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Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Verwaltungsausschuss

Luneburger Wohnungsbau GmbH - Jahresabschluss 2017
Weisungen an die Beteiligungsvertreter der Gesellschafterversammlung

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

) 15.08.2018 Ausschuss fiir Wirtschaft und stadt. Beteiligungen
N 21.08.2018 Verwaltungsausschuss

Sachverhalt:
In der Sitzung des Aufsichtsrates der Lineburger Wohnungsbau GmbH am 10.07.2018
wurde der Jahresabschluss 2017 behandelt.

Beigefligt sind hierzu die Bilanz (Anlage 1), die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) und
der Lagebericht (Anlage 3). Danach schlief3t der Jahresabschluss 2017 wie folgt ab:

Bilanzsumme: 108.704.816,60 €
Jahresuberschuss: 2.124.135,90 €
Gesellschaftsvertragliche Gewinnrticklage: 212.413,59 €
Bilanzgewinn: 1.911.722,31 €

Im Rahmen des Jahresabschlusses 2016 wurde dargestellt, dass sich die Bilanzsumme in
den vergangenen Jahren stetig erhoht hat und die geleisteten Investitionen des
Unternehmens ebenfalls stetig steigen. Um bei Darlehensaufnahmen weiterhin ein gutes
Rating bei den Banken zu erhalten, empfahl die Wirtschaftsprifungsgesellschaft die
Eigenkapitalquote zu starken. Dieser Empfehlung wurde gefolgt, sodass aus dem
Jahresuberschuss 2016 lediglich 373 T€ ausgeschuttet wurden. Die Eigenkapitalquote hat
sich trotz dieser MalBnahme wie prognostiziert von 26,9% (2016) auf 25,4% (2017)
verringert. Aus diesem Grund empfiehlt die Wirtschaftspriifungsgesellschaft auch aus dem
Jahrestiberschuss 2017 einen Betrag in Hohe von 373 T€ auszuschitten und 500 T€ zur
Starkung der Eigenkapitalquote und Liquiditadtsverbesserung in die gesellschaftsvertragliche
Rucklage einzustellen. Dieser Empfehlung folgte der Aufsichtsrat und empfiehlt seinerseits
der Gesellschafterversammlung dies umzusetzen.

Insgesamt empfiehlt der Aufsichtsrat der Gesellschafterversammlung, den Jahresabschluss
2017 festzustellen, 10% des Jahresuberschusses (212.413,59 €) zzgl. 500 T€ (insgesamt



712.413,59 €) in die gesellschaftsvertragliche Rucklage einzustellen, eine Dividende von
373 T€ auszuschitten und den Restbetrag von 1.038.722,31 € in die anderen
Gewinnrlicklagen einzustellen. Der Geschaftsfihrung und dem Aufsichtsrat ist fur das
Geschéftsjahr 2017 Entlastung zu erteilen.

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft BRB Revision und Beratung OHG, Lineburg, hat den
Abschluss fir das Geschéaftsjahr 2017 geprift und mit einem uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk versehen.

Der testierte Bericht kann im Beteiligungsmanagement, Reitende-Diener-Stralle 17, Zimmer
112, eingesehen werden.

Beschlussvorschlag:

Die Beteiligungsvertreter in der Gesellschafterversammlung der Lineburger Wohnungsbau
GmbH werden angewiesen, den Jahresabschluss 2017 festzustellen, 712.413,59 € in die
gesellschaftsvertragliche Gewinnriicklage einzustellen, eine Dividende von 373.000,00 €
auszuschitten und 1.038.722,31 € in andere Gewinnrlicklagen einzustellen. Darlber hinaus
ist der Entlastung der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates flir das Geschéftsjahr 2017
zuzustimmen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)
a) fur die Erarbeitung der Vorlage: 35,00
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.
b) fiir die Umsetzung der MalRnahmen: Keine
c) an Folgekosten: Keine
d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja X

Nein

Teilhaushalt / Kostenstelle:
Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mogliche Einnahmen: Keine

Anlage/n:
Anlage 1: Bilanz

Anlage 2: Gewinn- und Verlustrechnung
Anlage 3: Lagebericht
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Anlage 1

Liineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Liineburg
Bilanz zum 31. Dezember 2017

AKTIVA

A. Anlagevermogen

Immaterielle Vermégensgegenstéande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche

Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte

sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Sachanlagen

1. Grundstiicke und grundsticksgleiche Rechte mit

Wohnbauten

2. Grundstucke und grundstiicksgleiche Rechte mit

Geschafts- und anderen Bauten

w

Bauten

Grundsticke mit Erbbaurechten Dritter
Bauten auf fremden Grundstiicken
Technische Anlagen und Maschinen
Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschéftsausstattung

Anlagen im Bau
Bauvorbereitungskosten

Nooh

© ©

Finanzanlagen

1. Anteile an verbundenen Unternehmen
2. Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen

Vorréte

1. Unfertige Leistungen
2.  Andere Vorrate

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
3. Sonstige Vermégensgegensténde

Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

C. Rechnungsabgrenzungsposten

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte ohne
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31.12.2017 31.12.2016

EUR EUR

189.170,00 69.458,00
68.763.662,58 56.884.189,89
16.158.879,66 16.390.066,45
289.484,16 289.484,16
267.306,63 267.306,63
7.247.863,00 8.487.933,00
707.939,69 796.467,69
417.580,38 481.263,87
5.533.403,59 3.338.474,57
455.601,89 1.499.356 93
99.841.721,58 88.434.543,19
179.000,00 209.000,00
150 00 150 00

179.150 00 209.150.00

3.033.313,48 3.008.732,62

4.740 13 9.244 05

3.038.053,61  3.017.976,67

87.661,89 39.708,53
0,00 166.222,63
745.246 41 94.447 53

832.908,30 300.378,69

2.423.932,18 _ 2.731.534,90

108.704.816,60 _96.314.310,17




Anlage 1

Seite 2
Liineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschréankter Haftung, Liineburg
Bilanz zum 31. Dezember 2017
PASSIVA
31.12.2017 31.12.2016
EUR EUR
A. Eigenkapital
. Gezeichnetes Kapital
1. Gezeichnetes Kapital 12.000.000,00 12.000.000,00
2. Eigene Anteile -223.709,00 -223.709.00

11.776.291,00 11.776.291,00
1. Gewinnrlcklagen

1.  Gesellschaftsvertragliche Ricklage 3.820.210,49 3.107.796,90

2. Bauerneuerungsricklage 828.292,85 828.292,85

3. Andere Gewinnrickiagen 9.264.952 31 7.488.750,33
13.913.455,65 11.424.840,08

Il Bilanzgewinn 1.911.722,31 _ 2.649.201,98

27.601.,468,96 . 25.850.333,06

B. Riickstellungen

1. Steuerrlckstellungen 854.612,00 65.989,00
2. Sonstige Ruckstellungen 274.820.05 313.140,22

1.129.432,05 379.129,22

C. Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 60.894.908,30 51.583.951,95
2. Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 13.337.211,92 14.013.291,43
3. Erhaltene Anzahlungen 3.343.303,94 3.128.557,04
4. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.686.550,41 1.128.993,52
5. Verbindlichkeiten aus Vermietung 58.622,61 35.535,76
6. Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen
Unternehmen 245.857,56 0,00
7. Sonstige Verbindlichkeiten 343.558.90 117.094 50
..9:910.013,84 ,.70.007.424,20
D. Rechnungsabgrenzungsposten 63.901,95 77.423,69

108.704.816,60 96.314.310, 17




Anlage 2

Liineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Liineburg
Gewinn- und Verlustrechnung
fur die Zeit vom 1. Januar 2017 bis zum 31. Dezember 2017

10.
11.

12.
13.

14.
15.
16.
17.
18.
19.

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus der Hausbewirtschaftung von Unterkinften fur
Asylsuchende

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung oder Verminderung des Bestands an unfertigen
Leistungen

Andere aktivierte Eigenleistungen

Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fur bezogene Lieferungen und Leistung
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung

Personalaufwand

a) Loéhne und Gehélter
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersversorgung und fur Unterstitzung

Abschreibungen

a) aufimmaterielle Vermégensgegensténde des
Anlagevermoégens und Sachanlagen

b) aufimmaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen fur Unterkunfte fur
Asylsuchende

Sonstige betriebliche Aufwendungen

Ertrége aus anderen Wertpapieren und Ausleihungen des
Finanzanlagevermégens

Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage

Abschreibungen auf Finanzanlagen und auf Wertpapiere des
Umlaufvermégens

Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Zinsen und ahnliche Aufwendungen fur Unterkinfte far
Asylsuchende

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Ergebnis nach Steuern

Sonstige Steuern

Jahresiiberschuss

Einstellungen in die Gewinnrlicklagen
Bilanzgewinn
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2017 2016

EUR EUR
15.124.794,70 14.416.246,41
1.629.881,28 1.381.704,71
157.357.63 140.149.,55
.16.912.033,61 ..15.938:100,67.
24.580,86 287.619,99
109.536,55 67.276,25
1.072.521,75 255.744,89
6.603.992,86 6.508.587,78
1.145.597,35 1.109.999,10
346.782.10 329.287.05

2.568.097,62 2.296.958,71
1.240.070,00 1.113.220,04
...3:808.167,62 ... 3.410.178,75
1.217.510,40  1.012.839,19

6.63 6,63

0,00 25.314,77

4.892,02 0,00

997.642,09  1.038.896,56

67.864,55 83.102,12

1.391.67940  -260.730,43

2.534.551,01  3.341.903,08

410.415 11 398.345,32

212413590  2.943.557,76

212.413,59  294.355,78

1.911.722,31

2.649.201,98
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Luneburger Wohnungsbau GmbH
Lagebericht 2017

Geschiftstatigkeit

Die Luneburger Wohnungsbau GmbH ist das kommunale Wohnungsunternehmen der Hanse-
stadt Laneburg. Sie bewirtschaftet ausschliel3lich in der Hansestadt Lineburg Wohn- und Ge-
werbeimmobilien sowie seit dem Geschéftsjahr 2014 Unterklnfte fur Asylsuchende.

Gesamtwirtschaftliche Eckdaten

Die konjunkturelle Lage in Deutschland stellt sich weiterhin sehr gut dar. Seit nunmehr acht Jah-
ren wachst das Bruttoinlandsprodukt (BIP) kontinuierlich. Im Jahr 2017 legte das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnungen des. Statistischen Bundesamts um 2,2 % zu.
Dies ist der starkste Anstieg seit sechs Jahren. Eine langerfristige Betrachtung zeigt zudem,
dass das deutsche Wirtschaftswachstum im Jahr 2017 fast ein Prozentpunkt Uber dem Durch-
schnittswert der letzten zehn Jahre von +1,3 % lag. Angetrieben durch eine lebhafte Nachfrage
aus dem Ausland wéachst die Industrie dynamisch und die kréftige Belebung der gewerblichen
Investitionen setzt sich fort.

Arbeitsmarkt und Verbraucherpreise

Die Wirtschaftsleistung in Deutschland wurde im Jahresdurchschnitt 2017 von rund 44,3 Millionen
Erwerbstatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht. Das ist der héchste Stand seit der deut-
schen Wiedervereinigung. Nach ersten vorldufigen Berechnungen des Statistischen Bundesam-
tes waren im Jahr 2017 ca. 638.000 Personen bzw. 1,5 % mehr erwerbstatig als im Jahr zuvor.
Gestiegene Energie- und Nahrungsmittelpreise sowie steigende Mieten haben die Inflation in
Deutschland 2017 auf den héchsten Stand seit funf Jahren getrieben.

2017 2016
Bruttoinlandsprodukt (in% +2,2 +1,9
Arbeitslosenquote (in%) 57 6,1
Inflation (in%) 1,8 0,5

(Quelle: Statistisches Bundesamt)

Immobiliensektor

Die Grundstucks- und Immobilienwirtschaft, die 10,8 % der gesamten Bruttowertschépfung er-
zeugte, wuchs im Jahr 2017 um 1,4 % und konnte damit ihre Wertsteigerung zum Vorjahr (0,8 %)
deutlich erhéhen. In jeweiligen Preisen erzielte dieser Wirtschaftszweig damit eine Bruttowert-
schoépfung von 318 Milliarden Euro.

Die Bauinvestitionen insgesamt stiegen im Jahr 2017 um 2,6 % (Vorjahr: 2,7%). Rund 322 Milli-
arden EUR wurden in den Neubau sowie die Modernisierung und Instandhaltung von Geb&uden
investiert.
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Der Wohnungsbau entwickelte sich wie in den Vorjahren deutlich Gberdurchschnittlich und stieg
um 3,1 %, wahrend die Nichtwohnbauten lediglich um 1,8 % zulegten.

Die Zinsbedingungen fur den Wohnungsbau prasentieren sich weiterhin ginstig, doch die An-
schaffung oder Herstellung von Wohnraum ist sehr teuer geworden. Die niedrigen Zinsen werden
quasi durch hohe Baukosten bzw. Anschaffungspreise egalisiert.

Im Jahr 2017 sind nach letzten Schatzungen Baugenehmigungen fur rund 349.000 Wohnungen
auf den Weg gebracht worden. Dies entspricht einem Rickgang um 7 % gegentuber dem Vorjahr.
Dieser Abbau deutet, trotz Sondereffekten, auf ein Ende des Neubaubooms hin. Sondereffekte
waren hier vorgezogene Genehmigungen fur Bauvorhaben, da Bauherren der Verscharfung der
EnEV 2014 im Jahr 2016 (Energieeinsparverordnung) ausgewichen sind.

Wohnungsmarkt Liineburg

Die Zahl der Luneburger, die im benachbarten Hamburg arbeiten, steigt seit Jahren bestandig.
Wer auf dem angespannten Immobilienmarkt der Grofstadt seinen Wohnwunsch nicht verwirkli-
chen kann, den zieht es in die nur 50 Kilometer entfernte Hansestadt Lineburg.

Der Zuzugs-Trend halt an. Das liegt an der guten Infrastruktur, viel Grin, attraktiven Einkaufs-
moglichkeiten und einer lebhaften, vielfaltigen Kulturlandschaft. Naturlich lockt auch das gegen-
Uber Hamburg deutlich gunstigere Miet- und Kaufpreisniveau, wodurch allerdings die Grund-
stucks- und Mietpreise auch in der Hansestadt Luneburg steigen.

Trotz umfangreicher Bautatigkeit reichen die Wohnungen nicht aus.

Bereits im Marz 2016 hat die Hansestadt Lineburg ein eigenes Wohnungsbauprogramm fir Lu-
neburg aufgelegt (Titel: 2100 Wohnungen fir Lineburg bis Zwo21). In Ergédnzung der zinsfreien
Darlehen des Landes werden Zuschusse gewahrt, um bezahlbaren Wohnraum zusatzlich zu
fordern.

Um der Baulandknappheit zu begegnen wird an verschiedenen Stellen in der Stadt die Bauleit-
planung vorangebracht. So wird auch fur die Flache ,Am Wienebutteler Weg" mit einer Wohnbau-
flache von 8,1 ha eingeleitet. Da es sich um eine stadtische Flache handelt, kann die Hansestadt
es ermdglichen, dass dort geférderter Mietwohnungsneubau mit einem Anteil von etwa 60 %
entsteht.

Ebenso soll ein Entwicklungstrager zeitnah die Flachen im Gebiet ,Hanseviertel-Ost* von der
Bundesanstalt fur Immobilienaufgaben (BIMA) erwerben. Die Bauleitplanung ist fortgeschritten-
Ziel sind 700 Wohneinheiten, davon 210 éffentlich geférdert.

An beiden Standorten wird die Luneburger Wohnungsbau GmbH Neubauten errichten.
Immobilienbewirtschaftung/Bestandsentwicklung

Im Geschaftsjahr wurden rund TEUR 15.248 in Wohn- und Gewerbebauten als auch in Baupla-
nungen fur Folgejahre investiert, davon allein in die energetische Modernisierung von Wohnbau-
ten TEUR 6.458 (Hasenburger Berg, Schitzenstr.).

Der Bestand des Unternehmens hat sich im Geschaftsjahr 2017 unter Berticksichtigung der

Baufertigstellung von Wohnbauten im Meisterweg 72 (11 WE) und in der Elisabeth-Maske-Str. 5
und 7 (36 WE) sowie der Errichtung von Stellplatzen im Quartier Mittelfeld wie folgt entwickelt:
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2017 Stiick m? 2016 Stiick m?
Wohnungen 127.221,36 | Wohnungen 124.597,09
2.231 2.184
Gewerbe 13.920,00 | Gewerbe 13.865,46
29 28
Unterklinfte  fur Unterklinfte flr
Asylsuchende 8 9.566,21 | Asylsuchende 8 9.566,21
Garagen 2.716,39 | Garagen 234 3.299,14
192
Stellplatze Stellplatze
1.206 1.088
Gesamtanzahl Gesamtanzahl
der Objekte der Objekte 3.542
3.637
Gesamtflachen Gesamtflachen
in m? 153.429,96 | in m2 151.327,90

Die Sollmieten aus der Hausbewirtschaftung sind insgesamt um TEUR 409 auf TEUR 11.850
(Vorjahr: TEUR 11.441) gestiegen. Dies entspricht einer Steigerung der Umsatzerlése von 3,6 %.
Die Mieteinnahmen fur Unterkiinfte fiir Asylsuchende beliefen sich auf TEUR 1.629 (Vorjahr
TEUR 1.382). Diese Betrage sind nicht mit in die Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
eingeflossen.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr 2017 wurden insgesamt 218 (Vorjahr: 272) Mieterh6hungen fir
Wohnraum gemaR § 657 BGB und § 558 BGB durchgefiihrt. Dartber hinaus wurden die Mieten
bei Neuvertrdgen und nach Modernisierungen erhéht. Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m?
der Wohn- und Gewerbeflachen hat sich auf EUR 7,05 (Vorjahr: EUR 6,95) um 1,4 % erhéht.

Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m? fiir Wohnungen betragt im Geschéftsjahr EUR 6,74
(Vorjahr: EUR 6,64). Dieses entspricht einer Erhéhung von 1,43 %, die sich untergliedert in Miet-
erhéhungen im Bestand 0,15 %, Neuvermietungen 1,15 % und Mieterhéhungen durch moderni-
sierungsbedingte MalRnahmen 0,13 %. Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m? fiir Gewerbe-
flachen betragt EUR 10,34 (Vorjahr: EUR 10,09). In die Berechnung der durchschnittlichen Net-
togrundmiete far Wohnungen wurden die Unterkinfte fur Asylsuchende, wie auch die ,Kulturba-
ckerei“ und das Parkhaus Am Klinikum far die Ermittlung der durchschnittlichen Nettogrundmiete
fur die Gewerbeflachen, auer Acht gelassen.

Am Ende des Geschéftsjahres standen 10 Wohnungen leer (Vorjahr: 15). Dies entspricht einer
Leerstandsquote von 0,45 % (Vorjahr: 0,69%). Die Erlésschmalerungen stiegen auf TEUR 112,9
(Vorjahr: TEUR 94,5) und sind uberwiegend modernisierungsbedingt. Im Verhaltnis zu den Soll-
mieten betragt die Erlésschmalerungsquote (nur far Wohnungen, Garagen und Stellplatze) 0,95
% (Vorjahr: 0,83 %).

Im abgelaufenen Geschaftsjahr wurden 175 Mietverhidltnisse gekiindigt (Vorjahr. 183). Die
Analyse der Kundigungsgriinde zeigt, dass nach wie vor die Flexibilisierung in der Arbeitswelt
(Ortswechsel), die demografische Entwicklung (Heimunterbringung/Tod) oder innerfamiliare Ver-
anderungen aber auch der unternehmensinterne Tausch die haufigsten Griinde fir eine Kundi-
gung sind.

Die Fluktuationsquote am Ende des Geschéftsjahres lag bei 7,8 % (Vorjahr 8,4 %) und wurde
intern wie in den Vorjahren um die Wohnungswechsel und Leerstdnde der Wohnungen fir
Schwesternschiilerinnen und Arzte im Praktikum reduziert, da diese nutzungsbedingt erhéhte
Fluktuationsraten aufweisen.
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Wohnungswechsel im Geschiftsjahr
Jahr 2017 2016 2015
Wohnungswechsel 175 183 185
Fluktuation 7,8 % 8,4 % 9,0 %

Im Geschaftsjahr zeigt sich, dass in angespannten Markten die Fluktuation sinkt (Lock-in Effekt).

Die Gesellschaft fuhrt eine Interessentenliste. Bis zum Jahresende waren 1.098 (Vorjahr: 1.324)
als Wohnungssuchende eingetragen. Das Verzeichnis wird regelmafig aktualisiert.

Die Forderungen aus Vermietung betragen zum Stichtag TEUR 87 (Vorjahr: TEUR 40), dies
entspricht 0,74 % der Sollmieten (Vorjahr: 0,35 %). Die Forderungen haben sich insbesondere
durch Radumungskosten von Mietschuldnern Uberdurchschnittlich erhéht. Durch die Beauftragung
der s.g. ,Berliner RGumung“ versucht das Unternehmen den hohen Radumungskosten zu begeg-
nen. Die Abschreibungen auf Mietforderungen beliefen sich im Geschaftsjahr auf TEUR 24 (Vor-
jahr: TEUR 22).

Die Investitionen in Wohnbauten summierten sich auf TEUR 10.097 (Vorjahr: TEUR 10.181).

Im Wesentlichen entfielen davon TEUR 1.538 auf die Wohnanlage Elisabeth-Maske-Str. 5 + 7
und TEUR 1.591 auf den 2. Bauabschnitt Meisterweg 72.

Fur die energetischen Modernisierungen der Quartiere Neu Hagen (SchiitzenstraRe) und Ha-
senburger Berg wurden insgesamt TEUR 6.458 aufgewendet, sowie TEUR 291 fur nachtragli-
che Herstellungskosten fur Wohnungsmodernisierungen in Gebauden, welche im Geschafts-
jahr und in Vorjahren energetisch modernisiert wurden bzw. in Folgejahren energetisch moderni-
siert werden.

Fur Gewerbebauten, Technische Anlagen und Betriebs- und Geschaftsausstattung wurden
insgesamt TEUR 408 aufgewendet. Diese verteilen sich mit TEUR 353 auf den Neubau
einer Klimaanlage fur das Stadtarchiv, sowie Ausgaben fir Fuhrpark TEUR 33 EDV-Anlage
TEUR 6 und die erstmalige Ausstattung von Wohnungen mit Einbaukiichen TEUR 16.

AuBerdem sind TEUR 4.750 in Anlagen im Bau (Auf der H6he 52, Auf der H6he 54 und Auf
der H6he 56) und TEUR 361 in Bauvorbereitungskosten geflossen.
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Bericht aus der Technik

Bestand Liineburger Wohnungsbau GmbH

aufgeteilt nach Baualtersklassen
Anzahl Wohnungen ohne Containerunterkiinfte gesamt (per 31.12.2017):2.231
davon energetisch modernisiert
1233
55,27%

" rea 39,42%

340
15,24%

1,18

140 12,55%
8,38%
b ‘ 3,94% 1,52% 0,99% 2,11%
T 34 22 47
] R— = |— = — o —
| f o A 4
bis 1945 1946-1969 1970-1984 1985-1999 2000-2014 2015 2016 2017

Das Diagramm zeigt, wie viele Wohnungen in den letzten 10 Jahren bereits energetisch moderni-
siert wurden. Das Jahr 2017 ist weiterhin durch den Wohnungsneubau gepréagt. Zusatzlich wur-
den in zwei Liegenschaften energetische Modernisierungen durchgefuhrt und fur die Zukunft wei-
tere Neubauten geplant.

Energetische Modernisierungen
Schiitzenstrafe 80 — 85 (lll. BA)

Bereits im Jahr 2014 erfolgte die Planung fur die energetische Modernisierung des Quartiers
Schitzenstrale mit sechs Objekten (Baujahre 1966- 1970). Die Objekte wurden ausgewahlt, da
die Fenster dringend erneuert werden mussten und es zunehmend Schimmelprobleme in den
Objekten gab. Die Heizungszentralen wurden bereits in den letzten Jahren erneuert, daher konn-
te auf umfangreichere Modernisierungsmafnahmen, wie in der Dahlenburger Landstralle, ver-
zichtet werden. Die BaumaRnahme umfasste zwei Gebadude mit jeweils 3 Eingdngen a” 8
Wohneinheiten (WE). Es handelte sich dabei um viergeschossige Gebaude in massiver Bauwei-
se mit Satteldach mit 38° Dachneigung. Sie sind voll unterkellert, die Dachgeschosse sind nicht
ausgebaut.

Beheizt werden die Gebaude durch eine gebaudeweise, zentrale neuwertige Heizungsanlage.
Insgesamt beinhaltet das Gebaude 24 Wohneinheiten, verteilt auf 3 Eingange / Treppenhauser
mit jeweils 8 Wohneinheiten.

Die AuBenwéande des Gebaudes blieben unberihrt, die Dacheindeckung wurde erneuert, das
Dach mit Auf- und Zwischensparrenddmmung gedammt und die Fenster wurden gegen neue
Kunststofffenster ausgetauscht. Die Treppenhduser bekamen neue Fenster und Eingangsturen.
Die Gebaude wurden in der heizfreien Zeit energetisch modernisiert und allgemein instandge-

setzt.
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Hasenburger Berg 1 — 45 (1. BA)

Bereits im Jahr 2015 wurde mit der quartiersbezogenen Betrachtung und Planung einer energeti-
schen Modernisierung begonnen.

Im Jahr 2017 wurde mit der energetischen Modernisierung der ersten 70 Wohnungen verteilt
Uber 7 Gebaude (Baujahr 1950/51) a"10 Wohnungen begonnen.

Fur die Verbesserung des energetischen Standards wurde die Kellerdecke gedammt, sowie die
Luftschicht des zweischaligen Mauerwerks. Neben dem Austausch vorhandener Fenster gegen
Kunststofffenster mit 3-fach Verglasung einschl. Fensterbanke und Leibungsbekleidung, der Er-
neuerung der Hauseingangstur und Treppenhausfassade wurden zudem die ,,oberste Geschoss-
decke" (Decke OG Bereich Dachboden / Decke DG Zangenlage) sowie die Gauben gedammt.
BrandschutzmalRnahmen in den Treppenhausern wurden durchgefiihrt; Schornsteinképfe zu-
rickgebaut und der Anstrich der Treppenh&user einschliellich Gelander / innerhalb der Woh-
nungen in betroffenen Bereichen Uberholt. Neben der Erneuerung der Zuwegung der Auf3enan-
lagen wurden auch die Briefkastenanlagen modernisiert.

Es erfolgte die Vollmodernisierung der noch nicht modernisierten Bader (31), die nicht Ricken an
Rucken mit Kiichen lagen (gleiche Strangfuhrung).

Im Bereich der Haustechnik erfolgte die Erneuerung der Elektrostrange (Umrlistung von 2 Leiter-
auf 3 Leiter-System), der Hausanschlisse wo notwendig, der Sanitar- und Heizungsstréange, An-
passung/Erneuerung von Heizkérpern wo erforderlich. Zum Feuchteschutz und zur Schimmel-
vermeidung wurde eine Abluftanlage eingebaut.

Fur die Warme- und Warmwassererzeugung erfolgte der Neubau eines Nahwarmenetzes ein-
schl. Heizzentrale fur ein Blockheizkraftwerk (1 x 34 kW + Spitzenlastkessel 300 kW), fur eine
zentrale Versorgung aller Gebaude im Quartier Hasenburger Berg.

Mit Beginn der Arbeiten in den ersten Wohnungen wurde festgestellt, dass die geplante Leitungs-
fuhrung fur die zu installierende Haustechnik nicht méglich war (trotz frihzeitigem Planungsbe-
ginn). Dadurch kam es zu umfangreicheren Manahmen und Einschrankungen der Nutzungs-
mdglichkeit fur die Mieter in den Wohnungen, welche eine Bauzeitverlangerung und eine Kosten-
steigerung nach sich zog.

Aufgrund dessen wurde zunéchst von der Umsetzung der angedachten zwei weiteren Bauab-
schnitte abgesehen.

Neubau
Elisabeth-Maske-Strae 5 - 7

Der Neubau mit 36 Wohnungen bestehend aus 3 Vollgeschossen, einem Staffelgeschoss und
einer Wohnflache von insgesamt 1.917,90 m? konnte zum 15.05.2017 plangemaR an die neuen
Mieter Ubergeben werden. Die Wohnungen (12 x 3-Zimmer, 16 x 2-Zimmer, 8 x 1-Zimmer) variie-
ren zwischen 32,81 m? und 80,94 m2.

Die 30 Wohnungen vom EG bis zum 2.0G sind an Inhaber eines Wohnberechtigungs-scheines
zu einer Miete von 6,50 €/m? bzw. 7,00 €/m? vermietet, die sechs Wohnungen im Staffelgeschoss
wurden fur 10,00 €/m? (3-Zimmer-Wohnungen) bzw. 11,00 €/m? (1-Zimmer-Appartments) frei
vermietet. Weiterhin wurden 35 Pkw-Einstellplatze errichtet.

Das Gebaude hat zwei Eingdnge sowie Treppenhduser/Aufzugsanlagen und ist mittig durch eine
Brandwand getrennt. Die AuRenwande bestehen aus einer 2-schaligen AuRenwand mit KS- In-
nenmauerwerksschale, Warmedammung, Luftschicht und Verblendmauerwerk.

Das Gebaude ist komplett unterkellert. Alle Wohnungen erhielten eine Terrasse oder einen Bal-
kon. Der energetische Standard entspricht KIW-Effizienzhaus 70 nach EnEV 2014.
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Im Erdgeschoss wurden 4 Zwei-Zimmer-Wohnungen (jeweils 60 m? fur eine Person) gem. DIN
18040-2 rollstuhlgerecht erstellt.

Das Gebaude wurde an die Fernwarme angeschlossen. Die Wohnungen erhielten eine mechani-
sche Liaftung durch eine Abluftanlage und der Keller erhielt eine Zu- und Abluftanlage zum
Feuchte,- und Schimmelschutz.

Meisterweg 72

Zum 01.10.2017 wurden weitere 11 (davon eine rollstuhlgerecht) Wohnungen (53 m? - 69 m?) im
Meisterweg fertiggestellt. Baubeginn war im Frihjahr 2017; es entstand ein zweigeschossiges
Gebaude mit Staffelgeschoss in Massivbauweise mit einer Verblendfassade; entsprechend den
Anforderungen der EnEV 2014 mit der Verscharfung der Anforderungen 2016. Die Wohnungen
sind durch einen Laubengang und einem fiir die oberen Geschosse vorgesetzten Treppenhaus
erreichbar. Sie haben eine Terrasse, einen Balkon oder eine Dachterrasse.

Auf der Héhe 52 a-c

Im Fruhjahr 2017 wurde mit dem Neubau von 52 geférderten Wohnungen Auf der Héhe 52 a-c
begonnen. Die Fertigstellung ist fir August/September 2018 geplant.

Instandhaitung

Insgesamt wurden im Geschaftsjahr TEUR 3.601 (Vorjahr: TEUR 3.535 in die Instandhaltung des
Wohnungsbestandes investiert.

Auftragsvergabe nach Region prozentual

Rechnungsbetrage prozentual

W Andere
B Lineburg
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Besondere Instandhaltungsschwerpunkte 2017 waren:

Besondere Instandhaltungsschwerpunkte 2017 waren:

Wohnungsmodernisierung 2017: 43 (Vj. 55) TEUR 1.680
Fenstererneuerung WIE 310 und 320(Dammstr.15, Henningstr.16, Rabensteinstr.2-8, DLS 145-148) TEUR 263
Schadstoffuntersuchung und -beseitigung TEUR 209
Auflenanlagen, Mulistandplatze und Hauseingénge TEUR 130
Dacherneuerung WIE 40 (Schildsteinweg 10-18) TEUR 105
Energetische Modernisierung Fenstererneuerung TEUR 66
Instandsetzung Garagenhdéfe Schitzenstraite TEUR 65
Thermenerneuerung) TEUR 39
Schornsteinsanierung TEUR 26

Wohnungsmodernisierung:

Insgesamt wurden TEUR 1.680 fur die Modernisierung von 43 (Vorjahr 55, TEUR 1.806) Be-
standswohnungen (33 Instandhaltung/10 Aktivierung) investiert. In den Kosten der Wohnungs-
modernisierung sind Aufwendungen fiir Schadstoffsanierung in H6he von TEUR 172 enthalten.
Die Kosten der Aktivierung der 10 Wohnungen beliefen sich auf TEUR 291. Bei 12 Wohnungen
erfolgte der Umbau in eine barrierearme Wohnung. Standardmagig werden die Wohnungen bis
auf den Rohbauzustand zuriickgebaut, dann folgt die komplette Neuinstallation von Elektroleitun-
gen, Heizung und Sanitér, sowie Erneuerung aller Oberflachen und Turen.

Renovierte Wohnungen im Verhéltnis zur Fluktuation
2017 2016 2015 2014 2013 2012 2011 2010 2009 2008

Fluktuation 175 183 185 207 194 193 223 234 240 241
Wohnungsrenovierungen 43 55 61 64 74 63 81 63 70 70
in% 24,6% 30,1% 33,0% 309% 381% 326% 363% 269% 292% 29,0%
barrierearm 12 12 14 17 18 17 16 22 24 26
Personal

Zum Ende des Geschéftsjahres gehorten 27 Mitarbeiter (Vorjahr: 26) (11 weibliche, 16 mannli-
che) zur Belegschaft des Unternehmens. Das Durchschnittsalter der Beschéaftigten war am Ende
des Geschéftsjahres 42,0 Jahre (Vorjahr: 45,0). In den Bereichen Arbeits- und Unfallschutz
sowie zur Regelkonformitidt (Compliance) haben sich im Geschéftsjahr keine besonderen Vor-
kommnisse ergeben.

Erlauterungen zur Ertragslage

Im Geschéftejahr 2017 konnte ein Jahresiberschuss von TEUR 2.124 (Vorjahr T€: 2.944) erzielt
werden.

Die Betriebsleistung hat sich gegenliber dem Vorjahr um TEUR 861 TEUR erhéht. Die Umsatz-
erlése aus der Hausbewirtschaftung nahmen insgesamt um TEUR 974 TEUR zu. In der Be-
triebsleistung enthalten sind TEUR -263 verminderte Umséatze aus abgerechneten Umlagen,
TEUR 43 héhere Umsatzerlése aus Eigenleistungen und um TEUR 107 gestiegene Ubrige be-
triebliche Ertrage.

Die Aufwendungen fiir bezogene Leistungen sind im Saldo um TEUR 95 gestiegen. Hier wirk-
ten sich um TEUR 22 gestiegene Betriebskosten, um TEUR 66 erh6hte Instandhaltungsaufwen-
dungen und TEUR 7 héhere andere Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung aus.

Die planmaRigen Abschreibungen betragen TEUR 3.808.
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Die neutralen Ertrage beinhalten Ertrége aus Tilgungszuschiussen in H6he von TEUR 743 (Vor-
jahr: TEUR 0) sowie Ertrége aus der Auflésung von Rickstellungen, TEUR 47 (Vorjahr: TEUR 0).
Die neutralen Aufwendungen setzen sich aus: Abschreibungen fiir ErschlieBungskosten fir
Erbbaurechte TEUR 167 (Vorjahr: TEUR 98), Ausbuchung von Forderungen TEUR 24 (Vorjahr:
TEUR 22), Gesundheitsvorsorge TEUR 3 (Vorjahr: TEUR 3) sowie Abschreibungen auf Finanz-
anlagen in Héhe von TEUR 5 (Vorjahr: TEUR 0) zusammen.

Im Saldo verbleibt ein neutrales Ergebnis von TEUR +460 (Vorjahr: TEUR -173).

Zur konkreten Darstellung der Ertragslage wurde in nachfolgender Tabelle eine Ergebnisrech-
nung aus der Gewinn- und Verlustrechnung entwickelt:

Ertragslage
2017 Vorjahr Veridnderung
TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlése aus der
Hausbewirtschaftung 16.912 97,6 15.938 96,9 974
Bestandsverénderung 25 0,1 288 1,7 -263
Aktivierte Eigenleistungen
110 0,6 67 04 43
Andere Ertrége 277 1,7 170 1,0 107
Betriebsleistung 17.324 100,0 16.463 100,00 861
Aufwendungen fiir bezo-
| gene Leistungen 6.604 38,1 6.509 39,5 95
Personalaufwand 1.492 8,6 1.439 8,7 53
Normalabschreibungen 3.808 22,0 3.410 20,7 398
Ubrige betriebliche Auf-
wendungen 889 5,1 754 4.6 135
Steuern (ohne Ertrag-
steuern) 410 24 398 2,4 12
Betriebsaufwendungen 13.203 76,2 12.510 75,9 693
Betriebsergebnis 4.121 23,8 3.953 24,0 168
Finanzergebnis -1.065 -1.097 32
Neutrales Ergebnis 460 -173 633
Ergebnis vor Ertrag-
steuern 3.516 2.683 833
Ertragsteuern 1.392 -261 1.653
Jahresergebnis 2.124 2.944 -820

Im Geschéftsjahr wurden TEUR 857 an Ertragssteuern (Gewerbesteuer) fur die Jahre 2011 -
2016 aufgrund einer vom Finanzamt durchgefihrten Betriebsprifung erfolgswirksam zuriickge-
stellt. Zusatzlich wurde fur das Geschéaftsjahr 2017 eine Rickstellung fur Gewerbesteuer in Hohe
von TEUR 248 gebildet.

Vermdgenslage

Bei einer um TEUR 12.391 gestiegenen Bilanzsumme hat sich die Eigenkapitalquote auf 25,4
% (Vorjahr: 26,9 %) vermindert. Der Anteil des Anlagevermdgens am Gesamtvermégen be-
tragt 92,2 %.
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Die langfristigen Darlehensverbindlichkeiten haben sich im Vergleich zum Vorjahr um TEUR
8.093 erhoht. Die Erhéhung resultiert im Wesentlichen aus der Aufnahme von Darlehen fur die
BaumafRnahmen Auf der Hohe 52 a-c, SchitzenstraRe, Meisterweg, Elisabeth-Maske-Str. sowie
fur energetische Modernisierung des Quartiers Hasenburger Berg.

Die Vermdgenslage ergibt sich aus der nachstehenden Tabelle:

31.12.2017 Vorjahr Veranderung
TEUR % TEUR % TEUR
Immaterielle Vermégensgegenstéande
189 0,2 69 0,1 120
Sachanlagen 99.842 91,8 88.435 91,8 11.407
Finanzanlagen 179 0,2 209 0,2 -30
Langfristiges Vermbdgen 100.210 92,2 88.713 92,1 11.497
\orrate 3.038 2,8 3.018 3,1 20
Forderungen aus Vermietung 88 0,1 40 0,0 48
Verbundforderungen 0 0,0 166 0,2 -166
Sonstige Vermdgensgegenstande 745 0,7 94 0,1 651
Liquide Mittel 2.424 2,2 2.732 29 -308
Rechnungsabgrenzungsposten 2.200 22 1.551 1,6 649
Kurzfristiges Vermégen 8.495 7,8 7.601 7,9 894
108.705 | 100,0 96.314 | 100,0 12.391
Gezeichnetes Kapital 11.776 10,8 11.776 12,2 0
Gewinnricklagen 13.913 12,8 11.425 11,9 2.488
Bilanzgewinn 1.912 1,8 2.649 2,8 -737
Eigenkapital 27.601 25,4 25.850 26,9 1.751
Andere langfristige Ruckstellungen
76 0,1 51 0,1 25
Langfristige Darlehensverbindlichkeiten
71.024 65,2 62.931 65,3 8.093
Langfristige Lieferantenverbindlichkeiten
146 0,1 146 0,2 0
Langfristiges Fremdkapital 71.246 65,4 63.128 65,6 8.118
Kurzfristige Ruckstellungen 1.054 1,0 328 0,3 726
Kurzfristige Darlehensverbindlichkeiten
3.208 3,0 2.666 27 542
Erhaltene Anzahlungen 3.343 3,1 3.129 3.2 214
Kurzfristige Lieferantenverbindlichkeiten
1.540 1,4 983 1,0 557
Verbundverbindlichkeiten 246 0,2 0 0,0 246
Ubrige kurzfristige Passiva 403 0.4 153 0.2 250
Rechnungsabgrenzungsposten 64 0,1 77 0,1 -13
Kurzfristiges Fremdkapital 9.858 9,2 7.336 7,5 2.522
108.705 | 100,0 96.314 [ 100,0 12.391
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Die Vorrate (TEUR 3.038, Vorjahr: TEUR 3.018) setzen sich aus unfertigen Leistungen und ande-
ren Vorraten zusammen. Die unfertigen Leistungen sind gegeniiber Mietern abzurechnende Be-
triebs- und Heizkosten und betragen fir das Geschéaftsjahr TEUR 3.033 (Vorjahr: TEUR 3.009).
Die Vorauszahlungen auf die abzurechnenden Betriebs- und Heizkosten sind unter der Position
Erhaltene Anzahlungen erfasst.

Finanzlage
2017 Vorjahr
TEUR TEUR

Jahresergebnis 2.124 2.944
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf Gegensténde des
Anlagevermégens 3.808 3.410
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen -38 -153
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, der Forderungen aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Aktiva, die nicht
der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind -1.202 -81
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen sowie anderer Passiva, die nicht der
Investitions- oder Finanzierungstatigkeit zuzuordnen sind 1.000 -517
Gewinn (-)/Verlust (+) aus dem Abgang von Gegenstanden
des Anlagevermdgens 0 -84
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 1.065 1.097
Ertragssteueraufwand (+)/-ertrag 1.392 -261
Ertragssteuerzahlungen(-/+) -293 261
Cashflow aus laufender Geschiftstitigkeit 7.856 6.616
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das immaterielle Anla-

_gevermdgen -34 -26
Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegenstéanden des
Sachanlagevermégen 0 357
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Sachanlagevermé-
gen -156.311 -17.939
Einzahlungen (+) aus Abgéngen von Finanzanlagen 25 0
Erhaltene Zinsen (+) 0 25
Cashflow aus der Investitionstétigkeit -15.320 -17.583
Auszahlungen (-) an Unternehmenseigner -373 -873
Einzahlungen (+) aus der Begebung von Anleihen und der
Aufnahme von (Finanz-) Krediten 11.648 18.648
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Anleihen und (Finanz-)
Krediten -3.054 -6.205
Gezahlte Zinsen (-) -1.065 -1.122
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit 7.156 10.448
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelbestands
Zwischensumme 1 — 3) -308 -519
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 2.732 3.251
Finanzmittelbestand am Ende der Periode 2.424 2.732
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Die Finanzierung des langfristig gebundenen Anlagevermégens erfolgt grundsatzlich mit Annuita-
tendarlehen und Tilgungsdarlehen. Fur die energetische Modernisierung des Hasenburger Ber-
ges wurden KfW — Mittel und eine freie Finanzierung verwendet. Die energetische Modernisie-
rung der Schitzenstra3e wurde Uber eine freie Finanzierung durchgefuhrt.

Wie in den Vorjahren wurden auch im Geschéftsjahr 2017 Darlehen planmafig zurtckgefuhrt.
Zum Jahresende beliefen sich die Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten und anderen Kre-
ditgebern auf € 74.231 TEUR (Vorjahr: 65.597 TEUR). Leasingverpflichtungen bestehen nicht.

Die Zinssatze liegen im geférderten und nicht geférderten Bereich zwischen 0 Prozent bis 4,25
Prozent. Der Durchschnittszinssatz per Jahresende lag bei 1,27% (Vorjahr: 1,64%). Zur Absiche-
rung der Liquiditat des laufenden Geschéfts standen der Gesellschaft im Geschéaftsjahr groRten-
teils genutzte Kreditlinien in Héhe von TEUR 3.256 (Uberziehungskredit und Euriborkreditrah-
men) zur Verfigung.

Finanzinstrumente wie Swaps (als konnexes Zinssicherungsgeschaft) wurden im Geschéftsjahr
in Anspruch genommen, Caps oder &hnliches nicht.

Risiko- und Chancenbericht
Allgemeines

Die Themen rund um das ,Wohnen"“ sind vielfaltig. In den Medien findet man fast jeden Tag einen
Bericht zum Bauen und Wohnen. Dies ist vor allem des Mangels am sogenannten ,bezahlbaren®
Wohnraum geschuldet. Die Definition des ,bezahlbaren* Wohnraums ist jedoch immer von dem
Ort und der regionalen Kaufkraft abhangig. Insofern wird der Begriff zwar immer wieder herange-
zogen, hat aber fir jede Region seine eigene Auslegung.

Da ist die Aussage von der ehemaligen Bundesbauministerin Hendricks schon treffender, denn
sie legt eine bestimmte Anzahl (350.000) von Wohnungen fest, damit der soziale Friede nicht
geféhrdet wird. Zugleich sollen durch verschiedene MaRnahmen Baukosten gesenkt und Mieter-
héhungen verhindert werden.

Die Hansestadt Luneburg, als Zuzugsregion mit hoher Nachfrage nach Wohnraum, hat schon
fruhzeitig erkannt, dass die zinslosen Landesmittel allein nicht reichen und ergénzend ein Woh-
nungsbauprogramm mit Baukostenzuschissen aufgelegt. Es sollen 2100 Wohnungen bis zum
Jahr 2021 neu geschaffen werden. Fir die Ausweisung der benétigten Grundsticke ist mit der
Bauleitplanung fur mehrere neue Baugebiete begonnen worden.

Die Energiewende bleibt ein wichtiges Thema. Zunehmend an Bedeutung gewinnt das Thema
Digitalisierung.

Durch den fehlenden Kosten-Nutzenfaktor ist die Energiewende ins Stocken geraten. Die Ener-
giepreise zeigen nicht die prognostizierte Preisentwicklung. Dementsprechend sparen die Mieter
nicht an Heiz- und Warmwasserkosten, um die notwendigen Mieterhéhungen auszugleichen.
Durch die steigenden Baukosten und das begrenzte Mieterhéhungspotential werden die energe-
tischen Modernisierungen betriebswirtschaftlich nicht darstellbar.

Die Digitalisierung wird die Arbeitswelt durch Prozessoptimierung aber auch das Wohnen und die
Dienstleistung nachhaltig verandern.

Im Mittelpunkt der L0WoBau, bei all den Herausforderungen, wird die Kundenorientierung stehen
sowie, den Menschen Wohn- und Lebensqualitdt zu bieten und dieses Ziel mit einer sozialver-
traglichen, nachhaltigen Unternehmensstrategie zu verbinden.
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Risikobericht

Die LUWoBau agiert wirtschaftlich, nachhaltig und verantwortungsvoll. Zu den wesentlichen Be-
standteilen der Steuerung und Kontrolle der Gesellschaft gehért ein aktives Risikomanagement.
Die eingesetzten Steuerungs- und Uberwachungssysteme erfassen die Risikofelder der Gesell-
schaft und zeigen notwendige Korrekturen hinsichtlich der einzelnen Unternehmensberei-
che/Projekte auf.

Risiko definiert sich im Unternehmen als negative Abweichung von den Planwerten bzw. den
erwarteten Zukunftswerten. Es ist nicht méglich, alle Risiken zu vermeiden. Im Rahmen des be-
stehenden Risikomanagementsystems geht es vielmehr darum, Risiken zu analysieren, sie
transparent zu machen, sie zu quantifizieren, um Handlungsspielrdume und die Wahrnehmung
von Chancen auszuloten.

Die relevanten Risiken werden jéhrlich nach Risikokategorien und -klassen vom Risikomanage-
ment erfasst und unter Zuhilfenahme von méglichen Schadenshéhen und Eintrittswahrschein-
lichkeiten bewertet. Im Rahmen des Risiko-Controllings flieBen alle wesentlichen Risiken in eine
vierteljahrliche Berichterstattung ein, welche vor allem dem Beteiligungscontrolling des Hauptge-
sellschafters und dem Aufsichtsrat ubermittelt wird.

Daruber hinaus werden vierteljahrliche Hochrechnungen zum Jahresende erstellt, um Abwei-
chungen von den Planungen frilhzeitig zu erkennen und steuernd eingreifen zu kénnen. Uber
Risiken oder Fehlentwickiungen, die méglicherweise aullerhalb der regelmaRigen Berichtszeit-
raume auftreten, berichtet das Risikomanagement im Bedarfsfall sofort.

Markt- und Objektrisiken

In Anbetracht der Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt in der Hansestadt Liineburg und der
weiterhin guten konjunkturellen Lage ist auch fir die Folgejahre grundsatzlich mit keinen grof3en
Marktrisiken zu rechnen.

Durch die verstarkte Neubautatigkeit in der Hansestadt Lineburg kénnte der Nachfragetberhang
(wie politisch erhofft) abgebaut werden. Es werden jedoch, nach wie vor zu wenige Wohnungen
im niedrigen und mittieren Preissegment gebaut, deshalb stellt der starke Neubau fur das Unter-
nehmen kein Risiko dar. Deshalb sind auch fur die Zukunft keine Leerstédnde im Bestand der Ge-
sellschaft zu erwarten, da das durchschnittliche Mietpreisniveau fur die Hansestadt Lineburg
eher moderat ist.

RegelmaRig sinkt in angespannten Markten die Fluktuation (Lock-in Effekt). Die durch die demo-
grafische Entwicklung entstehende Kundigung zieht erhéhte Instandhaltungskosten fur die Mo-
dernisierung nach sich.

Leerstand und Mietausfall werden neben der allgemeinen wirtschaftlichen und demografischen
Entwicklung durch sehr unterschiedliche Risikofaktoren beeinflusst. Faktoren sind z. B. die Sozi-
alstruktur der Bewohner im Quartier, die unterschiedlichen Wohnungsgréen im Bestand, die
Ausstattung der Wohnungen, der Objektzustand und die Héhe vor allem der Bruttowarmmiete.
Hinsichtlich der ausgeglichenen Sozialstruktur wird versucht bei der Belegung im Quartier auf
eine ausgewogene Durchmischung zu achten. Bei den Neubauten wird mit der mittelbaren Bele-
gung gearbeitet, um verschiedene Miethéhen im Objekt zu haben.

Dem Mietausfall wird aktiv durch ein zeithahes Forderungsmanagement entgegen gewirkt. Durch
die hohe Einzugserméachtigungsquote erhalt die Gesellschaft schnell Kenntnis von Zahlungs-
schwierigkeiten der Mieter.

Die Zahlungsstréme der LuWoBau werden permanent beobachtet, Abweichungen analysiert und
fur grofRe Investitionen Zahlungsplane mit den Architekten festgelegt.
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Die Kreditmittel werden im Rahmen eines aktiven Cashmanagements je nach Bedarf optimal
zinssparend abgerufen; so dass ausreichend Liquiditat zur Verfigung steht.

Seit geraumer Zeit sind Schwankungen der Energiepreise zu beobachten. Wenn der Aufwarts-
trend anhalt sind Preissteigerungen bei den Betriebskosten langfristig nicht auszuschlieRen.
Durch Erhéhungen bei den Betriebs- und Heizkosten sinkt einerseits das Mieterhéhungspotiential
der Gesellschaft und andererseits steigt die Gefahr von Mietschulden.

Das Unternehmen untersucht besténdig Einspar- und Kostensenkungspotentiale bei den Be-
triebskosten. Auerdem betreibt sie Lobbyarbeit fur die Mieter in dem sie mit groRen Unterneh-
men glnstige Preise fir den gesamten Bestand vereinbart.

Die Bestande, welche noch nicht umfangreich modernisiert wurden, altern weiter und kénnen
erhdhte Instandhaltungen in Anspruch nehmen. Verdeckte Mangel, Elementarschdden und im-
mer neue Schadstoffe in Baumaterialien bzw. in Bestandsgebauden kénnten vorhanden sein,
werden aber durch ein ausreichendes Instandhaltungsbudget abgefedert.

Die LuWoBau plant in den kommenden Jahren eine gro3e Anzahl von Neubauvorhaben umzu-
setzen. Die steigenden Baukosten belasten insbesondere den geférderten Wohnungsbau mit den
niedrigen Mieten in der Wirtschaftlichkeitsbetrachtung. Die hieraus entstehenden Risiken werden
grundsétzlich in der Risikobetrachtung bertcksichtigt.

Finanzrisiken

Die NeubaumaRnahmen und Modernisierungen erfordern erhebliche Neukreditaufnahmen. Je
nach Zinsbindungsfrist entstehen erhebliche Zinsanderungsrisiken fur die Zukunft. Deren Héhe
ist ungewiss, da die Zinsentwicklung langfristig nicht voraussehbar ist.

Durch den Abschluss langfristiger Festzinskonditionen zu den aktuell gunstigen Zinsbedingungen
werden diese jedoch auch durch den bevorzugten Einsatz zinsglnstiger N-Bank Darlehen redu-
ziert. Durch den niedrigen Zinssatz verlangert sich regelmaRig die Tilgungsdauer und das Zins-
anderungsrisiko steigt.

Um dieses Risiko bei den aktuell hohen Investitionssummen fur die Zukunft auszuschliel3en,
werden bevorzugt Volltiiger-Darlehen eingesetzt. Dartiber hinaus wurden erstmals ausschlielich
aus diesem Grund Zinsswap-Geschafte abgeschlossen. Prolongationen werden tGber Forward-
Kredite frihzeitig abgesichert.

Nach wie vor ist die Beleihungsfahigkeit von Erbbaurechten eingeschrankt. Die Erbbaurechte,
welche jahrzehntelang den Wohnungsbau durch die niedrigen Erbbauzinsen eher beférdert, be-
lasten jetzt die Wirtschaftlichkeit, da die Erbbauzinsen regelmaRig weit tber dem Marktzins lie-
gen.

Betriebsrisiken sowie technische und rechtliche Risiken

Der Fachkraftemangel hat sich in kurzer Zeit zum Entwicklungsrisiko fur Unternehmen entwickelt.
Im nahen Hamburg sind die Lebenshaltungskosten zwar héher, es werden aber auch héhere
Lohne gezahlt. Das Unternehmen versucht durch zusétzliche soziale Leistungen, ein neues mo-
dernes Verwaltungsgebaude und flexible Arbeitszeiten (work-life-balance) fir Fachkrafte attraktiv
zu bleiben.

Bei NeubaumalRnahmen und Komplettmodernisierungen besteht das Risiko der Rentabilitat der
Investitionen. Dieses kann eintreten, wenn das Unternehmen die fur die Rentabilitdt geplante
Zielmiete nicht erreicht oder sich die Bau- oder Finanzierungskosten erhéhen. Im geférderten
Wohnungsbau sind die Zielmieten definiert. Der Steigerung von Bau- und Finanzierungskosten
wahrend der Projektphase wird durch ein engmaschig und konsequentes Baukosten- und Bau-
zeitenmanagement begegnet.
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Das Bauen wird immer komplizierter und teurer. Der Fachkraftemangel auch in der Baubranche
verscharft sich. Die technischen Anforderungen ziehen meist Wartungskosten nach sich, die die
Betriebskosten und damit die Gesamtmiete erhéhen.

Nach wie vor gibt es fir Wohnungsunternehmen, die sich innovativim Rahmen der Energiewen-
de betéatigen wollen, steuerliche Stolpersteine und ganz erhebliche Einschrankungen. Bedauerli-
cherweise werden diese Themen in der Bundesregierung nicht ressortiibergreifend geregelt.

Hoéhere Anforderungen bei energetischen Modernisierungen und im Neubau stellen an sich kein
bestandsgefahrdendes Risiko dar. Sie belasten aber die kurzfristige Rentabilitét der Investitionen.
Die Immobilieneigentimer mit hohen Renditeerwartungen werden sich dementsprechend in dem
Bereich, insbesondere im geférderten Wohnungsbau nicht engagieren. Diese Aufgabe werden
vorwiegend kommunale Unternehmen (sofern sie nicht an institutionelle Investoren verkauft wur-
den), die sich als langfristige Bestandshalter in ihren Stadten und Gemeinden fir den sozialen
Frieden engagieren und sich mit geringen Renditen zufrieden geben, tbernehmen. Allein mit
diesem Engagement werden sich die die Baufertigstellungszahlen der Bundesregierung nicht
realisieren lassen.

Gesamtaussage zur Risikosituation
Die wiederkehrenden Diskussionen um den Verkauf von Anteilen an der Gesellschaft, ob nun an
,Heuschrecken" oder andere kommunale Trager verunsichert Mitarbeiter und Mieter.

Das Risikomanagement der LiWoBau hat zum Stichtag 31. Dezember 2017 alle Risiken in den
Kategorien Markt-, Finanz-, Objekt- und Betriebsrisiken Uberpriuft und eine Einschatzung der Er-
wartungswerte Eintrittswahrscheinlichkeit fur die zukinftige Risikolage vorgenommen. Nach
Uberpriifung der Risikolage zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2017 liegen keine Risiken vor, die
den Fortbestand des Unternehmens gefahrden. Auch fur die Zukunft sind keine bestandsgefahr-
denden Risiken erkennbar. Fir die quantifizierbaren Risiken wird davon ausgegangen, dass die
geplante Liquiditat jederzeit eine kurzfristige finanzielle Bewaltigung eines eventuellen Risikoein-
tritts gewahrleistet.

Fir die LuWoBau ist es wichtig, Chancen fur das Unternehmen zu identifizieren, um diese im
Zuge des unternehmerischen Handelns zu nutzen und so die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern
und auszubauen. Chancen und Risiken stellen ein ausgeglichenes Verhaltnis dar.
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Leerseite gedruckt.
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Prognose

Das Unternehmen geht fur das Jahr 2018 und fur die Folgejahre von stabilen Marktverhaltnissen
bei anhaltend hoher Nachfrage nach Mietwohnungen aus.

Der Fokus der Gesellschaft liegt zuklnftig im geférderten Neubau von Wohnungen. Sie plant in
enger Abstimmung mit der Hansestadt Liineburg den Neubau auf zu erwerbenden Grundstiicken
bzw. durch Nachverdichtung auf vorhandenen Grundstlcken.

Die energetische Modernisierung wird in Form von geringinvestiven EinzelmalRnahmen fortge-
fuhrt.

Fur das Geschaftsjahr 2018 ist ein Jahresiberschuss in Héhe von 1.986 TEUR geplant. Die Er-
gebnisse der Folgejahre 2019 — 2023 werden zwischen 1.447 TEUR und 2.493 TEUR liegen.

Far die Investitionen in den Jahren 2018 — 2022 sind insgesamt 53.000 TEUR geplant. Der ge-
forderte Wohnungsneubau hat dabei absolute Prioritat.
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Lineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haftung
Die Geschéftsfuhrung

Lianeburg, den 15. Juni 2018
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