HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DER OBERBURGERMEISTER VO/8475/19

Bereich 22 - Betriebswirtschaft und
Beteiligungsverwaltung, Controlling Datum:
Frau Duda 16.07.2019

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Verwaltungsausschuss

Luneburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH - Jahresabschluss 2018
Weisungen an die Beteiligungsvertreter in der Gesellschafterversammliung

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

) 21.08.2019 Ausschuss fur Wirtschaft und stadt. Beteiligungen
N 27.08.2019 Verwaltungsausschuss

Sachverhalt:

In der Sitzung des Aufsichtsrates der Lineburger Wohnungsbau GmbH am 16.07.2019
wurde der Jahresabschluss 2018 der Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH
behandelt.

Die Beteiligungsvertreter in der Gesellschafterversammlung der Lineburger Wohnungsbau
Verwaltungs GmbH sind fiir den Beschluss entsprechend mit Weisungen zu versehen.

Beigeflgt sind hierzu die Bilanz (Anlage 1), die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) und
der Lagebericht (Anlage 3). Danach schlief3t der Jahresabschluss 2018 wie folgt ab:

Bilanzsumme: 3.009.770,45 €
Jahresuberschuss: 210.811,28 €
Gewinnvortrag: 507.503,91 €

Der  Aufsichtsrat der Lineburger =~ Wohnungsbau GmbH empfiehlt der
Gesellschafterversammlung der Luneburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, der
Feststellung des Jahresabschlusses 2018 der Liuneburger Wohnungsbau Verwaltungs
GmbH zuzustimmen, 100.000 € von dem Jahresiberschuss in Hohe von 210.811,28 € an
die Gesellschafterin auszuschutten und den verbleibenden Betrag von 110.811,28 € auf
neue Rechnung vorzutragen. Der Geschaftsfiihrung ist flir das Geschaftsjahr 2018
Entlastung zu erteilen. Im Rahmen des implementierten Tax Compliance Management
Systems wurde festgelegt, dass die Gewinnausschittung an die Muttergesellschaft zum
30.09.2019 erfolgt, da die Zahlung ohne weitere Festlegung unmittelbar nach dem
Gesellschafterversammlungsbeschluss fallig werden wiirde.

Die Wirtschaftspriifungsgesellschaft BRB Revision und Beratung OHG, Lineburg, hat den
Abschluss fir das Geschéaftsjahr 2018 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
Verwaltungs GmbH werden angewiesen, der Feststellung des Jahresabschlusses 2018,
einer Ausschuttung an die Gesellschafterin in Hohe von 100.000,00 € zum 30.09.2019 sowie
einem Vortrag in Ho6he von 110.811,28 € auf neue Rechnung zuzustimmen. Der
Geschaftsflihrung ist fir das Geschaftsjahr 2018 Entlastung zu erteilen.

Finanzielle Auswirkungen:

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

JaX

Nein

Teilhaushalt / Kostenstelle:
Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mdgliche Einnahmen: Keine

Anlage/n:
Anlage 1: Bilanz

Anlage 2: Gewinn- und Verlustrechnung
Anlage 3: Lagebericht

Beratungsergebnis:

Sitzung | TOP Ein- Mit It. Be- abweichende(r) Empf Unterschr.
am stimmig Stimmen-Mehrheit schluss- /Beschluss des
Ja/Nein/ vorschlag Protokollf.
Enthaltungen

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:




AKTIVA

Anlage 1

Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, Liineburg
Bilanz zum 31. Dezember 2018

A. Anlagevermogen
. Immaterielle Vermégensgegenstande

Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche
Schutzrechte und ahnliche Rechte und Werte
sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten

Il.  Sachanlagen

1.

2.
3.

4.

Grundsticke und grundstiicksgleiche Rechte mit
Geschéafts- und anderen Bauten

Technische Anlagen und Maschinen

Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung

Anlagen im Bau

lll.  Finanzanlagen

1.
2.

Anteile an verbundenen Unternehmen
Andere Finanzanlagen

B. Umlaufvermégen
I.  Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande

1.
2.

3.
4.

Forderungen aus Vermietung

Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Forderungen gegen verbundene Unternehmen
Sonstige Vermégensgegenstande

Il.  Flussige Mittel

Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten

Seite 1von 2~
31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR

8.047,00 2.901,00

799.100,00 830.738,00
1.002.841,00 1.125.395,67
7.627,00 25.278,00
0,00 11.728,53

1.809.568,00  1.993.140,20

0,00 95.107,98
——10.000.00 — 000
10.000,00 95.107,98

...1:827.615,00 ... 2.091.149,18

185,76 164,08
25.811,10 14.497,32
47.755,04 267.701,32
69.761.19 37.622 65

143.513,09 319.985,37

1.038.642,.36 498.462.77

3.000.770.45 _2.909.507.32




Liineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, Liineburg
Bilanz zum 31. Dezember 2018

PASSIVA

Eigenkapital

I.  Gezeichnetes Kapital
Il.  Kapitalriicklage

lll.  Gewinnvortrag

IV. Jahresuberschuss

Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen
2. Sonstige Ruckstellungen

Verbindlichkeiten

1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten

2. Verbindlichkeiten aus Vermietung

3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
4

Verbindlichkeiten gegenuber verbundenen
Unternehmen

5. Sonstige Verbindlichkeiten

Rechnungsabgrenzungsposten

Anlage 1
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31.12.2018 31.12.2017
EUR EUR

25.000,00 25.000,00

130.000,00 130.000,00

507.503,91 343.359,71

210.811.28 254.144,20

...... 873.315,19 ......752.503,91
26.268,00 56.029,00
3.950.00 4.950,00
........ 30.218,00 .......60.979,00
725.175,63 789.427,47
10.628,96 10.639,16
67.527,06 172.782,11
230.989,97 0,00
75.345.64 5.208,92
...1.109.667,26 ... 978.057,66

...... 996.570,00 ... 1.118.056,75
3.009.770.45 2.909.597.32




10.

11.

12.

Anlage 2
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Liineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, Liineburg
Gewinn- und Verlustrechnung
fiir die Zeit vom 1. Januar 2018 bis zum 31. Dezember 2018
2018 2017
EUR EUR
Umsatzerlése
a) aus der Hausbewirtschaftung 881.803,70 838.763,56
b) aus Betreuungstatigkeit 28.800,00 24.000,00
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 410.793.54 397.921.17
. :321.397.24 |, 1,260.684,73
Andere aktivierte Eigenleistungen 0,00 5.762,50
Sonstige betriebliche Ertrage 207.886,78 229.085,61
Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung 757.403,43 725.269,62
Personalaufwand
a) Loéhne und Gehaiter 154.048,56 144.413,09
b) Soziale Abgaben 32.643.76 30.331,06
...... 186.692,32 ....174.744,15
Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande des
Anlagevermégens und Sachanlagen 191.104,20 154.166,08
Sonstige betriebliche Aufwendungen 54.678,74 31.412,26
Zinsen und &hnliche Aufwendungen 34.698,24 37.605,85
Steuern vom Einkommen und Ertrag 91.445.29 115.712.16
Ergsbdis nach Stewarn 213.261,80 ......256.622,72
Sonstige Steuern 2.450.52 2.478.52
Jahresiiberschuss 210.811,28 254.144 .20
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WOHNUNGSBAU VERWALTUNGS GMBH

Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2018

Geschifts- und Rahmenbedingungen

Wirtschaftliche Eckdaten

Die deutsche Wirtschaft ist im Jahr 2018 laut statistischem Bundesamt preisbereinigt um
1,5 % gewachsen. Der Arbeitsmarkt hat sich auch 2018 glinstig entwickelt. Die Zahl der Er-
werbstatigen ist auf 44,8 Millionen Menschen gestiegen. Das waren 562.000 Personen oder

1,3 % Erwerbstéatige mehr als im Vorjahr.

Darstellung des Geschéftsverlaufs

Im Geschéftsjahr 2018 konnten Umsatzerlése in Héhe von TEUR 1.321 (Vorjahr: TEUR
1.261) erzielt werden. Die Zunahme beruht auf TEUR 7 hohere Einnahmen aus den Park-
hausstellplatzmieten, um TEUR 11 gestiegene Einnahmen aus Projekten und Dienstleistun-
gen, TEUR 37 héhere Einnahmen fur Warmelieferung gegeniiber der Muttergesellschaft und
TEUR 6 angewachsene Einnahmen fir Stromeinspeisung. Das Jahresergebnis betragt
TEUR 211 (Vorjahr: TEUR 254).

Investitionen

Investiert wurden im Geschéftsjahr TEUR 30 in Sachanlagen und immaterielle Wirtschafts-
glter, darunter TEUR 14 fur das Blockheizkraftwerk (BHKW) Ringstral3e, TEUR 16 fur EDV
— Hard- und Software.

Finanzierungsmafnahmen

Es wurden keine Fremdmittel aufgenommen.

Personal — und Sozialbereich

Am Ende des Geschéftsjahres waren neben der Geschéftsfilhrung zehn Beschéftigte (Vor-
jahr: acht) bei der Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH angestellt, welche im tech-
nischen Bereich Vollzeit (2), Teilzeit (1) und in den Bereichen kaufméannische Verwaltung als

Minijobber (7) beschéftigt waren.
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Darstellung der Lage
Tabelle zur Ertragslage
Ergebnis-
2018 Vorjahr veranderungen

TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlése 1.321 87,4 1.261 86,2 60
Aktivierte Eigenleistungen

0 0,0 5 0,3 -5

Ubrige Ertréage 191 12,6 197 13,5 -6
Betriebliche Ertrige 1.512 100,0 1.463 100,0 49
Aufwendungen fir bezo-
gene Lieferungen und 757 50,1 725 49,6 -32
Leistungen
Personalaufwendungen 187 12,4 175 12,0 -12
Abschreibungen 191 12,6 164 10,5 -37
Ubrige Aufwendungen 55 3,6 31 2,1 -24
Steuern (ohne Ertragsteu-
ern) 2 0,1 2 0,1 0
Betrieblicher Aufwand 1.192 78,8 1.087 74,3 -105
Betriebsergebnis 320 21,2 376 25,7 -56
Zinsaufwand- / ergebnis -35 -38 3
Neutrales Ergebnis 17 32 -156
Ergebnis vor Ertragsteu-
ern 302 370 -68
Ertragsteuern 9 116 25
Jahresergebnis 211 254 -43

Das Jahresergebnis von TEUR 211 (Vorjahr: TEUR 254) hat sich gegeniber dem Vorjahr
um TEUR 43 vermindert. Die Ergebnisminderung stammt im Wesentlichen aus den héheren
betrieblichen Aufwendungen (TEUR 105), welche nicht durch die gestiegenen Umsatzerlése
(TEUR 60) kompensiert werden konnten.

Die Warmemengen- und Stromeinspeiseabrechnung des Geschéftsjahres fiihrten zu Umsiét-
zen von TEUR 314 (Vorjahr: TEUR 271). Die Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung
sind um insgesamt TEUR 32 gestiegen. Die Steigerungen beruhten im Wesentlichen auf
gestiegene Instandhaltungskosten TEUR 51 (Vorjahr: TEUR 19).
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Die Abschreibungen sind um TEUR 37 gestiegen. Verantwortlich dafir ist einerseits die Voll-
auswirkung des in 2017 hergestellten BHKW Hasenburger Berg sowie Anschaffungen im

Bereich der Sachanlagen und immateriellen Wirtschaftsgtter.
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Finanzlage

Alle finanziellen Verpflichtungen wurden durch zeithahe Zahlungen erfillt, wo mdéglich wur-
den Skontoertrage erwirtschaftet. Der Finanzmittelbestand betragt zum Bilanzstichtag TEUR
1.039 (Vorjahr: TEUR 498), die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die Zah-

lungsstréme im Unternehmen.

2018 Vorjahr

TEUR TEUR
Jahresergebnis/Jahresergebnis 211 254
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf
Gegensténde des Anlagevermdégens 191 154
Zunahme (+)/ Abnahme (-) der Rickstellungen -31 33
Zunahme (-)/Abnahme der Vorrate, Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Aktiva, die nicht der Investitions- oder
Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 177 228
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkei-
ten aus Lieferungen und Leistungen sowie
anderer Passiva, die nicht der Investitions-
oder Finanzierungstétigkeit zuzuordnen sind 196 76
Gewinne (-) / Verlust (+) aus dem Abgang von
Gegenstédnden des Anlagevermégens -3 0
Sonstige Verdanderungen aus der Verschmel-
zung Aufwendungen (+) / Ertrage (-) 85 0
Zinsaufwendungen (+)/Zinsertrage (-) 35 38
Aufwendungen (+) / Ertrage (-) aus aul3eror-
dentlichen Posten -147 -157
Cashflow aus der laufenden Geschéftsta-

tigkeit 714 18

Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegen-
stdnden des Sachanlagevermégens 21 0
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das imma-
terielle Anlagevermégen -10 -4
Auszahlungen (-) flr Investitionen in das Sach-
anlagevermégen -21 -822
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Fi-
nanzanlagevermégen 0 -25
Cashflow aus der Investitionstétigkeit =10 -851
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Anleihen
und (Finanz-) Krediten -64 -62
Einzahlungen (+) aus erhaltenen Zuschiissen 26 816
Gezahlte Zinsen (-) -35 -38
Gezahlte Dividenden (-) an Gesellschafter -90 0
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -163 716
Zahlungswirksame Verénderung des Finanz-
mittelfonds (Zwischensumme (1-3) 541 -117
Finanzmittelfond am Anfang der Periode 498 615
Finanzmittelfond am Ende der Periode 1.039 498




Vermdgenslage
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Das Gesamtvermdgen betragt TEUR 3.010. Die Vermdgenslage ist geordnet. Das langfristi-

ge Vermégen hat sich durch Abschreibungen, Abgange und die Verschmelzungsbuchung

bei den Finanzanlagen insgesamt um TEUR 263 vermindert.

31.12.2018 Vorjahr Verdnderung |
Vermégensaufbau T€ % T€ % T€
Immaterielle Vermdgens-
gegensténde 8 0,3 3 0,1 5
Sachanlagen 1.810 60,1 1.993 68,5 -183
Finanzanlagen 10 0,3 95 3,3 -85
Langfristiges Verm&gen 1.828 60,7 2.091 71,9 -263
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 26 0.9 14 0,5 12
Verbundforderungen 48 1,6 268 9,2 -220
Ubrige kurzfristige Aktiva 69 2,3 38 1,3 31
Liquide Mittel 1.039 34,5 498 17,1 541
Kurzfristiges Verm&gen 1.182 39,3 818 28,1 364
3.010 100,0 2.909 100,0 101
Kapital
Gezeichnetes Kapital 25 0,8 25 0,9 0
Kapitalricklage 130 4,3 130 4,5 0
Gewinnricklagen 508 16,9 343 11,8 165
Jahresiiberschuss 211 7,0 254 8,7 -43
| Eigenkapital 874 29,0 752 25,9 122
Langfristige Bankverbindlich-
keiten 658 21,9 725 24,9 -67
Ubrige langfristige
Verbindlichkeiten 11 0,4 11 0,4 0
Langfristiges Fremdkapital 669 22,3 736 25,3 -67
Rickstellungen 30 1,0 61 21 -31
Kurzfristige Bankverbindlich-
keiten 67 2,2 64 22 3
Lieferantenverbindlichkeiten 67 2,2 173 5,9 -106
Verbundverbindlichkeiten 231 7,7 0 0,0 231
Ubrige kurzfristige Verbind-
lichkeiten 75 2,5 5 0,2 70
Rechnungs-
abgrenzungsposten 997 33,1 1.118 38,4 -121
Kurzfristiges Fremdkapital 1.467 48,7 1.421 48,8 46
3.010 100,0 2.909 100,0 101
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Risikobericht

Im Unternehmen ist fir das Erkennen wesentlicher Risiken der zukinftigen Entwicklung,
welche sich auf die Vermdgens-, Finanz- oder Ertragslage bestandsgefahrdend auswirken
kénnten, ein Kontroll- und Risikomanagement als Bestandteil der Unternehmensplanung
implementiert. Zu der Unternehmensplanung gehdort ebenfalls ein 5-Jahres-Plan fur die Jahre

2020 — 2024, welcher aus der Jahresplanung fur 2019 entwickelt wurde.

Das Risikomanagement betrachtet die wesentlichen Risiken, denen die Gesellschaft unter-
liegt, bewertet diese je nach Eintrittswahrscheinlichkeit, und gibt Handlungsempfehlungen an

die Geschaftsleitung um friihzeitig Gegenmalnahmen zu ergreifen.

Vermietungsrisiko

Das Parkhaus am Klinikum unterliegt grundsétzlich dem Risiko der Auslastung, die nicht
seitens der Gesellschaft gesteuert werden kann. Notwendige umfangreiche Instandhal-
tungsmafinahmen kénnen zu einer geringeren Nutzung fihren. Die kontinuierlich gestiege-
nen Einnahmen aus der Stellplatzvermietung sind sehr erfreulich, zukinftige Steigerungen
werden jedoch konservativ eingeschatzt. Der Vertrag fur die Ausbildungswerkstatt 1auft noch
bis zum 20.11.2025.

Dienstleistungsrisiko

Die Gesellschaft generierte in 2018 Erlése aus der Betreuung von Bauprojekten sowie der
Uberwachung und Steuerung von Wéarmeerzeugungsanlagen. Fixe Beitrdge dazu liefern die
technische Geschéftsfiihrung Lineparken und die Steuerung und Optimierung (Monitoring)

von Heizungsanlagen fur die LUWoBau.

Die projektbasierten Erlése fur das Baucontrolling entfallen plangemaf fur die Zukunft, da
durch die organisatorische/personelle Neuorganisierung das Baucontrolling fir Neubauten
zukinftig direkt in der LUWoBau durchgefiihrt werden.

Contracting-Risiko
Die Gesellschaft betreibt insgesamt drei Heizzentralen mit Blockheizkraftwerken (BHKW),

erganzt durch Spitzenlastkessel.

Der erzeugte Strom in den BHKW Ringstrale und HerderstralRe wird nach EEG 2012 mit

einer festen Vergutung fur 20 Jahre eingespeist.
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Durch den Anschluss der Gebdude ,Auf der Hohe 52 (52 Wohnungen) und des Verwal-

tungsgebaudes ,Auf der H6he 56* wird sich die Abnahmemenge von Warme erhéhen.

Im BHKW am Hasenburger Berg wird nach KWK-Gesetz eingespeist. Die Vergitung fiir die
Einspeisung erfolgt nach jeweils aktuellem EEX-Kurs (Strombérse) + KWK-Bonus.

Da bislang nur ein Bauabschnitt von geplanten drei Bauabschnitten angeschlossen wurde,
lauft das BHKW derzeit noch unwirtschaftlich. Diese Verluste werden durch die LiWWoBau
ausgeglichen, da es in ihrem Entscheidungsbereich lag, die weiteren Bauabschnitte nicht

umzusetzen.

Prognose

Die Gesellschaft wird weiterhin im Wesentlichen fir den Hauptgesellschafter LiWoBau tétig
sein. Das Betreiben der BHKW, das Energieeffizienzmonitoring und der Betrieb des ,Park-
haus am Klinikum*“ stehen im Mittelpunkt der Arbeit.

Der Betrieb der BHKW bietet auf Grund der langfristigen Vertrdge die Chance, dauerhaft
Deckungsbeitrage fir das Unternehmen zu erwirtschaften. Gleichzeitig kann der LiVWoBau
und damit den Mietern eine optimierte Dienstleistung zu giinstigen Warmepreisen angeboten

werden.

Die Ertréage aus der Stellplatzvermietung im Parkhaus am Klinikum werden sich auch im Ge-

schéftsjahr 2019 voraussichtlich positiv entwickeln.
Die Jahresiiberschiisse der Jahre 2020 — 2024 werden mit Ergebnissen zwischen TEUR 133

— TEUR 155 geplant. Ebenso ist aufgrund der guten Liquiditatslage die vorzeitige Tilgung
bestehender Darlehen geplant.

Lineburg, 7. Mai 2019

Jer VYohnungsbau Verwaltungs GmbH
A |

' g
Die Geschaftsfuhrung

Heiderose Schéfke
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