HANSESTADT LUNEBURG Vorlage-Nr.
DIE OBERBURGERMEISTERIN VO/11411/24

Bereich 22 - Betriebswirtschaft und
Beteiligungsverwaltung, Controlling Datum:
Frau Junkereit 06.08.2024

Beschlussvorlage

BeschlieRendes Gremium:
Verwaltungsausschuss

Lineburger Wohnungsbau GmbH - Jahresabschluss 2023 Weisungen an die
Beteiligungsvertreter der Gesellschafterversammiung

Beratungsfolge:

Offentl. Sitzungs- Gremium
Status datum

) 28.08.2024 Ausschuss fur Wirtschaft, stadtische Beteiligungen und Digitalisierung
N 17.09.2024 Verwaltungsausschuss

Sachverhalt:
In der Sitzung des Aufsichtsrates der Lineburger Wohnungsbau GmbH am 05.08.2024
wurde der Jahresabschluss 2023 behandelt.

Beigefugt sind hierzu die Bilanz (Anlage 1), die Gewinn- und Verlustrechnung (Anlage 2) und
der Lagebericht (Anlage 3).

Danach schlie3t der Jahresabschluss 2023 wie folgt ab:

Bilanzsumme: 136.253.851,20 €
Jahresuberschuss: 3.431.919,06 €

Eine Einstellung in die gesellschaftsvertragliche Ricklage ist mit dem Jahresabschluss 2023
nicht mehr notwendig, da die Mindesthéhe von 50% des Stammkapitals gem. § 19 Abs. 1
Gesellschaftsvertrag erfullt ist.

Diese Umsetzung wird der Gesellschafterversammlung durch den Aufsichtsrat empfohlen.
Im Rahmen des implementierten Tax Compliance Management Systems wurde festgelegt,
dass die Gewinnausschuttung an die Gesellschafter zum 30.11.2024 erfolgt, da die Zahlung
ohne weitere Festlegung unmittelbar nach dem Gesellschafterversammlungsbeschluss fallig
werden wirde. Insgesamt wird empfohlen den Jahresabschluss 2023 festzustellen,
3.100.000,00 € in die Bauerneuerungsrtcklage einzustellen, zum 30.11.2023 eine Dividende
von 250 T€ auszuschitten und den Restbetrag von 81.191,06 € in die anderen Rucklagen
einzustellen.

Der Geschaftsfuhrung und dem Aufsichtsrat ist fur das Geschaftsjahr 2023 Entlastung zu
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erteilen. Die Wirtschaftsprifungsgesellschaft DOMUS AG, Hannover, hat den Abschluss flr
das Geschéaftsjahr 2023 gepruft und mit einem uneingeschrankten Bestatigungsvermerk
versehen.

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

Folgenabschatzung:

A) Auswirkungen auf die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Lineburgs

Auswirkung

Ziel positiv (+) Erlduterung der Auswirkungen
und/oder

negativ (<)

Umwelt- und Klimaschutz
(SDG 6, 13, 14 und 15)

Nachhaltige Stadte und
Gemeinden (SDG 11)

Bezahlbare und saubere
Energie (SDG 7)

Nachhaltige/r Konsum und
Produktion (SDG 12)

Gesundheit und
Wohlergehen (SDG 3)

Hochwertige Bildung
(SDG 4)

Weniger Ungleichheiten
(SDG 5 und 10)

Wirtschaftswachstum

8 | (sbGs)

9 Industrie, Innovation und
Infrastruktur (SDG 9)

Die Ziele der nachhaltigen Entwicklung Liineburgs leiten sich eng aus den 17 Nachhaltigkeitszielen (Sustainable Development
Goals, SDG) der Vereinten Nationen ab. Um eine Irrefiihrung zu vermeiden, wird durch die Nennung der UN-Nummerierung in
Klammern auf die jeweiligen Original-SDG hingewiesen.

B) Klimaauswirkungen
a) CO,-Emissionen (Mehrfachnennungen sind moglich)

x Neutral (0): durch die zu beschlieRende MalRhahme entstehen keine CO,-Emissionen

o Positiv (+): CO.-Einsparung (sofern zu ermitteln): t/Jahr
und/oder
o Negativ (-): CO,-Emissionen (sofern zu ermitteln): t/Jahr

b) Vorausgegangene Beschlussvorlagen

o Die Klimaauswirkungen des zugrundeliegenden Vorhabens wurden bereits in der
Beschlussvorlage VO/ gepruft.

¢) Richtlinie der Hansestadt Liineburg zur nachhaltigen Beschaffung (Beschaffungsrichtlinie)




o Die Vorgaben wurden eingehalten.

o Die Vorgaben wurden berlcksichtigt, sind aber nur bedingt anwendbar.
oder

x Die Beschaffungsrichtlinie ist fur das Vorhaben irrelevant.

Finanzielle Auswirkungen:

Kosten (in €)
a) fur die Erarbeitung der Vorlage:
aa) Vorbereitende Kosten, z.B. Ausschreibungen, Ortstermine, etc.

b) fir die Umsetzung der MalRnahmen:
c) an Folgekosten:
d) Haushaltsrechtlich gesichert:

Ja

Nein——

Teilhaushalt / Kostenstelle:

Produkt / Kostentrager:
Haushaltsjahr:

e) mdgliche Einnahmen:

Anlagen:
Anlage 1: Bilanz

Anlage 2: Gewinn- und Verlustrechnung
Anlage 3: Lagebericht

Beschlussvorschlag:

35,00

234.425 €

Die Beteiligungsvertreter in der Gesellschafterversammlung der Liineburger Wohnungsbau
GmbH werden angewiesen, den Jahresabschluss 2023 festzustellen, 3.100.000,00 € in die
Bauerneuerungsrucklage einzustellen, zum 30.11.2023 eine Dividende von 250.000,00 €
auszuschitten und 81.191,06 € in andere Gewinnriicklagen einzustellen. Darlber hinaus ist
der Entlastung der Geschaftsfihrung und des Aufsichtsrates flir das Geschaftsjahr 2023

zuzustimmen.

Beteiligte Bereiche / Fachbereiche:
Bereich 34 - Klimaschutz und Nachhaltigkeit




Luneburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Lineburg

Bilanz zum 31.12.2023

Anlage 1

Aktiva 31.12.2023 31.12.2022
A. Anlagevermdégen
|. Immaterielle Vermogensgegenstande 9.824,00 26.145,00
Entgeltlich erworbene Konzessionen, gewerbliche Schutzrechte und dhnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an solchen Rechten und Werten
Il. Sachanlagen
1.Grundstucke und grundsticksgleiche Rechte mit Wohnbauten 89.581.544,77 90.857.487,22
2.Grundsticke und grundsticksgleiche Rechte mit Geschafts- und anderen 18.484.643,68 20.427.609,90
Bauten
3.Grundstucke und grundstucksgleiche Rechte ohne Bauten 2.068.992,43 2.068.992,43
4.Bauten auf fremden Grundsticken 5.338.535.00 4.946.403,00
5.Technische Antagen und Maschinen 2.257.967.20 781.194,20
6.Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 360.336,24 240.852,73
7.Anlagen im Bau 4.863.744.81 5.664.632,59
8.Bauvorbereitungskosten 1.754.721,80 1.360.808,02
9.Geleistete Anzahlungen 5.437,27 0,00
124.715.923.20 126.347.980.09
Ill. Finanzanlagen
1.Anteile an verbundenen Unternehmen 24.000,00 | 24.000,00
2.Andere Finanzanlagen 10.150,00 10.150,00
734.150,00 ~34.150,00
124.759.897.20 126.408.275.09
B. Umlaufvermogen
|. Vorrate
1. Unfertige Leistungen 4.180.102,15 3.720.244,97
2. Andere Vorrate 66.817,84 55.266,68
4.246.919.99 3.775.511.65
Il. Forderungen und sonstige Vermégengegenstande
1. Forderungen aus Vermietung 102.255,28 56.802,26
2. Forderungen gegeniber verbundenen Unternehmen 37.957,15 25.872,14
3. Sonstige Vermogensgegenstande 3.841.652,92 365.138,28
3.981.865,35 447.812,68
I1. Flussige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.301.281,40 2.594.323,56
10.530.066,74 6.817.647.89
C. Rechnungsabgrenzungsposten 963.887,26 972.109,50

Summe Aktiva

136.253.851,20

134.198.032,48




Passiva 31.12.2023 31.12.2022

A. Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital

1. Gezeichnetes Kapital 12.000.000,00 12.000.000,00
Eigene Anteile -223.709,00 -223.709,00

11.776.291,00

11.776.291.00

1. Gewinnricklagen

1. Gesellschaftsvertragliche Rucklage

6.076.084.29

6.076.084.29

2. Bauerneuerungsriicklage

12.000.000.00

8.800.000,00

3. Andere Gewinnriicklage

11.402.456,19

11.323.117,25

29.478.540,48 26.199.201.54
11l. Jahresuberschuss
1. Jahresiiberschuss 3.431.919,06 4.279.338,94

44.686.750,54 42.254.831.48
B. Riickstellungen
1. Steuerrickstellungen 0,00 142.603.00
2. Sonstige Ruckstellungen 853.474,00 696.610,00

853.474.00 839.213,00

C. Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten gegenlUber Kreditinstituten 73.057.819,44 73.093.945.19
2. Verbindlichkeiten gegenuber anderen Kreditaebern 9.338.208.42 10.952.073,19
3. Erhaltene Anzahlungen 4.735.413,25 4.038.756.15
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 160.046,01 34.655.49
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 1.455.547,51 823.531.20
6. Sonstige Verbindlichkeiten 102.937,44 139.525,31
-davon aus Steuern EUR 58.812,86 (Vorjahr: EUR 59.068,59), -davon im
Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 15.798,47 (Voriahr: EUR 19.813,20)

88.849.972,07 89.082.486.53
D. Rechnungsabarenzungsposten 1.863.654,59 2.021.501,47

Summe PASSIVA

136.253.851,20

134.198.032.48




Anlage 2

Liineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haftung, Liineburg

Gewinn- und Verlustrechnung fiir das Geschaftsjahr 2023

2023
EUR

2022
EUR

Umsatzerlose

a) aus der Hausbewirtschaftung

18.909.209,70

18.376.311,22

b) aus der Hausbewirtschaftung von
Unterkunften fir Asylsuchende

1.148.031,12 1.148.031,12
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 130.345,66 143.166.37
20.187.586,48 19.667.508,71
2. | Erhdhung oder Verminderung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 459.857,18 71.933,19
3. | Andere aktivierte Eigenleistungen 136.490,00 126.576,00
4. | Sonstige betriebliche Ertrage 452.267,91 1.597.222,53
5. | Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und
Leistungen
a) Aufwendungen flr Hausbewirtschaftung -7.776.997,40 -6.920.944,02
6. | Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter -1.753.879,85 -1.710.676,48
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur
Altersvorsorge und fir Unterstutzung
- davon fur Altersversorgung EUR 114.745,16
(Voriahr: 112.563,08) -522.232,29 -482.193.58
-2.276.112,14 -2.192.870.06
7. | Abschreibungen
a) auf immaterielle Vermdgensgegenstande des
Anlagevermoégens und Sachanlagen -3.381.116,69 -3.383.892,58
b) auf immaterielle Vermogensgegenstande des
Anlagevermdgens und Sachanlagen fir
Unterkiinfte fir Asvlsuchende -766.012,00 -766.013,02 |
-4.147.128,69 -4.149.905,60
8. | Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.085.743,48 -1.106.607,70
9. | Ertrage aus Beteiligungen (davon aus
verbundenen Unternehmen Euro 0,00 (Vorjahr:
Euro 0,00) 0,00 0,00
10. | Ertrdge aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlagevermdgens 2,21 2,21
11. | Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrage 63.351,47 407,00
12. | Zinsen und ahnliche Aufwendungen -1.117.395,44 -1.205.038,90
13. | Zinsen und &hnliche Aufwendungen fir
Unterkinfte fir Asylsuchende -26.170,82 -29.902,74
14. | Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.000.653,17 -1.148.038,13
15. | Ergebnis nach Steuern 3.869.354,11 4.710.342,49
16. | Sonstige Steuemn -437.435,05 -431.003,55
17. | Jahresiiberschuss 3.431.919,06 4.279.338,94




Anlage 3

n, besser leben
(wohne
Bes

LG WoBau

Laneburger Wohnungsbau GmbH

Lagebericht 2023

Geschiftstatigkeit

Die Liineburger Wohnungsbau GmbH ist das kommunale Wohnungsunternehmen der
Hansestadt Lineburg. Sie bewirtschaftet in der Hansestadt Lineburg Wohn- und
Gewerbeimmobilien, seit 2020 ein Wohnobjekt im Landkreis Liineburg sowie Unterkiinfte fiir
Asylsuchende seit dem Geschéftsjahr 2014.

Gesamtwirtschaftliche Eckdaten

Die gesamtwirtschaftliche Entwicklung in Deutschland kam im Jahr 2023 in einem nach wie
vor krisengepragten Umfeld ins Stocken. Zwar hat im Verlauf des Jahres die Inflation
nachgelassen und sich der Anstieg der Lohne und Gehélter im Vergleich zum Vorjahr
beschleunigt. Allerdings blieb die Erholung beim privaten Konsum bislang aus. In realer
Rechnung sind die Einkommen in Deutschland (ber ldngere Zeit zuriickgegangen.

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) ist im Jahr 2023 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,3 % gesunken. Kalenderbereinigt ging das BIP um
0,1 % zurlick. Damit fehlt die nachhaltige Erholung der deutschen Wirtschaft nach dem tiefen
Einbruch im Corona-Jahr 2020. So lag das BIP im Jahr 2023 preisbereinigt nur um 0,7 % héher
als vor der Corona-Pandemie im Jahr 2019.

Vom AuRenbeitrag kam im Jahr 2023 ein positiver Impuls, der das Wirtschaftswachstum
stitzte. Dieser resultierte aber allein daraus, dass bei sinkenden Exporten die Importe
aufgrund der verhaltenen inlédndischen Nachfrage noch weit starker zurtick gingen.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des Jahres 2023 deutlich zuriickgegangen und
erreichte im Dezember eine Rate von 3,9 %. Im Jahresmittel 2023 haben sich die
Verbraucherpreise in Deutschland um 5,9 % erhoéht. Damit lag die Preissteigerung deutlich
unter dem Rekordwert des Vorjahres (+7,9 %). Die historisch hohe Jahresteuerungsrate wurde
vor allem von den extremen Preisanstiegen fir Energieprodukte und Nahrungsmittel seit
Beginn des Kriegs in der Ukraine getrieben.

Die meisten Dienstleistungsbereiche konnten ihre wirtschaftlichen Aktivititen im
Vorjahresvergleich erneut ausweiten und stiitzten die Wirtschaft. Die Grundstiicks- und
Wohnungswirtschaft und der Bereich Offentliche Dienstleister, Erziehung, Gesundheit konnte
2023 um 1,0 % =zulegen. Dagegen ging die preisbereinigte Bruttowertschdopfung im
zusammengefassten Wirtschaftsbereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe (-1,0 %) zurtick.
(Quelle: GdW Information 168, Kurzbericht ,die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2023/2024")



Arbeitsmarkt

Trotz schwierigem Umfeld aufgrund der wirtschaftlichen Herausforderungen der Energiekrise
und der hohen Inflation, zeigte sich der Arbeitsmarkt bislang robust. Die Erwerbstatigkeit stieg
2023 sogar auf den bislang héchsten Stand seit der Wiedervereinigung. Drei Jahre zuvor im
Jahr 2020 hatte die Corona-Krise den zuvor lber 14 Jahre anhaltenden Anstieg der
Erwerbstatigenzahl zeitweilig beendet und zu einem Riickgang gefiihrt. Im Zuge des
Aufholprozesses nach der Pandemie war die Erwerbstétigkeit bereits im Jahr 2022 kréftig
gestiegen.

Zwar sind die Lohne und Gehdlter durch hohe Tarifabschlisse und die steuer- und
abgabenfreie einmalige Inflationsausgleichspramie im zweiten und dritten Quartal 2023
erstmals seit drei Jahren wieder stéirker gestiegen als die Inflation, jedoch konnten die
zuruckliegenden Reallohnverluste bei weitem nicht ausgeglichen werden. In 2023 sind im
Inland die Konsumausgaben der privaten Haushalte gegeniiber dem Vorjahr preisbereinigt um
1,1 % gesunken und lagen damitweiter unter dem Vorkrisenniveau des Jahres 2019 (-2,1 %).

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2023 von durchschnittich 45,9 Millionen
Erwerbstitigen erbracht. Das waren 0,7 % oder 333.000 Personen mehr als im Jahr zuvor.
Die Beschaftigung nahm im Jahr 2023 vor allem durch die Zuwanderung ausléndischer
Arbeitskréafte zu. Hinzu kam eine steigende Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevélkerung.
Ein Blick auf die Wirtschaftsbereiche zeigt, dass der Beschiftigungsaufbau wie im Vorjahr
fast ausschlieBlich in den Dienstleistungsbereichen stattfand. Auch im
zusammengefassten Bereich Handel, Verkehr, Gastgewerbe gab es mehr Beschéftigte als im
Vorjahr (+0,9 %), die hohen Beschéftigungsverluste wahrend der Pandemie-Jahre 2020 und
2021 konnten damit aber nicht ausgeglichen werden. Vom Baugewerbe kamen dagegen -
trotz des Produktionsriickgangs im Wohnungsbau - erneut positive Impulse (+0,6 %). Im
Sektor der Grundstlicks- und Wohnungswirtschaft blieb die Beschéaftigung stabil bei 477.000
Erwerbstatigen.

Dennoch erhdhte sich die Zahl der Arbeitslosen in Deutschland im Vergleich zum Vorjahr um
191.000 auf 2.609.000 Menschen. Die Arbeitslosenquote im Jahresdurchschnitt stieg
gegenuber Vorjahr um 0,4 Prozentpunkte auf 5,7 %. Damit das Arbeitskrafteangebot in
Deutschland auch in Zukunft nicht nennenswert schrumpft, misste die Nettozuwanderung
nach Modellrechnungen des IAB bis 2050 in einer Spanne von 346.000 Personen (bei extrem
steigenden Erwerbsquoten der inlandischen Bevélkerung) bis 533.000 Personen (bei
realistisch steigenden Erwerbsquoten) pro Jahr liegen.

Insgesamt kamen im Jahr 2023, die Nettozuwanderung ukrainischer Kriegsfliichtlinge
eingerechnet, nach vorlaufiger Schatzung des Statistischen Bundesamtes rund 650.000 bis
700.000 Personen mehr nach Deutschland als ins Ausland fortgezogen sind. Damit war die
Nettozuwanderung deutlich geringer als im Vorjahr (2022: 1,5 Mio.).

(Quelle: GdW Information 168, Kurzbericht ,die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2023/2024%)

Bau- und Immobilienwirtschaft

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft, die im Jahr 2023 rund 10,0 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, erreicht flir gewdhnlich nur moderate Wertschopfungs-
zuwéchse und ist regelmaflig nur geringen Schwankungen unterworfen. Gerade diese
Besténdigkeit begrundet die stabilisierende Funktion der Immobiliendienstleister fir die
Gesamtwirtschaft. Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immobilienwirtschaft 2023 eine
Bruttowertschépfung von 376 Milliarden EUR.



Die Preise fir den Neubau von Wohngebéuden in Deutschland sind im 4. Quartal 2023 um
4,3 % gegenuber dem Vorjahreszeitraum gestiegen. Damit hat sich der seit mehr als drei
Jahren andauernde beispiellose Preisauftrieb bei den Baupreisen zuletzt wieder der
allgemeinen Inflation angenahert. Diese lag im November 2023 im Vorjahresvergleich bei
3,2 %. Im Jahresmittel sind die Baupreise von Wohngebauden 2023 um 8,5 % gestiegen,
im Vergleich zu 16,4 % im Jahr zuvor. Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die
Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2023 um insgesamt 39,4 %. Die Baupreise kénnten
nach drei Jahren enormer Anstiege im Jahr 2024 erstmals wieder etwas zuriickgehen.

Im Wohnungsbau hat die Bundesregierung nach mehreren abrupten Forderstopps mit
anschlieBenden deutlichen Verscharfungen der Forderbedingungen das Vertrauen in die
Verlasslichkeit der Wohnungsbauférderung erschiittert. Dies dirfte im Zusammenspiel mit
dem im Vergleich zu den Vorjahren hohen Zinsniveau und den hohen Preisen maf3geblich zu
den hohen Stornierungsraten im Wohnbau beigetragen haben, die seit der zweiten
Jahreshélfte 2022 zu beobachten waren. Insgesamt nahmen die Wohnungsbauinvestitionen
2023 mit 2,8 % sogar spurbar starker ab als die Bauinvestitionen insgesamt.

Jahrelang hatte der Wohnungsbau die treibende Kraft unter den Bausparten gebildet und ist
deutlich stérker als die Gbrigen Baubereiche gewachsen. Der gewerbliche Bau schrumpfte um
1,2 %. Insgesamt blieb der Nichtwohnungsbau auch 2003 im Vorjahresvergleich deutlich im
Minus (-1,0 %). In Neubau und Modernisierung der Wohnungsbestiande flossen 2023
rund 300 Mrd. EUR. Anteilig wurden 61,0 % der Bauinvestitionen im Wohnungsbau getétigt;
leicht weniger als im Vorjahr. Positive Signale kamen vom Ausbaugewerbe, was unter
anderem an den stark nachgefragten energetischen Sanierungen gelegen haben diirfte. In
Summe umfassen die Bauinvestitionen Uber alle Immobiliensegmente in 2023 einen Anteil von
13 % des Bruttoinlandsproduktes.

Im Jahr 2023 sind nach letzten Schatzungen die Genehmigungen fir rund 260.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden. Damit wurden 27 % weniger Wohnungen
bewilligt als im Jahr zuvor, so dass sich der bereits im Vorjahr begonnene Abwartstrends im
Wohnungsbau (2022: -7 %) dramatisch verstérkt fortsetzte.

Trotz der bremsenden Faktoren erwartet die Mehrheit der Wirtschaftsinstitute im laufenden
Jahr 2024 eine Stabilisierung der Wirtschaftslage. Die Vorausschatzungen der
Wirtschaftsforschungsinstitute zur Wachstumsrate des Bruttoinlandsproduktes bewegen sich
in einer Spannweite von -0,5 % bis +1,3 %. Die deutsche Wirtschaft sollte nach einem
schwierigen Winterhalbjahr in der zweiten Jahreshélfte wieder mehr Schwung aufnehmen und
dirfte im Jahresmittel um 0,4 % wachsen.

(Quelle: GdW Information 168, Kurzbericht ,die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2023/2024%)

Die demografische Entwicklung setzt sich fort

Der demografische Wandel geht weiter. Dies ist unverdndert das Ergebnis der nunmehr 15.
koordinierten Bevdlkerungsvorausberechnung. Die Bevélkerung im Erwerbsalter wird danach
trotz Zuwanderung kiinftig vor allem im Osten Deutschlands abnehmen. Mit Folgen ggf. fur die
Wirtschaft und den Arbeitsmarkt. Ende 2022 lebten in Deutschland 51,4 Mio. Menschen
zwischen 18 und 64 Jahren. Davon 7,2 Mio. in den ostdeutschen Landern.

In den nachsten 20 Jahren soll deren Zahl um etwa 560.000 bis 1,2 Mio. sinken. Bis 2070 wird
in der Altersgruppe ein Riickgang in einer Bandbreite zwischen 830.000 und 2,1 Mio. Personen
erwartet. Im Westen Deutschlands wird bei weiterhin hoher Zuwanderung bis 2043 mit einem
relativ leichten Abschmelzen der Bevélkerung im arbeitsfahigen Alter gerechnet (- 680.000).
Bei geringer Zuwanderung steht ein Minus von 4,7 Mio. Menschen im Raum.



Uber den konkreten Verlauf entscheiden letztlich die natiirliche Bevélkerungsentwicklung und
die Zuwanderung. Die regional unterschiedliche Entwicklung ist in der Altersstruktur der
Bevdlkerung begriindet.

Aus wohnungswirtschaftlicher Sicht ist die Entwicklung der Zahl der Privathaushalte die
entscheidendere GroRe. Zwischen 2000 und 2022 stieg deren Zahl um gut 9 % (auf knapp 41
Mio. — darunter 24,2 Mio. Mehrpersonenhaushalte). Im Vergleich dazu legte die Einwohnerzahl
im selben Zeitraum um knapp 2,6 % zu. Auch wenn es 2022 im Vergleich zu 2021 einen
minimalen Rlckgang gab, ist die Entwicklung der Haushaltszahlen seit langem stabil
aufwartsgerichtet (auch vor 2000). Die durchschnittiche Haushaltsgrofie lag 2022 (letzter
Datenstand) bei 2,3 Personen (zuvor war es noch ein Wert unter 2, was den leichten Riickgang
der Gesamtzahl erklart). 2022 lebte in knapp 40 % aller Haushalte nur eine Person. Ein- und
Zwei-Personenhaushalte kommen zusammen auf einen Anteil von knapp 75 %.

(Quelle: GdW Information 168, Kurzbericht ,die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2023/2024")



Wohnungsmarkt Liineburg

Laut Wohnungsmarktbericht der GEWOS (Mérz 2023) ist die Bevélkerungszahl in der
Hansestadt Lineburg von 2011 bis 2021 um 7,3 % angestiegen. Griinde dafir sind
Wanderungsgewinne bei jungen Menschen unter 25 Jahren, ergdnzend auch altere Menschen
ab 50 Jahren, sowie ein Geburtenuberschuss, der die Stadt aus eigener Kraft wachsen liel3.
Die Hansestadt profitiert insofern von ihrer Funktion als Universitatsstadt, ihrer Lage in der
Metropolregion Hamburg und Oberzentrum in Nordost Niedersachsen auch durch die
Zuwanderung von Gefliichteten.

Die Wohnungsmarktsituation in Liineburg ist seit Jahren angespannt.

Das GEWOS Wohnraumversorgungskonzept fir die Hansestadt Liineburg prognostiziert bis
zum Jahr 2040 einen Neubaubedarf von 3.490 Wohneinheiten. Es gilt, kleine und
preisgunstige Wohneinheiten fir Einpersonenhaushalte zu schaffen, da in diesem Segment
ein Angebotsdefizit besteht. Dem stehen aber hohe Bau- und Finanzierungskosten entgegen.

Die Lineburger Wohnungsbau errichtet trotz der schwierigen Rahmenbedingungen
Neubauten, vor allem im preisglinstigen Segment. Vor dem Hintergrund der zwingend
durchzufiihrenden Ma3nahmen zur Dekarbonisierung sowie dem bereits erwahnt anhaltend
hohen Bau- und Finanzierungskostenniveau ist jedoch nicht absehbar, inwieweit das
Engagement im Wohnungsneubau auf dem Niveau der Vorjahre aufrecht gehalten werden
kann.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft investiete im abgelaufenen Jahr TEUR 6.112 in immaterielle
Vermoégensgegenstdande und Sachanlagen. Die Instandhaltungsaufwendungen des
Geschéftsjahres betragen TEUR 3.611 und liegen damit weiterhin auf hohem Niveau. Die
Leerstandsquote von 0,95 % sowie Fluktuationsquote von 6,22 % belegen die Attraktivitat des
Wohnungsbestandes der Gesellschaft und belasten die finanzielle Lage nur unwesentlich.

Die Eigenkapitalrentabilitit (Jahresliberschuss/Eigenkapital) betragt 7,68 %. Die
Eigenkapitalquote steigt auf 32,8 % (Vorjahr: 31,5 %).

Durch ein umfassendes Liquiditdtsmanagement ist die Zahlungsfahigkeit des Unternehmens
jederzeit gesichert.

Bestandsentwicklung

Der Bestand des Unternehmens hat sich im Geschéftsjahr 2023 durch Baufertigstellung des
Wohnhauses Nelly-Sachs-Str. 49 (WE: 22; SP 18), dem Verkauf des Reihenhauses
Meinekenhop 37 (WE: 1) sowie der Anschaffung von sechs Garagen in der Wilhelm-Hillmer-
Str. 14-16 wie folgt entwickelt:



2023 Anzahl | m? 2022 Anzahl m?
Wohnungen 2.413 | 136.764,44 | Wohnungen 2.392 | 135.827,35
Gewerbe 30 17.776,93 | Gewerbe 30 17.776,93
Unterkunfte fir Unterktinfte far | :
Asylsuchende . RS Asylsuchende c , SEeE |
Garagen 190 |  2.699,04 | Garagen 184 2.604,66 |
Stellplatze 1.440 Stellplatze* 1.396
Gesamtanzahl Gesamtanzahl
der Objekte S | der Objekte 4.008
_Gesgmtflachen 164.193,94 Qesgmtﬂachen 163.162,47 I
inm inm |

*Die Anzahl der Stellpldtze des Vorjahres wurden von 1.397 auf 1.396 korrigiert

Zusatzlich wurden insgesamt 26 Stellpldtze aus der vormals kostenlosen Nutzung
herausgenommen und in die Bewirtschaftung ibernommen.

Die Investitionen in Grundstiicke und Bauten summierten sich im abgelaufenen Jahr
insgesamt auf TEUR 4.554 (Vorjahr: TEUR 6.330). Diese entfielen im Wesentlichen auf
energetische Modernisierungen fiir das Quartier Hasenburger Berg/Soltauer Strale in Hohe
von TEUR 981, TEUR 262 Baukosten fir das im Marz fertiggestellte Wohngeb&aude Nelly-
Sachs-Str. 49, TEUR 20 nachtragliche Anschaffungskosten fiir das in 2022 angeschaffte
denkmalgeschitzte Wohn- und Geschéftshaus Auf dem Meere 36 sowie TEUR 5 Notarkosten
fur den Kauf von drei Reihenhauser im Lerchenweg 2 e-g, deren Eigentumswechsel im
Februar 2024 erfolgte.

In andere Grundstlicke und Bauten wurden TEUR 38 fiir einen neuen Kassenautomaten und
TEUR 42 fir sechs Garagen aufgewendet.

Auf Anlagen im Bau entfielen TEUR 2.776, die ausschlieBlich auf den Neubau der
Mitarbeiterwohnungen fir die psychiatrische Klinik Lineburg (PKL) beruhen.

Fir Bauvorbereitungen wurden insgesamt TEUR 406 aufgewendet. Diese verteilen sich im
Wesentlichen auf Planungskosten fiir den Neubau auf dem Grundstiick Dahlenburger Landstr.
145 (TEUR 224), weitere energetische Modernisierungen/Dekarbonisierung Oedemer Weg 5
/ Schildsteinweg 6-8 und SchitzenstraRe 100-102 (TEUR 48), Planungskosten fiir die
Neubauvorhaben Fritz-Bauer-Str. 2/4 und 6/8 im Baugebiet ,Am Wienebitteler Weg“
(TEUR 87), Planung Kita Neu-Hagen (TEUR 26,8) sowie Projektkosten fir den
Glasfaserausbau (TEUR 16) und eines Frauenhauses (TEUR 3).

Fir technische Anlagen sowie Betriebs- und Geschéaftsausstattung (BGA) wurden insgesamt
TEUR 1.558 aufgewendet. Diese verteilen sich im Wesentlichen auf die Montage von 17
Photovoltaikanlagen (TEUR 1.359), die Anschaffung von vier Combo-E Fahrzeugen fiir den
Regiebetrieb (TEUR 127), die Anschaffung von 10 Notebooks nebst Zubehér (TEUR 14) sowie
auf die Anschaffung von Einbaukiichen (TEUR 29).



MIETERBETREUUNG

Die Mieterbetreuung ist erster Ansprechpartner und ,Kiimmerer* fir die Mieter im
laufenden Mietverhéltnis und die Wohnungsinteressenten.

Ziel ist ein angenehmes und reibungsloses Mietverhéltnis. Durch eine effektive
Mieterbetreuung kdénnen Konflikte vermieden, die Zufriedenheit der Mieterschaft
gesteigert und langfristige positive Beziehungen aufgebaut werden. Die
Kundenzufriedenheit, das ldsungsorientierte Handeln und der soziale Frieden in den
Wohnungsbestédnden stehen dabei immer im Vordergrund. Mieter und
Wohnungsinteressenten fair zu behandeln und méglichst niemanden bewusst zu
diskriminieren, gehoren zur Unternehmenskultur.

Der Sommerblumenmarkt fand wieder in Zusammenarbeit mit der Lebenshilfe statt.
Zahlreiche Mieter haben sich dort Pflanzen fur ihren Balkon oder Mietergarten
erworben. Bei einer Bratwurst oder einer veganen Alternative und musikalischer
Untermalung kam es bei schénem Fruhlingswetter zu einem gemdutlichen
Beisammensein und vielen Gesprachen. Auch die Mieterfahrt zu den Karl-May-Spielen
in Bad Segeberg war bei bestem Wetter ein voller Erfolg. Vorher flihrte die 5-Seen-
Tour durch die schénen Landschaften zwischen Plon und Malente. Viele Mieter haben
sich zur Seniorenweihnachtsfeier eingefunden, um sich auf eine besinnliche
Vorweihnachtszeit einzustimmen.

Der geforderte Neubau in der Nelly-Sachs-Stral’e wurde im Frihjahr fertiggestellt und
konnte fristgerecht mit Ausnahme von den rolistuhlgerechten Wohnungen aufgrund
geringer Nachfrage vollstandig vermietet werden.

Um das Miteinander in den Wohnanlagen zu starken, haben die Mieterbetreuer in
unterschiedlichen Wohnanlagen zu Aktivitaten, wie dem geselligen Austausch bei
Kaffee und Kuchen eingeladen.

Mietentwicklung 2023 — im Gesamtbestand

Das unternehmensinterne Mietenkonzept sieht vor, die Bestandsmieten der
Wohnungsmieter abweichend von den gesetzlichen Erhéhungsmadglichkeiten mafvoll
in einem Zeitraum von vier Jahren um maximal 10 % (gesetzlich moglich nach 3 Jahren
und 15 % Mietpreisbremse) zu erhéhen. Je nach Mietvertragsdauer fur die
entsprechende Wohnung wird ein Treuebonus gewahrt. Im Geschéftsjahr wurden
uberwiegend Mieterh6hungen nach § 557 BGB durchgefihrt und vereinzelt nach § 558
BGB. Ab dem kommenden Jahr wird erstmals in Lineburg der qualifizierte Mietspiegel
eingefiihrt, welcher einen transparenten Ausweis der ortsiiblichen Miete fur alle
Beteiligten auf dem Wohnungsmarkt darstellen soll.

Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m? der Wohn- und Gewerbeflachen hat
sich insgesamt auf EUR 7,99 (Vorjahr: EUR 7,78) um 2,70 % erhoht.

Die Sollmieten aus der Hausbewirtschaftung sind gesamt um TEUR 392 auf TEUR
14.719 (Vorjahr: TEUR 14.327) gestiegen. Die reinen Sollmieten ohne
Berilcksichtigung von Zuschlagen, Mietminderungen und Leerstanden teilen sich
insgesamt auf die verschiedenen Nutzungsarten wie folgt auf:



Sollmieten 2023 | Sollmieten 2022

Nutzungsart in TEUR | in TEUR
Wohnraum Altbestand bis zum Jahr

2015 10.827 10.621

Wohnraum Neubauten ab 2015 ) 1412, 1.304|
Gewerbe 2.157 2.106

Stellplatze und Garagen 323 296

Gesamt 14.719 14.327

Die Mieteinnahmen fir Unterkinfte flr Asylsuchende beliefen sich auf TEUR 1.148
(Vorjahr: TEUR 1.148). Die Erlose der Unterkinfte fiur Asylsuchende sind nicht in den
Umsatzerldésen aus der Hausbewirtschaftung beriicksichtigt.

Wohnungen
Mietanpassungen: Im Geschaftsjahr 2023 wurden insgesamt 808 (Vorjahr: 66)

Mieterhéhungen fir Wohnraum gemaRl §§ 557 und 558 BGB durchgefihrt. In den
Vorjahren wurde coronabedingt auf umfangreiche Mieterhéhungen verzichtet und
nunmehr nachgeholt. Ab 2024 ist die ortsubliche Vergleichsmiete im Rahmen des
Lineburger Mietspiegels bei den Mieterhdhungen der freifinanzierten Wohnungen
ausschlaggebend. Die Grundmieten bei Neuvermietungen im Zuge eines
Mieterwechsels wurden tberprift und gegebenenfalls angepasst.

Erganzend zu den Neuvermietungen im Altbestand wurde der Neubau in der Nelly-
Sachs-Stralde mit 22 Wohneinheiten zum 01.03.2023 an die neuen Mieter mit mittleren
Einkommen und Wohnberechtigungsschein ubergeben.

Nettogrundmiete: Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m? fir Wohnungen betragt
am Ende des Geschéftsjahres EUR 7,52 (Vorjahr: EUR 7,34), was einer Erhohung von
2,45 % entspricht. Diese Erhohung untergliedert sich in Mietanpassungen im Bestand
(1,27 %), Erstvermietung Neubau (0,63 %), energetisch modernisierungsbedingten
MaRnahmen (0,32 %) und Neuvermietungen (0,23 %). Die moderate
Mieterhéhungspolitik der vergangenen Jahre flhrt zu einem ausgewogenen Preis-
/Leistungsverhaltnis und bietet Wohnangebote fir Menschen mit geringem und
mittlerem Einkommen. Zudem wurden Mieterhdhungen bei Neubauten gemaf NBank-
Fordervertrag durchgefuhrt.

Bei der genauen Betrachtung der durchschnittlichen Nettogrundmiete/m? unterteilte
sich diese zwischen Wohnraum vom Alt-Bestand bis 2015 und fur die
Neubauwohnungen ab 2015 wie folgt:

Aufteilung Wohnraum

Durchschnittsmiete
2023

Durchschnittsmiete
2022

Altbestand bis zum Jahr| 7,52 EUR/m? 7,33 EUR/m?
2015

Neubauten ab 2015 7,48 EUR/m? 7,39 EUR/m?
Gesamt 7,52 EUR/m? 7,34 EUR/m?

Die LiWoBau errichtet seit 2015 Neubauobjekte, welche uberwiegend mit 6ffentlichen
Mitteln durch die NBank geférdert wurden und schafft somit wohngeldfahigen
Wohnraum fir die Mitte der Gesellschaft.



Fur die Anmietung der Neubau-Wohnungen ist bei NBank-Férderung ein
Wohnberechtigungsschein fir Menschen mit geringen oder mittleren Einkommen
erforderlich (Belegungsbindung).

Forderungen und Abschreibungen aus Vermietung: Die Forderungen aus
Vermietung betragen zum Stichtag TEUR 102 (Vorjahr: TEUR 57), welches 0,83 %
der Sollmieten fir Wohnungen (Vorjahr: 0,46 %) entspricht. Die Erhéhung resultiert
aus nicht kurzfristig auszugleichenden Mietrickstanden in Folge von
Nachlassangelegenheiten, Arbeitsplatzverlust u.a. welche ggf. nicht einzubringen und
im Folgejahr abzuschreiben sind. Die Abschreibungen auf Mietforderungen beliefen
sich im Geschaftsjahr auf TEUR 51 (Vorjahr: TEUR 64). Die Mietforderungen waren
uneinbringlich, da bei Todesfallen keine Rechtsnachfolger vorhanden waren oder die
Mietschulden nachgewiesenermafien auf Zahlungsunfahigkeit zurtickzuflihren waren
und auch. in Zukunft eine Solvenz der Personen unwahrscheinlich ist.

Leerstande: Am Ende des Geschéftsjahres standen 23 Wohnungen leer (Vorjahr: 10).
Das entspricht einer Leerstandquote von 0,95 % (Vorjahr: 0,42 %). 16 leerstehende
Wohnungen sind auf den Rick- und Neubau (BaumalRnahmenbeginn 2024) eines
stark sanierungsbedurftigen Wohngebaudes zurlickzufiihren. Die Ubrigen sieben
Leerstdnde sind modernisierungsbedingt.

Die Erlosschmalerungen im Verhéltnis zu den Sollmieten lagen bei TEUR 131 und
1,07 % (Vorjahr: TEUR 89 und 0,73 %) und resultieren tberwiegend aus renovierungs-
und modernisierungsbedingten Einzelmodernisierungen, nicht vermietbaren
Stellplatzen und dem Leerstand von Wohnungen, welches fir den zeitnahen Rickbau
vorgesehen war.

Die Mieter sind empfindlicher gegenuber Larm geworden, was zu mehr Antragen auf
Mietminderung wahrend der modernisierungsbedingten Arbeiten in
Nachbarwohnungen fiihrt. Insbesondere die verzogerte Reparatur des Fahrstuhls in
einem 7-stockigen Gebdude (Handwerkermangel und lange Lieferzeiten von
Bauteilen), fihrte zu unvermeidlichen hohen Mietminderungen. Die Steigerung der
Mietminderungen ist daher nicht auf Grund schlechter Bausubstanz im Allgemeinen
zurlckzufuhren.

Fluktuation: Im abgelaufenen Geschéftsjahr wurden 150 Mietverhaltnisse gekuindigt
(Vorjahr: 141). Die Fluktuationsquote am Ende des Geschéftsjahres lag bei 6,22 %
(Vorjahr 5,89 %) und wurde intern - wie in den Vorjahren - um die Wiedervermietung
der Leersténde (61 Wohnungen) und die Wohnungswechsel mit Belegungsrecht beim
Klinikum Luneburg ,Schwesternwohnheim* (32 Wohnungen) reduziert, da diese
nutzungsbedingt erhéhte Fluktuationsraten aufweisen.
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Die Analyse der Kiindigungsgriinde zeigt, dass weder eine schlechte Ausstattung
noch die Miethéhe ein Grund fir den Wohnungswechsel ist. Stattdessen sind die
Hauptgrunde fir die Kundigung die demografische Entwicklung (Heimunterbringung
und Tod 34,0 %). Erfreulich ist die Quote von untemehmensinternen
Wohnungstauschern (14,0 %). Bei diesen Tauschen sind die haufigsten
Kindigungsgrinde die nicht mehr passende WohnungsgréfRe aufgrund von
Familienzuwachs, Trennung oder altersbedingter Umzug in barrierearmen, kleineren
Wohnraum. Die meisten Mieter bevorzugen dasselbe Quartier, was eine grofe
Mieterzufriedenheit und die Bindung an das gewohnte Umfeld zeigt.

Vermietung und Interessentenmanagement: Ende 2023 gab es 1.356 aktive
Wohnungsgesuche (Vorjahr: 1.237). Die Meisten haben Wohnraum mit zwei Zimmern
und bis zu 50 m? gesucht. Dies bestatigt die Wohnraumprognose fur die Hansestadt
Luneburg der GEWOS. Die Gesamtmiete sollte laut Gesuch unter EUR 800,00 liegen.
Das Wohnquartier innerhalb Llineburgs war fir die meisten Interessenten nicht
entscheidend, mehrere Quartiere wurden als Option angegeben. Der Uberwiegende
Teil der Wohnungssuchenden waren Singlehaushalte und zwischen 18-39 Jahre alt.
Von den Interessenten haben 386 einen Wohnberechtigungsschein.

Gewerbe
Im Berichtsjahr gab es keine Veranderungen den Gewerbemietern.

Nettogrundmiete: Insgesamt ist die durchschnittiche Nettogrundmiete/m? fir
Gewerbeflachen auf EUR 12,31 (Vorjahr: EUR 11,84) gestiegen. In den Berechnungen
der Nettogrundmiete wurden sowohl die Unterklnfte fur Asylsuchende, als auch die
~Kulturbackerei“ auer Acht gelassen. Die Erh6hung gegenuber dem Vorjahr resultiert
aus der Vollauswirkung der zum 01.10.2022 erstvermieteten Gewerbeeinheit
,Kinderhospiz Lowenherz“, sowie im Geschéaftsjahr erfolgter Mieterhéhungen.



Bericht aus der Technik

Die erhebliche Dynamik der Baupreise hat sich im Geschaftsjahr 2023 etwas beruhigt,
nach den extremen Preisanstiegen der Vorjahre sind deutlich moderatere
Anpassungen zu beobachten. Im Jahr 2023 stieg der Baukostenindex fiur
Wohngebédude von 154,7 auf 161,3 (IV. Quartal 22 auf IV. Quartal 23) und damit ,nur”
noch um 4,27 % (2021 = 14,44 % und 2022 = 16,93 %). Eine Baustoffknappheit, wie
wahrend der Corona-Pandemie sowie zu Beginn des russischen Angriffs auf die
Ukraine, ist aktuell nicht mehr zu erkennen. Gleichwohl bleibt die Situation in der
Branche extrem angespannt.

Insbesondere bei den baukonstruktiven Gewerken sind inzwischen Auftragsriickgénge
zu beobachten, wahrend die haustechnischen Gewerke weiterhin sehr gut ausgelastet
sind. FUr neue Bauprojekte werden splrbar mehr Angebote abgegeben, jedoch halten
die Tarifabschlisse und Baustoffkosten die Preise auf sehr hohem Niveau. So liegen
die Kosten flr einen Wohnungsneubau mit durchschnittlicher Qualitat inzwischen bei
mindestens 4.200 €/m? brutto zzgl. Grundstuck.
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Jahr, Quartal
Neben den anhaltend hohen Kosten wird die Bautatigkeit auch weiterhin durch ein
hohes Zinsniveau und eine schlechte Forderkulisse gehemmt. So musste auch die
LiWoBau die Neubautatigkeiten in 2023 gegenlber den Vorjahren reduzieren.
An der Nelly-Sachs-Strale 49 wurde in unmittelbarer Nahe zur Leuphana Universitét
ein Neubau mit 22 geférderten Wohnungen fertiggestellt und zum 01.03.2023
Ubergeben. Das Gebaude ist auf einem ehemaligen Pkw-Parkplatz entstanden und
kommt daher ohne zusétzliche Versiegelung aus. Das Projekt ist damit ein
hervorragendes Beispiel fur eine gelungene Innenentwicklung.
Der im Jahr 2022 begonnene Neubau von 26 Mitarbeiterwohnungen flr Beschaftigte
des Psychiatrischen Klinikums Lineburg (PKL) konnte im Jahr 2023 fast fertiggestellt
werden, Vermietungsbeginn ist der 01.02.2024.

2015 2016 2017 2018 2020



Die von zahlreichen Burgerprotesten begleitete Bauleitplanung flir den Neubau der
Kindertagesstétte ,Neu Hagen®, mit drei Krippen- und drei Regelgruppen fir die
Hansestadt LUneburg, konnte abgeschlossen werden; die Baugenehmigung liegt
inzwischen vor. Die Planung soll in 2024 fortgesetzt werden, der Baustart ist fir Ende
2024 avisiert.

Im Planungsvorlauf befindet sich weiterhin das Neubauprojekt an der Dahlenburger
LandstralRe 145. Die Bausubstanz des Altbaus ist fur eine Modernisierung ungeeignet
und wird daher einem geférderten Neubau mit nahezu doppelter Wohnflache weichen.
Der Baustart soll im Friihjahr 2024 erfolgen.

Nachdem der Schwerpunkt in den vergangenen Jahren weitgehend auf dem Neubau
von geférderten Wohnungen lag, wird sich die Bautétigkeit kiinftig wieder auf die
energetische Modernisierung verlagern. Die erste COz-Bilanz der LiWoBau wurde
2022 vorgelegt, nun wird an der Strategie zur Dekarbonisierung des
Gebédudebestandes gearbeitet. Die Klimastrategie soll im Fruhjahr 2024 vorliegen und
einen Fahrplan zur CO2-Neutralitat bis ins Jahr 2045 aufzeigen.

Fertiggestellt: Neubau von 22 Wohnungen — Nelly-Sachs-Strafle 49

Auch in Luneburg macht sich der Mobilitdtswandel bemerkbar. Insbesondere im
Segment des geférderten Wohnungsbaus zeichnet sich ab, dass immer weniger Pkw-
Stellplatze benoétigt werden. So konnte an der Nelly-Sachs-Stralle ein nicht mehr
bendtigter Parkplatz umgenutzt und mit einem Mehrfamilienhaus mit 22 Wohnungen
bebaut werden. Diese Innenentwicklung konnte somit ohne zusatzliche
Oberflachenversiegelung realisiert werden. Die wenigen fiir den Neubau erforderlichen
Stellplatze wurden in der Erdgeschossebene unterhalb der auskragenden
Obergeschosse hergestelit.
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Neubau Nelly-Sachs-Straie 49 (Foto: LiWoBau)

Die geférderten Wohnungen konnten pulnktlich zum 01.03.2023 an Menschen mit
mittlerem Einkommen und Wohnberechtigungsschein bergeben werden. Die
Nettokaltmiete betragt 7,50 EUR/m?2. Alle Wohnungen wurden barrierefrei errichtet und
im Erdgeschoss sind zwei rollstuhlgerechte Wohnungen entstanden.



Das Haus erreicht den Effizienzhausstandard KfW 55 und ist durch den Anschluss an
die im Quartier vorhandene Fernwarmeversorgung sowie eine PV-Anlage mit einer
Spitzenleistung von 49 kWp weitgehend klimaneutral. Der auf dem Dach gewonnene
Strom wird den Mietern im Rahmen einer Kooperation mit der Avacon Natur GmbH
auch als Mieterstrom angeboten. Der Mobilitdtswende wird mit der Herstellung von
Uberdachten Fahrradstellplatzen sowie einer 6ffentlichen Ladeséule flir E-Mobilisten
Rechnung getragen.

Das Projekt wurde mit TEUR 3.860 schlussgerechnet (davon TEUR 3.831,2 in 2023
aktiviert) und lag damit rund 1,4 % lber dem Kostenanschlag von TEUR 3.807 (KG
100-700 brutto). In Anbetracht der extrem dynamischen Baupreisentwicklung in den
Jahren 2022 und 2023 ist dieses Ergebnis durchaus als Erfolg zu werten.

Im Bau: Neubau von 26 Mitarbeiterwohnungen - Am Wieneblitteler Weg 1 L-M

Weiter vorangetrieben wurde der Neubau von 26 Wohnungen fiir Mitarbeiter des
Psychiatrischen Klinikums Lineburg (PKL). Das PKL beabsichtigt, mit diesem Projekt
seine Attraktivitdt als Arbeitgeber zu starken und damit dem Fachkraftemangel,
insbesondere im Bereich der Pflegeberufe, entgegen zu wirken.

Die LiWoBau agiert bei diesem Projekt als Bauherr und Vermieter. Im Rahmen einer
Kooperationsvereinbarung zahlt das PKL einen einmaligen Ertragsausgleich und
erhalt im Gegenzug Belegungsrechte, zudem wird die Miete durch den
Ertragsausgleich zu reduzierten Konditionen angeboten.
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Neubau Mitarbeit;rwohnung

Die Ein- bis Dreizimmerwohnungen sind zwischen 40,91 m? und 74,27 m? grol3, die
Gesamtwohnflache betragt 1.396,16 m2 Zudem verfligen alle Wohnungen tber einen
Freisitz und einen eigenen Kellerraum mit min 6,00 m? Abstellflache. Unter
Beriicksichtigung des demographischen Wandels sind alle Wohnungen barrierefrei
ausgefuhrt, vier Wohnungen im Erdgeschoss sind dartber hinaus rolistuhlgerecht
ausgestattet.



Das Gebaude erflllt mit seiner hochgeddmmten Geb&udehlille sowie der effizienten
Anlagentechnik die Anforderungen des Effizienzhausstandards KW 40 EE®. Die
Warmeversorgung erfolgt durch drei Luft-Wasser-Warmepumpen, dezentrale
Durchlauferhitzer sorgen fir warmes Wasser. Eine 47-kWp-Photovoltaikanlage
versorgt, neben der Warmepumpe, auf Wunsch auch die Wohnungen der Mieter mit
gunstigem und COz-neutralen Strom. Eine hygrostatisch gesteuerte zentrale
Abluftanlage versorgt die Wohnungen mit frischer Luft.

Der Mobilitatswende wird auch bei diesem Projekt Rechnung getragen. Neben einem

groflen Fahrradhaus wird auch eine Ladesaule mit zwei Ladepunkten & 22 kW fur Pkw
mit Elektroantrieb hergestellt. Die Ladesaule wird éffentlich zuganglich sein, so dass
nicht nur Mieter, sondern auch weitere Mitarbeiter des PKL ihre Fahrzeuge dort laden
kénnen.

Aufgrund der ergiebigen Regenfélle im Jahr 2023 hat sich die Fertigstellung des
Neubaus verzégert; so musste der Ubergabetermin der ersten Wohnungen auf den
01.02.2024 verschoben werden. Die Projektkosten einschl. Grundstiick sind mit TEUR
6.979 kalkuliert.

In Planung: Neubau einer KiTa fiir sechs Gruppen - Schiitzenstrafe 31 A

Nachdem der Bebauungsplan Nr.181 zum Neubau der KiTa Neu-Hagen am
05.06.2023 in Kraft getreten war, wurde die Baugenehmigung erteilt. Weitere
planerische Schritte konnten in 2023 nicht mehr unternommen werden, die
Fortsetzung der Planung ist fur das Jahr 2024 vorgesehen.

In Planung: Neubau von 20 Wohnungen an der Dahlenburger LandstrafRe 145

Das in den Nachkriegsjahren an der Dahlenburger Landstrale 145-148 errichtete
Wohngebaude wurde intensiv in Bezug auf eine mdgliche Modernisierung untersucht.
Die vorhandene Bausubstanz war jedoch extrem schlecht, die Wohnungen sehr klein,
die Wéande und Decken dinn und die Statik nicht ausreichend flir eine Aufstockung.
Die Barrierefreiheit war nicht vorhanden, in der Enge der Wohnungen auch
nachtréglich nicht herstellbar und auch der energetische Zustand lie® zu wiinschen
Ubrig. Die LUWoBau hat sich daher fir den Rickbau, auch im Sinne der
Innenentwicklung, fiir einen deutlich grofleren Neubau entschieden.

Neubau Dahlenburger Landsrafle 145 (Visualisierung: HSR Architekten)



Die Bestandsmieter wurden friihzeitig Uber die Pléne informiert und konnten allesamt
im LUWoBau-Bestand untergebracht werden. Die gunstigen LuWoBau-Mieten haben
sie dabei in die neuen Wohnungen ,mitgenommen® und wurden zusétzlich auch beim
Umzug unterstutzt.

Der geplante Neubau nutzt die vorhandene Grundstlicksflache deutlich besser aus.
Hatte der Altbau noch 16 kleine Wohnungen und insgesamt nur 662,40 m?, so verfugt
das neue Gebaude mit 1.266,94 m? Uber nahezu die doppelte Wohnflache. Die
zukunftigen Mieter kénnen sich dann auf einen Mix aus Zwei-, Drei- und
Vierzimmerwohnungen freuen.

Alle 20 Wohnungen werden barrierefrei, dartiber hinaus werden drei Wohnungen im
Erdgeschoss rolistuhlgerecht ausgestattet. Da der Neubau die energetischen
Anforderungen des KfW 40-Standards erfillt, wird kiinftig auch das Klima geschont.
Mit der Warmepumpenheizung und einer 50 kWp-Photovoltaik lasst sich das Haus
weitestgehend klimaneutral betreiben.

Der Baustart ist fur April 2024 geplant und die Bauzeit wird voraussichtlich ca. 15
Monate betragen, so dass der Neubau im Spatsommer 2025 bezugsfertig sein sollte.

In Umsetzung: Die Klimastrategie der LiiWoBau

Nachdem im Jahr 2022 die Eréffnungsbilanz fir die CO2-Emissionen der LuWoBau
erarbeitet und veréffentlicht wurde, erfolgten im Geschéftsjahr die ersten Schritte zur
Erarbeitung der Klimastrategie. Bis Mitte 2024 soll der Fahrplan fir den Weg in die
Klimaneutralitat bis 2045 vorgelegt werden.

Ungeachtet dessen hat sich die LuUWoBau bereits auf den Weg gemacht und
zahlreiche Mal3nahmen eingeleitet und umgesetzt. So wurde intensiv in die Errichtung
von Photovoltaikanlagen auf den Dachern der LUWoBau-Hauser investiert. Allein im
Geschéftsjahr 2023 wurden Anlagen mit einer Spitzenleistung von 1.233 kWp errichtet,
welche kunftig jahrlich rund 1.070 MWh Strom erzeugen und ca. 464 t CO2 vermeiden
sollen. Fur das Jahre 2024 sind weitere 1.125,50 kWp geplant.

Weiter wurde auch mit der Umstellung der Warmeerzeuger begonnen. So werden
inzwischen die ersten 42 Wohnungen im Mittelfeld 1-13 mit CO2-freier Warme versorgt,
weitere 84 Wohnungen im Mittelfeld 15-27 sowie 29-41 werden in 2024 folgen.

Instandhaltung

Das Instandhaltungsvolumen betrug im Geschéftsjahr 2023 TEUR 3.612 und ist damit
gegenuber dem Vorjahr (TEUR 3.223) gestiegen. Ursachlich hierfur ist, dass flr einige
geplante MaRnahmen entweder keine geeigneten Angebote eingegangen sind oder
die MalRinahmen aus planerischen Grunden verschoben werden mussten. Gleichwohl
ist erkennbar, dass die LiWoBau weiterhin in die Instandhaltung investiert; ganz
besonders intensiv in den Altbestand. So wurden im 25,01 €/m? in den noch nicht
energetisch modernisierten  Altbestand investiert, im bereits energetisch
modernisierten Altbestand wurden 17,39 €/m? aufgewendet. Fir die Neubauten (ab
2015) ergaben sich erwartungsgemal® geringere Instandhaltungskosten von
9,09 €/m2.



Die Instandhaltungsmafinahmen fiir Gewerbeobjekte schlugen ebenfalls mit 9,57 €/m?
zu Buche, die MalRnahmen an Garagen und Stellplatzen sind in dieser Statistik nicht
erfasst.

Instandhaltungskosten je m?

Gewerbe €9,57

Neubau ab 2015 €9,09

Modernis. Bestand €17,39

Altbestand €25,01

€ €10,00 €20,00 €30,00

Instandhaltungsschwerpunkte:

Auch im Jahr 2023 waren die Kleininstandhaltung mit 258 % und
Wohnungsmodernisierung mit 21,3 % die grofiten Einzelbudgets, mit rund 47,1 % in
Summe also fast die Halfte des Instandhaltungsvolumens. Weiter hat der zweite
Bauabschnitt der KorrosionsschutzmafRnahmen am Parkhaus Klinikum wie im Vorjahr
mit rund 9,9 % einen erheblichen Anteil am beauftragten Volumen. Die einzelnen
Budgets gliedern sich wie folgt:

Kleininstandhaltung 932 TEUR 25,8%
Wohnungsmodernisierung 771 TEUR 21,3%
KorrosionsschutzmafRnahmen Parkhaus Klinikum 359 TEUR 9,9%
Renovierungen, Schénheitsreparaturen Mieterwechsel 319 TEUR 8,8%
Energetische Modernisierung Heizungen incl. hydr. 307 TEUR 8,5%
Abgleich

AufRdenanlagen, Miillplatze, Hofmauern und 230 TEUR 6,4%
Hauseingange

Material fir Reparaturen Regiebetrieb + Material 156 TEUR 4,3%
Wartungen

Treppenhaussanierung 145 TEUR 4,0%
Erneuerung Einzelfenster 89 TEUR 2,5%
Erneuerung Hauseingénge, Briefkasten, 78 TEUR 2,2%
Klingelanlagen

Sonstiges 226 TEUR 6,3%

3.612 TEUR 100,0%



INSTANDHALTUNGSSCHWERPUNKTE
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Wohnungsmodernisierung:

Die Anzahl der modernisierten Wohnungen hat sich mit 22 WE (3 WE aktiviert und 19
WE im Aufwand) auf niedrigem Niveau stabilisiert. Von den 22 modernisierten
Wohnungen wurden neun Einheiten barrierearm umgebaut.

Aufgrund des hohen Anteils bereits modernisierter Wohnungen und auch infolge der
geringen Fluktuation sinkt die Anzahl der zu modernisierenden Wohnungen
kontinuierlich.  Die  bereits modernisieten  Wohnungen kdnnen dem
Vermietungsprozess mit deutlich geringerem Aufwand im Rahmen von Renovierungen
wieder zugefihrt werden. Seit 2019 werden daher erganzend auch die Anzahl
renovierter Wohnungen erfasst.

Bei den Wohnungsmodernisierungen handelt es sich um Kernsanierungen, d.h. die
Wohnungen werden bis auf den Rohbauzustand zuriick gebaut und es erfolgt eine
komplette Neuinstallation der Haustechnik (Elektro, Heizung, Luftung, Sanitar) sowie
vollstindige Erneuerung aller Oberflichen und Einbauten (Maler, Fliesen,
Bodenbelage, Tischler). Im Rahmen der Renovierungen werden lediglich die
individuell zur Weitervermietung erforderlichen Arbeiten durchgefuhrt, die
Instandhaltung erfolgt entsprechend niederschwelliger und kostenguinstiger.

Im Zuge der Wohnungsmodernisierungen wird auch dem demographischen Wandel
Rechnung getragen, indem die Erdgeschoss- und Hochparterrewohnungen
grundsatzlich barrierearm umgebaut werden. So wurden inzwischen 346 barrierearme
Wohnungen im Altbestand geschaffen. Damit sind inzwischen 47,0 % der
Erdgeschosswohnungen im Altbestand barrierearm.

Zudem werden die Wohnungen im Neubau seit 2015 grundsétzlich barrierefrei
errichtet. In diesem Segment sind per 31.12.2023 bereits 303 barrierefreie Wohnungen
entstanden, davon rund 40 WE rollstuhlgerecht.



Modernisierte und renovierte Wohnungen im

Verhaltnis zur Fluktuation

2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014
Fluktuation 150 141 162 1569 179 193 175 183 185 207
Modernisierungen 22 21 35 35 33 43 43 55 61 64
in % 15,9% 14,9% 21,6% 22,0% 18,4% 22,3% 24,6% 30,1% 33,0% 30,9%
Renovierungen* 40 24 32 22 30
in % 29,0% 17,0% 19,8% 13,8% 16,8%
barrierearm 9 9 13 15 15 10 12 12 14 17
barrierearm "D" 0 2 1 0 4 5 6 7 6 4
*Datenerfassung fur renovierte Wohnungen erfolgt seit 2019
Anteil modernisierter Wohnungen an Fluktuation
35,0% 33,0% .
30,1% UL
30,0%  26,7%
24,6%
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®» Modernisierungen

= Renovierungen

Insbesondere in Zeiten des Handwerkermangels und steigender Baukosten haben
sich die langjahrigen und vertrauensvollen Geschaftsbeziehungen zu ortsansassigen
Handwerksunternehmen bewéhrt. Auch im Geschéftsjahr 2023 konnte 82,67% des
Auftragsvolumens an Firmen aus dem Gebiet der Hansestadt sowie des Landkreises
Lineburg vergeben und die Wertschopfung in der Region gehalten werden.



Rechnungsbetrage prozentual

17,33%

82,67%

= Extern = Liineburg



Erlduterungen zur Ertragslage

Im Geschiftsjahr 2023 konnte ein Jahresiiberschuss in Hohe von TEUR 3.431,9 (Vorjahr:
TEUR 4.279,3) erzielt werden.

Die Umsatzerlose (Hausbewirtschaftung und andere) sind im Ergebnis gegeniiber dem
Vorjahr um TEUR 533 gestiegen. Der Anstieg der Umsatzerlése verteilt sich wie folgt
(in TEUR):

2023

Sollmieten-Wohnungen 270
Sollmieten-Gewerbe 51
Garagen- und Stellplatzmieten 27
Stellplatzmieten Parkhaus am Klinikum 83
Umlagen-Abrechnung 102
_Sollmieten-Asylunterkiinfte 0
Summe 533

Die Steigerung der Sollmieten fiir Wohnungen ergibt sich aus der Erstvermietung der im
Geschéftsjahr fertig gestellten Wohnanlage Nelly-Sachs-Str. 49 in Héhe von TEUR 76 sowie
der Vollauswirkung der Sollmieten fir die in 2022 fertig gestellte Wohnanlage Carl-Gottlieb-
Scharff-Str. 5-7 mit TEUR 13 und der weiteren Vollauswirkung der Sollmieten des
Erwerbszugangs des Wohn- und Geschéftshauses Auf dem Meere 36 in Héhe von TEUR 31;
insgesamt TEUR 120 sowie Mieterhéhungen im Bestand und bei Neuvermietungen.

Die Aufwendungen fiir Betriebskosten/Grundsteuer/Pacht sind gegentiber dem Vorjahr um
TEUR 471,8 gestiegen. Der Anteil der Betriebskosten beléuft sich dabei auf TEUR 456,8. Hier
sind es mal3geblich die Heizkosten, die sich gegentuber dem Vorjahr mit TEUR 1.482,8
(Vorjahr: TEUR 1.080,9) erheblich verteuert haben.

Die Instandhaltungsaufwendungen sind gegenuber dem Vorjahr um TEUR 388,7
angestiegen.

Die Personalaufwendungen sind gegenuber dem Vorjahr um TEUR 83,2 angestiegen.

Die planmaRigen Abschreibungen betragen TEUR 4.147,1 (Vorjahr: TEUR 4.149,9). Die
Abschreibungen haben sich im Saldo um TEUR 2,8 vermindert.



Eine konkrete Darstellung der Ertragslage wurde in nachfolgender Tabelle als
Ergebnisrechnung aus der Gewinn- und Verlustrechnung entwickelt:
- 2023 Vorjahr
TEUR % TEUR % TEUR

Umsatzerlése aus der

Hausbewirtschaftung 20.057,2 95,4 | 19.524,3 97,3 532,9
Umsatzerltse aus anderen

Lieferungen und Leistungen 130,3 0,6 143,2 0,7 -12,9
Ubrige Ertrage 396,5 1,8 332,5 1,7 64,0
Bestandsveranderungen 459,9 2,2 71,9 0,4 388,0
Betriebsleistung 21.043,9 100,0 | 20.071,9 100,0 972,0
Betriebskosten/Grundsteuer/Pacht -4.593,1 -21,8 -4.121,3 -20,5 -471,8
Instandhaltungsaufwand -3.611,5 -17,2 | -3.222,8 -16,1 -388,7
Personalaufwand -2.276,1 -10,8 | -2.192,9 -10,9 -83,2
Planmafige Abschreibungen -4,147 1 -19,7 -4.149,9 -20,7 2,8
Finanzergebnis -1.143,6 -5,3 -1.234,9 -6,1 91,3
Ubrige Aufwendungen | -990,0 -4,7 -978,6 -4,9 -11,4

1

Betriebsaufwendungen -16.761,4 -79,5 | -15.900,4 -79,2 -861,0
Betriebsergebnis 4.282,5 20,5 4.171,5 20,8 111,0
Finanzergebnis 63,4 0,4 63,0
Neutrales Ergebnis 86,7 1.255,4 -1.168,7
Ergebnis vor Ertragsteuern 4.432,6 5.427,3 -994,70
Steuern vom Einkommen und -1.000,7 -1.148,0 B 147,3
Ertrag

Jahresergebnis 3.431,9 4.279,3 -847.,4

Der erhdhten Betriebsleistung von TEUR 972,0 standen hohere Betriebsaufwendungen
(TEUR 861,0) gegeniiber, so dass im Saldo ein verbessertes Betriebsergebnis von
TEUR 111,0 auszuweisen ist.

Wurde das Ergebnis vor Ertragsteuern im Vorjahr durch das neutrale Ergebnis von
TEUR 1.255,4 gepréagt, betragt dieses im Berichtsjahr TEUR 86,7 und saldiert sich im
Wesentlichen aus Ertrdgen aus Anlageverkaufen (TEUR 178,9) sowie Aufwendungen fiir
planmaRige Abschreibungen auf ErschlieBungskosten fir Erbbaurechte (TEUR 30,6),
Ausbuchung von Forderungen (TEUR 50,9) sowie gegebene Spenden (TEUR 24,0).

Das Finanzergebnis stellt die gezahlten Zinsen des laufen Jahres dar. Gegeniiber dem Vorjahr
hat sich der Zinsaufwand des laufenden Jahres um TEUR 91,3 vermindert.



Hier haben sich vor allem die derivativen Finanzinstrumente (Zinsswap) mit negativen
Zinsaufwendungen von TEUR 128,5 ausgewirkt. Die Aufwendungen fur Ertragsteuern haben
sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 147,3 vermindert.

Vermodgenslage

Bei einer um TEUR 2.055,9 gestiegenen Bilanzsumme hat sich die Eigenkapitalquote auf
32,8 % (Vorjahr: 31,5 %) erhoht. Der Anteil des Anlagevermégens am Gesamtvermogen
betragt 91,5 % (Vorjahr: 94,2 %).

Das Sachanlagevermdégen ist nominell um TEUR 1.632 gegeniiber dem Vorjahr gesunken.
Ursachlich sind im Wesentlichen mit Herstellungskosten verrechnete zukiinftige
Tilgungsnachlasse in Héhe von TEUR 3.497 sowie ein ebenfalls mit Herstellungskosten
verrechneter Baukostenzuschuss von TEUR 116, so dass im Saldo die Investitionen in das
Sachanlagevermégen von insgesamt TEUR 6.112 und die planméafRigen Abschreibungen auf
Sachanlagen (TEUR 4.131) zu der vorgenannten Minderung fiihrten.

Vorrate in Héhe von TEUR 4.246,9 (Vorjahr: TEUR 3.775,5) setzen sich aus unfertigen
Leistungen und anderen Vorraten zusammen. Die unfertigen Leistungen sind gegeniber
Mietern abzurechnende Betriebs- und Heizkosten und betragen fiir das Geschéftsjahr
TEUR 4.180,1 (Vorjahr: TEUR 3.720,2). Die Vorauszahlungen auf die abzurechnenden
Betriebs- und Heizkosten sind unter der Position ,Erhaltene Anzahlungen” erfasst.

Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande (TEUR 3.981,9; Vorjahr: TEUR 447,8)
resultieren im Wesentlichen aus Forderungen aus Tilgungsnachlassen (TEUR 3.497,1;
Vorjahr: TEUR 0,0), aus Vermietung (TEUR 102,2; Vorjahr: TEUR 56,8), gegenuber dem
Finanzamt (TEUR 42,3; Vorjahr: TEUR 269,3) sowie sonstige (TEUR 302,2; Vorjahr:
TEUR 365,1).

Verbundforderungen bestehen gegeniuber der Lineburger Parkhaus und Parkraum
Verwaltung GmbH in Héhe von TEUR 38,0 (Vorjahr: TEUR 25,9).



Die Vermégenslage ergibt sich aus der nachstehenden Tabelle:

31.12.2023 Vorjahr Veréanderung |
TEUR | % TEUR % TEUR
Aktivseite
Mittel- und langfristig
gebundenes Vermogen
Immaterielle
Vermdgensgegenstdnde 9,8 0,0 26,2 0,0 -16,4
Sachanlagen 124.716,0 91,5 | 126.348,0 94,2 -1.632,0
Finanzanlagen 34,2 0,0 34,2 0,0 0,0
Sonstige
Vermégensgegenstdnde 3.497,1 2,6 0,00 0,0 3.497 1
128.257,1 94,1 | 126.408,3 94,2 1.848,8
Kurzfristiges Vermdgen
Vorratsvermdgen 4.246,9 3,1 3.775,5 2,8 471,4
Forderungen und sonstige
Vermdgensgegenstande 484,7 0,4 447.8 0,4 36,9
Liquide Mittel 2.301,3 1,7 2.594,3 1,9 -293,0
Rechnungsabgrenzungsposten 963,9 0,7 972,1 0,7 -8,2
7.996,8 5,9 7.789,7 5,8 207,1
Gesamtvermogen 136.253,9 | 100,0 | 134.198,0 | 100,0 2.055,9
Passivseite
Mittel- und langfristiges
_Kapital
Eigenkapital 44.686,8 32,8 | 42.254,8 31,5 2.432,0
Langfristige Riickstellungen 540,0 0,4 386,6 0,3 153,4
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 69.326,2 50,9 | 70.002,1 52,2 -675,9
Verbindlichkeiten gegeniiber
anderen Kreditgebern 8.299,0 6,1 10.176,2 7,5 -1.877,2
Ubrige langfristige
Verbindlichkeiten 139,7 0,0 139,7 0,1 0,0
Rechnungsabgrenzungsposten 1.725,6 1,2 1.793,8 1,3 -68,2
124.717,3 91,4 | 124.753,2 92,9 -35,9
Kurzfristiges Kapital
Kurzfristige Riickstellungen 313,56 0,2 452,6 0,3 -139,1
Verbindlichkeiten gegentiber
Kreditinstituten 3.731,7 2,7 3.091,8 2,3 639,9
Verbindlichkeiten gegentiber
anderen Kreditgebern 1.039,1 0,8 775,9 0,6 263,2
Erhaltene Anzahlungen 4.735,4 3,6 4.038,8 3,1 696,6
Ubrige Verbindlichkeiten 1.578,8 1,2 858,0 0,6 720,8
Rechnungsabgrenzungsposten 138,0 0,1 227,7 0,2 -89,7
11.536,6 8,6 9.444.,8 7,1 2.091,8
Bilanzvolumen 136.253,9 | 100,0 | 134.198,0 | 100,0 2.055,9




Das Eigenkapital in Héhe von TEUR 44.686,8 hat sich gegeniber dem Vorjahr um
TEUR 2.432,0 erhéht (Vorjahr: TEUR 42.254,8). Saldiert mit dem Jahresuberschuss des
Vorjahres (TEUR 4.279), dem niedrigeren Gewinn des laufenden Jahres (TEUR 3.431,9) und
der Einstellung von TEUR 3.200,0 in die Bauerneuerungsriicklage sowie TEUR 79,3 in die
anderen Gewinnrucklagen verbleibt die vorgenannte Erhéhung des Eigenkapitals in Héhe von
TEUR 2.432,0.

Beim Fremdkapital zeigt sich die Lage zum Bilanzstichtag wie folgt:

Die langfristigen Ruckstellungen (TEUR 540,0) haben sich gegeniiber dem Vorjahr um
TEUR 153,4 erhoht und betreffen weiterhin die voraussichtlichen Kosten fiir den Riickbau der
Container-Unterkunfte fir Asylsuchende.

Im Saldo haben sich die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten und anderen
Kreditgebern um TEUR 1.649,9 vermindert. Zugange durch planméRig valutierte Kredite fur
die Bautatigkeit in den Quartieren Hanseviertel und Bockelsberg i.H.v. TEUR 2.985,5
saldierten sich mit den planmaRigen Tilgungen (TEUR 4.635,5) zu einer Verminderung der
Schuldenposition um insgesamt TEUR 1.654,30. Aus einer Zahlungsabgrenzung im
Jahreswechsel gegenuber anderen Kreditgebern resultiet noch eine Erhéhung der
Schuldenposition in Hohe von TEUR 21,3 (Vorjahr: TEUR 16,9).

Die Tilgungen im Rahmen der Forfaitierung (Forderungsabtretung) gegeniber der Hansestadt
Luneburg beliefen sich auf TEUR 67,0. Der Ausweis der Restschuld in Héhe von
TEUR 1.793,8 (Vorjahr: TEUR 1.860,7) erfolgt uUber den Posten passive
Rechnungsabgrenzung.



Finanzlage

2023 2022
TEUR TEUR
Jahresergebnis 34319 4.279,3
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-) auf
Gegensténde des Anlagevermbgens 4.147,1 4.149,9
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Riickstellungen 14,3 365,6 |
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgang von
Gegenstanden des Anlagevermégens -178,9 -1.3562,2
Zinsaufwendungen (+) 1.143,6 1.234,9
Zinsertrage/Beteiligungsertrage (-) -63,4 -0,4
Zunahme (-)/Abnahme (+) sonstiger Aktiva -500,1 601,0
Zunahme (+)/Abnahme (-) sonstiger Passiva 1.259,7 -181,9
Cashflow aus laufender Geschiftstatigkeit 9.254,2 9.096,2
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2.985,5 2.673,0
PlanméRige Tilgungen (-) -4.635,5 -3.672,5
Sondertilgungen (-) 0,0 -108,0
Gewinnausschiittungen (-) -1.000,00 -500,0
| gezahlte Zinsen (-) -1.143,6 -1.234,9
Cashflow aus der Finanzierungstitigkeit -3.793,6 -2.842,4
Einzahlungen (+) aus Abgangen von Gegensténden
des Anlagevermdéaens 178,9 1.362,5
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in das immaterielle
Anlagevermégen 0,0 -13,8
Auszahlungen (-) fiir Investitionen in das
Sachanlagevermégen -5.995,9 -6.398,3
Zinsertrage/Beteiligungsertrage (+) 63,4 0,4
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -5.753,6 -5.049,2
Zahlungswirksame Verdnderung des
Finanzmittelbestands -293,0 1.204,6
Finanzmittelbestand am 1. Januar 2.594,3 1.389,7
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2.301,3 2.594,3

Der Cashflow aus der laufenden Geschéftstitigkeit von TEUR 9.254,2 (Vorjahr:
TEUR 9.096,2) reichte aus, um die planméRigen Tilgungen (TEUR 4.635,5) sowie
Zinsaufwendungen (TEUR 1.143,6) zu bedienen. Im Saldo verbleibt ein Cashflow-Uberschuss
(TEUR 3.475,1) zur Finanzierung weiterer Investitionen (z.B. PV-Anlagen).

Im Cashflow aus der Investitionstatigkeit sind im Wesentlichen Auszahlungen
(TEUR 5.995,9) fiir die langfristige Kapitalbindung enthalten.

Einzahlungen aus dem Abgang von Anlagevermégen haben im Geschéftsjahr in Héhe von
TEUR 178,9 (Vorjahr: TEUR 1.362,5) stattgefunden.

Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit (TEUR -3.793,6) wird bestimmt durch
Kreditaufnahmen (TEUR 2.985,5), und den planmaRigen Tilgungen (TEUR 4.635,5).

An die Anteilseigner der Gesellschaft wurden aus dem Bilanzgewinn 2022 auf Grund des
100jahrigen Firmenjubildums in 2022 TEUR 1.000,0 ausgeschiittet.



Die  Finanzmittel setzen sich samtlich aus liquiden Mitteln zusammen.
Kontokorrentverbindlichkeiten bestanden nicht. Gegentiber dem Vorjahr ist der Bestand an
liquiden Mitteln um TEUR 293,0 gesunken. Die Finanzlage ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit
war im Berichtsjahr jederzeit gegeben.

Die Finanzierung des langfristig gebundenen Anlagevermégens erfolgt grundsatzlich mit
Annuitaten- und Tilgungsdarlehen.

Fir die Wohnungsneubauten Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 (lll. BA Hanseviertel Ost) wurden
in 2023 NBank-Darlehensmittel i.H.v. TEUR 720,1 sowie TEUR 2.265,3 fiur die Nelly-Sachs-
Stral’e 49 aus bestehenden Darlehensvertrdgen abgerufen.

Wie in den Vorjahren wurden auch im Geschéftsjahr 2023 Darlehen planmaBig
zurlickgefiihrt. Es wurden Darlehen i.H.v. TEUR 4.635,5 getilgt. Zum Jahresende beliefen
sich die Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten und anderen Kreditgebern auf TEUR
82.396,1 (Vorjahr: TEUR 84.046,0).

Fir NBank-Férderdarlehen, die der Errichtung von Mietwohnraum fiir Bezieher von geringen
Einkommen dienen (§ 3 Abs. 2 Niederséchsisches Wohnraumférdergesetz, NWoFG), werden
bei drei Bestandsdarlehen Tilgungsnachlasse i.H.v. 30,0 % gewéhrt, die - ungeachtet der
Neuregelungen hin zu friilherer Teil-Gewdhrung - 20 Jahre nach Fertigstellung/
Bezugsfahigkeit durch Reduzierung des Rest-Darlehens zum Tragen kommen.

Diese zu beanspruchenden Tilgungsnachldsse summieren sich aktuell auf TEUR 3.497,1 und
wurden im Geschéftsjahr mit den Herstellungskosten der unten aufgefiihrten Bauten
verrechnet.

Bauten Tilgungsnachldsse Falligkeit
Auf der Hohe 52 a-c _ TEUR  828,2 2038

Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 13-15 (1. BA) | TEUR 1.285,7 2041

Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 (lll. BA) TEUR 1.383,2 2042

Summe TEUR 3.497,1

Leasingverpflichtungen fir die Fahrzeugflotte bestehen Uber einen Zeitraum von
22 - 42 Monaten in Héhe von insgesamt TEUR 44,4.

Die Zinssitze liegen im geférderten und nicht geférderten Bereich zwischen 0,0 % bis
3,89 %. Der Durchschnittszinssatz per Jahresende lag bei 1,14 % (Vorjahr: 1,17 %). Zur
Absicherung der Liquiditdit des laufenden Geschéfts standen der Gesellschaft im
Geschéftsjahr ungenutzte Kreditlinien i.H.v. TEUR 256 (Uberziehungskredit) zur Verfligung.

Finanzinstrumente wie Swaps (als konnexes Zinssicherungsgeschéft in 2017 abgeschlossen),
wurden im Geschéftsjahr in Anspruch genommen, Caps oder ahnliches nicht.



Risiko- und Chancenbericht
Allgemeines

Bei der Einschatzung der Risiken handelt es sich zunehmend um eine eher kurzfristige
Betrachtung, da sich die Risiken sehr schnell d&ndern oder Neue entstehen. Dies birgt
besondere Herausforderungen, da die Produkte des Unternehmens, die Wohnungen, hohe
Investitionen fir den Neubau oder die energetische Modernisierung bendtigen, die lange
Zeiten zuverlassig Deckungsbeitrage generieren sollen.

Die Fertigstellungen im Wohnungsbau sind im Bundesgebiet und in Lineburg nicht hoch
genug und erschweren vor allem Haushalten mit mittleren und niedrigen Einkommen den
Marktzugang.

Das Gut ,Wohnen* ist elementar; die ausreichende Versorgung sichert den sozialen Frieden.

Bereits seit Oktober 2021 sind die Energiepreise drastisch gestiegen und stabilisieren sich
auf hohem Niveau. Die Férderung der Energiekosten durch die Bundesregierung wurde in
2024 beendet. Die Mehrwertsteuer fir Energie bewegt sich wieder auf dem urspriinglichen
Niveau.

Die Auswirkungen mussen hinsichtlich eventuell steigender Erlésausféllen beobachtet
werden. Durch gestiegene Heizkosten begrenzt sich das Mieterhéhungspotential und damit u.
U. die zukinftige Ertragslage des Unternehmens.

Seit 2008 hat das Unternehmen umfangreiche energetische Modernisierungen unter
Einsatz 6ffentlicher Férderung durchgefiihrt und damit konsequent das Ziel verfolgt, sowohl
CO; einzusparen als auch den Betriebskostenanstieg fiir die Mieter dauerhaft zu dampfen. Es
zeichnet sich jedoch ab, dass die Gesamtbelastungen fiir die Mieter trotz EinsparmafRnahmen
voraussichtlich weiter anwachsen werden und die damaligen Investitionen nicht ausreichen,
um die Klimaneutralitidt der Gebaude zu erreichen.

Grundsatzlich kdnnte die kommunale Warmeleitplanung (KOWAP) fiir das Stadtgebiet dazu
beitragen, geringinvestiv bis 2045 einen klimaneutralen Gebéudebestand in Deutschland, im
Unternehmen - wie auch in der gesamten Hansestadt Lineburg - zu erreichen. Dafir ist aber
dringend eine Regulierung bzw. Transparenz der Fernwarmepreise nétig, um Mieter nicht mit
Uberhéhten Warmepreisen zu lGberfordern.

Daruber hinaus ist mit verschlechterten Finanzierungskonditionen zu rechnen. Die
Geschéftsfuhrung beobachtet laufend die weitere Entwicklung, um damit verbundene Risiken
zu  identifizieren und reagiert  bedarfsweise  unter  Zugrundelegung des
Risikomanagementsystems des Unternehmens mit angemessenen MaRnahmen zum
Umgang mit den identifizierten Risiken.

Der Mangel an wohngeldfahigem Wohnraum verschérft sich. Meist wird das Merkmal durch
den Anteil am Nettoeinkommen (z. B. 30 %) definiert.

Die Neubauvorhaben werden zukiinftig vom Unternehmen ausschlieRlich mit geférderter
Finanzierung umgesetzt. Frei finanzierte Staffelgeschosswohnungen sind mit den
notwendigen Miethéhen am Markt nicht platzierbar.



In den néchsten Jahren wird es weitere Investitionen in Photovoltaikanlagen geben, um durch
die CO2-Senken die Klimabilanz des Unternehmens zu verbessern. Auf Grund der derzeitigen
gesetzlichen Regelungen wird der erzeugte Strom komplett eingespeist, da der
Vorortverbrauch noch zu kompliziert ist.

Im Fokus des Unternehmens bleibt neben der Modernisierungs- und Neubautétigkeit vor allem
die Kundenorientierung, um den Menschen eine gute Wohn- und Lebensqualitit zu bieten.
.Besser Wohnen, besser Leben® bleiben die Leitplanken des Unternehmens.

Die Dekarbonisierung der Bestidnde wird hierbei zu einer zentralen Aufgabe der nachsten
Jahrzehnte.

Risikobericht

Das Unternehmen agiert wirtschaftlich, nachhaltig, sozial verantwortungsvoll und strebt dies
auch fur die Zukunft an. Zu den wesentlichen Bestandteilen der Steuerung und Kontrolle der
Gesellschaft gehodrt ein aktives Risikomanagement. Die eingesetzten Steuerungs- und
Uberwachungssysteme erfassen die Risikofelder der Gesellschaft und zeigen zeitnah
notwendige Korrekturen hinsichtlich der einzelnen Unternehmensbereiche und Projekte auf.

Es ist nicht méglich, alle Risiken zu vermeiden. Im Rahmen des Risikomanagements geht es
vielmehr darum, Risiken zu erkennen, sie transparent zu machen und zu quantifizieren, um
Handlungsspielrdume und die Wahrnehmung von Chancen auszuloten.

Immobilien binden hohe Investitionssummen fiir viele Jahrzehnte, Renditen ergeben sich lber
lange Nutzungszeitrdume. Daher sind zuverldssige Rahmenparameter fiir das Gelingen der
Investition, vor allem fir die energetische Modernisierung der Altbestdnde und in der
Neubauférderung, von grundlegender Bedeutung.

Auch zukiinftig wird bei der Liquiditatsbetrachtung insbesondere die Héhe der vertretbaren
Tilgungsleistungen und -dauer bei Darlehen hohe Aufmerksamkeit gewidmet, da die
steigenden Baukosten bei der NBank zwar zu steigenden Darlehensanspriichen fiihren, die
Eingangsmieten aber erst ab Mai 2024 sehr geringfiigig angepasst werden. Damit wird das
Problem der Liquiditatsunterdeckung in den ersten Jahrzehnten der Nutzung bei geférderten
Neubauten nicht gelost.

Die notwendige Dekarbonisierung wird angesichts der derzeitigen Férderkulissen und dem
kommunalen Auftrag fir annehmbare Mieten zu massiven Liquiditatsbelastungen fiihren und
Handlungsmadglichkeiten der Gesellschaft dauerhaft einschréanken, sofern sie nicht vollstandig
von anderen Objekten/Geschéftsbereichen quer subventioniert werden kénnen.

Markt- und Objektrisiken

Der Wohnungsmarkt in der Hansestadt Lineburg wird auch in Zukunft insbesondere im
Segment wohngeldfahiger Wohnraum angespannt bleiben.

Trotz der verstéarkten Neubautétigkeit der letzten Jahre kann in der Hansestadt Liineburg der
Nachfrageuberhang im niedrigen und mittleren Preissegment nicht kurzfristig abgebaut
werden. Daher stellt die Neubautétigkeit fir das Unternehmen grundsétzlich kein Nachfrage-
Risiko dar.



Die Neubauwohnungen im o6ffentlich geférderten Bereich stellen mit ihren niedrigen Mieten
eine direkte Konkurrenz zum modernisierten Altwohnungsbestand dar.

Auch fur die Zukunft sind grundsétzlich keine Leerstinde im Bestand der Gesellschaft zu
erwarten, da der Uberwiegende Teil der Wohnungen gute Ausstattungsstandards hat,
wohngeldféhig ist, sich in bevorzugten Lagen der Stadt befinden und zudem mit ihren Gréen
der aktuellen Nachfrage nach bevorzugt kleineren Wohnungen entspricht.

Das durchschnittliche Mietniveau liegt eher unter der ortsiiblichen Vergleichsmiete, nicht
zuletzt aufgrund der Tatsache, dass rd. 95 % (Wohngeldstufe 1V) des Wohnungsbestandes
auch fir Transfernmittelbezieher geeignet sind.

Regelmafig sinkt in angespannten Méarkten die Fluktuation (Lock-in-Effekt). Ohne grofReren
Einflissen durch Corona-Pandemie, Flichtlingsbewegungen oder Energiepreisentwicklung
unterlegen zu sein, blieb die Fluktuation nahezu auf unveréndert niedrigem Niveau.

Das zeitnahe Forderungsmanagement und eine hohe Einzugserméchtigungsquote sichern
frihzeitige Hinweise auf evtl. Zahlungsschwierigkeiten der Mieter. In der Zukunft kénnten die
Zahlungsausfélle jedoch durch hohe Heizkostennachzahlungen - insbesondere in den
Bestanden mit Fernwarmeversorgung - steigen. Das Unternehmen hat diesbezUiglich friihzeitig
mit dem Sozialamt der Stadt Lineburg und dem Jobcenter das Gesprach gesucht, um fir die
Mieter evtl. Zahlungsschwierigkeiten, die sie nicht zu vertreten haben, zu vermeiden. Auch
durch die geringere Wohngeldstufe koénnte sich die Zahlung der Transfermittelgeber
reduzieren, wenn sich die Haushalte die Zuzahlung nicht leisten kénnen, besteht die Gefahr
héherer Mietschulden.

Die Zahlungsstrome werden permanent beobachtet, Abweichungen analysiert. Die
Kreditmittel werden im Rahmen eines aktiven Cash Managements nach Bedarf optimal
zinssparend abgerufen, so dass stets ausreichend Liquiditét zur Verfugung steht.

Die Bestande der Gesellschaft, welche bislang nicht umfangreich modernisiert wurden, altern
weiter und kénnen erhohte Instandhaltungen notwendig machen. Zur Transparenz wurden
die Aufwendungen nach Alt- und Neubestdnden aufgegliedert. Verdeckte Mangel,
Elementarschaden, Kostensteigerungen fir Baustoffe, Tarifsteigerungen und immer neue
Schadstoffe in alten Baumaterialien der Bestandsgebdude erhéhen den Kostenaufwand,
werden aber durch ausreichende Instandhaltungsbudgets aufgefangen.

Die Baukostensteigerungen und gestiegene Zinsen belasten den geférderten Wohnungsbau
mit langfristigen Mietpreisbindungen in der Wirtschaftlichkeits- und insbesondere in der
Liquiditatsbetrachtung. Dariliber hinaus konnten auch Stérungen der Lieferketten,
ArbeitsschutzmaBnahmen und fehlende Kapazititen auf dem Bau zu verspiteten
Fertigstellungen sowie Preissteigerungen, und in Folge zu spéater flieRenden
Mieteinnahmen fihren.

Der einzufilhrende Mietspiegel stellt eine Ubersicht (iber die durchschnittlichen Mieten fiir
bestimmte Arten von Wohnungen in der Hansestadt Lineburg dar. Mieter werden so zuklinftig
besser einschatzen kénnen, ob ihre Miete angemessen oder evtl. tiberhéht ist. Im Gegenzug
kann der Mietspiegel den Vermietern Orientierung bei der Ausgestaltung der eigenen
Mietvorstellungen geben. Dies wird zukiinftig zu einer gewissen Transparenz bei den Mieten
in der Hansestadt Liineburg fiihren und so den Druck auf die Gesellschaft, als Hauptakteur fur
wohngeldfahige Mieten, geringfiigig abmildern.



Nach ersten Berechnungen liegen die Mieten der Gesellschaft im Bereich der ortstiblichen
Mieten und bedirfen keiner Reduzierung. Besonders schwierig kénnte es bei solchen
Objekten werden, die sich aufgrund kostenintensiver und kaum zu refinanzierender
energetischer Modernisierung dann am/Gber dem oberen Rand durchschnittlicher Miethéhen
bewegen und durch drohende Mietenreduzierung zusétzlich Wirtschaftlichkeit einbufen
kénnten.

Finanzrisiken

Die Zinsentwicklung und Inflation haben sich in 2023 beruhigt. Das Unternehmen hat in der
Vergangenheit das niedrige Zinsniveau genutzt um Darlehensneuaufnahmen und
Prolongationen so zu gestalten, dass bis zum Ende der Laufzeit, durch volistdndige
Rickzahlung der Darlehen, kein Zinsrisiko verbleibt. Das wird zundchst mindestens bei den
zinsgunstigen NBank-Forderdarlehen so beibehalten werden.

Im Rahmen des Risikomanagements beobachtet die Geschéftsfuhrung diese Entwicklung
sehr genau und prift bei jedem einzelnen Neubauprojekt, inwieweit diese - im héheren Mafle
Liquiditat verbrauchende - ,Volltiiger-Strategie“ beibehalten werden kann. Diese Strategie
bewahrt das Unternehmen vor unkalkulierbaren Zinsrisiken in der Zukunft.

Erforderliche Prolongationen werden ggf. Uber Forward-Kredite und mdglichst als
Volltiigerdarlehen, abgesichert.

Der Beleihungsrahmen fiir die Finanzierung von energetischen Investitionen auf
Erbbaugrundstiicken kénnte auf diesen Grundstiicken nicht ausreichen, da die Erbbauzinsen
als ,Vorlast‘ den Beleihungsrahmen deutlich einschrénken.

Erbbaurechte, welche jahrzehntelang den Wohnungsbau durch niedrige Erbbauzinsen eher
begunstigt haben, belasten jetzt die Wirtschaftlichkeit. Das Forderprogramm der NBank
berucksichtigt zwar den Kaufpreis von Grundstiicken bei der Gesamtinvestition, nicht aber
den zu zahlenden Erbbauzins, der mit 3 % - 5 % p.a. auf den Bodenrichtwert berechnet wird.
Dementsprechend belasten die eingeschrénkte Beleihbarkeit der Grundstiicke, der steigende
Erbbauzins und die jahrzehntelange Mietpreisbindung durch die NBank-Férderung die
Wirtschaftlichkeit des geférderten Wohnungsbaus dreifach.

Fir die Zukunft wohngeldfahiger bzw. sozialvertraglicher Mieten, wie auch fir die
Gesamtwirtschaftlichkeit von Wohnungsbestédnden auf Erbbaugrundstiicken, wirkt sich die
steigende Inflationsrate bei Erbbauvertragen mit Indexierung zusétzlich im hohen Mafte
gefahrdend aus. Derzeit ist es daher nicht mdglich, neue Erbbauvertridge mit einer
Wertsicherungsklausel, welche sich am Lebenshaltungskostenindex orientiert, abzuschlieen.

Betriebsrisiken sowie technische und rechtliche Risiken

Rechtliche Eingriffe durch die Bundesregierung oder die Europdische Union sind vom
Unternehmen weder beeinflussbar noch planbar, belasten aber u. U. den Unternehmenserfolg
und die Liquiditédt. Ebenso kdnnten sich bei einzelnen Bestandsobjekten das Erfordernis
auflerordentlicher Abschreibungen ergeben. Wenn namlich z. B. die kostenintensiven
MaRnahmen einer energetischen Modernisierung aktiviert werden, die Mieten aber nur in sehr
begrenzten Umfang angepasst werden koénnen. Dann kénnte z.B. aufgrund
Ertragswertverfahrens Sonderabschreibungen erforderlich werden, sollten sich zwischen
neuem Buchwert und dem Ergebnis des Wertbestimmungsverfahren dauerhaft eine
erhebliche Spanne ergeben.



Durch die nicht vorhersehbare Herunterstufung der Hansestadt Luneburg in die
Wohngeldstufe IV (vorher V) stehen den Transfermittelbeziehern weniger Mittel fiir Mieten zur
Verfiigung. Dies kann zu Mietschulden oder notwendigen Umziigen fihren.

Das Unternehmen bewirtschaftet mehr als 60 % seines Bestandes auf
Erbbaurechtsgrundstiicken. Die rechtlichen Vorgaben an die Verzinsung, die
Uberproportionale Steigerung der Bodenrichtwerte und Indexierung der Erbbauzinsen, die
Grundlage fiir die Berechnung der Erbbauzinsen sind, kénnen in der Zukunft den
wirtschaftlichen Erfolg des Unternehmens wesentlich beeintrachtigen.

Das Postulat nach bezahlbaren Mieten und die Auflage einer Verzinsung des
Bodenrichtwertes mit 3 % - 5 % p.a. passen nicht zusammen. Neben gemaRigten oder
reduzierten Erbbauzinsen mussen neue, die Indexierung ablésende Regelungen gefunden
werden. Ansonsten kénnen annehmbare Mietpreise fir die Mitte der Gesellschaft auf
Erbbaugrundstiicken nicht mehr gewéhrleitet werden.

Der Fachkraftemangel hat sich in kurzer Zeit zum allgemeinen Entwicklungsrisiko fir
Unternehmen ausgebildet. Das Unternehmen hat sich durch zusétzliche soziale Leistungen
zum Tarifvertrag, ein modernes Verwaltungsgebdude und flexible Arbeitszeiten (Work-Life-
Balance) fir Fachkréfte attraktiv aufgestellt. Dennoch wird die Gewinnung von Fachkréften
schwieriger.

Bei BaumalRnahmen wird durch ein engmaschiges und konsequentes Baukosten- und
Bauzeitenmanagement der Steigerung von Bau- und Finanzierungskosten wahrend der
Projektphase entgegengewirkt.

Die Anforderungen an die technische Geb&udeausrustung und Planungsauflagen werden
stetig groRer und damit das einzelne Bauwerk auch teurer. Die technisch aufwéndigen
Installationen ziehen meist Wartungskosten nach sich, die die Betriebskosten - und damit die
Gesamtmiete fur die Mieter - erhéhen. So reduzieren steigende Betriebskosten die
Renditechancen der Investition.

Bezahlbares Wohnen und die Energiewende im Gebaudesektor sind fur Privatinvestoren
betriebswirtschaftlich uninteressant und werden damit vorwiegend an kommunale
Unternehmen delegiert. Dauerhaft kann das die Ertragslage dieser Unternehmen belasten. Als
sozio-6kologisch handelnde Unternehmen haben sich diese als langfristige Bestandshalter in
ihren Stadten und Gemeinden bewéahrt. Fir die Ubernahme dieser Aufgaben brauchen sie
aber auch besondere Chancen gegenuber den Investoren, die diese Aufgaben scheuen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einhergehenden Anforderungen und
Verpflichtungen fiir den Geb&audesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fir das Unternehmen auf dem Weg zur Klimaneutralitéat dar.

Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnahme der Objekte zur Ermittlung der derzeitigen COx-
Emissionen fur das Aufstellen einer CO.-Bilanz begonnen.

Im Weiteren ist die Erarbeitung einer unternehmenseigenen Klimaschutzstrategie,
ausgerichtet an den technisch-wirtschaftlichen und finanziellen Gegebenheiten sowie den
gesetzlichen und baurechtlichen Vorgaben, beauftragt. Moglichen Kosten- und
Vermietungsrisiken hieraus gilt es dabei zu begegnen.

Letztendlich kdnnten Altbestdnde, welche nicht so schnell klimagerecht umgerustet werden
kénnen, einen Wertverlust erleiden.



Fazit

In der Darstellung der Risikolage zum Bilanzstichtag 31. Dezember 2023 ergeben sich
keine Risiken, die den Fortbestand des Unternehmens gefahrden. Auch fiir die Zukunft sind
keine bestandsgefahrdenden Risiken erkennbar, wenn die Bundesregierung der Umsetzung
der Klimaziele in moderaten Umfang und Zeitplan zulasst. Allerdings haben sich die Risiken
vermehrt und wirken sich latent auf die Unternehmensentwicklung aus.

Fir die Zukunft wird insbesondere die Gewahrleistung einer ausreichenden Liquiditat und
eventuelle Abschreibungserfordernisse auf Grund von Bestandinvestitionen vor
Neubauinvestitionen zu prifen sein.

Das Unternehmen wird weiterhin als verantwortungsvoller, langfristiger Bestandshalter und
Auftraggeber fiir das Handwerk in der Region tatig sein. Zudem wird es den sozialen
Frieden in den Quartieren sichern.

Dariiber hinaus wird das Unternehmen bestandig Chancen identifizieren und diese im Zuge
des unternehmerischen Handelns nutzen, um die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern,
auszubauen und sich weiterhin als fairer und zuverlassiger Vermieter und Bauherr auf dem
Markt zu platzieren.

Prognosebericht

Neben den aufgefiihrten Leistungsindikatoren hat der Ukraine-Krieg aufgrund der
Fluchtbewegungen voraussichtlich Auswirkungen auf Umsatzziele, da sich die Gesellschaft
an der Aufnahme und Unterbringung von Kriegsfliichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fir
diese Wohneinheiten nicht durch die offentliche Hand getragen bzw. Mietausfélle nicht
erstattet werden, kann sich dies negativ auf die Ertragslage auswirken.

Trotz der vielféltigen Krisen und Herausforderungen war der Geschaftsverlauf 2023 des
Unternehmens gut. Fir die Zukunft ist jedoch nicht ohne weiteres absehbar, inwieweit die
positive Entwicklung der Gesellschaft - gerade vor dem Hintergrund fortwéahrend steigender
Baukosten und der klimaneutralen Bestandsertiichtigung - auch zukiinftig fortgefiihrt werden
kann. Das Gut ,Wohnen* ist elementar.

Die Klima- Investitionen in den Altbestand werden das Unternehmen nachhaltig belasten.

Zur Erhaltung des hohen qualitativen Standards des Wohnungsaltbestandes werden in den
nachsten vier Jahren (2024-2027) jahrlich ca. TEUR 4.500 bis TEUR 5.062 fir
Instandhaltungsmafnahmen aufgewendet.

Das Unternehmen ist wirtschaftlich gut aufgestellt. Durch die gute Ertragskraft aus den Mieten
kénnen die Instandhaltung, die Annuitdten und (brigen Kosten bestritten werden. Es ist ein
Jahresliberschuss in 2024 in Hohe von TEUR 3.134,2 (ohne Sondereinflisse aus
Baukostenzuschiissen und Haus- und Grundstiicksverkéufen) geplant.

Lineburg 05. Juli 2024

Luneburger Wohnungsbau %sel schaft mit beschrankter Haftung
Die G¢schg )nsfijhrung

: Echéfke
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