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Kurzportrat

der Liineburger Wohnungsbau GmbH

Stammkapital

Geschaiftsfiihrung

Auf der HOhe 56

21339 Lineburg

Telefon: (04131) 39 4 37-0
Telefax: (04131) 39 4 37-900
Internet: www.luewobau.de
E-Mail: info@luewobau.de

Am 19. Januar 1922 als Lineburger Volkshaus GmbH,

ab 4. Dezember 1941 Gemeinnutzige Lineburger Wohnungsbau GmbH,
seit dem 7. Januar 1991 Lineburger Wohnungsbau GmbH,

eingetragen im Handelsregister Lineburg unter HRB 54

€ 12.000.000

Hansestadt Luneburg 11.043.648 EUR 92,03 %

Avacon AG 365.636 EUR 3,05 %

Sparkasse Liineburg 324.447 EUR 2,70 %

Volker F. A. Martin 42.560 EUR 0,36 %

LUWoBau - eigene Anteile - 223.709 EUR 1,86 %

1. Torsten Schrell Vorstandsvorsitzender  Vorsitzender
Sparkasse Liineburg

2. Claudia Kalisch Oberburgermeisterin stellv. Vorsitzende
Hansestadt Liineburg

3. Axel Bunsche Leiter Region Nord

Avacon Netz GmbH

4. Gabriele Lukoschek Erste Stadtratin
Hansestadt Liineburg

5. Ulrich Madge Oberburgermeister a. D.
Hansestadt Lineburg

6. Eckhard Pols Glasermeister
7. Dr. Julia Verlinden  Abgeordnete des Bundestages

Heiderose Schafke



Lagebericht 2022

Geschiftstatigkeit

Die Luneburger Wohnungsbau GmbH ist das
kommunale Wohnungsunternehmen der Han-
sestadt Lineburg. Sie bewirtschaftet in der
Hansestadt Lineburg Wohn- und Gewerbeim-
mobilien, seit 2020 ein Wohnobjekt im Landkreis
Lineburg sowie Unterklinfte flr Asylsuchende
seit dem Geschaftsjahr 2014.

Gesamtwirtschaftliche Eckdaten

Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
war im Jahr 2022 vor allem gepragt von den
Folgen des Krieges in der Ukraine, zu denen
extreme Energiepreiserh6hungen zahlten. Hin-
zu kamen dadurch verscharfte Material- und
Lieferengpasse, massiv steigende Preise fur
weitere Guter wie beispielsweise Nahrungsmittel
und Baustoffe sowie der Fachkraftemangel und
die andauernde, wenn auch im Jahresverlauf
nachlassende Corona-Pandemie. Trotz dieser
nach wie vor schwierigen Bedingungen konnte
sich die deutsche Wirtschaft im Jahr 2022 ins-
gesamt gut behaupten.

Im Frahjahr 2022 wurden fast alle Corona-
SchutzmalRnahmen aufgehoben. Dies trug
zunachst zur Erholung der deutschen Wirt-
schaft bei. Mit dem Angriff Russlands auf die
Ukraine Ende Februar und den in der Folge
extrem steigenden Energiepreisen wurde der
Aufschwung gebremst. Lieferengpasse und
stark anziehende Einfuhr- und Erzeugerpreise
erschwerten die Lage weiter. Die Inflationsrate
stieg so hoch wie noch nie seit der Wiederver-
einigung. In der Folge kam die konjunkturelle
Erholung Deutschlands ins Stocken.

Im Jahresmittel 2022 war das preisbereinigte
Bruttoinlandsprodukt nach ersten Berechnun-
gen des Statistischen Bundesamtes um 1,9 %
hoéher als im Vorjahr. Im Vergleich zum Jahr
2019, dem Jahr vor der Corona-Pandemie,
war das BIP preisbereinigt um 0,7 % hdoher.
Die deutsche Wirtschaft hat sich damit weiter
vom tiefen Einbruch im ersten Corona-Krisen-
jahr erholt und das Vorkrisenniveau erstmals
wieder Ubertroffen.
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Zwar wird fur die kommenden beiden Jahre
eine AbklUhlung der Inflation prognostiziert,
doch kdénnten weitere Schocks bei den Energie-
und Lebensmittelpreisen die Gesamtinflation
langer hochhalten und damit eine restriktivere
geldpolitische Reaktion der EZB rechtfertigen.

Die Vorausschatzungen der Wirtschafts-
forschungsinstitute zur Wachstumsrate des
Bruttoinlandsproduktes im laufenden Jahr
2023 bewegen sich in einer Spannweite von
-0,8 % bis 0,3 %. Nach einem schwierigen
Winterhalbjahr durfte die deutsche Wirtschaft
in der zweiten Jahreshalfte 2023 wieder mehr
Schwung aufnehmen. Insgesamt erwarten
aber nahezu alle Institute im laufenden Jahr
eine leichte Rezession.

Die deutsche Wirtschaft durfte im Jahresmittel
um 0,3 % schrumpfen. (Quelle: GdW Informa-
tion 167 - Die gesamtwirtschaftliche Lage in
Deutschland 2022/2023, Auszlge)

Hohe Preise, Materialmangel und Zinsen
lieBen den Bau einbrechen, Dienstleistungen
profitierten von Nachholeffekten

Die konjunkturelle Entwicklung verlief 2022
in den einzelnen Wirtschaftsbereichen sehr
unterschiedlich: Einige Dienstleistungsbereiche
profitierten nach dem Wegfall nahezu aller
Corona-Schutzmafinahmen von Nachholeffek-
ten. Im Baugewerbe hingegen brach die Wirt-
schaftsleistung deutlich ein, nachdem bereits
im Vorjahr durch die steigenden Baukosten
und Materialengpasse die Bruttowertschépfung
im Bau leicht zurickgegangen war. Material
und Fachkraftemangel, hohe Baukosten und
zunehmend schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen durch KfW-Férderbedingungen und
hohe Zinsen fuhrten zu einer spurbaren In-
vestitionszurtckhaltung und Stornierungen.
Die Bruttowertschdpfung in der Bauwirtschaft
ging im Jahresmittel um 2,3 % zuruck.

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft,
die im Jahr 2022 rund 10,0 % der gesamten
Bruttowertschopfung erzeugte, konnte ahn-
lich wie im Vorjahr um 1 % zulegen. Lediglich
im ersten Coronajahr 2020 war sie leicht um
0,5 % gesunken.
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Nominal erzielte die Grundstiicks- und Immo-
bilienwirtschaft 2022 eine Bruttowertschdpfung
von 349 Milliarden EUR.

Die Bedeutung der Immobilienwirtschaft als
Stabilitdtsanker zeigt sich vor allem beim Ver-
gleich mit dem Vorkrisenjahr 2019: Trotz der
Zuwachse in den vergangenen zwei Jahren
hat die Wirtschaftsleistung Ende 2022 in eini-
gen Wirtschaftsbereichen das Vorkrisenniveau
noch nicht erreicht. So liegt das Verarbeitende
Gewerbe insgesamt noch mehr als 3 % unter
dem Vorkrisenniveau von 2019. Auch der Han-
del, das Gastgewerbe, der Verkehr sowie die
sonstigen Dienstleistungen konnten noch nicht
wieder an das Vorkrisenniveau ankntpfen. Die
Bauwirtschaft, die relativ gut durch die Coro-
nakrise gekommen war, rutschte dagegen erst
mit dem Jahr 2022 unter den Vorkrisenstand.
(Quelle: GdW Information 167 - Die gesamt-
wirtschaftliche Lage in Deutschland 2022/2023,
Auszlige)

Arbeitsmarkt auf Rekordniveau, zunehmen-
der Fachkraftemangel

Trotz schwierigem Umfeld zeigte sich der Ar-
beitsmarkt bislang von den wirtschaftlichen
Herausforderungen der Energiekrise und der
hohen Inflation relativ unbeeindruckt. Die Er-
werbstatigkeit stieg 2022 sogar auf den bislang
héchsten Stand seit der Wiedervereinigung.
Zwei Jahre zuvor, im Jahr 2020, hatte die

Corona-Krise den zuvor Uber 14 Jahre anhalten-
den Anstieg der Erwerbstatigenzahl zeitweilig
beendet und zu einem Ruckgang gefluhrt. Im
Jahr 2021 war die Erwerbstatigkeit nur leicht
gewachsen.

Die Wirtschaftsleistung wurde im Jahr 2022
von durchschnittlich 45,6 Millionen Erwerbs-
tatigen mit Arbeitsort in Deutschland erbracht.
Das waren 1,3 % oder 589.000 Personen mehr
als im Jahr zuvor und so viele wie noch nie in
Deutschland. Die Beschaftigung nahm im Jahr
2022 unter anderem durch die Zuwanderung
auslandischer Arbeitskrafte, insbesondere aus
der Ukraine, zu. Hinzu kam eine steigende
Erwerbsbeteiligung der inlandischen Bevol-
kerung, vor allem von weiblichen und &lteren
Erwerbspersonen.

Diese positiven Effekte, die fast ausschlieRlich
in den Dienstleistungsbereichen auftraten,
Uberwogen den dampfenden Effekt des demo-
grafischen Wandels.

Die Arbeitslosenquote — bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen — sank mit durchschnittlich
2.418.000 Menschen von 5,7 % im Vorjahr
auf 5,3 %. Nach Berechnungen des Institutes
fur Arbeitsmarkt und Berufsforschung (1AB)
in Nudrnberg schrumpfte das Erwerbsperso-
nenpotenzial — die Alterung der Bevdlkerung
isoliert betrachtet — im Jahr 2022 um 390.000
Arbeitskrafte.
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Dank der Zuwanderung profitiert Deutschland
dagegen von einer steigenden Gesamtbeschaf-
tigung. Trotz der hohen Nettozuwanderung wird
der Fachkraftemangel in Deutschland immer
mehr zum flachendeckenden Problem. So er-
mittelte das ifo-Institutim Rahmen seiner Kon-
junkturumfragen im Juli 2022, dass bei knapp
50 % der Unternehmen in Deutschland (ein
Quartal zuvor noch 43,6 %) die Geschéaftstatig-
keit vom Fachkraftemangel behindert wird, ein
Hochstwert seit Beginn der Befragung.

Angesichts des demografischen Wandels diirfte
Arbeitskrafteknappheit auch in Zukunft eine
grofde Herausforderung flur die deutsche Wirt-
schaft darstellen. (Quelle: GdW Information 167
- Die gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2022/2023, Auszuge)

Private Konsumausgaben stitzten das
Wachstum

Auf der Nachfrageseite waren die privaten
Konsumausgaben im Jahr 2022 die wichtigste
Wachstumsstitze der deutschen Wirtschaft.
Sie stiegen preisbereinigt um 4,6 % im Ver-
gleich zum Vorjahr und erreichten damit fast
das Vorkrisenniveau von 2019.

Weitere Wachstumsstitzen waren 2022 die
Ausristungsinvestitionen der Unternehmen
in Maschinen, Gerate und Fahrzeuge. Der
Staat gab mehr Geld aus, um die zahlreichen
Schutzsuchenden aus der Ukraine und anderen
Staaten zu unterstitzen. In der Summe erhohte
sich der Staatskonsum um moderate 1,1 %.

Die Bauinvestitionen brachen 2022 nach sechs
Jahren mit teilweise deutlichen Zuwéachsen
spurbar ein und zwar sowohl im Wohnungs- wie
auch im Gewerbehochbau. Allein der Tiefbau
konnte 2022 noch etwas zulegen. Zunehmende
Auftragsstornierungen gewerblicher und privater
Bauvorhaben im Zuge andauernd hoher Bau-
preise sowie steigende Bauzinsen verstarkten
den negativen Trend der Bauinvestitionen im
Jahresverlauf 2022. Im Jahresmittel gingen
die Bauinvestitionen um 1,6 % zurtick. (Quelle:
GdW Information 167 - Die gesamtwirtschaft-
liche Lage in Deutschland 2022/2023, Auszlige)
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Lebenshaltungskosten und Baupreise klet-
tern auf einen langjahrigen Héchstwert

Sowohl die allgemeinen Lebenshaltungskosten
als auch die Baupreise haben im Laufe des Jah-
res 2022 hohe Steigerungsraten verzeichnet.
Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — erreichte im
Oktober 2022 mit 10,4 % einen historischen
Hochststand im wiedervereinigten Deutschland.
Zum Jahresende schwachte sich die Preis-
steigerung leicht ab, blieb aber auf einem sehr
hohen Stand. Im Jahresmittel haben sich die
Verbraucherpreise in Deutschland um 7,9 %
erhdht. Die historisch hohe Jahresteuerungs-
rate wurde vor allem von den extremen Preis-
anstiegen fir Energieprodukte und Nahrungs-
mittel seit Beginn des Krieges in der Ukraine
getrieben. Im Jahr 2021 hatte die Inflation noch bei
3,1 % gelegen.

Die Preise flr den Neubau von Wohngebauden
in Deutschland sind im November 2022 um
16,9 % gegeniber dem Vorjahresmonat ange-
stiegen. Im Jahresmittel lag die Preissteigerung
nur leicht niedriger bei 16,4 %.

Dies ist der hdchste Anstieg der Baupreise seit
Beginn der Zeitreihe 1950. Bereits im Jahr 2021
hatte der Preisauftrieb mit 9,1 % ein lange nicht
mehr gemessenes Niveau erreicht.

Die Preise fir Baumaterialien stiegen im ers-
ten Halbjahr 2022 durchweg in bisher nicht
bekanntem Ausmal3.

Seit Juli konnte bei einigen Materialien aller-
dings eine leichte Preisberuhigung beobachtet
werden.

Das Preisniveau liegt bei den meisten Bau-
materialien jedoch noch deutlich Uber dem-
Vorjahresniveau und insbesondere iber dem
Niveau zu Jahresbeginn 2021.

Von der Preisberuhigung profitieren allerdings
nicht alle Produkte.



So belasten die stark gestiegenen Energie-
kosten — der Erzeugerpreis fir Energie lag
im November 2022 um 65,8 % uber dem Vor-
jahresniveau — die in ihrer Produktion beson-
ders energieintensiven Produkte nach wie vor,
wie z. B. Flachglas, sodass deren Preise in
den vergangenen Monaten regelrecht explo-
diert sind (Glas, November 2022: Anstieg um
56,4 % gegenuber dem Vorjahr).

Im Jahresdurchschnitt stiegen die Wohnungs-
baupreise im Ausbaugewerbe mit 16,6 %
etwas starker als die Rohbauarbeiten
(16,1 %). Betonarbeiten sind gegenuber 2021 um
18,3 % teurer geworden, Mauerarbeiten um
12,2 %. Fur Dachdeckungs- und Dachabdich-
tungsarbeiten erhdhten sich die Preise um
19,6 %.

Bei den Ausbauarbeiten erhdhten sich
vor allem die Preise flir Tischlerarbeiten um
18,7 %. Uberdurchschnittlich stiegen zudem
die Preise fUr Verglasungsarbeiten (+21,2 %),
Metallbauarbeiten (+20,7 %) und raumluft-
technische Anlagen (+17,8 %). (Quelle: GdW
Information 167 - Die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2022/2023, Auszlige)

Schwierigeres Finanzierungsumfeld und
hohe Baupreise schicken Bauinvestitionen
auf Talfahrt

Aufgrund von Preissteigerungen bei Baumate-
rialien und Baupreisen, Verschlechterung der
Finanzierungsbedingungen und Fachkréafte-
mangel waren die Bauinvestitionen 2022 erst-
mals seit sechs Jahren wieder riicklaufig und
sanken um 1,6 %.

Mehreren abrupten Forderstopps, die unzu-
reichende Ausstattung der Fordertdpfe sowie
deutliche Verscharfungen der Férderbedingun-
gen haben das Vertrauen in die Verlasslichkeit
der Wohnungsbauférderung untergraben und
trugen ihren Teil zu den hohen Stornierungs-
raten im Wohnungsbau bei, die seit der zweiten
Jahreshalfte 2022 zu beobachten waren. So
nahmen die Investitionen in den Wohnungsneu-
bau mit-2 % und rd. 9,4 Mrd. EUR spdrbar ab.

Insgesamt durften die Investitionen in Wohn-
bauten den Prognosen der Institute zufolge
im laufenden Jahr 2023 um 3,5 % bis 3,9 %
einbrechen ehe in 2024 eine Trendwende
eingeleitet werden konnte. Da der Fokus der
Forderprogramme der Bundesregierung bislang
auf Sanierungen bestehender Wohngebaude
liegt und die hohen Energiekosten starke An-
reize dafur bieten, dirften sich innerhalb der
Bauinvestitionen die Gewichte zugunsten des
Bestandes verschieben. Es ist also mit einem
sehr deutlichen Rickgang der Neubauten zu
rechnen. (Quelle: GdW Information 167 - Die
gesamtwirtschaftliche Lage in Deutschland
2022/2023, Auszuge)

Riucklaufige Wohnungsbaugenehmigungen
und -fertigstellungen

Zum ersten Mal seit vielen Jahren brach die
Zahl der Baugenehmigungen - nicht zuletzt
aufgrund historischen Preisanstiegs bei den
Bauleistungen, deutlich gestiegenen Bauzinsen
und dem Hin und Her bei Férderkonditionen -
mit-8,1 % und rd. 350.000 Baugenehmigungen
fur Wohnraum deutlich ein. Insgesamt wurde
2022 wohl rd. 82.000 Eigentumswohnungen
und 113.000 Mietwohnungen im Geschoss-
wohnungsbau der Weg bereitet.

© LuWoBau

So wurden in 2022 voraussichtlich 280.000
Wohneinheiten fertiggestellt. Damit setzte sich
der Abwartstrend bei den Fertigstellungen, der
bereits im Vorjahr einsetzte, leicht verstarkt fort
(2022: -4,6 %).
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Fir ganz Deutschland rechnet die Wohnungs-
wirtschaft mit einem Einbruch der Baufertigstel-
lungszahlen im Wohnungsneubau insgesamt
auf nur noch 242.000 Wohnungen fir 2023 und
214.000 Wohnungen fur 2024. Damit wirde
die Zahl der neu auf den Markt kommenden
Wohnungen 2023 um 14 % und im Folgejahr
um weitere 11 % sinken.

Ein ahnliches Bild zeichnet sich bei den eigent-
lich geplanten Modernisierungsvorhaben ab:
Rund ein Funftel der vorgesehenen Moder-
nisierungsmalnahmen (19 %) werden die
sozial orientierten Wohnungsunternehmen
2023 und 2024 nicht umsetzen kénnen. Von
den ursprunglich vorgesehenen rund 272.000
Wohneinheiten werden 53.000 weniger er-
neuert werden kdnnen. Von den verbleibenden
etwa 219.000 Wohnungen wird wiederum bei
einem Funftel (19 %) der Umfang der Mal}-
nahmen bei der Modernisierung deutlich redu-
ziert werden mussen.

Die Entwicklung der Wohnungsfertigstellungen
entfernt sich damit immer deutlicher vom Ziel
der Bundesregierung, rund 400.000 Wohnun-
gen pro Jahr neu zu errichten. (Quelle: GdW
Information 167 - Die gesamtwirtschaftliche
Lage in Deutschland 2022/2023, Auszlige)

Wohnungsmarkt Liineburg

Lineburg gehort zur Metropolregion Hamburg.
Die Hansestadt profitiert von der sehr guten
Anbindung an Hamburg und deren Attraktivi-
tat als Arbeits- und Studienort. Die Kehrseite
dieser Anziehungskraft: Der Wohnungsmarkt
in Laneburg ist Uberlaufen. Auf der Suche nach
einer ,bezahlbaren“ Wohnstatte scheitern nicht
nur junge Familien, Alleinstehende und Senio-
ren; insbesondere kurz vor Semesterbeginn
suchen immer wieder zahlreiche Studenten
nach erschwinglichen Unterklnften.

Die ,Wohnkrise® in Lineburg, aber auch in
anderen Universitatsstadten, hat komplexe
Ursachen.
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Die sogenannte ,Binnenwanderung® von land-
lichen Regionen mit unzureichender Infra-
struktur hin zu Ballungsgebieten mit guten
Arbeitsplatz- und Bildungsangeboten halt den
Bedarf an bezahlbaren Wohnraum auf einem
hohen Niveau.

Die Fluchtlingsbewegungen infolge der ver-
schiedenen Krisen (u.a. Syrien, Afghanistan,
Ukraine) haben den Mangel an bezahlbaren
Wohnraum zusatzlich verstarkt.

In einer Pressemitteilung im Marz 2023 aulert
sich der Prasident des Spitzenverbands der
Wohnungswirtschaft GdW, Axel Gedaschko,
zum Wohnungsmarkt in Deutschland:

LDer Absturz beim Wohnungsbau in Deutsch-
land geht weiter. Das zeigen die erschrecken-
den Zahlen des Statistischen Bundesamtes
unmissverstandlich. Die Politik muss endlich
die Augen 6ffnen und alles dafur tun, die Woh-
nungsbaukrise nachhaltig zu bekampfen. An-
sonsten werden viele Menschen in Deutsch-
land kinftig keine Wohnung mehr finden und
die Preise auf dem Wohnungsmarkt weiter
steigen. Angesichts des massiven Zinsan-
stiegs und weiterer Preisspriinge muss die
Regierung endlich ein funktionierendes und
verlassliches Fordersystem fir bezahlbaren
Wohnungsbau auf die Beine stellen. Ansonsten
wird fUr die Mitte der Gesellschaft langfristig
kein bezahlbarer Wohnraum mehr entstehen.
Das ist sozialer Sprengstoff.“ (Quelle: https://
www.gdw.de/pressecenter/pressestatements/
baugenehmigungen-stuerzen-weiter-ab-
wohnungsbaukrise-verfestigt-sich/)

Auch fir die Hansestadt Lineburg gelten die von
Herrn Gedaschko genannten Feststellungen.
Neben Problemen bei der Ausweisung neuer
Baugebiete wird die Situation im Wohnungsbau
durch hohe energetische Baustandards und
gestiegenen Finanzierungs- wie auch Energie-
kosten verscharft, so dass dem bestehenden
Nachfrageuberhang kurz- und mittelfristig nicht
abzuhelfen sein wird.



Trotz der schwierigen Rahmenbedingungen
hilft die Lineburger Wohnungsbau Gesellschaft
mbH (LUWoBau) der Wohnungsnot entgegen-
zuwirken und hat in den Jahren 2016 — 2022
insgesamt 247 Wohnungen neu errichtet.

Immobilienpreise in Liineburg
(Landeszeitung vom 30.01.2023)

FUr die Region LUneburg ist kein Preisrickgang
erkennbar. Der Vorsitzende des Gutachter-
ausschusses flr Grundstickswerte Lineburg
(GAG) fasst die Lage zusammen: ,Die Anzahl
der Kaufvertrage und der Geldumsatz sinken
um knapp 12 Prozent, jedoch nicht die Preise.
Baukostensteigerungen und knappes Bauland
lassen die Preise wiederum steigen®. Der Nach-
frageuberhang lasst die Preise flr Bauland
weiter anwachsen —in 2022 um 14,3 %.

Die Preise flr Ein- und Zweifamilienhauser
stiegen um 19,2 % (Vorjahr: 10,8 %). Im Land-
kreis Lineburg ergab sich je Quadratmeter
Wohnflache (abhangig vom Baujahr) eine Preis-
spanne von Euro 2.059 bis Euro 4.172 fir Ein-
und Zweifamilienhduser. Ein freistehendes 15
Jahre altes Haus kostete durchschnittlich Euro
548.000, fir ein 30 Jahre altes Haus wurden
immerhin noch Euro 438.000 gezahlt.

Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Gesellschaft investierte im abgelaufenen
Jahr TEUR 6.412 in immaterielle Vermogens-
gegenstande und Sachanlagen. Gegen-
Uber dem Vorjahr sind die Instandhaltungs-
aufwendungen zwar um TEUR 582,6 auf
TEUR 3.223 gesunken, liegen jedoch immer noch
aufeinem hohen Niveau. Die Leerstandsquote von
0,42 % sowie Fluktuationsquote von 6,77 % be-
legen die Attraktivitat des Wohnungsbestandes
der Gesellschaft und belasten die finanzielle
Lage nur unwesentlich. Durch ein umfassendes
Liquiditdtsmanagement ist die Zahlungsfahigkeit
des Unternehmens jederzeit gesichert.

Die Eigenkapitalquote steigt das vierte Jahr in
Folge und liegt bei 31,5 % (Vorjahr: 29,3 %).

Bestandsentwicklung

Der Bestand des Unternehmens hat sich im
Geschaftsjahr 2022 durch Baufertigstellung
des Wohnhauses Carl-Gottlieb-Scharff-Str.
5-7 (WE: 36), dem Verkauf einer Wohnanlage
(Wohneinheiten: 16; Garagen: 3; Stellplatze: 12),
dem Verkauf zweier Reihenhauser (WE: 2) und
Zukauf eines Wohn- und Geschéaftshauses
(WE: 2; GW: 1) wie folgt entwickelt:

2022 Anzahl m? 2021 Anzahl m?
Wohnungen 2.392 135.827,35 Wohnungen 2.372 | 134.179,57
Gewerbe 30 17.776,93 Gewerbe 29 17.679,63
Unterkinfte far Unterkinfte far
Asylsuchende 6 6.953,53 Asylsuchende 6 6.953,53
Garagen 184 2.604,66 Garagen 187 2.663,97
Stellplatze 1.397 Stellplatze 1.368
Gesamtanzahl Gesamtanzahl
der Objekte 4.009 der Objekte 3.962
Gesamtflachen Gesamtflachen
in m? 163.162,47 in m? 161.476,70

Die Investitionen in Grundsticke und Bauten summierten sich im abgelaufenen Jahr auf
TEUR 6.330 (Vorjahr: TEUR 10.272). Diese entfielen im Wesentlichen auf ErschliefRungs.
kosten fur Grundstliicke TEUR 61, auf nachtragliche Herstellungskosten fir erstmaligen Bad-
einbau TEUR 12, auf Um- und Ausbaukosten eines Wohn- und Geschéaftshauses TEUR 1.320
und auf neu hergestellte Fahrradboxen TEUR 20; auf Anlagen im Bau entfielen TEUR 4.609

und auf Bauvorbereitungskosten TEUR 421.
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Gemindert wurden die Anschaffungs- und Her-
stellungskosten durch einen Tilgungszuschuss
i.H.v. TEUR 108 aus Wohnbauférderungsmitteln
der Hansestadt Luneburg fur das Wohnge-
baude Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 und einer
vereinnahmten Zahlung fir eine gewahrte Ab-
standsbaulast in Héhe von TEUR 10 fir das
Grundstuck Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 13-15.

Fur technische Anlagen, Betriebs- und Ge-
schaftsausstattung (BGA) sowie immate-
rielles Anlagevermdgen wurden insgesamt
TEUR 82 aufgewendet. Diese verteilen sich
hauptsachlich auf die Montage von Einbau-
kiichen TEUR 33, die Installation und Nach-
rustung von E-Ladesaulen TEUR 23, Betriebs-
und Geschaftsausstattung TEUR 12 sowie
TEUR 14 immaterielle Sachanlagen.

Mieterbetreuung

Die Mieterbetreuung ist erster Ansprechpartner
und ,Kimmerer* fur die Mieter*innen im lau-
fenden Mietverhaltnis und die Wohnungsinte-
ressenten. Zu den Aufgaben in den Bereichen
Kundenservice gehoéren die Klindigungsab-
wicklung und Neuvermietung der Mietobjekte,
Wohnungsubergaben, Mietanpassungen, das
Mahn- und Klagewesen, das Beschwerde-
management, das Reporting und Controlling,
Kundenbindungsprojekte sowie die Quartiers-
entwicklung. Die Kundenzufriedenheit und das
I6sungsorientierte Handeln stehen dabei immer
im Vordergrund.

Das Geschaftsjahr 2022 war gepragt von dem
100-jahrigen Firmenjubilaum der LiWoBau,
welche am 19.01.1922, seinerzeit unter ande-
rem Namen, gegrindet wurde. Die Entwicklung
der LUWoBau und des Gutes ,Wohnraum*
konnten Besucher des Museums Luneburg in
der Ausstellung ,,100 Jahre LiWoBau — Woh-
nen in Lineburg“ von Februar bis September
verfolgen.

Anlasslich des Firmenjubilaums hat das drei-
mal im Jahr erscheinende Mietermagazin einen
neuen Namen und ein neues Design erhalten.
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Die eigene Homepage wurde Uberarbeitet und
laufend in der Rubrik ,Historie® um die Ver-
anstaltungen im Jubildaumsjahr erganzt. Trotz
weiterhin prasenter Coronapandemie und damit
einhergehenden Beschrankungen konnten
endlich wieder Veranstaltungen flir und mitden
Mieter*innen stattfinden. Das Firmenjubildum
wurde quasi mit mehreren Veranstaltungen
das ganze Jahr gefeiert.

Neben einer Festveranstaltung im Liineburger
Theater mit zahlreichen Gasten der Linebur-
ger Wirtschaft und Politik, Mitarbeitenden,
Mieter*innen und Geschaftspartnern, fand
traditionell nach den Eisheiligen wieder der
Sommerblumenmarkt, in Zusammenarbeit
mit der Lebenshilfe, statt.

Die Mieterbetreuung hat ein grof3es Mieter-
fest fur alle LUWoBau-Mieter*innen organi-
siert. Aktionen wie das Anmalen von Vogel-
hausern oder Lesezeichen mit Aquarellfarbe,
ein Fotobulli, Kinderschminken oder Tanzen
mit der Line-Dance-Gruppe flihrten zu einem
geselligen Miteinander und zahlreichen tollen
Gesprachen. Bei bestem Wetter konnten die
Mieter die Mieterfahrt nach Hamburg inklusive
Hafenrundfahrt und Besuch der Aussichtsplatt-
form an der Elbphilharmonie genielRen.



Unsere langjahrigen Mieter*innen mit einer
Wohndauer von mindestens 50 Jahren wurden
zum Jubildumsessen eingeladen und auch
die Seniorenweihnachtsfeier fand erstmals
seit Beginn der Corona-Pandemie wieder statt.

Die taglichen Arbeitsprozesse in der Mieter-
betreuung, jenseits der zahlreichen Veranstal-
tungen, waren wieder nahezu ohne Corona-
einschrankungen maoglich.

Lediglich die Vermietung des letzten Bauab-
schnittes des Neubaus im Hanseviertel musste
weiterhin mit vielen einzelnen Wohnungs-
besichtigungen erfolgen. Eine fristgemale
Vollvermietung des Neubauvorhabens ist, mit
Ausnahme der rollstuhlgerechten Wohnungen
aufgrund geringer Nachfrage, gelungen und
die neuen Mieter*innen konnten punktlich ein-
ziehen. Im Herbst wurden die Wohnungen des
zum Jahresanfang erworbenen und umfang-
reich sanierten Pfohe-Hauses, Baujahr 1522,
an die neuen Mieter*innen lbergeben. In der
Bestandsvermietung gab es im Jahresverlauf
keine wesentlich erhéhten Leerstande und
Mietriickstande in 2022 zu verzeichnen.

Quartiersentwicklung

In den AuRenanlagen vereinzelter Bestands-
objekte im Roten Feld wurden als Pilotprojekt
Fahrradgaragen flir unsere Mieter*innen auf-
gestellt. Diese sind einzeln abschliel3bar und
insbesondere alteren Mietern wird der Zugang

l

A -

0

t"’

1"

o

“ |

i,...’ JJ

zum Fahrrad oder auch E-Bike erleichtert, da
diese nicht nur schwer, sondern die Treppen-
hauser, insbesondere der Zugang zu den Kel-
lerraumen, haufig eng und steil sind.

Als weiteres Pilotprojekt zahlt der Tiny Forest
im Mittelfeld. Initiiert und umgesetzt von dem
Verein ,23grad“ wurde auf 100 m? Flache ein
sogenannter Tiny Forest angelegt, welcher
nun anwachst und schon zahlreiche Insekten
anlockt.

Eine Garagenanlage in Neu Hagen wurde durch
ein grol¥flachiges Graffiti verschonert.

Mietentwicklung 2022 — im Gesamtbestand

Das interne Mietenkonzept sieht vor, die Be-
standsmieten der Wohnungsmieter abweichend
von den gesetzlichen Erhéhungsmdglichkeiten
malfdvoll in einem Zeitraum von vier Jahren um
maximal 10 % zu erhohen.

Je nach Mietvertragsdauer fir die ent-
sprechende Wohnung wird ein Treue-
bonus gewahrt. Im Geschéaftsjahr wur-
den Uberwiegend Mieterhdhungen nach
§ 557 BGB durchgeflihrt und vereinzelt nach
§ 558 BGB.

Die durchschnittliche Nettogrundmiete/m?
der Wohn- und Gewerbeflachen hat sich
insgesamt auf EUR 7,78 (Vorjahr: EUR 7,73)
um 0,65 % erhoht.
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Die Sollmieten aus der Hausbewirtschaftung sind gesamt um TEUR 417 auf TEUR 14.327 (Vor-
jahr: TEUR 13.910) gestiegen. Die reinen Sollmieten ohne Berlcksichtigung von Zuschlagen,
Mietminderungen und Leerstanden teilen sich insgesamt auf die verschiedenen Nutzungsarten

wie folgt auf:

Nutzungsart Sollmieten 2022 Sollmieten 2021

in TEUR in TEUR

Wohnraum Altbestand

bis zum Jahr 2015 10.621 10.497
Wohnraum Neubauten

ab 2015 1.304 1.054
Gewerbe 2.106 2.078
Stellplatze und Garagen 296 281
Gesamt 14.327 13.910

Die Mieteinnahmen fiir UnterkUnfte fir Asylsuchende beliefen sich auf TEUR 1.148 (Vorjahr:
TEUR 1.148). Die Erlése der Unterkinfte fir Asylsuchende sind nicht in den Umsatzerlésen
aus der Hausbewirtschaftung bericksichtigt, sondern werden gesondert als Erlése ,Unterklinfte

fur Asylsuchende® ausgewiesen.
Wohnungen

Mietanpassungen: Im Geschéaftsjahr 2022 wur-
den insgesamt 66 (Vorjahr: 419) Mieterhéhun-
gen fir Wohnraum gemaf §§ 557 und 558 BGB
durchgefuhrt. Coronabedingt wurde weiterhin
auf umfangreiche Mieterhéhungen verzichtet.
Die Grundmieten bei Neuvermietungen im
Zuge eines Mieterwechsels wurden Uberpruft
und gegebenenfalls angepasst.

Erganzend zu den Neuvermietungen wurde der
letzte Bauabschnitt Carl-Gottlieb-Scharff-Stralle
im Hanseviertel Ost mit 36 Wohneinheiten zum
01.02.2022 an die neuen Mieter Ubergeben. Die
sanierten Wohnungen im denkmalgeschuitzten
Pfohe-Haus wurden von der LiWoBau zum
16.09. bzw. 01.11.2022 erstvermietet.

Nettogrundmiete: Die durchschnittliche Net-
togrundmiete/m? fur Wohnungen betragt am
Ende des Geschaftsjahres EUR 7,34 (Vorjahr:
EUR 7,28). Dieses entspricht einer Erhéhung
von 0,82 %.

Diese Erhéhung entsteht vorwiegend aus Neu-
vermietungsmieten, da auf Mieterhdhungen
im Bestand coronabedingt weitestgehend ver-
zichtet wurde.

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

Diese Erhéhung entsteht vorwiegend aus Neu-
vermietungsmieten, da auf Mieterhdhungen
im Bestand coronabedingt weitestgehend ver-
zichtet wurde.

Bei der genauen Betrachtung der durchschnitt-
lichen Nettogrundmiete/m? unterteilte sich die-
se zwischen Wohnraum vom Alt-Bestand bis
2015 und fir die Neubauwohnungen ab 2015
wie folgt:
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Aufteilung Wohnraum Durchschnittsmieten 2022 | Durchschnittsmieten 2021
Altbestand bis zum Jahr 2015 7,33 EUR/m? 7,27 EUR/m?
Neubauten ab 2015 7,39 EUR/m? 7,40 EUR/m?
Gesamt 7,34 EUR/m? 7,28 EUR/m?
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Die LGiWoBau errichtet Neubauobijekte, welche
Uberwiegend mit 6ffentlichen Mitteln durch die
NBank geférdert werden und schafft somit wohn-
geldfahigen Wohnraum (Mietpreisbindung) fir
die Mitte der Gesellschaft. Fur die Anmietung
der Neubau-Wohnungen ist grotenteils ein
Wohnberechtigungsschein fir Menschen mit
geringen oder mittleren Einkommen erforder-
lich (Belegungsbindung).

Forderungen aus Vermietung: Diese betragen
zum Stichtag TEUR 56 (Vorjahr: TEUR 53),
welches 0,46 % der Sollmieten (Vorjahr:
0,45 %) entspricht. Die Abschreibungen auf
Mietforderungen beliefen sich im Geschéaftsjahr
auf TEUR 64 (Vorjahr: TEUR 55). Die Mietfor-
derungen waren haufig uneinbringlich, da bei
Todesfallen keine Rechtsnachfolger vorhanden
waren oder die Mietschulden nachgewiesener-
malfien auf Zahlungsunfahigkeit zuriickzufuhren
waren und auch in Zukunft eine Solvenz der
Personen unwahrscheinlich ist.

Leerstiande: Am Ende des Geschaftsjahres
standen 10 Wohnungen leer (Vorjahr: 12). Dies
entspricht einer Leerstandquote von 0,42 %
(Vorjahr: 0,51 %). Analog zum Vorjahr handelt
es sich hierbei Uberwiegend um renovierungs-
oder modernisierungsbedingte Leerstande,
lediglich zwei Objekte standen kurzzeitig leer
und vier Objekte werden derzeit aufgrund ge-
planter umfangreicher Baumafhahmen nicht
vermietet. Die Erlosschmalerungen lagen bei
TEUR 89 (Vorjahr: TEUR 92) und sind Uber-
wiegend modernisierungsbedingt (Einzelmoder-
nisierung) und nicht vermietbaren Stellplatzen
geschuldet.

Die Mieter werden immer larmempfindlicher,
sodass vermehrt Antrage auf Mietminderun-
gen fUr die modernisierungsbedingten Arbeit-
en in Nachbarwohnungen eingehen.

Im Verhaltnis zu den Sollmieten (ohne Ge-
werbe) betragt die Erlésschmalerungsquote
0,73 % (Vorjahr: 0,78 %).

Fluktuation: Im abgelaufenen Geschaftsjahr
wurden 141 Mietverhaltnisse gekundigt (Vor-
jahr: 162).
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Die Fluktuationsquote am Ende des Ge-
schaftsjahres lag bei 5,89 % (Vorjahr:
6,83 %) und wurde intern - wie in den Vorjah-
ren - um die Wiedervermietung der Leerstande
(55 Wohnungen) und die Wohnungswechsel
mit Belegungsrecht beim Klinikum LUneburg
,Schwesternwohnheim® (33 Wohnungen) re-
duziert, da diese nutzungsbedingt erhdhte
Fluktuationsraten aufweisen.
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Arger mit Nachbarn

Die Analyse der Kiindigungsgriinde zeigt,
dass weder eine schlechte Ausstattung noch die
Miethéhe ein Grund fiir den Wohnungswechsel
ist. Nach wie vor waren die Flexibilisierung in
derArbeitswelt (9,2 %), die demografische Ent-
wicklung (Heimunterbringung und Tod 24,8 %)
oder die nicht mehr passende Wohnungsgroe
(zu klein oder zu grof3 10,6 %), Zusammenzige
oder Trennungen vom Partner (9,9 %) aber
auch der unternehmensinterne Wohnungs-
tausch (12,1 %) die haufigsten Grinde fur eine
Kindigung. Bei den ,Tauschern®innerhalb der
Gesellschaft, waren die haufigsten Griinde die
nicht mehr passende Wohnungsgrée aufgrund
von Familienzuwachs, Trennung oder der al-
tersbedingte Umzug ins Erdgeschoss. Viele der
Tauschenden wollten grélieren oder kleineren
Wohnraum oder sind aus gesundheitlichen
Grinden in eine Barriere reduzierte Wohnung
gezogen. Dazu ist ein Grolf3teil der Mieter*innen
innerhalb eines Quartieres umgezogen; das
zeigt eine grolRe Mieterzufriedenheit und die
Bindung an das gewohnte Umfeld im Quartier.
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Die LUWoBau bietet lhren Mietern seit Ende
des Jahres 2019 ein Wohnungstauschpro-
jekt an: Mieter aus gréReren Wohnungen mit
mindestens 80 m? kdnnen, bei einem Tausch
innerhalb der LuWoBau in eine Wohnung mit
angemessener Grole, die bisherige Nettokalt-
miete je m? mitnehmen.

Das Hauptziel ist, Familien dringend benétigten
Wohnraum bereitstellen zu kdnnen. Es gab
bisher wenige Anfragen aus Mieterkreisen zu
diesem Projekt; wie schon im Vorjahr ist es
in 2022 leider zu keinem Umzug gekommen.

Vermietung und Interessentenmanagement:
Ende 2022 waren 1.237 Wohnungsgesuche
(Vorjahr: 1.634) aktiv. Am meisten gesucht
wurden Wohnungen mit zwei Raumen, bis
50 m? und die Gesamtmiete sollte EUR 750,00
nicht Ubersteigen. Das Wohnquartier innerhalb
Luneburgs war bei den meisten Interessenten
nicht vorrangig wichtig. Die am haufigsten an-
gegebenen Quartiere bei der Wohnungssuche
waren Hanseviertel, Rotes Feld, Bockelsberg
und Mittelfeld. Der GrofRteil der Wohnungs-
suchenden waren Singlehaushalte.

Einen Wohnberechtigungsschein konnten 384
der Interessenten vorweisen. Bei den Alters-
gruppen lagen die Anzahl der Wohnungssu-
chenden zwischen 18-29 Jahren sowie zwi-
schen 30-39 Jahren vorne.

Gewerbe

Mit der umfassenden Sanierung des 1521 er-
richteten und 2022 erworbenen ,Pfohe-Hauses"

Baupreisindizes fiir Wohngeb&dude und StraBenbau

hat die LUWoBau in der Lineburger Altstadt im
Erdgeschoss ein neues Gewerbeobjekt dazu-
gewonnen. Zum 01.10.2022 erfolgte die Uber-
gabe an die neuen Mieter, das Kinderhospiz
Léwenherz e.V. Im Berichtsjahr gab es keine
Kindigungen im Gewerbebereich.

Insgesamt ist die durchschnittliche Nettogrund-
miete/m? fiir Gewerbeflachen aufgrund der
Vollauswirkung der Mieterhéhungen in 2021
gegenuber dem Vorjahr leicht gestiegen. Diese
ergab am Ende des Geschaftsjahres EUR 11,84
(Vorjahr: EUR 11,80). In den Berechnungen der
Nettogrundmiete wurden sowohl die Unterkiinfte
fur Asylsuchende, als auch die ,Kulturbackerei®
und das Parkhaus Am Klinikum auf3er Acht
gelassen. Hinzugekommen ist das vorgenannte
Mietobjekt im ,Pfohe-Haus®.

Bericht aus der Technik

Bereits in den Geschéftsjahren 2020 und 2021
ergaben sich durch die Corona-Pandemie nicht
nur auf den Baustellen der LiWoBau ganz neue
logistische Herausforderungen. Statt nahezu
uneingeschrankter Verfugbarkeit von Baustoffen
gab es plotzlich Knappheit und Engpasse bei
der Verfligbarkeit von Material und Handwerkern
und die Baukosten stiegen rasant.

Diese Situation hat sich durch den Krieg in der
Ukraine auch in 2022 weiter fortgesetzt. So
haben sich die Baupreise flir Wohngebaude im
4. Quartal des Jahres 2022 um 16,9 % gegen-
Uber dem entsprechenden Vorjahresquartal
sowie um 33,8 % gegenuber 2020 erhdht.

einschl. Umsatzsteuer, 2015 = 100
140

120

100

Wohngebdude = Neubau, konvtionelle Bauart
1. Quartal = Februar, 2. Quartal = Mai, 3. Quartal = August, 4. Quartal = November
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Dessen ungeachtet konnte die LiWoBau die
im Bau befindlichen Projekte fortsetzen bzw.
abschlielRen und neue Projekte beginnen.

Im Hanseviertel konnte an der Carl-Gottlieb-
Scharff-Stralle 5-7 der dritte und letzte Bauab-
schnitt zum 01.02.2022 an die 36 Mietparteien
Ubergeben werden. Damit hat das fur die Lu-
WoBau grofite Neubauprojekt der letzten Jahre
seinen erfolgreichen Abschluss gefunden. Von
den insgesamt 108 Wohnungen sind 90 WE
nach den Vorgaben des Niedersachsisches
Wohnraumférdergesetz (NWoFG) durch die
NBank gefordert worden, 18 Wohnungen wur-
den frei finanziert.

An der Nelly-Sachs-Strale 49 wurden die
Arbeiten am Neubau mit 22 ebenfalls nach dem
NWoFG geforderten Wohnungen fortgesetzt.
Die urspringlich zum Herbst 2022 geplante
Fertigstellung des in unmittelbarer Nahe der
Leuphana-Universitat entstehenden Neubaus
musste aufgrund fehlender technischer Kompo-
nenten auf Anfang 2023 verschoben werden,
die Ubergabe ist zum 01.03.2023 erfolgt.

Am 12. Mai 2022 erfolgte am Wienebdtteler
Weg 1 L-M der symbolische Spatenstich fir den
Neubau von 26 Mitarbeiterwohnungen fur Be-
schaftigte der Psychiatrischen Klinik Lineburg
gGmbH (PKL) bzw. der Gesundheits-Holding.
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Carl-Gottlieb-Scharff-StralRe 5-15, 3 Gebaude a 36 WE = 108 Wohnungen, davon 90 nach NWoFG gefordert.

Bei diesem Projekt werden gunstige Mieten
im Rahmen einer Kooperationsvereinbarung
zwischen dem PKL und der LiWoBau erzielt.

Weiter hat die LiWoBau zum 01.02.2022 das
500 Jahre alte Haus ,Auf dem Meere 36“ er-
worben, umgebaut und zum 01.09.2022 an die
neuen Mieter Ubergeben.

Die bereits 2020 aufgenommenen Planungen
fur die neue Kindertagesstatte ,Neu Hagen®,
mit drei Krippen- und drei Regelgruppen fir
die Hansestadt Lineburg, wurde aufgrund
offener Punkte in der Bauleitplanung weiter-
hin ausgesetzt. Fir Anfang 2023 ist eine neue
Burgerversammlung und der Abschluss des B-
Planverfahrens avisiert, so dass die Planungen
dann weitergefihrt werden konnen.

Fertiggestellt: Letzter Bauabschnitt von 108
Wohnungen im Hanseviertel

Bereits seit 2013 entsteht auf dem Gebiet
einer ehemaligen Bundeswehrkaserne das
innenstadtnahe Quartier ,Hanseviertel“. Zum
01.02.2022 konnte das letzte von drei LUWo-
Bau-Gebauden mit jeweils 36 Wohnungen
plangemaf tbergeben werden. Die geschatz-
ten Kosten (brutto KG 100-700) in H6he von
TEUR 7.203 wurden auch im dritten Bauab-
schnitt mit TEUR 6.907 (-4,1 %) unterschritten.
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30 geforderte Wohnungen werden zu einer
Eingangsmiete von 6,10 EUR/m? netto kalt
angeboten und sind mit Wohnflachen zwischen
ca. 40,00 und ca. 60,00 m? fir 1-2 Personen-
Haushalte ausgelegt. Alle Wohnungen sind
barrierefrei, vier Wohnungen im Erdgeschoss
sind zudem rollstuhlgerecht nach DIN 18040-2
ausgestattet.

Im Staffelgeschoss befinden sich sechs frei
vermietete Wohnungen mit groRen Dachter-
rassen und Wohnflachen zwischen ca. 42,00
und ca. 75,00 m?, welche zu Eingangsmieten
von 11,00 bis 11,50 EUR/m? vergeben wurden.

Das Gebaude wurde im Effizienzhaus-Standard
LKW 55% errichtet. Neben einem geringen
Verbrauch wurde ein groRes Augenmerk auf
die Mdaglichkeit, einen groRen Anteil an rege-
nerativen Energien zu nutzen, gerichtet. Die in
Kooperation mit der Avacon Natur GmbH errich-
tete Photovoltaikanlage erzeugt CO,-neutralen
Strom, der den Bewohnern im Rahmen eines
Mieterstromkonzeptes zu glinstigen Konditionen
angeboten wird. Die Uber das Fernwarmenetz
der Avacon Natur GmbH bezogene Warme
wird im nahe gelegenen Heizkraftwerk mittels
Biomethan-BHKW erzeugt.

Im Quartier wurde der Mobilitatswandel be-
rucksichtigt. Zwei abschliel3bare Fahrradhauser
mit insgesamt 64 Velo-Stellplatzen sowie Fla-
chen fur vier Lastenrader stehen den LUWoBau-
Mieter*innen zur Verfligung. Von den insgesamt
80 Pkw-Einstellplatzen sind 12 rollstuhlgerecht.
Zum Laden von Elektrofahrzeugen stehen ins-
gesamt 20 Ladepunkte zur Verfliigung, davon
vier mit 6ffentlichem Zugang Uber QR-Code
oder eine entsprechende RFID-Ladekarte und
16 mit eigenem Stromzahler fiir die jeweiligen
Stellplatzmieter.

Fertiggestellt: Auf dem Meere 36

Zum 01.02.2022 hat die LuWoBau das denk-
malgeschuitzte Gebaude ,Auf dem Meere 36
erworben. Der historische Backsteinbau wurde
1521 als Brauhaus errichtet und wurde nach
mehreren Umnutzungen zuletzt von einer priva-
ten Stiftung als Studentenwohnheim betrieben.
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Nach dem Auszug der Studenten konnten am
01.03.2022 die Umbau- und Modernisierungs-
arbeiten beginnen. Im Erdgeschoss sind Ge-
werberaume entstanden, in denen der Verein
.Kinderhospiz Léwenherz e.V.“ eine Beratungs-
stelle eingerichtet hat. In den beiden oberen
Geschossen befinden sich nun zwei grofl3zligige
Wohnungen mit jeweils funf Zimmern.

Die historische Bausubstanz wurde vollstandig
erhalten und durch moderne Einbauten und ak-
tuelle haustechnische Installationen behutsam
erganzt. Die reich verzierte Fassade ist wohl
eine der schonsten in der Lineburger Altstadt,
aber auch im Innenbereich ist der historische
Charme des Gebaudes erlebbar. Bisher hinter
Gipskarton versteckte Backsteinportale und
machtige Stutzpfeiler aus Eichenholz wurden
freigelegt, restauriert und sind nun fir Bewoh-
ner und Besucher des Hauses wieder sichtbar.

Die Neuvermietung ist planmafig zum
01.09.2022 erfolgt. Die mit TEUR 1.461 ge-
schatzten Gesamtkosten (Kauf und Moder-
nisierung) konnten am Ende sogar um 3 %
unterschritten werden.

Auf dem Meere 36.



Im Bau: Neubau von 22 Wohnungen —
Nelly-Sachs-StrafRe 49

Der Mobilitatswandel machte den in fuldlaufiger
Entfernung zum Campus der Leuphana-Uni-
versitat entstehenden Neubau an der Nelly-
Sachs-StralRe 49 erst moglich: Auf einem in der
Vergangenheit nur extensiv genutzten Parkplatz
errichtet, kommt das neue Gebdude nahezu
ohne zusatzliche Oberflachenversiegelung
aus und stellt damit ein gutes Beispiel fur die
innerstadtische Nachverdichtung dar. Ermdg-
licht wurde die Planung an dieser Stelle durch
eine mit der Hansestadt Lineburg vereinbarte
Reduzierung des Stellplatzschlissels flir eine
vorhandene Wohnanlage der LiUVWoBau aus den
1990er Jahren. Die wenigen fur den Neubau
erforderlichen Stellplatze werden in der Erd-
geschossebene unterhalb der auskragenden
Obergeschosse hergestellt.

Die Vermietung erfolgt an Menschen mit mittle-
rem Einkommen und entsprechendem Wohn-
berechtigungsschein zu einer Nettokaltmiete
von 7,50 EUR/m?. Alle Wohnungen sind barrie-
refrei und im Erdgeschoss sind zwei rollstuhl-
gerechte Wohnungen vorgesehen.

Neubau Nelly-Sachs-Straf3e 49.

Die in Kooperation mit der Avacon Natur GmbH
errichtete Photovoltaikanlage hat eine Leis-
tung von 49 kWp und soll kinftig jahrlich ca.
41.650 kWh ,griinen Strom*“ erzeugen sodass
die Mieterinnen Uber das angebotene Mieter-
strommodell glinstigen Strom beziehen kénnen.

Die Warmeversorgung erfolgt Gber die im Quar-
tier vorhandene Fernwarme.

Insgesamt erreicht auch dieses Haus den Ef-
fizienzhausstandard ,KfW 55

Die aktuelle Kostenprognose betragt
TEUR 3.886 und liegt damit rund 2,1 % Uber
den mit TEUR 3.807 geschatzten Kosten (KG
100-700 brutto). Bedingt durch Lieferengpéasse
einiger Bauteile hat sich die Fertigstellung um
drei Monate verzogert, die Ubergaben sind zum
01.03.2023 erfolgt.

Im Bau: Neubau von 26 Mitarbeiterwohnun-
gen - Am Wienebutteler Weg 1 L-M

Die Psychiatrische Klinikum Lineburg gGmbH
steigert mit dem Angebot von Mitarbeiter-
wohnungen seine Attraktivitat als Arbeitge-
ber. Die LUWoBau hat fur dieses Projekt ein
3.183 m? groRes Grundstiick von der PKL er-
worben und erstellt hierauf einen Neubau mit
26 Wohnungen, die an Mitarbeiter der PKL bzw.
Gesundheits-Holding teilweise mietreduziert
vermietet werden.

Am 12. Mai 2022 erfolgte der Spatenstich
far das voll unterkellerte 2-2 geschossige
Gebaude. Im Erd- und 1. Obergeschoss be-
finden sich jeweils zehn Wohnungen, im Staf-
felgeschoss sind sechs Wohnungen geplant.
Alle 26 Wohnungen sind barrierefrei, dartiber
hinaus sind vier Wohnungen im Erdgeschoss
rollstuhlgerecht ausgestattet. Die Wohnflache
betragt insgesamt 1.403 m?, die Wohnungen
sind zwischen 41 m? und 75 m? groR. Alle
Wohnungen verfugen Uber einen Freisitz und
erhalten zusatzlich einen Kellerraum mit min.
6,00 m? Abstellflache.
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“Spatenstich“ am Wieneblitteler Weg 1 L-M / PKL.

Die Warmeversorgung erfolgt durch eine Luft-
Wasser-Warmepumpe, dezentrale Durchlauf-
erhitzer sorgen fir warmes Wasser. Die Photo-
voltaikanlage verflgt Uber eine Leistung von 57
kWp und versorgt nicht nur die haustechnischen
Anlagen, sondern auf Wunsch der Mieter auch
die Wohnungen mit giinstigem und CO,-neutra-
len Strom. Uber eine hygrostatisch gesteuerte
zentrale Abluftanlage werden die Wohnungen
mit frischer Luft versorgt. Mit diesem haus-
technischen Konzept erflllt das Gebaude die
Anforderungen nach dem Effizienzhausstandard
KW 40 EE*.

Die westlich des Neubaus entstehende Frei-
flache wird gartnerisch gestaltet und sorgt
damit auch im AulRenbereich fir eine hohe
Aufenthaltsqualitat. An der stlichen Grund-
sticksgrenze entstehen 20 Pkw-Stellplatze
sowie ein Fahrradhaus. Flur E-Mobilisten wird
zunachst eine von Bewohnern und Gasten
nutzbare Ladesaule mit 2 x 22 kW Ladeleistung
installiert, zusatzliche Lademaoglichkeiten wer-
den mit entsprechenden Leerrohren vorbereitet.

Die urspringlich mit ca. 14 Monaten vorge-
sehene Bauzeit wird voraussichtlich etwas
Uberschritten, die Fertigstellung ist flir Ende
2023 vorgesehen.
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Die Kosten fiir das Bauvorhaben sind mit TEUR
6.979 (KG 100-700 brutto) kalkuliert.

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

Aufgrund des dringenden Bedarfes an Kita-
und Krippenplatzen ist im Stadtteil Neu-Hagen
die Errichtung einer neuen Kindertagesstatte
geplant. In dem Neubau sollen jeweils drei
Krippen- und KiTa-Gruppen sowie ein Familien-
zentrum untergebracht werden. Die Krippen-
raume sollen fir eine Belegung mit 15 Kindern
je Gruppe geplant werden. In den KiTa-Gruppen
sollen jeweils 23 Kinder betreut werden, die
Raume aber fir Gruppen mit bis zu 25 Kindern
ausgelegt werden. Insgesamt kénnen in dem
Neubau also 114 Kinder (Krippe 3 x 15 Kinder
+ KiTa 3 x 23 Kinder) Platz finden.

Der Baukorper ist zweigeschossig ohne Kel-
ler geplant, wobei das Obergeschoss nur ca.
2/3 des Erdgeschosses uberdeckt und somit
baurechtlich die im Bebauungsplan geforderte
Eingeschossigkeit erreicht wird. Im zweige-
schossigen Teil sind im EG die Krippen- und
im OG die KiTa-Gruppen untergebracht.



Animation: OLDENBUEG.PLESSE.PARTNER.mbB.

Im eingeschossigen Teil befinden sich das
Familienzentrum, die Mitarbeiterrdume sowie
die Kiiche und der Speisesaal. Um auch den
im OG untergebrachten KiTa-Kindern einen
unmittelbaren Austritt in den AuRenbereich
zu erméglichen, wird den Gruppenraumen ein
grofer Laubengang vorgestellt, der sowohl als
Aulenspielflache als auch als Fluchtweg dient.
Uber das Griindach der Mensa flhrt zudem ein
begrinter Hang direkt auf die Auenspielflache.
Der Laubengang dient zudem als Sonnen-
schutz flr die Krippenraume im EG, fir die
KiTa-Raume wird der Sonnenschutz tiber einen
entsprechend groRen Dachtiberstand erreicht.

Die Planungsleistungen sind im Fruhjahr 2023
nach Erteilung der Baugenehmigung wieder
aufgenommen worden.

Instandhaltung

Die LUWoBau hat mit insgesamt TEUR 3.223
(Vorjahr TEUR 3.805) auch 2022 wieder in-
tensiv in die Instandhaltung ihrer Gebaude
investiert. Hierbei legt die LiWoBau beson-
ders Wert auf die Aufwertung des Altbestands.
Der Grofiteil der Instandhaltungskosten wurde
im Geschaftsjahr 2022 mit durchschnittlich
23,66 EUR/m? in den noch nicht energetisch
modernisierten Altbestand investiert.

Weiter wurden 11,68 EUR/m? fiir die bereits
energetisch modernisierten Altbestande auf-
gewendet. Die gegenuber dem Vorjahr gerin-
geren Betrage resultieren insbesondere aus
der Reduzierung der Einzelmodernisierungen.

In den Neubau (ab 2015) flossen lediglich
durchschnittlich 2,10 EUR/m? in die Instand-
haltung, fur die die Gewerbeobjekte wurden
8,66 EUR/m? investiert.

Kosten
Wohnflache | Gewerbeflache | Instandhaltung Kosten je m?
Altbestand 83.628,19 569,94 1.992.213,09 EUR 23,66 EUR/m?
energetisch mod.
Altbestand 37.275,65 97,30 436.351,41 EUR 11,68 EUR/m?
Neubau ab 2015 14.902,58 0,00 31.269,79 EUR 2,10 EUR/m?
Gewerbe 7.471,15 17.127,44 212.973,03 EUR 8,66 EUR/m?

Hinweis: Differenzen zu der Gesamtflache sowie den Gesamt-Instandhaltungskosten ergeben sich aus unberiicksichtigten
Sonderobjekten (z.B. Parkhaus, Garagen, Spielplatze, Reserveflachen)
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Bei der Beauftragung achtet die LiWoBau vor-
zugsweise auf ortsansassige Unternehmen, mit
denen haufig schon langjahrige vertrauensvolle
Partnerschaften bestehen.

So konnte sich die LiWoBau auch in Zeiten von
steigenden Baupreisen und Handwerkermangel
stets auf ihre regionalen Partner verlassen.

Auftragsvolumen prozentual

I Extern B Regional

In 2022 wurden fir Instandhaltungsarbeiten
86 % der Auftrage mit rund 70 % des Auf-
tragsvolumens an Firmen aus dem Gebiet der
Hansestadt sowie des Landkreises Luneburg
vergeben.

69,93%

30,07%

Besondere Instandhaltungsschwerpunkte 2022 waren:

Kleininstandhaltung 803 TEUR
Wohnungsmodernisierung 756 TEUR
Energetische Modernisierung Fenstererneuerungen 417 TEUR
Aullenanlagen, Mullstandplatze, Hofmauern und Hauseingange 214 TEUR
Treppenhaussanierung 169 TEUR
Schadstoffuntersuchung und -beseitigung 144 TEUR
Schoénheitsreparaturen und Renovierungen Mieterwechsel 107 TEUR
Erneuerung Heizzentralen, Thermen, Schornsteine 65 TEUR

Wohnungsmodernisierung

Insgesamt wurden 756 TEUR fur die Moder-
nisierung von 21 Bestandswohnungen inves-
tiert. Neun Wohnungen wurden im Zuge der
Modernisierung barrierearm umgebaut. Stan-
dardmaRig werden die Wohnungen bis auf den
Rohbauzustand zurlck gebaut, dann folgt die
komplette Neuinstallation von Elektroleitungen,
Heizung und Sanitar, sowie Erneuerung aller
Oberflachen und Turen.
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Im Zuge der Wohnungsmodernisierungen im
Altbestand wurden seit 2006 inzwischen 337
Erdgeschoss- und Hochparterrewohnungen
barrierearm umgebaut. Das entspricht einem
Anteil von 45,8 % der Erdgeschoss- und Hoch-
parterrewohnungen im Altbestand. Die seit 2014
errichteten Neubauten (281 WE per 31.12.2022)
werden grundsatzlich barrierefrei erstellt.



2022 2021 | 2020 | 2019 | 2018 | 2017 | 2016 | 2015 | 2014 | 2013

Fluktuation 141 162 | 159 | 179 193 | 175 | 183 | 185 | 207 | 194

davon modernisiert 21 35 35 33 43 43 55 61 64 74

in % 14,9 (216 |22,0 184 |22,3 |24,6 |30,1 |33,0 |30,9 | 38,1
barrierearm 9 13 15 15 10 12 12 14 17 18
barrierearm ,D* 2 1 0 4 5 6 7 6 4 5

(barrierearm = bodengleiche Dusche, barrierearm ,D* = flache Duschwanne)

Vergleich modernisierter und renovierter Wohnungen
anteilig an Fluktuation

40,0%

Wohnungsrenovierungen*

35,0% .
Wohnungsmoderisierungen

30,0%

25,0%

20,0%
15,0%
10,0%
5,0%
0,0%

2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015 2014 2013
M 170% 19,8% 13,8% 16,8% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0% 0,0%
m 149% 216% 220% 184% 223% 246% 30,1% 33,0% 309% 38,1%

*Datenerfassung fur renovierte Wohnungen erfolgt ab 2019

Aufgrund der sinkenden Fluktuation und des Hier erfolgt die Instandhaltung niederschwelliger
hohen Anteils bereits modernisierter Wohnun-  und kostenglnstiger, indem nur die zwingend er-
gen sinkt die Anzahl der zu modernisierenden  forderlichen Erneuerungen ausgefuhrt werden.
Wohnungen. Seit 2019 werden daher erganzend

die renovierten Wohnungen erfasst.
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Erlauterungen zur Ertragslage

Im Geschaftsjahr 2022 konnte ein Jahres-
tiberschuss von TEUR 4.279,3 (Vorjahr:
TEUR 3.669,8) erzielt werden.

Die Umsatzerlése sind gegenitiber dem Vor-
jahrum TEUR 326 gestiegen. Der Anstieg der
Umsatzerldse verteilt sich wie folgt (in TEUR):

2022
Sollmieten-Wohnungen 373
Sollmieten-Gewerbe 28
Garagen- und
Stellplatzmieten 15
Stellplatzmieten Parkhaus
am Klinikum -18
Umlagen-Abrechnung 344
Sollmieten-Asylunterkinfte 0
andere Erlose -417
Summe (gerundet) 326

Bestandsmieten wurden im Geschéftsjahr tur-
nusmafig um insgesamt TEUR 131 erhoht.

Die weitere Steigerung der Sollmieten flir Woh-
nungen ergibt sich aus der Erstvermietung der
im Geschaftsjahr fertig gestellten Wohnanlage
,Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 in Héhe von
TEUR 148 sowie der Vollauswirkung der Soll-
mieten fur die in 2021 fertig gestellte Wohn-
anlage ,Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 9-11“ mit
TEUR 78. Der Erwerbszugang des Wohn- und
Geschéftshauses ,Auf dem Meere 36“ gene-
rierte Sollmieten in H6he von TEUR 16.
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Die Abnahme der ,anderen Erlose” resultiert
aus der Verschmelzung mit der Lineburger
Wohnungsbau Verwaltungs GmbH. Die im
Vorjahr gezeigten Erldse werden nun primar
fur die Ermittlung des Warmepreises, fur die
an die jeweiligen Blockheizkraftwerke (BHKW)
angeschlossenen Wohneinheiten, verwendet.

Die Aufwendungen fir bezogene Leistungen
sind gegenuber dem Vorjahr um TEUR 544
gesunken. Hier wirken sich im Wesentlichen
verminderte Aufwendungen flr Instandhal-
tungen in Hohe von TEUR 583 aus. Die Auf-
wendungen fir Betriebskosten des Geschéafts-
jahres haben sich gegenliber dem Vorjahr um
TEUR 37 erhoht.

Die Personalaufwendungen sind gegenuber
dem Vorjahr um TEUR 35 angestiegen.

Die planmaRigen Abschreibungen betragen
TEUR 4.150 (Vorjahr: TEUR 4.112).

Die Abschreibungen haben sich im Saldo um
TEUR 38 erhoht. Dies begrtindet sich im We-
sentlichen mit der Voll- und Teilauswirkung der
Abschreibungen fiir die Wohnanlagen in der
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 und 9-11.



Ertragslage

Eine konkrete Darstellung der Ertragslage wurde in nachfolgender Tabelle als Ergebnisrech-
nung aus der Gewinn- und Verlustrechnung entwickelt:

2022 Vorjahr én(\j/:rrl;ng

TEUR % TEUR % TEUR
Umsatzerlése 19.668 98,0 19.341 96,4 327
Bestandsveranderung 72 0,4 372 1,9 -300
Aktivierte Eigenleistungen 127 0,6 127 0,6 0
Andere Ertrage 206 1,0 230 1,1 -24
Betriebsleistung 20.073 100,0 20.070 100,0 3
Aufwendungen
fur bezogene Leistungen 6.921 34,5 7.465 37,2 -544
Personalaufwand 2.193 11 2.158 10,8 35
PlanmaRige Abschreibungen 4.150 20,8 4112 20,5 38
Ubrige betriebliche
Aufwendungen 971 4,9 1.252 6,2 -281
Steuern (ohne Ertragsteuern) 431 2,2 420 21 11
Betriebsaufwendungen 14.666 73,0 15.407 76,8 -741
Betriebsergebnis 5.407 27,0 4.663 23,2 744
Finanzergebnis -1.235 -1.270 35
Neutrales Ergebnis 1.255 681 574
Ergebnis vor Ertragsteuern 5.427 4.074 1.353
Ertragsteuern -1.148 -404 -744
Jahresergebnis 4.279 3.670 609

Die Ubrigen betrieblichen Aufwendungen sind
gegenuber dem Vorjahr um TEUR 281 ge-
sunken.

Nennenswerte Verminderungen bei den Ub-
rigen betrieblichen Aufwendungen sind die
aus der Verschmelzung mit der Lineburger
Wohnungsbau Verwaltungs GmbH tbernom-
menen Betriebskosten flr die Blockheizkraft-
werke (BHKW); Geschaftsjahr TEUR O (Vorjahr:
TEUR 312). Korrespondierend zu den Ertragen,
werden die Aufwendungen nun zur Ermittlung
des Warmepreises erfasst.
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Desgleichen verminderten sich die Ausgaben
flr Kabelfernsehen um TEUR 61 und Gebuhren
und Verwaltungskosten um TEUR 53.

Im Geschaftsjahr wurden Aufwendungeni.H.v.
TEUR 30 gegentber der Mieterschaft getatigt,
sowie TEUR 153 flr die kiinftigen Kosten des
Ruckbaus der Unterkilnfte fir Asylsuchende

aufgewendet. Fir die Feier zum 100-jahrigen
Bestehen der Gesellschaft wurden TEUR 49

aufgewendet (Vorjahr: TEUR 2).

Das neutrale Ergebnis hat sich gegentiber dem
Vorjahr um TEUR 574 erhoht. Hier wirken sich
im Wesentlichen die Ertrage aus Anlageverkau-
feni.H.v. TEUR 1.352 (Vorjahr: TEUR 0) aus.
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Weitere neutrale Ertrage beinhalten die Auf-
[6sung von Rulckstellungen in Hohe von
TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 10), TEUR 14 (Vorjahr:
TEUR 5) durch Einzahlungen bereits ab-
geschriebener Mieten sowie Ertrage aus fri-
heren Jahren in Hohe von TEUR 19 (Vorjahr:
TEUR 0,6).

Den neutralen Ertragen stehen neutrale Aufwen-
dungen gegenuber, die sich im Wesentlichen
aus Abschreibungen auf Erschliefjungskosten
fur Erbbaugrundstiicke sowie andere aktive
Rechnungsabgrenzungsposten TEUR 27 (Vor-
jahr TEUR 39), Spenden TEUR 44 (Vorjahr:
TEUR 211), und Ausbuchung von Forderungen
TEUR 64 (Vorjahr: TEUR 55), zusammenset-
zen. Im Saldo verbleibt ein neutraler Ertrag
i.H.v. TEUR 1.255 (Vorjahr: neutraler Ertrag
TEUR 681).

Das Finanzergebnis setzt sich aus gezahlten
Zinsen des Geschéaftsjahres i.H.v. TEUR 1.235
(Vorjahr: TEUR 1.273) sowie erhaltenen Zinsen
von TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 4) zusammen.
Im Saldo verbleibt ein Finanzergebnis von
TEUR -1.235.

Die Aufwendungen flr Ertragsteuern haben
sich gegeniber dem Vorjahr um TEUR 744
erhoht. Hier wirkt sich der im Geschéaftsjahr
2021 ermittelte ,Verschmelzungsgewinn®
in Héhe von TEUR 865 nachteilig fir den
Steueraufwand aus, da die urspringlich fir
das Vorjahr berechnete Steuerforderung von
TEUR 469 um TEUR 266 vermindert werden
musste.

Die Ertragssteuerlast (Vorauszahlungen zu-
zuglich erwarteter Nachzahlungen) aus Kor-
perschaft- und Gewerbesteuer betragt fiir das
Geschaftsjahr TEUR 882.
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Vermogenslageslage

Bei einerum TEUR 2.856 gestiegenen Bilanz-
summe hat sich die Eigenkapitalquote auf
31,5 % (Vorjahr: 29,3 %) erhoht. Der Anteil des
Anlagevermogens am Gesamtvermogen
betragt 94,2 % (Vorjahr: 94,5 %).

Das Sachanlagevermdgen ist aufgrund der
Bautatigkeit im Berichtsjahr auf TEUR 126.348
(Vorjahr: TEUR 124.092) angewachsen.

Verbundforderungen bestehen gegentber der
Laneburger Parkhaus und Parkraum Verwal-
tungs GmbH i.H.v. TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 30).

Vorrate i.H.v. TEUR 3.776 (Vorjahr: TEUR
3.662) setzen sich aus unfertigen Leistungen
und anderen Vorraten zusammen. Die un-
fertigen Leistungen sind gegenlber Mietern
abzurechnende Betriebs- und Heizkosten und
betragen fur das Geschaftsjahr TEUR 3.720
(Vorjahr: TEUR 3.648). Die Vorauszahlungen
auf die abzurechnenden Betriebs- und Heiz-
kosten sind unter der Position ,Erhaltene An-
zahlungen® erfasst.

Die sonstigen Vermdgensgegenstande
(TEUR 365) resultieren im Wesentlichen aus
Forderungen gegenuber dem Finanzamt
(TEUR 269), Debitorenforderungen (TEUR 3)
und sonstigen Vermdgensgegenstanden
(TEUR 93).

Die Vermogenslage ergibt sich aus der nach-
stehenden Tabelle:



Vermogenslage

31.12.2022 Vorjahr | Vver
anderung
TEUR % TEUR % TEUR

Immaterielle
Vermobgensgegenstande 26,2 0,0 30,5 0,0 -4.,3
Sachanlagen 126.348,0 94,2 | 124.091,7 | 94,5 2.256,3
Finanzanlagen 34,1 0,0 341 0,0 0,0
Langfristiges Vermoégen 126.408,3 94,2 | 124,156,3 94,5 2.252,0
Vorrate 3.775,5 2,8 3.662,1 2,8 113,4
Forderungen aus Vermietung 56,8 0,0 52,9 0,0 3,9
Verbundforderungen 25,9 0,0 29,7 0,0 -3,8
Sonstige Vermdgensgegenstande 365,1 0,4 1.059,2 0,9 -694,1
Liquide Mittel 2.594,3 1,9 1.389,7 1,1 1.204,7
Rechnungsabgrenzungsposten 972,1 0,7 992,6 0,7 -20,5
Kurzfristiges Vermogen 7.789,7 5,8 7.186,2 55 603,5

134.198,0 | 100,0 | 131.342,5 | 100,0 2.855,5
Gezeichnetes Kapital 11.776,3 8,8 11.776,3 9,0 0
Gewinnrlicklagen 26.199,2 19,5 23.029,4 17,5 3.169,8
Jahresuliberschuss 4.279,3 3,2 3.669,8 2,8 609,5
Eigenkapital 42.254,8 31,5 38.475,5 | 29,3 3.779,3
Andere langfristige Rickstellungen 386,6 0,3 233,3 0,2 153,3
Langfristige Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 70.002,1 52,2 71.952,0 | 54,8 -1.949,9
Langfristige Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern 10.176,2 7,5 9.352,8 71 823,4
Langfristige
Lieferantenverbindlichkeiten 139,7 0,1 139,7 0,1 0,0
Langfristiges Fremdkapital 80.704,6 60,1 81.677,8 62,2 -973,2
Kurzfristige Rickstellungen 452.6 0,3 240,3 0,2 212,3
Kurzfristige Verbindlichkeiten
gegenuber Kreditinstituten 3.091,8 2,3 3.050,8 2,3 41,0
Kurzfristige Verbindlichkeiten
gegenlber anderen Kreditgebern 775,9 0,6 798,0 0,6 -221
Erhaltene Anzahlungen 4.038,8 3,1 3.663,5 2,8 375,3
Kurzfristige
Lieferantenverbindlichkeiten 858,0 0,6 1.178,7 0,9 -320,7
Rechnungsabgrenzungsposten 2.021,5 1,5 2.257,9 1,7 -236,4
Kurzfristiges Fremdkapital 11.238,6 8,4 11.189,2 8,5 49,4
Bilanzsumme 134.198,0 | 100,0 131.342,5 | 100,0 2.855,5
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Die Gewinnricklagen haben sich gegentber
dem Vorjahr aufgrund der Thesaurierung des
Vorjahresgewinns um TEUR 3.170 erhdht,
ebenso ist der Jahresliberschuss des Ge-
schaftsjahres um TEUR 610 hoher ausgefallen.
Die angestrebte Eigenkapitalquote von rund
30 % ist somit erreicht.

Im Vermdgensbereich des langfristigen Fremd-
kapitals zeigt sich die Lage zum Bilanzstichtag
wie folgt:

Aufgrund einer Neubewertung der voraus-
sichtlichen Kosten fur den Ruckbau der Con-
tainer-Unterklnfte flr Asylsuchende ist der
Ruckstellungsbedarf bei den langfristigen Riick-
stellungen um TEUR 153 gegenuber dem
Vorjahr angestiegen.

Die lang- und kurzfristigen Darlehensverbind-
lichkeiten haben sich im Geschaftsjahr gegen-
Uber dem Vorjahrum TEUR 1.107,6 vermindert.
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Die Verminderung resultiertim Saldo aus plan-
mafig valutierten Krediten fur die Neubauten
in den Quartieren Hanseviertel und Bockels-
berg i.H.v. (TEUR 2.673,0) und Tilgungen
(TEUR 3.672,5) sowie der Verrechnung eines
Tilgungszuschusses i.H.v. von TEUR 108.

Eine Umschuldung von einem Kreditinstitut hin
zu einem Versicherer (TEUR 1.594,2), eine
Umschuldung innerhalb desselben Kreditins-
tituts (TEUR 2.833,0) sowie die Prolongation
von insgesamt vier kleineren Restdarlehen zu
einem (in Summe TEUR 1.091,0) wirkten sich
als neutrale Geschéftsvorfalle nicht auf die
Vermdgenslage aus.

Die Tilgungen im Rahmen der Forfaitierung
(Forderungsabtretung) gegeniiber der Han-
sestadt Lineburg beliefen sich auf TEUR 66.
Der Ausweis der Restschuld i.H.v. TEUR 1.861
(Vorjahr: TEUR 1.927) erfolgt Giber den Posten
passive Rechnungsabgrenzung.



Finanzlage

2022 2021
TEUR TEUR

Jahresergebnis 4.279,3 2.804,7
Abschreibungen (+)/Zuschreibungen (-)

auf Gegenstande des Anlagevermogens 4.149,9 4.112,2
Zunahme (+)/Abnahme (-) der Ruckstellungen 365,6 -62,6
Gewinn (-)/Verlust (+) aus Abgang von

Gegenstanden des Anlagevermdgens -1.352,2 2,8
Zinsaufwendungen (+) 1.234,9 1.273,1
Zinsertrage/Beteiligungsertrage (-) -0,4 -3,5
Zunahme (-)/Abnahme (+) sonstiger Aktiva 601,0 -979,2
Zunahme (+)/Abnahme (-) sonstiger Passiva -181,9 223,6
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 9.096,2 7.371,1
Einzahlungen aus der Valutierung von Darlehen 2.673,0 8.638,6
PlanmaRige Tilgungen (-) -3.672,5 -3.331,9
Sondertilgungen/Tilgungsnachlass (-) -108,0 -108,0
Gewinnausschattungen (-) -500,0 -500,0
gezahlte Zinsen (-) -1.234,9 -1.273,1
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit -2.842.4 3.425,6
Einzahlungen (+) aus Abgangen von

Gegenstanden des Anlagevermdgens 1.362,5 0,00
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das

immaterielle Anlagevermdgen -13,8 21,7
Auszahlungen (-) fur Investitionen in das

Sachanlagevermogen -6.398,3 -10.353,3
Zinsertrage/Beteiligungsertrage (+) 0,4 3,5
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -5.049,2 -10.371,5
Zahlungswirksame Veranderung des

Finanzmittelbestands 1.204,6 4252
Finanzmittelbestand am 1. Januar 1.389,7 964,5
Finanzmittelbestand am 31. Dezember 2.594,3 1.389,7
Der Cashflow aus der laufenden Ge- Im Cashflow aus der Investitionstatig-

schaftstatigkeit von TEUR 9.096,2 (Vorjahr:
TEUR 7.371,1) reichte aus, um die Zinsauf-
wendungen (TEUR 1.234,7) sowie planmali-
gen Tilgungen (TEUR 3.672,5) zu bedienen.
Im Saldo verbleibt ein Cashflow-Uberschuss
(TEUR 4.188,7) zur Ablésung auslaufender
Kredite und Finanzierung weiterer Investitio-
nen.
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keit sind im Wesentlichen Auszahlungen
(TEUR 6.398,3) fur die langfristige Kapitalbin-
dung enthalten.

Einzahlungen aus dem Abgang von Anlage-
vermdgen haben im Geschaftsjahr i.H.v.
TEUR 1.362,5 (Vorjahr: TEUR 0) stattgefun-
den.
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Der Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit
(TEUR -2.842,4) wird bestimmt durch Kre-
ditaufnahmen (TEUR 2.673), denen plan-
mafige Tilgungen (TEUR 3.672,5) sowie die
buchmaRige Verrechnung eines Tilgungszu-
schusses (TEUR 108) zur Kreditminderung
gegenuberstehen.

An die Anteilseigner der Gesellschaft wurden
aus dem Bilanzgewinn 2021 TEUR 500 aus-
geschdttet.

Die Finanzmittel setzen sich samtlich aus li-
quiden Mitteln zusammen. Kontokorrentver-
bindlichkeiten bestanden nicht. Gegeniber
dem Vorjahr ist der Bestand an liquiden Mit-
teln um TEUR 1.204,6 angestiegen. Die Fi-
nanzlage ist geordnet, die Zahlungsfahigkeit
war im Berichtsjahr jederzeit gegeben.

Die Finanzierung des langfristig gebunde-
nen Anlagevermoégens erfolgt grundsatzlich
mit Annuitaten- und Tilgungsdarlehen.

Fir die Wohnungsneubauten Carl-Gottlieb-
Scharff-Str. 5-7 (lll. BA Hanseviertel Ost)
wurden in 2022 NBank-Darlehnsmittel i.H.v.
TEUR 1.702,1 sowie TEUR 970,9 fir die Nel-
ly-Sachs-Stralle 49 aus bestehenden Darle-
hensvertragen abgerufen.

In 2022 erfolgten keine Neuaufnahmen fir
Wohnungsneubauten.

Wie in den Vorjahren wurden auch im Ge-
schaftsjahr 2022 Darlehen planmaBig zu-
riickgefiihrt. Es wurden Darlehen i.H.v.
TEUR 3.673 regular getilgt. Zum Jahresende
beliefen sich die Verbindlichkeiten gegentber
Kreditinstituten und anderen Kreditgebern auf
TEUR 84.046 (Vorjahr: TEUR 85.154).

Fir NBank-Forderdarlehen, die der Errich-
tung von Mietwohnraum fir Bezieher von
geringen Einkommen dienen (§ 3 Abs. 2
Niedersachsisches Wohnraumférdergesetz,
NWOoFG), werden bei drei Bestandsdarlehen
Tilgungsnachlasse i.H.v. 30,0 % gewahrt, die
- ungeachtet der Neuregelungen hin zu fri-
herer Teil-Gewahrung - 20 Jahre nach Fertig-
stellung/Bezugsfahigkeit durch Reduzierung
des Rest-Darlehens zum Tragen kommen.

Diese zu beanspruchenden Tilgungsnachlas-
se summieren sich aktuell auf TEUR 3.736,0.

Bauvorhaben Tilgungsnachlasse Falligkeit
Auf der Hohe 52 a-c TEUR 873,0 2038
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 13-15 (I. BA) TEUR 1.411,9 2041
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 (Ill. BA) TEUR 1.451,1 2042
Summe TEUR 3.736,0

Leasingverpflichtungen fur die Fahrzeug-
flotte und Drucker bestehen uber einen Zeit-
raum von 6 - 34 Monaten i.H.v. insgesamt
TEUR 16.

Die Zinssatze liegen im geférderten und
nicht geférderten Bereich zwischen 0,0 % bis
3,92 %. Der Durchschnittszinssatz per Jah-
resende lag bei 1,17 % (Vorjahr: 1,36 %). Zur
Absicherung der Liquiditdt des laufenden
Geschafts standen der Gesellschaft im
Geschaftsjahr ungenutzte Kreditlinien i.H.v.
TEUR 256 (Uberziehungskredit) zur Verfi-
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gung. Der wiederholt nicht bendétigte EURI-
BOR-Kreditrahmen (TEUR 600) konnte auf-
grund solider Liquiditatssteuerung zur Mitte
des Geschéftsjahres 2022 gekundigt werden.

Finanzinstrumente wie Swaps (als konnexes
Zinssicherungsgeschaft in 2017 abgeschlos-
sen), wurden im Geschaftsjahr in Anspruch
genommen, Caps oder ahnliches nicht.



Risiko- und Chancenbericht
Allgemeines

Wie wenig Risiken tatsachlich einschatzbar
bzw. absehbar sind, zeigen die abklingende
Corona-Pandemie und der seit Frihjahr 2022
von Russland geflhrte Angriffskrieg gegen
die Ukraine und deren weitreichenden Aus-
und Nachwirkungen auf die Wirtschaft. Diese
Ereignisse zeigen aber auch sehr deutlich,
wie stabil sich die Wohnungswirtschaft als
Branche behauptet. Das Gut ,Wohnen* ist
nicht nur im Hinblick auf die Kriegsvertrie-
benen, die voribergehend oder dauerhaft in
Deutschland ein Zuhause suchen, elementar.

Die wirtschaftlichen Folgen des russischen
Angriffskriegs gegen die Ukraine belasten die
konjunkturelle Entwicklung in Deutschland
merklich. Hohe Energiekosten sowie deutlich
gestiegene Bau- und Finanzierungskosten
dampfen die Investitionen im Wohnungsbau
und flhren zu einer hohen Unsicherheit. Da-
her kdnnen die weiteren Auswirkungen auf die
Gesamtwirtschaft, aber auch auf die Immo-
bilienbranche nicht verlasslich abgeschatzt
werden. Zudem kommt es insbesondere in
Folge des Ukraine-Krieges, zu verstarkten
Fluchtbewegungen auch nach Deutschland
und demzufolge unter anderem zur Notwen-
digkeit, diese Menschen mit angemessenem
Wohnraum zu versorgen.

Diese Folgen konnen sich negativ auf die
Vermoégens-, Finanz- und Ertragslage der LU-
neburger Wohnungsbau GmbH auswirken,
z. B. in Gestalt von Mietausfallen, nachteiligen
Anderungen auf den Kapitalmarkten (Kre-
ditversorgung durch Banken), der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpasse bei
verschiedenen Baumaterialien), aber auch
in Form von Cyberangriffen. Daruber hinaus
sind ggf. Einschrankungen und Anpassungen
der eigenen Geschaftsprozesse und -aktivita-
ten - und damit verbundene operative Risiken
- zu erwarten. Konkrete Auswirkungen zeigen
sich bereits in Form von gestiegenen Ener-
gie-Einkaufspreisen oder durch Fluchtbewe-
gungen.
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Bereits seit Oktober 2021 steigen die Ener-
giepreise drastisch. Sollte dieser Trend an-
halten oder sich gar verstarken, konnte die
Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit von
Mietern, insbesondere in Ein-Personen- und
Alleinerziehenden-Haushalte in groten Woh-
nungen trotz bereits angelaufener staatlicher
Hilfen, Ubersteigen. Hieraus kdnnen Erlds-
ausfalle resultieren. Durch gestiegene Heiz-
kosten begrenzt sich aber auch das Mieterho-
hungspotential und damit u. U. die zukinftige
Ertragslage des Unternehmens.

Seit 2008 hat das Unternehmen umfangrei-
che energetische Modernisierungen unter
Einsatz offentlicher Férderung durchgefuhrt
und damit konsequent das Ziel verfolgt, so-
wohl CO, einzusparen als auch den Betriebs-
kostenanstieg fur die Mieter dauerhaft zu
dampfen. Es zeichnet sich jedoch ab, dass
die Gesamtbelastungen fiir die Mieter trotz
EinsparmalRnahmen voraussichtlich weiter
anwachsen werden und die damaligen Inves-
titionen nicht ausreichen, um die Klimaneut-
ralitdt der Gebaude zu erreichen.

Grundsatzlich ergibt sich das Erfordernis einer
kommunalen Warmeleitplanung (KOWAP),
um eine umfassende Strategie zu entwickeln,
wie bis 2045 ein klimaneutraler Gebaudebe-
stand in Deutschland, im Unternehmen - wie
auch in der gesamten Hansestadt Lineburg
- ZU erreichen ware.

DarlUber hinaus ist mit verschlechterten Fi-
nanzierungskonditionen zu rechnen. Die
Geschaftsfuhrung beobachtet laufend die
weitere Entwicklung, um damit verbundene
Risiken zu identifizieren und reagiert bedarfs-
weise unter Zugrundelegung des Risikoma-
nagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen Malnahmen zum Umgang
mit den identifizierten Risiken.

Zur Gewahrleistung der Versorgungssicher-
heit im Energiesektor zeigt sich, dass der
Pfad zu einer nachhaltigen Transformation
der Wirtschaft, die ausgepragte Abhangigkeit
von Erdgas deutlich zu reduzieren, weiterzu-
verfolgen ist.
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Dementsprechend wird die Gesellschaft ihre
Klimastrategie fur die Zukunft darauf ausrich-
ten.

Ferner besteht ein Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpasse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswir-
kungen auf bestehende und geplante Bau-
projekte. Dies betrifft den Bereich Neubau
ebenso wie die Modernisierung und die In-
standhaltung von Wohnobjekten. Hier kann
es zu Verzdgerungen und damit insbesonde-
re zu einem Instandhaltungsstau kommen.

Das Thema Wohnen hat mit der Corona-Pan-
demie eine neue Wertigkeit im gesellschaft-
lichen Leben erhalten. Durch den Lockdown
und die Notwendigkeit Homeoffice zu nutzen,
bekommt das Zuhause eine neue Bedeu-
tung.

Der Mangel an sogenanntem ,bezahlbaren®
Wohnraum verscharft sich.

Die Definition des ,bezahlbaren® Wohnraums
ist jedoch immer von dem Ort und der regi-
onalen Kaufkraft abhangig. Insofern wird der
Begriff zwar immer wieder herangezogen, hat
aber fur jede Region seine eigene Bedeutung.
Meist wird das Merkmal durch den Anteil am

Einkommen (z. B. 30 %) definiert.

Das Unternehmen wird daher zuklnftig eher
von wohngeldfahigen Mieten sprechen, die
fur die Mitte der Gesellschaft unerlasslich
sind und eine konkretere Definition abbildet.

Die Neubauvorhaben des Unternehmens
bieten in Lineburg und Umgebung wohn-
geldfahigen Wohnraum zumindest fir die
nachsten Jahrzehnte. Es wurden in den Ob-
jekten aber regelmaRig eine geringe Anzahl
von Wohnungen im oberen Preissegment an-
geboten, um eine soziale Durchmischung zu
gewahrleisten und einer Stigmatisierung der
Objekte/Quartiere entgegen zu wirken. Das
wird in Zukunft nicht mehr méglich sein, da
mit einer freien Finanzierung fir das Staffel-
geschoss marktgangige Mieten nicht moglich
sind.
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In den nachsten Jahren wird es Investitionen
in Photovoltaikanlagen geben, um durch die
CO,-Senken die Klimabilanz des Unterneh-
mens zu verbessern. Auf Grund der derzei-
tigen Lage wird der Strom komplett einge-
speist. Sinnvoll ware, den Strom auch vor Ort
zu verbrauchen; dies ist derzeit betriebswirt-
schaftlich noch hinsichtlich der Abwicklung
nicht umsetzbar.

Im Fokus des Unternehmens bleibt neben
der umfangreichen Modernisierungs- und
Neubautatigkeit vor allem die Kundenorien-
tierung, um den Menschen eine gute Wohn-
und Lebensqualitat zu bieten. ,Besser Woh-
nen, besser Leben® bleiben die Leitplanken
des Unternehmens.

Die Klimaneutralitit der Bestiande wird
hierbei zu einer zentralen Aufgabe der nachs-
ten Jahrzehnte.

Risikobericht

Das Unternehmen agiert wirtschaftlich, nach-
haltig und sozial verantwortungsvoll und hofft,
dass dies auch in Zukunft moglich sein wird.
Zu den wesentlichen Bestandteilen der Steu-
erung und Kontrolle der Gesellschaft gehort
ein aktives Risikomanagement. Die einge-
setzten Steuerungs- und Uberwachungs-
systeme erfassen die Risikofelder der Ge-
sellschaft und zeigen zeitnah notwendige
Korrekturen hinsichtlich der einzelnen Unter-
nehmensbereiche und Projekte auf.

Es ist nicht mdglich, alle Risiken zu vermei-
den. Im Rahmen des Risikomanagements
geht es vielmehr darum, Risiken zu erken-
nen, sie transparent zu machen und zu quan-
tifizieren, um Handlungsspielrdume und die
Wahrnehmung von Chancen auszuloten.

Immobilien binden hohe Investitionssummen
fur viele Jahrzehnte, Renditen ergeben sich
Uber lange Nutzungszeitraume.



Daher sind zuverlassige Rahmenparameter
fir das Gelingen der Investition, vor allem
fur die energetische Modernisierung der Alt-
bestande und in der Neubauférderung, von
grundlegender Bedeutung.

Auch zuklnftig wird bei der Liquiditatsbe-
trachtung insbesondere die Hohe der vertret-
baren Tilgungsleistungen und -dauer bei Dar-
lehen hohe Aufmerksamkeit gewidmet, da die
steigenden Baukosten bei der NBank wohl zu
steigenden Darlehensansprichen flhren, die
Eingangsmieten aber seit 2019 unverandert
sind. Diese sich laufend vergrof3ernde Liqui-
ditatsschere bei der Schaffung von geférder-
tem Wohnraum fiihrt, neben kostenintensiven
und sich kaum refinanzierenden Modernisie-
rungen, zu erheblichen Liquiditatsabflissen
und kdnnten die Handlungsmaglichkeiten der
Gesellschaft dauerhaft einschranken, sofern
sie nicht vollstdndig von anderen Objekten/
Geschaftsbereichen ausgeglichen werden
koénnen.

Markt- und Objektrisiken

Um den politischen Anforderungen an Inves-
toren hinsichtlich der energetischen Stand-
ards bei gleichzeitiger Notwendigkeit von
wohngeldfahigem Wohnraum gerecht zu
werden, wurde das Kumulationsverbot von
Forderungen aus offentlichen Mittel seitens
Kreditanstalt fir Wiederaufbau (KfW) und
Bundesforderung flir effiziente Gebaude
(BEG) aufgeweicht. So ist es zwar nach zwi-
schenzeitlichem Verbot wieder mdglich, im
begrenzten Rahmen KfW-/BEG-Fdrderungen
(Klimaschutz) mit NBank-Mitteln (Mietpreis-
und Belegungsbindung) zu kombinieren.
Doch aufgrund der hohen KfW-Anforderun-
gen drohen die entsprechenden Mehrkosten
zur Erreichung der Effizienzstandards, die
Wirtschaftlichkeit und damit die Realisierung,
im hohen Male zu gefahrden.

Insgesamt mussten die Anforderungen/For-
derungen - auch fur Privat-Investoren - we-
sentlich ,verschlankt® und attraktiver werden,
um die notwendige Masse an Wohnraum fir
die Mitte der Gesellschaft zu schaffen.
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Waren vor Jahren BHKW (mit Biomethan) und
Nahwarmenetze noch das Ziel der Forderung,
werden heute Warmepumpen (die einen ho-
hen Stromverbrauch haben) und PV-Anlagen
favorisiert. Derzeit kdnnen Warmepumpen
teilweise nicht angeschlossen werden, da die
Netzinfrastruktur fehlt. Investitionen mit ho-
hem Kapitaleinsatz und langjahriger Kapital-
bindung brauchen verlassliche Parameter.

Durch das Ende der Niedrigzinsphase kdnn-
ten zuklnftig zudem die Kapitalstrome wie-
der vermehrt in andere Anlageformen ab-
wandern. Das Ziel der Bundesregierung von
400.000 Wohnungen - davon 100.000 im ge-
forderten Segment - wurde schon in 2022
deutlich verfehlt und dirfte so auch zukinftig
nicht erreichbar sein.

Der Wohnungsmarkt in der Hansestadt Lu-
neburg wird auch in Zukunft, insbesondere im
Segment wohngeldfahiger Wohnraum, ange-
spannt bleiben.

Trotz der verstarkten Neubautatigkeit der
letzten Jahre kann in der Hansestadt Line-
burg der Nachfrageliberhang im niedrigen
und mittleren Preissegment nicht kurzfristig
abgebaut werden. Daher stellt die Neubauta-
tigkeit fur das Unternehmen grundsatzlich
kein Nachfrage-Risiko dar.

Die Neubauwohnungen im offentlich gefor-
derten Bereich stellen jedoch mit ihren niedri-
gen Mieten eine direkte Konkurrenz zum mo-
dernisierten Altwohnungsbestand dar.

Auch fir die Zukunft sind grundsatzlich kei-
ne Leerstinde im Bestand der Gesellschaft
zu erwarten, da der Uberwiegende Teil der
Wohnungen gute Ausstattungsstandards hat,
wohngeldfahig ist, sich in bevorzugten Lagen
der Stadt befindet und zudem - aufgrund der
WohnungsgroRen - der aktuellen Nachfrage
nach bevorzugt kleineren Wohnungen ent-
spricht.
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Es konnte aber zu erschwerten Anschluss-
vermietungen kommen, wenn die Heizkos-
tenpauschale an die tatsachlich stark ge-
stiegenen Heizkosten (insbesondere flr
Fernwarmeheizungen) angepasst wird und
potentielle Mieter mit Transfereinkommen
keine Genehmigung mehr zum Bezug der
neuen Wohnung bekommen.

Das durchschnittliche Mietniveau liegt eher
unter der ortsublichen Vergleichsmiete, nicht
zuletzt aufgrund der Tatsache, dass rd. 98 %
(Wohngeldstufe V) des Wohnungsbestandes
auch fur Transfermittelbezieher geeignet sind.
Durch die Senkung der Wohngeldstufe auf IV
reduziert sich der Anteil der wohngeldfahigen
Wohnungen. Wenn die Transfermittelgeber
auf Grund der evtl. plétzlich zu hohen Miete
einen Umzug verlangen, kann sich die Lage
auf dem Wohnungsmarkt verandern.

Regelmalig sinkt in angespannten Markten
die Fluktuation (Lock-in-Effekt). Ohne gro-
Reren Einflissen durch Corona-Pandemie,
Flichtlingsbewegungen oder Energiepreis-
entwicklung unterlegen zu sein, blieb die Fluk-
tuation nahezu auf unverandert niedrigem
Niveau.

Das zeitnahe Forderungsmanagement und
eine hohe Einzugsermachtigungsquote si-
chern frihzeitige Hinweise auf evtl. Zahlungs-
schwierigkeiten der Mieter. Durch die Pande-
mie hatten sich keine nennenswert erhdhten
Ruckstande ergeben. In der Zukunft kénn-
ten die Zahlungsausfalle jedoch durch hohe
Heizkostennachzahlungen - insbesondere in
den Bestanden mit Fernwarmeversorgung
- steigen. Das Unternehmen hat diesbezig-
lich frihzeitig mit dem Sozialamt der Stadt
Ldneburg und dem Jobcenter das Gesprach
gesucht, um fur die Mieter evtl. Zahlungs-
schwierigkeiten, die sie nicht zu vertreten ha-
ben, zu vermeiden. Auch durch die geringere
Wohngeldstufe konnte sich die Zahlung der
Transfermittelgeber reduzieren. Wenn sich
die Haushalte die Zuzahlung dann nicht leis-
ten konnen, besteht die Gefahr hoherer Miet-
schulden.
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Die Zahlungsstrome werden permanent be-
obachtet, Abweichungen analysiert. Die Kre-
ditmittel werden im Rahmen eines aktiven
Cash Managements nach Bedarf optimal
zinssparend abgerufen, so dass stets ausrei-
chend Liquiditat zur Verfligung steht.

Die Bestiande der Gesellschaft, welche bis-
lang nicht umfangreich modernisiert wurden,
altern weiter und kénnen erhohte Instand-
haltungen notwendig machen. Zur Trans-
parenz wurden die Aufwendungen nach Alt-
und Neubestanden aufgegliedert. Verdeckte
Mangel, Elementarschaden und immer neue
Schadstoffe in alten Baumaterialien der Be-
standsgebaude erhéhen den Kostenaufwand,
werden aber durch ausreichende Instandhal-
tungsbudgets aufgefangen.

Die Baukostensteigerungen belasten ins-
besondere den geférderten Wohnungsbau
mit langfristigen Mietpreisbindungen und sta-
gnierenden Eingangsmieten in der Wirtschaft-
lichkeits- und insbesondere in der Liquiditats-
betrachtung. Dariber hinaus kdnnten auch
Storungen der Lieferketten, Arbeitsschutz-
mafnahmen und fehlende Kapazitidten auf
dem Bau zu verspateten Fertigstellungen
sowie Preissteigerungen, und in der Folge
zu spater flieRenden Mieteinnahmen flhren.

In dieser Hinsicht hat sich das Unternehmen
in der Vergangenheit den Handwerksunter-
nehmen gegenlber als fairer und zuverlassi-
ger Bauherr etabliert und bekommt deshalb
auch noch ausreichende, preislich angemes-
sene Angebote. Die anhaltende Entwicklung
der Baupreise ist trotzdem besorgniserre-
gend. Neubauten und die energetische Mo-
dernisierung lassen sich unter diesen Be-
dingungen zunehmend schwieriger in einem
wirtschaftlich vertretbaren MaRe darstellen
bzw. realisieren.

Der einzufuhrende Mietspiegel stellt eine
Ubersicht tiber die durchschnittlichen Mieten
fur bestimmte Arten von Wohnungen in der
Hansestadt LUneburg dar. Mieter werden so
zuklnftig besser einschatzen kénnen, ob ihre
Miete angemessen oder evtl. Uberhoht ist.



Im Gegenzug kann der Mietspiegel den Ver-
mietern Orientierung bei der Ausgestaltung
der eigenen Mietvorstellungen geben. Dies
konnte zukulnftig zu einer gewissen Trans-
parenz und Stabilitdt bei den Mieten in der
Hansestadt Lineburg fihren und so den
Druck auf die Gesellschaft - als Hauptakteur
fur wohngeldfahige Mieten - geringfligig ab-
mildern. Da die Gesellschaft konsequent auf
die Versorgung mit bezahlbarem Wohnraum
ausgerichtet ist, betrug in 2022 der Anteil an
wohngeldfahigen Wohnraum rd. 98 % des
gesamten Wohnraumbestandes.

Fir Wohnungsanbieter bedeutet ein Mieten-
spiegel jedoch auch die Gefahr, bei héheren
Mieten diese u. U. nach unten anpassen bzw.
bei Neuvermietungen auf einen Teil der bisher
realisierten und kalkulierten Mieten verzich-
ten zu mussen. Besonders schwierig kdnnte
es so z.B. bei solchen Objekten werden, die
sich aufgrund kostenintensiver und kaum zu
refinanzierender energetischer Modernisie-
rung dann am/Uber dem oberen Rand durch-
schnittlicher Miethdhen bewegen und durch
drohende Mietenreduzierung zusatzlich Wirt-
schaftlichkeit einbufRen kdnnten.

Finanzrisiken

Zinsen und Inflation erfuhren in 2022 deut-
liche Steigerungen. Das Unternehmen hat in
der Vergangenheit das niedrige Zinsniveau
genutzt um Darlehensneuaufnahmen und
Prolongationen so zu gestalten, dass bis zum
Ende der Laufzeit, durch vollstandige Ruck-
zahlung der Darlehen, kein Zinsrisiko ver-
bleibt. Das wird mindestens bei NBank-Darle-
hen zunachst so beibehalten werden.

Allerdings fuhren steigende Baukosten und
die daraus resultierenden hdéheren NBank-
Darlehen zum einen und die seit 2019 stag-
nierenden zulassigen Eingangsmieten zum
anderen zur bereits erwahnten Liquiditats-
schere, die im zunehmenden Mal3e eine auch
mittel- bis langfristige Unwirtschaftlichkeit der
Bauvorhaben nach sich ziehen konnte.
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Im Rahmen des Risikomanagements be-
obachtet die Geschaftsfuhrung diese Ent-
wicklung sehr genau und prift bei jedem
einzelnen Neubauprojekt, inwieweit diese
- im héheren Male Liquiditat verbrauchen-
de - ,Volltilger-Strategie“ beibehalten werden
kann. Diese Strategie bewahrt das Unterneh-
men vor unkalkulierbaren Zinsrisiken in der
Zukunft.

Die geplanten Neubaumaflnahmen der
nachsten Jahre bedingen erhebliche Neukre-
ditaufnahmen. Durch den Abschluss langfris-
tiger, zinsglinstiger NBank-Darlehen wird
das Zinsniveau weiterhin optimiert und das
Zinsanderungsrisiko fur die Zukunft wesent-
lich reduziert. Zudem kann deren veranderte
Regelungen, hin zu friiheren Tilgungsnach-
lassen, zu deutlich verklrzten Laufzeiten fuh-
ren. FUr die energetischen Modernisierungen
werden dringend ahnliche Programme bend-
tigt.

Erforderliche Prolongationen werden, ggf.
uber Forward-Kredite und mdglichst als Voll-
tilgerdarlehen, abgesichert.

Nach wie vor ist die Beleihungsfahigkeit von
Erbbaurechten eingeschrankt. Erbbaurech-
te, welche jahrzehntelang den Wohnungsbau
durch niedrige Erbbauzinsen eher begunstigt
haben, belasten jetzt die Wirtschaftlichkeit.
Das Foérderprogramm der NBank berlck-
sichtigt zwar den Kaufpreis von Grundsti-
cken bei der Gesamtinvestition, nicht aber
den zu zahlenden Erbbauzins, der mit 3 %
- 5 % p.a. auf den Bodenrichtwert berechnet
wird. Dementsprechend belasten die einge-
schrankte Beleihbarkeit der Grundstlcke, der
steigende Erbbauzins und die jahrzehntelan-
ge Mietpreisbindung durch die NBank-For-
derung die Wirtschaftlichkeit des geforderten
Wohnungsbaus dreifach.
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Fir die Zukunft wohngeldfahiger bzw. sozi-
alvertraglicher Mieten, wie auch fir die Ge-
samtwirtschaftlichkeit von Wohnungsbestan-
den auf Erbbaugrundstlicken, wirkt sich die
steigende Inflationsrate bei Erbbauver-
tragen mit Indexierung zusatzlich im hohen
MalRe gefahrdend aus. Es ist daher derzeit
nicht moglich, neue Erbbauvertrage mit ei-
ner Wertsicherungsklausel, welche sich am
Lebenshaltungskostenindex orientiert, abzu-
schliel3en.

Betriebsrisiken sowie technische und
rechtliche Risiken

Rechtliche Eingriffe (Anderung Telekommu-
nikationsgesetz, Grundsteuerreform, Einfih-
rung CO,-Steuer, neues Gebaudeenergie-
gesetz) sind vom Unternehmen weder be-
einflussbar noch planbar, belasten aber u. U.
den Unternehmenserfolg und die Liquiditat.
Ebenso konnten sich bei einzelnen Bestand-
sobjekten das Erfordernis aullerordentlicher
Abschreibungen ergeben. Wenn namlich
z. B. die kostenintensiven Malinahmen einer
energetischen Modernisierung aktiviert wer-
den, die Mieten aber nur in sehr begrenzten
Umfang angepasst werden konnen. Dann
konnte z.B. aufgrund Ertragswertverfahrens
Sonderabschreibungen erforderlich werden,
sollten sich zwischen neuem Buchwert und
dem Ergebnis des Wertbestimmungsverfah-
ren dauerhaft eine erhebliche Spanne erge-
ben.

Das Unternehmen bewirtschaftet mehr als
60 % seines Bestandes auf Erbbaurechts-
grundstiucken. Die rechtlichen Vorgaben an
die Verzinsung, die Uberproportionale Stei-
gerung der Bodenrichtwerte und Indexierung
der Erbbauzinsen, die Grundlage fur die Be-
rechnung 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 Bodenricht-
wertes mit 3 % - 5 % p.a. passen nicht zusam-
men. Neben gemalRigten oder reduzierten
Erbbauzinsen mussen neue, die Indexierung
ablésende Regelungen gefunden werden.
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Ansonsten kann gefoérderter Wohnungsbau
nicht mehr auf Erbbaugrundstiicken erstellt
werden.

Der Fachkraftemangel hat sich in kurzer Zeit
zum allgemeinen Entwicklungsrisiko fir Un-
ternehmen ausgebildet. Das Unternehmen
hat sich durch zusatzliche soziale Leistungen
zum Tarifvertrag, ein modernes Verwaltungs-
gebaude und flexible Arbeitszeiten (Work-Li-
fe-Balance) fur Fachkrafte attraktiv aufge-
stellt. Die Pandemie hat gezeigt, wie sicher
und zuverlassig die Arbeitsplatze in der
Wohnungswirtschaft (z. B. im Verhaltnis zum
Gaststatten-/Hotelgewerbe) sind.

Bei Baumalnahmen wird durch ein eng-
maschiges und konsequentes Baukosten-
und Bauzeitenmanagement der Steigerung
von Bau- und Finanzierungskosten wahrend
der Projektphase entgegengewirkt. Dennoch
kénnten durch Lieferkettenverzégerungen
Baumaterialien knapp werden und sich die
geplanten MaRnahmen verzogern bzw. durch
Preissteigerungen  wesentlich  verteuern.
Durch Preisgleitklauseln wird die Einhaltung
der Baukosten maligeblich erschwert und
eine verlassliche Planung kaum mdglich sein.

Die Anforderungen an die technische Gebau-
deausristung werden stetig groRer und da-
mit auch teurer. Die technisch aufwandigen
Installationen ziehen meist Wartungskosten
nach sich, die die Betriebskosten - und da-
mit die Gesamtmiete fur die Mieter - erhéhen.
So reduzieren steigende Betriebskosten die
Renditechancen der Investition.

Nach wie vor gibt es fir Wohnungsunter-
nehmen, die sich innovativ im Rahmen der
Energiewende betatigen wollen, steuerliche
Stolpersteine und erhebliche Einschrankun-
gen. Wenngleich das Wirtschaftsministerium
die Regeln fir Mieterstrom einfacher gestal-
ten will, I&sst der aktuelle Entwurf (Novelle
EEG 2023) steuerliche Anreize bisher vdllig
aufller Acht. Die Anschaffung einer PV-Anlage
ist umsatzsteuerbefreit - auf die Ertrage aus
der Stromeinspeisung sind aber Ertragssteu-
ern zu zahlen.



© HSR Architekten Partnerschaft mbB

Bezahlbares Wohnen und die Energiewende
im Gebaudesektor sind flir Privatinvestoren
betriebswirtschaftlich uninteressant und wer-
den damit vorwiegend an kommunale Unter-
nehmen (sofern noch vorhanden) 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 bewahrt. Fiir die Ubernahme
dieser Aufgaben brauchen sie aber auch be-
sondere Chancen gegenulber den Investoren,
die diese Aufgaben scheuen.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die da-
mit einhergehenden Anforderungen und Ver-
pflichtungen fur den Gebaudesektor bzw. die
Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch flir das Unterneh-
men auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.
Es wurde bereits mit einer Bestandsaufnah-
me der Objekte zur Ermittlung der derzeiti-
gen CO,-Emissionen flr das Aufstellen einer
CO,-Bilanz begonnen.

Im Weiteren ist eine sukzessive Erarbeitung ei-
ner unternehmenseigenen Klimaschutzstrate-
gie, ausgerichtet an den technisch-wirtschaft-
lichen und finanziellen Gegebenheiten sowie
dengesetzlichenundbaurechtlichenVorgaben,
vorgesehen. Moglichen Kosten- und Vermie-
tungsrisiken hieraus gilt es dabei zu begeg-
nen.

Letztendlich konnten Altbestande, welche
nicht so schnell klimagerecht umgerustet wer-
den konnen, einen Wertverlust erleiden.

Fazit

In der Darstellung der Risikolage zum Bi-
lanzstichtag 31. Dezember 2022 ergeben
sich keine Risiken, die den Fortbestand des
Unternehmens gefahrden. Auch fir die Zu-
kunft sind keine bestandsgefahrdenden
Risiken erkennbar, wenn die Bundesregie-
rung die Umsetzung der Klimaziele in mode-
raten Umfang und Zeitplan zulasst. Allerdings
haben sich die Risiken vermehrt und wirken
sich latent auf die Unternehmensentwicklung
aus.

Fir die quantifizierbaren Risiken wird davon
ausgegangen, dass die geplante Liquiditat je-
derzeit die kurzfristige finanzielle Bewaltigung
eines sich bestatigenden Risikos gewahrleis-
tet.

Das Unternehmen wird weiterhin als verant-
wortungsvoller, langfristiger Bestandshal-
ter und Auftraggeber fiir das Handwerk in
der Region tatig sein. Zudem wird es den so-
zialen Frieden in den Quartieren sichern.
Die Wahl zum ,Fairmieter” in Lineburg bleibt
Anerkennung und Herausforderung zugleich.

Daruber hinaus wird das Unternehmen be-
standig Chancen identifizieren und diese im
Zuge des unternehmerischen Handelns nut-
zen, um die Wettbewerbsfahigkeit zu sichern,
auszubauen und sich weiterhin als fairer und
zuverlassiger Vermieter und Bauherr auf
dem Markt zu platzieren.



Prognosebericht

Quantitative Angaben zum weiteren Einfluss
des Ukraine-Kriegs sind zum Zeitpunkt der
Aufstellung des Lageberichts nicht verlasslich
mdglich. Ebenfalls schwer vorhersehbar ist
die weitere Entwicklung der Inflation und des
Zinsniveaus. Der hohe Grad der Unsicherheit
kénnte zu negativen Anderungen bei einzelnen
Kennzahlen fuhren.

Neben den aufgeflhrten Leistungsindikatoren
hat der Ukraine-Krieg aufgrund der Flucht-
bewegungen voraussichtlich Auswirkungen
auf Umsatzziele, da sich die Gesellschaft an
der Aufnahme und Unterbringung von Kriegs-
flichtlingen beteiligt. Sofern die Sollmieten fir
diese Wohneinheiten nicht durch die 6ffentliche
Hand getragen bzw. Mietausfalle nicht erstattet
werden, kann sich dies negativ auf die Ertrags-
lage auswirken.

Trotz der vielfaltigen Krisen und Herausfor-
derungen war der Geschaftsverlauf 2022 des
Unternehmens gut. Fir die Zukunft ist jedoch
nicht ohne weiteres absehbar, inwieweit die
positive Entwicklung der Gesellschaft gerade
vor dem Hintergrund fortwahrend steigender
Baukosten auch zukiinftig fortgefihrt werden
kann. Das Gut ,Wohnen* ist elementar. Inwieweit
die Wohnungsneubau- und Modernisierungs-
investitionen der nachsten Jahre im geplanten
Umfang umgesetzt werden kdnnen, ist unklar.

Die Investitionen in Neubauten mit nachhaltigen
Baustandard werden fur gewdhnlich langfristig
Uber Mietertrdge amortisiert. Neubauten wer-
den zukunftig in ihrer Bedeutung als stabile
Garanten der Ertragskraft im Einzelnen neu
zu bewerten sein, angesichts der aktuellen

Bau- und Finanzierungskosten sowie der zu-
lassigen anfanglichen Mieten und dem sich
aus dieser Schere uber Jahrzehnte hinweg
zusatzlich ergebenen Liquiditatsbedarf. 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 jahrlich ca. TEUR 4.200
bis 4.650 fur Instandhaltungsmalnahmen auf-
gewendet.

Das umfangreiche Bau- und Investitionspro-
gramm wird unterschiedliche Einflisse auf
die Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage
haben. Die Fluktuationsquote wird aufgrund
der unsicheren wirtschaftlichen Lage im Jahr
2023 weiterhin stagnieren oder sinken und die
Leerstandsquote konstant auf sehr niedrigem
Niveau bleiben.

Zusammenfassend kann flr das Jahr 2023
aufgrund der unaufhérlich steigenden Baukos-
ten, der unzureichenden Foérderkulisse flr den
Wohnungsbau, den unklaren Entwicklungen
der Energiepreise, den steigenden Zinsen wie
auch der steigenden Inflation keine Aussage
zu den zuklnftigen Markt- und Rahmenbedin-
gungen getatigt werden. Das Unternehmen ist
wirtschaftlich allerdings gut aufgestellt. Durch
die gute Ertragskraft aus den Mieten kédnnen
die Instandhaltung, die Annuitaten und Ubrigen
Kosten bestritten werden. Es ist ein Jahrestber-
schuss in 2023 in H6he von TEUR 1.931,2 (ohne
Sondereinflisse aus Baukostenzuschiissen
und Haus- und Grundstucksverkaufen) geplant.

Luneburg 22. Mai 2023

Lineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter Haftung

Die Geschaftsflihrung

Heiderose Schafke
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Lineburger Wohnungsbau GmbH

Jahresabschluss
fur das
Jahr 2022

Bilanz
Gewinn- und Verlus
Anhang




Bilanz zum 31.12.2022

AKTIVA 31.12.2022 31.12.2021
A.| ANLAGEVERMOGEN
l. | Inmaterielle Vermégensgegenstande
Entgeltlich erworbene Konzessionen,
gewerbliche Schutzrechte und ahnliche
Rechte und Werte sowie Lizenzen an
solchen Rechten und Werten 26.145,00 30.504,00
Il. | Sachanlagen
1. | Grundstlcke und grundsticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 90.857.487,22 86.054.523,33
2. | Grundsticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Geschéafts- und anderen Bauten 20.427.609,90 21.291.464,90
3. | Grundstticke und grundstlicksgleiche
Rechte ohne Bauten 2.068.992,43 2.068.992,43
4. | Bauten auf fremden Grundstlicken 4.946.403,00 5.709.273,00
5. | Technische Anlagen und Maschinen 781.194,20 978.159,69
6. | Andere Anlagen, Betriebs- und
Geschaftsausstattung 240.852,73 288.823,22
8. | Anlagen im Bau 5.664.632,59 6.202.750,14
9. | Bauvorbereitungskosten 1.360.808,02 1.497.697,29
126.347.980,09 124.091.684,00
lll. | Finanzanlagen
1. | Anteile an verbundenen Unternehmen 24.000,00 24.000,00
2. | Andere Finanzanlagen 10.150,00 10.150,00
34.150,00 34.150,00
126.408.275,09 124.156.338,00
B. | UMLAUFVERMOGEN
l. | Vorrate
1. | Unfertige Leistungen 3.720.244,97 3.648.311,78
2. | Andere Vorrate 55.266,68 13.762,54
3.775.511,65 3.662.074,32
Il. | Forderungen und sonstige
Vermogensgegenstande
1. | Forderungen aus Vermietung 56.802,26 52.928,54
2. | Forderungen gegenuber verbundenen
Unternehmen 25.872,14 29.689,00
3. | Sonstige Vermdgensgegenstande 365.138,28 1.059.195,59
447.812,68 1.141.813,13
lll. | Fliissige Mittel
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditinstituten 2.594.323,56 1.389.662,10
6.817.647,89 6.193.549,55
C. | RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 972.109,50 992.576,80

Summe AKTIVA

134.198.032,48

131.342.464,35
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Bilanz zum 31.12.2022

PASSIVA 31.12.2022 31.12.2021
A. | EIGENKAPITAL
l. | 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
Il. | Gewinnriicklagen
1. | Gesellschaftsvertragliche Ricklage 6.076.084,29 6.076.084,29
2. | Bauerneuerungsrucklage 8.800.000,00 5.700.000,00
3. | Andere Gewinnrtcklagen 11.323.117,25 11.253.342,99
26.199.201,54 23.029.427,28
lll. | Jahresiiberschuss/Bilanzgewinn
1. | Jahreslberschuss 4.279.338,94 3.669.774,26
42.254.831,48 38.475.492,64
B. | RUCKSTELLUNGEN
1. | Steuerrlckstellungen 142.603,00 0,00
2. | Sonstige Rickstellungen 696.610,00 473.604,00
839.213,00 473.604,00
C. | VERBINDLICHKEITEN
1. | Verbindlichkeiten gegenlber
Kreditinstituten 73.093.945,19 75.002.846,21
2. | Verbindlichkeiten gegenlber
anderen Kreditgebern 10.952.073,19 10.150.705,29
3. | Erhaltene Anzahlungen 4.038.756,15 3.663.493,12
4. | Verbindlichkeiten aus Vermietung 34.655,49 35.813,69
5. | Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 823.531,20 1.119.298,16
6. | Sonstige Verbindlichkeiten
- davon aus Steuern
EUR 55.350,27 (Vorjahr: EUR 50.013,00),
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
EUR 19.813,20 (Vorjahr: EUR 9.330,22) 139.525,31 163.312,60
89.082.486,53 90.135.469,07
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 2.021.501,47 2.257.898,74

Summe PASSIVA

134.198.032,48

131.342.464,35
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Gewinn- und Verlustrechnung fiur das Geschaftsjahr 2022

2022 EUR 2021 EUR
1. | Umsatzerldse
a) | aus der Hausbewirtschaftung 18.376.311,22 17.632.929,92
b) | aus der Hausbewirtschaftung von
Unterkiinften fir Asylsuchende 1.148.031,12 1.148.031,12
c) | aus anderen Lieferungen und
Leistungen ...143.166,37 560.255,22
19.667.508,71 | 19.341.216,26
2. | Erhéhung oder Verminderung des
Bestandes an unfertigen Leistungen 71.933,19 372.090,08
3. | Andere aktivierte Eigenleistungen 126.576,00 126.917,75
4. | Sonstige betriebliche Ertrage 1.597.222,53 | 1.219.810,91
5. | Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung -6.920.944,02 | -7.465.234,21
6. | Personalaufwand
a) | Léhne und Gehalter -1.710.676,48 -1.678.241,96
b) | Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir
Altersvorsorge und fiir Unterstlitzung
- davon flr Altersversorgung
EUR 112.563,08 (Vorjahr: 105.746,82) -482.193,58 -479.911,83
-2.192.870,06 | -2.158.153,79
7. | Abschreibungen
a)  auf immaterielle Vermdgensgegenstande
des Anlagevermogens und Sachanlagen | -3.383.892,58 -3.257.538,78
b) | auf immaterielle Vermbgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen
fur UnterkUnfte flr Asylsuchende -766.013,02 -854.685,00
-4.149.905,60 | -4.112.223,78
8. | Sonstige betriebliche Aufwendungen -1.106.607,70 | -1.560.358,03
9. | Ertrage aus Beteiligungen
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 441,75) 0,00 441,75
10. | Ertrage aus anderen Wertpapieren und
Ausleihungen des Finanzanlage-
vermogens 2,21 442
11. | Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 407,00 3.034,00
12. | Zinsen und &hnliche Aufwendungen -1.205.038,90 | -1.239.570,94
13. | Zinsen und ahnliche Aufwendungen flr
Unterklnfte fir Asylsuchende -29.902,74 -33.576,02
14. | Steuern vom Einkommen und vom Ertrag -1.148.038,13 -404.195,35
15. | Ergebnis nach Steuern 4.710.342,49  4.090.203,05
16. | Sonstige Steuern -431.003,55 -420.428,79
17. | Jahresuiberschuss 4.279.338,94 | 3.669.774,26
18. | Einstellungen in Ricklagen 0,00 0,00
19. | Bilanzgewinn 4.279.338,94 | 3.669.774,26
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Anhang fur das Geschaftsjahr
2022

1.
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Allgemeine Angaben

Die Lineburger Wohnungsbau GmbH hat
ihren Sitz in Lineburg und ist eingetragen
in das Handelsregister beim Amtsgericht
Lineburg (HRB 54).

Die Erstellung des Jahresabschlusses er-
folgte nach den Vorschriften des Handels-
gesetzbuches in der Fassung des Bilanz-
richtlinie-Umsetzungsgesetzes (BilRuG).

Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Ge-
winn- und Verlustrechnung, und den An-
hang (einschlief3lich Anlagespiegel, Ruck-
lagenspiegel und Verbindlichkeitenspie-
gel). Die Gewinn- und Verlustrechnung
wird nach dem Gesamtkostenverfahren
aufgestellt.

Die Gliederung der Bilanz sowie der
Gewinn- und Verlustrechnung entspricht
den Bestimmungen der Verordnung uber
Formblatter fur die Gliederung des Jah-
resabschlusses von Wohnungsunterneh-
men.

Nach den in § 267 HGB angegebenen
Grolenklassen ist die Gesellschaft eine
mittelgroRe Kapitalgesellschaft. Das Wahl-
recht gem. § 274 Abs. 1 S. 2 HGB zum
Ansatz einer aktiv latenten Steuer wurde
nicht ausgelbt.

Angaben zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Angewendete Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

Das Anlagevermdgen wird zu Anschaf-
fungskosten einschlief3lich Nebenkosten
oder Herstellungskosten (gemal § 255
Abs. 2 bis 3 HGB) bilanziert.
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Die immateriellen Vermdgensgegenstan-
de werden zu Anschaffungskosten, ver-
mindert um lineare Abschreibungen (bei
einer betriebsgewohnliche Nutzungsdau-
er von bis zu drei Jahren) bewertet.

Die Bewertung des Sachanlagevermo-
gens erfolgte zu den historischen An-
schaffungs-/Herstellungskosten, vermin-
dert um die kumulierten planmafligen und
aulRerplanmafigen Abschreibungen.

Die planmaRigen Abschreibungen wurden
nach der voraussichtlichen Nutzungsdau-
er bemessen und sowohl linear als auch
degressiv vorgenommen.

Bewegliche Gegenstande des Anlagever-
mdgens mit einem Wert von EUR 250,00
und nicht mehr als EUR 1.000,00 wurden
entsprechend den steuerrechtlichen Vor-
schriften im Jahr des Zugangs aktiviert
und planmaRig abgeschrieben.

Bei der Aktivierung der Herstellungskos-
ten wurde das Wahlrecht gemaR § 255
Absatz 3 Satz 2 HGB nicht in Anspruch
genommen.

Unfertige Leistungen aus noch abzurech-
nenden Betriebskosten wurden in Hohe
der umlagefahigen Heiz- und anderen
Betriebskosten abzliglich der auf Leer-
stdnde entfallenden Anteile bilanziert.

Forderungen aus Lieferungen und Leis-
tungen sowie sonstige Vermdgensgegen-
stdnde wurden unter Bericksichtigung
aller erkennbaren Risiken bewertet.

Die Dotierung der Steuer- und sonstigen
Ruckstellungen erfolgt in Hohe der nach
vernunftiger kaufmannischer Beurteilung
notwendigen Erfullungsbetrage.

Die Steuerruckstellungen betragen insge-
samt TEUR 143 (Vorjahr TEUR 0).
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Die sonstigen Riickstellungen wurden fir
alle weiteren ungewissen Verbindlichkei-
ten gebildet. Dabei wurden alle erkennba-
ren Risiken aus schwebenden Geschaf-
ten berucksichtigt.

Verbindlichkeiten wurden zum Erflllungs-
betrag angesetzt.

Gegeniiber dem Vorjahr abweichende
Bilanzierungs- und Bewertungsmetho-
den

Ein Wechsel von Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden gegeniber dem
Vorjahr fand nicht statt mit Ausnahme
der Tilgungszuschisse fur aktivierungs-
pflichtige Bauinvestitionen. Diese werden
- abweichend zum Vorjahr — nicht mehr
erfolgswirksam vereinnahmt, sondern
herstellungskostenmindernd bericksich-
tigt (TEUR 108,0; Vorjahr: TEUR 108,0).

Angaben und Erlduterungen zu ein-
zelnen Posten der Bilanz und Gewinn-
und Verlustrechnung

Die Aufgliederung und Entwicklung der
Anlagewerte ist aus dem Anlagenspiegel
zu entnehmen.

Die Abschreibungen der Position ,Grund-
stiicke und grundsticksgleiche Rechte
mit Wohnbauten“ erfolgen linear und de-
gressiv auf der Basis einer voraussicht-
lichen betriebsgewohnlichen Nutzungs-
dauer von 40 bis 80 Jahren mit Ab-
schreibungssatzen von 2,5 % (Fertigstel-
lung vor dem 1.1.1925) bzw. 2,0 % (Fer-
tigstellung nach dem 31.12.1924) und
1,25 % flir Wohngebadude mit Fertigstel-
lung zwischen dem 01.01.2015 und dem
31.12.2020.

Fir Wohnbauten, welche nach dem
31.12.2020 fertig gestellt wurden, wird
eine Nutzungsdauer von 50 Jahren ange-
nommen.
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Bei den im Zeitraum vom 1.1.1991 bis
1.1.2000 fertig gestellten Wohnanlagen
wird die Abschreibung wie in den Vor-
jahren degressiv vorgenommen. Die Ab-
schreibungssatze fiur diese Objekte be-
tragen bis zum Ende des Abschreibungs-
zeitraums 1,25 %.

FUr nachtragliche Herstellungskosten zu
dieser Position wurden ebenfalls die vor-
genannten Abschreibungssatze verwen-
det, insofern verlangert sich die Gesamt-
nutzungsdauer dieser Objekte.

,Grundstiicke und grundstlicksgleiche
Rechte mit Geschafts- und anderen
Bauten® werden linear abgeschrieben.
Die Abschreibungssatze betragen ent-
sprechend der Nutzungsdauer zwischen
25 bis 50 Jahren zwischen 2,00 % und
4,00 %.

Besondere Gebaudeteile (Aufzugsanla-
gen, nachtraglich eingebaute Heizungs-
anlagen, Notrufanlagen) werden eben-
falls, vermindert um lineare Abschreibun-
gen, mit Nutzungsdauern zwischen 10 bis
30 Jahren angesetzt.

Fur nachtragliche Herstellungskosten zu
dieser Position wurden ebenfalls die vor-
genannten Abschreibungssatze verwen-
det, insofern verlangert sich auch hier die
Gesamtnutzungsdauer dieser Objekte.

Die Position ,Bauten auf fremden Grund-
stiicken® beinhaltet die in Vorjahren er-
richteten Unterklinfte flr Asylsuchende,
sowie die in Containerbauweise errichtete
Kindertagesstatte Ochtmisser Kirchsteig.
Die Abschreibungen fur die Unterkinfte
fur Asylsuchende sind nach der voraus-
sichtlichen betriebsgewohnlichen Nut-
zungsdauer der Containerunterkinfte
bemessen und liegen zwischen 10 %
(10 Jahre) und 16,67 % (6 Jahre).



Fur die Kindertagesstatte wird eine be-
triebsgewohnliche Nutzungsdauer von 30
Jahren unterstellt, der Abschreibungssatz
hierzu betragt dementsprechend 3,33 %.

Selbststandige Gebaudeteile und Aulen-
anlagen werden linear abgeschrieben
und mit Nutzungsdauern zwischen 5 und
20 Jahren angesetzt.

»1echnische Anlagen und Maschinen®
sowie ,Betriebs- und Geschaftsausstat-
tung“ werden ebenfalls linear abgeschrie-
ben. Die AfA-Satze betragen zu diesen
Bilanzpositionen 6,67 % bis 33,33 % ent-
sprechend einer voraussichtlichen Nut-
zungsdauer der Vermdgensgegenstande
zwischen 3 bis 15 Jahren.

Die ,unfertigen Leistungen® umfassen mit
Mietern abzurechnende Betriebs- und
Heizkosten in Hohe von TEUR 3.720
(Vorjahr: TEUR 3.648). Die hierauf von
den Mietern geleisteten Vorauszahlungen
sind als erhaltene Anzahlungen passi-
viert. Die Vorrate sind zu Anschaffungs-
kosten bewertet.

Die Forderungen und sonstige Vermo-
gensgegenstande von TEUR 448 (Vor-
jahr: TEUR 1.142) haben samtlich eine
Laufzeit von bis zu einem Jahr.

Ruiicklagenspiegel

Samtliche Forderungen wurden unter Be-
ricksichtigung aller erkennbaren Risiken
bewertet. Hierfir wurden entsprechende
Abschreibungen vorgenommen.

Die Guthaben bei Kreditinstituten wurden
zum Nennwert angesetzt.

ErschlieBungskosten und Grunderwerb-
steuern fur Grundstiicke, bei denen die
Gesellschaft Erbbauberechtigte ist, wur-
den als Rechnungsabgrenzungsposten
sowie als grundstlcksgleiches Recht ak-
tiviert und Uber die Laufzeit der Erbbau-
rechte abgeschrieben.

Der aktive Rechnungsabgrenzungspos-
ten betragt zum 31. Dezember 2022
TEUR 972 (Vorjahr: TEUR 993).

Geldbeschaffungskostenwerden tiberden
Zeitraum der Finanzierung abgegrenzt. In
dem Posten ist ein Disagio von insgesamt
TEUR 6 (Vorjahr: TEUR 6) enthalten.

Das Eigenkapital betragt TEUR 42.255
(Vorjahr: TEUR 38.475).

Gesellschafts- Bauerneuerungs- Andere
vertragliche Rucklage rucklage Gewinnrucklagen
EUR EUR EUR
Bestand am 1.1. 6.076.084,29 5.700.000,00 11.253.342,99
Zugang 0,00 3.100.000,00 69.774,26
Abgang 0,00 0,00 0,00
Bestand am 31.12. 6.076.084,29 8.800.000,00 11.323.117,25
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Der Zugang zu der ,Bauerneuerungsrick-
lage” resultiert aus der Thesaurierung eines
Teils des Vorjahresgewinns. Die anderen
Rucklagen wurden gemaf Gewinnverwen-
dungsbeschluss um TEUR 69,8 aufgefulit.

Die ,sonstigen Rickstellungen“ wurden
fur ungewisse Verbindlichkeiten gebildet.
Dabei wurden alle erkennbaren Risiken
bertcksichtigt. In dem Posten sind folgen-
de Positionen mit einem nicht unerheb-
lichen Umfang enthalten: Rickstellung
fur erwartete Heizkosten TEUR 155, fir
unterlassene Instandhaltungsmaflnah-
men TEUR 86, fur Rickbaukosten der
Unterkunfte fur Asylsuchende TEUR 382,
fur Jahresabschlusskosten TEUR 49 und
fur sonstige ungewisse Verbindlichkeiten
TEUR 20.

In den ,Sonstigen Verbindlichkeiten® in
Hohe von TEUR 140 (Vorjahr: TEUR 163)
sind Verbindlichkeiten aus Steuern und
steuerlichen Nebenleistungen in Hoéhe von
TEUR 59 (Vorjahr: TEUR 50) sowie
Verbindlichkeiten im Rahmen der sozi-
alen Sicherheit von TEUR 20 (Vorjahr:
TEUR 9) enthalten.
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Verbindlichkeitenspiegel

Der Verbindlichkeitenspiegel zeigt die Rest-
laufzeiten und die Besicherungen der in der
Bilanz aufgeflhrten Verbindlichkeiten.

Die Position ,Passive Rechnungsabgrenzung®
in Hohe von TEUR 2.021 (Vorjahr: TEUR 2.258)
enthalt im Wesentlichen: eine Geldleistung in
Hohe von TEUR 1.861 (Vorjahr: TEUR 1.927)
fur den Bau der Kindertagesstatte Ochtmis-
ser Kirchsteig, welche als Finanzierung (For-
faitierung) passiviert wurde, vorausbezahlte
Mieten in Hohe von TEUR 134 (Vorjahr:
TEUR 302) sowie die Kaufpreisverminderung
fur ein Wohnungsbelegungsrecht zugunsten der
Psychiatrischen Klinik Lineburg in H6he von
TEUR 26 (Vorjahr: TEUR 26).

© svort — stock.adobe.com
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Bauvorhaben Tilgungsnachlasse Falligkeit
Auf der HOhe 52 a-c TEUR 873,0 2038
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 13-15 (I. BA) TEUR 1.411,9 2041
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 5-7 (Ill. BA) TEUR 1.451,1 2042
Summe TEUR 3.736,0
4. Erlauterungen zur Gewinn- und 5. Sonstige Angaben
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Verlustrechnung

In dem Posten ,Sonstige betriebliche
Ertrage” sind folgende Ertrage enthalten,
welche fir die Beurteilung der Ertrags-
lage wesentlich sind: Buchgewinn aus
der Veraulierung von Anlagevermoégen
TEUR 1.352 (Vorjahr: TEUR 0),
Erstattung aus Lohnfortzahlung TEUR 80
(Vorjahr: TEUR 35), Vereinnahmung von
Lieferantenverbindlichkeiten TEUR 8
(Vorjahr:  TEUR 0), Mietzuschisse
TEUR 17 (Vorjahr: TEUR 28) sowie Ertrag
aus Ruckerstattung der EEG-Umlage
TEUR 13 (Vorjahr: TEUR: 14).

In den Aufwendungen flr soziale Ab-
gaben in Hohe von TEUR 482 (Vorjahr:
TEUR 480) sind Aufwendungen fur Alters-
vorsorge in Hohe von TEUR 113 (Vorjahr
TEUR 106) enthalten.

Inden sonstigen betrieblichen Aufwendun-
gen sind periodenfremde Aufwendungen
in Hohe von TEUR 64 enthalten, welche
aus ausgebuchten Forderungen (Vorjahr:
TEUR 58) resultieren, sowie Abgangsver-
luste von Anlagevermdgen von insgesamt
TEUR 0 (Vorjahr: TEUR 3).

Die Steuern vom Einkommen und vom
Ertrag enthalten periodenfremde Aufwen-
dungen in Hohe von TEUR 266 (Vorjahr:
TEUR 35).
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Haftungsverhiltnisse und sonstige
finanzielle Verpflichtungen

Aus der Zeichnung eines Geschéaftsanteils
bei der Volksbank Liuneburg e.G. betragt
die Haftsumme EUR 150,00.

Es bestehen folgende, nicht in der Bilanz
ausgewiesene finanziellen Verpflichtungen,
die fur die Beurteilung der Finanzlage von
Bedeutung sind: Kautionen werden in Héhe
von TEUR 2.265 als Treuhandvermégen
aullerhalb der Bilanz geflihrt. Weiterhin
bestehen Verpflichtungen aus noch nicht
abgeschlossenen Baumalinahmen (Auf-
tragsobligo) in Hohe von TEUR 5.124.

Aus Erbbaurechten bestehen jahrliche
Verpflichtungen von TEUR 399 mit Rest-
laufzeiten von 17 bis 92 Jahren.



Geschifte mit nahestehenden Personen

Mit nahestehenden Personen und Unternehmen sind Geschéfte nur zu marktiblichen Kondi-
tionen zustande gekommen.

Beteiligung

Die Gesellschaft halt Beteiligungen von mehr als 20,00 % an folgenden Unternehmen:

Beteiligungsquote Eigenkapital Jahresergebnis
in % TEUR TEUR
31.12.2022 2022
Lineburger Parkhaus und
Parkraum Verwaltungs 60 555 81
GmbH, Liineburg (Vorjahr) (60) (484) (-9)

Nach dem vorlaufigen Jahresabschluss der Liineburger Parkhaus und Parkraum Verwaltungs
GmbH wird ein Jahresuberschuss 2022 i.H.v. von TEUR 81 und damit ein Eigenkapital in Hohe
von TEUR 565 erwartet.

Anzahl der durchschnittlich beschaftigten Arbeithehmer*innen

Die Gesellschaft beschaftigte im Jahresdurchschnitt neben der Geschéaftsfiihrung folgende
Mitarbeiter (davon Teilzeitbeschaftigte in Klammern).

2022 2021
kaufmannische Angestellte 16,25 (5) 16,00 (5)
technische Angestellte 8,25 (1) 7,25
gewerbliche Mitarbeiter
(Handwerker) 5,00 5,00
29,50 (6) 28,25 (5)
Minijobs (Hauswart) 3,17 2,00
Hauswart 0,83 (1) 1,00 (1)
33,50 (7) 31,25 (6)
Auf volle Stellen gerechnet
(37,0 h/Woche) 28,23 27,46

Nicht aufgefiihrt sind drei Auszubildende.

Gesamtbeziige des Aufsichtsrats

Die Gesamtbezuge der Aufsichtsratsmitglieder betrugen im Geschaftsjahr TEUR 4.

Gesamtbeziige des Geschiftsfilhrungsorgans
Die Angabe unterbleibt aufgrund § 286 Abs. 4 HGB.

Kredite an das Geschaftsfiihrungsorgan

Kredite bestehen nicht.
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Forderungen und Verbindlichkeiten gegenuber Gesellschaftern

Zum 31.12.2022 bestanden folgende in der Bilanz nicht gesondert ausgewiesene Forderun-

gen und Verbindlichkeiten:

31.12.2022 31.12.2021
EUR EUR
Forderungen
aus Lieferungen und Leistungen 0,00 404,75
Sonstige Vermdgensgegenstande 131.909,00 272.327,87
Guthaben bei Kreditinstituten 2.582.369,10 729.170,96
2.714.278,10 1.001.903,58

Verbindlichkeiten

gegenuber Kreditinstituten

14.772.337,31

17.171.053,15

gegenlber anderen Kreditgebern 1.229.179,50 1.623.230,78
aus Lieferungen und Leistungen 160.377,95 150.142,34
aus Steuern/Sonstige 0,00 0,00

16.161.894,76

18.944.426,27

Geschaftsfiihrung

Wahrend des abgelaufenen Geschaftsjahres wurden die Geschéafte des Unternehmens durch

folgende Person gefihrt:

Heiderose Schafke, ausgelbter Beruf: Geschaftsfihrerin Wohnungswirtschaft
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Aufsichtsrat
Dem Aufsichtsrat gehoren folgende Mitglieder an:
1. Torsten Schrell Vorstandsvorsitzender Vorsitzender
Sparkasse Lineburg

2. Claudia Kalisch Oberblrgermeisterin stellv. Vorsitzende
Hansestadt Luneburg

3. Axel Blnsche Leiter Region Nord
Avacon Netz GmbH

4. Gabriele Lukoschek Erste Stadtratin
Hansestadt Luneburg

5. Ulrich Madge Oberblrgermeister a. D.
Hansestadt Luneburg
6. Eckhard Pols Glasermeister
7. Dr. Julia Verlinden Abgeordnete des Bundestages
Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschaftsjahres 2022 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung
eingetreten.
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Derivative Finanzinstrumente

Die Gesellschaft hat im Geschaftsjahr 2022 derivative Finanzinstrumente zur Sicherung der
Zinsaufwendungen fiir aufgenommene Darlehen in Form von Swapgeschaften eingesetzt.

Nominalwert Marktwert

31.12.2022 31.12.2022
TEUR TEUR
Zinsswap (Festzins 1,41 %) 1.988 -269
Zinsswap (Festzins 1,41 %) 440 -60
Zinsswap (Festzins 1,41 %) 532 =72
Zinsswap (Festzins 1,47 %) 4.603 -694

Die Gesamtbewertung der Zinsswaps zeigt
einen aufgrund der vorliegenden Sicherungs-
beziehung (Micro-Hedge) nicht bilanzierungs-
fahigen Verlust (negativer Marktwert) in Hohe
von TEUR 1.095. Aufgrund der vorliegenden
Micro-Hedges ergibt sich kein Risiko fur die
Gesellschaft.
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Die beizulegenden Zeitwerte der derivativen
Finanzinstrumente werden nach der Mar-
ket-to-Market-Methode unter Berlicksichti-
gung der am Bewertungsstichtag vorliegen-
den Marktdaten ermittelt.
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Gewinnverwendungsvorschlag

Der Gesellschafterversammlung wird vorgeschlagen, aus dem Jahrestberschuss von
EURO 4.279.338,94, in die Bauerneuerungsricklage einen Betrag in Hoéhe von
EURO 3.200.000,00 einzustellen, an die Gesellschafter EURO 1.000.000,00 auszuschutten
und den Restbetrag von EURO 79.338,94 in die anderen Ricklagen einzustellen. Die Aus-
schittung soll zum 30. November 2023 erfolgen.

LUneburg, den 22. Mai 2023

Luneburger Wohnungsbau Gesellschaft
Die Geschaftsflihrung

Heiderose Schafke

© Alberto Marinho — stock.adobe.com
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Auszug aus dem Bestatigungs-
vermerk des unabhangigen
Abschlussprifers*

Nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer
Prafung haben wir mit Datum vom 25. Mai
2023 den folgenden uneingeschrankten Be-
statigungsvermerk erteilt:

Wir haben den Jahresabschluss der Lineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit beschrankter
Haftung — bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlust-
rechnung flr das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem An-
hang, einschlieBlich der Darstellungen der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden — gepruft.
Dariber hinaus haben wir den Lagebericht der Lineburger Wohnungsbau Gesellschaft mit
beschrankter Haftung flr das Geschéaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

Entspricht der beigefugte Jahresab-
schluss in allen wesentlichen Belangen
den deutschen, flir Kapitalgesellschaften
geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmaliger
Buchflihrung ein den tatsachlichen Ver-
haltnissen entsprechendes Bild der Ver-
mogens- und Finanzlage der Gesellschaft
zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2022 und

vermittelt der beigefiigte Lagebericht
insgesamt ein zutreffendes Bild von der
Lage der Gesellschaft. In allen wesentli-
chen Belangen steht dieser Lagebericht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, ent-
spricht den deutschen Vorschriften und
stellt die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend dar.

Gemal § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prufung zu keinen Einwendungen
gegen die Ordnungsmafigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Hannover, den 25. Mai 2023
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DOMUS AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Steuerberatunsgesellschaft

Zweigniederlassung Hannover

Brandt
Wirtschaftsprufer

Kalbow

Wirtschaftspruferin



Bericht des Aufsichtsrates

Im Berichtsjahr 2022 hat sich der Aufsichts-
rat in finf Sitzungen Uber die wirtschaftlichen
Verhaltnisse und die wichtigsten Geschafts-
vorfalle unterrichten lassen.

Er hat aufgrund der Vorlagen der Geschéfts-
fihrung und nach eingehender Beratung die
gemall Gesellschaftsvertrag erforderlichen
Beschlisse gefasst. Im Mittelpunkt standen
dabei, neben dem Jahresabschluss 2022,
der Kauf von Grundstlicken, Schlussrechnun-
gen abgeschlossener Bauvorhaben, der Be-
schluss von Neubauvorhaben, Verkauf von
Hausern und die Planung 2023. Weiterhin
wurde regelmafig neben den Auswirkungen
des Ukraine-Krieges, insbesondere Uber die
Energiepreissteigerung auf den Geschaftsbe-
trieb und die Mieter sowie Uber die CO,-Bi-
lanz und die voraussichtlichen Belastungen
aus der CO,-Abgabe berichtet.

Darlber hinaus hat die Geschaftsfiihrung den
Aufsichtsratsvorsitzenden regelmaRig infor-
miert. Die Jahresabschlussprifung 2022 und
die Prifung nach § 53 Haushaltsgrundsatze-
gesetz wurden im Auftrag des Aufsichtsrates
von der DOMUS AG « Wirtschaftspriifungsge-
sellschaft « Steuerberatungsgesellschaft aus
Hannover im Marz 2023 (Vorprifung) und
im April/Mai 2023 (teilweise au3er Haus) mit
dem Ergebnis eines uneingeschrankten Be-
statigungsvermerkes durchgefiihrt.

Der Aufsichtsrat erhebt gegen die Feststel-
lungen der Prufer keine Einwande und billigt
den von der Geschaftsfihrung aufgestellten
Jahresabschluss 2022. Der Gesellschafter-
versammlung wird seitens des Aufsichtsra-
tes empfohlen, den Jahresabschluss zum
31.12.2022 festzustellen, den Bilanzgewinn
wie von der Geschaftsfiihrung vorgeschlagen
zu verwenden und der Geschaftsfihrerin fir
das Jahr 2022 Entlastung zu erteilen.

Abschliellend dankt der Aufsichtsrat dem ge-
samten LUWoBau Team und der Geschafts-
fuhrung fur das Engagement sowie die taglich
gelebte Praxis flr die Menschen in Lineburg
bezahlbaren Wohnraum anzubieten und ein
zuverlassiger, fairer Vermieter zu sein.

Luneburg, 30. Juni 2023

VORSITZENDER DES AUFSICHTSRATES

Torsten Schrell
Vorstandsvorsitzender
Sparkasse Liineburg
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Besser Wohnen -
Besser Leben

LuWoBau 6konomisch - 6kologisch -
sozial - nachhaltig

Nachhaltigkeit ist mittlerweile in aller Munde,
doch jeder verbindet damit etwas anderes;
meist wird Nachhaltigkeit allein mit 6kologi-
schen Aspekten verbunden. Der LiWoBau ist
das zu wenig. FUr das Unternehmen bedeutet
Nachhaltigkeit ein stetiges Miteinander von
Okonomie, Sozialem und Okologie. Die drei
Aspekte bedingen einander, um das Unter-
nehmen nachhaltig auszurichten.

Okonomie Soziales

Okologie

Anhand der Unternehmenszahlen fir das Ge-
schaftsjahr 2022 sind die dkonomischen An-
forderungen erfiillt. Doch dies allein reicht nicht
zur Erflllung des kommunalen Auftrags. Die
LiWoBau hat dartiber hinaus besondere He-
rausforderungen gegentber den Mietern, den
Gesellschaftern, der Gesellschaft, der Um-
welt und dem Klima zu meistern.

Nach den Kennzahlen und 6konomischen
Fakten wird deshalb hier Gber die weichen
Faktoren informiert, die aufzeigen, was das
Unternehmen - Uber die Dividende fir die
Gesellschafter hinaus - als nicht bezifferbare
Stadtrendite erbringt.

Die folgenden Seiten gewahren einen kleinen
Einblick in die unterschiedlichen Bereiche
und vielfaltigen Aktivitaten, in denen sich die
LiGWoBau seit Jahren und Jahrzehnten wie
selbstverstandlich engagiert.
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Okologisch? — Ja - aber bitte bezahlbar!

Gemal novelliertem Klimaschutzgesetz sol-
len die Treibhausgasemissionen bis 2030 um
65 % unter das Niveau von 1990 vermindert
werden, bzw. bis 2040 um 88 %. Darlber
hinaus soll Deutschland bis zum Jahr 2045
(bislang: 2050) treibhausgasneutral sein, der
CO,-Ausstold soll um ca. 95 % gegenlber
1990 reduziert werden.

Um diese Ziele in den eigenen Bestanden
zu erreichen, hat das Unternehmen bereits
seit 2008 bestandig erhebliche Summen
(>40 Mio. EUR) in die Modernisierung der
Bestande investiert und damit einen wesent-
lichen Beitrag zur CO,-Reduzierung geleistet.

Ab 2014 hat die LiWoBau sich schwerpunkt-
maRig auf NBank-geférderte Neubaumalf3-
nahmen ausgerichtet und seit 2018 keine
grolieren energetischen Modernisierungen
im Bestand mehr durchgefiihrt, da diese im
Rahmen der entsprechenden Forderkulis-
sen betriebswirtschaftlich nicht darstellbar
waren und die Mieter, auch auf Grund der
bisher glinstigen Warmekosten, die notwen-
digen Mieterhéhungen nicht einsparen konn-
ten. Im Rahmen von EinzelmalRhahmen wur-
den jedoch im Bestand Fenster, Thermen
oder Heizzentralen regelmaRig erneuert
und Dacher saniert, sodass die Klimabilanz
auf niedrigem Niveau verbessert wurde. Die
energetisch hoch effizienten Neubauten der
LUWoBau unterstitzen das Vorhaben, die an-
gestrebten Klimaziele zu erreichen.

Die LUWoBau hat sich das Ziel gesetzt, den
Gebaudebestand bis zum Jahr 2045 klima-
neutral umzubauen. Zur Umsetzung und Be-
gleitung dieses Prozesses ist die LuWoBau
der ,Initiative Wohnen 2050 (,IW 2050%)
beigetreten. Die IW 2050 ist ein aus ca. 180
Partnern der Wohnungswirtschaft bestehen-
des Netzwerk, in dem gemeinsame Losungs-
wege fiur die rund 2,1 Mio. Wohnungen der
Partnerunternehmen fur den Weg in die Kili-
maneutralitat erarbeitet werden.



CO,-Bilanz der LiiWoBau

Mit den Werkzeugen der IW 2050 wird
die CO,-Bilanz seit 2021 - und auch zu-
kinftig - anhand der tatsachlichen Ver-
brduche der Gebdude mit den jeweiligen
Emissionsfaktoren der Energietrager aufge-
stellt. Dadurch wird die Bilanzierung genau-
er und aufgrund der einheitlichen Werkzeu-
ge mit den Partnern vergleichbar. Zukinftig
werden auch die Neubauten, die Gewerbe-
objekte, der Allgemeinstrombedarf sowie die
Fahrzeugflotte des Unternehmens in die Bi-
lanzierung aufgenommen.

Mit den Verbrauchswerten 2021 wurde die
CO,-Bilanz der LuWoBau erstmals unter
Nutzung des Bilanzierungstools der IW 2050
aufgestellt. Sie ergab eine klimabereinigte
Gesamtemission von 4.174 t/a CO,. Berlick-
sichtigt wurden hierbei alle Werte aus den
direkten, in der Verbrennung fossiler Brenn-
stoffe liegenden Emissionen (Scope 1), sowie
die indirekten, leistungsgebundenen Emissio-

CO,-Bilanz nach Energietrager
(market-based Ansatz)

nen, die durch die Erzeugung von Strom oder
Fernwarmen entstehen (Scope 2). Die erheb-
liche Differenz zu dem bisherigen Ansatz von
rund 6.500 t/a CO, resultiert aus dem in aller
Regel zu hoch angesetztem, rechnerischem
Energiebedarf in den Altbauten gegentber
dem tatsachlichen Verbrauch. Ein weiterer
Faktor ist, dass der in den Blockheizkraftwer-
ken erzeugte Strom in der CO,-Bilanz gutge-
schrieben wird.

Die Bilanz fur 2022 ergibt Emissionen in Hohe
von 4.085 t/a. Die Reduzierung gegentber
dem Vorjahr von 89 t/a CO, ist fir den Ge-
samtwohnungsbestand geringer als erwartet.
Tatsachlich haben sich insbesondere in den
Unterkunften fur Asylsuchende die Verbrau-
che - und damit die Emissionen - deutlich
erhoht. Unter Berticksichtigung der aufgrund
der deutlich gestiegenen Anzahl von Flicht-
lingen entsprechend hdéheren Belegungen
der Gemeinschaftsunterkiinfte im Jahr 2022,
ist diese Entwicklung aber zu erklaren.

int CO,-4q.
2022

2022

klimabereinigt

4.085t

Gesamtemissionen

Scope 1: Direkte Emissionen

nicht klimabereinigt

Gesamt Scope-1-Emissionen 4.040 t 3.771t
Stationare Verbrennung
Erdgas 3.969 t 3.709t
diverse Energietrager 65t 57t
Mobile Verbrennung
Kraftstoffe 6t 6t
Scope 2: Indirekte Emissionen
Gesamt Scope-2-Emissionen 45t 40t
Strom 0t 0t
Fernwarme 33t 29t
diverse Energietrager 12 t 11t
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Im Zeitraum 2008 bis 2020 wurde die CO,-Bi-
lanz auf Grundlage der bedarfsorientierten
Energieausweise des Bestandes erstellt.
Dabei ergab sich fur den Wohnungsbestand
im Basisjahr 2008 eine Gesamtemission von
8.200 t/a. Mit den bis 2018 durchgefuhrten
groleren energetischen MafRnahmen und
den Einzelmallnahmen wie Fenstererneue-
rungen, Thermenaustausch oder Geschoss-
deckendammungen wurden nach diesem An-
satz bis 2021 ca. 1.600 t CO, eingespart. Bei
einem Gesamtinvestment von udber 40 Mio.
EUR wurde auf Basis der bedarfsorientier-
ten Berechnung eine Einsparung von 20 %
erreicht.

Die ehemals von der Lineburger Wohnungs-
bau Verwaltungs GmbH betriebenen drei
Blockheizkraftwerke (BHKW), miteinerLeis-
tung voninsgesamt 232 kW thermisch und 124
kW elektrisch, wurden aufgrund Verschmel-
zung ruckwirkend zum 01.01.2021 von der
LdWoBau Ubernommen.

Mit diesen Anlagen wurden in 2022 insgesamt
17.172,51 m? in 326 Wohnungen sowie das
LiWoBau-Verwaltungsgebaude mit Warme
und Warmwasser in der Grundlast versorgt.
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Die einzelnen BHKW haben nachfolgend dargestellte Warmemengen produziert:

2020 2021 2022
Warme Ringstralie /
Auf der Hohe 52 a-c + 56 1.372.380 1.656.500 1.330.000
Warme Herderstralle 216.340 233.460 201.989
Warme Hasenburger Berg 382.480 422.340 420.676
Summe Warme 1.971.200 2.312.300 1.952.665

alle Angaben in kWh/a

Strom-Bilanz

Die BHKW produzierten in 2022 mehr ,grinen® Strom, als tatsachlich in den Liegenschaften
und dem eigenen Verwaltungsgebaude verbraucht wurde.

Der Wohnungsstrom einzelner Mieter ist in dem nachfolgend abgebildeten Stromverbrauch

nicht enthalten:

Stromproduktion aus BHKW 671.033 kWh
.. Verbrauch Altbestand (Allgemeinstrom) 255.987 kWh
.. Verbrauch Neubauten (Baujahr ab 2015) 63.088 kWh
.. Verbrauch Verw. Geb. LiWoBau 60.650 kWh
.. Verbrauch BHKWs (Betriebsstrom) 26.797 kWh
Uberschuss-Netzeinspeisung 264.511 kWh
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Insgesamt befanden sich per 31.12.2022
auf den Dachern der LiWoBau acht Photo-
voltaik-Anlagen mit einer rechnerischen Ge-
samtleistung von 164 kWp. Mit diesen An-
lagen wurden in 2022 rund 138.707 kWh/a
regenerativer Strom erzeugt.

In Summe wurden also 809.740 kWh Strom
mit Blockheizkraftwerken und PV-Anlagen er-
zeugt. Erzeugter Strom aus den BHKW kann
der LGWoBau in der CO,-Bilanz angerechnet
werden, da es sich hierbei um eigene Anla-
gen handelt. Die in diesem Bericht aufgefuhr-
ten PV-Anlagen befinden sich im Eigentum
Dritter (z.B. der Avacon Natur GmbH) und
kénnen daher der LiWoBau nicht zugerech-
net werden. Ab 2023 wird die LuWoBau ei-
gene Photovoltaikanlagen errichten und be-
treiben. FUr das Jahr 2023 sind Anlagen mit
einer Leistung von rund 1.200 kWp geplant,
die dann jahrlich rund 1.055.000 kWh ,Son-
nenstrom® erzeugen und 460 Tonnen CO,
einsparen sollen.

Nachhaltiger Einkauf

Seit Jahren wird auf FSC zertifiziertem Papier
gedruckt und kopiert, Fair Trade-Kaffee ein-
gekauft und sogar die Kiichentlicher und das
Toilettenpapier haben einen blauen Engel.
Zudem wird durch die Installation von Multi-
funktionsarmaturen im Verwaltungsgebaude
komplett auf die Getrankeversorgung mittels
PET-Flaschen verzichtet.

Das ist gesunder und vermeidet Uberdies
CO,-Immissionen durch den wegfallenden
Transport. Und natlrlich besteht ein Rah-
menvertrag fir den Allgemeinstrom, der aus-
schlieRlich ,Okostrom® fiir das Flurlicht der

Hauser nutzt.

—

Die E-Fahrzeugflotte der LiWoBau.

E-Mobilitat

Die E-Mobilitat ist mittlerweile selbstverstand-
lich. Sei es bei der Nutzung eigener E-Bikes
fur die Kurzstrecken im Bestand oder E-Las-
tenrader fur die Hausmeister, bei der weite-
ren Umstellung der Fahrzeugflotte auf Hybrid-
und E-Fahrzeuge oder bei der Vorbereitung
und Installation von Lades&dulen, Ubrigens
nicht nur fir die LiWo-Bau-Flotte. So stehen
den Nutzern des Parkhauses am Klinikum so-
wie den Besuchern der LiWoBau jeweils vier
Parkplatze mit Ladepunkten zur Verfigung.

%)
=
Q
X
2
=
@©
<
<
3]
(]
z




An den Neubaugebauden Auf der Hoéhe
56 und auf den Parkplatzen der Carl-
Gottlieb-Scharff-Stralle  wurden aullerdem
insgesamt zehn o6ffentliche Ladepunkte sowie
zwolIf zur Vermietung stehende Stellplatze fir
E-Mobilitdt geschaffen. Wer das Unterneh-
men mit seinem E-Bike besucht, kann - wah-
rend des Gespraches - den Fahrrad-Akku an
zwei Ladeboxen vor dem Verwaltungsgebau-
de aufladen, natlrlich kostenlos. Die Inves-
titionen in den Ausbau der Ladeinfrastruktur
fur E-Mobilitat im Jahr 2022 belaufen sich auf
33.740 Euro.
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E-Bike Ladestation.

Sozial —» was sonst?

Als kommunales Unternehmen bewegt sich
die LiWoBau als GmbH standig zwischen dem
Auftrag Gewinne zu erwirtschaften und der
sozialen Verantwortung fir sicheres, faires
und wohngeldfahiges Wohnen gegenuber den
Birgern dieser Stadt. Neben den geférderten
Wohnungen widmet sich das Unternehmen
auch Sonderwohnformen.

Seit 2014 vermietet das Unternehmen Zimmer
an die ambulant betreute Wohngemeinschaft
fiir Demenzkranke. Damit wurde eine Licke
zwischen der hauslichen Pflege und dem Pfle-
geheim geschlossen.

Ebenfalls seit 2014 vermietet das Unternehmen
UnterkUnfte fir Asylsuchende an die Hansestadt
Lidneburg. In den Geschaftsjahren 2014-2017
hat die LiWoBau insgesamt 616 Unterkunfts-
platze fur Asylsuchende geschaffen.
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Da das Unternehmen flexibel auf die unter-
schiedlichen Bedarfe reagiert, wurden in 2018
in der Unterkunft Ochtmisser Kirchsteig ca. 100
Unterkunftsplatze zurtickgebaut und dort die
Kita Schatzkiste mit 114 Krippen- und Kinder-
tagesplatzen in Modulbauweise kurzfristig neu
erstellt. Die Unterkunft Vrestorfer Weg wurde in
2020 aufgrund mangelnden Bedarfes ebenfalls
zuruckgebaut.

Die Gesellschaft kann nicht auf regelmaRige
Mieterhdhungen, die aber z. B. einen Treue-
bonus fiir langjahrige Mieter berlcksichtigen,
verzichten. Der Unterschied zu konventionellen
Vermietern zeigt sich neben moderaten Miet-
steigerungen vielmehr noch in weichen Fak-
toren wie z. B. im Dienstleistungsverstandnis,
in der Kundenbindung oder im Umgang mit
Beschwerden. So hat sich schon vor Jahren
der Fokus von der Wohnung zum Produkt
+~Wohnen“, mit dem Gefiihl von Zuverlassig-
keit und Verbindlichkeit, verandert. Der fru-
here Wohnungsverwalter entwickelte sich zum
Mieterbetreuer. Vermietet werden eben nicht
nur die vier Wande; dem Unternehmen geht
es darum, den Menschen in dieser Stadt ein
Zuhause zu geben. Das hat viel mit subjekti-
ven Empfindungen der Mieter hinsichtlich des
Wohlfiihlens, des Zuhauses und des fairen
Umgangs im Vertragsalltag zu tun. An die Neu-
bauprojekte wird regelmafig die Auszeichnung
des Niedersachsischen Qualitatssiegel fiir
sicheres Wohnen vergeben. Beriicksichtigt
werden unter anderem die technischen und
objektiven Sicherheitsvorkehrungen, die For-
derung funktionierender Nachbarschaften oder
die Gestaltung und die Sauberkeit von Innen-
und AulRenanlagen.

Die LuWoBau strebt mit ihrer Quartiersent-
wicklung eine Verbesserung der Wohnqualitat
und einen intensiveren Kontakt zwischen den
Mietern und den Mieterbetreuer an.

Hier macht sich die Aufstockung des Perso-
nalbestandes in der Mieterbetreuung aus den
Vorjahren bemerkbar.



Nur wenn den Mieterbetreuern viel aus den
Vertragsverhaltnissen und Gber die Menschen
bekannt ist, kdnnen sie sachgerecht, quartiers-
bezogen und mieterorientiert entscheiden,
um ein gutes Miteinander der Nachbarn zu
gewabhrleisten.

Bei der Wohnungsbelegung soll auf eine aus-
geglichene, diskriminierungsfreie Mieter-
struktur in den Quartieren geachtet werden,
um den sozialen Frieden in den Wohngebieten
sicher zu stellen.

Das Unternehmen steht grundsatzlich allen
Mietinteressenten offen und versorgt breite
Schichten der Bevolkerung, auch diejenigen,
die sich auf dem freien Markt nicht versorgen
kénnen. Mit nahezu allen Organisationen, die
sich um Menschen mit Sorgen und Néten in
dieser Stadt kimmern, steht die LiWoBau in
Kontakt und versucht, Wohnungsprobleme
konstruktiv im Sinne der Betroffenen zu
l6sen.
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Baumpflanzungen im Bestand.
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Fur Mieter mit Gartenanteil oder Balkon werden
Saatgutmischungen mit pollen- und nektar-
reichen Bluhpflanzenmischungen zur Verfigung
gestellt. Damit wird die Schaffung von Pflanzen-
oasen fur Bienen, Schmetterlinge und andere
Insekten unterstitzt. Zusatzlich wird Mietern die
Ubernahme einer Bliihstreifen-Patenschaft
angeboten, mit der umliegende Grinflachen
im Quartier zu einer Wildblumenwiese flr In-
sekten gedeihen.
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RegelmaRig pflanzt das Unternehmen neue
Baume, Hecken und Straucher. Im Geschéafts-
jahrwurden im Objektbestand 17 Baume (Zier-
kirschen, Buchen, Ahorn, Zierapfel und Birne),
11 Blsche und Straucher sowie 150 Meter
Rosenhecke und 75 Meter Buchenhecke neu-
gepflanzt.

© LiWoBay';,

Nachhaltigkeits-
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Tiny Forest — Mini-Urwald in LUneburg.
Dartber hinaus stellt die LiWoBau im Herbst
2022 ein ca. 140 m? grofRes Grundstick (Auf
der Hohe Ecke RingstralRe) zur Verfligung,
auf dem der erste Tiny Forest (Mini-Urwald)
Lineburgs entsteht. Die 718 gepflanzten ein-
heimischen Baume, Straucher und Stauden
sollen nicht nur Insekten, Végeln und Klein-
tieren ein zu Hause bieten, sondern auch dazu
beitragen, das Stadtklima abzukuhlen, die Luft
reinzuhalten und sich als grine Oase positiv
auf die psychische Gesundheit auswirken. Das
Projekt hat bundesweit flir Beachtung gesorgt.

Die Mitgliedschaft in vielen stadtischen Ver-
einen und Organisationen, zur Unterstitzung
der teilweise ehrenamtlichen Arbeit fir die
Kommune, ist selbstverstandlich.
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So hat die LiWoBau z. B. mit der Mediations-
stelle Briickenschlag e.V. einen wertvollen
Partner zur Beilegung von Streitigkeiten unter
den Mietern gefunden, die den Mietern auch
nach nachbarschaftlichen ,Reibereien® ein
gemeinschaftliches Tlr-an-Tur ermoglicht.
Zur weiteren Foérderung des Miteinanders
der Menschen im Quartier werden zudem die
Spielplatze Uberwiegend als Generationen-
platze gebaut oder erneuert.

Der demografische Wandel wird vom Unter-
nehmen als Chance begriffen und so werden
seit 2006 bei Mieterwechsel im Erdgeschoss
und Hochparterre liegende Wohnungen barrie-
rearm umgebaut. Den Mietern soll damit ein
langes und selbstbestimmtes Wohnen in der
eigenen Wohnung ermdglicht werden.



Insgesamt wurden bereits 405 Erdgeschoss-
und Hochparterrewohnungen und damit ca.
55,2 % der Erdgeschoss- und Hochpar-
terrewohnungen im Altbestand barrierearm
modernisiert. Es versteht sich von selbst, dass
die Neubauten der LiWoBau im Ganzen von
vorn herein barrierefrei errichtet werden.

Fur Mieter aus groBeren Wohnungen mit
mind. 80 m?, die sich verandern wollen,
kann - bei einem Tausch innerhalb der Lu-
WoBau in eine Wohnung mit angemesse-
ner Grolke - die bisherige Nettokaltmiete
je m? Ubernommen werden. Das Hauptziel
ist es, Familien dringend bendtigten Wohn-
raum bereitstellen zu kdnnen.

© Berit Nef

Sommerfeeling auf dem Blumenmarkt.
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Im Rahmen von Kundenbindungsaktionen
gab es nach pandemiebedingter Pause end-
lich wieder zahlreiche Angebote. Zusatzlich zu
den ,alt-bekannten® Veranstaltungen wie den
Sommerblumenmarkt im Mai (Mieterzeitung
Nr. 60, Seite 5), die Mieterausfahrt im August
(Mieterzeitung Nr. 61, Seite 6), das Jubila-
umsessen im September (Mieterzeitung Nr.
61, Seite 7) und die Seniorenweihnachtsfeier
Anfang Dezember (Mieterzeitung Nr. 61, Seite
5) wurde natirlich der 100jahrige Geburtstag
der LUWoBau ganz besonders - auch mit Mie-
tern - gefeiert.

© Berit Nef
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© LuWoBau

LuWo Bau

Lineburger Wohnungsbau GmbH

Festakt im Theater Lineburg, v. I. Henning Muller-Rost, Oberburgermeisterin Claudia Kalisch, Torsten Schrell.

©LiWoBau o )

Kunstlerische Begleitung des Festaktes durch v. I.
Isabel Arlt, Burkhard Schmeer, Kerstin Kessel,
Daniel Stickan.

Im Rahmen eines Festakts mit ca. 170 Gasten
im Theater Lineburg gab es eine bunte Riick-
schau auf 100 Jahre LiWoBau (Mieterzeitung
Nr. 60, Seite 14-15/ www.luewobau.de/historie).

Nachhaltigkeits-

Im ,Museum Lineburg® wurde in einer Sonder-
ausstellung von Februar bis September des Jah-
res die Entwicklung des Wohnens von 1922 bis
2022, und wie die LUWoBau in dieser Zeit die
Stadtgeschichte mitgepragt hat (Mieterzeitung
Nr. 59, Seiten 14-15), ausgestellt. Schliellich
gab es am 15. Juli 2022 ein groRes Fest mit ca.
350 Besuchern, bei dem gemeinsam mit den
Mieter*innen das Jubildum mit vielen Aktivita-
ten und Musik auf dem Gelande des Techni-
schen Hilfswerkes gefeiert wurde (Mieterzeitung
Nr. 60, Seiten 6-7).

Runde Geburtstage und Mieterjubilden er-
fahren durch personliche Blumengri3e Uber das
gesamte Jahr hinweg Beachtung. AuRerdem
gibt es ein Mietermagazin, u.a. mit Extra-Seiten
fur Kinder, Informationen zum Energiesparen
und die Verlosung von Blchern, Theaterkarten
und Laneburg-Geschenken.



100 Jahre LUWC
Wohnen in LUn!

oLuwoBau | |

Sonderausstellung im Museum Liineburg —
Entwicklung des Wohnens von 1922 - 2022.

Das Unternehmen sichert durch die Uberwie-
gend lokale Auftragsvergabe im Handwerk
eine grof3e Zahl von lokalen Arbeitsplatzen im
Mittelstand. Daruber hinaus gilt die LuGWoBau
wegen ihrer sehr guten Zahlungsmoral als
zuverlassiger Auftraggeber fiir das ortliche
Handwerk.

Weiterhin beauftragt die LiWoBau z.B. die
Lebenshilfe mit Gartenpflegearbeiten. So
unterstutzt die Lu0WoBau Sozialpartner und
ermoglicht Arbeitsplatze fiir Behinderte.

Ein anderer Fokus ist das Thema Arbeitsplatze
und das Halten bzw. Anwerben von Fach-
kraften. Das Verwaltungsgebaude bietet den
Mitarbeitenden hoch moderne Arbeitsplatze
und Sozialrdume.

stock.adobe.com

e .
Gartenpflegearbeiten durch die Lebenshilfe.

Das Unternehmen selbst ist tarifgebunden. Es
bietet zukunftssichere Arbeitsplatze, auch
im Teilzeitbereich. Durch diese, und eine
grofRzigige Gleitzeitregelung, wird die Verein-
barkeit von Familie und Beruf gewahrleistet.

Verantwortlich wachsen bedeutet auch, Mit-
arbeitende darin zu bestarken, selbst Verantwor-
tung fur ihre berufliche Zukunft zu Gbernehmen.
2022 hat ein weiterer Auszubildender die Aus-
bildung zum Immobilienkaufmann begonnen.
Den Auszubildenden im Abschlussjahr finanziert
das Unternehmen den von der IHK angebotenen
Kurs zur Vorbereitung auf die Abschlusspri-
fung. Darlber hinaus férdert das Unternehmen
einen Mitarbeiter bei einem nebenberuflichen
Masterstudium im Studiengang ,Real Estate
Management®.

Um den laufenden Anforderungsénderungen
des Tagesgeschaftes fachlich sicher begegnen
zu kdnnen, haben 18 Mitarbeitende im Rahmen
der Personalentwicklung an insgesamt 42 Wei-
terbildungsveranstaltungen teilgenommen.

Das Unternehmen unterstitzt alle Mitarbeiten-
den im Rahmen einer betrieblichen Kranken-
zusatzversicherung durch einen steuerfreien
Zuschuss fir die individuelle Gesundheitsvor-
sorge.
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Moderne Arbeitsraume flr Mitarbeiter.
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Fir das Jahr 2022 hat sich die LuWoBau ent-
schieden, erstmals einen Nachhaltigkeitsbe-
richt beim Projektbiro ,Deutscher Nachhaltig-
keitskodex (DNK)“ einzureichen. Dieser DNK-
Bericht wird nach erfolgreicher Prifung auf der
Homepage www.luewobau.de/luewobau/
nachhaltigkeit/ veroffentlicht.

\
Nachhaltigkeits-
/
|
o))
1o
f

bericht




W02"9COopEI0)S — twmo‘_ Q

; i Joueq
-syay6ieyyoeN

& i e

e




e

Vorausschauend auf das 100-jahrige Firmen-
jubilaum wurde die LiiWoBau-Stiftung be-
reits in 2014 gegrundet, um durch jahrliche
Zahlungen bis zum Jubildumsjahr 2022 einen
Stiftungsstock von 1 Mio. Euro aufweisen zu
konnen. Die Stiftung fordert soziale, kulturelle
und quartiersbezogene Projekte in Lineburg.

Mit den Mitteln des Stiftungsstock wurde zur
Wertsicherung und um Ertrage zu generieren
bereits in 2020 ein grofles Grundstlick erwor-
ben. Dieses wurde in drei Baugrundstiicke
aufgeteilt und 2022 im Wege des Erbbau-
rechts an Familien vergeben.

Der Stiftungsstock war in 2022 voll einge-
zahlt.
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Lf)WoBau—Stiftung
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Die Mittel zur Férderung der lokalen Projekte
resultieren aus Spenden der LiWoBau und
zukUnftig aus den Erbbauzinsen fur das stif-
tungseigene Grundsttick.

Aus diesen Mitteln konnten in 2022 z. B. der
1. HanseCup im Blindentennis vom THC
Lineburg e.V., die FulRballschule 2022 vom
Ochtmisser Sportverein oder das Kunstgera-
gogik Projekt der Demenz-WG Schildstein-
weg unterstltzt werden.

So leistet das Unternehmen mittelbar an vie-
len Stellen seinen Beitrag zum Gelingen ei-
nes konstruktiven und friedlichen Mitein-
anders in dieser Stadt.
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© Romolo Tavani — stock.adobe.com



Auf einen Blick

Kennzahlen 2022 2021 2020
Wohneinheiten 2.392 2.372 2.300
Wohnflache in m? 135.827 134.180 130.398
Gewerbeobjekte 30 29 28
Gewerbeflachen in m? 17.777 17.680 16.911
Unterkunfte fur Asylsuchende (UfA) 6 6 6
UfA-Wohnflachen in m? 6.954 6.954 6.954
Beschaftigte® nach Képfen (durchschnittlich) 34,50 31,25 32,75
Stellen* 29,23 27,46 27,85
Stellen* ohne Handwerker und Minijobber 23,58 21,87 21,71
* ohne Auszubildende
Wohnungsmiete
(durchschnittlich m#/Euro) mtl. 7,34 7,28 7,15
Gewerbemiete (durchschnittlich m?/Euro) mtl. 11,84 11,80 11,61
Leerstandsquote in % 0,42 0,51 0,39
Fluktuationsquote in % 5,89 6,83 6,91
Mietausfallquote, gesamt in % 0,73 0,86 0,93
durchschnittliche Instandhaltungskosten
je m? Wohn-/Nutzflache p.a. aufgeteilt nach 21,60 25,45 26,24
Altbestand 23,66 31,37 29,25
energetisch
modernisierter Altbestand 11,68 18,20 15,30
Neubauten ab 2015 2,10 2,53 3,59
Gewerbeobjekte 8,66 6,10 13,09
Umsatzerlése aus Hausbewirtschaftung
in TEUR p.a. 19.668 19.341 18.180
Bilanz und Ergebnis
Bilanzsumme in TEUR 134.198 131.343 123.678
Eigenkapital in TEUR 42.255 38.476 35.306
Eigenkapitalquote in % 31,49 29,29 28,55
Eigenkapitalrentabilitat in % 10,13 8,38 11,70
Investitionen in das
Sachanlagevermdgen in TEUR 6.330 10.272 11.952
Cashflow aus Ifd. Geschaftstatigeit in TEUR 9.096 7.371 6.768
EBITDA in TEUR 10.812 9.456 8.833
Jahresiberschuss in TEUR 4.279 3.670 3.703
Dividendenzahlung in TEUR 1000 500 500
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Besser Leben
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