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VORWORT

Sehr geehrte Mitglieder, Mieter und Mieterinnen der Wohnungsgenossenschaft Lineburg,

nach einem von der Fertigstellung des Arztehauses Hanseviertel gepragten Geschéftsjahr 2024 konn-
ten wir im Frihjahr 2025 in zwei angegliederten Wohngebauden weitere 28 Seniorenwohnungen fer-
tigstellen und an unsere Mieter Ubergeben. Die gesamte Anlage umfasst nun neben den knapp 1.900
Quadratmetern Praxisflachen 48 Wohnungen mit Service, welche von unserem Kooperationspartner
,Der Paritatische” betreut werden. Beinahe téglich erreichen uns Anfragen von neuen Mieterinteres-
senten und nach Fertigstellung der groBzligigen Grliinanalagen zeigt sich die Anlage in bestem Licht.

Auch im Bestand waren wir 2025 wieder sehr aktiv: Der Dachgeschossausbau in der YorckstraBBe
konnte mit der Fertigstellung des dritten Bauabschnittes und der Ubergabe der 8 Wohnungen an die
Wohnungsmieter zum 1. Februar ebenfalls abgeschlossen werden. Auch die Griinanlagen wurden hier
aufwendig neugestaltet. Fir die Gebaude Bllows Kamp 19-25 (4 Gebaude mit 90 Wohneinheiten)
konnten wir unsere bislang gréB3te zentrale Warmepumpenanlage errichten und in Betrieb nehmen.
Ebenfalls wurden in diesem Quartier Photovoltaikanlagen mit insgesamt fast 600 kWp fertiggestellt.
Selbstverstandlich haben wir gleichzeitig auf dem Parkplatz 12 Lades&ulen fur Elektromobilitat ge-
schaffen.

Unser Geschaftsbericht prasentiert Ihnen seit letztem Jahr in neuem Design zahlreiche Grafiken der
langfristigen Entwicklung wesentlicher Kennzahlen sowie einen ausfihrlichen Bericht zur Energieeffizi-
enz und Energieerzeugung. Auch 2025 konnten die Verbrduche an Heizenergie sowie der CO2-Emis-
sionen dank der in den letzten Jahren installierten Warmepumpen weiter reduziert werden.

Waéhrend wir auf ein erfolgreiches Geschaftsjahr 2025 zurlickblicken, méchten wir unseren Dank an
alle Mitglieder, Mieter, Mitarbeiter und Partner aussprechen. Ohne Ihr Engagement, Ihr Vertrauen und
Ihre Unterstitzung ware unser Erfolg so nicht méglich gewesen.

Auch wenn die globalen wie wohnungswirtschaftlichen Rahmenbedingungen 2026 weiterhin von gro-
Ber Unsicherheit gepragt sind, blicken wir auf Basis unserer mehr als 100-jahrigen Geschichte, der
erfolgreichen Geschéftsjahre der jingeren Vergangenheit sowie unserer guten Eigenkapitalausstat-
tung und Liquiditat zuversichtlich in die Zukunft und werden unsere soziale Verantwortung weiterhin
mit Erfolg und Freude wahrnehmen.

Wir bedanken uns nochmals far lhr Vertrauen und lhre Unterstttzung!
Ihr
UIf Reinhardt

Vorstandsvorsitzender
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KURZPORTRAIT

Sitz

Wohnungsgenossenschaft Lineburg eG
KefersteinstraBe 19, 21335 Lineburg

Grindung

5. Juni 1919
Eingetragen im Genossenschaftsregister des
Amtsgerichts Lineburg am 29. August 1919

Genossenschaftsregister
GnR 107

Giltige Satzung

Galtige Satzung vom 28. Juni 2021, eingetragen
im Genossenschaftsregister am 5. August 2021
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Zweck der Genossenschaft

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung
ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute,
sichere und sozial verantwortbare Wohnungs-
versorgung.

Die Genossenschaft kann Bauten in allen
Rechts- und Nutzungsformen bewirtschaften, er-
richten, erwerben, vermitteln, verkaufen und be-
treuen. Sie kann alle im Bereich der Wohnungs-
und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und
der Infrastruktur anfallenden Aufgaben Uberneh-
men. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen
und Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fir
Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und
kulturelle Einrichtungen und Dienstleistungen.
Beteiligungen sind zuléssig.

Die Ausdehnung des Geschéftsbetriebs auf
Nichtmitglieder ist zugelassen.
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ORGANE DER
GENOSSENSCHAFT

VORSTANDSVORSITZENDER AUFSICHTSRAT

Ulf Reinhardt Bernd Kroger

seit 01.01.2019 Vorsitzender ab 10.07.2013
gewahlt: 30.06.2025

VORSTAND im Aufsichtsrat seit 2007

Karsten Remer

Andreas Steiger ,
Stellv. Vorsitzender

seit 01.01.2020 gewahlt: 24.06.2024
im Aufsichtsrat seit 2009

Volker Fritz-Heinig
gewahlt: 26.06.2023

im Aufsichtsrat seit 2011
Soren Janke

gewahlt: 30.06.2025

im Aufsichtsrat seit 2013
Christian Henkel

gewahlt: 26.06.2023
im Aufsichtsrat seit 2014
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ORGANARBEIT

Die 106. ordentliche Generalversammlung fand am 30. Juni 2025 im Hotel Seminaris in Lineburg
statt. Dem Vorstand und Aufsichtsrat wurde durch Beschluss der Generalversammlung Entlastung far
das Geschéftsjahr 2024 erteilt. Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurden Herr Bernd Kréger und Herr
Séren Janke fur weitere drei Jahre gewahlt. Zuvor wurde beschlossen, dass sich der Aufsichtsrat zu-
kiinftig aus funf Mitgliedern zusammensetzt. Ebenso wurde eine Anpassung der Aufsichtsratsvergu-
tungen beschlossen.

Der Vorstand beriet im Geschaftsjahr 2025 alle wichtigen Geschéftsvorfalle und fasste die notwendi-
gen BeschlUsse. Es fanden vier gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie eine
konstituierende Aufsichtsratssitzung statt.
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Mieterlose abziglich Erlésschmélerung Leerstand
Anzahl Wohneinheiten zum Bilanzstichtag
Wohnflache

Anzahl Gewerbeeinheiten

Gewerbeflache

Durchschnittsmiete je Wohneinheit

Durchschnittliche Nebenkosten je Wohneinheit (kalt)
Durchschnittsmiete je m?

Durchschnittliche Nebenkosten je m? (kalt)
Durchschnittliche Heiz- und Warmwasserkosten je m2

Fluktuation pro Jahr
Leerstandsquote

Instandhaltungs- und Modernisierungskosten abzlglich
der Zuschiisse aus dem Energie- und Klimafonds
Instandhaltungs- und Modernisierungskosten je m?
Zinsaufwendungen

Jahresuberschuss

Bilanzsumme
Bankverbindlichkeiten
Liquide Mittel
Eigenkapital
Eigenkapitalquote

10.234 TEUR
1.484

94.064 m2

27

6.820 m?

511 EUR

89 EUR
8,07 EUR
1,40 EUR
1,27 EUR

6,63%
0,45%

2.736 TEUR

26,24 EUR
599 TEUR
1.788 TEUR

91.898 TEUR
46.055 TEUR
123 TEUR
41.345 TEUR
44,99 %

9.159 TEUR
1.448
91.761 m2
27

6.820 m?2

486 EUR

88 EUR
7,61 EUR
1,39 EUR
1,14 EUR

8,82%
0,58%

2.830 TEUR

29,27 EUR
595 TEUR
1.711 TEUR

90.690 TEUR
46.830 TEUR
656 TEUR
39.580 TEUR
43,64%
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Mieterlose

Mieterlose

TEUR abzuglich Erlosschmalerung Leerstand
10.500 10.233
10.000

9.500 015
9.000 8.625
8.500 6035 8.145 8:290 8.298 SiH08

8000 7505 7685 '3%C
TED),
7.000

6.500

6.000

5.500

5.000

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Durchschnittsmiete je Quadratmeter

EUR Durchschnittsmiete je m2

8,50 8,07
8,00
7,50

7,00

6,50
6,00
5,50

5,00
2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Durchschnittliche Nebenkosten je m? (kalt)

EUR Durchschnittliche Nebenkosten je m? (kalt)

1,5

1,39 1,39 140

4 1,38 1,36

’ 1,33

1,3

1,2

1,1

1

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Bilanzsumme mit Eigenkapitalquote
Bilanzsumme mit Eigenkapitalquote
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Instandhaltungs- und Modernisierungskosten

TEUR Instandhaltungs- und Modernisierungskosten

3.000 2.840 5660 2.830 2736

2512
2.500 2.349 2346 2.374 50994
2.000 1.888
1.557

1.500
1.000
50

0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

o

Zinsaufwendungen

TEUR Zinsaufwendungen

1.400 1231

1.200 1.066
1.000 880 814
800 715
500 594 574 563 — 595 599
400
200 I
0

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025
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Jahresuberschuss

TEUR Jahresuiberschuss

9.000
8.000
7.000
6.000
5.000 4.515

4.000 » 804
3.000 8

2000 1770 1869 oo 2092 I 1711 1.788

966
e gBHNE i1l
., m H

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

7.736

1
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ENTWICKLUNG DES
BESTANDES

Die Entwicklung des Wohnungsbestandes in graphischer Darstellung fur die letzten

Jahre

Anzahl

WE
1.500

1.450
1.400
1.350
1.300
1.250

1.200

Entwicklung des Bestandes
1.484

1.448
(34 1393 1.404
1.362
1.334 1.338
i1 I I I

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025

Der Wohnungsbestand verteilt sich wie folgt auf die einzelnen WohnungsgroRRen:

Wohnungsbestand
aufgegliedert nach Anzahl der Zimmer

Wohnungen mit
4 Zimmern
6%

Wohnungen mit
5 Zimmern

Wohnungen mit 1%

3 Zimmern
51% .
7 — Wohnungen mit

6 Zimmern
. 1%
Wohnungen mit
e Z|m£nern Wohnungen mit
37% -
1 Zimmer

4%

12
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Der Wohnungsbestand aufgeteilt nach Mietpreis pro m*-Wohnflache zum Geschéftsjahresende 2025:

Wohnungsbestand nach Mietpreis pro m?

19 Wohnungen
unter 5,00 EUR

95 Wohnungen
5,01 bis 6,00 EUR

458 Wohnungen

uber 9,01 EUR
239 Wohnungen
6,01 bis 7,00 EUR

413 Wohnungen 259 Wohnungen
8,01 bis 9,00 EUR 7,01 bis 8,00 EUR

Der Wohnungsbestand verteilt sich wie folgt auf die Baualtersklassen zwischen 1902 und 2025:

Wohnungsbestand nach Baualtersklassen

50 Wohnungen
~1970 bis 1989

702 Wohnungen
1950 bis 1969

309 Wohnungen
1990 bis 2009

221 Wohnungen 201 Wohnungen
bis 1949 2010 bis 2025

13
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Ubersicht liber den Bestand der Genossenschaft zum Bilanzstichtag:
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| Baujahr | Wohnungen Gewerbe | Garagen |

Lineburg Nord
Albert-Schweitzer-Str. 1,1a,3,5
Albert-Schweitzer-Str. 10
Albert-Schweitzer-Str. 2
Albert-Schweitzer-Str. 4

Am Graben 5a-k

Am Kreideberg 28c, 36
Bardowicker Wasserweg 50 + 52
Bennigsenstr. 1 — 17

Hallesche Str. 2 —14

Liner Weg 35,37,39
Medebekskamp 1, 1a, 2a
Osterfeld 1-5, 2-4
OstpreuBBenring 12-14
OstpreuBenring 75-81,95-99,113-115
Tobakskamp 14-30,51a,b,66a
Von-Dassel-Str. 1,3,5,7

Lineburg Ost

Bleckeder Landstr. 27

Bilows Kamp 11, 11a-d

Bulows Kamp 1-9, 19, 21, 23, 25, 27
Bllows Kamp 31 + 33
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 6-8
Carl-Gottlieb-Scharff-Str. 10-12
Dahlenburger Landstr. 71/ 20 a-e
Dammestr. 1,3,5,13

Gellersstr. 31, 61

Grenzstr. 2

Grlner Brink 1+3

Hinter den Scheibenstanden 1, 3
Hopfengarten 13,16

Hugelstr. 16

Hugelstr. 9a

Képpelweg 17,20

Libecker StraBBe 74-78
Marga-Jess-StraBBe 4
Marga-Jess-StraB3e 6
Wedekindstr. 1a,10-14,29/ 28,30

Lineburg Sud
Planckstr. 83 —101
YorckstraBe 42, 10-32
RéntgenstraBe 25-27

1999-2000
2005
1962
2003
2004
1955
2003
1965/1966
1967
1938/2023
1962/1963
1950/1953
1990
1968/1969/1980
1956/1962/1963
1955

1913
2001
1997
2000
2021
2022
1933/1964
1904/1901
1933
1910
1965
1940
1927/1929
1927
2008
1929
2024
2025
2025
1933/1940/1955

1962
1954/1958
1957

14

24
16
5
6
11
7
12
72
42
24
15
30
13
54
60
20
411

N
D
—

123

38
445 16

40
111
16

10
29

10
15

102

18
24

172
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RéntgenstraBe 29-31

Lineburg West

Auf der H6he 2,4,6
Sonninstr. 1

Auf der H6he 10, 10a
Bégelstr. 39, 41, 43
Brockwinkler Weg 70 (Kita)
Hinter der Saline 33,35
Schildsteinweg 32,32a
Sonninstr. 6, 3 a

Lineburg Zentrum
Conventstr. 2 /Wandfarberstr. 14
Feldstr. 34,36

Goethestr. 3,5,7 und 4,6,8
Gravenhorststr. 1-9,27,29,1a
Heinrich-Heine-Str. 2, 4
Hindenburgstr. 97, 98
llmenaustr. 3, 7
KatzenstraBBe 3

Kefersteinstr. 28,30/21-29,19
Rote StraBe 9

Schillerstr. 8 — 16

Soltauer Str. 8, 8 a-d
Uelzener Str. 2, 4, 6

Adendorf

Fliederstr. 7,9,9a
Johannes-Brahms-StraBBe 1 - 1a
DorfstraBe 28

Bardowick
An der Schaaftrift 2-10
Im limer 20

Barendorf
Pirolweg 2,2 a- 2 ¢/ 4,4 a-b

Bestand

1957

1932/1938
1934
1964

1927/1938
2010
1987

1930-1931

1951/1956

1972
1902
1954/1959
1951/1954/2023
1959
1906
1938/1955
1910
1931/1951/1965
1960
1951/1952
1956
1902

1995
2012
2014

1996
1994

2020

15

15
182

10

33
52
12
12
18

45
15
34
45
16
302

12
12

29

44

48

1.484
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0 8
:
:
1 2
5
3 7
1 10
4
10
5
3 2
(1) 10
3 5
8 46
0 0
56
0 56
27 391
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AKTUELLE BAUPROJEKTE

Arztehaus Hanseviertel & barrierefreies
Wohnen mit Service

Nach der Fertigstellung des Arztehauses Hanse-
viertel im Geschaftsjahr 2024 konnten wir im
Frihjahr 2025 in zwei angegliederten Wohnge-
bauden weitere 28 Seniorenwohnungen fertig-
stellen und an unsere Mieter Gbergeben. Die
gesamte Anlage umfasst nun neben den knapp
1.900 Quadratmetern Praxisflachen 48 Wohnun-
gen mit Service.

Zwischen den zu der Wohnanlage gehérenden
Gebauden befinden sich drei parkartig ange-
legte, geschitzte griine Innenhdfe mit vielféltiger
Bepflanzung und zahlreichen Verweilzonen.

Alle Wohnungen der im KfW-40-EE-Standard er-
richteten Gebaude verfligen Uber gro3e Fenster-
flachen sowie Uber grof3e, Uberwiegend nach
Siden und Westen ausgerichtete Balkone und
Dachterrassen. Uber den Kooperationspartner
"Der Paritéatische", welcher im Gebaude mit ei-
nem Buro direkt neben dem Gemeinschaftsraum

16
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taglich prasent ist, werden Serviceleistungen wie
ambulante Pflege, Hausnotruf, Betreuung sowie
hauswirtschaftliche Hilfe angeboten.

Dachgeschossneuausbau YorckstraBe 10
- 32

Der letzte Bauabschnitt mit 8 Wohnungen wurde
zum 01.02.2025 an unsere Mieter Uibergeben.
Sémtliche im KfW-55-Standard errichteten Woh-
nungen verfugen Uber eine groBzugige Belich-
tung durch groBe Gauben sowie Loggien. Neben
der Erstellung zusatzlicher Parkplatze wurden
die AuBenanlagen durch naturnahe Neugestal-
tung mit hochwertigen Aufenthaltsbereichen auf-
gewertet.

Glasfaserausbau

Bis Ende 2025 wurden die Glasfasernetze in
rund 1.200 Wohneinheiten ausgebaut (Netz-
ebene 4). Bislang sind jedoch nicht alle Ge-
baude am Netz (Netzebene 3), so dass viele
Glasfaseranschlisse noch nicht genutzt werden
kénnen. Wir gehen davon aus, dass séamtliche
unserer Wohneinheiten bis Ende 2027 an das
Glasfasernetz angeschlossen sein werden.
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Photovoltaik

Im Geschéftsjahr 2025 wurden 12 PV-Anlagen
mit einer Leistung von 762 kWp installiert. Die
gesamte installierte Leistung betrug zum Ge-
schéaftsjahresende 2.388 kWp. Wir sind optimis-
tisch, die MaBnahme mit einer installierten
Leistung von insgesamt mehr als 2.700 kWp im
Herbst 2026 abschlieBen zu kénnen. Damit wer-
den dann samtliche geeigneten Dacher des
Wohnungsbestandes (ca. 90 %) mit PV-Anlagen
ausgestattet sein. Die 7.000 Solarmodule erzeu-
gen dann zukinftig jahrlich 2,4 Millionen kWh
Strom, was dem jahrlichen Stromverbrauch von
1.300 — 1.400 Haushalten entspricht. Somit wer-
den in der bilanziellen Betrachtung nach Ab-
schluss der MaBnahme mindestens 2 von 3
Haushalten unseres Wohnungsbestandes voll-
standig mit Strom aus Erneuerbaren Energien
von den Dachern der Wohnungsgenossenschaft
versorgt.

17
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Warmepumpeninstallationen &
Ladeinfrastruktur

Far die Gebaude Bilows Kamp 19-25 (4 Ge-
baude mit 90 Wohneinheiten) konnten wir un-
sere bislang gréte zentrale
Warmepumpenanlage errichten und in Betrieb
nehmen. Insgesamt werden nun schon 271 un-
serer insgesamt 1.484 Wohneinheiten von War-
mepumpen versorgt. Selbstverstandlich haben
wir gleichzeitig auf dem Parkplatz 12 Ladesau-
len fur Elektromobilitat geschaffen, sodass wir
nun insgesamt Uber 174 Ladesaulen verfugen.

Anbau Burogebaude Kefersteinstr. 19

,#i \\f“*" T\

Im November 2025 startete der Anbau unseres
Burogebaudes Kefersteinstr. 19, in welchem auf
einer Flache von 287 gm 6 Buros, ein Konfe-
renzraum sowie Lagerflachen entstehen.



GESCHAFTSBERICHT 2025

LAGEBERICHT

1 GRUNDLAGEN DES
UNTERNEHMENS

Der Unternehmenszweck der Wohnungsgenos-
senschaft Lineburg ist die Férderung der Mit-
glieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die
Genossenschaft kann Bauten in allen Rechts-
und Nutzungsformen bewirtschaften, errichten,
erwerben, vermitteln, verkaufen und betreuen.
Sie kann alle im Bereich der Wohnungs- und Im-
mobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Inf-
rastruktur anfallenden Aufgaben Gbernehmen.
Hierzu gehdren Gemeinschaftsanlagen und
Folgeeinrichtungen, Laden und Raume fir Ge-
werbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kultu-
relle Einrichtungen und Dienstleistungen.
Beteiligungen sind zuldssig.
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Unser Geschaftsmodell ist nicht auf méglichst
hohe Mieten und kurzfristigen Gewinn ausge-
richtet, sondern auf dauerhafte Nutzung durch
zufriedene Mieter und Mitglieder, die pfleglich
mit dem Wohnungsbestand umgehen. Wir se-
hen die laufenden MaBnahmen zur Aufwertung
unseres Wohnungsbestandes ebenso wie die
Optimierung der Betriebskosten als unsere sozi-
ale Verantwortung. Hohe Investitionen in War-
mepumpen, Gebaudehlllen sowie den Ausbau
von Photovoltaik betrachten wir nicht nur als Bei-
trag zur Minimierung des CO2-Ausstof3es, son-
dern ebenfalls als MaBnahmen zur Optimierung
der Betriebskosten sowie zur Wertsteigerung
des Wohnungsbestands.

Im abgelaufenen Geschéftsjahr verfigte die Ge-
nossenschaft zum Bilanzstichtag Uber 1.484
Wohnungen mit einer Gesamtflache von

94.064 m2, 27 Gewerbeeinheiten inkl. des eige-
nen Verwaltungsgebdudes mit 6.826 m2 Nutzfla-
che und 391 Garagen, die sich wie folgt
darstellen:

“mmmm

Lineburg 1.400 87.874
Adendorf 29 2.230
Bardowick 48 3.266
Barendorf 7 694

1.484 94.064
davon Gastewohnung 1 42
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6.826
0 0 0
0 0 56
0 0 0
27 6.826 391
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Der Bestand hat sich um 36 Wohnungen erhdht.
Diese resultieren aus der Fertigstellung von 28
Wohnungen in der Marga-Jess-Str. 4 & 6 (Woh-
nen mit Service), sowie dem letzten Bauab-
schnitt des Dachgeschossneuausbaus Yorckstr.
26 - 32 (8 Wohnungen).

Aus heutiger Sicht wird nach der Wachstums-
phase der letzten 5 Jahre aufgrund extrem ge-
stiegener Baukosten und Zinsen eine weitere
Erhéhung des Wohnungsbestandes durch Neu-
bau und Dachgeschossneuausbau nicht mehr
sinnvoll bzw. nur noch in geringem Umfang még-
lich sein. Sollten sich die Marktpreise fir Be-
standsimmobilien weiter in Richtung eines
realistischen Preisniveaus bewegen, kommt je-
doch zur Weiterentwicklung unseres Portfolios
der Erwerb von Bestanden in Betracht. Hier wol-
len wir zuklnftig attraktive Chancen suchen und
wahrnehmen. So wurde im Geschéftsjahr 2025
ein Kaufvertrag Uber ein Bestandsobjekt mit 22
Wohneinheiten abgeschlossen, welcher jedoch
erst zum 01.01.2027 wirksam wird.

2 WIRTSCHAFTSBERICHT

2.1 Rahmenbedingungen

Allgemeine wirtschaftliche Rahmenbedin-
gungen

Das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP)
war im Jahr 2025 nach ersten Berechnungen
des Statistischen Bundesamtes um 0,2 % héher
als im Vorjahr. Kalenderbereinigt betrug der An-
stieg der Wirtschaftsleistung in Deutschland so-
gar 0,3 %. Nach zwei Rezessionsjahren ist die
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deutsche Wirtschaft damit wieder leicht gewach-
sen. Das Wachstum ist vor allem auf die gestie-
genen Konsumausgaben der privaten Haushalte
und des Staates zurtickzufihren.

Demgegenlber gaben die Exporte erneut nach.
Zudem hielt die Investitionsschwéche an. So-
wohl in Ausristungen als auch Bauten wurde
weniger investiert als im Vorjahr. Insgesamt wird
Deutschland im Jahr 2025 den Prognosen nach
im internationalen Vergleich erneut im Schluss-
feld liegen. Die Européische Kommission erwar-
tet in ihrer Herbstprognose einen Anstieg des
preisbereinigten BIP um 1,4 % fir die 27 EU-Mit-
gliedstaaten.

Die deutsche Wirtschaft befindet sich in einer
Phase tiefgreifender struktureller Umbriche und
Probleme. Der Zollkonflikt mit den USA schwelte
zuletzt im Zusammenhang mit den territorialen
Ansprichen der USA auf Grénland weiter und
die Unsicherheit Uber die zuklnftige Entwicklung
bleibt hoch, was die deutschen Exporte weiter
belasten wird. Dariber hinaus kristallisiert sich
zunehmend eine Entkopplung der deutschen
Wirtschaft vom Welthandel heraus: profitierten
die exportierenden Unternehmen hierzulande in
der Vergangenheit stets von globalen Auf-
schwiingen, scheint die Nachfrage nun zuneh-
mend andernorts bedient zu werden. So sinkt
die Wettbewerbsfahigkeit, insbesondere gegen-
Uber Nicht-EU-Landern, Umfragen zufolge im-
mer weiter.

Der entscheidende Faktor fir einen kraftigeren
Aufschwung in den kommenden Jahren werden
die deutlich ausgeweiteten 6ffentlichen Investiti-
onen und vor allem der Staatskonsum sein. Das
beschlossene Verschuldungspaket zur Moderni-
sierung der Infrastruktur, zur Digitalisierung, Be-
schleunigung der Energiewende sowie zur



GESCHAFTSBERICHT 2025

Starkung der Verteidigungsfahigkeit kann den 6f-
fentlichen Konsum und die 6ffentlichen Investiti-
onen vorantreiben und das Wirtschaftswachstum
somit deutlich anschieben. Dabei kurbeln zu-
satzliche Staatsausgaben auch unmittelbar pri-
vate Investitionen und Konsumausgaben an.
Gleichwohl ist zu beachten, dass Investitionen
des Staates zwar konjunkturelle Impulse setzen,
den erheblichen strukturellen Anpassungsbedarf
aber nicht obsolet machen.

Die Wirtschaftsforschungsinstitute erwarten im
laufenden Jahr 2026 ein deutlich starkeres
Wachstum. Die Vorausschatzungen bewegen
sich in einer Spannweite von 0,6 % bis 1,5 %. Im
Jahresmittel 2026 durfte die deutsche Wirtschaft
also um 1,0 % wachsen. Im Jahr 2027, wenn die
finanzpolitischen Impulse der zusatzlichen In-
vestitionen in Infrastruktur und Verteidigung auf-
grund des langen Vorlaufs solcher MaBBnahmen
vollstédndig wirksam werden, rechnen die Insti-
tute mit einem Wachstum von 1,5 % bis 2,0 %.

Es bleiben aber handfeste Risiken: Ein veritabler
Handelskrieg mit hohen Strafzéllen und eine Es-
kalation der bestehenden geopolitischen Kon-
flikte kbnnten die andauernden Unsicherheiten
noch vertiefen und zudem die Inflation erneut
befeuern. Dies wirden die Zentralbanken zwin-
gen, die Zinsen nicht weiter zu senken, sondern
sie wieder zu erhéhen. Das unweigerliche Re-
sultat waren schlechtere Finanzierungsbedin-
gungen und dadurch eine Abnahme von
Investitionen, Konsum und Wachstum.

Zudem setzt eine nachhaltige Trendwende vo-
raus, dass in den kommenden zwei Jahren pri-
vate Investitionen wieder deutlich zunehmen,
Produktivitatsfortschritte realisiert werden und
die Transformation der Wirtschaft in zentralen
Bereichen vorankommt.

20

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

LUNEBURG eG @

Entwicklung der Bau- und Wohnungswirt-
schaft

Die Grundsticks- und Wohnungswirtschaft
konnte ihre Bruttowertschépfung im Jahr 2025
um 0,5 % steigern und erreichte damit einen
Bruttowertschdpfungsanteil von knapp 10 %. Fir
gewodhnlich hat die Grundsticks- und Woh-
nungswirtschaft nur moderate Wertschépfungs-
zuwachse und ist nur geringen Schwankungen
unterworfen. Gerade diese Bestandigkeit be-
griindet die stabilisierende Funktion der Immobi-
liendienstleister fur die Gesamtwirtschaft, vor
allem in Zeiten einer flauen Gesamtentwicklung.
Nominal erzielte die Grundsticks- und Immobili-
enwirtschaft 2025 eine Bruttowertschépfung von
392 Milliarden Euro.

Die Bauinvestitionen gingen um 0,9 % zurUck.
Das war bereits der flinfte Riickgang in Folge.
Hohe Baupreise dirften dazu gefuhrt haben,
dass vor allem Vorhaben im Wohnungsbau nicht
realisiert wurden. In Wohnbauten wurde 2,4 %
weniger investiert.

Die Inflationsrate in Deutschland — gemessen
als Veranderung des Verbraucherpreisindex
(VPI) zum Vorjahresmonat — ist im Laufe des
Jahres 2025 nicht mehr deutlich zurlick gegan-
gen und erreichte im Dezember eine Rate von
1,8 %. Damit verfehlte sie im Jahresdurchschnitt
knapp das Geldwertstabilitatsziel der Europai-
schen Zentralbank. Wie bereits im Vorjahr lag
die Jahresrate bei einem Wert von 2,2 %.

War 2021 zunachst die weltweite Nachfrage
nach Baustoffen, die mit Abflauen der
Coronakrise sprunghaft gestiegen war, aus-
schlaggebend fur den erheblichen Preisdruck
bei Baumaterialien, kamen durch den Krieg in
der Ukraine weitere Lieferengpasse und eine
enorme Verteuerung der Energiepreise hinzu.
Verglichen mit dem Vorkrisenniveau stiegen die
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Baupreise von Ende 2019 bis Ende 2025 um gut
48 %. Einen derartigen Preisschock hat es seit
den friihen 1970er-Jahren nicht mehr gegeben.
Die Normalisierung der Energiepreise und der
Lieferbeziehungen fir Baustoffe haben die
Wachstumsraten der Baupreise in den vergan-
genen zwei Jahren zwar deutlich nach unten ge-
drickt, das Preisniveau bleibt aber hoch und
steigt weiterhin starker als die allgemeine Teue-
rung. Nach Berechnungen des Statistischen
Bundesamtes verteuerten sich die Preise fir den
Neubau von Wohngebauden in Deutschland im
4. Quartal 2025 im Vorjahresvergleich um 3,2 %.
Dieser Anstieg lag wie in den Vorquartalen tber
der allgemeinen Preissteigerung, die 2,1 % be-
trug.

Vor allem vom Ausbaugewerbe, das mit rund 56
% den gréBten Anteil an den Bauleistungen im
Wohnungsbau hat, geht weiterhin ein deutlicher
Preisdruck aus: Die Preise fur Ausbauarbeiten
nahmen im 4. Quartal 2025, gegentber dem
Vorjahr, um 3,8 % zu.

Hierbei erhéhten sich die Preise flir Heizanlagen
und zentrale Wassererwarmungsanlagen (da-
runter zum Beispiel Warmepumpen) um 4,4 %.
Diese haben unter den Ausbauarbeiten neben
Metallbauarbeiten den gré3ten Anteil am Bau-
preisindex fir Wohngeb&ude. Flur Metallbauar-
beiten stiegen die Preise um 2,2 %. Bei Elektro-,
Sicherheits- und Informationstechnischen Anla-
gen — darunter fallen zum Beispiel Elektro-
Warmwasserbereiter und Kommunikationsanla-
gen —nahmen sie um 5,4 % zu, bei Warme-
damm-Verbundsystemen um 3,5 %.

Neben dem Neubau werden auch die Preise far
Instandhaltungsarbeiten an Wohngebauden
(ohne Schénheitsreparaturen) erhoben. Auch
diese legten im 4. Quartal 2025 mit 4,1 % weiter-
hin starker zu als die allgemeine Preissteigerung
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und ebenfalls starker als die Ausbauarbeiten im
Wohnungsneubau.

Nur geringfligig Uber der allgemeinen Inflation
lag die Teuerung bei Rohbauarbeiten an Wohn-
gebauden. Hier stiegen die Preise von Novem-
ber 2024 bis November 2025 um 2,5 % an. Den
gréBten Anteil an den Rohbauarbeiten und auch
am Gesamtindex fir den Neubau von Wohnge-
bauden haben Betonarbeiten und Mauerarbei-
ten. Wahrend die Preise flr Betonarbeiten im
Vorjahresvergleich um 1,5 % zunahmen, erhéh-
ten sich die Preise fur Mauerarbeiten um 1,3 %,
deutlich unterhalb der allgemeinen Preissteige-
rung. Dachdeckungsarbeiten waren dagegen im
November 2025 um 4,5 % teurer als im Novem-
ber 2024, die Preise fur Erdarbeiten stiegen im
gleichen Zeitraum um 3,1 % und die Preise fur
Zimmer- und Holzbauarbeiten um 5,4 %. Hier
gab es die bedeutendsten Preiszuwachse bei
den Rohbauarbeiten.

Trotz rlcklaufiger Nachfrage, durch die die Ka-

pazitdtsauslastung im Baugewebe zuletzt deut-
lich gesunken ist, traten Preisrlickgange bei den
Bauleistungen bisher nicht ein.

Auch 2025 nahmen die Wohnungsbauinvestitio-
nen preisbereinigt mit -2,4 % spurbar starker ab
als die Bauinvestitionen insgesamt (-0,9 %).
Noch zwischen 2010 und 2020 hatte der Woh-
nungsbau die treibende Kraft unter den Bau-
sparten gebildet und war deutlich stéarker als die
Ubrigen Baubereiche gewachsen.

In Neubau und Modernisierung der Wohnungs-
besténde flossen 2025 rund 272 Mrd. EUR. An-
teilig wurden 59 % der Bauinvestitionen im
Wohnungsbau getatigt; leicht weniger als im
Vorjahr. Insgesamt umfassen die Bauinvestitio-
nen Uber alle Immobiliensegmente 2025 einen
Anteil von 10 % des Bruttoinlandsproduktes.
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Aufgrund der weiterhin hohen Zuwanderung und
einer wachsenden Bevdlkerung bleibt der Bedarf
an Wohnraum hoch. Das erreichte Niveau der
Baupreise und Finanzierungskosten dirften den
Wohnungsbau auch weiter bremsen. Die bisher
nicht vollstandig ausgeglichenen Realeinkom-
mensverluste der Privathaushalte aus vergange-
nen Jahren erschweren die Finanzierung von
Wohnbauprojekten zusétzlich.

Im Jahre 2026 dirften sich die Investitionen in
Wohnbauten nur zaghaft erholen. Wahrend die
Bauinvestitionen insgesamt, vorrangig gestitzt
auf satte Zuwachsraten beim 6ffentlichen Bau,
im Jahr 2026 um 1,7 % und 2027 um rund 3,4 %
ausgeweitet werden, bremst der Wohnungsbau
die Gesamtentwicklung. Den Prognosen der In-
stitute zufolge werden die Investitionen in Wohn-
bauten 2026 nur leicht um rund 0,5 % und 2027
starker um etwa 2,5 % zulegen. Das Investiti-
onsniveau wird aber noch deutlich von den
Hochststanden vergangener Jahre entfernt blei-
ben.

Die allmahlich sichtbare Trendwende im Woh-
nungsbau darf aber nicht dartiber hinwegtau-
schen, dass die Rickgange der letzten Jahre
eine noch gréBere Licke zwischen Baubedarf
und Bauleistung gerissen haben. Wohnraum ist
in den Stadten so knapp wie seit Langem nicht
mehr. Selbst wenn 2026 wieder positive Wachs-
tumsraten erzielt werden, liegen die realen Woh-
nungsbauinvestitionen um fast 20 % unter dem
Spitzenwert von 2020. Ausschlaggebend ist hier
der Wohnungsneubau. Sein reales Volumen
darfte auch 2026 noch um rund 25 % unter dem
Niveau von 2020 liegen. Der politische Hand-
lungsdruck, insbesondere den Wohnungsman-
gel zu beheben, ist also eher groBer als kleiner
geworden.
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Nach ersten Modellrechnungen des GdW wird
die Zahl der Baufertigstellungen auch 2025 wei-
ter deutlich zurlick gegangen sein (-14 %).
Schatzungsweise 218.000 neue Wohnungen
wurden fertiggestellt. Projekte aus dem Bau-
Uberhang des letzten Jahres sorgten dafir, dass
der Einbruch nicht noch drastischer ausfiel. Flr
die Jahre 2026 ist auf Grundlage der Entwicklun-
gen bei den Genehmigungen ein weiterer Rlck-
gang auf rund 200.000 neu errichtete
Wohnungen zu erwarten. Dies entspricht einem
weiteren Rickgang um 8 %. Erst 2027 kdnnte
eine Trendwende zu wieder steigenden Fertig-
stellungen erkennbar werden.

Die sozial orientierten Wohnungsunternehmen
befinden sich dabei in einer besonders dramati-
schen Lage, letzten Umfragedaten zufolge
kénnte die Zahl neu errichteter Wohnungen von
rund 29.000 Wohnungen auf nur noch 18.000
Wohneinheiten im Jahr 2025 sinken. Das ent-
spricht einem Rickgang um 40 %. Auch bei den
Modernisierungen bedingen die Kostensteige-
rungen und das schwierigere Finanzierungsum-
feld einen deutlichen Rickgang der Aktivitaten.
Viele Vorhaben werden zurlickgestellt und erst-
mal gar nicht modernisiert, ein Teil findet in ver-
mindertem Umfang statt.

Vor dem Hintergrund weiter hoher Wohnungsbe-
darfe und um die Wohnungsbau- und Klimaziele
nicht komplett abschreiben zu missen, sollte die
amtierende Bundesregierung schnell MaBnah-
men flr bezahlbaren und sozialen Wohnungs-
bau ergreifen. Die entscheidenden
Stellschrauben hierbei: Bauen und Umbauen
mussen wieder wirtschaftlich umsetzbar ge-
macht werden. Also weg von einseitig immer ho-
heren Anforderungen, hin zum Grundsatz: Das
beste Kosten-Nutzen-Verhéltnis muss entschei-



GESCHAFTSBERICHT 2025

den. Dem sozialen und bezahlbaren Wohnungs-
bau muss dabei in Gebieten mit Wohnungsman-
gel ein absoluter Vorrang eingeraumt werden.

Folgende Faktoren beeinflussen grundsétzlich
den Wohnungsmarkt sowie die Bau- und Be-
triebskosten:

Nachfrage nach Wohnraum

Demografie und Migration tragen weiterhin zu ei-
ner starken Nachfrage bei. Steigende Lebens-
haltungskosten sowie die abnehmende
Zahlungsfahigkeit einiger Bevdlkerungsgruppen
verstarken die Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum.

Angebot an Wohnraum & Preisentwicklung

Weiterhin steigende Baukosten und ein anhal-
tend zu hohes Zinsniveau machen wirtschaftli-
che Investitionen in Neubauprojekte mit
bezahlbaren Angebotsmieten zunehmend un-
moglich.

Wohnungspolitik

Steigende Anforderungen an Sicherheit und
Komfort des Wohnungsbaus (Brandschutz,
Schallschutz, Klimaschutz) fliihren weiterhin zu
steigenden Baukosten. Langfristige staatliche In-
terventions- und FérdermaBnahmen zeigen bis-
lang keine ausreichende Wirksamkeit.

Ausblick

Im Jahr 2025 durften nach letzten Schatzungen
die Genehmigungen fir rund 239.000 neue
Wohnungen auf den Weg gebracht worden sein.
Das sind 11 % mehr Wohnungsbaugenehmigun-
gen als im Jahr zuvor. Damit hat sich der drama-
tische Abwértstrend der Vorjahre umgekehrt.
Noch 2024 war die Zahl der Baugenehmigungen
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um 17 % gesunken. Seit 2020 ist die Zahl der
genehmigten Wohnungen sogar um 43 % ge-
sunken. Der neuerliche Anstieg kann die Ver-
luste der Vorjahre also bei weitem noch nicht
ausgleichen.

Trotz der weiterhin schwierigen Rahmenbedin-
gungen fasst der Wohnungsbau aber allmahlig
wieder Tritt. Erfreulicherweise nahm 2025 vo-
raussichtlich auch die Zahl neu genehmigter
Mietwohnungen wieder deutlich zu (+14 %) und
stieg sogar starker als die Zahl neu genehmigter
Eigentumswohnungen (+12 %). Insgesamt wur-
den 2025 wohl rund 50.000 Eigentumswohnun-
gen und 79.000 Mietwohnungen im
Geschosswohnungsbau genehmigt. Ob dies je-
doch tatsachlich zu einer Erhéhung der fertigge-
stellten Wohnungen in 2026 sowie 2027 flihren
wird, ist aufgrund der hohen Unsicherheiten, ins-
besondere durch weitere Baukostensteigerun-
gen und die Zinsentwicklung, nicht eindeutig zu
prognostizieren.

Die wirtschaftlichen Rahmenbedingungen der
Wohnungswirtschaft werden 2026 ebenso wie
2025 von zahlreichen politischen wie weltwirt-
schaftlichen Unsicherheiten gepréagt sein. Die
Wohnungswirtschaft muss sich weiterhin auf
steigende Kosten, volatile Energiekosten, regu-
latorische Unsicherheiten sowie eine wenig
transparente wie planbare Férderpolitik einstel-
len.

Situation der Wohnungswirtschaft in
Lineburg

Die Wohnungsnachfrage in und um Lineburg ist
im Laufe des Jahres 2025 gegenliber dem Vor-

jahr, wie in der GEWOS-Wohnungsmarktanalyse
2023 vorhergesagt, auf gleichem Niveau geblie-
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ben. Die derzeitige Nachfrage nach bezahlba-
rem, zeitgemaBem Wohnraum ist somit weiter-
hin hoch. Eine Lésung ist in absehbarer Zeit
nicht moglich, da die Neubautatigkeit mit der
derzeitigen Nachfrage nach bezahlbaren Woh-
nungen nicht mithalt. Durch den weiter anhalten-
den, wenn auch verlangsamten Preisanstieg bei
den Baukosten wird sich das Problem noch wei-
ter verscharfen. Auch das Zinsniveau von 3,5 —
4,2 % bei 10-jahriger Zinsbindung ist noch im-
mer deutlich zu hoch, um die Neubautatigkeit
spulrbar zu beleben. Aktuell geht der Zinstrend
weiter nach oben, was die Investitionsneigung
weiter reduziert.

Die Einwohnerzahl der Stadt Lineburg ist laut
der Einwohnerstatistik der Hansestadt Liineburg
in den vergangenen 10 Jahren von 75.726 Ein-
wohnern im Jahr 2015 um 5.597 auf 79.301 Ein-
wohner Ende des Jahres 2025 gestiegen.
Dieses Wachstum der Bevdlkerungszahl und der
Anzahl der Haushalte wird sich im Landkreis LU-
neburg bis 2035 fortsetzen. Geman des
GEWOS-Wohnraumversorgungskonzeptes fir
die Hansestadt Lineburg aus dem Méarz 2023
wird sich die Bevodlkerung bis zum Jahr 2040 um
2.080 Einwohner bzw. 2,8 % erhdhen. Die Zahl
der Haushalte wird um 1.240 bzw. 3,2 % stei-
gen.

Die Wohnungsnachfrage wird sich in Lineburg
zukunftig weiter ausdifferenzieren, da sich die
Altersstruktur der Bevolkerung andert. Trotz des
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weiterhin hohen Zuzugs von jungen Menschen
wird sich die Altersstruktur durch die Alterung
der bestehenden Bevdlkerung zu Gunsten der
alteren Menschen verschieben. Dieser Umstand
wird durch den Eintritt der geburtenstarken Jahr-
gange der Babyboomer ins Seniorenalter ver-
starkt. Durch diese Entwicklungen nimmt die
Bedeutung von Alleinlebenden, vor allem kleiner
Seniorenhaushalte, zu. Zugleich bleiben junge
Zielgruppen, wie etwa Familienhaushalte, wich-
tige Nachfrager auf dem Wohnungsmarkt der
Stadt.

In LGneburg ergibt sich geman des GEWOS-
Wohnraumversorgungskonzeptes aus Marz
2023 bis zum Jahr 2040 ein Neubaubedarf von
3.490 Wohneinheiten. Pro Jahr belauft sich der
Neubaubedarf auf 175 Wohneinheiten, nachdem
von 2011 bis 2020 jéhrlich noch rund 240
Wohneinheiten fertiggestellt wurden. Etwa 60 %
des Neubaubedarfs an Wohneinheiten entfallt
auf das Segment der Mehrfamilienhduser. Aus
heutiger Sicht erscheint es sowohl aufgrund der
eingebrochenen Neubautatigkeit als auch der
mangelnden Ausweisung von Neubaugebieten
als unwahrscheinlich, dass der prognostizierte
Neubaubedarf gedeckt werden kann.

Auch nach den Prognosen des Landesamtes flr
Statistik und der GEWOS-Marktanalyse werden

die Stadt Lineburg und der Landkreis langfristig
ein attraktiver und sehr gut nachgefragter Wohn-
standort bleiben.
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2.2 Geschaftsverlauf

Wirtschaftliche Entwicklung

Das Geschéaftsjahr 2025 schlieBt mit einem Jah-
restiberschuss von 1.788 TEUR ab, wovon
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894 TEUR in die Ergebnisricklagen eingestellt
wurden. Die wesentlichen ErfolgsgréBen, die fur
die Unternehmensentwicklung von Bedeutung
sind, fasst folgende Tabelle zusammen:

2025 in TEUR | 2025in TEUR | 2024 in TEUR
IST PLAN IST

Umsatzerlése aus Mieten

Instandhaltungs- und Modernisierungsaufwand
Mieteinheiten

Zinsaufwendungen
Jahresilberschuss

Die Veranderung der Umsatzerlése gegentber
dem Vorjahr resultieren im Wesentlichen aus
dem Neubauprojekt Arztehaus & Wohnen mit
Service und dem Dachgeschossneuausbau
YorckstraBe sowie den Mieterh6hungen aus den
Neuvermietungen nach Modernisierung. Weiter-
hin wurden Mieten im Rahmen des Mietspiegels
der Hansestadt Lineburg angepasst. Die Woh-
nungsmieten betrugen im Jahr 2025 durch-
schnittlich 8,07 EUR/m2 gegeniber 7,61 EUR/m?
im Vorjahr. Nennenswerte Leerstédnde waren
nicht zu verzeichnen und sind auch nicht zu er-
warten. Die durchschnittliche Leerstandsquote
betrug 0,45 % (Vorjahr 0,58 %) und umfasste
fast ausschlieBlich Wohnungen, die modernisiert
wurden. Die Fluktuationsquote ist mit 6,63 % ge-
genuber dem Vorjahr (8,82 %) weiter gesunken.

Im Geschaftsjahr 2025 investierte die Genos-
senschaft insgesamt 2,74 Mio. Euro in Instand-
haltungs- und ModernisierungsmafBnahmen.
Neben 20 Wohnungsmodernisierungen wurden
ebenfalls kleinere SanierungsmaBnahmen an
den Gebauden vorgenommen. Die Instandhal-
tungsaufwendungen betrugen laut Gewinn- und

10.233,92 9.159,82 9.159,80
2.735,98 2.489,20 2.846,78
598,90 604,30 595 44
1.788,39 2.201,80 1.710,60

Verlustrechnung im Geschéaftsjahr durchschnitt-
lich rund 26,24 EUR/m?2 (Vorjahr 29,27 EUR/m?).

Die Zinsaufwendungen sind aufgrund der
Neuvalutierungen fir die Neuprojekte um 4
TEUR gestiegen.

Das Planergebnis 2025 in Héhe von 2,20 Mio.
Euro wurde um 0,413 Mio. Euro unterschritten.
Ursachlich hierfir sind die um 246,78 TEUR ho-
heren Aufwendungen fur Instandhaltungen und
Modernisierungen sowie die gestiegenen Ver-
waltungs- und Personalkosten, ursachlich durch
die Zunahme des Bestandes. Ein weiterer redu-
zierender Umstand ist die passive latente Steu-
errickstellung von 279 TEUR.

Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der
Genossenschaft sehr positiv, da wir den Woh-
nungsbestand erweitert, Instandhaltungen und
Modernisierungen planmaBig fortgefuhrt und die
Ertragslage gestéarkt haben.
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Strategische Ausrichtung und Investitionen

Die Wohnungsgenossenschaft Lineburg eG
plant, baut und vermietet seit mehr als 100 Jah-
ren erfolgreich Lebensraum fir Menschen.
Durch permanente Modernisierung und Instand-
haltung bieten wir Wohnungen mit hoher Wohn-
qualitat in attraktiven Wohnlagen zu glnstigen
Bedingungen. Nach der Fertigstellung der
Marga-Jess-StraB3e 4 und 6 des zweiten Bauab-
schnittes im Hanseviertel befinden sich 1.484
Wohneinheiten sowie 27 Praxis- und Gewerbe-
einheiten im Bestand. Von 2020 — 2025 wurden
mehr als 50 Millionen Euro in den Neubau von
178 Wohneinheiten sowie in das Arztehaus in-
vestiert. Aber auch unseren Wohnungsbestand
bewirtschaften wir aktiv: Seit 2022 statten wir bis
Ende 2026 alle geeigneten Dachflachen mit ins-
gesamt 2.700 kWp Photovoltaikanlagen aus. Die
7.000 Solarmodule erzeugen zukunftig jéhrlich
2,3 Millionen kWh Strom, was dem jahrlichen
Stromverbrauch von 1.300 — 1.400 Haushalten
entspricht. Somit werden in der bilanziellen Be-
trachtung nach Abschluss der MaBnahme min-
destens 2 von 3 Haushalte unseres
Wohnungsbestandes vollstandig mit Strom aus
Erneuerbaren Energien von den Dachern unse-
rer Wohnungsgenossenschaft versorgt. Nach-
dem wir 2022 - 2023 die ersten finf
Warmepumpenanlagen in Betrieb genommen
haben, ersetzten wir 2024 - 2025 in 10 Bestand-
sobjekten mit 213 Wohneinheiten die Gaskessel
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durch Warmepumpenkaskaden. Nach dieser
MaBnahme werden inzwischen 18 % unseres
Bestandes mit Warmepumpen beheizt. Da in al-
len betroffenen Objekten die elektrischen Haus-
anschlisse verstarkt werden missen, planen wir
Uberall entsprechende Kapazitaten fir die Lad-
einfrastruktur mit ein und verfligen schon jetzt
Uber 174 Ladesaulen.

Im Geschaftsjahr 2025 wurden im Wesentlichen
folgende Investitionen getatigt:

Arztehaus & Wohnen mit Service

(9 GE & 48 WE) 3,34 Mio. EUR
Photovoltaik (762 kWp) 0,82 Mio. EUR
Warmepumpenanlagen

(90 WE) 0,63 Mio. EUR

Die Finanzierung Arztehaus & Wohnen mit Ser-
vice erfolgte Uber eine Darlehnsaufnahme in
Hbhe von insgesamt 1,62 Mio. EUR. Die Ubrigen
Investitionen wurden vollstandig aus Eigenkapi-
tal finanziert.

2.3 Wirtschaftliche Lage der
Genossenschaft

Ertragslage

Der im Geschéftsjahr 2025 erzielte Jahresiber-
schuss setzt sich im Vergleich zum Vorjahr wie
folgt zusammen:

2025 2024 Veranderung
Bereich TEUR TEUR TEUR

Bewirtschaftungstatigkeit
Bautatigkeit/Modernisierung Anlagevermégen
sonstiger Geschaftsbetrieb
Betriebsergebnis

Finanzergebnis

Neutrales Ergebnis

Ergebnis vor Ertragssteuern

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag
Jahresiiberschuss
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2.451,00 1.989,00 462,00
-156,71 -154,29 -2,42
54,90 11,50 43,40
2.349,19 1.846,21 502,98
4,00 6,80 -2,80
54,50 23,50 31,00
2.407,69 1.876,51 531,18
-619,30 -165,90 -453,40
1.788,39 1.710,61 77,78



GESCHAFTSBERICHT 2025

Der Jahrestiberschuss ergibt sich im Geschafts-
jahr 2025 Uberwiegend aus der Bewirtschaftung
des eigenen Immobilienbestandes und dem
neutralen Ergebnis.

Das Ergebnis der Bewirtschaftungstatigkeit er-
héhte sich um 462,00 TEUR gegenlber dem
Vorjahr.

Die Ursachen fir die Veranderung ist die Erh6-
hung der Sollmieten um 1.065,42 TEUR, dem
gegenuber haben sich die Abschreibungen auf
Sachanlagen um 480,15 TEUR erhéht. Diese re-
sultieren hauptsachlich auf den Zugang des An-
lagevermégens der Marga-Jess-Stral3e 4 und 6.
Weiterhin mindernd wirkte sich die Erhéhung der
Verwaltungskosten um 148,89 TEUR aus.
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Das negative Ergebnis der Bautatigkeit/Moderni-
sierung des Anlagevermdgens resultiert im We-
sentlichen aus der Verrechnung der
Verwaltungskosten.

Im Ergebnis des sonstigen Geschéftsbetriebes
sind die Sonstigen Ertrage mit den anteiligen
Verwaltungskosten saldiert worden. Die Verbes-
serung des Ergebnisses resultiert aus den Erlo-
sen der Stromeinspeisung durch die im Laufe
des Jahres in Betrieb genommenen Photovolta-
ikanlagen von 86 TEUR im Vorjahr auf 158
TEUR.

Das neutrale Ergebnis beinhaltet im Wesentli-
chen die Erlése aus der Auflésung von Ruck-
stellungen und den Ertrédgen aus friheren Jah-
ren und der Auflésung von Forderungen.

Die Vermdgenslage stellt sich zum 31.12.2025
im Vergleich zum Vorjahr wie folgt dar:
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gesamt
TEUR

Anlagevermogen
Immaterielle Vermdgensgegenstande

und Sachanlagen 88.178,22 95,9

Finanzanlagen 124,98 0,1
88.303,21 96,0

Umlaufvermégen

Unfertige Leistungen u. andere Vor-

rate 2.373,75 2,6

Forderungen und sonst. Vermégens-

gegenstande 502,77 0,6

Flussige Mittel 128,77 0,1

3.005,29 3,3

Rechnungsabgrenzungsposten 590,33 0,7

VERMOGEN 91.898,83 100,0

Eigenmittel

Geschéaftsguthaben 792,90 0,9

Rucklagen 39.658,10 | 43,2

Bilanzgewinn 849,39 1,0
41.345,38 45,0

Fremdmittel

Ruckstellungen 1.356,61 1,5

Erhaltene Anzahlungen 2.491,59 2,7

Ubrige Verbindlichkeiten 46.701,44 50,8
50.549,64 55,0

Rechnungsabgrenzungsposten 3,80 0,0

KAPITAL 91.898,83 100,0

Das Anlagevermdgen hat sich im Geschéftsjahr
2025 um 1.686,07 TEUR erhdht. Dieser Anstieg
ist im Wesentlichen auf die Aktivierung der Bau-
kosten firr die LUbecker StraBe 74-78 sowie An-
lagen im Bau (Marga-Jess-Str. 4 & 6)
zurUckzuftihren. Das Anlagevermdgen betragt
nunmehr 88.303,21 TEUR. Gemessen an der
Bilanzsumme von 91.898,83 TEUR betragt der

28

kurzfristig

WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

LUNEBURG eG @

Verande-

davon rung

kurzfristig
TEUR

davon
gesamt

TEUR TEUR TEUR

0,00 86.464,42 95,3 0,00 1.713,80
0,00 152,72 0,2 0,00 -27,74
0,00 86.617,14 95,5 0,00 1.686,07
2.373,75 220520 24 220520 168,55
502,77 613,61 0,7 613,61 -110,84
128,77 656,29 0,7 656,29 -527,52
3.005,29 3.475,10 3,8 3.475,10 -469,81
56,50 598,10 0,7 54,80 -7,77
3.061,79 90.690,34 100,0 3.529,90 1.208,49
24,60 786,00 0,9 22,80 6,90
0,00 37.933,66 41,8 0,00 1.724,44
30,50 860,60 0,9 30,17 33,79
55,10 39.580,26 43,6 52,97 1.765,12
420,30 977,56 1,1 284,30 379,05
2.491,60 225853 2,5 2.258,53 233,06
749,70 47.870,35| 52,8 1.595,40  -1.168,91
3.661,60 51.106,44 56,4  4.138,23 -556,80
3,80 3,65 0,0 3,65 0,15
3.720,50 90.690,35 100,0 4.194,85 1.208,48

Anteil des Anlagevermdgens, welches im We-
sentlichen im Immobilienbestand investiert ist,
96,0 %.

Das Umlaufvermdégen in Hohe von 3.005,29
TEUR, welches neben den fliissigen Mitteln von
128,8 TEUR die noch nicht abgerechneten Be-
triebskosten von 2.373,7 TEUR beinhaltet, hat
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sich aufgrund der Bautatigkeit im Anlagevermé-
gen und dem daraus resultierenden liquiden Mit-
telabfluss um 469,8 TEUR verringert.

Das Eigenkapital der Genossenschaft belduft
sich zum Bilanzstichtag auf 41.345,38 TEUR
und stellt einen relativen Anteil am Gesamtkapi-
tal von 45,0 % (Vj. 43,6 %) dar.

Das Fremdkapital, welches im Wesentlichen die
Ruckstellungen, die erhaltenen Anzahlungen,
die sonstigen Verbindlichkeiten und die Verbind-
lichkeiten gegenliber den Kreditinstituten bein-
haltet, hat sich gegentiber dem Vorjahr um
556,80 TEUR reduziert und ist vorwiegend auf
die Tilgungen der Darlehen zurlckzufthren.

Die lang- und mittelfristigen Vermbgenswerte der
Genossenschaft sind zum Bilanzstichtag durch
Eigenkapital, langfristige Rickstellungen, zur
Dauerfinanzierung aufgenommene Fremdmittel
sowie bewusst durch kurzfristige Fremdmittel
gedeckt. Die Genossenschaft verfligt iber aus-
reichende Beleihungsreserven, so dass jederzeit
langfristige Darlehen aufgenommen werden kén-
nen. Die Vermdgenslage ist geordnet, die Ver-
mdgens- und Kapitalstruktur solide.

Finanzlage

Die Finanzlage der Genossenschaft war auch im
Berichtsjahr geordnet. Im Rahmen unseres Fi-
nanzmanagements wird darauf geachtet, samtli-
che Zahlungsverpflichtungen aus dem laufenden
Geschéaftsverkehr sowie gegeniber den finan-
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zierenden Banken termingerecht nachzukom-
men. DarUber hinaus gilt es die Zahlungsstréme
S0 zu gestalten, dass ausreichend Eigenmittel
zur Finanzierung der Modernisierungen und In-
standsetzungen zur Verflgung stehen.

Bei dem zur Finanzierung des Anlagevermdgens
aufgenommenen Fremdkapital handelt es sich
um langfristige Mittel mit Laufzeiten von 5 - 15
Jahren. Derivative Finanzinstrumente werden
nicht in Anspruch genommen.

Die Neubauvorhaben sind mit langfristigen An-
nuitdtendarlehen Uber unsere Geschéaftsbanken
und mit einem Eigenkapitalanteil von rund 20 %
- 40 % finanziert. Die Fremdkapitalzinsen liegen
derzeit zwischen 0,50 % und 4,02 %.

Die Kapitalflussrechnung nach DVSA/SG zeigt,
dass das Ergebnis der gewdhnlichen Geschéfts-
tatigkeit fir die planmaBige Tilgung und die Divi-
dendenauszahlung von 4 % ausreicht.

Am 31.12.2025 verfigte die Genossenschaft
Uber liquide Mittel in Héhe von 128,77 TEUR
(Vorjahr: 656,3 TEUR).

Die Genossenschaft hatte zum Bilanzstichtag
bei der Deutschen Kreditbank AG offene Kreditli-
nien von insgesamt 500,0 TEUR. Diese Kreditli-
nien dienen dem Ausgleich von Zahlungsstrom-
schwankungen im laufenden Geschéft und zur
kurzfristigen Finanzierung von Investitionen im
Anlagevermdgen, wie dem Ankauf von Immobi-
lien.
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2025 2024
Kapitalflussrechnung TEUR TEUR

+/- | Jahresergebnis 1.788,40 1.710,60
+ | Abschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.836,40 2.342,60
+/- | Zunahme/Abnahme der Riickstellungen 242,80 2,30
= Cashflow nach DVFA/SG 4.867,60 4.055,50
-/+ | Zunahme / Abnahme sonstiger Aktiva -185,30 -467,00
-/+ | Zunahme / Abnahme sonstiger Passiva -122,30 624,30
-/+ | Zunahme der kurzfristigen Rickstellungen -238,70 -147,10
+/- | Zinsaufwendungen 578,80 581,30
- Zinsertrage 0,00 -2,00
- Sonstige Beteiligungsertrage -4,10 -4,80
- Ertrdge auf Zuschlssen 0,00 -378,90
+ | Einzahlungen auf Zuschiissen 0,00 378,90
+/- | Ertragssteueraufwand/-ertrag 619,40 165,90
-/+ | Ertragssteuerzahlungen -109,10 -349,90
= Cashflow aus laufender Geschéftstatigkeit 5.406,30 4.456,20
- Auszahlungen fiUr Investitionen in das in das Sachanlagevermdgen -4.690,70 -12.993,30
+ | Einzahlungen aus Investitionszuschussen 140,60 498,70
Einzahlungen aus Abgéngen von Gegenstanden des Finanzanlage-
+ | vermbgen 27,70 27,00
+ Erhaltene Zinsen 0,00 2,00
+ | Erhaltene Beteiligungsertrage 4,10 4,80
= Cashflow aus Investitionstéatigkeit -4.518,30 -12.460,80
+/- | Verédnderung des Geschéftsguthabens 6,90 7,20
+ Einzahlungen aus Valutierung von Darlehen 1.623,00 11.500,00
- Auszahlung aus der planméaBigen Tilgung von Krediten -3.356,50 -2.889,40
- Auszahlung aus der auBerplanmaBigen Tilgung von Krediten -89,60 -1.000,00
- Gezahlte Zinsen -574,70 -573,30
- Gezahlte Dividenden -30,20 -30,40
+ Einzahlung kurzfristiger Terminkredite 1000,00 0,00
= Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.421,10 7.014,10

E Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds m -990,50

2025 2024
Zusammengefasste Kapitalflussrechnung TEUR TEUR

Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 656,30 1.646,80
Cashflow aus laufender Geschéaftstatigkeit 5.406,30 4.456,20
Cashflow aus Investitionstatigkeit -4.518,30 -12.460,80
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -1.421,10 7.014,10
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 123,2 656,30
Zusammensetzung Finanzmittelfonds: 2025 2024
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 128,80 656,30
Verpfandete Festgeldguthaben u.A. 0,00 0,00
Jederzeit féllige Verbindlichkeiten -5,60 0,00

123,20 656,30
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2.4 Finanzielle und nichtfinanzielle
Leistungsindikatoren

Die fur die Genossenschaft bedeutsamen Leis-
tungsindikatoren stellen wir im Vergleich zum
Vorjahr wie folgt dar:
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Eigenkapital
Eigenkapitalquote
Eigenkapitalrentabilitat

Durchschnittswohnungsmiete je m?
Fluktuation pro Jahr im jahrlichen Durchschnitt

Leerstandsquote zum Stichtag im jahrlichen Durchschnitt

Instandhaltungs- und Modernisierungskosten It. GuV je m?

Anteil der Zinsen an der Kaltmiete

Die Eigenkapitalquote erhdhte sich um 1,36 %
auf 45,00%, was aus den Investitionen in das
Anlagevermdgen mit dem im Verhéltnis geringen
Fremdkapitalmittel resultiert. Die Leerstands-
quote zum Bilanzstichtag von 0,45 % ist auf die
Wohnungen im Bestand zurtickzuflihren, die
sich zu diesem Zeitpunkt in der Modernisierung
bzw. in der Vermietung im Folgejahr befanden.

3 RISIKO- UND
CHANCENBERICHT

3.1 Risiken und Chancen der klinftigen
Entwicklung

Trotz der schwer abschéatzbaren Anderungen
der globalen wie nationalen wirtschaftlichen und
politischen Rahmenbedingungen bewegt sich
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41.345 TEUR  39.580 TEUR
45,00% 43,64%
4,33% 4,98%

8,07 EUR 7,61 EUR
6,63% 8,82%
0,45% 0,58%

26,24 EUR 29,44 EUR
5,71% 6,35%

unsere Genossenschaft in einem langfristig ori-
entierten Markt und einem tberschaubaren regi-
onalen Umfeld.

Hieraus ergeben sich Chancen und Risiken, die
durch den Vorstand im Rahmen eines der Unter-
nehmensgréBe angepassten Risikomanage-
mentsystems laufend Uberwacht werden.

Es ist kaum mdglich, sdmtliche Risiken zu ver-
meiden. Im Rahmen des Risikomanagements
geht es vielmehr darum, alle relevanten Risiken
zu erkennen und transparent zu machen, um
wirksame MaBnahmen zu planen und Chancen
wahrnehmen zu kdnnen.

So erfolgt ein periodischer Soll-/Ist-Vergleich des
Wirtschafts- und Finanzplans (Liquiditatsplan)
sowie des Instandhaltungs- und Modernisie-
rungsplans. Situationsbedingte Korrekturen sind
jederzeit moglich. Bestandteile des Risikofriih-
warnsystems sind dariiber hinaus die Beobach-
tung der Vermietungssituation, der
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Mietforderungen, des Kapitalmarktes und weite-
rer Unternehmensbereiche. Auch die demografi-
sche Entwicklung und deren Auswirkung auf die
Mieterbedlrfnisse sowie die allgemeine wirt-
schaftliche Lage sind wichtige Beobachtungsfel-
der.

Insbesondere folgende Risiken haben wir als re-
levant identifiziert und die nachfolgend beschrie-
benen MaBnahmen zur Absicherung und
Wahrnehmung von Chancen ergriffen:

Vermietungsrisiken

Aufgrund steigender Energiepreise, von Einbru-
chen des Arbeitsmarktes oder steigender Infla-
tion kann es durch die eingeschrankte
Zahlungsfahigkeit einzelner Mieter zu Umsatz-
ausféllen kommen. Durch angemessene Mieter-
auswabhlverfahren sowie ein striktes Mahnwesen
konnten wir dies in der Vergangenheit erfolg-
reich ausschlieBen. Wesentliche Risiken sind
aufgrund regelmafiger Mietzahlungen daher
nicht erkennbar. Die Mieteinnahmen sind durch
die Nutzungs- und Mietvertrage gesichert. Auf-
grund der anhaltend starken Nachfrage sowie
abnehmender Neubautatigkeit sind auch in der
Zukunft keinerlei Leerstande zu erwarten. Auch
der Anfang 2024 in der Hansestadt Liineburg
eingeflihrte Mietspiegel bringt fir unsere Genos-
senschaft kein Risiko mit sich, da schon die er-
mittelte durchschnittliche Basismiete in den fir
uns relevanten WohnungsgréBen mit rund 8 -

11 EUR je m? deutlich Uber unserer Durch-
schnittsmiete liegt.

Kosten- und Kapazitatsrisiken

Steigende Baukosten gefahrden nicht nur Neu-
projekte, sondern wirken sich durch hohe In-
standhaltungs- und Modernisierungskosten
ebenfalls negativ auf die Wirtschaftlichkeit des
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Bestands aus. Mangelnde Kapazitaten von
preislich konkurrenzfahigen Anbietern kdnnen
ebenso zu Verzdgerungen bei der Durchflihrung
von Modernisierungs- und BaumaBnahmen flh-
ren. Ferner besteht das Risiko in der Unterbre-
chung von Lieferketten (Lieferengpéasse bei
verschiedenen Baumaterialien) mit Auswirkun-
gen auf bestehende und geplante Bauprojekte.
Dies betrifft den Bereich Neubau ebenso wie die
Modernisierung und die Instandhaltung von
Wohngebauden.

Finanzielle Risiken

Das Zinsanderungsrisiko kann die Wirtschaftlich-
keit neuer wie bestehender Projekte mit auslau-
fenden Zinsbindungen geféhrden. Eine
langfristige Planung der Finanzmittel, der dauer-
haft hohe Cash-Flow, freie Kreditlinien, die er-
folgreiche Vermeidung von Forderungsausfallen
sowie ein erstklassiges Bankenrating tragen zu
einer Minimierung der Liquiditatsrisiken bei. Fi-
nanzierungsstrategien wie eine angemessene
Verteilung des Finanzierungsvolumens auf meh-
rere Kreditinstitute, hohe Tilgungsraten Gberwie-
gend als Volltilger bis zum Ende der Zinsbindung
sowie die Streuung von Zinsbindungsauslaufen
sichern unserer Genossenschaft eine maximale
finanzielle Unabhangigkeit. In den letzten Jahren
wurden die meisten Darlehen mit Zinssatzen
zwischen 1,0 % und 1,5 %, erst ab 2025 bis zu
3,5%, prolongiert. Bis 2030 liegt die Restvaluta
der Darlehen mit auslaufender Zinsbindung bei
weniger als 1,5 Mio. Euro.

Okonomische Unsicherheiten durch politi-
sche MaBnahmen

Insbesondere die Einflhrung strengerer Klima-
schutzgesetze mit neuen Standards fur Energie-
effizienz kdnnen kaum kalkulierbare Kosten mit
sich bringen und Einfluss auf die Bewertung des
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Immobilienportfolios nehmen. Ein ganz erhebli-
ches Risiko stellt in den letzten Jahren die feh-
lende Planungssicherheit aufgrund sich
andernder politischer Entscheidungen dar. Auch
zukinftig kbnnen wir nicht von einer verlassli-
chen Wohnungs- und Férderpolitik ausgehen.

Energieversorgung

Die Verscharfung der Klimaschutzgesetzgebung
und die damit einhergehenden Anforderungen
und Verpflichtungen fir den Gebaudesektor bzw.
die Wohnungswirtschaft stellen ganz erhebliche
Herausforderungen auch fir unser Unternehmen
auf dem Weg zur Klimaneutralitat dar. Es wird
deutlich, dass vor allem MaBnahmen ergriffen
werden missen, um die Abhangigkeit vom Ener-
gietrager Gas zu reduzieren. Infolgedessen wer-
den wir die Energieversorgung weiterhin im
Rahmen der technischen, wirtschaftlichen und fi-
nanziellen Gegebenheiten sowie der gesetzli-
chen und baurechtlichen Vorgaben an diesem
Ziel orientieren. Die wichtigsten MaBnahmen
sind aktuell ein fortschreitender Ersatz von Gas-
heizungen durch Warmepumpen sowie eine
Vollausstattung der Wohnhauser mit Photovolta-
ikanlagen. In 2024 wurde ein Klimapfad bis zum
Jahr 2045 zur CO?-Reduktion mit jahrlichen Auf-
wendungen in Héhe von rund 1 Mio. EUR entwi-
ckelt.

Risiken im Bereich der Cyber- und Informati-
onssicherheit

Das Risiko der IT-Sicherheit wurde im vergange-
nen Jahr so hoch wie noch nie bewertet. Unse-
rer Genossenschaft ist aufgrund der hohen
Sensibilisierung und entsprechender MaBnah-
men noch kein Schaden entstanden.
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Digitalisierung bietet Potentiale zur Effizienz-
steigerung

Die Digitalisierung bietet durch die Neugestal-
tung betrieblicher Prozesse Mdglichkeiten zur
Effizienzsteigerung. Wir hinterfragen hier jedoch
kritisch bei allen Prozessen, welche Potentiale
zur Optimierung von Kosten und Leistungen je-
weils tatsachlich vorhanden sind, da schlechte
Prozesse durch Digitalisierung keine Effizienz-
steigerungen bringen.

Fachkraftemangel

Der fortschreitende Fachkraftemangel erschwert
zunehmend die qualitativ gute Bewirtschaftung
des Immobilienbestandes. Wichtig sind uns da-
her frihzeitige Nachfolgeregelungen und gute
Arbeitsbedingungen, um die Leistungen flr un-
sere Mieter sicherzustellen und im Wettbewerb
des Arbeitsmarktes bestehen zu kénnen. In den
letzten 4 Jahren konnten wir sémtliche Stellen
erfolgreich nachbesetzen.

Fazit

Zusammenfassend sind keine bestandsgeféhr-
denden oder entwicklungsbeeintrachtigenden
Risiken erkennbar, die zu einer unglnstigen Ent-
wicklung des Unternehmens mit negativer Be-
einflussung auf die Vermdgens-, Finanz- und
Ertragslage fuhren kdnnten.

Es bestehen zurzeit keine Rechtsstreitigkeiten
von wirtschaftlicher Bedeutung. Trotz der ge-
samtwirtschaftlichen Risiken sieht der Vorstand
keine Bestandsgefahrdung fir die Genossen-
schaft
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4 PROGNOSEBERICHT

Auch im Geschéftsjahr 2026 werden folgende
Herausforderungen die Rahmenbedingungen
unseres Geschéaftsverlaufes pragen:

Wohnungspolitik

Die Wohnungspolitik der letzten Jahre hat mit
abrupten Anderungen der Férderkulisse sowie
wenig wirksamen kleinteiligen
Forderprogrammen zu einer weiteren
Verknappung bezahlbaren Wohnraumes
beigetragen. Auch zukinftig erwarten wir, dass
die Wohnungspolitik nicht in der Lage sein wird,
diesen Trend zu beenden oder umzukehren. Die
Foérderbedingungen aktueller Programme
kdnnen aufgrund mangelnder Verlasslichkeit
aktuell nicht in die Entscheidungsfindung
zukUnftiger Investitionen einbezogen werden.

Lokale Entwicklung des Wohnungsmarktes
und Demografische Verdanderungen

Die aktuelle und fur die nachsten Jahre
prognostizierte Entwicklung des
Wohnungsmarktes lassen aufgrund des
demografisch sowie durch Zuzug bedingten
Bevolkerungswachstums zuversichtlich in die
Zukunft schauen. Der weiterhin hohen
Nachfrage nach Mietwohnungen wird aus
heutiger Sicht eine deutlich geringere
Neubautatigkeit gegeniiberstehen.

Energieeffizienz & Technologische
Entwicklung

Die Wohnungsgenossenschaft Lineburg hat
sich zum Ziel gesetzt, die Energieverbrauche
Ihrer Immobilien deutlich zu senken, CO2
einzusparen und mit einer maximalen
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Photovoltaikausstattung zur Erzeugung
erneuerbarer Energie beizutragen. Neben
Photovoltaik kommen hierbei in erster Linie
Warmepumpen zum Einsatz, welche heute
schon 18 % der zentralen Warmeerzeugung
leisten.

Fazit

Ein Einfluss der weltpolitischen und
wirtschaftspolitischen Unsicherheiten auf die
beobachteten Kennzahlen sind in den letzten
Jahren nicht erkennbar gewesen. Auch die
Entwicklung der Inflation und des Zinsniveaus
haben sich nicht splirbar auf unseren
Geschaftsverlauf ausgewirkt. Wir gehen davon
aus, dass dies auch flr das Geschéaftsjahr 2026
Gultigkeit haben wird.

Die Geschéftstatigkeit der Genossenschaft wird
sich trotz der unsicheren Rahmenbedingungen
positiv entwickeln. Es ist weder aufgrund der
aktuellen Marktlage, noch der zu erwartenden
Entwicklung mit nennenswertem Leerstand oder
mit umfangreichen Mietausfallen zu rechnen.
Durch die Instandhaltungs- und
ModernisierungsmaBnahmen werden die
Besténde der Genossenschaft stetig
weiterentwickelt und die Vermietbarkeit
sichergestellt. Daher erwarten wir auch fur die
Zukunft eine glinstige Vermietungssituation mit
leicht steigenden Mieten.

Die Planungsrechnungen bis 2031 zeigen unter
den derzeitigen Bedingungen eine deutlich
positive Entwicklung der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage. In den kommenden Jahren
kann aus heutiger Sicht mit steigenden
Jahresuberschussen in Héhe von jahrlich 3,1 —
3,6 Mio. Euro gerechnet werden.

Einen maBgeblichen Einfluss auf unsere
langfristige Unternehmensplanung hat beztglich
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des Neubaus die Entwicklung der Baukosten
und Bauzinsen: Nach der Fertigstellung der
letzten 28 Wohneinheiten ,Service Wohnen im
Hanseviertel“ sowie des letzten Bauabschnittes
Dachgeschossneuausbau Yorckstr. 26-32

(8 Wohneinheiten) im Geschaftsjahr 2025 sind
bis auf den Ende 2025 begonnenen Bliroanbau
Kefersteinstr. 19 (Baukosten 1,6 — 1,7 Mio. EUR)
keine Neubaumafinahmen geplant, da diese
wirtschaftlich nicht mehr darstellbar sind. Die
gréte EinzelmalRnahme im Rahmen der
laufenden Modernisierungen im Geschéftsjahr
2026 sind die Modernisierung von drei
Blroetagen in der Katzenstr. 3 (700 TEUR)
sowie die Dachsanierung Schillerstr. 10 — 16
(320 TEUR). Zur Erhaltung des hohen
Standards unseres Wohnungsbestandes werden
wir in den nachsten Jahren weiterhin, wie schon
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in der Vergangenheit, zwischen 2,3 und 3,0 Mio.
Euro fir Instandhaltungs- und Modernisierungs-
malnahmen aufwenden.

Die Genossenschaft wird somit auch langfristig
intensiv den Bestand pflegen, sodass
MaRnahmen zur Verbesserung des
Wohnumfeldes, die Durchflihrung von
Modernisierungen und MaRnahmen zur
Optimierung der Betriebskosten zu einer
positiven Weiterentwicklung des
Wohnungsbestands beitragen.

Fur das Geschaftsjahr 2026 wird gemaf
Wirtschaftsplan ein Ergebnis von 2.550,80
TEUR erwartet. Der JahresUberschuss fur das
Geschéftsjahr 2026 setzt sich geman
Wirtschaftsplan aus folgenden wesentlichen
Kennzahlen zusammen:

2025 in TEUR 2026 in TEUR
IST Plan

Umsatzerldse aus Mieten

Instandhaltungs-und Modernisierungsaufwand Mietein-

heiten
Zinsaufwendungen
JahresUliberschuss

Lineburg, 20. Mai 2026

C. CQ,M//’

UIf Reinhardt
-Vorstandsvorsitzender-

10.233,92 10.818,80
2.735,98 2.921,70
598,90 556,40
1.788,38 2.550,80

I /

| SZ;'é'“@\
Andreas
-Vorstand-

teiger
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AKTIVA GESCHAFTSJAHR VORJAHR
EUR EUR EUR
A. ANLAGEVERMOGEN
l. Immaterielle Vermbégensgegenstédnde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 30.792,97 22.254,11
Il.  Sachanlagen
1. Grundstlicke und grundstiicksgleiche Rechte
mit Wohnbauten 60.241.029,47 52.387.926,73
2. Grundsticke und grundstlcksgleiche Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 24.704.931,01 23.049.565,95
3. Grundstiicke ohne Bauten 858,55 858,55
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 325,69 337,32
5. Technische Anlagen und Maschinen 2.729.741,60 2.038.262,02
6. Betriebs- und Geschaftsausstattung 116.769,57 121.466,80
7. Anlagen im Bau 335.599,77 8.835.973,10
8. Bauvorbereitungskosten 3.284,40 7.779,63
9. Geleistete Anzahlungen 14.891,16 88.147.431,22 0,00
ll. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 6.020,00 6.020,00
2. Sonstige Ausleihungen 118.962,79 124.982,79 146.704,66
88.303.206,98 86.617.148,87
B. UMLAUFVERMOGEN
| Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 2.373.753,99 2.205.202,73
Il Forderungen und sonstige Vermégensgegen-
stédnde
1. Forderungen aus Vermietung 5.385,63 2.113,48
2. Forderungen aus anderen Lieferungen und
Leistungen 75.220,10 40.442,77
3. Sonstige Vermdgensgegenstande 422.159,32 502.765,05 571.051,51
ll. Flussige Mittel
Kassenbestand,
Guthaben bei Kreditinstituten 128.771,71 656.290,97
3.005.290,75 3.475.101,46
C. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN
Andere Rechnungsabgrenzungsposten 590.332,65 598.103,99
BILANZSUMME 91.898.830,38 90.690.354,32
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BILANZ ZUM 31. DEZEMBER 2025 - PASSIVA

PASSIVA GESCHAFTSJAHR VORJAHR
EUR EUR EUR
A. EIGENKAPITAL
I.  Geschaftsguthaben
1. der verbleibenden Mitglieder 768.300,00 763.200,00
2. der mit Ablauf des Geschaftsjahres gekiindig-
ten Geschéftsanteile 22.800,00 16.800,00
3. der mit Ablauf des Geschéftsjahres ausge-
schiedenen Mitglieder 1.800,00 792.900,00 6.000,00
Il.  Ergebnisricklagen
1. Gesetzliche Riicklage 4.520.000,00 4.341.000,00
2. Bauerneuerungsriicklage 3.000.000,00 3.000.000,00
3. Andere Ergebnisriicklagen 32.138.096,55 39.658.096,55 30.592.661,72
lll. Bilanzgewinn
1. Jahresiberschuss 1.788.388,15 1.710.602,83
2. Einstellung aus dem Jahresiiberschuss in Er-
gebnisriicklagen 894.000,00 894.388,15 850.000,00
41.345.384,70 39.580.264,55
B. RUCKSTELLUNGEN
1. Ruckstellungen fiir Pensionen und ahnliche
Verpflichtungen 693.089,00 734.134,00
2. Steuerriickstellungen 374.891,00 0,00
3. Sonstige Riickstellungen 288.634,00 243.426,00
1.356.614,00 977.560,00
C. VERBINDLICHKEITEN
1. Verbindlichkeiten gegenliber Kreditinstituten 46.060.437,12 46.830.230,48
2. Erhaltene Anzahlungen 2.491.593,21 2.258.528,14
3. Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung 661,38 0,00
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und
Leistungen 625.467,57 626.128,95 1.023.918,98
4. Sonstige Verbindlichkeiten 14.870,60 16.204,61
davon aus Steuern: EUR 10.526,37 (Vorjahr: EUR
14.287,75) davon im Rahmen der sozialen
Sicherheit: EUR 0,00 (Vorjahr: EUR 0,00)
49.193.029,88 50.128.882,21
D. RECHNUNGSABGRENZUNGSPOSTEN 3.801,80 3.647,56
BILANZSUMME 91.898.830,38 90.690.354,32
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GEWINN- UND VERLUSTRECHNUNG

Gewinn- und Verlustrechnung fiir die Zeit GESCHAFTSJAHR VORJAHR
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2025 EUR EUR EUR
1. Umsatzerlése
a) aus Bewirtschaftungstatigkeit 12.503.082,09 11.202.739,75
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen 159.152,15  12.662.234,24 87.902,30
2. Erhdéhung des Bestandes
an unfertigen Leistungen 168.551,26 283.853,15
3. Sonstige betriebliche Ertrédge 153.252,87 430.936,87

4. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen
und Leistungen

a) Aufwendungen fir Bewirtschaftungstatigkeit 5.399.096,55 5.663.540,77

Ezaé?::]vgeggungen fir andere Lieferungen und 20.883.35 8.075,03

5. Rohergebnis 7.564.058,47 6.333.816,27
6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter 893.696,41 746.289,03

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen
far Altersversorgung und fir Unterstiitzung
davon fir Altersversorgung: EUR 50.918,26 236.651,25 1.130.347,66 205.338,19
(Vorjahr: TEUR 65.001,48)
7. Abschreibungen
auf immaterielle Vermégensgegenstande des

Anlagevermdgens und Sachanlagen 2.836.378,70 2.342.603,95

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 347.605,83 315.447,94
3.249.726,28 2.724.137,16

9. Ertrdge aus anderen Finanzanlagen 4.066,33 4.818,46
10. Sonstige Zinsen und &hnliche Ertrédge 0,00 1.966,67
11. Zinsen und ahnliche Aufwendungen 598.897,50 595.473,46

davon Aufwendungen aus der Aufzinsung:
EUR 14.133,00 (Vorjahr: EUR 13.588,00)

12. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag 619.365,05 165.893,00
Ergebnis nach Steuern vom Einkommen

13. und vom Ertrag 2.035.530,06 1.969.555,83
14. Sonstige Steuern 247.141,91 258.953,00
15. Jahresuberschuss 1.788.388,15 1.710.602,83
16. Einstellungen aus dem Jahresuberschuss

in Ergebnisriicklagen 894.000,00 850.000,00
17. Bilanzgewinn 894.388,15 860.602,83
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ANHANG ZUM
JAHRESABSCHLUSS

A. ALLGEMEINE ANGABEN

Die Wohnungsgenossenschaft Lineburg eG hat ihren Sitz in Lineburg und ist in das Genossen-
schaftsregister beim Amtsgericht Lineburg (GnR 107) eingetragen. Nach den Kriterien der GréBen-
merkmale des § 267 Abs. 1 HGB i.V. m. § 336 Abs. 2 HGB handelt es sich bei der Wohnungs-
genossenschaft Lineburg eG um eine kleine Genossenschaft.

Die Erstellung des Jahresabschlusses erfolgte nach den geltenden Vorschriften des Handelsgesetz-
buches. Der Abschluss umfasst die Bilanz, die Gewinn- und Verlustrechnung und den Anhang (ein-
schlieBlich Anlagespiegel, Riicklagenspiegel, Verbindlichkeitenspiegel). Die Gewinn- und
Verlustrechnung wird nach dem Gesamtkostenverfahren aufgestellt. Dabei wurden die Bestimmungen
der Verordnung Uber die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der aktu-
ellen Fassung beachtet.

Im Interesse einer besseren Klarheit und Ubersichtlichkeit werden die nach den gesetzlichen Vor-
schriften bei den Posten der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung anzubringenden Vermerke
ebenso wie die Vermerke, die wahlweise in der Bilanz bzw. Gewinn- und Verlustrechnung oder im An-
hang anzubringen sind, insgesamt im Anhang aufgefuhrt. Erleichterungsvorschriften far kleine Unter-
nehmen wurden teilweise in Anspruch genommen.

Die in der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung angegebenen Vorjahreszahlen sind vergleich-
bar. Die Darstellungs- und Bewertungsmethodenstetigkeit ist gegeben.
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B. BILANZIERUNGS- UND BEWERTUNGSMETHODEN /
ERLAUTERUNGEN ZUR BILANZ UND ZUR GUV

Bilanz

Zur Entwicklung der immateriellen Vermdgensgegenstande sowie der Sach- und Finanzanlagen wird
auf den Anlagespiegel verwiesen.

Immaterielle Vermogensgegenstande und Sachanlagen

Entgeltlich erworbene immaterielle Vermdgensgegenstéande werden bei Zugang mit ihren
Anschaffungskosten aktiviert und planmaBig linear tber ihre voraussichtliche Nutzungsdauer abge-
schrieben.

Die Bewertung des Sachanlagevermdgens erfolgte zu den historischen Anschaffungs-/Herstellungs-
kosten, vermindert um die kumulierten planmafigen und auBBerplanmafigen Abschreibungen. Zu-
schusse oder Tilgungsnachldsse aus Férderprogrammen werden von den Anschaffungs-
/Herstellungskosten abgesetzt, so dass die Abschreibungen auf das Anlagevermdgen um die zeitan-
teiligen Betrage der Zuwendungen gemindert ausgewiesen werden.

Im Bauten-Bereich werden umfassende Modernisierungen als nachtragliche Herstellungskosten akti-
viert und Uber die verbleibende Restnutzungsdauer abgeschrieben. Die Herstellungskosten werden
auf Basis der Einzelkosten und angemessener Teile der Gemeinkosten ermittelt. Eigene Verwaltungs-
leistungen wurden im Geschéftsjahr 2025 wie im Vorjahr nicht aktiviert. Fremdkapitalzinsen werden in
die aktivierten Herstellungskosten nicht einbezogen. Zuschisse aus Férderprogrammen werden von
den Anschaffungs-/Herstellungskosten abgesetzt, so dass die Abschreibungsbemessungsgrundlage
um die Zuwendungen gemindert ist.

Die planmaBigen Abschreibungen erfolgen linear Gber die voraussichtliche wirtschaftliche Nutzungs-
dauer. Den planmaBigen Abschreibungen liegen folgende Nutzungsdauern zugrunde:

— Immaterielle Vermégensgegenstande 3 bis 10 Jahre

— Wohnbauten 50 bis 80 Jahre

— Geschafts- und andere Bauten (inkl. Garagen) 25 bis 40 Jahre
— AuBenanlagen 10 bis 20 Jahre

— Technische Anlagen und Maschinen 10 Jahre

— Photovoltaikanlagen 20 Jahre

— Fahrzeuge 6 Jahre

— Geschéftsausstattungen 3 bis 13 Jahre.
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Anschaffungskosten fir Rechte an Erbbaugrundstiicken werden Uber die Laufzeit des Erbbaurechts
abgeschrieben.

Soweit erkennbar ist, dass die im Zugangsjahr geschatzte Nutzungsdauer nicht erreicht wird, wird der
bisherige Abschreibungsplan berichtigt. Dabei wird der im Zeitpunkt der Neueinschétzung der
Nutzungsdauer vorhandene Restbuchwert auf die neue Restnutzungsdauer verteilt.

Bewegliche geringwertige Vermdgensgegenstande werden mit Anschaffungskosten von € 60,00 bis
€ 250,00, jeweils netto in Anlehnung an § 6 Abs. 2 Satz 1 EstG, im Anschaffungsjahr voll
abgeschrieben.

Far geringwertige Anlageguter mit Anschaffungskosten von € 250,00 bis € 1.000,00, jeweils netto, wird
ein Sammelposten gebildet, der in Anlehnung an § 6 Abs. 2a EStG Gber finf Jahre linear
gewinnmindernd aufgeldst wird.

In den Vorjahren vorgenommene steuerliche Abschreibungen nach §§ 254, 279 Abs. 2 HGB a. F.
werden geman Art. 67 Abs. 4 EGHGB beibehalten bzw. fortgeflhrt.

Im Geschéaftsjahr 2025 wurden wie im Vorjahr keine auBerplanméaBigen Abschreibungen
vorgenommen.
Finanzanlagen

Finanzanlagen werden zu Anschaffungskosten bewertet. Abschreibungen auf den niedrigeren beizule-
genden Wert werden vorgenommen, wenn die Wertminderung dauerhatft ist. Die sonstigen Ausleihun-
gen werden unter Berlcksichtigung erhaltener Tilgungsleistungen ausgewiesen.
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Umlaufvermogen

Unfertige Leistungen aus noch abzurechnenden Heiz- und anderen Betriebskosten werden zu An-
schaffungs- bzw. Herstellungskosten unter Beachtung des Niederstwertprinzips bewertet.

Forderungen sind mit ihnrem Nominalbetrag angesetzt. Erkennbaren Risiken wird durch Einzelwert-
berichtigung Rechnung getragen. Als uneinbringlich eingeschatzte Forderungen werden
abgeschrieben.

In der Position ,Sonstige Vermdgensgegenstande” sind keine Betrdge gréBeren Umfangs enthalten,
die erst nach dem Abschlussstichtag rechtlich entstehen.

Flussige Mittel sind zum Nennbetrag bzw. Nominalbetrag angesetzt.
Aktive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Ausgaben vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Aufwand flr eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen. Im Wesentlichen werden von der Genossenschaft als Erb-
bauberechtigte lbernommene ErschlieBungskosten analog der steuerrechtlichen Regelungen als
aktive Rechnungsabgrenzungsposten erfasst und Uber die Laufzeit der Erbbaurechte verteilt.
Geschaftsguthaben

Das Geschéftsguthaben betragt EUR 792.900,00 (Vorjahr: EUR 786.000,00).
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Rucklagen

Die Entwicklung der Ricklagen zeigt der folgende Ricklagenspiegel:

Einstellung aus

Einstellung aus

Stand Jahresuber- : : Stand
01.01.2025 schuss des Ge- zlsar\‘/ﬁ?ﬁlrr:; 31.12.2025
schaftsjahres

_ EURR | EUBR | EUWR | EUR

Gesetzliche 4.341.000,00 179.000,00 0,00 4.452.000,00
Ruicklage (4.169.000,00) (172.000,00) (0,00) (4.341.000,00)
Bauerneuerungs- 3.000.000,00 0,00 0,00 3.000.000,00
ricklage (3.000.000,00) (0,00) (0,00) (3.000.000,00)
Andere Ergebnis- 30.592.661,72 715.000,00 830.434,83 32.138.096,55
ricklagen (28.520.452,44) (678.000,00) (1.394.209.28) (30.592.661,72)
37.933.661,72 894.000,00 830.434,83 39.658.096,55

(35.689.452,44) (850.000,00) (1.394.209,28) (37.933.661,72)

Pensionsruckstellungen

Die Bewertung erfolgt nach dem international anerkannten Anwartschaftsbarwertverfahren. Bei der
Bewertung der Pensionsriickstellungen werden gemas versicherungsmathematischem Gutachten
kiinftige Lohn- und Gehaltssteigerungen sowie Rentenanpassungen bertcksichtigt. Zur Ermittlung der
Verpflichtungen werden die Sterbetafeln nach Prof. Dr. Klaus Heubeck (Richttafeln 2018 G) zugrunde
gelegt.

Die Ruckstellungen werden pauschal mit dem durchschnittlichen Markizinssatz abgezinst, der sich bei
einer angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt und der von der Deutschen Bundesbank ver-
offentlicht wird.

Die Bewertung der Pensionsrlckstellungen basiert auf folgenden Rechnungsgrundlagen:
Aktiventrend 2,00 %

Rententrend 2,00 %
Fluktuation 0,00 %
Rechnerische Altersgrenze 65 Jahre

Zinssatz 2,06 % am 31.12.2025/ 1,90 % am 31.12.2024 (jeweils 10-dahres-Durchschnitt).

Aus der Abzinsung der Pensionsriickstellungen mit dem durchschnittlichen Markizinssatz der vergan-

genen zehn Jahre ergibt sich zum 31.12.2025 im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen

Markizinssatz der vergangenen sieben Jahre wie im Vorjahr ein negativer Unterschiedsbetrag in H6he
von € 12.710,00 (Vorjahr: € 5.095,00), sodass keine Ausschittungssperre geman § 253 Abs. 6 Satz 2
HGB entsteht.
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Steuerrickstellungen und Sonstige Riickstellungen

Die Steuerrlckstellungen und sonstigen Rickstellungen berilicksichtigen alle erkennbaren Risiken und
ungewissen Verbindlichkeiten. Der Ansatz erfolgt in Héhe des nach vernunftiger kaufmannischer Beur-
teilung notwendigen Erflllungsbetrages. Bei Riickstellungen mit einer Restlaufzeit von mehr als einem
Jahr werden kinftige Kosten- und Preissteigerungen einbezogen.

Die passiven latenten Steuern i. H. v. € 279.800,00 (Vorjahr: € 0,00) resultieren aus temporaren
Differenzen zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen Wertansatzen von Vermdgensgegen-
stdnden und Schulden. Es wird eine Gesamtdifferenzbetrachtung vorgenommen, in deren Rahmen
aktive und passive latente Steuern saldiert werden. Der Ausweis erfolgt unter Steuerriickstellungen.

Die sonstigen Rickstellungen setzen sich wie folgt zusammen:

Vorjahr
Ruckstellungen fiir EUR

- Betriebskosten 93.886 76.106
- unterlassene Instandhaltung (,1.-3. Monate®) 76.000 58.300
- Erstellung und Prifung Jahresabschluss 48.000 46.000
- Urlaubsansprtche 43.498 36.370
- sonstige Verwaltungskosten 11.650 10.650
- CO2-Kosten (mdgliche Belastung durch Mieter) 8.100 7.500
- Steuerberatung 7.500 8.500

288.634 243.426
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Verbindlichkeiten

Die Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten sind grundsatzlich durch Grundpfandrechte besichert.
Zu den Verbindlichkeiten, deren Laufzeiten und Sicherheiten wird auf den Verbindlichkeitenspiegel
verwiesen.

Verbindlichkeiten sind mit ihren Erflllungsbetrédgen bewertet.

In den Verbindlichkeiten sind keine Betréage gréBeren Umfangs enthalten, die erst nach dem Ab-
schlussstichtag rechtlich entstehen.

Passive Rechnungsabgrenzungsposten

Ausgewiesen werden Einnahmen vor dem Bilanzstichtag, soweit sie Ertrage fir eine bestimmte Zeit
nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Haftungsverhaltnisse
Haftungsverhéltnisse im Sinne des § 251 HGB bestehen in H6he von EUR 6.020,00.
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Gewinn- und Verlustrechnung

In den Posten der Gewinn- und Verlustrechnung sind folgende wesentliche (> EUR 1.000,00) perio-
denfremde und auBBerordentliche Ertrdge und Aufwendungen (-) enthalten:

e —————
EUR

Sonstige betriebliche Ertrage
Ertrage aus

der Auflésung von Ruickstellungen 52.958,28 19.058,98
der Ausbuchung von Verbindlichkeiten 1.968,07 0,00
Sonstige betriebliche Aufwendungen

Zuflhrung zu Einzelwertberichtigungen und Abschreibun- 3.679,03 7.933,35

gen auf Mietforderungen

Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

Kérperschaftsteuer/Solidaritatszuschlag, Vorjahre 2.602,97 -38.719,74
Erstattung Gewerbesteuer, Vorjahre 398,60 -202,00
Passive latente Steuern 279.800,00 0,00
Sonstige Steuern

Ertrage aus abziehbaren Vorsteuern, Vorjahre -1.788,29 -613,14
Lohnsteuer, Vorjahre 0,00 1.219,88

Im Geschéftsjahr wurden wie im Vorjahr keine auBerplanmaBigen Abschreibungen aufgrund voraus-
sichtlich dauerhafter Wertminderung vorgenommen.

In den Zinsen und &hnlichen Aufwendungen sind von € 14.113,00 (Vorjahr: € 13.588,00) Aufwendun-
gen aus der Aufzinsung von Pensionsrickstellungen enthalten.

C. SONSTIGE ANGABEN

Sonstige finanzielle Verpflichtungen und auBerbilanzielle Verpflichtungen

In der Bilanz nicht enthaltene finanzielle Verpflichtungen, die zur Beurteilung der Finanzlage der Ge-

nossenschaft von Bedeutung sind, bestehen im Wesentlichen aus Vertradgen und erteilten Auftragen

fir Grundsticksankaufe, Neubau- und Modernisierungsvorhaben in Héhe von rd. Mio. € 5,38. Dieser
Betrag ist durch vorhandene Liquiditatsreserven und Kreditzusagen gedeckt.
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Weiterhin bestehen zum 31. Dezember 2025 Verpflichtungen aus Erbpachtvertragen. Im Geschafts-
jahr 2026 sind Erbbauzinsen von T€ 364,6 zu leisten. Die bis zum Ende der Vertragslaufzeit ausste-
hende Erbpacht betragt insgesamt T€ 28.255,8.

Geschafte mit nahestehenden Personen

Geschafte mit nahestehenden Personen werden lediglich mit Genossenschaftsmitgliedern in Form
von Miet-, Dienstleistungs-, Anstellungsvertrdgen etc. zu unter Dritten tblichen Konditionen getatigt.
Mit den Aufsichtsratsmitgliedern bestehen keine nicht zu marktiblichen Bedingungen zustande
gekommenen Geschafte.

Finanzinstrumente

Derivative Finanzinstrumente werden nicht eingesetzt.
Arbeitnehmer

Die Genossenschaft beschéftigte in 2025 neben dem Vorstand durchschnittlich fanf (Vorjahr: vier)
kaufmannische und finf (Vorjahr: vier) gewerbliche Angestellte in Vollzeit sowie eine (Vorjahr: eine)
Auszubildende.

Mitgliederbewegung

Der Mitgliederbestand hat sich wie folgt entwickelt:

01.01.2025 505
Zugange 15
Abgange 18
31.12.2025 502

Die Mitglieder waren am Bilanzstichtag mit 2.561 Geschaftsanteilen zu je € 300,00 an der Genossen-
schaft beteiligt.

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder haben sich zum 31.12.2025 um € 5.100,00 er-
héht. Satzungsgeman haften die Mitglieder nur mit ihnren Geschaftsanteilen.

Eine Nachschusspflicht besteht nicht.
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Nachtragsbericht

Nach Abschluss des Geschéftsjahres 2025 sind keine Vorgange von besonderer Bedeutung eingetre-
ten.

Organe der Genossenschaft

Organe der Genossenschaft zum Bilanzstichtag sind gemaf § 20 der Satzung:

— der Vorstand
— der Aufsichtsrat
- die Generalversammlung

Vorstand der Genossenschaft ist:

Ulf Reinhardt hauptamtlicher Vorstand
Andreas Steiger hauptamtlicher Vorstand

Der Aufsichtsrat setzt sich wie folgt zusammen:

Bernd Kroger Kaufmann Aufsichtsratsvorsitzender
Karsten Remer Dipl.-Bankbetriebswirt stellv. Vorsitzender
Volker Fritz-Heinig Bauingenieur

Sdéren Janke Justiziar

Christian Henkel Vertriebsmitarbeiter

Am Bilanzstichtag bestanden keine Forderungen gegen Mitglieder des Vorstands oder Mitglieder des
Aufsichtsrates.

Zustandiger Prufungsverband

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

Leibnizufer 19

30169 Hannover
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Ergebnisverwendung
Das Geschaftsjahr 2025 schlie3t mit einem Jahresuberschuss in Hohe von € 1.788.388,15 ab.

Gemal § 38 (Rucklagen) der Satzung wurden bei Aufstellung des Jahresabschlusses € 179.000,00 in
die gesetzliche Ricklage und € 715.000,00 in Andere Ergebnisriicklagen eingestellt.

Der Generalversammlung wird vorgeschlagen, den beiliegenden Jahresabschluss 2025 gemal} § 48
Genossenschaftsgesetz festzustellen und den verbleibenden Bilanzgewinn von € 894.388,15 wie folgt
zu verwenden:

Ausschuttung einer Dividende in Héhe von 4 % auf die dividendenberechtigten 30.492,00 EUR
Geschaftsguthaben am 1. Januar 2025 in Héhe von EUR 762.300,00
Einstellungen in Andere Ergebnisriicklagen = 863.896,15 EUR

894.388,15 EUR
LUneburg, 20. Mai 2026

; v 7 4/‘,"/ o
(e Feqr

(UIf Reinhardt) (Andreas Steiger)
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ENTWICKLUNG DES ANLAGEVERMOGENS

Urspriingliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten Abschreibungen Buchwert
Stand am Stand am Stand am Stand am Stand am
01.01.2025 Zugange Umbuchungen | Abgénge 31.12.2025 01.01.2025 Geschéftsjahr buc:lTl;gen Abgange 31.12.2025 31.12.2025 Vorjahr
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I Immaterielle Vermdgensgegensténde
Entgeltlich erworbene Lizenzen 153.722,82 23.448,95 0,00 0,00 177.171,77 131.468,71 14.910,09 0,00 146.378,80 30.792,97 22.254,11
II. Sachanlagen
1. Grundstlcke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten 91.286.711,17 9.813,41 9.744.574,82 0,00 ' 101.041.099,40 | 38.898.784,44 1.901.285,49 0,00 40.800.069,93 | 60.241.029,47 | 52.387.926,73
5 Grundstiicke u. grundstiicksgleiche
Rechte
mit Geschéfts- und anderen Bauten 30.699.620,93 | 1.787.046,95 622.527,23 0,00 33.109.195,11 7.650.054,98 754.209,12 0,00 8.404.264,10 | 24.704.931,01 | 23.049.565,95
3. Grundstlicke ohne Bauten 858,55 0,00 0,00 0,00 858,55 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 858,55 858,55
4. Bauten auf fremden Grundstiicken 758,76 0,00 0,00 0,00 758,76 421,44 11,63 0,00 433,07 325,69 337,32
5. Technische Anlagen und Maschinen 2.217.307,54 |  822.667,26 0,00 0,00 3.039.974,80 179.045,52 131.187,68 0,00 310.233,20 | 2.729.741,60 = 2.038.262,02
6. Betriebs- und Geschéftsausstattung 477.300,01 30.077,46 0,00 1.458,73 505.918,74 355.833,21 34.774,69 0,00 | 1.458,73 389.149,17 116.769,57 121.466,80
7. Anlagen im Bau 8.835.973,10 | 1.858.949,09 & -10.359.322,42 0,00 335.599,77 0,00 0,00 0,00 0,00 335.599,77 = 8.835.973,10
8. Bauvorbereitungskosten 7.779,63 3.284,40 -7.779,63 0,00 3.284,40 0,00 0,00 0,00 0,00 3.284,40 7.779,63
9. Geleistete Anzahlungen 0,00 14.891,16 0,00 0,00 14.891,16 0,00 0,00 0,00 0,00 14.891,16 0,00
133.526.309,69 | 4.526.729,73 0,00 1.458,73  138.051.580,69  47.084.139,59 2.821.468,61 0,00 1.458,73  49.904.149,47 | 88.147.431,22 | 86.442.170,10
. Finanzanlagen
1. Andere Finanzanlagen 6.020,00 0,00 0,00 0,00 6.020,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6.020,00 6.020,00
2. Sonstige Ausleihungen 146.704,66 0,00 0,00 | 27.741,87 118.962,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 118.962,79 146.704,66
152.724,66 0,00 0,00  27.741,87 124.982,79 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 124.982,79 152.724,66
133.832.757,17 4.550.178,68 0,00 29.200,60 138.353.735,25 47.215.608,30 2.836.378,70 0,00 1.458,73 50.053.528,27 88.303.206,98 86.617.148,87

*) In den Zugédngen ist ein Zuschuss von € 140.583,10 (Vorjahr: 282.332,40) mindernd beriicksichtigt.
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ENTWICKLUNG DER VERBINDLICHKEITEN

insgesamt
Restlaufzeit gesichert
Verbindlichkeiten zwischen Art der
bis zu 1 Jahr 1und 5Jahre uber 5 Jahre Sicherung
EUR EUR EUR
1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten 46.060.437,12  3.399.181,11 12.416.304,99  30.244.951,02  46.051.141,33 GPR
(46.830.230,48) (3.899.684,73) (12.312.556,43) (30.617.989,32) (45.330.230,48) (GPR)
2. Erhaltene Anzahlungen 2.491.593,21 2.491.593,21
(2.258.528,14) (2.258.528,14)
3. Verbindlichkeiten aus Lieferungen 626.128,95 626.128,95
und Leistungen (1.023.918,98) (1.023.918,98)
a) Verbindlichkeiten aus Vermietung (661,38) (661,38)
(0,00) (0,00)
b) Verbindlichkeiten aus anderen Lieferungen und (625.467,57) (625.467,57)
Leistungen (1.023.918,98) (1.023.918,98)
4. Sonstige Verbindlichkeiten 14.870,60 14.870,60

(16.204,61) (16.204,61)

Gesamtbetrag 49.193.029,88 6.531.773,87 12.416.304,99 30.244.951,02 46.051.141,33 GPR
(50.128.882,21)  (7.198.336,46) (12.312.556,43) (30.617.989,32) (45.330.230,48) (GPR)

GPR = Grundpfandrechte

In den Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind kurzfristig vereinbarte Terminkredite in Hohe von 1.500.000,00 € enthalten. Es ist beabsichtigt, diese Kredite kiinftig

durch Verlangerung weiterhin in Anspruch zu nehmen. Entsprechend wurden 1.000.000,00 € einer Restlaufzeit von eins bis fiinf Jahren sowie 500.000,00 € einer Restlaufzeit

von mehr als finf Jahren zugeordnet.

51



WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

GESCHAFTSBERICHT 2025 LUNEBURG &G (e

BESCHEINIGUNG DER WIRTSCHAFTSPRUFERGESELLSCHAFT

Bescheinigung
Wir bescheinigen wie folgt:

Wir haben auftragsgem3afl den vorstehenden Jahresabschluss — bestehend aus Bilanz,
Gewinn- und Verlustrechnung sowie Anhang - der Wohnungsgenossenschaft Liineburg
eG, Liineburg, fiir das Geschéaftsjahr vom 1. Januar 2025 bis zum 31. Dezember 2025
unter Beachtung der deutschen handelsrechtlichen Vorschriften, der erginzenden ge-
nossenschaftsrechtlichen Regelungen sowie der Bestimmungen der Satzung erstellt.
Grundlage fir die Erstellung waren die uns vorgelegten Belege, Biicher und
Bestandsnachweise, die wir auftragsgemaR nicht geprift, wohl aber auf Plausibilitdt
beurteilt haben, sowie die uns erteilten Auskiinfte. Die Buchfiihrung sowie die
Aufstellung des Inventars und des Jahresabschlusses nach den deutschen
handelsrechtlichen Vorschriften, den ergdnzenden genossenschaftsrechtlichen
Regelungen und den Bestimmungen der Satzung liegen in der Verantwortung des
Vorstands der Genossenschaft.

Wir haben unseren Auftrag unter Beachtung des IDW Standards: ,Grundsdtze fiir die
Erstellung von lJahresabschlissen” (IDW S 7) durchgefiihrt. Dieser umfasst die
Entwicklung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung sowie des Anhangs auf
Grundlage der Buchfilhrung und des Inventars sowie der Vorgaben zu den
anzuwendenden Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden. Zur Beurteilung der
Plausibilitdt der uns vorgelegten Belege, Biicher und Bestandsnachweise haben wir
Befragungen und analytische Beurteilungen vorgenommen, um mit einer gewissen
Sicherheit auszuschlieRen, dass diese nicht ordnungsgemaR sind. Hierbei sind uns keine
Umstande bekannt geworden, die gegen die OrdnungsmaRBigkeit der uns vorgelegten

Unterlagen und des auf dieser Grundlage von uns erstellten Jahresabschlusses sprechen.
Hannover, 31. Marz 2026

DOMUS Steuerberatungs-AG
Wirtschaftspriifungsgesellschaft
Zweigniederlassung Hannover

B[g/dt /I p%‘ém%

Wirtschaftsprifer Steuerberaterin
Steuerberater
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BERICHT DES
AUFSICHTSRATES

Der Aufsichtsrat hat auch im Geschéftsjahr 2025 die ihm nach Gesetz, Satzung und Geschaftsord-
nung obliegenden Aufgaben ordnungsgeman wahrgenommen. Dabei hat er die Arbeit des Vorstandes
kontinuierlich Gberwacht und ihn bei der strategischen Weiterentwicklung des Unternehmens sowie
bei wesentlichen Entscheidungen beratend begleitet.

Der Aufsichtsrat hat sich hierzu vom Vorstand regelmaBig tber die Geschéaftsentwicklung sowie Uber
wichtige Geschaftsvorfélle und Vorhaben unterrichten lassen. Die ausfuhrlichen, schriftlichen und
mundlichen Berichte des Vorstandes zur allgemeinen Geschéftsentwicklung, den umfassenden Mo-
dernisierungs- und Instandhaltungsvorhaben sowie Planungen von Neuprojekten wurden in gemein-
samen Sitzungen eingehend erdrtert und die erforderlichen Beschlisse gefasst. Im Geschéftsjahr
2025 fanden vier gemeinsame Sitzungen von Aufsichtsrat und Vorstand sowie eine konstituierende
Aufsichtsratssitzung statt.

Der Aufsichtsrat konnte sich bei seiner Tatigkeit von der ordnungsgemafen Arbeit des Vorstandes
Uberzeugen und hat geman § 38 des Genossenschaftsgesetzes festgestellt, dass keine VerstdBe ge-
gen Satzung und Genossenschaftsgesetz vorliegen.

Die Mitglieder des Prifungsausschusses des Aufsichtsrates haben die Kassenflihrung geprift sowie
eine Sonderprifung zur Installation einer Warmepumpenanlage vorgenommen. Es ergaben sich keine
Beanstandungen.

Der Prifungsbericht des Verbandes der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft in Niedersachsen und
Bremen e.V. liber den Jahresabschluss 2024 hat dem Aufsichtsrat vorgelegen und ist in gemeinsamer
Sitzung mit dem Vorstand erértert worden. Beanstandungen ergaben sich seitens des Aufsichtsrates
nicht.

Der Prifungsverband hat ebenfalls dem Jahresabschluss 2025 den uneingeschrankten Bestatigungs-
vermerk erteilt und die OrdnungsmaBigkeit der Geschaftsfihrung bestétigt.

Dem vorgelegten Jahresabschluss 2025 einschlieBlich des Vorschlags zur Gewinnverwendung sowie
dem Lagebericht Uber den Geschéftsverlauf stimmt der Aufsichtsrat zu. Er empfiehlt der Generalver-
sammlung den Jahresabschluss festzustellen, den Bilanzgewinn wie vorgeschlagen zu verwenden
und bittet ferner, dem Vorstand fir das Geschéaftsjahr 2025 Entlastung zu erteilen.
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Bei den Wahlen zum Aufsichtsrat wurden Herr Bernd Kréger und Herr Séren Janke flir weitere drei
Jahre gewahlt. Zuvor wurde beschlossen, dass sich der Aufsichtsrat zukinftig aus finf Mitgliedern zu-
sammensetzt. Ebenso wurde eine Anpassung der Aufsichtsratsvergitungen beschlossen.

Der Aufsichtsrat dankt dem Vorstand und allen Mitarbeiterinnen und Mitarbeitern der Genossenschaft
far die im Berichtsjahr geleistete Arbeit.

Lineburg, im Mai 2026

Bernd Kréger

(Aufsichtsratsvorsitzender)
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UMWELT- UND
ENERGIEBERICHT

Ein ,Nachhaltigkeitsbericht” suggeriert mit der Auflistung vieler kleiner MaBnahmen, dass es einen
groBen Masterplan mit erheblichen Auswirkungen verschiedenster Unternehmensbereiche auf die
Nachhaltigkeit eines Unternehmens gibt. Gerade weil uns Nachhaltigkeit am Herzen liegt, missen wir
anerkennen, dass unsere Genossenschaft neben der Steigerung der Energieeffizienz tatsachlich nur
uber zwei wirkmachtige Hebel zur nachhaltigen Unternehmensfuhrung verfugt: die Warmeerzeugung
und die Stromerzeugung. Daher beschréanken wir uns in unserem ,Umwelt- und Energiebericht” auf
unsere Strategie zur Warmeerzeugung und die Energieerzeugung durch Photovoltaik sowie die Aus-
wirkungen der ergriffenen MaBnahmen.

Energieeffizienz

Trotz unseres bezliglich der Baualtersklassen recht gemischten Wohnungsbestandes weisen unsere
Gebaudehtllen einen insgesamt guten Sanierungsstand auf, da in den letzten 30 Jahren fast alle D&-
cher saniert sowie die meisten Fassaden gedammt wurden. So betrug der durchschnittliche Warme-
verbrauch fir Heizung sowie Warmwasser im Jahr 2024 95,1 kWh / m? (die Daten fir 2025 liegen
noch nicht vollstédndig vor), was im Vergleich zu 2023 (99,7 kWh / m?) eine erhebliche Verbesserung
darstellt. Ursache dieser Entwicklung sind die Auswirkungen der in 2023 und 2024 errichteten Warme-
pumpenanlagen sowie die Fertigstellung des im KfW 40EE-Standard errichteten Arztehauses. Das
durchschnittliche Wohnhaus liegt somit bereits im Bereich der Energieeffizienzklasse C.

In den vergangenen Jahren hat sich zunehmend die Erkenntnis durchgesetzt, dass die Wirkung von
EffizienzmaBnahmen in der Vergangenheit maBlos Gberschatzt wurde. So sind die Verbrauche fir
Heizenergie bundesweit nach einem Rickgang von 1990 — 2010 um rund ein Drittel seit 2010 trotz
Investitionen von mehr als 500 Milliarden Euro bei massiven Férderungen nicht mehr gesunken.
Selbst das Umweltbundesamt beziffert die durchschnittliche Einsparung durch Fassadendammung nur
noch auf 19 %. Die meisten unserer Altbauten wurden in den 90er und 2000er Jahren mit DAmm-
schichten von 10 — 12 cm gedammt. Somit erreichen wir mit fast vollstandig sanierten Dachern die
0.9. Verbrauchswerte, welche mit weiteren MaBBnahmen nicht wirtschaftlich sinnvoll weiter reduziert
werden kénnen. Unsere zuklnftigen EffizienzmaBnahmen reduzieren sich daher auf Heizungsoptimie-
rungen und wir konzentrieren uns durch die Errichtung von Warmepumpen- und Photovoltaikanlagen
auf die Vermeidung fossiler Energietrager sowie die Erzeugung von erneuerbaren Energien.

Unsere Wohneinheiten verteilen sich wie folgt auf die einzelnen Energieeffizienzklassen:
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Effizienzklasse m

WE Effizienzklasse A+ 165
WE Effizienzklasse A 124
WE Effizienzklasse B 32
WE Effizienzklasse C 413
WE Effizienzklasse D 439
WE Effizienzklasse E 273
WE Effizienzklasse F 38
Gesamt 1.484
Warmeerzeuger

Nachdem 2022 - 2023 die ersten 5 Warmepumpenanlagen in Betrieb genommen wurden, haben wir
2024 - 2025 in 8 Liegenschaften mit insgesamt 212 Wohneinheiten die Gaskessel durch Warmepum-
penkaskaden ersetzt. Im Geschaftsjahr 2025 haben wir unsere groite Warmepumpenanlage (Bllows
Kamp 19 - 25) zur Versorgung von 89 Wohneinheiten in Betrieb genommen. Zum Geschéftsjahres-
ende 2025 wurden somit 18 % unseres Bestandes mit Warmepumpen beheizt. Im Jahr 2026 werden
weitere Warmepumpen fir 11 Wohnungen in der Kefersteinstr. 28-30 sowie fir 13 Wohnungen im
Bllows Kamp 31-33 installiert.

Entwicklung Warmepumpen im Bestand (2022-2025)
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Wohneinheiten nach Warmeenergieerzeugern in 2025

537 Wohnungen mit
Wohnungsthermen (Gas)
36%

518 Wohnungen mit
zentralem
Warmeerzeuger (Gas)

35% 271 Wohnungen mit
Warmepumpe
18%
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KENNZAHLEN ENERGIEVERBRAUCH | CO2 | THG AUSSTOR

Kennzahl 2023 2024
Anzahl Gebdude 113 115
Anzahl Wohnungen u. Gewerbe 1.421 1474
Wohn-/Nutzflache gesamt in m? 92.809 96.272
Wohn-/Nutzflache Gasetagenheizungen (Mieter) in m2 - davon! 34428 34428
Energieverbrauch in kWh/m? Wohn-/Nutzflache 99,7 95,1
Energieverbrauch in kWh/m2? Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt) 1114 110,8
Energieverbrauch in kWh/ Wohnung/Gewerbe 6.509 6.210
Energieverbrauch in kWh/ Wohnung/Gewerbe (klimabereinigt) 7.275 7.239
Reduktion Energieverbrauch zu GdW Referenzwert 1990 (195 kWh/m?2) 49 % 51 %
Reduktion Energieverbrauch zu GdW Referenzwert 2017 (133 kWh/m?) 25 % 29 %
CO2-AusstoB in kg/m? Wohn-/Nutzflache (CO2-FuBabdruck) 20,2 19,3
CO2-AusstoB in kg/m? Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt) 22,4 22,2
CO2-AusstoB in kg/ Wohnung/Gewerbe 1.321 1.259
CO2-AusstoB in kg/ Wohnung/Gewerbe (klimabereinigt) 1.463 1453
CO2-AusstoB je kWh Energieverbrauch in g/kWh (CO2-Intensitat) 203 203
Reduktion CO2-AusstoB3 zu GAW Referenzwert 1990 (69 kg/m?) 71 % 68 %
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Reduktion CO2-AusstoB zu GAW Referenzwert 2017 (27 kg/m?)
THG-AusstoB in kg/m? Wohn-/Nutzflache
THG-AusstoB in kg/m? Wohn-/Nutzflache (klimabereinigt)

THG-AusstoB in kg/ Wohnung/Gewerbe

THG-AusstoB in kg/ Wohnung/Gewerbe (klimabereinigt)
Reduktion THG-AusstoB zu GAW Referenzwert 2017 (33 kg/m?)

Im Jahr 2023 lag der durchschnittliche Heizenergieverbrauch unseres Geb&udebestandes bei 99,7

25 %
24,1
26,7

1.572

1.741

27 %
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18 %
223
25,7

1.458

1.677

32 %

kWh/m2 Wohnflache. Im Jahr 2024 ist dieser auf 95,1 kWh/m2 Wohnflache deutlich gesunken. Ursa-
che dieser Entwicklung sind die Auswirkungen der in 2023 und 2024 errichteten Warmepumpenanla-
gen sowie die Fertigstellung des im KfW 40EE-Standard errichteten Arztehauses.

Da wir auch im Jahr 2025 nicht mehr effiziente Heizungsanlagen durch moderne Warmepumpen er-
setzt haben (darunter auch gréBere Anlagen wie in Bllows Kamp 19-25 mit 89 Wohneinheiten) und in
2026 sowie in den kommenden Jahren ersetzen, werden wir den CO2-AusstoB3 unserer Gebaude wei-
ter erheblich reduzieren und damit nach und nach auch unsere Abhéangigkeit von fossilen Brennstoffen

verringern.

CO2-PREIS | ANTEILE MIETER / VERMIETER

BEI ZENTRALHEIZUNGEN
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CO2-PREIS | ANTEILE MIETER / VERMIETER
BEI GASETAGENHEIZUNGEN
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Auch die Auswertung der CO2-Kostenanteile zeigt erneut, dass wir weiterhin auf einem vielverspre-
chenden Weg sind. Fir das Jahr 2024 lag unser Anteil mit durchschnittlich 10% bei den Zentralheizun-
gen und 30% bei den Gasetagenheizungen im unteren Bereich.

In Bezug auf das 10-Stufenmodell zur Aufteilung der CO2-Kosten haben wir uns im Jahr 2024 mit un-
serem Gebaudebestand im Schnitt entsprechend in den Stufen zwei (Gebaude mit Zentralheizungen)
und funf (Gebaude mit Gasetagenheizungen) bewegt. Hier zeigt sich erneut, dass insbesondere un-
sere Objekte mit Zentralheizungen zu den emissionsarmen Gebauden zahlen.
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10-Stufenmodell fir die Teilung der CO2-Kosten bei Wohngebauden
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Treibhausgasemissionen aufgegliedert nach Scope 1 und 2 Emissionen

Scope-1-THG-Emissionen
(direkte Treibhausgasemissionen aus 1.671.161 kg
eigenen Heizanlagen)

Scope-2-THG-Emissionen
(indirekte Treibhausgasemissionen aus 478.558 kg
eingekaufter leitungsgebundener Energie)

Energieerzeugung durch Photovoltaik

Im Geschaftsjahr 2025 wurden 12 PV-Anlagen mit einer Leistung von 762 kWp installiert. Die gesamte
installierte Leistung betrug zum Geschéftsjahresende 2.388 kWp. Damit haben wir unser —im Ge-
schaftsbericht 2024 — definiertes Ziel von insgesamt rund 2.500 kWp fast erreicht. Wir sind optimis-
tisch, die MaBnahme mit einer installierten Leistung von insgesamt mehr als 2.700 kWp im Herbst
2026 abschlieBen zu kdbnnen. Damit werden dann samtliche geeigneten Dacher des Wohnungsbe-
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standes (ca. 90 %) mit PV-Anlagen ausgestattet sein. Die rund 7.000 Solarmodule erzeugen dann zu-
kinftig jahrlich 2,4 Millionen kWh Strom, was dem jahrlichen Stromverbrauch von 1.300 — 1.400 Haus-
halten entspricht. Somit werden in der bilanziellen Betrachtung nach Abschluss der Malinahme
mindestens 2 von 3 Haushalten unseres Wohnungsbestandes vollstandig mit Strom aus Erneuerbaren
Energien von den Dachern der Wohnungsgenossenschaft versorgt.

Leistung Entwicklung Photovoltaikanlagen Anzahl
in kWp 2022-2025 Anlagen
3.000 120
2.500 100

2.000 80
1.500 60
1.000 40

500 20
0 0

2022 2023 2024 2025
mmm Anzahl Anlagen — e\Wp-Leistung

Ladeinfrastruktur

Da in allen Objekten, welche mit Warmepumpen ausgestattet werden, die elektrischen Hausan-
schlisse verstarkt werden missen, planen wir Gberall entsprechende Kapazitaten flir Ladeinfrastruk-
tur mit ein. Zusammen mit den Neubauten, bei welchen wir sdmtliche Parkplatze mit

Ladesaulen ausstatten, verfligen unsere 782 Kfz-Stellplatze schon jetzt Gber 174 Ladesaulen.
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Entwicklung Ladesaulen (2022-2025)
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Klimapfad

Die Energieeffizienz wird sich aufgrund des schon heute hohen Standards nur noch unwesentlich
durch die Sanierung der wenigen, nicht innerhalb der letzten 25 Jahren sanierten 6 Dacher, sowie die
kontinuierliche Erneuerung von Fenstern im Rahmen der Wohnungssanierungen erhéhen. Weitere
Fassadendammungen sind nicht geplant, da der energetische Gewinn wie wirtschaftliche Erfolg in kei-
nem Verhaltnis zu den Investitionen steht.

Weiterhin werden wir uns auf den Austausch der fossilen Warmeerzeuger gegen Warmepumpen so-
wie die Energieerzeugung durch Photovoltaik konzentrieren. Die hierzu innerhalb der nachsten 20
Jahre bis 2045 erforderlichen Investitionen schatzen wir wie folgt:

Dachsanierungen (6 Dacher) 1,2 Mio. EUR
Fenstererneuerung (50 % der Wohnungen) 4,5 Mio. EUR
Photovoltaik (300 kWp) 0,3 Mio. EUR
Wéarmepumpen zentral (519 WE, ohne Zuschulsse) 4,7 Mio. EUR
Warmepumpen dezentrale Warmeerzeugung (537 WE, ohne Zu- 9,7 Mio. EUR
schisse)

Investitionsbedarf energetische Sanierung bis 2045 Gesamt 20,4 Mio. EUR
Jahrlicher Investitionsbedarf energetische Sanierung 2026 bis 2045 1,02 Mio. EUR

Der ermittelte jahrliche Investitionsbedarf von 1,02 Mio. Euro ist im Rahmen unseres jéhrlichen Moder-
nisierungsbudgets von rund 3 Mio. Euro sowie der plangeman weiter steigenden Jahresergebnisse
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darstellbar. Eine deutlich gréBere Hirde stellen die begrenzten Kapazitaten fiir die Planung und Aus-
fihrung der notwendigen MaBnahme dar.

Nach Umsetzung dieser MaBnahmen wird sich die Energiebilanz ungeféhr wie folgt darstellen: Der
Endenergieverbrauch fir Warme in Héhe von rund 9,6 Mio. kWh jéhrlich (rund 100.884 m? a 95 kWh /
m?) erfordert bei einer durchschnittlichen Jahresarbeitszahl der Warmepumpen von 3,5 einen Strom-
bezug (Warme) von rund 2,7 Mio. kWh pro Jahr. Dieser steht, nach Abschluss der flachendeckenden
Installation von Photovoltaik (2.700 kWp), einer jahrlichen Stromerzeugung von rund 2,4 Mio. kWh ge-
genlber. Somit kann unsere Genossenschaft mit einer Deckungslicke von nur 300.000 kWh einer bi-
lanziellen Klimaneutralitat durchaus nahekommen.
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STATISTISCHE KENNZAHLEN

VERMOGENSABDECKUNG

TEUR Wirtschaftliche Verhéltnisse - Vermégensdeckung
100.000
90.000 H Eigenkapital (TEUR) H |angfristige Fremdmittel (TEUR) langfristiges Vermdgen (TEUR)
80.000
70.000
60.000
50.000
40.000
30.000
20.000
10.000
0
2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Eigenkapital (TEUR) 41.345 39.580 37.892 35.154 27.459 22.967 20.901 19.267 17.446 15.665 14.680 [ ]
langfristige Fremdmittel (TEUR) ~ 46.055 46.830 39.852 33.629 31.505 25.488 25.984 28.314 28.717 28.996 30.933 [ ]
787.400 " 86.410 77.744 68.783 58.965 48.455 46.884 47.581 46.163 7 44.661 45.613
langfristiges Vermégen (TEUR) 88.837 87.170 76.883 64.427 58.907 50.295 45.144 45.651 45.047 44.852 46.062
Uber-/Unterdeckung (TEUR) -1.437 -760 861 4.356 58 -1.840 1.740 1.931 1.116 -191 -449
em? Wirtschaftliche Verhaltnisse - Erhaltungsaufwendungen
:ggg ® |nstandhaltung und Modernisierung (EUR/m?) B Erhaltungsinvestitionen (EUR/m?)
70,00
60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
10,00
0,00
2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Instandhaltung und Modernisierung (EUR/m2) 27,24 29,44 26,73 16,22 19,72 23,27 24,30 24,11 24,24 27,66 2952 W
nachtréagliche HK (EUR/m?) 17,89 26,02 23,27 30,13 5,62 2,46 3,26 12,34 3,11 7,88 7,24
Erhaltungsinvestitionen (EUR/m?) 45,13 55,46 50,00 46,35 25,34 25,73 27,56 36,45 27,35 35,54 36,76 W
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WIRTSCHAFTLICHE VERHALTNISSE

Kapitaldienst: Anteil Zinsen und Tilgungen an Kaltmiete

Wirtschaftliche Verhaltnisse - Kapitaldienst

= Anteil Tilgungen an Kaltmiete (%) = Anteil Zinsen an Kaltmiete (%) 40,0
37,0
35,0
32,0
30,0
27,0 25,0
22,0 20,0
17,0 15,0
12,0 10,0
7,0 5,0
2,0 0,0
2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015
Anteil Zinsen an Kaltmiete (%) 5,7 6,4 4,7 6,5 6,7 6,9 8,5 9,8 10,8 13,5 16,0
Anteil Tilgungen an Kaltmiete (%) 33,7 31,5 28,1 25,8 253 23,2 23,6 23,1 22,8 22,0 21,5 0

Anteil Kapitaldienst an Kaltmiete (%) 39,47 37,97 32,87 32,37 32,07 30,17 32,17 32,97 33,67 3557 37,5

Kapitaldienst 2: durchschnittliche FK-Kosten, Tilgungsquote, IST-Annuitat

% Wirtschaftliche Verhéltnisse - Kapitaldienst
350 ® durchschnittliche Fremdkapitalkosten (%) Tilgungsquote (%) ® moglicher Kapitaldienst (%)
.

30,0

0,0 || | - | - - - . . . .

2025 2024 2023 2022 2021 2020 2019 2018 2017 2016 2015

durchschnittliche Fremdkapitalkosten (%) 1,3 1,2 1,0 1,7 1,8 2,3 2,7 2,9 3,1 3,7 39 W
Tilgungsquote (%) 7,5 6,2 6,2 6,6 6,8 7,8 7,6 6,6 6,3 57 5,1
Ist-Annuitét (%) 8,8 7,4 7,2 8,3 8,6 10,1 10,3 9,5 9,4 9,4 9,0
mdoglicher Kapitaldienst (%) 12,5 10,5 14,1 32,1 23,1 19,1 16,8 16,3 15,8 13,1 11,2 B

65



WOHNUNGSGENOSSENSCHAFT

GESCHAFTSBERICHT 2025 et ( (::: )

IMPRESSUM

HERAUSGEBER

Wohnungsgenossenschaft Luneburg eG
KefersteinstraBe 19

21335 Lineburg
Genossenschaftsregister: GnR 107

Kontakt
Telefon: 04131.7630-0
E-Mail: info@woqge-lueneburg.de

Internet: www.woge-lueneburg.de

USt-ID:

DE116086067

Rechtsform:

Eingetragene Genossenschaft
Sitz der Genossenschaft:
Lineburg

Registergericht:

Amtsgericht Lineburg Gen.-Reg. Nr. 107
Finanzamt Lineburg:
Steuernummer: 3321800294
Vorstand:

Ulf Reinhardt, Andreas Steiger
Vorsitzender des Aufsichtsrates:
Bernd Kroger

Externe Bildquellen
Titel:  Visualisierung NH Studio

66



