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1. Grundlage und Geschiftsverlauf der Lehrter Wohnungsbau GmbH

Diesen Lagebericht erstatten wir unter erstmaliger An-
wendung des DRS 20.

Die Lehrter Wohnungsbau GmbH weist zum 31. De-
zember 2013 folgende Bestandsstruktur auf:

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unterneh-
mensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen:

Plan Ist Ist
Wohnungen 942 2013 2013 2012
Sgnstlge Mletelnhelten 6 Te Te Te
Eigenes Burogebdude 1
Garagen 196 Umsatzerl6se aus
Stellplatze 11 Mieten 3.591,0| 3.592,4 | 3.541,7
Instandhaltungsauf-
Die Wohnungen befinden sich mit wenigen Ausnahmen wendungen 873,0 859,8 678,9
in der Kernstadt Lehrte. Insbesondere in der Kernstadt .
ist die Nachfrage nach giinstigen, gut ausgestatteten Ansautsyendungen | et | el 0 | 717,2
Wohnungen unverandert hoch. Die Geschéftsstrategie  jahresiiberschuss 2350 2346| 5784
b o h <ﬁ der Lehrter Wohnungsbau ist nicht auf moglichst hohe
I_age ericC t Mieten und hohe kurzfristige Gewinne ausgerichtet,
LEHRTER WOHNUNGSBAU . . N N . .
J— sondern orientiert sich vielmehr an einer nachhaltigen
Bewirtschaftung der Bestdande mit zufriedenen Mietern,
bezahlbarem Wohnraum und guten Nachbarschaften. Die Planwerte betreffen die nach dem Geschaftsfiihrer-
Inhalt wechsel zum 31.07.2013 tberarbeiteten Planzahlen.
Von den 942 Wohnungen der Gesellschaft sind 141
Wohnungen (=15 %) preisgebunden. Fir die Instandhaltung bzw. Instandsetzung, Erweite-
rung und Modernisierung des Wohnungsbestandes hat
Der Wohnungsmarkt im Raum Lehrte ist trotz der Ndhe  die Cesellschaft im Geschéftsjahr 2013 insgesamt T€
. zu Hannover giinstig. Die Mieten wurden im Berichts-  1.204,4 (Vorjahr: T€ 3.412,5) aufgewendet. Das ent-
1. Grundlage und Geschéftsverlauf der Lehrter Wohnungsbau GmbH .................. 7 jahr im Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten mode-  spricht einem Aufwand von € 21,39 je qm Wohnfliche
rat erh6ht und betrugen in 2013 durchschnittlich 5,23 (Vorjahr: € 59,47 je qm Wohnflache).
2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens €/m? nach 5,16 €/m? im Vorjahr. Marktbedingte Leer-
. stinde waren im Geschaftsjahr nicht zu verzeichnen.  Davon entfielen auf Fremdleistungen T€ 967,8, auf den
2.1 Vermogenslage ........................................................................................................................................... 8 Die Fluktuationsquote liegt mit 12,6 % im Rahmen der ~ Materialverbrauch des Regiebetriebes T€ 49,9 sowie auf
2.2 FINANZIAGE ..o 9 Erwartungen. Sach- und Personalkosten T€ 186,7.
2.3 Ertragslage ... 10 Insgesamt wird die Entwicklung der Lehrter Wohnungs-
bau positiv beurteilt. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
3. NACHEIAZSDEIICIT ... 10 2013 wurde ein Jahrestiberschuss in Hohe von T€ 234,6
8 (Vorjahr: T€ 578,4) erwirtschaftet. Die Pflege des Woh-
nungsbestandes wurde im Vergleich zum Vorjahr weiter
4. Prognose-, Chancen und Risikobericht ... 11 intensiviert.
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2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2013 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

2.2. Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorran-
gig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtungen
aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie gegentiber
den finanzierenden Banken nachkommen zu kénnen.
Dariber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so zu gestal-

Besondere Finanzierungsinstrumente und insbesonde-
re Sicherungsgeschdfte sind nicht zu verzeichnen. Bei
den zur Finanzierung des Anlagevermogens hereinge-
nommenen langfristigen Fremdmitteln handelt es sich
Gberwiegend um langfristige Annuitdtendarlehen mit

Verinderun- ten, dass neben einer von den Cesellschaftern als an-  Zinsbindungsfristen zwischen zwei und ftinfzehn Jahren.
Aktiva 31.12.2013 31.12.2012 gen gemessen angesehenen Dividende weitere Liquiditit ~ Zinsdnderungsrisiken werden durch im Zeitablauf relativ
| | geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel fiir die  gleich verteilte Zinsbindungsfristen begrenzt. Die Zins-
T€ % T€ % T€ Modernisierung des Wohnungsbestandes und ggf. fir  entwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanage-
A . | | | | | Neubauinvestitionen zur Verflgung stehen, ohne dass  ments beobachtet.
nlagevermogen o : O i
) ' - dadurch die Eigenkapitalquote beeintrachtigt wird.
m}materlelle Vermogensgegen- | | Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt in verkirzter
stande und Sachanlagen Rl 205 L2l o 652 Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieSlich in der ~ Form die Veranderung der liquiden Mittel im Geschéfts-
Finanzanlagen | 11,2 | 0,0 | 11,2 | 0,0 | 0,0 Euro—Wéihrung, S0 c.iass sich V\/'éihr.ungsrfsiken n'icht er- jahr 2013 im Vergleich zum Vorjahr.
geben. Die Félligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich
Umlaufvermogen | | | | | aus dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs. Swaps,
Kurzfristi | | | | | Caps oder dhnliche Finanzinstrumente wurden nicht in
urzfristig 3.256,2 9,4 2.724,4 7,8 531,8 Anspruch genommen.
Gesamtvermogen | 34.620,5 | 100,0 | 34.971,9 | 100,0 | -351,4
| | | | |
Kapitalstruktur | | | | |
Eigenkapital | 14.075,3 | 40,7 | 13.895,9 | 39,7 | 179,4
Riickstellungen | | | | | 2013 2012
lang- und mittelfristig | 145,9 | 0,4 | 148,8 | 0,4 | -29 T€ T€
kurzfristig | 147,5 | 0,4 | 40,7 | 0,1 | 106,8 Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit nach planmaRiger Tilgung | 645,2 | 1.173,6
Verbindlichkeiten | | | | | Cashflow aus Investitionstdtigkeit | -199,8 | -2.611,1
lang- und mittelfristig | 18.212,2 | 52,6 | 18.808,1 | 53,8 | -595,9 Cashflow aus Finanzierungstdtigkeit | -55,2 | 1.024,8
kurzfristig 2.039,6 5,9 2.078,4 6,0 -38,8 = zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands 390,2 -412,7
Gesamtkapital 34.620,5 100,0 34.971,9 100,0 -351,4 = Finanzmittelbestand am 31.12. 1.534,1 1.143,9

Die Bilanzsumme hat sich um rd. 1,0 % verringert.

Das Anlagevermogen betrdgt 90,6 % der Bilanzsumme.
Es ist vollstandig durch Eigen- und langfristiges Fremdka-

pital finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist angestie-

gen und betragt T€ 14.075,3 gegeniber T€ 13.895,9 in
der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote stieg leicht
bei einer um T€ 351,4 niedrigeren Bilanzsumme auf
40,7 % am 31.12.2013.

Die Vermogenslage ist geordnet, die Vermogens- und
Kapitalstruktur solide.

Geschafts- und Lagebericht tiber das Geschaftsjahr 2013

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass das Ergebnis der gewohnlichen Geschéftstatigkeit nicht nur fir die planméRigen
Tilgungen ausreichte, sondern dartber hinaus fur Investitionsauszahlungen und Dividendenzahlungen zur Verfligung
stand. Im Geschéftsjahr wurden keine Darlehnsaufnahmen getétigt.

Durch den regelméRigen und nachhaltigen Liquiditdtszufluss aus den Mieten wird bei sorgféltiger Vergabe von In-
standhaltungsauftragen die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft auch zukinftig gesichert bleiben.
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2.3. Ertragslage

Der im Geschaftsjahr 2013 erzielte Jahrestiberschuss
setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

4. Prognose-, Chancen und
Risikobericht

Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem
Controlling und der unterjédhrigen internen Bericht-
erstattung. Wesentliche Risiken sind nicht erkennbar.
Auch fur die Zukunft wird mit einer weiterhin glnsti-

Grundsttick mit einer Flache von 3.746 m? erworben.
Der Abbruch der Schule soll noch in 2014 erfolgen. Der
Beginn eines Neubauvorhabens mit Wohn- und Gewer-
beeinheiten sowie einer Tiefgarage ist fur das Frihjahr

Verinderun- gen Vermietungssituation und moderat steigenden Mie- 2015 vorgesehen.

2013 2012 gen ten gerechnet. Der angespannten Lage auf dem Lehrter
Wohnungsmarkt wird die Gesellschaft mit dem Neubau  Der besondere Vorteil des Geschéftsmodells der Lehr-
T€ T€ T€ von bezahlbaren, energetisch hochwertigen und bar-  ter Wohnungsbau GmbH liegt in den regelmafig und
Hausbewirtschaftung | 310,7 | 636,3 | -325,6 rierefreien Wohnungen begegnen. Das Geschiftsfeld — nachhaltig eingehenden Mieten. Aufgrund der aktuellen
,Betreuungstatigkeit” wurde wegen fehlender Wirt-  Marktlage und der zu erwartenden weiteren Entwick-
Betreuungstatigkeit | -2,2 | -1,5 | -0,7 schaftlichkeit mit dem Beginn des Geschaftsjahres 2014 lung ist kurz- und mittelfristig weder mit nennenswerten
. . ) . | | | eingestellt. Leerstinden noch mit umfangreichen Mietausféllen zu
Sonstige ordentliche Ceschéftsvorfalle 22 A 9,0 rechnen. Bei zukiinftig moderat steigenden Mietertra-
Betriebsergebnis | 306,3 | 623,6 | 317,3 Die aktuelle Zinsentwicklung auf einem historisch nied-  gen und einem auf niedrigem Niveau verbleibenden
rigen Niveau begtinstigt die Ertragslage der Cesellschaft ~ Zinsniveau sowie der planmafigen Fortfiihrung von In-
Finanzergebnis | -2,0 | 14,2 | -16,2 und ermdglicht weiteres Wachstum durch den Neubau  standhaltung und Modernisierung rechnen wir fiir 2014
. | | | oder Erwerb von Wohnungen. Aufgrund steigender Til-  mit Mietertrdgen von T€ 3.654, Zinsaufwendungen von
Neutrales Ergebnis 2 22 xi07 gungsanteile bei den Annuitdtendarlehen und der aus-  T€ 675,0 und planen mit Instandhaltungskosten von T€

Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag | 270,1 | 640,0 | 369,9 gewogenen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten  807,0.

sich die Zinsanderungsrisiken fiir die Gesellschaft im
Steuern vom Einkommen und Ertrag -35,5 -61,6 -26,1 iiberschaubaren Rahmen. In Einzelfillen wurden zur ~ Durch unsere Investitionen in die Bestandspflege und
.. Sicherung glinstiger Konditionen Prolongationen im Vo- ~ Modernisierung in der Grolkenordnung von insgesamt
Jahresiiberschuss 234,6 5784 343,8 raus abgegscghlossgn (Forward—DarIehen).g T€1.707 T€ ing2014 und vergleichbaregr%w Wertengin den

Die Gesellschaft plant nach mehreren Jahren ohne

Folgejahren wird die Ertragskraft durch die nachhaltige
Pflege und Verbesserung des Wohnungsbestandes ge-

Mit dem Jahresergebnis 2013 sieht die Gesellschaft ihre Erwartungen bestatigt. Dabei entwickelte sich vor allem das
Kerngeschéft der Hausbewirtschaftung weiterhin positiv. Das neutrale Ergebnis wurde insbesondere durch einmalige
Kosten im Zusammenhang mit der Weiterentwicklung der Marke ,Lehrter Wohnungsbau” (Logoumstellung, Erneu-
erung der Internetprasenz, Info- und Logotafeln im Bestand) belastet.

Neubautatigkeit zukiinftig diese wieder aufzunehmen.  starkt. Fir die Jahre 2014 und 2015 sind Jahrestiber-
In 2014 wird ein mit einer Schule bebautes zentrales  schiisse von T€ 337,0 bzw. T€ 504,0 geplant.

3. Nachtragsbericht

Vorgdnge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschaftsjahres eingetreten sind, haben sich
zum Zeitpunkt der Lageberichterstattung nicht ergeben.
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Bilanz zum 31. Dezember 2013
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Bericht Kennzahlen-

des Aufsichtrates

tbersicht

Aktiva 31.12.2013

31.12.2012

€ €
A. Anlagevermégen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande

Lizenzen an solchen Rechten

Entgeltlich erworbene Rechte sowie
5.711,97

II. Sachanlagen

1. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

30.125.978,75

2. Grundstiicke mit Geschéfts- und |
anderen Bauten 1.157.889,37

3. Grundstiicke ohne Bauten | 0,51 |

4. Betriebs- und Geschaftsausstattung | 42.318,99 |

5. Anlagen im Bau | 6.307,00 |

6. Bauvorbereitungskosten | 14.875,00 | 31.347.369,62
|
|

11l. Finanzanlagen

Andere Finanzanlagen 11.200,00

€
5.111,90

|
|
i
|
|
31.074.127,19 |
1.135.564,01 |

0,51 |
21.479,34 |

0,00 |

0,00 | 32.231.171,05

11.200,00

31.364.281,59

32.247.482,95

B. Umlaufvermogen
I. Andere Vorrite

Unfertige Leistungen

| 1.635.503,64
I1. Forderungen und sonstige Vermo- |

|
|
| 1.551.165,40
|

gensgegenstinde
1. Forderungen aus Vermietung 10.291,12 | 8.822,45 |
2. Sonstige Vermogensgegenstande 76.295,92 | 86.587,04 20.594,87 | 29.417,32
| |
I11. Fliissige Mittel | |
Kassenbestand, Guthaben bei Kreditin-
stituten 1.534.106,32 1.143.861,08
3.256.197,00 2.724.443,80
34.620.478,59 34.971.926,75
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Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2013

Passiva 31.12.2013 31.12.2012 1.1.-31.12.2013 | 1.1.-31.12.2012
€| € €| € € €
A. Eigenkapital | | | | Umsatzerlése | |
I. Gezeichnetes Kapital | | 920.650,00 | | 920.650,00 , | |
| | | | a) aus der Hausbewirtschaftung 5.262.863,05 5.120.398,04
b der Bet tatigkeit 2.400,00 2.400,00
Il. Gewinnriicklagen | | | | ) aus der Betreuungstatigkel | ' | '
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage | 460.325,00 | | 460.325,00 | | S2oi2ol 0D | SAlEEie
2. Andere Gewinnriicklagen | 12.459.664,27 | 12.919.989,27 | 11.936.464,90 | 12.396.789,90 Verdnderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen | 84.338,24 | 114.123,56
| | | | Andere aktivierte Eigenleistungen | 11.485,13 | 51.500,00
1. Jahresiiberschuss | | 2o 00 | | S Sonstige betriebliche Ertrage | 35.261,69 | 77.161,94
14.075.263,29 13.895.878,27 .. . .
I I I I Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen | |
Aufwend far Hausbewirtschaft 2.335.686,95 2.072.052,07
B. Riickstellungen | | | | a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung | |
1. Riickstellungen fiir Pensionen | 145.875,00 | | 148.837,00 | b) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen | 254,88 | 242,76
2. Steuerriickstellungen | 0,00 | | 1.177,00 | Rohergebnis | 3.060.406,28 | 3.293.288,71
3. Sonstige Riickstellungen | 14747500 | 29335000 |  39.542,79 | 189.556,19 Personalaufwand | |
| | | | a) Lohne und Gehalter | 492.664,37 | 411.273,25
C. Verbindlichkeiten | | | | b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kredit- | | | | davon fiir Altersversorgung € 24.719,27 (i.Vj. € 19.842,01) 122.356,67 103.533,34
Instituten 10.003.071,54 10.359.902,41 Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstinde des Anlage-
2. Verbindlichkeiten gegen[]ber anderen | | | vermf)gens und Sachanlagen 1.088.377,49 1.075.515,36
Kreditgeb 8.211.794,24 8.450.941,49 . . e
- Sonstige betriebliche Aufwendungen | 259.201,44 | 199.420,41
3. Erhaltene Anzahlungen | 1.873.530,89 | | 1.838.756,82 |
. ) . Betriebsergebnis | 1.097.806,31 | 1.503.546,35
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung | 84.455,64 | | 74.196,44 |
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen Ertrage aus anderen Finanzanlagen | 271,00 | 96,00
und Leistungen 77.856,24 68.829,63 Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrige | 5.005,68 | 21.771,85
6. Sonstige Verbindlichkeiten . P
S Zinsen und ahnliche Aufwendungen
davon aus Steuern € 0,00 (i. Vj. 92.316,12) . ..
davon Im Rahmen der sozialen Sicherheit davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen € 7.310,00
€ 0,00 (i.V]. 409,50) 1.156,75 | 20.251.865,30 93.865,50 | 20.886.492,29 e Vb 7208500 COE T aeece
34.620.478,59 34.971.926,75 Ergebnis der gewohnlichen Geschiftstatigkeit | 421.253,76 | 808.123,45
Steuern vom Einkommen und Ertrag | 35.477,39 | 81.625,78
Sonstige Steuern 151.152,35 148.059,30
Jahresiiberschuss 234.624,02 578.438,37
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Organe
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Allgemeine Angaben

Der Jahresabschluss zum 31.12.2013 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handels-Gesetzbuches
(HCB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen ge-
setzlichen Regelungen fiir Gesellschaften mit beschrank-
ter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschafter-
vertrages ebenso wie die Verordnung tber Formblatter
fur die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-

Jahresabschluss

Bericht Kennzahlen-
Bestdtigungsvermerk des Aufsichtrates Gbersicht

LEHRTER WOHNUNGSBAU

.. elnfach schéner Wohnen

unternehmen in der Fassung vom 25.05.2009 (Form-
blatt VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend

dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamt-
kostenverfahren aufgestellt.

Geschafts- und Lagebericht tiber das Geschaftsjahr 2013

Allgemein der Gesellschaft

Organe
‘ .
Lagebericht
2

Bilanzierungs- und Bewertungsme-
thoden

Vermogensgegenstande sind hochstens mit den An-
schaffungs- oder Herstellungskosten, vermindert um die
Abschreibungen, bewertet. Dabei wurden Fremdkapi-
talzinsen in die aktivierten Herstellungskosten nicht ein-
bezogen.

Die immateriellen Vermogensgegenstinde (EDV-Pro-
gramme) werden linear in vier Jahren abgeschrieben.
Der linear vorgenommenen Abschreibung auf Wohnge-
baude liegt eine Gesamtnutzungsdauer von 50 Jahren
(bei Zugangen vor dem 1. Januar 1991 eine von ma-
ximal 80 Jahren) zugrunde. Aulenanlagen bei Neu-
bauten werden uber zehn Jahre, Garagen tber 20
Jahre abgeschrieben. Gegenstinde der Betriebs- und
Geschaftsausstattung werden je nach der voraussichtli-
chen Nutzungsdauer in drei bis zehn Jahren abgeschrie-
ben. Geringwertige Wirtschaftsgliter werden im Jahr der
Anschaffung voll abgeschrieben. Die in den Vorjahren
gebildeten Sammelposten fiir Vermogensgegenstande
der Betriebs- und Geschaftsausstattung von 150,00 bis
1.000,00 € wurden mit 20 % abgeschrieben. Finanzan-
lagen wurden zu Anschaffungskosten bzw. dem niedri-
geren beizulegenden Wert angesetzt.

Das Umlaufvermoégen wurde nach dem Niederstwert-
prinzip bewertet und die Verbindlichkeiten mit ihrem
Riickzahlungsbetrag ausgewiesen. Die Ruickstellungen
wurden nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung
bemessen.

Die Bewertung der Pensionsriickstellungen erfolgte
auf Basis der ,Heubeck-Richttafeln 2005 G“. Bei einer
angenommenen durchschnittlichen Restlaufzeit von
15 Jahren wurde der von der Deutschen Bundesbank
ermittelte und nach Malgabe der Riickstellungsabzin-
sungsverordnung  (RiickAbzinsV) bekannt gegebene
durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen sieben
Jahre in Hohe von 5,04 % zum 01.01.2013 bzw. von
4,88 % zum 31.12.2013 zugrunde gelegt.

Der Bewertung zum Erfuillungsbetrag der Riickstellungen
wurde eine jdhrliche Dynamik der Lohn- und Gehalts-
entwicklung von 1,5 % und eine Fluktuation von 0 %
unterstellt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfiillungsbetrag ange-
setzt.

Geschafts- und Lagebericht tiber das Geschaftsjahr 2013

Jahresabschluss

Bericht Kennzahlen-
Bestdtigungsvermerk des Aufsichtrates

tbersicht

£ 11 1 P v oy TS|




Organe Bericht Kennzahlen- Organe Bericht Kennzahlen-
Allgemein der Gesellschaft Lagebericht Jahresabschluss Bestdtigungsvermerk des Aufsichtrates Gbersicht Allgemein der Gesellschaft Lagebericht Jahresabschluss Bestdtigungsvermerk des Aufsichtrates Ubersicht
Erlauterungen zur Bilanz und Gewinn- Sonstige Angaben

und Verlustrechnung

Aktiva

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem abge-
druckten Anlagespiegel zu entnehmen. Die ,unfertigen
Leistungen” in Hohe von € 1.635.503,64 enthalten
noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande” sind
keine Betrdge enthalten, die erst nach dem Abschluss-
stichtag rechtlich entstehen.

Samtliche Forderungen, einschliefllich der sonstigen
Vermogensgegenstande, haben eine Restlaufzeit von
unter einem Jahr.

Es bestehen folgende Haftungsverhdltnisse:

Verbindlichkeiten aus personlicher Haftung von €
1.200,00.

Acht Genossenschaftsanteile zu € 150,00 bei der Volks-
bank eG, Lehrte-Springe-Pattensen-Ronnenberg

und

€ 10.000,00, gleich 20 Genossenschaftsanteile zu je €
500,00 bei der Energiegenossenschaft Lehrte-Sehnde
eG.

Die Gesamtbeziige des Aufsichtsrates betrugen in 2013
€4.150,00.

Die Zahl der im Geschaftsjahr durchschnittlich beschaf-
tigten Mitarbeiter betrug:

Passiva Vollbeschaftigte | Teilzeitbeschaftigte gesamt
Die sonstigen Riickstellungen wurden gemaf8 § 253 Abs. Kaufm. Mitarbeiter 5 0 5
1 Satz 1 HGB n. . mit dem notwendigen Erfillungsbe-
trag angesetzt. Technische Mitarbeiter 3 0 3
Geringfligig Beschéfti 1 0 1
Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus cringugig Seschalligte
dem Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich die Art und 9 0 9
Form der Sicherheiten ergeben
Riicklagen
Stand am Stand am
01.01.2013 Zuweisung®) 31.12.2013
€ € € Gegenlber Gesellschaftern bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten:
Gesellschaftsvertragliche Ricklage | 460.325,00 0,00 | 460.325,00
Andere Gewinnriicklagen | | 2013 2012
Freie Riicklage | 11.706.383,55 523.199,37 | 12.229.582,92 € €
Mietausfallriicklage 230.081,35 0,00 230.081,35 Guthaben bei Kreditinstituten 1.292.709,78 996.577,44
11.936.464,90 523.199,37 | 12.459.664,27 Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 3.613.424,39 3.778.527,07

*) Die Gesellschafterversammlung hat am 29.04.2013 beschlossen, aus dem Bilanzgewinn 2012 die freie Ricklage mit

€ 523.199,37 zu dotieren.
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STRASSE
L

of

Entwicklung des Anlagevermégens (Bruttodarstellung)

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
Abschreib.
auf Abgang
01.01.2013 Zuginge Umbuchung Abgdnge 31.12.2013 01.01.2013 Zugdnge Abgdnge 31.12.2013 31.12.2013 31.12.2012
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermogensgegenstinde | | | | | | | | |
Entgeltlich erworbene Rechte sowie Lizenzen an
solchen Rechten 32.242,55 2.272,50 0,00 0,00 34.515,05 27.130,65 1.672,43 0,00 28.803,08 5.711,97 5.111,90
Sachanlagen | | | | | | | | |
1. Grundstticke und grundstticksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 49.313.106,97 86.445,77 0,00 0,00 49.399.552,74 | 18.238.979,78 | 1.034.594,21 0,00 | 19.273.573,99| 30.125.978,75| 31.074.127,19
2. Grundstticke mit Geschafts- und anderen Bauten | 1.967.042,53 | 61.708,46 | 0,00 | 0,00 | 2.028.750,99 831.478,52 | 39.383,10 | 0,00 | 870.861,62| 1.157.889,37 | 1.135.564,01
3. Grundstiicke ohne Bauten | 11.449,82 | 0,00 | 0,00 | 0,00 | 11.449,82 11.449,31 | 0,00 | 0,00 | 11.449,31 0,51 | 0,51
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung | 283.781,03 | 33.567,40 | 0,00 | 22.700,00 | 294.648,43 262.301,69 | 12.727,75 | 22.700,00 | 252.329,44 42.318,99 | 21.479,34
5. Anlagen im Bau | 0/00| 6.307,00| 0,00| 0,00| 6.307,00 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 6.307/00| 0,00
6. Bauvorbereitungskosten | 0,00 | 14.875,00 | 0,00 | 0,00 | 14.875,00 0,00 | 0,00 | 0,00 | 0,00 14.875,00 | 0,00
| 51.575.380,35 | 202.903,63 | 0,00 | 22.700,00 | 51.755.583,98 | 19.344.209,30 | 1.086.705,06 | 22.700,00 | 20.408.214,36 | 31.347.369,62 | 32.231.171,05
Finanzanlagen | | | | | | | | |
Andere Finanzanlagen 11.200,00 0,00 0,00 0,00 11.200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.200,00 11.200,00
51.618.822,90 205.176,13 0,00 22.700,00 51.801.299,03 | 19.371.339,95| 1.088.377,49 22.700,00 | 20.437.017,44 | 31.364.281,59 | 32.247.482,95
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewdhrten

Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

Verbindlichkeiten insgesamt davon
Restlaufzeit Restlaufzeit Restlaufzeit
unter 1 Jahr 1 bis 5 Jahre Uber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
€ € € € €
Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 10.003.071,54 365.769,26 | 1.554.598,34 | 8.082.703,94 | 10.003.071,54 | GPR
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 8.211.794,24 124.455,60 | 546.758,14 | 7.540.580,50 | 8.211.794,24 | GPR

Erhaltene Anzahlungen

1.873.530,89

1.873.530,89'

Verbindlichkeiten aus Vermietung 84.455,64 84.455,64 | - | -,-- | S |
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 77.856,24 77.856,24 | - - | === | Sy |
Sonstige Verbindlichkeiten 1.156,75 1.156,75 - - - -
Gesamtbetrag 20.251.865,30 2.527.224,38 2.101.356,48 15.623.284,44 18.214.865,78
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Gewinnverwendungsvorschlag

Das Ceschéftsjahr schliefSt mit einem Jahrestiberschuss
von € 234.624,02 ab.

Die Geschaftsfiihrung schlagt vor, den Jahrestiberschuss
wie folgt zu verwenden:

1) 6,00 % Dividende auf das Stammkapital
€55.239,00
2)  Zuweisung zu den anderen Gewinnrlcklagen ge-
mal § 24,1 des Gesellschaftervertrages.

freie Rucklage € 179.385,02

Lehrte, den 05.03.2014

Lehrter Wohnungsbau GmbH
Geschaftsfiihrung: Frank Wersebe

Geschafts- und Lagebericht tiber das Geschaftsjahr 2013

Wir erteilen der ,Lehrter Wohnungsbau GmbH* Lehrte,
nach dem abschlielenden Ergebnis unserer Prifung des
Jahresabschlusses einschlieRlich des Lageberichts fir das
Geschaftsjahr 2013 den folgenden uneingeschrankten
Bestatigungsvermerk (§ 32 Abs. 2 EigBetrVO):

,Wir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - unter
Einbeziehung der Buchfihrung und den Lagebericht
der ,Lehrter Wohnungsbau GmbH?*, Lehrte, fiir das Ge-
schaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2013 geprft. Durch
die §§ 157, 158 NKomVG, 29 ff. EigBetrVO wurde der
Prifungsgegenstand erweitert. Die Prifung erstreckt sich
daher auch auf die OrdnungsmalRigkeit der Geschafts-
fahrung und auf die wirtschaftlichen Verhdltnisse. Die
Buchfihrung und die Aufstellung von Jahresabschluss
und Lagebericht nach den deutschen handelsrechtli-
chen und erginzenden landesrechtlichen Vorschriften
sowie den ergdnzenden Regelungen im Gesellschafts-
vertrag liegen in der Verantwortung der gesetzlichen
Vertreter der Gesellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der
Grundlage der von uns durchgefthrten Priifung eine Be-
urteilung Gber den Jahresabschluss unter Einbeziehung
der Buchfiihrung tber den Lagebericht, die Ordnungs-
maBigkeit der Geschéftsfiihrung und die wirtschaftlichen
Verhiltnisse der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlusspriifung nach § 317
HGB und den §§ 157, 158 NKomVG, 29 ff. EigBetrVO
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsitze ordnungsma-
Riger Abschlusspriifung vorgenommen. Danach ist die
Prifung so zu planen und durchzuftihren, dass Unrich-
tigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstellung des
durch den Jahresabschluss unter Beachtung der Grund-
sdtze ordnungsmaliger Buchfihrung und durch den
Lagebericht vermittelten Bildes der Vermogens-, Finanz-
und Ertragslage wesentlich auswirken, mit hinreichender
Sicherheit erkannt werden und dass mit hinreichender
Sicherheit beurteilt werden kann, ob die Geschiftsfiih-
rung ordnungsgemald erfolgt, die wirtschaftlichen Ver-
haltnisse Anlass zu Beanstandungen geben und ob die
Gesellschaft wirtschaftlich gefiihrt wird. Bei der Festle-
gung der Prifungshandlungen werden die Kenntnisse
tber die Geschaftstatigkeit und ber das wirtschaftli-
che und rechtliche Umfeld der Cesellschaft sowie die
Erwartungen Gber mogliche Fehler berticksichtigt. Im
Rahmen der Priifung werden die Wirksamkeit des rech-
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nungslegungsbezogenen internen Kontrollsystems sowie
Nachweise fir die Angaben in Buchfiihrung, Jahresab-
schluss und Lagebericht tiberwiegend auf der Basis von
Stichproben beurteilt. Die Priifung umfasst die Beurtei-
lung der angewandten Bilanzierungsgrundsétze und der
wesentlichen Einschatzungen der gesetzlichen Vertreter
sowie die Wiirdigung der Gesamtdarstellung des Jahres-
abschlusses und des Lageberichtes. Wir sind der Auf-
fassung, dass unsere Prifung eine hinreichend sichere
Grundlage fiir unsere Beurteilung bildet.

Unsere Priifung hat zu keinen Einwendungen gefuihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jahresabschluss
den deutschen handelsrechtlichen und den ergdnzen-
den landesrechtlichen Vorschriften sowie den ergan-
zenden Bestimmungen des Gesellschaftsvertrags und
vermittelt unter Beachtung der Grundsdtze ordnungs-
maliger Buchfiihrung ein den tatsdchlichen Verhaltnis-
sen entsprechendes Bild der Vermogens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht steht in
Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft und
stellt die Chancen und Risiken der kiinftigen Entwick-
lung zutreffend dar.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und die Buchfth-
rung entsprechen nach unserer pflichtgemaRen Prifung
den Rechtsvorschriften. Die Geschaftsfiihrung erfolgt
ordnungsgemal. Die Entwicklung der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage, der Liquiditdt und der Rentabili-
tat ist nicht zu beanstanden. Die Gesellschaft wird wirt-
schaftlich gefiihrt.”

Hannover, den 13.03.2014
VERBAND DER WOHNUNGS- UND IMMOBILIEN-
WIRTSCHAFT IN NIEDERSACHSEN UND BREMEN E.V.

Viemann Giinther
Wirtschaftsprfer Wirtschaftsprfer
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Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen
und die Tatigkeit der Gesellschaft tiberwacht. Er hat sich
im Geschéftsjahr 2013 in vier Sitzungen sowie anhand
schriftlicher und mindlicher Berichte der Geschéftfiih-
rung mit der Lage und Entwicklung der Cesellschaft
Gber bedeutende Geschiftsvorfille, die Bautdtigkeit, die
Hausbewirtschaftung und Grundstiicksangelegenheiten
befasst. Erforderliche Beschliisse wurden nach einge-
hender Beratung ordnungsgemaf gefasst.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2013 und der
Lagebericht wurden durch den Verband der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bre-
men e.V. geprift. Der Abschluss erhielt den uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk.

Der Aufsichtsrat hat sich aullerdem mit folgenden, von
der Geschaftsfiihrung vorgelegten Unterlagen befasst
und keine Einwdnde erhoben:

- Lagebericht fiir das Geschéftsjahr 2013

- Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung nebst An-
hang fiir das Geschéftsjahr 2013

- Prifungsbericht des Verbandes der Wohnungs- und
Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und Bremen
e.V. fur das Geschaftsjahr 2013

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversamm-

lung,

- die Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang fiir das Geschéftsjahr 2013 zu genehmigen
und festzustellen sowie

- die im Anhang zur Bilanz mit Gewinn- und Verlust-
rechnung fiir das Geschaftsjahr 2013 dargestellte
Gewinnverwendung zu beschlieffen und notwendige
Entlastungen zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschéftsfithrung und allen
Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete Ar-
beit seinen Dank aus.

Lehrte, den 08.05.2014  Lehrter Wohnungsbau GmbH
Klaus Sidortschuk

Vorsitzender des Aufsichtsrates

Klaus Sidortschuk
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2013 2012 2011 2010 2009
Mietwohnungen Anzahl 942 942 942 943 943
Gewerbeeinheiten | Anzahl | 7 | 7 | 7 | 7 | 7
Garagen und Einstellpldtze | Anzahl | 207 | 205 | 206 | 206 | 205
Wohn- und Nutzfldche | m?2 | 57.382 | 57.382 | 57.362 | 57.487 | 57.455

I N R R B
Sollmieten | T€ | 3.600 | 3.551 | 3.537 | 3.462 | 3.408
Durchschnittliche Miete |€/m2/mt.| 5,23 | 5,16 | 5,14 | 5,02 | 4,94
Erlésschmalerung auf Sollmieten | T€ | 8 | 10 | 10 | 21 | 29
Fluktuationsrate | % | 12,6 | 9,9 | 12,6 | 11,9 | 13,0
Mietforderungen | T€ | 10 | 9 | 5 | 4 | 15
Mietausfallquote | % | 0,5 | 0,2 | 0,4 | 0,5 | 0,6
Abschreibungen auf Mietforderungen | T€ | 14 | 0 | 6 | 0 | 1
[ T A

Bilanzsumme | T€ | 34.621 | 34.972 | 33.841 | 34.033 | 33.224
Jahrestiberschuss | T€ | 235 | 578 | 534 | 371 | 419
Eigenkapital | T€ | 14.075 | 13.896 | 13.373 | 12.894 | 12.560
Eigenkapitalquote | % | 40,7 | 39,7 | 39,5 | 37,9 | 37,8
Cashflow nach DVFA/SG | T€ | 1.320 | 1.651 | 1.534 | 1.429 | 1.391
Investitionen Neubau/Modernisierung und
Instandhaltung T€ 1.204 3.413 951 2.849 2.445
Durchschnittliche Buchwerte der Grundstii-
cke und Gebaude €/m? 545 561 535 552 536
Durchschnittliche Verschuldung | €/m? | 317 | 328 | 319 | 329 | 324
Abschreibungen auf Gegenstiande des Anla-
genvermogens T€ 1.088 1.076 1.003 1.036 973
planmalige Tilgungen | T€ | 596 | 583 | 597 | 561 | 559
Anteil der Zinsen an Sollmiete | % | 18,5 | 19,6 | 20,4 | 21,3 | 21,5
Anteil der Kapitaldienste an Sollmieten | % | 34,8 | 35,7 | 36,9 | 37,2 | 37,7
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