4%, mithin € 559.606,16, gezahlt werden,
b) der Rest in Hohe von € 3.531.824,20 wird auf neue Rechnung vorgetragen.

Braunschweig, den 2. Marz 2022

Der Vorstand

Bottcher Westphal
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INFORMATIONEN

Bestatigungsvermerk

Auszug aus dem Bestédtigungsvermerk des unabhéngigen Abschlusspriifers!

AN DIE BAUGENOSSENSCHAFT >WIEDERAUFBAU«< EG,
BRAUNSCHWEIG

Wir haben den Jahresschluss der Baugenossenschaft >Wiederaufbauc« eG,
Braunschweig - bestehend aus der Bilanz zum 31.12.2021 und der Gewinn-
und Verlustrechnung fiir das Geschiftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021
sowie dem Anhang, einschlieBlich der Darstellung der Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden - gepriift. Dariiber hinaus haben wir den Lagebericht
der Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG, Braunschweig, fiir das Geschéafts-
jahr vom 01.01. bis zum 31.12.2021 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Priifung gewonnenen Er-
kenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, fiir Genossenschaften geltenden handelsrechtlichen
Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der deutschen Grundsitze
ordnungsmaBiger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhiltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermogens- und Finanzlage der Genossenschaft zum
31.12.2021 sowie ihrer Ertragslage fiir das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum
31.12.2021 und

- vermittelt der beigefiigte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild
von der Lage der Genossenschaft. In allen wesentlichen Belangen steht
dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken
der zukiinftigen Entwicklung zutreffend dar.

GemadB § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erkldren wir, dass unsere Priifung zu keinen

Einwendungen gegen die OrdnungsmaBigkeit des Jahresabschlusses und des
Lageberichts gefiihrt hat.

Hannover, den 8. Marz 2022

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e. V.

gez. Viemann, gez. Wagner,
Wirtschaftspriifer Wirtschaftspriiferin

' Der vollstéandige Bestatigungsvermerk wird im Bundesanzeiger veroffentlicht.
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Unser Bestand

BAD HARZBURG I 387
davon 1. Bad Harzburg Stadt W 267

2. Harlingerode 120

BLANKENBURG 136

BRAUNSCHWEIG

davon 1. Weststadt

2. Westliches Ringgebiet B 353
3. Nordliches Ringgebiet Bl 126
4. Stockheim 116
5. Broitzem [ 423
6. Heidberg 132
7. Innenstadt w112
8. Kralenriede W92
9. Lamme 19
10. Lehndorf m 97
11. Querum [ 485
12. Rautheim . 234
13. Riihme 201
14. Volkmarode w87
CALBE W98
CREMLINGEN m75
GIFHORN W87
GOSLAR I 718
HALBERSTADT . 227
ISENBUTTEL 054
QUEDLINBURG 151
SALZGITTER I 789
davon 1. Salzgitter-Bad 177
2. Salzgitter-Lebenstedt = 558
3. Salzgitter-Thiede 054
SCHOPPENSTEDT 136
SEESEN I 555 - [ ) | \
SICKTE mss [ | | [ \ U7/ \
VECHELDE 184 R ] ] / [ = .
WENDEBURG 133 — | . ]/ )
WOLFENBUTTEL I 689 |\ [ ] \’x\ /‘ / \ |
SUMME 9.075 —_ — L —_
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Die >Wiederaufbau< in Zahlen

BESTANDSENTWICKLUNG
Mitglieder

Anteile

Bestand 31.12.VJ 17.669

Zugange:

Abgange:

durch Kiindigung

durch Todesfall

durch Ausschluss

durch Korrektur friiherer Jahre

durch Ubertragung

durch Teilkiindigungen

Nettoabgang/-zugang

Bestand 31.12.GJ

FLUKTUATION FUNF-JAHRES-ENTWICKLUNG
12

10
= +—-I¢~i.ﬁ

8

6
4

RN i—
0

2021

2017 2018 2019 2020

— Fluktuationsquote

101% 100% 103% 10,7% 9.7 %

Leerstandsquote

jahresdurchschnittliche

6% 26% 32% 28% 2,2%

Geschaftsbericht 2021 | Informationen
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Z

WOHNUNGEN NACH GROSSE
IN %

A bis 40 m*

B 40 - 60m?

C 60 -80m*

D s0-100m

E ab 100 m?

Bruttowarmmiete gesamt

Heizkosten inkl. Warmwasser

Kalte Betriebskosten

Nettokaltmiete

MIETEN NACH PREISKLASSEN
IN %

b

A bis 4,00 €

B 4,01-500€

C 501-600€

D ¢01-700¢

E 701-800€

F 8,01-10,00€

G tber 10,00 €

N

8,08
038
1,63

Quelle: >Wiederaufbau« 2021

Baugenossenschaft >Wiederaufbau< eG

2017 2018 2019
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