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1. Grundlagen und Geschiftsverlauf

der Lehrter Wohnungsbau GmbH

Gegenstand der Geschaftstatigkeit ist unverandert die
Bewirtschaftung des eigenen in der Stadt Lehrte gelege-
nen Bestandes. Ein Schwerpunkt der Unternehmensta-
tigkeit besteht des Weiteren im Neubau von Mietwoh-
nungen fir den eigenen Bestand.

Die Lehrter Wohnungsbau GmbH weist zum 31. Dezem-
ber 2017 folgende Bestandsstruktur auf:

Wohnungen 1.033
Sonstige Mieteinheiten 23
Eigenes Burogebaude 1
Garagen 207
Stellplatze 146

Im Vergleich zum Vorjahr erhdhte sich der Bestand um
sieben Hauser mit 57 Wohnungen und 12 Gewerbeein-
heiten sowie 81 Stellplatzen. Zwei Wohneinheiten mit
einer Garage und einem Stellplatz wurden im Geschafts-
jahrveraullert.

Die Wohnungen befinden sich mit wenigen Ausnahmen
in der Lehrter Kernstadt. Die Nachfrage in der Kernstadt
nach glnstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist
weiterhin sehr hoch. Die Geschéftsstrategie der Lehrter

00000 ¢

Wohnungsbau ist nicht auf moglichst hohe Mieten und
hohe kurzfristige Gewinne ausgerichtet, sondern orien-
tiert sich vielmehr an einer nachhaltigen Bewirtschaf-
tung der Bestande mit zufriedenen Mietern, bezahl-
barem Wohnraum und guten Nachbarschaften.

Von den 1.033 Wohnungen der Gesellschaft sind 155
Wohnungen (= 15,0 %) preisgebunden.

Der Wohnungsmarkt im Raum Lehrte ist insbesondere
aufgrund der guten verkehrstechnischen Anbindung an
die Landeshauptstadt Hannover,in 2017 als angespannt
zu bezeichnen. Deutliche Mietsteigerungen sind auch in
Lehrte zu beobachten. Die Wohnungsmieten der Gesell-

lichen Moglichkeiten moderat erhéht und betrugen in
2017 durchschnittlich 5,63 €/m?. Der deutliche Anstieg
der Durchschnittsmiete gegenliber dem Vorjahr resul-
tiert u. a. auch aus dem Zugang von im Geschaftsjahr
fertiggestellten Mietobjekten. Marktbedingte Leerstan-
de waren im Geschéftsjahr nicht zu verzeichnen. Die
Fluktuationsquote liegt mit 9,3 % auf einem moderaten
Niveau. Die Mietausfallquote (Abschreibungen auf Miet-
forderungen, Erlésschmalerungen und Kosten flr Miet-
und Raumungsklagen) betrug im laufenden Jahr 1,5 %
und lag damit Uiber dem Wert des Vorjahres von 0,5 %.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unternehmen-
sentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende Tabel-

schaft wurden im Berichtsjahr im Rahmen der gesetz- le zusammen:
Plan 2017 Ist 2017 Ist 2016
T€ T€ T€
Ertrage aus Sollmieten 5.421,0 5.653,7 4.425,5
Instandhaltungsaufwendungen 1.650,0 3.297,7 1.209,9
Personalaufwand 950,0 978,4 819,6
Abschreibungen 1.586,0 2.477,9 1.290,3
Jahresergebnis 220,0 -1.755,3 219,2
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Die Planabweichungen bei den Instandhaltungsauf-
wendungen betreffen die GroRinstandhaltungsmal’-
nahme ,Finkenweg/Breite Lade®. Die Kosten flr die
Malknahme wurden entgegen der urspriinglichen
Planungsrechnung vollstandig als Erhaltungsaufwen-
dungen ergebniswirksam bilanziert. Die Abweichung bei
den Abschreibungen resultiert aus auflerplanmafigen
Abschreibungen fur Flichtlingsunterkinfte infolge der
kurzfristen Aufgabe der Vermietungsabsicht.

Die Gesellschaft hat die Neubau- und Ankaufstatigkeit
im Berichtsjahr auf einem hohen Niveau fortgesetzt.
Im Zentrum der Stadt Lehrte wurde das im Herbst 2015
begonnene Bauprojekt ,Quartier 16“ mit 45 hochwer-
tigen Wohnungen und fiinf Praxis- bzw. Blroeinheiten
Anfang 2017 mit einer Gesamtinvestitionssumme von
15,1 Mio. € im vorgesehenen Kostenrahmen vollstandig
fertiggestellt.

In der ,Tiefe Str. 25 in Lehrte wurde ein fertiggestelltes
Wohngebdude mit 12 Wohnungen am Anfang des Be-
richtjahres mit einem langjahrigen Mietvertag an die
Stadt Lehrte vermietet. Das Gebaude dient zunachst der
vortbergehenden Unterbringung von Flichtlingen.

Im ,Knappenweg" bzw. in der ,lltener Str.“ wurde in 2017
mit dem Bau von zwei Mehrfamilienh&usern mit zusam-
men 28 Wohnungen auf einem Bestandsgrundstlck
begonnen. Die Mehrfamilienhduser sollen in 2019 fertig-
gestellt werden. Das Bauvorhaben wird zum grofRen Teil
mit 6ffentlichen Mitteln finanziert.

In 2017 fuhrte die Gesellschaft fiir das Gebiet , Tiefe Str.*
einen vereinfachten Architektenwettbewerb durch. Der
als Siegerentwurf gewahlte stadtebauliche Entwurf soll
als Grundlage fir ein B-Planverfahren dienen.

Auf dem Grundstlck ,Parkstr. 17“ haben im Geschéfts-
jahr die Vorbereitungen fiir den Bau eines Wohn- und
Geschaftshauses mit drei Wohnungen und vier Gewer-
beeinheiten begonnen. Das Bauvorhaben soll planma-
Rig bis Mitte 2019 fertiggestellt werden.

In 2017 erwarb die Gesellschaft das Geschéftshaus ,Rat-
hausplatz 2“. Noch im Geschéftsjahr wurde mit dem
Umbau des Gebaudes begonnen. Der Umbau soll bis
Mitte 2018 abgeschlossen werden.

Neben den Neubau- und Ankaufsprojekten mit einer
Investitionssumme von T€ 4.970,2 im Berichtsjahr in-
vestiert die Gesellschaft aber weiterhin auch in erheb-
lichem Male in die Instandhaltung und Modernisie-
rung der Bestandsbauten. Fir die Instandhaltung bzw.
Instandsetzung, Erweiterung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes hat die Gesellschaft im Geschafts-
jahr 2017 insgesamt T€ 3.819,5 (Vorjahr: T€ 1.856,0) auf-
gewendet. Das entspricht einem Aufwand von € 56,32 je
m? Wohnflache (Vorjahr: € 30,24 je m? Wohnfliche).

Davon entfielen auf Fremdleistungen T€ 3.509,7 auf den
Materialverbrauch des Regiebetriebes T€ 40,0 sowie auf
verrechnete Sach- und Personalkosten T€ 269,8.

Insgesamt wird die Entwicklung der Lehrter Wohnungs-
bau trotz eines im Geschaftsjahr 2017 ausgewiesenen
Jahresfehlbetrags in Hohe von T€ 1.755,3 (Vorjahr: Jah-
resliberschuss von T€ 219,2) positiv beurteilt. Neben der
Pflege des Wohnungsbestandes standen dabei insbe-
sondere die Bau- und Modernisierungstatigkeit sowie
die Planungen fiir zwei groRe Neubauvorhaben im Zen-
trum der Aktivitaten.

| Lagebericht

2. Wirtschaftliche Lage des Unternehmens

2.1 Vermogenslage

Die Vermogenslage stellt sich zum 31.12.2017 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:

; Verande-
Aktiva 31.12.2017 31.12.2016 rungen
T€ % T€ % T€

Anlagevermogen

immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen 53.763,8 92,9 51.039,3 90,2 2.724,5

Finanzanlagen 11,2 0,0 11,2 0,0 0,0
Umlaufvermdgen

langfristig 623,1 1,1 0,0 0,0 623,1

kurzfristig 3.466,7 6,0 5.527,6 9,8 -2.060,9
Gesamtvermogen 57.864,8 100,0 56.578,1 100,0 1.286,7
Kapitalstruktur
Eigenkapital 12.566,4 21.7 14.376,9 25,4 -1.810,5
Ruckstellungen

lang- und mittelfristig 135,6 0,2 138,5 0,2 2,9

kurzfristig 100,2 0,2 86,5 0,2 13,7
Verbindlichkeiten

lang- und mittelfristig 42.339,4 73,2 38.072,7 67,3 4.266,7

kurzfristig 2.723,2 47 3.903,5 6,9 -1.180,3
Gesamtkapital 57.864,8 100,0 56.578,1 100,0 1.286,7

Die Bilanzsumme hat sich um rd. 2,3 % erhoht.

Das Anlagevermogen betrégt 92,9 % der Bilanzsumme.

Es ist vollstandig durch Eigen- und langfristiges Fremd-

kapital finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist gesun-
ken und betrégt T€ 12.566,4 gegeniiber T€ 14.376,9 in
der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote sank bei ei-
nerum T€ 1.286,7 hoheren Bilanzsumme auf 21,7 % am
31.12.2017.

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

11 /| Lagebericht



2.2 Finanzlage

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vorran-
gig darauf geachtet, samtlichen Zahlungsverpflichtun-
gen aus dem laufenden Geschaftsverkehr sowie ge-
genliber den finanzierenden Banken nachkommen zu
konnen. Darlber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome so
zu gestalten, dass neben einer von den Gesellschaftern
als angemessen angesehenen Dividende weitere Liqui-
ditét geschopft wird, so dass ausreichende Eigenmittel
fur die Modernisierung des Wohnungsbestandes sowie
fur die Neubauinvestitionen zur Verfligung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieRlich in der
Euro-Wahrung, so dass sich Wahrungsrisiken nicht erge-
ben. Die Falligkeit der Verbindlichkeiten ergibt sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel des Anhangs.

Die folgende Kapitalflussrechnung zeigt in verkurzter
Form die Veranderung der liquiden Mittel im Geschafts-
jahr 2017 im Vergleich zum Vorjahr.

2017 2016

T€ T€
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit -587,4 3.036,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -5.676,2 -16.545,4
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 3.308,1 15.925,3
= zahlungswirksame Veranderungen des Finanzmittelbestands -2.955,5 2.416,4
= Finanzmittelbestand am 31.12. 620,5 3.576,0

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass der Mittelzufluss
aus der Finanzierungstatigkeit nicht ausreichte, um den
Investitionsbedarf und den Fehlbetrag aus der laufen-
den Geschaftstatigkeit zu decken. Die Unterdeckung
verminderte den Bestand an flissigen Mitteln.

Die Investitionsverpflichtungen aus geplanten Neubau-
und Sanierungsprojekten sollen auch in der Zukunft mit
Kapitalmarktdarlehen und Forderdarlehen des Landes
Niedersachsen sowie unter teilweiser Verwendung von
Festzinsswaps finanziert werden. Der geplante Eigenka-
pitaleinsatz bewegt sich dabei zwischen 15 und 20 %.

Durch den regelmaliigen und nachhaltigen Liquiditats-
zufluss aus den Mieten wird bei sorgfaltiger Vergabe von
Bau- und Instandhaltungsauftragen die Zahlungsfahig-
keit der Gesellschaft auch zukinftig gesichert bleiben.

| Lagebericht

2.3 Ertragslage

Das im Geschaftsjahr 2017 erzielte Jahresergebnis setzt
sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

2017 2016 Veranderungen

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung -1.439,1 382,3 -1.821,4
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermogen -9,0 0,0 -9,0
Sozial- und Veranstaltungsmanagement -129,8 -116,4 -13,4
Sonstige ordentliche Geschaftsvorfalle -39,9 -58,6 18,7
Betriebsergebnis -1.617,8 207,3 -1.825,1
Finanzergebnis -4.4 -5,2 0,8
Neutrales Ergebnis -133,1 17,1 -150,2
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag -1.755,3 219,2 -1.974,5
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresergebnis -1.755,3 219,2 -1.974,5

Aus der Aufgliederung des Jahresergebnisses 2017 nach
Sparten entwickelte sich insbesondere das Kernge-
schaft der Hausbewirtschaftung negativ. Dieses begriin-
det sich mit der Sanierungsmafinahme im Finkenweg.
Die Kosten in Hohe von ca. 3,0 Mio. € verteilen sich auf
aufwandswirksame Erhaltungsaufwendungen, Aufwen-
dungen fur das Umzugsmanagement und Erldsschma-
lerungen wahrend der SanierungsmafRnahme.

Das negative Ergebnis in der Sparte ,Sozial- und Veran-
staltungsmanagement® resultiert insbesondere aus den
zugeordneten Sach- und Personalkosten fir die Sozial-
arbeiterin, denen keine unmittelbar abgrenzbaren Ertra-
ge gegenliberstehen.

Das Ergebnis flr die Sparte ,Sonstige ordentliche Ge-
schaftsvorfalle® ist in 2017 u. a. durch Gebuhren fir

Grundschuldbestellungen bzw. -l6schungen im Zusam-
menhang mit der expansiven Neubau- und Modernisie-
rungstatigkeit sowie durch die zugeordneten anteiligen
Sach- und Personalkosten belastet.

Das im Vorjahr unter der Sparte ,Betreuungstatigkeit*
ausgewiesene Ergebnis der Geschaftsbesorgung fir die
Parkhausgesellschaft Lehrte mbH wurde im Geschafts-
jahrin die Sparte ,Sonstige ordentliche Geschaftsvorfal-
le“ umgegliedert.

Das negative ,Neutrale Ergebnis” resultiert im Wesent-
lichen aus auRerplanméRigen Abschreibungen auf
Flichtlingsimmobilien. Entgegen stehen Ertrédgen aus
dem Verkauf von zwei Eigentumswohnungen sowie aus
Erstattungen flr die vorzeitige Beendigung von Mietver-
tragen fur Flichtlingsunterkinfte.
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3. Prognose-, Chancen- und Risikobericht

Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem
Controlling und der unterjahrigen internen Berichter-
stattung. Wesentliche Risiken sind trotz einer deutlich
steigenden Bautatigkeit nicht erkennbar. Auch fur die
Zukunft wird mit einer weiterhin glinstigen Vermietungs-
situation und steigenden Mieten gerechnet. Der ange-
spannten Lage auf dem Lehrter Wohnungsmarkt wird
die Gesellschaft mit dem Neubau von bezahlbaren, en-
ergetisch hochwertigen und barrierefreien Wohnungen
begegnen.

Die aktuelle Zinsentwicklung auf einem weiterhin nied-
rigen Niveau beglinstigt die Ertragslage der Gesellschaft
und ermaglicht weiteres Wachstum durch den Neubau
oder Erwerb von Wohnungen. Aufgrund steigender Til-
gungsanteile bei den Annuitatendarlehen und der aus-
gewogenen Verteilung der Zinsbindungsfristen halten
sich die Zinsanderungsrisiken fir die Gesellschaft im
Uberschaubaren Rahmen. In Einzelfallen wurden zur
Sicherung glinstiger Konditionen Prolongationen im Vo-
raus abgeschlossen (Forward-Darlehen). Fiir zwei lang-
fristige Darlehen wurde jeweils eine variable Verzinsung
vereinbart. Das Zinsanderungsrisiko wurde mit einem
betrags- und fristenkongruenten Zinsswap abgesichert.

Das Geschaftsmodell der Lehrter Wohnungsbau GmbH
basiert auf regelmafiig und nachhaltig eingehenden
Mieten. Aufgrund der aktuellen Marktlage und der zu
erwartenden weiteren Entwicklung ist kurz- und mittel-
fristig weder mit nennenswerten marktbedingten Leer-
stdnden noch mit umfangreichen Mietausfallen zu rech-
nen. Durch unsere Investitionen in die Bestandspflege
und Modernisierung in der Grofenordnung von insge-
samt T€ 4.180,0 in 2018 und durchschnittlichen Werten
von ca. T€1.200,0 ab 2019 wird die Ertragskraft durch die
nachhaltige Pflege und Verbesserung des Wohnungsbe-
standes gestarkt.

Bei zukinftig steigenden Mietertragen und den auf nied-
rigem Niveau verbleibenden Zinsaufwendungen sowie
der planmaRigen Fortfiihrung von Instandhaltung und
Modernisierung rechnen wir fir 2018 mit Mietertragen
von T€ 5.358,0, Zinsaufwendungen von T€ 904,0 und
planen mit Instandhaltungskosten von T€ 3.700,0. Fur
die Jahre 2018 und 2019 sind Jahresergebnisse von
T€-2.669,0 bzw. T€639,0 geplant.

4. Verwendung von Finanzinstrumenten

Bei den bis zum Bilanzstichtag zur Finanzierung des
Anlagevermogens hereingenommenen langfristigen
Fremdmitteln handelt es sich — mit Ausnahme von
zwei variabel verzinslichen Darlehen - ausschlieBlich
um langfristige Annuitétendarlehen mit Zinsbindungs-
fristen zwischen zwei und finfzehn Jahren. Fur die
variabel verzinslichen Darlehen werden die Zinséande-
rungsrisiken mit einem betrags- und fristenkongruenten
Zinsswap abgesichert. Des Weiteren werden Zinsande-

rungsrisiken durch im Zeitablauf relativ gleich verteilte
Zinsbindungsfristen begrenzt. Die Zinsentwicklung wird
im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Lehrte, den 18.05.2018

Lehrter Wohnungsbau GmbH
Geschaftsfihrung: Frank Wersebe
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Bilanz zum 31. Dezember 2017

€ € € €

€ € € €
A) Anlagevermdgen A) Eigenkapital
I. Immaterielle Vermdgensgegenstande I. Gezeichnetes Kapital 920.650,00 920.650,00
Entgeltlich erworbene Rechte sowie
Lizenzen an solchen Rechten 78.446,97 14.679,60 Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 460.325,00 460.325,00
Il. Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche 2. Andere Gewinnricklagen 12.940.712,16  13401.037,16  12.776.77531  13.237.100,31
Rechte mit Wohnbauten 47.092.894,28 32.944.537,62 .
1. Jahresfehlbetrag/-liberschuss -1.755.334,41 219.175,85
2. Grundstiicke mit Geschéfts- 1 66 250 7 14376906 16
und anderen Bauten 4.589.685,59 1.226.781,44 7 T
3. Grundstlicke ohne Bauten 1.186.557,39 1.311.329,65 B) Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen 135.627,00 138.510,00
4. Betriebs- und Geschaftsausstattung 142.009,19 134.959,17
2. Sonstige Ruckstellungen 100.184,55 235.811,55 86.491,78 225.001,78
5. Anlagen im Bau 396.690,89 15.338.379,32
6. Bauvorbereitungskosten 277.501,44 54.017,54 C) Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten
7. Geleistete Anzahlungen 0,00  53.685.338,78 14.633,26  51.024.638,00 gegenlber Kreditinstituten 34.304.743,41 29.594.258,96
IIl. Finanzanlagen 2. Verbindlichkeiten
Andere Finanzanlagen 11.200,00 11.200,00 gegenliber anderen Kreditgebern 8.035.999,86 8.480.068,37
53.774.985,75 51.050.517,60 3. Erhaltene Anzahlungen 2.206.779,46 2.055.928,88
B) Umlaufvermdgen 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 128.946,26 57.434,87
I. Andere Vorrate R~ : '
Unfertige Leistungen 2.027.264,13 1.624.823,02 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 369.462,29 1.767.182,22
Il. Forderungen und
sonstige Vermégensgegenstinde 6. Sonstige Verbindlichkeiten 16.659,50  45.062.590,78 21.289,70  41.976.163,00
1. Forderungen aus Vermietung 10.335,98 4.092,71 davon aus Steuern
€16.632,91 (i. Vj. 15.055,96)
2. Sonstige Vermogensgegenstande 1.347.554,37 1.357.890,35 249.834,89 253.927,60
57.864.755,08 56.578.090,94
1. Flussige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten 620.521,05 3.576.013,98
4.005.675,53 5.454.764,60
C) Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 84.093,80 72.808,74
57.864.755,08 56.578.090,94
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Gewinn- und Verlustrechnung

fur die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2017

_ l.l. _31.12.2017 l.l. _31.12.2016

€ €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 7.296.651,16 6.096.115,16
b) aus Betreuungstatigkeiten 0,00 1.680,68
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 41.504,16 59.210,83
7.338.155,32 6.157.006,67
Veranderungen des Bestandes an unfertigen Leistungen 402.441,11 -4.395,95
Andere aktivierte Eigenleitungen 88.943,60 103.437,23
Sonstige betriebliche Ertrage 651.377,38 53.919,30
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fir Hausbewirtschaftung 5.335.937,00 2.664.252,92
Rohergebnis 3.144.980,41 3.645.714,33
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 782.793,63 662.110,35
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen flr Altersversorgung 195.570,53 157.488,52
- davon flr Altersversorgung € 37.374,14 (i.V]. € 26.410,20)
Abschreibungen auf immaterielle Vermogensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.477.898,83 1.290.304,93
Sonstige betriebliche Aufwendungen 347.849,02 326.594,53
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 353,01 370,72
Sonstige Zinsen und éhnliche Ertrage 480,81 13,40
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 908.813,89 819.067,69
- davon aus der Aufzinsung von Riickstellungen € 5.273,00
(i. Vj. € 5.594,00)
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag -1.567.111,67 390.532,43
Sonstige Steuern 188.222,74 171.356,58
Jahresfehlbetrag/-tiberschuss -1.755.334,41 219.175,85
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Allgemeine Angaben

Die Lehrter Wohnungsbau GmbH hat ihren Sitz in Lehr-
te und ist im Handelsregister beim Amtsgericht Hildes-
heim unter der Nummer HBR 35176 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2017 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handels-Gesetzbuches
(HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen ge-
setzlichen Regelungen fur Gesellschaften mit beschrank-
ter Haftung und die Bestimmungen des Gesellschafter-
vertrages ebenso wie die Verordnung tber Formblatter
furdie Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 17.07.2015 (Formblatt
VO) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend
dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem Gesamtkos-
tenverfahren aufgestellt.

-
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Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Die immateriellen Vermogensgegenstande (Anschaf-
fungskosten fir Software-Programme) werden linear
Uber vier Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder
Herstellungskosten abzliglich Abschreibungen bewer-
tet. Eigene Architektenleistungen werden dabei einbe-
zogen. Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten
Herstellungskosten nicht einbezogen. Baukostenzu-
schisse werden anschaffungs-/herstellungskostenmin-
dernd beriicksichtigt.

Die planmaligen Abschreibungen auf Grundstiicke
und grundstilcksgleiche Rechte mit Wohnbauten sowie
mit Geschéfts- und anderen Bauten erfolgt linear unter
Zugrundelegung einer Gesamtnutzungsdauer von ma-
ximal 50 Jahren (bei Zugdngen vor dem 1. Januar 1991
eine von maximal 80 Jahren) sowie 10 bis 50 Jahren bei
Geschéfts- und anderen Bauten. Der Wohncontaineran-
lage liegt eine Nutzungsdauer von 10 Jahren zugrunde.
Die Anlage wurde wegen der Aufgabe der Nutzungsab-
sicht zum 31.12.2017 auRerplanméRig auf einen zu er-
wartenden VerdaulRerungspreis abgeschrieben.

Ebenfalls wegen Aufgabe der Nutzungsabsicht wur-
de ein weiteres Gebdude auferplanmaRig auf einen
Buchwert von 0 € abgeschrieben. Der Gesamtbetrag
der auferplanmaRigen Abschreibungen betrégt im Ge-
schéaftsjahr 758,8 T€. Gegenstande der Betriebs- und
Geschaftsausstattung werden je nach der voraussicht-
lichen Nutzungsdauer in drei bis zehn Jahren abge-
schrieben. Geringwertige Wirtschaftsglter mit Anschaf-
fungskosten bis zu 410,00 € netto werden im Jahr der
Anschaffung voll abgeschrieben. Die in den Vorjahren
gebildeten Sammelposten fur Vermogensgegenstande
der Betriebs- und Geschéftsausstattung von 150,00 bis
1.000,00 € wurden mit 20 % abgeschrieben.

Finanzanlagen wurden zu Anschaffungskosten ange-
setzt.

Im Geschaftsjahr wurde unter dem Posten ,Sonstige
Vermogensgegenstande® ein Betrag aus Teilschulder-
lass in Hohe von T€ 623,1 bilanziert. Der Posten wird im
20. Jahr nach Fertigstellung der Neubauten erfolgsneu-
tral aufgelost. In gleicher Hohe ist dieser Betrag herstel-
lungskostenmindert bilanziert worden.

Das Umlaufvermogen wurde nach dem Niederstwert-
prinzip bewertet. Die Rickstellungen wurden nach ver-
nlnftiger 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 MaRgabe der Rickstellungsab-
zinsungsverordnung (RickAbzinsV) bekannt gegebene
durchschnittliche Marktzinssatz der vergangenen 10
Jahre in Hohe von 3,68 % (im Vorjahr 4,01 %) zugrunde
gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2017 mit einem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen 10 Jahre (3,68 %) ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 7 Jahre (2,8 %) ein positiver
Unterschiedsbetrag in Hohe von T€7,3.

Der Bewertung zum Erfillungsbetrag der Ruckstel-
lungen wurde eine jéhrliche Dynamik der Lohn- und
Gehaltsentwicklung von 1,5 % und eine Fluktuation von
0% unterstellt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfillungsbetrag ange-
setzt.
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Erlduterungen zur Bilanz und Gewinn- und Verlustrechnung

Aktiva

Die Entwicklung des Anlagevermdgens ist dem abge-
druckten Anlagespiegel zu entnehmen.

Die ,unfertigen Leistungen® in Hohe von € 2.027.264,13
enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande® sind
keine Betrage enthalten, die erst nach dem Abschluss-

stichtag rechtlich entstehen.

Die Forderungen, einschlieRlich der sonstigen Vermo-
gensgegenstande, haben eine Restlaufzeit von unter
einem Jahr. Unter den sonstigen Vermdgensgegenstan-
den sind Forderungen aus Teilschulderlass in Hohe von
€ 623.145,00 auf zwei im Geschaftsjahr geschlossene
Kreditvertrage ausgewiesen. Diese Forderungen weisen
Restlaufzeiten von Giber einem Jahr auf.

Passiva
Riicklagen
Stand am 01.01.2017 Zuweisung®)  Stand am 31.12.2017
€ € €
Gesellschaftsvertragliche Riicklage 460.325,00 0,00 460.325,00
Andere Gewinnriicklagen
Freie Rucklage 12.546.693,96 163.936,85 12.710.630,81
Mietausfallricklage 230.081,35 0,00 230.081,35
13.237.100,31 163.936,85 13.401.037,16

Verbindlichkeiten

Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten ergeben sich aus
dem Verbindlichkeitenspiegel, aus dem sich die Art und
Form der Sicherheiten ergeben.

Flr zwei variabel verzinsliche Darlehen wird das Zinsan-
derungsrisiko mit einem derivativen Finanzinstrument

*) Die Gesellschafterversammlung hat am 15.05.2017 beschlossen, aus dem
Bilanzgewinn 2016 die freie Riicklage mit € 163.936,85 zu dotieren.

abgesichert. Eingesetzt wird ein betrags- und fristenkon-
gruenter Zinsswap (Micro-Hedges), der mit dem Grund-
geschaft eine Bewertungseinheit im Sinne von § 254
HGB bildet. Das so abgesicherte Kreditvolumen betrug
am Bilanzstichtag fir beide Darlehen 3.907,0 T€.
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Sonstige Angaben
Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

Verbindlichkeiten aus personlicher Haftung von € 1.200,00.
Acht Genossenschaftsanteile zu € 150,00 bei der Volksbank
eG, Hildesheim-Lehrte-Pattensen und

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

Die Zahl der im Geschéftsjahr durchschnittlich beschéftigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte gesamt

Kaufmdannische Mitarbeiter 55 1,5 6,5
Technische Mitarbeiter 4,75 0,0 4,75
Geringflgig Beschaftigte 0,0 55 55
Auszubildende 0,5 0,0 0,5
Sonstige Mitarbeiter 1,0 0,0 1,0
11,75 7,0 18,75

Gegeniiber Gesellschaftern bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten:

2017 2016
€ €

Guthaben bei Kreditinstituten

281.335,33 299.336,26

Verbindlichkeiten gegentber Kreditinstituten

9.835.188,62 8.130.084,10

Es bestehen per 31.12.2017 finanzielle Verpflichtungen
aus Bau- und Architektenvertragen zu Neubaumalfsnah-
men in Hohe von T€5.278,4.

Vorgénge von besonderer Bedeutung, die nach dem
Schluss des Geschéftsjahres eingetreten sind und weder
in der Gewinn- und Verlustrechnung noch in der Bilanz
berticksichtigt sind, haben sich nicht ergeben.
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Entwicklung des Anlagevermoégens (Bruttodarstellung)

Anschaffungs- und Herstellungskosten I Abschreibungen I

©

P

01.01.2017 Zugange Umbuchungen Abgange 31.12.2017 01.01.2017 Zugange Abgange 31.12.2017 31.12.2017 31.12.2016
€ € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten 52.829,15 70.334,13 0,00 0,00 123.163,28 38.149,55 6.566,76 0,00 44.716,31 18.446,97 14.679,60
Sachanlagen
1. Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 55.600.158,66 0,00 16.515.693,36 209.897,46 71.905.954,56 22.655.621,04 2.209.738,13 52.298,89 24.813.060,28 47.092.894,28 32.944.537,62
2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 2.196.117,87 0,00 3.501.688,18 5.110,78 5.692.695,27 969.336,43 137.267,76 3.594,51 1.103.009,68 4.589.685,59 1.226.781,44
3. Grundstlicke ohne Bauten 1.322.778,96 185,00 -124.957,26 0,00 1.198.006,70 1144931 0,00 0,00 1144931 1.186.557,39 1.311.329,65
4. Betriebs- und Geschéftsausstattung 369.660,47 68.815,77 0,00 0,00 438.476,24 234.701,30 61.765,75 0,00 296.467,05 142.009,19 134.959,17
5. Anlagen im Bau 15.338.379,32 4.803.077,90 -19.682.205,90 62.560,43 396.690,89 0,00 62.560,43 62.560,43 0,00 396.690,89 15.338.379,32
6. Bauvorbereitungskosten 54.017,54 419.069,02 -195.585,12 0,00 277.501,44 0,00 0,00 0,00 0,00 277.501,44 54.017,54
7. Geleistete Anzahlungen 14.633,26 0,00 -14.633,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 14.633,26
74.895.746,08 5.291.147,69 0,00 277.568,67 79.909.325,10 23.871.108,08 2.471.332,07 118.453,83 26.223.986,32 53.685.338,78 51.024.638,00
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
74.959.775,23 5.361.481,82 0,00 277.568,67 80.043.688,38 23.909.257,63 2.477.898,83 118.453,83 26.268.702,63 53.774.985,75 51.050.517,60
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit

gewidhrten Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

Restlaufzeit unter 1 Jahr Restlaufzeit 1 bis 5 Jahre Restlaufzeit Giber 5 Jahre gesichert Art der Sicherung
€ € € € €

Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 34.304.743,41 1.636.861,28 6.726.243,83 25.941.638,30 34.304.743,41 GPR
29.594.258,96 1.216.261,84 4.953.681,72 23.424.315,40 29.594.258,96

Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern 8.035.999,86 319.528,37 1.565.687,46 6.150.784,03 8.035.999,86 GPR
8.480.068,37 184.675,82 825.863,86 7.469.528,69 8.480.068,37
Erhaltene Anzahlungen 2.206.779,46 2.206.779,46 0,00 0,00 0,00
2.055.928,88 2.055.928,88 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 128.946,26 128.946,26 0,00 0,00 0,00
57.434,87 57.434,87 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 369.462,29 369.462,29 0,00 0,00 0,00
1.767.182,22 1.767.182,22 0,00 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 16.659,50 16.659,50 0,00 0,00 0,00
21.289,70 21.289,70 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 45.062.590,78 4.678.237,16 8.291.931,29 32.092.422,33 42.340.743,27
41.976.163,00 5.302.773,33 5.779.545,58 30.893.844,09 38.074.327,33
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Anmerkungen: Vorjahreszahlen kursiv und kleingedruckt

GPR = Grundpfandrechte

Gewinnverwendungsvorschlag

Das Geschaftsjahr schlieft mit einem Jahresfehlbetrag von € 1.755.334,41 ab.
Die Geschaftsflihrung schlagt vor, den Jahresfehlbetrag wie folgt auszugleichen

bzw. den Bilanzgewinn wie folgt zu verwenden:

1) Entnahme aus den anderen Gewinnrtcklagen gemaf’

§ 24,1 des Gesellschaftervertrages.

freie Ricklage

€1.810.573,41

2) 6,00 % Dividende auf das Stammkapital

€55.239,00

Lehrte, den 18.05.2018

Lehrter Wohnungsbau GmbH

Geschaftsfihrung: Frank Wersebe
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Bestitigungsvermerk

Wir erteilen der ,Lehrter Wohnungsbau GmbH* Lehrte,
nach dem abschlieRenden Ergebnis unserer Prifung des
Jahresabschlusses einschlieRlich des Lageberichts fir
das Geschéftsjahr 2017 den folgenden uneingeschrank-
ten Bestatigungsvermerk (§ 28 Abs. 2 EigBetrVO):

LJWir haben den Jahresabschluss - bestehend aus Bi-
lanz, Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - un-
ter Einbeziehung der Buchfiihrung und den Lagebericht
der ,Lehrter Wohnungsbau GmbH® Lehrte, fur das Ge-
schaftsjahr vom 01.01. bis 31.12.2017 geprift. Durch die
§§ 123, 124 NGO, 25 ff. EigBetrVO wurde der Prifungs-
gegenstand erweitert. Die Prifung erstreckt sich daher
auch auf die Ordnungsmaéligkeit der Geschaftsfihrung
und auf die wirtschaftlichen Verhéltnisse. Die Buchfuh-
rung und die Aufstellung von Jahresabschluss und La-
gebericht nach den deutschen handelsrechtlichen und
erganzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie den
erganzenden Regelungen im Gesellschaftsvertrag liegen
in der Verantwortung der gesetzlichen Vertreter der Ge-
sellschaft. Unsere Aufgabe ist es, auf der Grundlage der
von uns durchgefiihrten Prifung eine Beurteilung Uber
den Jahresabschluss unter Einbeziehung der Buchfiih-
rung, Uber den Lagebericht, die OrdnungsmaRigkeit der
Geschaftsfihrung und die wirtschaftlichen Verhaltnisse
der Gesellschaft abzugeben.

Wir haben unsere Jahresabschlussprifung nach § 317
HGB und den §§ 123, 124 NGO, 25 ff. Eig-BetrVO un-
ter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftspriifer
(IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ordnungs-
maliger Abschlussprifung vorgenommen. Danach
ist die Prufung so zu planen und durchzufiihren, dass
Unrichtigkeiten und VerstoRe, die sich auf die Darstel-

lung des durch den Jahresabschluss unter Beachtung
der Grundsétze ordnungsmaliger Buchfihrung und
durch den Lagebericht vermittelten Bildes der Vermo-
gens-, Finanz- und Ertragslage wesentlich auswirken,
mit hinreichender Sicherheit erkannt werden und dass
mit hinreichender Sicherheit beurteilt werden kann, ob
die Geschaftsfihrung ordnungsgemals erfolgt, die wirt-
schaftlichen Verhaltnisse Anlass zu Beanstandungen
geben und ob die Gesellschaft wirtschaftlich gefthrt
wird. Bei der Festlegung der Prifungshandlungen wer-
den die Kenntnisse Uber die Geschaftstatigkeit und
Uber das wirtschaftliche und rechtliche Umfeld der Ge-
sellschaft sowie die Erwartungen Uber mogliche Feh-
ler bericksichtigt. Im Rahmen der Prifung werden die
Wirksamkeit des rechnungslegungsbezogenen internen
Kontrollsystems sowie Nachweise flr die Angaben in
Buchflihrung, Jahresabschluss und Lagebericht Uber-
wiegend auf der Basis von Stichproben beurteilt. Die
Prifung umfasst die Beurteilung der angewandten Bi-
lanzierungsgrundsatze und der wesentlichen Einschat-
zungen der gesetzlichen Vertreter sowie die Wirdigung
der Gesamtdarstellung des Jahresabschlusses und des
Lageberichtes. Wir sind der Auffassung, dass unsere
Prifung eine hinreichend sichere Grundlage fur unsere
Beurteilung bildet.

Unsere Prifung hat zu keinen Einwendungen gefihrt.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Pru-
fung gewonnenen Erkenntnisse entspricht der Jah-
resabschluss den deutschen handelsrechtlichen und
den erganzenden landesrechtlichen Vorschriften sowie
den erganzenden Bestimmungen des Gesellschaftsver-
trags und vermittelt unter Beachtung der Grundséatze
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ordnungsmaliger Buchfihrung ein den tatsachlichen

Verhéltnissen entsprechendes Bild der Vermogens-, Fi-
nanz- und Ertragslage der Gesellschaft. Der Lagebericht
steht in Einklang mit dem Jahresabschluss, vermittelt
insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesell-
schaft und stellt die Chancen und Risiken der kiinftigen
Entwicklung zutreffend dar.

Der Jahresabschluss, der Lagebericht und die Buchfih-
rung entsprechen nach unserer pflichtgeméaRen Prifung
den Rechtsvorschriften. Die Geschéftsfiihrung erfolgt
ordnungsgemal. Die Entwicklung der Finanz- und Er-
tragslage, der Liquiditat und der Rentabilitat geben zu

Beanstandungen keinen Anlass. Die Gesellschaft wird
wirtschaftlich gefiihrt.

Hannover, den 24.05.2018

GdW Revision Aktiengesellschaft
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

Cammann Schmidt
Vereidigter Buchprifer Vereidigter Buchprifer
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Bericht des Aufsichtsrates

Der Aufsichtsrat hat die ihm nach Gesetz und Gesell-
schaftsvertrag obliegenden Aufgaben wahrgenommen
und die Tatigkeit der Gesellschaft iberwacht. Er hat sich
im Geschaftsjahr 2017 in funf Sitzungen sowie anhand
schriftlicher und miundlicher Berichte der Geschafts-
fihrung mit der Lage und Entwicklung der Gesellschaft
Uber bedeutende Geschaftsvorfalle, die Bautatigkeit, die
Hausbewirtschaftung und Grundsticksangelegenheiten
befasst. Erforderliche Beschliisse wurden nach einge-
hender Beratung ordnungsgemaf’ gefasst.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2017 und der
Lagebericht wurden durch die GdW Revision Aktienge-
sellschaft geprift. Der Abschluss erhielt den uneinge-
schrankten Bestatigungsvermerk. Der Aufsichtsrat hat
sich aulRerdem mit folgenden, von der Geschaftsfihrung
vorgelegten Unterlagen befasst und keine Einwande er-
hoben:

- Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2017

Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung
nebst Anhang flr das Geschaftsjahr 2017

Prifungsbericht der GdW Revision AG fir
das Geschaftsjahr 2017

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung,

- die Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang fir das Geschaftsjahr 2017 zu genehmigen
und festzustellen sowie

- dieim Anhang zur Bilanz mit Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr 2017 dargestellte
Ergebnisverwendung zu beschliefen und notwen-
dige Entlastungen zu erteilen.

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

Lehrte, den 25.06.2018

Lehrter Wohnungsbau GmbH
Klaus Sidortschuk
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Kennzahlentibersicht

Mietwohnungen Anzahl 1.033 978 950 942 942
Gewerbeeinheiten Anzahl 24 12 12 7 7
Garagen und Einstellplatze Anzahl 353 271 216 207 207
Wohn- und Nutzflache (zeitanteilig) m? 67.820 61.380 59.777 57.382 57.382
Sollmieten T€ 5.654 4.426 3.867 3.701 3.600
Durchschnittliche Miete €/m?/mtl. 6,95 6,01 5,56 5,37 5,23
Erlésschmélerung auf Sollmieten T€ 106 19 9 7 8
Fluktuationsrate % 9,3 9,3 8,9 8,9 12,6
Mietforderungen TE 10 4 13 9 10
Mietausfallquote % 1,5 0,5 1,2 0,4 0,5
Abschreibungen auf Mietforderungen T€ 6 11 28 7 14
Bilanzsumme T€ 57.865 56.578 38.759 36.362 34.621
Jahresuberschuss T€ -1.755 219 116 133 235
Eigenkapital T€ 12.566 14.377 14213 14.153 14.075
Eigenkapitalquote % 21,7 254 36,7 38,9 40,7
Cashflow nach DVFA/SG T€ 98 1.478 1.342 1.235 1.320

— —

Investitionen : =
Modernisierung/Instandhaltung T€E 3.820 1.856 1.706 1.379 1.204 il B

. WA 3 MR A

Durchschnittliche Buchwerte
der Grundstlicke und Gebaude €/m? 749 557 554 570 545

Durchschnittliche Verschuldung €/m? 614 620 356 321 317

Abschreibungen auf Gegenstande

des Anlagenvermogens T€ 2478 1.290 1.203 1.106 1.088
PlanmaRige Tilgungen T€ 1.666 1.117 752 620 596
Anteil der Zinsen an Sollmiete % 16,2 18,5 16,9 17,5 18,5
Anteil der Kapitaldienste an Sollmieten % 46,2 438 36,4 34,3 34,8
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LEHRTER WOHNUNGSBAU

Lehrter Wohnungsbau GmbH
BahnhofstralRe 6 - 31275 Lehrte
Tel.: 05132/8331-30 - Fax: 05132/8331-31
E-Mail: info@lehrter-wohnungsbau.de
www.lehrter-wohnungsbau.de



