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@ Lagebericht

1. GRUNDLAGEN UND GESCHAFTSVERLAUF
DER LEHRTER WOHNUNGSBAU GMBH

Gegenstand der Geschéftstatigkeit ist unverandert die
Bewirtschaftung des eigenen in der Stadt Lehrte gele-
genen Bestandes. Ein Schwerpunkt der Unternehmens-
tatigkeit besteht des Weiteren im Neubau von Mietwoh-
nungen fir den eigenen Bestand.

Die Lehrter Wohnungsbau GmbH weist zum 31. Dezem-
ber 2023 folgende Bestandsstruktur auf:

Wohnungen 1.207
Sonstige Mieteinheiten 33
Eigenes Blrogebaude 1
Garagen 294
Stellplatze 315

Im Vergleich zum Vorjahr erhohte sich der Bestand um
122 Wohnungen, zwei Gewerbeeinheiten, 96 Tiefgara-
genstellplatze und 38 Stellplatze.

Die Wohnungen befinden sich mit wenigen Ausnahmen
in der Lehrter Kernstadt. Die Nachfrage in der Kernstadt
nach glnstigen, gut ausgestatteten Wohnungen ist wei-
terhin hoch. Die Geschéftsstrategie der Lehrter Woh-
nungsbau ist nicht auf moéglichst hohe Mieten und hohe
kurzfristige Gewinne ausgerichtet, sondern orientiert
sich vielmehr an einer nachhaltigen Bewirtschaftung
der Bestdnde mit zufriedenen Mietern, bezahlbarem
Wohnraum und guten Nachbarschaften.

Von den 1.207 Wohnungen der Gesellschaft sind 280
Wohnungen (= 23,2 %) preisgebunden.

Der Wohnungsmarkt im Raum Lehrte ist insbesondere
aufgrund der guten verkehrstechnischen Anbindung an
die Landeshauptstadt Hannover auch in 2023 weiterhin
als angespannt zu bezeichnen. Erhebliche Mietsteige-
rungen sind weiterhin auch in Lehrte zu beobachten. Die
Wohnungsmieten der Gesellschaft wurden im Berichts-
jahrim Rahmen der gesetzlichen Moglichkeiten moderat
erhoht und betrugen durchschnittlich 6,58 €/m?* (ohne
an die Stadt Lehrte vermietete Flichtlingsimmobilien
und betreutes Wohnen). Der Anstieg der Durchschnitts-
miete gegenliber dem Vorjahr resultiert aus moderni-
sierungsbedingten sowie allgemeinen Mieterhéhungen.
Marktbedingte Leerstdnde waren im Geschaftsjahr nicht
zu verzeichnen. Die Fluktuationsquote lag mit 7,7 % auf
einem durchschnittlichen Niveau. Die Mietausfallquote
(Abschreibungen auf Mietforderungen, Erlésschmalerun-
gen und Kosten fir Miet- und Raumungsklagen) betrug
im laufenden Jahr 1,1 % und lag damit aufgrund etwas
hoherer Abschreibungen und Wertberichtigungen auf
Mietforderungen tiber dem Wert des Vorjahres von 0,8 %.

Die wesentlichen Kennzahlen, die fir die Unterneh-
mensentwicklung von Bedeutung sind, fasst folgende
Tabelle zusammen:
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Plan 2023 Ist 2023 Ist 2022

T€ T€ T€

Ertrdge aus Sollmieten 6.678,0 6.696,5 6.128,0
Instandhaltungsaufwendungen 1.500,0 1.492,8 1.255,0
Personalaufwand 1.217,0 1.243,0 1.282,8
Abschreibungen 2.240,0 2.289,6 1.909,8
Zinsaufwand 1.324,0 1.253.3 1.042,3
Jahresergebnis 400,0 529,9 651,3




Die Planabweichungen beim Zinsaufwand resultieren
aus Ersparnissen der zeitlich verzégerten Inanspruch-
nahme bei der Auszahlung von Darlehen (Optimierung
des Cash-Managements). Die Abweichung beim Jahres-
ergebnis resultiert des Weiteren aus gegentber der Pla-
nung deutlich geringeren Erlésschmalerungen auf Soll-
mieten und Betriebskosten (-T€ 67,0).

Die Gesellschaft hat im Berichtsjahr die Ersterschlie-
Bungsarbeiten im Gartenquartier vollstandig abge-
schlossen und abgerechnet. In 2026 soll nach den aktu-
ellen Planungen die Enderschliefung erfolgen.

In 2023 hat die Gesellschaft den Bau von zwei Mehrfa-
milienhdusern mit 30 6ffentlich geférderten Wohnungen
im Gartenquartier (Tiefe Str. 21/21a) fertiggestellt. Des
Weiteren wurde in der Kernstadt das Quartier am Stadt-
park mit 92 Wohnungen (davon 37 offentlich gefordert)
fertiggestellt.

Auch derin 2022 begonnene Bau einer Fahrzeughalle fir
die Technische Einsatzleitung (TEL) auf einem Erbbau-
rechtsgrundstiick der Stadt Lehrte wurde in 2023 fertig-
gestellt und an die Region Hannover tUibergeben.

Weitgehend fertiggestellt wurde im Geschaftsjahr auch
die Kita inklusive Familienzentrum im Gartenquartier.
Restarbeiten erfolgten im Januar 2024. Die Kita und das
Familienzentrum wurden im Februar 2024 an die Miete-
rin Ubergeben.

In 2023 wurden die Planungen fir den Bau von 27 offent-
lich geforderten Wohnungen im Gartenquartier (Grete-
Sehlmeyer-Winkel 1-5) weitgehend abgeschlossen. Der
Baubeginn erfolgt im Frihjahr 2024.

Neben den Neubau-, Umbau- und Ankaufsprojekten mit
einer Investitionssumme von T€ 15.118,7 im Berichts-
jahrinvestiert die Gesellschaft aber weiterhin auch in er-
heblichem Mafe in die Instandhaltung und Modernisie-
rung der Bestandsbauten. Fir die Instandhaltung bzw.
Instandsetzung, Erweiterung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes hat die Gesellschaft im Geschafts-
jahr 2023 insgesamt T€ 2.482,3 (Vorjahr: T€ 2.046,4) auf-
gewendet. Das entspricht einem Aufwand von € 32,45 je
m?” Wohn- und Nutzflache (Vorjahr: € 28,17 je m” Wohn-
und Nutzflache).

Davon entfielen auf Fremdleistungen T€2.102,1, auf den
Materialverbrauch des Regiebetriebes T€ 72,1 sowie auf
verrechnete Sach- und Personalkosten T€ 409,7. Erstat-
tungen von T€ 101,6 wirkten gegenlaufig.

Insgesamt wird die Entwicklung der Lehrter Wohnungs-
bau positiv beurteilt. Im abgelaufenen Geschéftsjahr
wurde ein Jahrestberschuss von T€ 529,9 (Vorjahr: T€
651,3) erzielt. Neben der Pflege des Wohnungsbestan-
des standen dabei insbesondere die Bau- und Moderni-
sierungstatigkeiten im Zentrum der Aktivitaten.

2. WIRTSCHAFTLICHE LAGE DES UNTERNEHMENS

2.1 Vermogenslage

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2023 im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
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Aktiva 31.12.2023 31.12.2022 Verande-
rungen
T€ % T€ % T€

Anlagevermogen

immaterielle Vermogensgegenstande

und Sachanlagen 99.276,0 94,5 87.930,2 92,2 11.345,8

Finanzanlagen 11,2 0,0 11,2 0,0 0,0
Umlaufvermogen

langfristig 979,8 0,9 623,1 0,7 356,7

kurzfristig 4.873,2 46 6.742,6 7,1 -1.869,4
Gesamtvermogen 105.140,2 100,0 95.307,1 100,0 9.833,1
Kapitalstruktur
Eigenkapital 11.873,5 11,3 11.398,8 12,0 474,17
Rickstellungen

lang- und mittelfristig 437,5 0,4 117,8 0,1 319,7

kurzfristig 265,2 0,3 2235 0,2 41,7
Verbindlichkeiten

lang- und mittelfristig 88.230,3 83,9 78.925,1 82,8 9.305,2

kurzfristig 4.333,7 41 4.641,9 49 -308,2
Gesamtkapital 105.140,2 100,0 95.307,1 100,0 9.833,1

Die Bilanzsumme hat sich um rd. 10,3 % erhoht.

Das Anlagevermdgen betragt 94,5 % der Bilanzsumme. Es
ist vollstandig durch Eigen- und langfristiges Fremdkapi-
tal finanziert.

Das in der Bilanz ausgewiesene Eigenkapital ist ge-
stiegen und betragt T€ 11.873,5 gegeniiber T€ 11.398,8
in der Vorjahresbilanz. Die Eigenkapitalquote sank bei
einer um T€ 9.833,1 hoheren Bilanzsumme auf 11,3 %
am 31.12.2023.

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

Im Rahmen unseres Finanzmanagements wird vor-
rangig darauf geachtet, sémtlichen Zahlungsverpflich-
tungen aus dem laufenden Geschéftsverkehr sowie
gegenliber den finanzierenden Banken nachkommen
zu kénnen. Dartber hinaus gilt es, die Zahlungsstrome
so zu gestalten, dass neben einer von den Gesellschaf-
tern als angemessen angesehenen Dividende weitere
Liquiditat geschopft wird, so dass ausreichende Eigen-
mittel fir die Instandhaltung und Modernisierung des
Wohnungsbestandes sowie firr die Neubauinvestitionen
zur Verflgung stehen.

Unsere Verbindlichkeiten bestehen ausschlieBlich 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 verkirzter
Form die Veranderung der liquiden Mittel im Geschafts-
jahr2023 im Vergleich zum Vorjahr.

2023 2022

T€ T€
Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 4.336,0 5.276,5
Cashflow aus Investitionstatigkeit -14.588,0 -18.535,8
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit 8.1245 16.505,6
=zahlungswirksame Verdnderungen des Finanzmittelbestands -2.097,5 3.246,3
= Finanzmittelbestand am 31.12. 1.883,5 3.981,0

Die Kapitalflussrechnung zeigt, dass die Mittelzuflisse
aus der laufenden Geschaftstatigkeit und der Finanzie-
rungstatigkeit nicht vollstandig ausreichten, um den
Investitionsbedarf zu decken. Die Unterdeckung vermin-
derte 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 Eigen-
kapitaleinsatz bewegt sich dabei zwischen 2 und 25 %.

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

2.3 Ertragslage
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Das im Geschéftsjahr 2023 erzielte Jahresergebnis setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie folgt zusammen:

T€ T€ T€
Hausbewirtschaftung 502,5 7546 -252,1
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermogen -254 -21,6 -3,8
Sozial- und Veranstaltungsmanagement -101,1 -106,0 49
Sonstige ordentliche Geschéftsvorfalle 18,0 0,7 17,3
Betriebsergebnis 394,0 627,7 -233,7
Finanzergebnis 4.3 -5,4 9,7
Neutrales Ergebnis 131,6 29,0 102,6
Jahresergebnis vor Steuern vom Einkommen und Ertrag 529,9 651,3 -121,4
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,0 0,0 0,0
Jahresergebnis 529,9 651,3 -121,4

Aus der Aufgliederung des Jahresergebnisses 2023
nach Sparten entwickelte sich insbesondere das Kern-
geschaft der Hausbewirtschaftung ricklaufig. Dieses
begriindet sich mit gegenlber dem Vorjahr héheren
Instandhaltungsaufwendungen (T€ 239,6), gestiegenen
Abschreibungen (T€ 377,5) und héheren Zinsaufwen-
dungen (T€ 190,8): Gegenlaufig wirkte der Anstieg der
Sollmieten um T€ 568,5.

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 Er-
trage gegeniberstehen.

Das gestiegene neutrale Ergebnis resultiert im Wesent-
lichen aus den Verkaufsergebnissen flir unbebaute
Grundstlicke im Erschliefbungsgebiet Gartenquartier.
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3. PROGNOSE-, CHANCEN-
UND RISIKOBERICHT

Unser Risikomanagement basiert vorrangig auf dem
Controlling und der unterjdhrigen internen Bericht-
erstattung. Wesentliche Risiken sind trotz einer deut-
lich steigenden Bautatigkeit nicht erkennbar. Auch fir
die Zukunft wird mit einer weiterhin giinstigen Vermie-
tungssituation und steigenden Mieten gerechnet. Der
angespannten Lage auf dem Lehrter Wohnungsmarkt
wird die Gesellschaft mit dem Neubau von bezahlbaren,
energetisch hochwertigen und barrierefreien Wohnun-
gen begegnen. Neue Planungen beschranken sich aber
im Wesentlichen auf den Bau von offentlich geforderten
Wohnungen.

Im Modernisierungsbereich haben wir Sanierungskon-
zepte fur die beiden noch nicht modernisierten Hoch-
hauser im Bestand erstellt. Zunédchst wurde bei einem
Hochhaus in 2021 mit der Strangsanierung begonnen.
Diese wurde in 2022 fortgesetzt und in 2023 abgeschlos-
sen. Die Strangsanierung im zweiten Hochhaus erfolgt
in 2024. Die energetischen Sanierungen folgen dann
jeweils den Strangsanierungen. Die Realisierung dieser
Konzepte leistet einen wichtigen Baustein zur CO2-Min-
derung und stellt die Vermietbarkeit dieser Immobilien
fir die nachsten Jahrzehnte sicher.

Zur Dampfung der gegenwartig hohen Inflationsraten
hat die Européische Zentralbank die Wende zu einer re-
striktiven Geldpolitik eingeleitet und die Leitzinsen seit
Mitte 2022 mehrfach erhoht. Fur die Aufnahme neuer
Darlehen bzw. die Prolongationen bestehender Darle-
hen besteht ein signifikantes Zinsanderungsrisiko. Die
Geschaftsfihrung hatin den letzten Jahren das Niedrig-
zinsniveau fur den Abschluss sehr langfristiger Zinsbin-
dungen (Festzinsswaps) genutzt. Fir sieben langfristige
Darlehen wurde jeweils eine variable Verzinsung verein-
bart. Das Zinsanderungsrisiko wurde mit einem betrags-
und fristenkongruenten Zinsswap abgesichert. Fir Dar-
lehen mit kiirzerer Zinsbindung wurden hohe Tilgungen
vereinbart. Neue Bauvorhaben werden weitgehend
vollstdndig offentlich gefordert. Aufgrund steigender
Tilgungsanteile bei den Annuitatendarlehen und der
ausgewogenen Verteilung der in der Regel langen Zins-

bindungsfristen halten sich die Zinsanderungsrisiken flr
die Gesellschaft im berschaubaren Rahmen.

Investitionsrisiken aus Kosten- und Terminiberschrei-
tungen bei Bauvorhaben werden durch eine qualifi-
zierte Kostenschatzung und ein engmaschiges Projekt-
controlling minimiert. Gleichwohl wird auch die Lehrter
Wohnungsbau mit steigenden Preisen bei Baumateriali-
en konfrontiert werden.

Die Klimaschutzgesetzgebung und die damit einher-
gehenden Anforderungen und Verpflichtungen fir den
Gebaudesektor bzw. die Wohnungswirtschaft stellen
ganz erhebliche Herausforderungen auch fir die Lehrter
Wohnungsbau auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar.
Die Ermittlung der derzeitigen CO2-Emissionen wurde
im Geschéaftsjahr abgeschlossen. Im Weiteren wird dar-
auf aufbauend eine sukzessive Erarbeitung einer unter-
nehmenseigenen Klimaschutzstrategie, ausgerichtet an
den technischwirtschaftlichen und finanziellen Gege-
benheiten sowie den gesetzlichen und baurechtlichen
Vorgaben, vorgesehen. Etwaigen Kosten- und Vermie-
tungsrisiken gilt es dabei zu begegnen.

Das Geschaftsmodell der Lehrter Wohnungsbau GmbH

basiert auf regelmalig und nachhaltig eingehenden
Mieten. Aufgrund der aktuellen Marktlage und der zu
erwartenden Entwicklungen ist kurz- und mittelfristig
nicht mit nennenswerten marktbedingten Leerstanden
zu rechnen. Durch unsere Investitionen in die Bestands-
pflege und Modernisierung in der GréRenordnung von
insgesamt T€ 1.500,0 in 2024, T€ 1.400,0 in 2025 und in-
flationsgesteigerten ahnlichen Werten ab 2026 wird die
Ertragskraft durch die nachhaltige Pflege und Verbesse-
rung des Wohnungsbestandes gestarkt.

Lagebericht @
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Bei zukinftig steigenden Mietertrdgen und moderat
steigenden Zinsaufwendungen sowie der planmafigen
Fortfihrung von Instandhaltung und Modernisierung
rechnen wir fiir 2024 mit Mietertrégen von T€ 7.646,0,
Personalkosten von T€ 1.356,0, Abschreibungen von
T€ 2.791,0, Zinsaufwendungen von T€ 1.571,0 und pla-
nen mit Instandhaltungskosten von T€ 1.500,0. Fur die
Jahre 2024 und 2025 sind Jahresergebnisse von T€450,0
bzw. T€ 500,0 geplant.
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Bereits seit Oktober 2021 erleben wir eine Zeit dras-
tisch steigender Energiepreise. Mit dem Auslaufen von
Energieliefervertrégen und Energiepreisbremsen mus-
sen Wohnungsunternehmen und ihre Mieter mit einem
ganz deutlichen Preisanstieg und damit mit einem ent-
sprechenden Anstieg der zu leistenden Vorauszahlun-
gen an die Versorgungsunternehmen rechnen. Sollte
dieser Trend anhalten oder sich gar verstarken, konnte
die Bruttowarmmiete die Zahlungsfahigkeit einzelner
Mieter, insbesondere Einpersonen- und Alleinerzie-
hendenhaushalte in groflen Wohnungen, Ubersteigen.
Hieraus konnen Erlosausfalle resultieren. Gleichzeitig
vermindern die erhohten Mietnebenkosten und die
inflationsbedingten Steigerungen der allgemeinen Le-
benshaltungskosten den Spielraum fir kinftige Miet-
erhéhungen.

4. VERWENDUNG VON
FINANZINSTRUMENTEN

Der russische Angriffskriegin der Ukraine sowie der Krieg
zwischen Israel und der Hamas hat zu Versorgungseng-
passen und zuséatzlich steigenden Energiekosten und
mithin Betriebskosten der Mieter gefihrt. Die Geschéfts-
fihrung beobachtet weiterhin laufend die weitere Ent-
wicklung zur Identifikation der damit verbundenen Ri-
siken und reagiert bedarfsweise unter Zugrundelegung
des Risikomanagementsystems des Unternehmens mit
angemessenen Malsnahmen zum Umgang mit den iden-
tifizierten Risiken. Davon umfasst sind auch kurzfristige
MaRnahmen zur Optimierung der Betriebsflihrung der
Heizungsanlagen.

Ferner besteht auch weiterhin ein Risiko in der Unter-
brechung von Lieferketten (Lieferengpasse bei ver-
schiedenen Baumaterialien) mit Auswirkungen auf be-
stehende und geplante Bauprojekte. Dies betrifft den
Bereich Neubau ebenso wie die Modernisierung und die
Instandhaltung von Wohnobjekten.

Bei den bis zum Bilanzstichtag zur Finanzierung des Anlagevermégens hereingenommenen

langfristigen Fremdmitteln handelt es sich - mit Ausnahme von sieben variabel verzinslichen

Darlehen - ausschliellich um langfristige Annuitatendarlehen mit Zinsbindungsfristen bis

zu 31 Jahren. Fur die variabel verzinslichen Darlehen werden die Zinsanderungsrisiken mit

einem betrags- und fristenkongruenten Zinsswap abgesichert. Des Weiteren werden Zinsan-

derungsrisiken durch im Zeitablauf relativ gleich verteilte Zinsbindungsfristen begrenzt. Die

Zinsentwicklung wird im Rahmen unseres Risikomanagements beobachtet.

Lehrte, den 19.04.2024

Lehrter Wohnungsbau GmbH
Geschaftsfihrung: Frank Wersebe




@ Jahresabschluss

BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2023

A) Anlagevermdgen

I. Immaterielle Vermogensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte sowie
Lizenzen an solchen Rechten

€

€ €

€

23.892,39

15.593,29

Il. Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstuicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten

83.166.875,70

48.790.794,45

2. Grundstlicke mit Geschafts-
und anderen Bauten

8.892.493,13

7.664.451,88

3. Grundstlicke ohne Bauten

1.390.147,86

1.647.516,05

4. Technische Anlagen und Maschinen

16.629,78

4.762,32

5. Betriebs- und Geschaftsausstattung

225.596,64

84.232,84

6. Anlagen im Bau

5.225.405,58

29.716.859,00

7. Bauvorbereitungskosten

334.962,15

99.252.110,84 5.950,00

87.914.566,54

Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen

11.200,00

11.200,00

99.287.203,23

87.941.359,83

B) Umlaufvermdgen
I. Andere Vorréte
Unfertige Leistungen

2.676.637,21

2.307.567,60

Il. Forderungen und
sonstige Vermogensgegenstande
1. Forderungen aus Vermietung

44.313,54

57.824,41

2. Sonstige Vermogensgegenstande

1.045.647,53

1.089.961,07 805.225,40

863.049,81

Flussige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten

1.883.473,89

3.980.981,91

5.650.072,17

7.151.599,32

C) Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

202.943,88

214.099,20

105.140.219,28

95.307.058,35

Jahresabschluss @

€ € € €

A) Eigenkapital

I. Gezeichnetes Kapital 920.650,00 920.650,00
Il. Gewinnriicklagen
1. Gesellschaftsvertragliche Riicklage 460.325,00 460.325,00
2. Andere Gewinnriicklagen 9.962.546,07 10.422.871,07 9.366.440,81 9.826.765,81
IIl. Jahresiiberschuss 529.933,36 651.344,26
11.873.454,43 11.398.760,07
B) Ruckstellungen
1. Ruckstellungen fiir Pensionen
und dhnliche Verpflichtungen 111.058,00 117.786,00
2. Sonstige Ruckstellungen 591.610,34 702.668,34 223.482,37 341.268,37
C) Verbindlichkeiten
1. Verbindlichkeiten
gegenlber Kreditinstituten 79.472.755,53 71.204.499,92
2. Verbindlichkeiten
gegenliber anderen Kreditgebern 8.199.396,34 7.729.871,92
3. Erhaltene Anzahlungen 3.266.752,70 2.606.074,67
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 163.638,82 92.584,59
5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen
und Leistungen 915.907,08 1.355.416,36
6. Sonstige Verbindlichkeiten 32.400,56 92.050.851,03 14.210,77 83.002.658,23
davon aus Steuern
€31.459,88 (i.Vj.€13.090,09)
D) Rechnungsabgrenzungsposten
Rechnungsabgrenzungsposten 513.245,48 513.245,48 564.371,68 564.371,68
105.140.219,28 95.307.058,35




@ Jahresabschluss

GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

FUR DIE ZEIT VOM 1. JANUAR BIS 31. DEZEMBER 2023

_ l'l. -31'12‘2023 l.l' -31.12.2022

€ €
Umsatzerlose
a) aus der Hausbewirtschaftung 9.221.253,07 8.530.470,46
b) aus Betreuungstatigkeiten 17.243,34 14.339,08
c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 63.414,48 40.202,49
9.301.910,89 8.585.012,03
Erhdhung des Bestandes an unfertigen Leistungen (Vorj. Minderung) 369.069,61 6.968,17
Andere aktivierte Eigenleistungen 127.691,87 132.586,41
Sonstige betriebliche Ertrage 207.884,26 153.950,42
Aufwendungen flr bezogene Lieferungen und Leistungen
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 4.052.892,50 3.355.376,09
Rohergebnis 5.953.664,13 5.509.204,60
Personalaufwand
a) Lohne und Gehalter 992.001,60 1.030.830,90
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fur Altersversorgung 250.994,63 251.994,29
- davon flr Altersversorgung € 45.650,02 (i.V]. € 45.450,50)
Abschreibungen
Abschreibungen auf immaterielle Vermédgensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.289.642,79 1.909.766,49
Sonstige betriebliche Aufwendungen 432.598,94 402.513,62
Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 472,00 372,00
Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 29.811,62 0,00
Zinsen und ahnliche Aufwendungen 1.253.294,74 1.042.318,20
- davon aus der Aufzinsung von Ruckstellungen € 2.070,00
(i. Vj. €2.216,00)
Steuern vom Einkommen und Ertrag 0,00 0,00
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen und Ertrag 765.415,05 872.153,10
Sonstige Steuern 235.481,69 220.808,84
Jahresiiberschuss 529.933,36 651.344,26
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@ Anhang des Jahresabschlusses

ALLGEMEINE ANGABEN

Die Lehrter Wohnungsbau GmbH hat ihren Sitz in Lehrte
und istim Handelsregister beim Amtsgericht Hildesheim
unter der Nummer HRB 35176 eingetragen.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2023 wurde nach den
Vorschriften des deutschen Handelsgesetzbuches (HGB)
aufgestellt. Dabei wurden die einschlagigen gesetzli-
chen Regelungen fur Gesellschaften mit beschrankter

Haftung und die Bestimmungen des Gesellschafterver-

trages ebenso wie die Verordnung Uber Formblatter fur
die Gliederung des Jahresabschlusses fiir Wohnungs-
unternehmen in der Fassung vom 16.10.2020 (Formblatt
VO) beachtet.

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

BILANZIERUNGS-
UND BEWERTUNGSMETHODEN

Die immateriellen Vermogensgegenstidnde (Anschaf-
fungskosten fiir Software-Programme) werden linear
Uber zwei bis vier Jahre abgeschrieben.

Das Sachanlagevermogen ist zu Anschaffungs- oder

Herstellungskosten abziglich Abschreibungen bewer-

tet. Eigene Architektenleistungen werden dabei einbe-

zogen. Fremdkapitalzinsen werden in die aktivierten

Herstellungskosten nicht einbezogen. Baukostenzu-
schiisse werden anschaffungs-/herstellungskosten-
mindernd berlcksichtigt.

Die planmaligen Abschreibungen auf Gebaude
unter den Positionen ,Grundsticke und grund-
stlcksgleiche Rechte mit Wohnbauten® sowie
,Grundstlcke mit Geschéfts- und anderen Bau-
ten erfolgt linear unter Zugrundelegung einer
Gesamtnutzungsdauer von maximal 50 Jahren
(bei Zugangen vor dem 1. Januar 1991 eine von
maximal 80 Jahren) sowie 10 bis 50 Jahren
bei Geschéafts- und anderen Bauten. Gegen-
stdnde der Betriebs- und Geschéftsausstat-
tung werden je nach der voraussichtlichen
Nutzungsdauer in drei bis vierzehn Jahren
abgeschrieben. Selbstandig nutzbare und
bewegliche Vermogensgegenstande mit
Anschaffungskosten von bis zu € 250,00
(netto) werden im Jahr des Zugangs voll-

standig im Aufwand berticksichtigt.

Finanzanlagen wurden zu Anschaf-
fungskosten angesetzt.

Anhang des Jahresabschlusses @

Unter dem Posten ,Sonstige Vermdgensgegenstan-
de“ wurde ein Betrag aus Teilschulderlass in Hohe von
T€979,8 bilanziert. Der Posten wird im 20. Jahr nach Fer-
tigstellung der Neubauten erfolgsneutral aufgeldst. In
gleicher Hohe ist dieser Betrag herstellungskostenmin-
dernd bilanziert worden.

Das Umlaufvermégen 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 2018 G*. Bei einer ange-
nommenen durchschnittlichen Restlaufzeit von 15 Jah-
ren wurde dervon der Deutschen Bundesbank ermittelte
und nach Maldgabe der Rickstellungsabzinsungsverord-
nung (RuckAbzinsV) bekannt gegebene durchschnittli-
che Marktzinssatz der vergangenen 10 Jahre in Hohe von
1,83 % (im Vorjahr 1,79 %) zugrunde gelegt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen zum
31.12.2023 mit einem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen 10 Jahre (1,83 %) ergibt sich im Ver-
gleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Markt-
zinssatz der vergangenen 7 Jahre (1,75 %) ein positiver
Unterschiedsbetragin Hohe von T€0,4. Dieser Betrag un-
terliegt der Ausschittungssperre gem. § 253 Abs. 6 HGB.

Der Bewertung zum Erfillungsbetrag der Rickstellungen
wurde eine jahrliche Dynamik der Lohn- und Gehaltsent-
wicklung von 1,5 % und eine Fluktuation von 0 % unter-
stellt.

Verbindlichkeiten sind mit ihrem Erfllungsbetrag ange-

setzt.
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ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND
GEWINN-UND VERLUSTRECHNUNG

Aktiva

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

Die ,unfertigen Leistungen® in Héhe von € 2.676.637,21
enthalten noch nicht abgerechnete Betriebskosten.

In der Position ,Sonstige Vermogensgegenstande® sind

keine wesentlichen Betrdge enthalten, die erst nach
dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Passiva

Rucklagen

Stand am 01.01.2023

Die Forderungen, einschlieflich der sonstigen Vermé-
gensgegenstande, haben eine Restlaufzeit von unter
einem Jahr. Unter den sonstigen Vermdgensgegenstan-
den sind Forderungen aus Teilschulderlass in Hohe von
€979.825,00 auf drei in Vorjahren geschlossenen Kredit-
vertragen ausgewiesen. Diese Forderungen weisen Rest-
laufzeiten von tUber einem Jahr auf.

Zuweisung®)  Stand am 31.12.2023

€ € €

Gesellschaftsvertragliche Ricklage 460.325,00 0,00 460.325,00
Andere Gewinnriicklagen

Freie Rucklage 9.136.359,46 596.105,26 9.732.464,72

Mietausfallriicklage 230.081,35 0,00 230.081,35

9.826.765,81 596.105,26 10.422.871,07

*) Die Gesellschafterversammlung hat am 11.12.2023 beschlossen,
aus dem Bilanzgewinn 2022 die freie Riicklage mit € 596.105,26 zu dotieren.

Verbindlichkeiten

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

Fir sieben variabel verzinsliche Darlehen wird das Zins-
anderungsrisiko mit einem derivativen Finanzinstru-

ment abgesichert. Eingesetzt wird ein betrags- und frist-
enkongruenter Zinsswap (Micro-Hedges), der mit dem
Grundgeschaft eine Bewertungseinheit im Sinne von
§ 254 HGB bildet. Das so abgesicherte Kreditvolumen
betrug am Bilanzstichtag flr die Darlehen insgesamt
T€33.502,9.

Gewinn- und Verlustrechnung

Der Posten ,Sonstige betriebliche Ertrage“ enthélt Ertra-
ge aus dem Abgang von Sachanlagevermdgen in Hohe
von T€116,9.

Der Posten ,Zinsen und ahnliche Aufwendungen ent-
halt T€ 2,1 aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellun-
gen.

Anhang des Jahresabschlusses @

Sonstige Angaben
Es bestehen folgende Haftungsverhaltnisse:

Haftsumme von € 1.200,00 aus der Zeichnung von 24 Ge-
nossenschaftsanteilen zu je € 50,00 bei der Volksbank eG
Hildesheim-Lehrte-Pattensen. Daneben bestehen Haf-
tungsverhéltnisse aus Treuhandkonten (Mietkautionen)
in Hohe von € 1.400.558,59.

Die Gesamtbezlige des Aufsichtsrates betrugen in 2023
€5.520,00, im Vorjahr € 5.600,00.

Die Zahl derim Geschaftsjahr durchschnittlich beschaftigten Mitarbeiter betrug:

Vollzeitbeschaftigte Teilzeitbeschaftigte

Kaufménnische Mitarbeiter 5,0 5,0 10,0
Technische Mitarbeiter 6,5 0,0 6,5
Geringflgig Beschéftigte 0,0 7,0 7,0
Sonstige Mitarbeiter 0,0 2,0 2,0
11,5 14,0 25,5

Gegenuber Gesellschaftern bestehen folgende Forderungen und Verbindlichkeiten:
2023 2022
€ €
Guthaben bei Kreditinstituten 13.554,12 13.231,67
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 10.351.665,33 11.229.557,10

Es bestehen per 31.12.2023 finanzielle Verpflichtungen
aus Bau- und Architektenvertrdgen zu Neubaumalinah-
men in Hohe von T€ 4.599,5.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die zur Sicherheit gewahrten

Pfandrechte stellen sich wie folgt dar:

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

Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 79.472.755,53 5.170.894,16 11.469.751,57 62.832.109,80 79.472.755,53 GPR, SAM
71.204.499,92 2.799.655,05 11.395.298,79 57.009.546,08 71.204.499,92

Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 8.199.396,34 554.446,67 2.313.756,41 5.331.193,26 8.199.396,34 GPR
7.729.871,92 526.480,42 2.218.685,69 4.984.705,81 7.729.871,92
Erhaltene Anzahlungen 3.266.752,70 3.266.752,70 0,00 0,00 0,00
2.606.074,67 2.606.074,67 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Vermietung 163.638,82 163.638,82 0,00 0,00 0,00
92.584,59 92.584,59 0,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 915.907,08 915.907,08 0,00 0,00 0,00
1.355.416,36 1.340.352,34 15.064,02 0,00 0,00
Sonstige Verbindlichkeiten 32.400,56 32.400,56 0,00 0,00 0,00
14.210,77 14.210,77 0,00 0,00 0,00
Gesamtbetrag 92.050.851,03 10.104.039,99 13.783.507,98 68.163.303,06 87.672.151,87
83.002.658,23 7.379.357,84 13.629.048,50 61.994.251,89 78.934.371,84

Anmerkungen: Vorjahreszahlen kursiv und kleingedruckt
GPR = Grundpfandrechte
SAM = Sicherheitsabtretung von Mietforderungen
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS (BRUTTODARSTELLUNG)

Anhang des Jahresabschlusses @

Anschaffungs- und Herstellungskosten Abschreibungen Buchwerte
01.01.2023 Zugange Umbuchungen Abgange 31.12.2023 01.01.2023 Zugange Abgange Zuschreibungen 31.12.2023 31.12.2023 31.12.2022
€ € € € € € € € € € € €
Immaterielle Vermodgensgegenstande
Entgeltlich erworbene Rechte
sowie Lizenzen an solchen Rechten 145.152,33 18.255,10 0,00 0,00 163.407,43 129.559,04 9.956,00 0,00 0,00 139.515,04 23.892,39 15.593,29
Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 79.928.928,96 0,00 36.325.814,03 0,00  116.254.742,99 31.138.134,51 1.949.732,78 0,00 0,00 33.087.867,29 83.166.875,70 48.790.794,45
2. Grundstlcke mit Geschéfts- und anderen Bauten 9.948.706,73 0,00 1.532.245,72 0,00 11.480.952,45 2.284.254,85 304.204,47 0,00 0,00 2.588.459,32 8.892.493,13 7.664.451,88
3. Grundstlicke ohne Bauten 1.658.965,36 0,00 -257.368,19 0,00 1.401.597,17 11.449,31 0,00 0,00 0,00 1144931 1.390.147,86 1.647.516,05
4. Technische Anlagen und Maschinen 5.057,33 12.606,62 0,00 0,00 17.663,95 295,01 739,16 0,00 0,00 1.034,17 16.629,78 4.762,32
5. Betriebs- und Geschéftsausstattung 331.283,13 13.722,41 152.651,77 0,00 497.657,31 247.050,29 25.010,38 0,00 0,00 272.060,67 225.596,64 84.232,84
6. Anlagen im Bau 29.716.859,00 14.345.036,85 -37.753.343,33 1.083.146,94 5.225.405,58 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 5.225.405,58 29.716.859,00
7. Bauvorbereitungskosten 5.950,00 334.962,15 0,00 5.950,00 334.962,15 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 334.962,15 5.950,00
8. Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
121.595.750,51 14.706.328,03 0,00 1.089.096,94  135.212.981,60 33.681.183,97 2.279.686,79 0,00 0,00 35.960.870,76 99.252.110,84 87.914.566,54
Finanzanlagen
Andere Finanzanlagen 11.200,00 0,00 0,00 0,00 11.200,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 11.200,00 11.200,00
121.752.102,84 14.724.583,13 0,00 1.089.096,94 135.387.589,03 33.810.743,01 2.289.642,79 0,00 0,00 36.100.385,80 99.287.203,23 87.941.359,83

GEWINNVERWENDUNGSVORSCHLAG

Das Geschaftsjahr schliefit mit einem Jahresiiberschuss von € 529.933,36 ab.

Die Geschaftsfuhrung schldgt vor, den Jahrestiberschuss wie folgt zu verwenden:

1) Zuweisung zu den anderen Gewinnrlcklagen gemal’

§24 Abs. 1 des Gesellschaftervertrages.

freie Ricklage

€474.694,36

2) 6,00 % Dividende auf das Stammkapital

€ 55.239,00

Lehrte, den 19.04.2024

Lehrter Wohnungsbau GmbH

Geschéftsfihrung: Frank Wersebe
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BESTATIGUNGSVERMERK DES
UNABHANGIGEN ABSCHLUSSPRUFERS

An die Lehrter Wohnungsbau GmbH, Lehrte

Prafungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Lehrter Wohnungs-
bau GmbH, Lehrte - bestehend aus der Bilanz zum
31.12.2023 und der Gewinn- und Verlustrechnung fur
das Geschaftsjahr vom 01.01. bis zum 31.12.2023 so-
wie dem Anhang - einschliellich der Darstellung der
Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift.
Dartber hinaus haben wir den Lagebericht der Lehrter
Wohnungsbau GmbH, Lehrte, fir das Geschéftsjahr vom
01.01. bis zum 31.12.2023 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung
gewonnenen Erkenntnisse

« entspricht der beigefligte Jahresabschluss in allen
wesentlichen Belangen den deutschen, fir Kapitalge-
sellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschrif-
ten und vermittelt unter Beachtung der deutschen
Grundsatze ordnungsmaliger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der
Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum
31.12.2023 sowie ihrer Ertragslage fir das Geschafts-
jahrvom 01.01. bis zum 31.12.2023 und

« vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein
zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In al-
len wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht
in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht den
deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die
Chancen und Risiken der zukiinftigen Entwicklung zu-
treffend dar.

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

Hannover, den 03.05.2024

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
in Niedersachsen und Bremen e.V.

Viemann Glnther

Wirtschaftsprifer Wirtschaftsprifer

Betsatigungsvermerk @
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@ Bericht des Aufsichtsrates
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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 Uberwacht. Er hat sich
im Geschaftsjahr 2023 in vier Sitzungen sowie anhand
schriftlicher und mundlicher Berichte der Geschafts-
fuhrung mit der Lage und Entwicklung der Gesellschaft
Uber bedeutende Geschéftsvorfalle, die Bautatigkeit, die
Hausbewirtschaftung und Grundstiicksangelegenheiten
befasst. Erforderliche Beschliisse wurden nach einge-
hender Beratung ordnungsgemaft gefasst.

Der Jahresabschluss zum 31. Dezember 2023 und der
Lagebericht wurden durch den vdw geprift. Der Ab-
schluss erhielt den uneingeschrankten Bestatigungsver-
merk. Der Aufsichtsrat hat sich auferdem mit folgenden
von der Geschéftsflihrung vorgelegten Unterlagen be-
fasst und keine Einwéande erhoben:

- Lagebericht fir das Geschaftsjahr 2023

- Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung nebst An-
hang fiir das Geschaftsjahr 2023

- Prifungsbericht des vdw fir das Geschaftsjahr 2023

Der Aufsichtsrat empfiehlt der Gesellschafterversamm-
lung,

- die Bilanz mit Gewinn- und Verlustrechnung sowie
Anhang fiir das Geschaftsjahr 2023 zu genehmigen
und festzustellen sowie

- die im Anhang zur Bilanz mit Gewinn- und Verlust-
rechnung fir das Geschéftsjahr 2023 dargestellte Er-
gebnisverwendung zu beschlielten und notwendige
Entlastungen zu erteilen.

Der Aufsichtsrat spricht der Geschaftsfihrung und al-
len Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern fir die geleistete
Arbeit seinen Dank aus.

Lehrte, den 27.05.2024

Lehrter Wohnungsbau GmbH
Frank Prifke
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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2023 2022 2021 2020 2019
Mietwohnungen Anzahl 1.207 1.085 1.085 1.081 1.068
Gewerbeeinheiten Anzahl 34 32 32 30 26
Garagen und Einstellplatze Anzahl 609 475 476 476 433
Wohn- und Nutzflache (zeitanteilig) m? 76.425 72.636 72.363 71.294 69.125
Sollmieten T€ 6.697 6.128 6.120 6.009 5.569
Durchschnittliche Miete €/m?/mtl. 7,30 7,03 7,05 7,02 6,71
Erlésschmélerung auf Sollmieten T€ 51 54 49 58 27
Fluktuationsrate % 1,7 8,2 8,0 6,8 8,9
Mietforderungen T€ 44 58 97 33 57
Mietausfallquote % 1,1 0,8 0,7 0,8 0,6
Abschreibungen auf Mietforderungen T€ 46 13 12 12 16
Bilanzsumme T€ 105.140 95.307 75.382 67.971 68.490
Jahrestberschuss T€ 530 651 346 253 711
Eigenkapital T€ 11.873 11.399 10.803 10.512 10.315
Eigenkapitalquote % 11,3 12,0 14,3 15,5 15,1
Cashflow nach DVFA/SG T€ 3.022 2.555 2273 1.621 2.336
Investitionen
Modernisierung/Instandhaltung TE 2.482 2.046 2.345 2.495 1.565
Durchschnittliche Buchwerte
der Grundstticke und Gebaude €/m? 1.138 777 802 837 812
Durchschnittliche Verschuldung €/m? 1.021 663 709 753 714 vvvvvvvv vv vvvv
Abschreibungen auf Gegenstande “““““"“““‘
des Anlagevermogens TE 2.290 1.910 1.936 1.932 1.795
PlanmaRige Tilgungen T€ 3.264 2.862 2.788 2.540 2.275 ““
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LEHRTER WOHNUNGSBAU

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



