HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DER OBERBURGERMEISTER VO/9066/20

Bereich 22 - Betriebswirtschaft und
Beteiligungsverwaltung, Controlling Datum:
Frau Marbach 13.07.2020

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Verwaltungsausschuss

Liuneburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH - Jahresabschluss 2019 Weisungen
an die Beteiligungsvertreter in der Gesellschafterversammlung

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

) 19.08.2020 Ausschuss fir Wirtschaft und stadt. Beteiligungen
N 20.08.2020 Verwaltungsausschuss

Sachverhalt:

In der Sitzung des Aufsichtsrates der Lineburger Wohnungsbau GmbH am 09.07.2020
wurde der Jahresabschluss 2019 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.

Beigefligt sind hierzu die Bilanz (Anlage 1), die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) und
der Lagebericht (Anlage 3). Danach schlie3t der Jahresabschluss 2019 wie folgt ab:

Bilanzsumme: 2.611.071,43 €
Jahresiberschuss: 208.602,85 €
Gewinnvortrag: 618.315,19 €

Der  Aufsichtsrat der Lineburger  Wohnungsbau GmbH empfiehlt  der
Gesellschafterversammlung der Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, der
Feststellung des Jahresabschlusses 2019 der Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs
GmbH zuzustimmen, 100.000 € von dem Jahresiiberschuss in Hohe von 208.602,85 € an
die Gesellschafterin auszuschitten und den verbleibenden Betrag von 108.602,85 € auf
neue Rechnung vorzutragen. Der Geschaftsfiihrung ist flir das Geschéaftsjahr 2019
Entlastung zu erteilen. Im Rahmen des implementierten Tax Compliance Management
Systems wurde festgelegt, dass die Gewinnausschittung an die Muttergesellschaft zum
30.09.2020 erfolgt, da die Zahlung ohne weitere Festlegung unmittelbar nach dem
Gesellschafterversammlungsbeschluss fallig werden wirde. Die
Wirtschaftsprifungsgesellschaft BRB Revision und Beratung OHG, Lineburg, hat den
Abschluss fir das Geschéaftsjahr 2019 geprift und mit einem uneingeschrankten
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Bestatigungsvermerk versehen.

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

Beschlussvorschlag:

Die Beteiligungsvertreter in der Gesellschafterversammlung der Lineburger Wohnungsbau
Verwaltungs GmbH werden angewiesen, der Feststellung des Jahresabschlusses 2019,
einer Ausschuttung an die Gesellschafterin in Héhe von 100.000,00 € zum 30.09.2020 sowie
einem Vortrag in Hohe von 108.602,85 € auf neue Rechnung zuzustimmen. Der
Geschaftsfihrung ist fur das Geschéaftsjahr 2019 Entlastung zu erteilen.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)

a) fur die Erarbeitung der Vorlage: 35,00
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.

b) fir die Umsetzung der Malnahmen: keine

¢) an Folgekosten: keine

d) Haushaltsrechtlich gesichert:
Ja X
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

1
2
3
4

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:




Anlage 1

Liineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, Liineburg

Bilanz zum 31. Dezember 2019

AKTIVA

A. ANLAGEVERMOGEN

I. Immaterielle Vermdgensgegenstande
Entgeltlich erwcrbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche Rechte
und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten
und Werten
II.  Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschafts- und anderen Bauten
2. Technische Anlagen und Maschinen
3. Andere Anlagen Betriebs- und
Geschéaftsausstattung

Il Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

B. UMLAUFVERMOGEN

I.  Forderungen und sonstige Vermdgensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen
3. Forderungen gegen verbundene Unternehmen
4. Scnstige Vermdgensgegenstande

Il.  Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten
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31.12.2019 31.12.2018

EUR EUR

3.431,00 8.047,00
767.462,00 799.100,00
854.555,00 1.002.841,00
4.182,00 7.627,00
1.626.199,00  1.809.568,00
10.000.00 10.000,00
....... 1.639.630.00 | ..1.827.615,00
1.801,61 185,76
0,00 25.811,10
45.567 61 47.755,04
100.441,68 69.761,19
147.910,90 143.513,09
823.530,53 ___ 1.038.642 36
......... 971.441.43 ... 1.182.155,45
2.611.071,43 __3.009.770.45
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PASSIVA
31.12.2019 31.12.2018
EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
I. Gezeichnetes Kapital 25.000,00 25.000,00
Il.  Kapitalricklage 130.000,00 130.000,00
lll. Gewinnvortrag 618.315,19 507.503,91
IV. Jahreslberschuss 208.602,85 210.811.28
......... 981.918,04 ... .873.315,19
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Steuerruckstellungen 51,00 26.268,00
2. Sonstige Rickstellungen 1.380,00 3.950.00
............. 1.431,00 .......30.218,00
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten 657.878,13 2254563
2. Verbindlichkeiten aus Vermietung 10.618,46 10.628,96
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 30.536,36 67.527,06
4. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen
Unternehmen 76.367,10 230.988,87
5. Sonstige Verbindlichkeiten 554,34 75.345.64
- davon aus Steuern: EUR 554,34 (Vorjahr: EUR
75.345,64)
......... 775.954,39 ......1,109.667,26
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 851.768,00 .. ... 996.570,00
2.611.071,43 3.009.770,45
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Liineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH, Liineburg

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2019

Umsatzerlése

a) aus der Hausbewirtschaftung

b) aus Betreuungstatigkeit

¢) aus anderen Lieferungen und
Leistungen

Sonstige betriebliche Ertrage

Aufwendungen fur bezogene

Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir
Hausbewirtschaftung

Personalaufwand
a) Loéhne und Gehélter
b) Soziale Abgaben

Abschreibungen

Abschreibungen auf immaterielle

Vermdégensgegenstande des
Anlagevermdgens und
Sachanlagen

Sonstige betriebliche Aufwendungen
Zinsen und ahnliche Aufwendungen

Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag

Ergebnis nach Steuern

10. Sonstige Steuern
11. Jahresiiberschuss

Anlage 2

2019 2018

EUR EUR
906.853,00 881.803,70
28.800,00 28.800,00
218.944.06 410.793 .54
o) S DRLOG ... 1 341,387, 24
242.266,60 207.886,78
-714.768,92 -757.575,30
-88.336,39 -154.048,56
-21.410.36 -32.643,76
e 109.748,73 .........2186.692,32
-187.985,00 -191.104,20
-36.176,59 -54.506,87
-31.652,58 -34.698,24
-105.486.45 -91.445,29
211.047,37 213.261,80
-2.444.52 _-2.450,52
208.602,85 210.811,28




Liineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH Anlage 3
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WOHNUNGSBAU VERWALTUNGS GMBH

Lagebericht fiir das Geschiftsjahr 2019

Geschifts- und Rahmenbedingungen

Wirtschaftliche Eckdaten

Die deutsche Wirtschaft istim Jahr 2019 laut statistischem Bundesamt preisbereinigt um 0,6 %
gewachsen. Der Arbeitsmarkt hat sich auch 2019 gunstig entwickelt. Die Zahl der Erwerbsta-
tigen ist auf 45,3 Millionen Menschen gestiegen. Das waren ca. 400.000 Personen oder 0,9 %

Erwerbstatige mehr als im Vorjahr.

Darstellung des Geschaftsverlaufs

Im Geschéftsjahr 2019 konnten Umsatzerlése in Héhe von TEUR 1.155 (Vorjahr: TEUR 1.321)
erzielt werden. Die Abnahme beruht im Wesentlichen aus den gesunkenen Einnahmen aus
Projekten und Dienstleistungen (TEUR: -204). Die Einnahmen aus Stellplatzmieten
(TEUR 621) fur das Parkhaus am Klinikum stiegen um TEUR 18 gegenlber dem Vorjahr
(TEUR 603) und auch die Warmelieferung gegenuber der LiWoBau zeigte ein kleines Plus
von TEUR 4 (Vorjahr: TEUR 174, Geschéftsjahr: TEUR 178).

Aus der Vergutung fur Stromeinspeisung durch den Betrieb der Blockheizkraftwerke konnten
Einnahmen von TEUR 148 erzielt werden (Vorjahr: TEUR 135).

Das Jahresergebnis betragt TEUR 209 (Vorjahr: TEUR 211).

Investitionen
Im Geschaftsjahr wurden keine Investitionen in Sachanlangen oder andere Wirtschaftsguter

getatigt.

Finanzierungsmafinahmen

Es wurden keine Fremdmittel aufgenommen.
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Personal — und Sozialbereich

Am Ende des Geschéfisjahres waren neben der Geschaftsflihrung neun Beschéftigte (Vorjahr:
zehn) bei der Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH angestellt. Diese wurden im tech-
nischen Bereich Vollzeit (1), Teilzeit (1), Minijobber (1) und im Bereich kaufménnische Verwal-

tung als Minijobber (6) beschéaftigt.

Darstellung der Lage

Tabelle zur Ertragslage

Ergebnis-ver-
2019 Vorjahr anderungen
TEUR % TEUR % TEUR

Umsatzerldse 1.155 83,8 1.321 87,4 -166
Ubrige Ertrage 223 16,2 191 12,6 32
Betriebliche Ertrage 1.378 100,0 1.512 100,0 -134
Aufwendungen flr bezo-
gene Lieferungen und -715 -51,9 -757 -50,1 42
Leistungen
Personalaufwendungen -110 -8,0 -187 -12,4 77
Abschreibungen -188 -13,6 -191 -12,6 3
Ubrige Aufwendungen -36 2.8 -55 -3,6 19
Steuern (ohne Ertragsteu-
ern) -2 -0,1 -2 -0,1 0
Betrieblicher Aufwand -1.051 -76,2 -1.192 -78,8 141
Betriebsergebnis 327 23,8 320 21,2 7
Zinsergebnis -32 -35 3
Neutrales Ergebnis 19 17 2
Ergebnis vor Ertrag-
steuern 314 302 12
Ertragsteuern -105 -91 -14
Jahresergebnis 209 211 -2

Das Jahresergebnis von TEUR 209 (Vorjahr: TEUR 211) hat sich trotz der um TEUR 166
gesunkenen Umsatzerldse lediglich um TEUR 2 vermindert. Die gesunkenen Umsatzerldse
konnten im Wesentlichen durch verminderte Aufwendungen flir bezogene Leistungen und Per-

sonalaufwendungen kompensiert werden.
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Die Warmemengen- und Stromeinspeiseabrechnung des Geschéftsjahres fihrten zu Umsat-
zen von TEUR 326 (Vorjahr: TEUR 309). Die Aufwendungen fur die Hausbewirtschaftung sind
um insgesamt TEUR 42 gesunken. Die Minderung beruht im Wesentlichen auf verminderten
Betriebskosten fir das Parkhaus am Klinikum (TEUR -10), sowie gesunkenen Bezugskosten
fur Bio-Methan (TEUR -17) und Gas (TEUR -11).

Die Abschreibungen sind planmaRig im Zeitlauf um TEUR 3 gesunken.



Lineburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH

Lineburg

Finanzlage

Anlage 3
Seite 4

Alle finanziellen Verpflichtungen wurden durch zeitnahe Zahlungen erfillt, wo méglich wurden Skonto-

ertrage erwirtschaftet. Der Finanzmittelbestand betragt zum Bilanzstichtag TEUR 824 (Vorjahr: TEUR

1.039), die nachfolgende Darstellung gibt einen Uberblick tiber die Zahlungsstréme im Unternehmen.

2019 Vorjahr
TEUR TEUR
Jahresergebnis 209 211
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf Gegen-
stande des Anlagevermoégens 188 191
Zunahme (+)/ Abnahme (-) der Ruckstellungen -29 -31
Zunahme (-)/Abnahme (+) der Vorrate, Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen sowie anderer Ak-
tiva, die nicht der Investitions- oder Finanzierungsta-
tigkeit zuzuordnen sind 4 177
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen sowie anderer Passiva,
die nicht der Investitions- oder Finanzierungstatigkeit
zuzuordnen sind IB7 196
Gewinn(-)/Verlust(+) aus dem Abgang von Gegen-
stéanden des Anlagevermbgens 0 -3
Sonstige Veranderungen aus der Verschmelzung
Aufwendungen (+) /Ertrage (-) 0 85
Zinsaufwendungen (+) /Zinsertrage (-) 32 35
Aufwendungen(+)/Ertrage(-)aus aulerordentlichen
Posten -145 -147
Cashflow aus der laufenden Geschiftstatigkeit -16 714
Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegenstanden
des Sachanlagevermégens 0 21
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das immateri-
elle Anlagevermogen 0 -10
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das Sachanla-
gevermogen 0 -21
Cashflow aus der Investitionstéatigkeit 0 -10
Auszahlungen (-) aus der Tilgung von Anleihen und
(Finanz-) Krediten -67 -64
Einzahlungen (+) aus erhaltenen Zuschissen/Zu-
wendungen 0 26
Gezahlte Zinsen (-) -32 -35
Gezahlte Dividenden (-) an Gesellschafter des Mut-
terunternehmens -100 -90
Cashflow aus der Finanzierungstétigkeit -199 -163
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittel-
fonds -215 -541
Finanzmittelfond am Anfang der Periode 1.039 498
Finanzmittelfond am Ende der Periode 824 1.039




Luneburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH

Luneburg

Vermdégenslage
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Das Gesamtvermdégen betragt TEUR 2.611. Die Vermégenslage ist geordnet. Das Vermégen hat sich

durch Abschreibungen und Ausschattungen insgesamt um TEUR 399 vermindert.

31.12.2019 Vorjahr Veranderung
Vermdgensaufbau TEUR % TEUR % TEUR
Immaterielle Vermodgensge-
genstande 4 0,1 8 0,3 -4
Sachanlagen 1.626 62,3 1.810 60,1 -184
Finanzanlagen 10 0,4 10 0,3 0
Langfristiges Vermdgen 1.640 62,8 1.828 60,7 -188
Forderungen aus anderen
Lieferungen und Leistungen 0 0,0 26 0,9 -26
Verbundforderungen 45 1,8 48 1,6 -3
Ubrige kurzfristige Aktiva 102 3,9 70 2,3 33
Liquide Mittel 824 31,5 1.039 34,5 -215
Kurzfristiges Vermoégen 971 37,2 1.182 39,3 -211
2.611 100,0 3.010 100,0 -399
Kapital
Gezeichnetes Kapital 25 1,0 25 0,8 0
Kapitalricklage 130 5;0 130 4,3 0
Gewinnrucklagen 618 237 508 16,9 110
Jahresuberschuss 209 8,0 211 7,0 -2
Eigenkapital 982 37,7 874 29,0 108
Langfristige  Bankverbind-
lichkeiten 588 22,5 658 21,9 -70
Ubrige langfristige
Verbindlichkeiten 11 0,4 11 0,4 0
Langfristiges Fremdkapi-
tal 599 22,9 669 22,3 -70
Ruckstellungen 1 0,0 30 1,0 -29
Kurzfristige  Bankverbind-
lichkeiten 70 : 67 2,2 3
Lieferantenverbindlichkeiten 30 1.1 67 2,2 -37
Verbundverbindlichkeiten 76 29 231 Y -155
Ubrige kurzfristige Verbind-
lichkeiten 1 0,0 75 2,5 -74
Rechnungs-abgrenzungs-
posten 852 32,7 997 33,1 -145
Kurzfristiges Fremdkapi-
tal 1.030 39,4 1.467 48,7 -437
2.611 100,0 3.010 100,0 -399
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Risikobericht

Im Unternehmen ist fir das Erkennen wesentlicher Risiken der zukiinftigen Entwicklung, wel-
che sich auf die Vermdgens-, Finanz- oder Ertragslage bestandsgeféahrdend auswirken kénn-
ten, ein Kontroll- und Risikomanagement als Bestandteil der Unternehmensplanung imple-
mentiert. Zu der Unternehmensplanung gehort ebenfalls ein Funf-Jahres-Plan fur die Jahre

2021 — 2025, welcher aus der Jahresplanung fur 2020 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 steuernd eingreifen zu kénnen.

Vermietungsrisiko

Im Parkhaus am Klinikum besteht grundsatzlich das Risiko der Auslastung, die nicht seitens
der Gesellschaft gesteuert werden kann. Notwendige umfangreiche Instandhaltungsmafnah-
men kdnnen zu einer geringeren Nutzung fuhren, da evtl. auf den Stellplatzen gebaut wird
oder anderweitig die Zufahrt behindert wird. Die kontinuierlich gestiegenen Einnahmen aus
der Stellplatzvermietung sind sehr erfreulich, zukinftige Steigerungen werden jedoch konser-
vativ eingeschatzt. Einnahmenriickgange, wie jetzt aktuell im Jahr 2020 durch die Corona Pan-
demie waren bislang nicht vorstellbar, missen aber zukinftig beachtet werden, wenn auch
das Risiko nicht beeinflussbar ist. Der Vertrag fir die Ausbildungswerkstatt lauft noch bis zum
20.11.2025.

Dienstleistungsrisiko

Die Gesellschaft generierte bis 2018 Erlése aus der Betreuung von Bauprojekten. Die projekt-
basierten Erlése fur das Baucontrolling entfallen plangemaR fir die Zukunft, da durch die or-
ganisatorische/personelle Neuorganisierung das Baucontrolling fur Neubauten zukunftig direkt

in der LUWoBau durchgefiihrt werden.
Weiterhin liefern die Uberwachung, Optimierung (Monitoring) und Steuerung von Warmeer-

zeugungsanlagen fur die LuWoBau und die technische Geschaftsfuhrung fur die Lineparken

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

ganzt durch Spitzenlastkessel.

Der erzeugte Strom in den BHKW Ringstrafie und Herderstrale wird nach EEG 2012 mit einer

festen Vergltung fur 20 Jahre eingespeist.

Durch die zusétzlichen Anschlisse der Gebaude ,Auf der Hohe 52" (52 Wohnungen) und des
Verwaltungsgebdudes der LuWoBau ,Auf der Hohe 56“ hat sich die Abnahmemenge von

Warme erhoht.

Im BHKW am Hasenburger Berg wird nach KWK-Gesetz Strom eingespeist. Die Vergltung

fur die Einspeisung erfolgt nach jeweils aktuellem EEX-Kurs (Strombdrse) + KWK-Bonus.

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

und die Mieter nicht mit den erhdhten Warmekosten belastet werden sollen.

Prognose
Die Gesellschaft wird weiterhin im Wesentlichen fur die LuUWoBau tatig sein. Das Betreiben
der BHKW, das Energieeffizienzmonitoring und der Betrieb des Parkhauses ,Am Klinikum*

stehen im Mittelpunkt der Arbeit.

Der Betrieb der BHKW bietet auf Grund der langfristigen Vertrage die Chance, dauerhaft De-
ckungsbeitrage fur das Unternehmen zu erwirtschaften. Gleichzeitig kann der LUWoBau und
damit den Mietern eine optimierte Dienstleistung zu glnstigen Warmepreisen angeboten wer-

den.

Die Ertrage aus der Stellplatzvermietung im Parkhaus am Klinikum werden sich voraussichtlich

im Jahr 2020 durch die Corona Pandemie (Besucherverbot im Klinikum) reduzieren.



Luneburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH Aniage 3

Liineburg Seite 8

Durch die Reduzierung des Erbbauzinses fir die Sulztorstrale und die Tilgung der Darlehen

fur die Ausbildungswerkstatt wird auch fur 2020 ein positiver Jahrestiberschuss erwartet.

Die Jahresuberschisse bewegen sich zwischen TEUR 172 (2022) und TEUR 191 (2025) und

stellen sich konstant dar.

Lineburg, 26. Mai 2020

Luneburger Wohnungsbau Verwaltungs GmbH

Die Geschéftsfuhrung

Heiderose Schafke
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