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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2018

1 Geschafts- und Rahmenbedingungen

11 Grundlagen des Unternehmens

Gesellschaftsvertragliche Aufgabe der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB) ist vorrangig
eine sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevoélkerung. Die LWB
ist dabei als kommunales Tochterunternehmen strategischer Partner der Stadt Leipzig bei der praktischen
Umsetzung ihrer sozial-, wohn- und stadtentwicklungspolitischen sowie 6kologischen Ziele. Die LWB
nimmt diese wichtige Funktion auf dem Leipziger Wohnungsmarkt unter der Pramisse der nachhaltigen
Sicherung der weiteren wirtschaftlichen Stabilitat des Unternehmens ein.

Die LWB vermietet und bewirtschaftet aktuell iber 35.000 Wohnungen im gesamten Stadtgebiet
und ist damit mit ca. 10 % Marktanteil der grépte Wohnungsanbieter in Leipzig.

In 2018 waren in der LWB und ihren Tochtergesellschaften durchschnittlich 470 Mitarbeiter
aktiv beschaftigt.

1.2 Ziele und Strategien

Fur die wachsende Stadt Leipzig sind der Wohnungsneubau und der Erhalt bezahlbarer Wohnungen in
den Fokus der Wohnungspolitik gertickt. Die LWB nimmt im Rahmen des Wohnungspolitischen Konzepts
als Instrument der Stadt eine aktive Rolle ein. Die in den Leitlinien des Konzepts verankerten Aufgaben
sind in die in 2017 aktualisierten Eigentlimerziele der LWB eingeflossen. Eine wesentliche inhaltliche
Herausforderung liegt in dem hiernach anzustrebenden Bestandswachstum.

Entsprechend der Beauftragung durch Gesellschafter und Aufsichtsrat hat die LWB in ihrer in 2017
erstellten Strategischen Unternehmensplanung 2027 unter Bertcksichtigung des wirtschaftlichen
Potenzials der LWB ein Mengenwachstum aus eigener Kraft auf rund 38.200 Wohnungen bis zum
Jahr 2027 vorgesehen.

Bei der Erarbeitung wurden die zu diesem Zeitpunkt bekannten Rahmenbedingungen, wie die prognosti-
zierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt, die angenommenen Haushalts- und Einkommensent-
wicklungen, die Konkretisierung der Férdermittelrichtlinie fir sozialen Wohnungsneubau in Sachsen
sowie die Entwicklung von Baukosten und Zinsen berucksichtigt.

In der Aufsichtsratssitzung im September 2017 hat der Aufsichtsrat der Strategischen Unternehmens-
planung 2027 zugestimmt.

Das besondere Augenmerk der LWB liegt auch in Zukunft auf der Bewirtschaftung von Wohnungen im
preisgunstigen Segment unter wirtschaftlichen Pramissen. Dementsprechend wird die LWB gemap

der in 2017 evaluierten Eigentiimerziele mindestens ein Drittel des Wohnungsbestandes im preisgiinstigen
Segment anbieten. Dariber hinaus ist die LWB bestrebt, im Segment des Neubaus einen angemessenen
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Anteil 6ffentlich geférderter Wohnungen - unter dem Vorbehalt, dass entsprechende Fordermittel zur
Verfuigung stehen und sich Neubauprojekte wirtschaftlich darstellen lassen - in Summe Uber alle Projekte
ebenso in Héhe von rund einem Drittel zu errichten.

Die LWB hat somit den Erhalt bezahlbarer Wohnungen im Bestand bei gleichbleibender Qualitat, die
Bestandserweiterung durch Neubau, die stufenweise Sanierung der GroBwohnsiedlungen in Plattenbau-
gebieten sowie die Fortsetzung der Sanierung von weiteren Bestanden im Fokus. Voraussetzung fur die
Umsetzung dieser Sachziele ist, dass die wirtschaftliche Stabilitat der LWB weiterhin nachhaltig gesichert
bleibt. Vor diesem Hintergrund wurden im Rahmen der Eigentlimerziele ertrags-, liquiditats- sowie
vermdgensorientierte ZielgréBen fir die Bestimmung und Sicherung der Wirtschaftlichkeit des Unterneh-
mens definiert. Bei teilweise gegenlaufig wirkenden Sach- und Finanzzielen soll die mittel- und langfris-
tige Einhaltung dieser finanzwirtschaftlichen Relationen als Leitplanke zur weiteren Sicherung und zum
Erhalt des Vermogens der Gesellschaft und damit der Stadt Leipzig wirken.

Im Rahmen der strategischen Unternehmensplanung 2027 wird unter der Annahme einer zeitlich weitge-
hend gleichmaBigen Verteilung der Instandsetzungen von GroBwohnsiedlungen ein nachhaltig positives
jahrliches Geschaftsergebnis vor Steuern angestrebt. In der Umsetzung kénnen zeitliche Verschiebungen
in den komplexen InstandhaltungsmaBnahmen zur Entlastung bzw. Belastung einzelner Jahresergebnisse
fihren, diese Entwicklung wird im vorgegebenen Rahmen mithilfe der operativen Wirtschaftsplanungen
auszusteuern sein.

Ferner wurden folgende wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren definiert:

Die Schuldendienstdeckung gibt an, in welchem Umfang vom Unternehmen im Betrachtungszeitraum aus
dem operativen Geschaft - Uber die notwendige Bedienung des Kapitaldienstes hinaus - liquide Mittel
erwirtschaftet werden. Als relative Zielgrépe wird ein Schuldendienstdeckungsgrad von 1,25 angestrebt,
die MindestgroBe soll 1,2 betragen, da dies in der Regel eine Untergrenze fir finanzierende Banken
hinsichtlich der Risikotragfahigkeit eines Unternehmens ist.

Zur nachhaltigen Sicherstellung einer stabilen Kapitalstruktur strebt die LWB eine Eigenkapitalquote von
35 % an, die Mindest-Eigenkapital-Quote sollte 30 % nicht unterschreiten. Um Uber die standardisierte
rein (handels-) bilanzielle Sichtweise hinaus eine branchenspezifischere Sicht auf die verbleibende
Finanzierungskraft der LWB zu erhalten, erfolgt zudem die Betrachtung der Kennziffer LTV (Loan to
Value), wobei als Bezugsgroe der Beleihungswert der Immobilien verwendet wird. Fur den LTV wird eine
Relation von bis zu 55 % angestrebt, sie soll jedoch maximal 60 % betragen, da dies bei objektbesicherten
Immobilienfinanzierungen die Grenze ist, bis zu der sich die LWB dauerhaft (glnstig) bei Banken im
Realkreditbereich finanzieren kann.

1.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
1.3.1 Entwicklung von Wirtschafts- und Finanzmarkt

Das Wachstum der deutschen Wirtschaft fiel in 2018 geringer aus als erwartet. Nach zwei Jahren mit
Uberdurchschnittlich guten Konjunkturdaten stieg das Bruttoinlandsprodukt nur noch um 1,5 % und
erreichte damit den geringsten Zuwachswert seit funf Jahren.! Ursachen fir die abgeschwachte Konjunk-
tur liegen weniger in der Binnennachfrage durch Konsumenten als vielmehr in den Ergebnissen der
AuBenwirtschaft. Flr das Jahr 2019 wurden die Wachstumsprognosen zwar gesenkt, Wirtschaftsfor-
schungsinstitute gehen trotz gestiegener Abwartsrisiken von einer positiven Entwicklung aus.? Risiken
bestehen in protektionistischen MaBnahmen von AuBenhandelspartnern, von denen Deutschland mehr
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betroffen ware als andere Lander der Europaischen Union. Die weitere Wachstumsaussicht mit einem
Wert von 1,9 % flr 2019 unterstellt derzeit noch einen Ausstieg des Vereinigten Kénigreichs aus der EU
ohne Handelshindernisse. Dagegen kénnte sich die nun bereits Gber einen sehr langen Zeitraum expansiv
ausgerichtete Geldpolitik positiv auswirken, dieser Einfluss ist aber weiterhin schwer einzuschatzen.

Bei der anhaltend niedrigen Inflation in Europa hat die Europaische Zentralbank den seit 2016 festgesetz-
ten Leitzins von 0,0 % auch in 2018 beibehalten. Der negative Einlagenzins flr Banken verharrt ebenso
seit Marz 2016 auf -0,4 %. Zusatzliche Anleihekaufe werden ab 2019 zwar eingestellt, die Zinsvorgaben
werden von der EZB als weiterhin konjunkturférdernde MaBnahmen eingesetzt, um eine fortgesetzte
nachhaltige Annaherung der Inflation an ein Niveau von unter, aber nahe 2 % auf mittlere Sicht sicherzu-
stellen.3 Es kann somit davon ausgegangen werden, dass die kurzfristigen Zinsen und Geldanlagen

tendenziell auf dem derzeitigen Niveau verbleiben werden.
1.3.2 Bevolkerung und regionaler Wohnungsmarkt

Der Bevolkerungszuwachs in Deutschland ist seit sieben Jahren andauernd, jedoch regional sehr
ungleichgewichtig und selektiv. GroBstadte und Ballungszentren sind dabei bevorzugte Zuzugsziele.
Nach Darstellungen des GdW Bundesverband deutscher Wohnungs- und Immobilienunternehmen e. V.
sind diese Zuwachse in den letzten Jahren verstarkt auf einen positiven AuBenwanderungssaldo zurlck-
zufiihren, die Binnenwanderung lasst dabei nach.

Leipzig gilt weiterhin als eine Stadt mit besonderer Anziehungskraft. Aufgrund des Anstiegs der Einwoh-
nerzahlen in den vergangenen Jahren ist der Leipziger Wohnungsmarkt in seiner Gesamtheit stabil. Die
Dynamik des Bevélkerungswachstums hat sich jedoch deutlich abgeschwacht. Die Anzahl der Personen
mit Hauptwohnsitz in Leipzig stieg durch Zuwanderung und Geburteniberschuss bis Dezember 2018 seit
dem Vorjahresende um 6.180 auf 596.517 an.> Der gesamte positive Wanderungsgewinn der Stadt Leipzig
ist in den letzten zehn Jahren von etwa zur Halfte durch AuBenwanderung, also durch Zuzug von Personen
aus dem Ausland nach Leipzig entstanden.® Neben der steigenden Geburtenzahl tragt dabei das kontinu-
ierliche Zuzugsplus bei den 18- bis unter 40-jahrigen auch zu einem sinkenden Durchschnittsalter der
Leipziger Bevélkerung bei.

Die Stadt Leipzig beschreibt in ihrer aktuellen Bevélkerungsvorausschatzung fir die demografische
Entwicklung der Stadt im Zeitraum bis 2030 einen Ergebniskorridor, in dessen Hauptvariante die Ein-
wohnerzahl Leipzigs bis auf etwa 722.000 Einwohner im Jahr 2030 steigen wird.” Das dafiir notwendige
Bevolkerungswachstum wurde in den ersten drei Prognosejahren nicht erreicht. Grundlage fur die
Strategische Unternehmensplanung 2027 der LWB ist die untere Variante der aktuellen Bevélkerungs-
vorausschatzung der Stadt Leipzig, die bis zum Jahr 2030 von einem Wachstum auf ca. 675.000 Einwoh-
ner ausgeht. Die aktuelle Entwicklung liegt leicht unterhalb der unteren Prognosevariante und folgt deren
Verlauf. Eine Evaluierung und Uberarbeitung der stadtischen Prognose wird erwartet.

Die zukunftige Nachfrage nach Wohnungsanzahl und -grépe wird mapgeblich durch die Entwicklung der
Privathaushalte bestimmt. Im Jahr 2018 stieg die Anzahl der Privathaushalte in Leipzig um ca. 3.500 auf
339.004.8 Die durchschnittliche HaushaltsgréBe liegt damit wie im Vorjahr in Leipzig bei 1,76 Personen pro
Haushalt, ein sukzessives Ansteigen auf etwa 1,81 Personen pro Haushalt bis 2030 wird nach der aktuellen
Bevolkerungsvorausschatzung prognostiziert.® Im Durchschnitt ergibt sich daraus zum Ende des Jahres
2018 ein geringerer Wohnungsbedarf im Vergleich zur Hauptvariante aus 2016 von ca. 8.000 Wohnungen.
Im Zuge des Einwohnerwachstums der letzten Jahre ist die Anzahl leer stehender Wohnungen ricklaufig.
Mittlerweile wird durch die Stadt Leipzig der (marktaktive) Wohnungsleerstand in Leipzig auf kleiner als
2 %, das sind weniger als 7000 Wohnungen, geschatzt.® Die Anzahl marktaktiver Wohnungen lag Ende
2017 bei 336.885 Wohnungen und damit um nur 0,5 % héher als im Vorjahr." Die Dynamik auf der Ange-
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botsseite von Wohnungen, besonders im Mietwohnungsbau, erhéht sich jedoch. Im Stadtbild sind ver-
mehrtes Neubaugeschehen und fortlaufende Sanierungstatigkeit zu beobachten. Wahrend nach amtlichen
Statistiken mit 1.654 Wohnungen in Leipzig in 2017 etwa so viele wie jeweils in den beiden Vorjahren
fertiggestellt wurden, zeigen nunmehr die bis zum 3. Quartal 2018 verfiigbaren amtlichen Angaben uber
die Anzahl der Baugenehmigungen fiir Wohnungsbau eine Zunahme der Bautatigkeit.”? Recherchen der
Stadt Leipzig zu aktuellen und in den kommenden Jahren geplanten Wohnungsbauvorhaben ergeben
einen Umfang von mindestens 12.000 Wohnungen.®

Bezlglich der Bestandsmieten zeigte die zuletzt durchgefiihrte amtliche Leipziger Burgerbefragung 2017,
dass die Mietsteigerungen sich im Mittel auf einem weiterhin noch moderaten Niveau fortgesetzt haben."
Die angegebene durchschnittliche Nettokaltmiete stieg in 2017 um EUR 0,23 tber den Vorjahreswert auf
EUR 5,62 pro Quadratmeter. Die durchschnittliche Warmmiete erhéhte sich leicht von EUR 7,59 auf

EUR 7,77 pro Quadratmeter. Im bundesweiten Vergleich liegt die Bestandsmiete damit noch auf einem
gunstigen Niveau. Gleichwohl ist auch in Leipzig eine zuletzt dynamische Miethéheentwicklung zu
verzeichnen. Die durchschnittlichen Angebotsmieten stiegen in den vergangenen drei Jahren um etwa
EUR 1,09 pro Quadratmeter und damit um ca. 20 %, begehrte und weniger begehrte Lagen variieren in
der Entwicklung dabei erheblich.® Diese Steigerung wird jedoch in Teilen von den héheren Angebotsmie-
ten der zunehmend auf den Markt gebrachten Wohnungsneubauten beeinflusst. Leipzig ist in 2018 durch
den Freistaat Sachsen nach der Kappungsgrenzenverordnung dem Gebiet zugeordnet worden, in dem

die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemessenen Bedingungen als
besonders gefahrdet gilt. Damit ist die Kappungsgrenze fir Mieterhéhungen in Leipzig seit 2018 von 20 %
auf15 % gesenkt.

Eine nachfrageorientierte Bestandsentwicklung ist fur die LWB aus diesen durchschnittlichen Angaben
jedoch nur eingeschrankt ableitbar. Die LWB betrachtet in ihren Planungen die Kombination der soziodko-
nomischen Faktoren in Abhangigkeit der tatsachlich im LWB-Portfolio zur Verfligung stehenden Standorte
und der wirtschaftlich erforderlichen Neubau-Mieten.

1.3.3 Arbeitsmarkt und Einkommen

Die Geschaftslage wirtschaftlicher Unternehmen in Leipzig befindet sich nach den Ergebnissen von
Befragungen der IHK Leipzig im Vergleich zu Vorjahren auf einem Spitzenniveau. Neben der unverandert
guten Lage im Dienstleistungsgewerbe und im Handel werden auch in Industrieunternehmen des IHK-
Bezirkes die Personal- und Investitionsplanungen auf der Grundlage einer stabilen Nachfrage weiter
angehoben. Ausgehend von dem hohen Niveau haben sich die Geschaftserwartungen allerdings im Laufe
des Jahres 2018 etwas eingetribt. Als Risiken werden daflr jedoch mehrheitlich weniger die Entwicklung
der Nachfrage als vielmehr ein Fachkraftemangel und gestiegene Energie- und Rohstoffpreise angegeben.
Nur unwesentlich schwacher als im Frihjahr sind die aktuellen Geschaftsaussichten der regionalen
Bauunternehmen.’® Entsprechend der guten wirtschaftlichen Lage hat sich die Situation am Arbeitsmarkt
in Leipzig weiter verbessert. Im Dezember 2018 wurden in der Stadt Leipzig 18.822 Arbeitslose und damit
erneut Uber 2.000 weniger als im Vorjahr verzeichnet. Die Arbeitslosenquote bezogen auf alle zivilen
Erwerbspersonen sank auf 6,1 % (Vergleichsmonat des Vorjahres: 7,0 %). Der Aufschwung am Arbeits-
markt ging auch mit dem Rickgang der Zahl der Personen, die staatliche Transferleistungen in Form

von Arbeitslosengeld Il und Sozialgeld in Anspruch nehmen mussten, einher.”

Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen stieg in Leipzig leicht auf zuletzt EUR 1.767 pro Monat'™® und damit
ca. 3,9 % Uber den Vorjahreswert. In der Langfristbetrachtung und unter Berticksichtigung der Teuerungs-
raten in Sachsen ergibt sich ebenfalls eine leichte Steigerung in der realen durchschnittlichen Kaufkraft
der Haushalte. Das Niveau anderer sachsischer Gropstadte wird in Leipzig aufgrund der Unterschiede in
den Haushaltsstrukturen und in der lokalen Wirtschaftsstruktur jedoch weiterhin nicht erreicht.”®
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Die bisher bis Ende 2017 statistisch erfasste Gesamtmietbelastung, das heift der Anteil der Gesamtmiete
am Haushaltsnettoeinkommen, ist in Leipzig zum Vorjahr unverandert bei 30 % verblieben.?° Im Durch-
schnitt hat demnach die verbesserte Einkommenssituation der Leipziger Haushalte bisherige moderate
Mietsteigerungen auffangen kénnen.

1.3.4 Entwicklung des Immobilienmarkts

Der Immobilienmarkt in Leipzig hat sich weiter angespannt. Obwohl fir Anzahl der Kauffalle sowie
Flachenumsatz in 2017 der geringste Wert seit 10 Jahren erreicht wurde, stieg der Geldumsatz in 2017
nochmals kraftig an. Damit wird deutlich, dass die Nachfrage nach Immobilieninvestments in Leipzig
nach wie vor hoch ist, das Angebot sich jedoch drastisch verknappt. Fir das Jahr 2018 zeichnet sich
eine Fortsetzung dieser gegenlaufigen Entwicklung ab. Der Grundstiicksverkehrsmarkt fir sanierte und
unsanierte Mehrfamilienhduser ist weiterhin stark angespannt, Kaufpreise haben sich bis 2017 seit 2014
verdoppelt (saniert) bzw. vervierfacht (unsaniert).?

Die Entwicklung des Marktes fur unbebaute Grundstlcke, insbesondere solche fir den Geschosswoh-
nungsbau, geht mit der allgemeinen Marktentwicklung einher. Bodenrichtwerte haben sich in einigen -
auch peripheren - Lagen gegenlber 2014 mehr als verdreifacht, in mittleren Mehrfamilienhauslagen stieg
der Bodenrichtwertindex in 2017 auf 400 (2010 = 100). Die Bodenpreise werden fir NeubaumaBnahmen als
wohnungswirtschaftlichem Korrektiv zur Marktentwicklung in Leipzig zum betrachtlichen Kostenfaktor.

In Bestandsbauten liegen die Bodenwerte durch diese im Grundsticksmarktbericht beschriebene
Erhéhung teilweise Uber dem wirtschaftlichen Potenzial der Gebaude.

1.4 Konzernaufbau

Die Konzernstruktur hat sich gegenliber dem Vorjahr nicht verandert. Die Leipziger Wohnungs- und
Baugesellschaft mbH ist als Muttergesellschaft die mapgebliche operative Unternehmenseinheit im
Konzern. Das Kerngeschaft der LWB ist die Vermietung und Bewirtschaftung von Immobilienbestanden,

insbesondere von Wohnungen.

Gegenstand der WSL Wohnen & Service Leipzig GmbH (WSL) als 100%ige Tochtergesellschaft der LWB
ist die Erbringung von Dienst- und Serviceleistungen fir Wohn- und Geschaftshauser, Garagen, Stell-
und Freiflachen der LWB. Eine zentrale Aufgabe ist hierbei die Beratung und Optimierung im Bereich
Betriebskosten. Zu den Dienstleistungen gehdren insbesondere die Erbringung von Abrechnungsdiensten
als Kerngeschaft sowie das Warmecontracting. Mit dem Betreiben eigener Photovoltaikanlagen wird ein
umweltgerechter Beitrag zur energetischen Gebaudeoptimierung der LWB-Kernbestande geliefert.
Gleichzeitig wird hiermit das Ziel verfolgt, die Betriebskosten zu stabilisieren. Des Weiteren obliegt der
WSL die Betriebsfuhrung der Heizungs- und Kalteanlagen sowie der Netzersatz- und Brandmeldeanlage
flr das Verwaltungsgebaude der LWB. Im Geschaftsjahr wurde dartber hinaus beschlossen, das
Geschaftsmodell der WSL zu erweitern. Zukunftig soll fur die Versorgung der LWB-Wohnungen mit
TV-Basis-, Telefon- und Internetdienstleistungen die infrastrukturelle Neuordnung der Versorgungslei-
tungen durch die WSL Gbernommen werden.

Der LWB Verwaltungsgesellschaft mbH (100%ige Tochtergesellschaft der LWB) obliegt als Komplementa-

rin die Geschaftsfuhrung und Vertretung in den LWB-Fonds- und Finanzierungsgesellschaften. Die LWB 20 Stadthe"PZ‘gv o
Amt fir Statistik un
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Die KAV Kommunale Assekuranzvermittlung GmbH & Co. KG erbringt als firmenverbundener Makler die
Vermittlung und administrative Betreuung der Versicherungsvertrage einschlieBlich des Schadenmanage-
ments des LWB-Konzerns. Der Schwerpunkt liegt dabei auf den Versicherungen fir die im LWB-Konzern
verwalteten Wohnungen. Hinzu kommen die im Rahmen des Unternehmensbetriebes anfallenden Versi-
cherungen der LWB. Die Kommanditanteile halt zu 100 % die LWB.

Die Tatigkeit der LWB Modernisierungs- und Sanierungsgesellschaft mbH (100%ige Tochtergesellschaft
der LWB) bestand im Berichtsjahr in der Verwaltung der Beteiligungen an zwei geschlossenen Immobilien-
fonds, fir welche die Gesellschaft auch als geschaftsfiihrender Kommanditist tatig ist. Seit 2005 hat die
Gesellschaft zusatzliche Kommanditanteile an diesen Fondsgesellschaften erworben. Das Management

der in Leipzig befindlichen Fondsbestande erfolgt im LWB-Konzern.

Gegenstand der IVG Immobilienverwaltung Gohlis GmbH (100%ige Tochtergesellschaft der LWB) ist

die Fremdverwaltung von Immobilien. Bis zum Jahr 1996 erfolgte die Fremdverwaltung umfanglicher
Bestdnde, die per Geschaftsbesorgungsvertrag von der LWB an die IVG Ubergeleitet worden war.

Seit dem Jahr 2017 werden Anteile an zwei geschlossenen Immobilienfonds erworben, das Management

der in Leipzig befindlichen Fondsbestande erfolgt im LWB-Konzern.

Die im Folgenden aufgeflihrten Gesellschaften wurden zur Kapitalbeschaffung fir
die Finanzierung der Investitions- und Sanierungstatigkeit der LWB gegriindet:

LWB GmbH & Co. Zweite Immobilienverwaltungs KG
LWB GmbH & Co. Erste Modernisierungsfonds Leipzig KG
LWB GmbH & Co. Zweiter Modernisierungsfonds Leipzig KG
Die Bestande der Gesellschaften werden im Kernbestand der LWB bewirtschaftet.
Gegenstand der LWB GmbH & Co. Immobilienverwaltungs KG ist der Erwerb, die Verwaltung, die

Bewirtschaftung und die dauerhafte Vermietung von Immobilien in Leipzig. Im Berichtsjahr war die

Gesellschaft inaktiv.
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2 Immobilien

2.1 Bewirtschaftung im Kernbestand

Die LWB hat im Jahr 2018 im Kernbestand im Jahresdurchschnitt rund 35100 Wohnungen verwaltet.
Zur leichten Erhéhung der Anzahl der Wohneinheiten trugen in 2018 der Erwerb einer Immobilie im
Stadtbezirk Zentrum sowie die Fertigstellung des ersten Wohngebdaudes am Wintergartenareal bei.

Die bewirtschafteten Bestande befinden sich entweder direkt im Eigentum der LWB oder unterliegen
nach vertraglicher Vereinbarung der Bewirtschaftung durch die LWB. Im Einzelnen sind bzw. waren die
Bestande folgenden Gesellschaften zugeordnet:

ANZAHL BEWIRTSCHAFTETER BESTANDE 2018 2017 2016

LWB 32.625 32.519 32.418
LWB GmbH & Co. Zweite Immobilienverwaltungs KG 546 546 546
Summe (Gesellschaften im Konzernabschluss vollkonsolidiert) 33.171 33.065 32.964
LWB GmbH & Co. Erste Modernisierungsfonds Leipzig KG 2223 613 613 613
LWB GmbH & Co. Zweiter Modernisierungsfonds Leipzig KG 222 1.360 1.360 1.360
Summe 1.973 1.973 1.973
In der Hausbewirtschaftung Kernbestand verwalteter Bestand 35.144 35.038 34.937

Durch die LWB im Durchschnitt p. a. bewirtschaftete Wohnungen

Die Bewirtschaftungsergebnisse der LWB liegen im Geschaftsjahr 2018 auf Vorjahresniveau, womit ein
Ergebnis Uber den Planwerten erreicht wurde. Die Instandhaltungsaufwendungen stiegen absolut im
Vorjahresvergleich an, der dariber hinaus gehende Wert laut Planung wurde indes nicht erreicht. Bei
einer Vermietungsquote wie im Vorjahr wurde ein leichter Anstieg der durchschnittlich erzielten Miethéhe
erreicht. Im Ergebnis wurden die Umsatzerldse aus dem wohnungswirtschaftlichen Geschaft gegentber
dem Vorjahr um ca. 2,0 % gesteigert.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete je m? vermieteter Wohnflache unter Berlcksichtigung von Erlés-
schmalerungen wurde in den im Kernbestand verwalteten Bestanden von EUR 5,06 (2016) Uber EUR 5,14
(2017) auf EUR 5,23 (2018) erhoht. Es wird davon ausgegangen, dass sich der Trend des kontinuierlichen
Mietenwachstums in diesem Rahmen fur die aktuellen Bestande fortsetzen lasst. Die LWB geht nach den
Jahren des Leerstandsabbaus und dem Erreichen einer bau- und fluktuationsbedingten Leerstandsre-
serve von konstant bleibenden Vermietungsquoten aus.

Als kommunales Unternehmen der Stadt Leipzig verfolgt die LWB in Umsetzung der Eigentliimerziele
eine moderate Mietpreispolitik. In allen Stadtbezirken werden Wohnungen fur einkommensschwachere
Haushalte bzw. Haushalte mit Transfereinkommen bereitgestelit.

Seit 2017 plant und steuert die LWB ihr Bewirtschaftungsportfolio im Kernbestand in einer Uberarbeiteten,
am technischen Gebaudezustand ausgerichteten Spartenstruktur. Dabei wird zwischen den Sparten
,saniert”, teilsaniert” und ,unsaniert” unterschieden. Nachfolgende Ubersicht zeigt die Verteilung der

. . . . . 22 seit 2017 assoziiertes

Wohnungen im Kernbestand tber die Sparten mit den entsprechenden Vermietungsquoten. Unternehmen im
Konzernabschluss

23 davon in den Umsatzerlo-

sen der LWB ausgewiesen
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ANZAHL WOHNUNGEN, VERMIETUNGSQUOTE @ BESTAND @ BESTAND @ BESTAND
2018 2017 2016
Hausbewirtschaftung 35.144 35.038 34.937
Vermietungsquote in % 95,7 96,0 96,1
Kernbestand, vermietbar 33.522 33.486 34.345
Vermietungsquote in % 96,2 96,6 96,9
davon saniert 20.937 20.962 23.436
Vermietungsquote in % 971 97,5 97,9
davon teilsaniert 12.585 12.524 10.909
Vermietungsquote in % 94,8 94,9 94,8
Kernbestand unsaniert bzw. mit Sanierungsplanung 1.622 1.552 592
Vermietungsquote in % 85,2 84,0 37,2

Sanierungszustand und Vermietungsquoten der im Kernbestand von der LWB bewirtschafteten Wohnungen

Wohnungen fir Bevélkerungsschichten mit niedrigerem Einkommen und Transferleistungsempfanger sind

abhangig von ihrem Standard in allen Sanierungszustanden vorhanden. Dem unsanierten Bestand sind

Uberwiegend Immobilien zugeordnet, die in den nachsten Jahren fur eine Sanierung vorgesehen sind.

Auswirkungen auf die Entwicklung des Bewirtschaftungsergebnisses der LWB haben die sich erh6henden

Instandhaltungsbedarfe, hdhere Kapazitatsauslastungen in Bau- und Handwerksbetrieben sowie tber-

durchschnittlich gestiegene Baukosten. Die Steuerung der anstehenden Investitions- und Instandhal-

tungsentscheidungen stellt eine wesentliche Herausforderung fur die LWB dar.

Die folgende Tabelle zeigt die Aufwendungen fur InstandhaltungsmapBnahmen und fir aktivierte Investiti-

onsleistungen im Bereich des gesamten bewirtschafteten Bestands.

INSTANDHALTUNG 2018 2017 2016
TEUR TEUR TEUR
Instandhaltungsaufwendungen 37.636 34.788 28.586
davon durch Dritte erbracht 34.772 32.022 25.925
davon durch LWB erbracht 2.864 2.766 2.661
Investitionen 31.223 31.053 19.387
davon Neubau 20.140 10.195 3.949
Summe 68.859 65.841 47.973

Instandhaltungsaufwand und Investitionen (ohne Neubau Unternehmenssitz, mit Ankauf)
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2.2 Mittelfristige Bestandsentwicklung
Mietwohnungsneubau und -ankauf

Entsprechend Gesellschafterbeschluss besteht fir die LWB die Zielstellung, ihren Wohnungsbestand
durch Neubau oder Erwerb zu erweitern. Neben dem Hauptziel, die wirtschaftliche Stabilitat des Unter-
nehmens weiterhin nachhaltig zu sichern, steht dabei die Anforderung im Vordergrund, langfristig
marktgerechte Wohnungen bereitzustellen.

Mit dem Wohnungsneubau verfolgt die LWB zwei Zielstellungen: Einerseits tragt sie dazu bei, dass in
der Stadt neuer Mietwohnraum entsteht. Andererseits stabilisiert sie ihren Marktanteil und férdert die
angestrebte Einflussnahme der 6ffentlichen Hand auf den Wohnungsmarkt fir eine ausgewogene
Unterbringungspolitik und soziale Durchmischung im Rahmen ihres wirtschaftlichen Potenzials.

Wahrend sich die Finanzierungsbedingungen fir den Wohnungsbau der LWB auf einem ginstigen Niveau
befinden, haben sich die Baupreise fir den Neubau von Wohnungen stark erhéht. Statistisch stiegen die
Baupreise in Sachsen mit 25,2 % gegenlber 2010 starker als die Verbraucherpreise in Sachsen insgesamt
(+9,6 %) und auch starker als im bundesweiten Durchschnitt (+16,8 %).?

Die LWB steht damit vor der Herausforderung, bei der Planung ihrer Neubauprojekte hinreichend flexibel
zu bleiben. Die aktuell im Férdermittelprogramm festgelegte Baukostenobergrenze (Kostengruppen
300-700) von EUR 2.200,00 pro Quadratmeter kann derzeit durch die am Markt angebotenen Baupreise
nicht abgebildet werden.

Das in der Strategischen Unternehmensplanung 2027 avisierte Mengenwachstum tber Neubau und
Ankauf von insgesamt bis zu 3.000 Wohnungen orientiert sich an den wirtschaftlichen Méglichkeiten
der LWB und steht in Abhangigkeit der weiteren Marktentwicklung.

Im Geschaftsjahr 2018 wurde am Wintergartenareal durch die LWB das erste Wohngebdude fertig-

gestellt und an die kinftigen Nutzer ibergeben, die Fertigstellung des zweiten Gebaudes erfolgt im
ersten Halbjahr 2019. 58 Wohnungen und 44 Einheiten fir eine gewerbliche Bewirtschaftung sowie

sechs Gewerberaume im Erdgeschoss werden nun an diesem Standort vermietet.

In 2017 stimmte der Aufsichtsrat dem Vorhaben Bernhard-Goéring-Strape 17/Hohe Strafe zu. Im 1. Quartal
2019 ist der Baubeginn vorgesehen. Bis zum Ende des Jahres 2020 sollen 97 Wohneinheiten entstehen,
von denen 61 Wohnungen gemaR Weiterleitungsvereinbarung zwischen der Stadt Leipzig und der LWB
vom Oktober 2018 nach der Richtlinie des Freistaates Sachsen zur Férderung der Schaffung von mietpreis-
und belegungsgebundenem Mietwohnraum geférdert werden sollen. Dartiber hinaus wird in den Neubau
eine Kindertagesstatte integriert.

Nach Vorlage der Entwurfs- und Genehmigungsplanung einschlieBlich der Kostenberechnung erfolgte
durch den Aufsichtsrat in seiner Sitzung im September 2018 die Baubeschlussfassung fur weitere

finf GroBprojekte mit insgesamt 540 Wohnungen, von denen 235 nach der sachsischen Richtlinie
geférdert werden sollen. Der Baubeginn ist in Abhangigkeit von den Vergabeergebnissen im 2. Quartal
2019 vorgesehen.

Zu zwei Vorhaben, mit deren Fertigstellung in 2021 geplant wird, erfolgte die Baubeschlussfassung durch

den Aufsichtsrat in seiner Sitzung im Dezember 2018. Hier sollen 406 Wohnungen entstehen, die zu100 %, <. (eipsig, pesernat fur

gef@l’del’t Werden, Stadtentwicklung und Bau:
Monitoringbericht Wohnen

2018
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Des Weiteren soll auf Basis des durchgefiihrten Standortwettbewerbs eine Baumapnahme am Lindenauer
Hafen vorbereitet werden. Das Grundstlck wurde im Jahr 2018 Uber eine Einlage in die Kapitalricklage
der LWB durch die Stadt Leipzig mit dem Ziel der Realisierung eines Wohnungsneubauprojektes tber

18 Wohnungen und einer integrierten Kindertagesstatte zur Verfligung gestellt. Auch hier soll der Einsatz
von Mitteln flr den geférderten Wohnungsbau zum Tragen kommen.

Fur die geplanten Bauprojekte sind zum Berichtszeitpunkt noch keine Weiterleitungsvereinbarungen
zwischen der Stadt Leipzig und der LWB fur die Férdermittel geschlossen.

Weiterhin beschloss der Aufsichtsrat im September 2018 die Freigabe der Entwurfs- und Genehmigungs-
planung fir funf Standorte mit 475 Wohnungen, die nach dem Ende des Jahres 2022 fertiggestellt werden
konnen. Aktuell gibt es jedoch keine Klarheit Gber die Fortsetzung eines Férdermittelprogramms fiir
Wohnungsbau tber das Jahr 2019 (Fertigstellung 2022) hinaus. Vor diesem Hintergrund und der aktuell
nicht nachhaltig erzielbaren Kostenmiete fir Neubau fir frei finanzierte Wohnungen am Leipziger Woh-
nungsmarkt bedarf es bei diesen Projekten einer intensiven Vorbereitung und Plausibilisierung der
Wirtschaftlichkeit, unter anderem in Abhangigkeit der weiteren Baukosten- und Einkommensentwicklung.

Parallel zur Neubautatigkeit sondiert die LWB den Markt hinsichtlich angebotener Immobilien und verfolgt
auch je nach Portfolioeinschatzung den Erwerb von Immobilien. Im Berichtsjahr wurde eine Immobilie mit
78 Wohneinheiten im Stadtteil Zentrum erworben. Kaufmannisch unterliegen Ankaufe genauso wie alle
anderen Investitionen in das Anlagevermégen dem Wirtschaftlichkeitsvorbehalt.

Sanierung, Modernisierung und Instandhaltung

Die LWB ist mit dem Eintreten der Wirkungen des finanzwirtschaftlichen Konsolidierungskurses in der
Lage, ihre Investitionen zur Erhaltung und Aufwertung ihrer Bestande zu verstarken. Es ist dennoch eine
Herausforderung, die finanziellen Mittel so einzusetzen, dass technisch notwendige Instandsetzungen und
Investitionen in den Bestanden durchgefiihrt und Sanierungen insbesondere dort vorgenommen werden,
wo sie einen gebaudezustandsbedingten bis hin zu einem stadtebaulichen Missstand beseitigen helfen.

Die LWB verfugt mit ca. 21.000 Wohnungen Uber einen betrachtlichen Teil der Leipziger Plattenbaubestande,
die in der Zeit von 1974 bis 1990 industriell errichtet wurden. Im Lebenszyklus dieser Plattenbauten sind
grundlegende Sanierungen zur Erhaltung der Bausubstanz und des Wohnstandards notwendig. Hier wurden
in einem Konzept zur Sanierung der GroBwohnsiedlungen sowohl Instandsetzungsbedarfe als auch lage- und
zielgruppenadaquate Modernisierungsbedarfe ermittelt und Uberlegungen angestellt, in welcher Reihen-
folge in Abhangigkeit vom Bauzustand Sanierungsmapnahmen stattfinden sollen. Besonderes Augenmerk
liegt auf energetischen Aspekten der Sanierungen sowie auf einer Erhéhung der individuellen Lebensqualitat
der Mieter, z. B. durch nachtraglichen Balkonanbau. Dartiber hinaus spielen in der konkreten Umsetzung der
Mapnahmen stadtgestalterische Aspekte wie Fassaden- und Wohnumfeldgestaltung eine Rolle.

In die Strategische Unternehmensplanung 2027 wurden grob geschatzte Baukosten fir GroBwohnsied-
lungen mit rund 6.400 Wohnungen aufgenommen. Nachdem die Sanierungsarbeiten auf der Grundlage
dieses Konzepts in 2017 in Schénefeld und Délitz begonnen und in 2018 dartber hinaus in Griinau (Sché-
nau) und Paunsdorf fortgefiihrt wurden, folgen in diesen Plattenbaugebieten in 2019 weitere Bauab-
schnitte bzw. Mapnahmen. Schrittweise und in mehreren Bauabschnitten sollen nach den aktuellen
Planungen mittelfristig weitere Projekte auch in anderen Plattenbaugebieten folgen. Hierfir erfolgt
derzeit eine Aktualisierung des Konzepts zur Sanierung der GroBwohnsiedlungen.

Den groBten Teil der Objekte der Baujahre vor 1961, die in der Regel nicht industriell gefertigt wurden, hat
die LWB in den vergangenen Jahren saniert. Aktuell gelten unter Bericksichtigung der Lebenszyklusef-
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fekte knapp 20 % der insgesamt etwa 10.800 Wohnungen nicht (mehr) als umfassend saniert. Davon
wurden ca. 450 Wohneinheiten in der laufenden Sanierungsvorbereitung und -durchfihrung sowie in der
mittelfristigen Sanierungsplanung bis 2027 berlcksichtigt. Den noch unsanierten Objekten, insbesondere
im Leipziger Suden, wird aufgrund der 6ffentlichen Diskussion um mégliche Gentrifizierung eine beson-
dere Aufmerksamkeit zuteil. Eine komplexe SanierungsmaBnahme Uber 24 Wohnungen wurde in 2018
abgeschlossen. Eine fur 2019 geplante Baumapnahme in der Leipziger Stdvorstadt wird 30 Wohnungen
im preiswerten Mietsegment erhalten. Fir weitere Bestande im Leipziger Siden erfolgen in 2019 vorbe-
reitende Mapnahmen.

Far den Werterhalt der Immobilienbestande und den Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit sind Uber die
komplexen Mapnahmen hinaus auch die Instandhaltungen und Instandsetzungen im Bestandsportfolio
von Bedeutung. Hierflr basiert eine konkrete jahrliche MaBnahmenplanung auf dem Portfoliomanage-
mentsystem der LWB und wird hauptsachlich aus dem Alter maBgeblicher Bauwerksteile und deren
normativer Restnutzungsdauern abgeleitet.

Alle Sanierungs- und InstandhaltungsmaBnahmen werden Uber konzerneinheitliche Rentabilitatskennzif-
fern und -berechnungsverfahren gesteuert. Steigende Bau- und Baunebenkosten sowie die Kapazitaten
der ortlichen Bauwirtschaft missen dabei berticksichtigt werden. Die LWB hat dariber hinaus unterneh-
mensspezifisch noch splrbar Kosten aus Altschulden und Altkrediten zu tragen, die die LWB und die
einzelnen MaBnahmen wirtschaftlich belasten.

Entwicklung von Bestdnden der Sozialen Infrastruktur

Neben der Bewirtschaftung von Wohnungen gewinnt am wachsenden Markt die Bereitstellung von
Objekten der Sozialen Infrastruktur weiter an Bedeutung. Die LWB unterstitzt diesbeziglich Investitions-
anliegen der Stadt Leipzig, in dem sie - unter anderem - Objekte wie Kindertagesstatten errichtet. Im
Jahr 2018 wurde eine Einrichtung mit 135 Platzen fertiggestellt und den Betreibern lbergeben. Die
Fertigstellung einer weiteren Kindertagesstatte mit 167 Platzen wird in 2019 erfolgen. Darlber hinaus

sind in den geplanten Wohnungsneubauten mit Fertigstellungszeitraum bis Ende 2021 integrierte Kinder-
tagesstatten mit weiteren 400 Platzen vorgesehen.
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3 Personal

Am Ende des Geschaftsjahres 2018 sind in der LWB 488 (31. Dezember 2017: 489) Mitarbeiter angestellt.
Die durchschnittliche Anzahl der aktiven Mitarbeiter im Konzern (d. h. ohne ruhende Arbeitsverhdltnisse,
Langzeitkranke und Mitarbeiter in der Freistellungsphase der Altersteilzeit) hat sich wie folgt entwickelt:

LwB LWB-GRUPPE GESAMT

2018 2017 2016 2018 2017 2016
Geschaftsfihrer 2 2 2 4 4 4
Mitarbeiter 410 407 400 434 431 424
Aktive Mitarbeiter 412 409 402 438 435 428
Auszubildende 31 30 29 32 31 29
Aktive Mitarbeiter gesamt 443 439 431 470 466 457

Mitarbeiterentwicklung (Jahresdurchschnitt)

Mit den entstandenen Herausforderungen im Neubau, in der Sanierung und im Grundsticksankauf wurde
auf der Grundlage einer veranderten Personalstrategie im Geschaftsjahr 2018 ein weiteres moderates
Wachstum der Mitarbeiterzahlen umgesetzt. Die Bindung von qualifiziertem Personal an das Unterneh-
men hat daneben gleichfalls nicht an Bedeutung verloren. Einige Stellen wurden erst im zweiten Halbjahr
2018 besetzt, sodass sich im kommenden Jahr die durchschnittliche Mitarbeiteranzahl daraus weiter
erhéhen wird. Aufgrund der begonnenen Bau- und Sanierungstatigkeit wurde besonders der Bereich

Bau- und Bestandsmanagement weiter verstarkt. Dabei wird beachtet, dass der Personalbedarf in diesem
Bereich moéglicherweise in Abhangigkeit von den Bauprojekten der nachsten Jahre nur temporar besteht.
Einen mittelfristigen Personalliberhang gilt es durch die Mdglichkeit der Einbindung von externen Leistun-
gen zu vermeiden. Zudem besteht auch in den Verwaltungsbereichen ein héherer Personalbedarf dort,

wo zur Erfillung der Unternehmensziele vor allem fir den Bereich Bau und Bestandsmanagement oder

aufgrund gesetzlicher Vorschriften Unterstitzung notwendig ist.

Durch den ab Juni 2017 geltenden Vergiutungstarifvertrag der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft
stiegen die Tarife zum 1. Juli 2018 um 2,2 %. Die Laufzeit des aktuellen Vergutungstarifvertrages endet
am 30. Juni 2019.

Die LWB legt sowohl konzeptionell als auch operativ sehr viel Wert auf die Auswahl und den Lernprozess
der Auszubildenden. Das Engagement und die Qualitat spiegeln sich auch in einem guten und nachhalti-
gen Ruf innerhalb der Branche, bei Schulen sowie interessierten, jungen Menschen wider. Zum Bilanz-
stichtag waren in der LWB insgesamt 35 Jugendliche in der Berufsausbildung: 27 Auszubildende zum
Immobilienkaufmann/-kauffrau, finf Auszubildende mit gewerblicher Ausrichtung, zwei Auszubildende zur
Kauffrau fir Buromanagement sowie erstmals einen Auszubildenden zum Fachinformatiker fur Systemin-
tegration. Zwei Auszubildende sind Leistungssportlerinnen. Im Rahmen eines Projekts mit dem Olympia-
stitzpunkt Leipzig beteiligt sich die LWB an der Férderung von Leistungssport und Berufsausbildung.

Das Projekt ,Wohnschule® wurde auch in 2018 in der LWB weiter erfolgreich fortgesetzt. Junge Menschen
sollen auch zukinftig durch unsere Auszubildenden bei der Vorbereitung fir die erste eigene Wohnung
unterstitzt werden.

Mit dem Ziel der besseren Vereinbarkeit von Beruf und Privatleben wurden fur alle Mitarbeiter dies positiv

beeinflussende Rahmenbedingungen geschaffen, z. B. die Bereitstellung von Belegpldtzen in Kinder-
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tagesstatten, ein Eltern-Kind-Biro und Mdglichkeiten der Nutzung eines Familienservices sowie
eines Jobtickets.

Einen wichtigen Schwerpunkt der Personalarbeit bildet die zielgerichtete bedarfsorientierte Personalent-
wicklung. Im Zuge dessen werden jahrlich Mitarbeiterentwicklungsgesprache durchgefihrt. Im Geschafts-
jahr 2018 wurde zudem ein mehrjahriges Entwicklungsprogramm fir Potenzialtrager hinsichtlich der
Eignung zu kunftigen Fuhrungskraften, Technikern, Fachreferenten und Spezialisten erfolgreich abge-
schlossen. Darlber hinaus wird ein umfangreicher Bildungskatalog genutzt, aus dem zur Weiterentwick-
lung von Persoénlichkeits-, Sozial-, Methoden- und Unternehmerkompetenz 40 Seminarthemen fur
individuelle berufliche Entwicklungsmapnahmen ausgewahlt werden kénnen. Fur die Weiterbildung

von Mitarbeitern und Fiihrungskraften wurden in 2018 etwa TEUR 353 (i. Vj. TEUR 382) ausgegeben.

In 2018 waren bis zu 27 schwerbehinderte/gleichgestellte Frauen und Manner bei der LWB eingestellt.
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4 Die wirtschaftliche Entwicklung
der LWB im Uberblick

4.1 Kennzahleniibersicht der LWB

Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Kennzahlen zur Analyse der Finanz-, Ertrags- und
Vermégenslage in ihrer Entwicklung der letzten drei Jahre (bereinigt um Sondereinflisse).

31.12.2018 31.12.2017 31.12.2016
Ertrag
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) TEUR 54.398 54.110 57.567
Abschreibungen (planmapig) TEUR -28.974 -28.278 -28.071
Finanz- und Beteiligungsergebnis TEUR -15.508 -16.695 -17.970
Geschaftsergebnis vor Steuern (EBT) TEUR 9.916 9.137 11.526
Liquiditat
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit TEUR 45.523 51.181 60.736
Schuldendienstdeckung TEUR 21.306 16.257 14.898
Schuldendienstdeckungsgrad 1,46 1,34 1,32
Rentabilitat
Bilanzsumme TEUR 1.169.407 1.138.194 1.112.136
Eigenkapitalrentabilitat % 8,6 9,6 7,7
Gesamtkapitalrentabilitat % 4,9 52 4,6
Vermégen
Eigenkapitalquote % 39,7 37,6 353
Angepasster LTV (Loan to Value) % 49,8 50,8 52,9
Anlagendeckungsgrad in % % 97,9 98,7 99,6

Kennzahlen Finanz- und Liquiditétslage LWB

Im Wirtschaftsplan 2018 wurde ein Geschaftsergebnis vor Sondereinflissen und Steuern von TEUR 3.746
angenommen, bei Erreichen Gberplanmapiger Ergebnisse aus der Hausbewirtschaftung sowie aus
Gebaude- und Vermietungsdienstleistungen konnte ein Ergebnis vor Sondereinflissen und Steuern

von TEUR 9.916 erreicht werden.

Der geplante Wert fir den Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit in Hohe von TEUR 37.578 wurde
mit erzielten TEUR 45.523 lberschritten. Hier wirken neben den oben genannten und ertragswirksamen

Effekten auch stichtagsbezogene Zahlungsverschiebungen.

Die Rentabilitatskennziffern werden durch die jeweils im Jahresergebnis enthaltenen ertragswirksamen
Zuschreibungen im Anlagevermégen gepragt, die durch gestiegene Grundstiickswerte notwendig wurden.

Die mit der strategischen Unternehmensplanung definierten finanzwirtschaftlichen ZielgréBen (Schulden-
dienstdeckungsgrad, Eigenkapitalquote und angepasster Loan to Value - siehe Abschnitt 1.2) haben sich
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durch den Geschaftsverlauf in 2018 deutlich glnstiger als die in den Eigentimervorgaben als Finanzziele
enthaltenen Relationen und auch als die mit dem Wirtschaftsplan fur 2018 angestrebten Werte entwickelt.

Definitionen, Berechnung von Kennzahlen

- Schuldendienstdeckung: EBITDA (angepasst) abzuglich (Zinssaldo + planmapige Tilgung)

- Schuldendienstdeckungsgrad: EBITDA (angepasst)/(Zinssaldo + planmapige Tilgung)

- Eigenkapitalrentabilitat: Jahresergebnis/Eigenkapital zum 1. Januar

- Gesamtkapitalrentabilitat: Jahresergebnis + Fremdkapitalzinsen/Gesamtkapital zum 1. Januar
- Eigenkapitalquote: (Eigenkapital + Sonderposten)/Bilanzsumme

- LTV (loan to value ratio): Kreditverbindlichkeiten/Beleihungswert der Immobilien (standardisiert
ermittelt durch das 10-fache der Umsatzerlése aus Mieten)

- Anlagendeckungsgrad: (Eigenkapital + Sonderposten + lang- und mittelfristiges Fremdkapital)/
Anlagevermdgen

Die nach der Sachsischen Gemeindeordnung fur die Erstellung des Beteiligungsberichtes der Stadt Leipzig

notwendigen Angaben und Aussagen werden entsprechend der Anforderung der Stadt Leipzig in den
jeweiligen Jahresabschlissen bzw. Lageberichten oder in einer gesonderten Berichterstattung erbracht.
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4.2 Ertragslage der LWB

Bezogen auf die Geschaftsfelder der LWB ergibt sich folgende wirtschaftliche Erfolgsrechnung:

2018 2017 2018 - 2017

TEUR in% TEUR in% TEUR
Hausbewirtschaftung 65.859 121,0 65.622 121,3 237
Gebaude-/Vermietungsdienstleister 1.559 2,9 1.411 2,6 148
Administration -13.020 -239 -12.923 -239 -97
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 54.398 100,0 54.110 100,0 288
Planmapige Abschreibungen -28.974 =5343) -28.278 -52,3 -696
Betriebsergebnis (EBIT) 25.424 46,7 25.832 47,7 -408
Finanz- und Beteiligungsergebnis -15.508 -28,5 -16.695 -30,9 1.187
Geschéftsergebnis vor Steuern (EBT) 9.916 18,2 9.137 16,8 779
Steuern -4.493 -8,2 -4.456 -8,2 -37
Geschéftsergebnis 5.423 10,0 4.681 8,6 742
Sondereinfliisse 30.148 55,4 31.575 58,4 -1.427
Jahresiiberschuss 35.571 65,4 36.256 67,0 -685

Ergebnisrechnung der LWB

Das Betriebsergebnis vor Abschreibungen in der Hausbewirtschaftung liegt auf dem Vorjahresniveau.
Moderate planmaige Mieterhthungen bei nahezu unveranderten Vermietungsquoten fiihrten zu einem
Anstieg der Mieterldse um 2,0 %. Die hier enthaltenen Aufwendungen fir Instandhaltungen, darunter aus
der Durchfihrung komplexer Instandhaltungsmapnahmen in GroBwohnsiedlungen, konnten vor diesem
Hintergrund erneut planmapig erhéht werden und tberstiegen den Vorjahreswert um TEUR 1.865.

Im Geschaftsfeld Gebaude-/Vermietungsdienstleister sind Organisationseinheiten zusammengefasst,
die Dienstleistungen flr die LWB, ihre Tochtergesellschaften und zu einem geringen Teil auch fir Dritte
erbringen. Neben den vom Hausmeisterservice und vom Service-Team erbrachten Leistungen erfolgen
Leistungsverrechnungen fir die Bereiche Zentrale Vermietung sowie Bauplanung. Die von den genannten
Organisationseinheiten innerbetrieblich fir die LWB erbrachten Leistungen sind im Geschaftsfeld
Hausbewirtschaftung als Aufwand berlcksichtigt.

Die Aufwendungen fir die Organisationseinheiten der Administration kdnnen nicht unmittelbar den
anderen Geschaftsfeldern zugeordnet werden, hier werden im Wesentlichen Personal- und Verwaltungs-
kosten dieser Bereiche gezeigt.

Im Finanz- und Beteiligungsergebnis wirken im Vergleich zum Vorjahr insbesondere reduzierte Zinsauf-
wendungen. Die Erhéhung durch Finanzierungskosten fir Neudarlehen wurde durch die sich aufgrund der
laufenden Tilgungen und Anschlussfinanzierungen ergebende Verringerung von Zinsaufwendungen héher

verzinslicher Bestandsdarlehen Giberkompensiert.
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Im Jahresergebnis sind die folgenden Sondereinfliisse enthalten:

2018 2017 2018 - 2017
TEUR TEUR TEUR
Ergebnis aus Immobilienverkaufen 737 445 292
Ergebniswirkung aus Drohverlustriickstellungen 2.155 760 1.395
Wertanpassung Anlagevermégen 25.939 28.692 -2.753
Sonstiges 1.317 1.678 -361
30.148 31.575 -1.427

Sondereinflisse der LWB

Vor dem Hintergrund der dynamischen Entwicklung des Wohnungsmarkts sind in der Stadt Leipzig

auch die Grundstickswerte weiter gestiegen, sodass auf der Grundlage eines aktualisierten Ertragswert-
verfahrens und der Bodenrichtwertkarte der Stadt Leipzig ertragswirksame Wertaufholungen in Vor-
jahren abgeschriebener Bilanzwerte fir Grund und Boden und Geb3aude mit einem Gesamtbetrag von
TEUR 25.939 (einschlieBlich Tochtergesellschaft, Zweite Immo KG) notwendig wurden. Ein Anteil von etwa
Mio. EUR 3,3 vom gesamten Ertragsteueraufwand des Geschaftsjahres entfallt auf diesen Sondereinfluss.

4.3 Vermogenslage der LWB

31.12.2018 31.12.2017 2018 - 2017

TEUR in% TEUR in% TEUR

Anlagevermdégen 1.064.752 91,1 1.034.557 90,9 30.195
Umlaufvermégen 104.501 8,9 103.473 9,1 1.028
davon liquide Mittel 42.419 3,6 42.951 38 -532
Rechnungsabgrenzung 154 0,0 164 0,0 -10
Aktiva 1.169.407 100,0 1.138.194 100,0 31.213
Eigenkapital 448.243 38,3 412.112 36,2 36.131
davon Jahresergebnis 35.571 3,0 36.256 32 -685
Sonderposten 15.595 1.4 16.337 1.4 -742
Ruckstellungen 46.190 39 49.612 4,4 -3.422
Verbindlichkeiten 659.265 56,4 659.968 58,0 -703
davon Kreditverbindlichkeiten 589.704 50,4 589.667 51,8 37
Rechnungsabgrenzung 114 0,0 165 0,0 -51
Passiva 1.169.407 100,0 1.138.194 100,0 31.213

Bilanz der LWB

Die Entwicklung des Anlagevermégens ist gepragt von Zugangen durch Bau- und Ankaufinvestitionen in
der Hausbewirtschaftung von TEUR 30.707 sowie Investitionen in Betriebsausstattung und Software von
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TEUR 998. Planmapige Abschreibungen von TEUR 28.974 werden durch notwendige Wertaufholungen
bei Grundstiicken auf der Grundlage der aktuell stark gestiegenen Bodenrichtwerte der Stadt Leipzig

von TEUR 25.834 kompensiert. Wesentliche Abgange waren im Geschaftsjahr nicht zu verzeichnen.

Der Veranderung der Verbindlichkeiten resultiert im Wesentlichen aus planmapigen Tilgungen von

Darlehen, die in etwa gleicher H6he durch Neukreditaufnahmen ausgeglichen werden. Die Entwicklung

der Kreditverbindlichkeiten - auch im Vergleich zum Vorjahr - zeigt die nachfolgende Ubersicht:

2018 2017 2018 - 2017

TEUR % TEUR % TEUR
Gegenuber Kreditinstituten 548.816 93,1 553.814 92,5 -4.998
Gegenliber anderen Kreditgebern 39.875 6,7 43.541 73 -3.666
Zins- und Tilgungsabgrenzung 976 0,2 926 0,2 50
Kreditverbindlichkeiten zum 1. Januar 589.667 100,0 598.281 100,0 -8.614
Planmapige Tilgung -27.743 4,7 -27.362 -4,6 381
Sondertilgung -38 0,0 -1.254 -0,2 1.216
Darlehensneuaufnahmen 27.781 4,7 19.952 34 7.829
Tilgungszuschuss -324 -0,1 0 0,0 -324
Veranderung Zins- und Tilgungsabgrenzung 361 0,1 50 0,0 311
Veranderung gesamt 37 0,0 -8.614 -1,4 8.651
Gegenlber Kreditinstituten 550.976 93,4 548.816 91,7 2.160
Gegenlber anderen Kreditgebern 37.391 6,4 39.875 6,7 -2.484
Zins- und Tilgungsabgrenzung 1.337 0,2 976 0,2 361
Kreditverbindlichkeiten zum 31. Dezember 589.704 100,0 589.667 98,6 37

Entwicklung der Kreditverbindlichkeiten der LWB

Auf Altschulden und Altkredite entfallt der folgende Anteil am gesamten geleisteten Kapitaldienst:

2018 2017 2018 - 2017

TEUR TEUR TEUR
Zinsaufwand Altschulden 3.773 8,2 3.854 7,9 -81
Zinsaufwand Altkredite 4.281 9,2 5.169 10,6 -888
Zinsaufwand 8.054 17,4 9.023 18,5 -969
Planmé&pige Tilgung 8.902 19,2 10.069 20,7 -1.167
Sondertilgung 0 0,0 1.231 2,5 -1.231
Tilgung 8.902 19,2 11.300 23,2 -2.398
Kapitaldienst Altschulden und Altkredite 16.956 36,6 20.323 a,7 -3.367
Kapitaldienst der LWB gesamt 46.289 100,0 48.665 100,0 -2.376

Kapitaldienst Altschulden und Altkredite der LWB

LWB Jahresbericht 2018
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4.4 Finanzlage der LWB

Eine Kapitalflussrechnung wurde nach den Vorgaben des Deutschen Rechnungslegungsstandards 21
(DRS 21) ermittelt. Die finanzielle Entwicklung im Geschaftsjahr 2018 im Vergleich zum Vorjahr stellt sich
wie folgt dar:

2018 2017 2018 - 2017

TEUR TEUR TEUR
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 45.523 51.181 -5.658
Cashflow aus Investitionstatigkeit -28.739 -30.150 1.411
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -17.866 -28.969 11.103
Zahlungswirksame Verénderung des Finanzmittelfonds -1.082 -7.938 6.856
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 42.939 50.398 -7.459
Anderung des Finanzmittelfonds durch Verpfandungen 211 479 -268
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 42.068 42.939 -871

Kapitalflussrechnung der LWB

Die Veranderung im Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit im Vergleich zum Vorjahr ist neben

den zur Ertragslage 2018 beschriebenen und sich im Wesentlichen ausgleichenden ergebniswirksamen
Effekten vielmehr stichtagsbezogen bedingt. Im Geschaftsjahr 2018 flossen in 2017 erhaltene Vorauszah-
lungen flr Betriebskosten nach der Betriebskostenumlage und vergleichsweise hohen Abrechnungsgut-
haben an die Mieter zurlck. Auszahlungen fir Ertragsteuern stiegen um Mio. EUR 2,0 gegentiber 2017.

Der Cashflow aus Investitionstdtigkeit ist insgesamt auf Vorjahresniveau verblieben. Fur Investitionen in
Sachanlagen wurden in 2018 insgesamt Mio. EUR 30,8 (i. Vj. Mio. EUR 31,) ausgezahlt. In 2018 sind jedoch
deutlich geringere Auszahlungen fur Grundsticksankaufe enthalten. Liquiditatszuflisse aus Objektver-
kaufen betrugen lediglich Mio. EUR 1,0 (i. Vj. Mio. EUR 0,9).

Die Entwicklung des Cashflows aus Finanzierungstatigkeit ist im Vorjahresvergleich durch deutlich
hoéhere Darlehensneuaufnahmen gepragt, siehe dazu auch die Darstellung zur Entwicklung der Kreditver-
bindlichkeiten unter Abschnitt 4.3. Der Gesamtbetrag umfasst im Geschaftsjahr 2018 neben den Auszah-
lungen aus Darlehenstilgungen von Mio. EUR 27,4 und Einzahlungen aus Darlehensneuaufnahmen von
Mio. EUR 27,8 die gezahlten Zinsen von Mio. EUR 18,9.

4.5 Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und
zur wirtschaftlichen Lage der LWB

Vor dem Hintergrund der Entwicklung auf dem Leipziger Wohnungsmarkt und unter Beriicksichtigung der
von der Stadt Leipzig im Hinblick auf sichere und sozial verantwortbare Wohnungsversorgung vorgege-
benen Eigentiimerziele stellt sich der Geschaftsverlauf der LWB im Jahr 2018 insgesamt als zufrieden-
stellend dar. Die Ertragslage des LWB-Konzerns hat sich insgesamt giinstig entwickelt. Die Verm&gens-
und Finanzlage ist weiterhin stabil. Ertrags-, liquiditats- sowie vermdgensorientierte Zielgrépen fir

die Bestimmung und Sicherung der nachhaltigen Wirtschaftlichkeit des Unternehmens wurden voll-
umfanglich eingehalten.
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5 Risikobericht

5.1 Das Risikomanagementsystem der LWB

Ziel des Risikomanagementsystems der LWB ist die Sicherung des Unternehmensfortbestandes durch die
Erfassung und Analyse von Gefahrdungspotenzialen, die Risikobewaltigung und somit die Unterstitzung
der erfolgreichen Weiterentwicklung der Gesellschaft sowie des Konzerns. Bestehende Risiken der ein-
zelnen Geschaftsfelder werden erfasst und unterteilt nach Prioritaten hinsichtlich Wahrscheinlichkeit
sowie Auswirkungen des jeweiligen Risikoeintritts und mit einer Fokussierung auf die bestehenden
Planungsrechnungen dargestellt. Die Tochtergesellschaften sind in diesen Prozess eingebunden.

5.2 Risiken mit wesentlichem Einfluss auf die Vermogens-,
Finanz- und Ertragslage

Risiken, die den Bestand der LWB mit einer wesentlichen Wahrscheinlichkeit gefahrden, bestehen derzeit
nicht. Fir andere erkennbare quantifizierbare zukinftige Risiken ist angemessene Vorsorge getroffen
worden bzw. werden diese im Rahmen des Risikomanagements erfasst, bewertet und gesteuert.

Als wesentliche Risiken werden durch das Risikomanagementsystem die Entwicklung von Angebot und
Nachfrage am Leipziger Wohnungsmarkt (einschlieBlich der daraus resultierenden Baukostenrisiken) und
finanzwirtschaftliche Risiken Gberwacht.

Angebot und Nachfrage am Leipziger Wohnungsmarkt

Die fur Leipzig prognostizierte Bevélkerungsentwicklung lasst in einigen Marktsegmenten ein Bedarf an
neuem Wohnraum erkennen. Fir die LWB ergibt sich eine Chance zum Wachstum durch Neubau und
Zukauf von Wohnraum. Beides unterliegt einem deutlichen Preisentwicklungsrisiko. Zunehmende Bedeu-
tung erlangen die Risiken aus weiterhin steigenden Bau- und Baunebenkosten. Diese betreffen insbeson-
dere die geplanten Neubauvorhaben aber auch den Bestandserhalt. Hieraus kann fir die LWB mittel- und
langfristig dann ein Risiko entstehen, wenn durch die Investitionen in die neu geschaffenen Wohnungen
als auch den Bestand die wirtschaftliche Tragfahigkeit nicht gegeben ist.

Zudem flhrt die zunehmende Auslastung der Baubetriebe zu einer Verknappung auf dem Markt mit
infolge ebenfalls Uber das bislang bekannte Map hinaus méglichen Verzégerungen bei der Auftragsver-
gabe und -durchfihrung und erhéhten Terminrisiken hinsichtlich der Fertigstellung.

Dies wiederum fuhrt - neben den grundsatzlichen Fragen nach der kiinftigen Gewahrung und Ausgestal-
tung der Férdermittel/des Mietrechts/des Baurechts durch den Freistaat bzw. die generelle Gesetzgebung
- zu moglichen Risiken bei der Realisierung der gemap RL gMW beantragten Férdermittel fir Neubauvor-
haben wegen Uberschreitens der Férdermittelabrechnungszeitraume.

Aufgrund der positiven Entwicklung des Leipziger Wohnungsmarktes und der infolge dessen gestiegenen
Bodenrichtwerte in der Stadt Leipzig bestand fur die LWB ein Zuschreibungsbedarf im Jahresabschluss
2018. Diese Zuschreibungen sind in weiten Teilen auch steuerlich wirksam. Die hieraus resultierenden

Steuerzahlungen wurden fir das Jahr 2019 in Planungsrechnungen bereits gro3tenteils bertcksichtigt.

Der durchschnittliche Leerstand im Kernbestand der LWB ist im Jahr 2018 mit 3,8 % nahezu unverandert
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geblieben. Das Risiko des Ertragsausfalls, u. a. durch - leerstandsbedingt - nicht umlegbare Betriebskos-
ten, verliert entsprechend weiter an Bedeutung fir die LWB. Die Notwendigkeit von intensiven MaBnah-
men zur Reduzierung von Forderungsausfallen in Bezug auf Miete und Betriebskostenumlagen verbleibt
bei geringen durchschnittlichen Einkommensentwicklungen in Leipzig unverandert.

Finanzwirtschaftliche Risiken

Die LWB hat sich im Rahmen ihrer Anschlussfinanzierungen 2014 fir einen erheblichen Teil des Darlehen-
sportfolios mittelfristig fur ein umfangreiches Kreditportfolio eine niedrige Festverzinsung gesichert
sowie eine gleichmapigere Verteilung der Zinsbindungsenden vereinbart. Kurzfristig bestehen somit fir
die LWB aus ihren Bestandsdarlehen selbst bei signifikanten Anderungen am Kapitalmarkt weder wesent-
liche Zinsanderungsrisiken noch weitere Entlastungsméglichkeiten analog der Vorjahre.

Vor dem Hintergrund der mittelfristig ab dem Jahr 2019 wieder in relevanter Hoéhe anstehenden Anschluss-
finanzierungen sowie der Investitionsstrategie wird die zukinftige Zinsentwicklung mittel- und langfristig
eine erhebliche Rolle fur die LWB spielen und insbesondere bei der Entscheidung Uber Investitionsmafp-
nahmen zu berlcksichtigen sein.

Zum dauerhaften Erhalt gunstiger Konditionen muss daher das Unternehmens- und Kreditsicherheitenra-
ting zumindest auf dem erreichten Niveau verbleiben. Wichtige Komponenten des Unternehmensratings
sind die wirtschaftliche Leistungskraft, die Schuldendienstfahigkeit und die Eigenkapitalausstattung.

Aufgrund der Zinsentwicklung im Kurzfristbereich ist es bei einzelnen variabel verzinsten Darlehensver-
tragen maoglich, dass die Kreditgeber das abgesunkene Zinsniveau nicht komplett an die LWB weitergeben
werden. Daher kdnnten trotz der zur Absicherung dienenden Zinssicherungsinstrumente zusatzliche
Zinszahlungen anfallen. Hierfur ist im Jahresabschluss 2018 sowie in den Liquiditatsplanungen ausrei-
chend Risikovorsorge getroffen worden.

Die zu bedienenden Altschulden und Altkredite belasten das Unternehmen immer noch spirbar.
Im Geschaftsjahr 2019 betrug der Kapitaldienst allein fur diese Verbindlichkeiten Mio. EUR 16,9.

Dariber hinaus sind in das Risikomanagement Risiken mit geringerer Bedeutung aus Forderungsausfall
und vermdégensrechtlichen Sachverhalten einbezogen, die zeitnah behandelt werden bzw. fir die bereits
bilanziell Risikovorsorge getroffen wurde.

Insgesamt werden aus den vorgenannten Risiken kurz- und mittelfristig keine signifikanten Auswirkungen
auf die geplanten Ergebnisse erwartet. Aus der langfristigen Investitionstatigkeit resultierende Auswir-
kungen auf die Liquiditatsentwicklung der Gesellschaft werden im Rahmen des Risikomanagements des
Unternehmens so gesteuert, dass die mit dem Gesellschafter definierten finanzwirtschaftlichen Leitplan-
ken voraussichtlich nicht Uberschritten werden.
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6 Chancen der zukunftigen Entwicklung
- Prognosebericht

Durch den wachsenden Wohnungsmarkt der Stadt Leipzig ergeben sich fir die LWB Chancen durch
héhere Wohnungsnachfrage sowie durch steigende Mieten. Dieses Umfeld bildet die Basis fir eine
Wachstumsstrategie. Daneben kénnen durch die Moglichkeit zu moderaten Mieterhéhungen im Bestand
sowie zu einer Starkung von Vermietungsquoten erheblich hthere Aufwendungen fur die Erhaltung und
Aufwertung der Bestande geplant und - in Abhangigkeit der Baukostenentwicklung - umgesetzt werden.
Die Situation am Wohnungsmarkt bringt in Verbindung mit den aktuell giinstigen Konditionen im Finanzie-
rungsgeschaft hohe Nachfrage nach Bau- und Instandhaltungsleistungen, woraus derzeit tberdurch-
schnittlich steigende Baukosten und Kapazitatsengpasse bei Auftragnehmern resultieren.

Der Freistaat Sachsen stellt bis 2019 ZuschUsse flr mietpreis- und belegungsgebundenen Mietwohnraum
zur Verfligung, die in Abhangigkeit des jeweiligen Programmjahres bis 2021 abgerufen werden kdnnen.
Die Strategische Unternehmensplanung 2027 sieht diesbezliglich vor, dass mindestens 30 % der durch
die LWB neu geschaffenen Wohnungen im Segment des sozialen Wohnungsbaus entstehen, sofern hierfir
entsprechende Férdermittel zur Verfigung gestellt werden.

Die wirtschaftliche Planung fur das Jahr 2019 basiert auf einer leicht steigenden Objektanzahl im Kernbe-
stand. Der Ankauf einer Liegenschaft mit 78 vollstandig sanierten Wohneinheiten im zweiten Halbjahr 2018
und die Fertigstellung des Neubaus am Wintergartenareal mit 58 Wohneinheiten fliihren zu diesem An-
stieg. Flr das Jahr 2019 ist der Baubeginn fur weitere Neubauprojekte geplant.

Die LWB geht nach Jahren des Leerstandsabbaus und dem Erreichen einer bau- und fluktuationsbeding-
ten Leerstandsreserve im Jahr 2019 von konstant bleibenden Vermietungsquoten aus. Die bisherige mode-
rate Mietsteigerungspolitik wird beibehalten. Der Bau- bzw. Planungsbeginn mehrerer Neubauprojekte
ist flr das kommende Geschaftsjahr geplant. Die Instandhaltungsaufwendungen sollen in 2019 aufgrund
weiterer komplexer Sanierungsmapnahmen in den Gropwohnsiedlungen die Vorjahre nochmals Uberstei-
gen. Das Geschaftsergebnis ist daher trotz weiter moderat steigender Umsatzerl6se merklich unter dem
des Jahres 2018 geplant. Unter Berlicksichtigung einmaliger oder periodenfremder Sondereinflisse ist in
der Wirtschaftsplanung fir das kommende Geschaftsjahr ein Jahresergebnis enthalten, das sehr deutlich
unter dem des Geschaftsjahres 2018 liegt. Ursachlich hierfir sind insbesondere die im Geschaftsjahr 2018
enthaltenen Sondereinflisse aus erfolgten Wertaufholungen bei den Grundstiicken auf der Basis gestie-
gener Bodenrichtwerte der Stadt Leipzig. Eine weitere Steigerung der Grundstickswerte in Leipzig ist
auch fur 2019 zu erwarten, Auswirkungen auf das Jahresergebnis 2019 durch notwendige Wertanpas-
sungen im Anlagevermdgen sind aus dieser Sicht fur die LWB noch nicht beurteilbar.

Die Einhaltung der mit der strategischen Unternehmensplanung definierten finanzwirtschaftlichen Ziel-

grépen (vgl. Abschnitt 4.1) wird bei der fur das laufende Jahr geplanten und angestrebten Geschaftsent-
wicklung voraussichtlich vollstandig gewahrleistet.

Leipzig, den 30. Marz 2019

Sk Mol Oris
Ute Schafer Iris Wolke=Haupt
Geschaftsflihrerin Geschaftsflihrerin
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Bilanz zum 31. Dezember 2018

AKTIVA PASSIVA

31.12.2018

31.12.2017

EUR

EUR

EUR

EUR

31.12.2018

31.12.2017

EUR

EUR

EUR

EUR

A. Anlagevermégen

Eigenkapital

Immaterielle Vermégensgegenstédnde

. Gezeichnetes Kapital

312.000.050,00

312.000.050,00

Entgeltlich erworbene Software

677.346,35

623.719,76

Il.  Kapitalricklage

13.342.297,03

12.782.297,03

Sachanlagen

Ill.  Gewinnriicklagen

1. Grundsticke mit Wohnbauten

973.922.346,02

956.243.403,06

1. Sonderriicklage gemap § 27 Abs. 2 Satz 3 DMBIlG

25.987.821,74

25.987.821,74

2. Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten

25.460.612,52

22.535.263,11

2. Satzungsmaépige Riicklage

6.134.214,35

32.122.036,09

6.134.214,35

32.122.036,09

3.  Grundstlicke ohne Bauten 18.187.400,97 17.570.313,23 IV.  Bilanzgewinn 90.778.707,06 55.207.929,16

4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 3.189.513,07 3.280.227,09 448.243.090,18 412.112.312,28

5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.969.990,51 4.377.332,42 Sonderposten fiir Investitionszulage 15.594.718,31 16.337.331,51

6. Anlagenim Bau 12.220.315,26 14.038.550,60 Riickstellungen

7. Bauvorbereitungskosten 10.104.384,44 1.047.054.562,79 859.533,81 1.018.904.623,32 1. Ruckstellungen fiir Pensionen 1.092.942,00 1.048.717,00
lll.  Finanzanlagen 2. Steuerriickstellungen 3.097.254,93 4.465.136,70

1. Anteile an verbundenen Unternehmen

17.001.786,30

15.011.786,30

3. Sonstige Riickstellungen

41.999.790,99

44.097.531,86

2. Sonstige Ausleihungen

17.874,44

17.019.660,74

16.942,60

15.028.728,90

46.189.987,92

49.611.385,56

1.064.751.569,88

1.034.557.071,98

Verbindlichkeiten

B. Umlaufvermégen

1. Verbindlichkeiten gegenlber Kreditinstituten

552.313.497,38

549.791.556,21

Zum Verkauf bestimmte Grundstiicke und andere Vorrate

2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern

37.390.705,89

39.875.530,91

1. Unfertige Leistungen

51.722.376,13

50.750.169,94

3. Erhaltene Anzahlungen

55.901.338,77

56.632.015,84

2. Andere Vorrate 140.361,48 51.862.737,61 130.357,31 50.880.527,25 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.868.144,59 3.231.922,61
Il.  Forderungen und sonstige Vermégensgegenstande 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.242.520,72 8.724.902,81
1. Forderungen aus Vermietung 974.128,31 1.129.637,50 6. Verbindlichkeiten gegentber verbundenen Unternehmen 982.785,87 981.591,48
2. Forderungen aus Grundstlicksverkaufen 78.411,25 83.264,75 7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafterin 41.556,68 194.652,74
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 116.733,91 191.392,78 8. Sonstige Verbindlichkeiten 524.304,78 535.881,08
4. Forderungen gegen Gesellschafterin 308.141,06 196.685,40 - davon aus Steuern EUR 276.644,25
(i. Vj. EUR 285.871,91) -
5. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 5.099.053,88 5.206.254,74
- davon im Rahmen der sozialen Sicherheit
6. Sonstige Vermogensgegenstande 3.643.004,53 10.219.472,94 2.834.638,76 9.641.873,93 EUR 21.786,09 (i. Vj. EUR19.508,14) -
Ill.  Flissige Mittel 659.264.854,68 659.968.053,68
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 42.418.852,16 42.951.126,60 Rechnungsabgrenzungsposten 114.083,35 165.093,85

104.501.062,71

103.473.527,78

C. Rechnungsabgrenzungsposten

154.101,85

163.577,12

LWB Jahresbericht 2018

1.169.406.734,44

1.138.194.176,88

1.169.406.734,44

Bilanz zum 31. Dezember 2018

1.138.194.176,88
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Gewinn- und Verlustrechnung
vom 1. Januar bis 31. Dezember 2018

2018 2017
EUR EUR EUR EUR

1. Umsatzerldse

a) aus der Hausbewirtschaftung 177.673.057,28 176.920.878,90

b) aus Betreuungstatigkeit 185.316,36 183.465,03

c) aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.830.454,10 179.688.827,74 1.849.152,76 178.953.496,69
2. Erhéhung (i. Vj. Verminderung) des Bestands an zum Verkauf bestimmten

Grundstlcken mit unfertigen Bauten sowie unfertigen Leistungen 972.206,19 -1.589.348,39
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 751.412,92 563.801,53
4. Sonstige betriebliche Ertrage 36.128.993,61 37.885.662,44

5. Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen

a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung

97.557.789,94

93.741.968,29

b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke

30.207,12

38.174,70

c) Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen

42.795,08

97.630.792,14

42.429,36

93.822.572,35

6. Personalaufwand

a) Léhne und Gehalter

21.139.722,57

20.505.525,84

b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung

4.006.852,15

25.146.574,72

3.905.599,60

24.411.125,44

- davon fir Altersversorgung
EUR133.228,25(i. Vj. EUR 81.222,09) -

7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstande
des Anlagevermdgens und Sachanlagen

29.096.382,64

29.559.886,74

8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 9.061.519,48 10.459.759,46
9. Ertrage aus Beteiligungen 874.842,61 1.657.965,01
- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 874.842,61(i. Vj. EUR 1.657.965,01) -
10. Ertrage aus Gewinnabfiihrungsvertragen 2.397.115,52 2.441.661,03
1. Ertréage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 931,84 883,27
12 Sonstige Zinsen und ahnliche Ertrage 114.402,48 436.325,30

- davon aus verbundenen Unternehmen
EUR 59.050,00 (i. Vj. EUR 60.637,50) -

13. Zinsen und ahnliche Aufwendungen

19.857.697,55

21.366.421,82

- davon an verbundene Unternehmen
EUR 34.800,00 (i. Vj. EUR 34.801,05) -

- davon aus der Aufzinsung langfristiger Ruckstellungen
EUR1.323.548,46 (i. Vj. EUR 1.427.755,92) -

14. Steuern vom Einkommen und vom Ertrag

4.614.163,25

4.500.035,84

15. | Ergebnis nach Steuern

35.521.603,13

36.230.645,23

16. Erstattete sonstige Steuern 49.174,77 25.233,30
17. | Jahresiiberschuss 35.570.777,90 36.255.878,53
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2018

I. Grundlagen

Die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (,LWB) hat ihren Sitz in Leipzig und ist eingetragen
in das Handelsregister beim Amtsgericht Leipzig (HRB 1776).

Der Jahresabschluss wird nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den einschlagigen
Vorschriften des GmbHG und des DMBIIG aufgestellt. Es gelten die Regelungen fir grope Kapitalgesell-
schafteni. S. v. § 267 Abs. 3 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt unter Beachtung der Verordnung
Uber Formblatter fir die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung
vom 17. Juli 2015. Fir die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewandt.
Darlber hinaus wurde die Bilanz entsprechend § 265 Abs. 5 Satz 1 HGB erweitert. Postenbezeichnungen
wurden nach § 265 Abs. 6 HGB an deren tatsachliche Inhalte angepasst.

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Erworbene immaterielle Vermégensgegenstdnde sind zu Anschaffungskosten abziglich planmaBiger
linearer Abschreibungen bewertet.

Die Grundstiicke mit Wohn-, Geschafts- und anderen Bauten, die der Gesellschaft auf der Grundlage der
Umwandlung zum 10. Dezember 1990 Ubertragen wurden, waren zu Verkehrs-werten bzw. Wiederbeschaf-
fungskosten bewertet. Diese gelten gema § 7 Abs. 1 DMBIIG fiir die Folgezeit als Anschaffungskosten,
soweit nicht Berichtigungen nach 8 36 DMBIlG vorgenommen worden sind. Zum Stichtag 31. Dezember
1996 hat die Gesellschaft aufgrund neuer Erkenntnisse beziglich der dauerhaften Ertragssituation eine
Neubewertung des nicht zugeordneten Grundstiicksbestandes erfolgsneutral gemap § 36 Abs. 4 DMBIIG
auf der Basis der Herstellungskosten 1990 durchgefiihrt. Die Neuermittlung der Verkehrswerte per

31. Dezember 1996 erfolgte anhand eines Ertragswertverfahrens unter Abschlag der anstehenden
Sanierungskosten.

Dieses Bewertungsverfahren wurde auch in den folgenden Geschaftsjahren fir Gebaude angewandt, die
dem Unternehmen zugeordnet oder durch Ubertragung zum Eigenbestand infolge negativ beschiedener
Restitutionsanspriche zugegangen sind.

Im Ubrigen sind die Grundstiicke und Geb&ude zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abziglich
linearer Abschreibungen bewertet. Abschreibungen werden tber die gebaudeindividuelle Nutzungsdauer
unter Berlcksichtigung des Baujahres auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von 20 bis
50 Jahren ermittelt. AuBenanlagen werden wirtschaftlich Gber 10 bis 15 Jahre, Betriebsvorrichtungen uber
6 bis 20 Jahre abgeschrieben. AuBer-planmapige Abschreibungen erfolgen auf den niedrigeren beizule-
genden Wert. Zuschreibungen auf Sachanlagen werden vorgenommen, sofern die Griinde fir die in den
Vorjahren erfolgten auBerplanmaigen Abschreibungen weggefallen sind. Die Zuschreibungen erfolgen
maximal bis zur Héhe der fortgefihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.

LWB Jahresbericht 2018 Anhang fiir das Geschaftsjahr 2018
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Im Geschaftsjahr wurden subjektive Immobilienwerte nach IDW RS IFA 2 angesetzt, die sich unter Bertick-
sichtigung der unternehmensspezifischen Auswirkungen aus den gesellschaftsvertraglichen Aufgaben der
LWB, insbesondere der sozial verantwortbaren Wohnraumversorgung, von typisierten Werten aus der
Perspektive eines beliebigen Eigentiimers oder potenziellen Erwerbers unterscheiden.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden auBerplanmapBige Abschreibungen in H6he von TEUR 122 wegen voraus-
sichtlich dauernder Wertminderung aufgrund eines Schadenereignisses (Brand) vorgenommen.

Im Geschaftsjahr 2018 wurden Zuschreibungen wie folgt vorgenommen:

- fir Grundsticke mit Wohnbauten in Hohe von TEUR 25.254

- fir Gebdude in H6he von TEUR 580

Aufwendungen fir Baumapnahmen, die zu einer deutlichen Wertverbesserung und Verlangerung der
Nutzungsdauer der Gebdude fihren, werden als nachtragliche Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
aktiviert. Erhaltene Baukostenzuschisse werden direkt von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten
abgesetzt. In die Herstellungskosten werden die handelsrechtlich einzubeziehenden Kosten einbezogen.

Fremdkapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Das librige Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten abzlglich planmapiger linearer Abschreibun-
gen bzw. bei dauerhafter Wertminderung zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Die Nutzungsdauer der Betriebs- und Geschéaftsausstattung wird nach den amtlichen Abschreibungs-
tabellen bzw. anhand der zu erwartenden Restnutzungsdauer nach der linearen Methode bemessen.

Die Abschreibung erfolgt im Jahr des Zuganges pro rata temporis.

Ab dem Geschaftsjahr 2018 wird das Wahlrecht der Sofortabschreibung fir geringwertige Wirtschafts-
guter bis EUR 800,00 gemaf 8 6 Abs. 2 EStG angewendet.

Die Finanzanlagen (Anteile an verbundenen Unternehmen) sind zu Anschaffungskosten bzw. zum voraus-
sichtlich dauerhaft niedrigeren beizulegenden Wert am Bilanzstichtag bewertet.

Die sonstigen Ausleihungen werden mit ihrem abgezinsten Betrag bilanziert. Basis einer Abzinsung ist
stets ein risikoadaquater Diskontierungssatz.

Die zum Verkauf bestimmten Grundstiicke und anderen Vorrate werden unter Beriicksichtigung des
Prinzips der verlustfreien Bewertung mit den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. In die

Herstellungskosten werden die handelsrechtlich einzubeziehenden Kosten einbezogen.

Unfertige Leistungen sind in Hohe der Anschaffungskosten der noch nicht abgerechneten Betriebskosten
abzlglich Abschlagen fur Leerstand angesetzt.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermdgensgegenstande erfolgt zum Nennwert. Erkennbaren
Risiken wird durch angemessene Einzel- und Pauschalwertberichtigungen Rechnung getragen.

Zum Bilanzstichtag sind die bis zum 31. Dezember 2017 entstandenen Forderungen aus Vermietung sowie
rechtsanhdngige Forderungen zu 100,0 % wertberichtigt.

Die fliissigen Mittel sind mit dem Nennbetrag angesetzt.
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Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist mit dem Nennbetrag der Auszahlungen angesetzt,
die Aufwendungen fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Das Eigenkapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Der Sonderposten fiir Investitionszulage wurde fir die bis 2004 gewahrte Investitionszulage fir Moder-
nisierungsmapnahmen zum Nennwert gebildet und wird unter Bericksichtigung der Nutzungsdauer der
betreffenden Mietobjekte aufgeldst. Der Sonderposten hat sich im Geschaftsjahr 2018 um TEUR 743

(i. Vj. TEUR 743) ertragswirksam vermindert.

Rickstellungen fiir Altersversorgungsverpflichtungen (Pensionsverpflichtungen) werden nach § 253
Abs. 2 Satz 1HGB i. V. m. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank
ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen zehn Jahre abgezinst, der sich bei einer
angenommenen Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt.

Aus der Abzinsung der Pensionsverpflichtungen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergan-
genen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der
vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Héhe von TEUR 110 (i. Vj. TEUR 101). Dieser Unter-
schiedsbetrag ist fur die Ausschittung gesperrt.

Die Pensionsverpflichtungen wurden nach der Projected-Unit-Credit-Methode unter Anwendung versi-
cherungsmathematischer Grundsatze mit einem Zinsfup von 3,21 bzw. 3,25 % p. a. auf Basis der 2018
verdffentlichten Richttafeln 2018 G von Prof. Dr. Klaus Heubeck ermittelt. Gehaltssteigerungen wurden
mit 0,0 % p. a., jahrliche Rentenanpassungen mit 2,0 % berlcksichtigt.

Fur Altersversorgungsverpflichtungen, deren Héhe sich ausschlieplich nach der Héhe der Leistungen der
abgeschlossenen Riickdeckungsversicherung bestimmt, wurden die Pensionsriickstellungen in H6he des
Aktivwertes der Riickdeckungsversicherung angesetzt (Bewertungseinheit § 254 HGB i. V. m. § 253 Abs. 1
Satz 2 HGB). Der beizulegende Zeitwert dieser Aktivwerte betragt zum Bilanzstichtag TEUR 420.

Fir Pensionsverpflichtungen in Hohe von TEUR 1.247 existieren Rickdeckungsversicherungsvertrage.
Soweit diese an die Pensionare bzw. Anwarter verpfandet sind, werden die Verpflichtungen und der
Aktivwert der Riickdeckungsversicherung nach § 246 Abs. 2 HGB saldiert ausgewiesen.

Die fur ungewisse Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus schwebenden Geschaften gebildeten
sonstigen Rickstellungen sowie die Steuerriickstellungen werden in Héhe des Erfillungsbetrages
angesetzt, der nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Die sonstigen Rickstellun-
gen mit einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden mit den ihren Laufzeiten entsprechenden Zinssat-
zen abgezinst, die von der Deutschen Bundesbank ermittelt und bekannt gegeben worden sind. Flr die
Abzinsung der Rickstellungen betragen die Zinssatze fir 2018 je nach Restlaufzeit 0,82 % bis 2,32 %.

Eine Riickstellung fiir drohende Verluste aus schwebenden Geschaften wurde fir Unterdeckungen aus
befristeten Mietgarantievereinbarungen und aus Zinssicherungsgeschaften gebildet.

Riickstellungen fir mit Altersversorgungsverpflichtungen vergleichbaren langfristig falligen Verpflich-
tungen (Altersteilzeit- und Jubilaumsverpflichtungen) werden nach § 253 Abs. 2 Satz 1THGB i. V. m. § 253
Abs. 2 Satz 2 HGB pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnittlichen
Marktzinssatz der letzten sieben Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von

15 Jahren ergibt.
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Zur Erflllung von Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen sind entsprechende Vermégensgegen-
stande durch Verpfandung dem Zugriff briger Glaubiger entzogen. Die Bewertung erfolgt zum beizule-
genden Zeitwert; dieser wird mit den jeweils zugrunde liegenden Verpflichtungen verrechnet. Ergibt sich
ein Verpflichtungsuberhang, wird dieser unter den Rickstellungen erfasst.

Die Verbindlichkeiten wurden mit ihrem Erfillungsbetrag bewertet.

Der passive Rechnungsabgrenzungsposten ist mit dem Nennbetrag der Einzahlungen angesetzt, die
Ertrage fur eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag darstellen.

Latente Steuern werden fur zeitliche Unterschiede zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen
Wertansatzen von Vermégensgegenstanden, Schulden und Rechnungsabgrenzungsposten ermittelt.
Zusatzlich zu den zeitlichen Bilanzierungsunterschieden werden steuerliche Verlustvortrage bericksich-
tigt. Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertragsteuersatzes der LWB
von aktuell 31,93 %. Der kombinierte Ertragsteuersatz umfasst Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und
Solidaritatszuschlag. Eine sich insgesamt ergebende Steuerbelastung wirde in der Bilanz als passive
latente Steuer angesetzt werden. Im Falle einer Steuerentlastung wirde vom entsprechenden Aktivie-
rungswahlrecht kein Gebrauch gemacht werden. Die ermittelten latenten Steuern umfassen auch die
latenten Steuern aus Tochtergesellschaften, mit denen ein Ergebnisabfiihrungsvertrag (ertragsteuerliche
Organschaft) besteht. Im Geschaftsjahr ergab sich insgesamt eine - nicht bilanzierte - aktive latente
Steuer.

Derivative Finanzinstrumente werden einzeln mit dem Marktwert am Stichtag bewertet. Sind die Voraus-
setzungen zur Bildung von Bewertungseinheiten erfllt, werden die Sicherungs- und Grundgeschafte zu
einer Bewertungseinheit zusammengefasst.
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III. Erlauterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdégens wird in dem im Anhang beigeflgten
Anlagenspiegel dargestellt.

Zum 31. Dezember 2018 ist die Gesellschaft an folgenden Unternehmen beteiligt:

EIGENKAPITAL HOHE DES ANTEILS KOMMANDIT- JAHRESERGEBNIS
31.12.2018 AM KAPITAL EINLAGE (LWB)
() IMVORJAHR TEUR % TEUR TEUR
1.000 100 198"
LWB Verwaltungsgesellschaft mbH, Leipzig
(1.000) (100) (158) 1
]
LWB Modernisierungs- und Sanierungs- 2 ey S
gesellschaft mbH, Leipzig (3.818) (100) (568) 1
915 100 1.666 "
WSL Wohnen & Service Leipzig GmbH, Leipzig
(915) (100) (1.716) 1
IVG Immobilienverwaltung Gohlis GmbH, GaE ey 118
Leilzee (2.337) (100) 87)
LWB GmbH & Co. Immobilienverwaltungs KG, 2 ey 25 e
Leipzig (32) (100) (25) -(5)
LWB GmbH & Co. Zweite Immobilien- 74008 ey 74000 &7
verwaltungs KG, Leipzig (7.000) (100) (7.000) (1.465)
KAV Kommunale Assekuranzver- g o0 2 208
ittl H & Co. KG, Leipzi
mittlung GmbH & Co. KG, Leipzig @ (100) ©) (283)

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen in Hohe von TEUR 64 (i. Vj. TEUR 74), Sonstige Verm&égensgegen-
stande in Hohe von TEUR 568 (i. Vj. TEUR 570) sowie Forderungen gegen das verbundene Unternehmen
LWB GmbH & Co. Zweite Immobilienverwaltungs KG in Héhe von TEUR 1.710 (i. Vj. TEUR 960) haben Restlauf-
zeiten von mehr als einem Jahr. Bei allen anderen Forderungen liegt die Restlaufzeit unter einem Jahr.

Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen sonstige Vermégensgegen-
stande und enthalten Forderungen aus:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Darlehen 1.760 1.010
Ergebnisabfiihrungsvertragen 2.397 2.442
Gewinnanteil 875 1.658
Geschaftsbesorgung/steuerlicher Organschaft 54 64
Leistungen Serviceteam/Hausmeisterservice 13 32
5.099 5.206

Die Forderungen gegen Gesellschafterin betreffen mit TEUR 297 Sicherheitsleistungen, TEUR 3 Forderun-
gen aus Lieferungen und Leistungen und mit TEUR 8 Sonstige Forderungen.
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Forderungen (Aktivwerte) aus Riickdeckungsversicherungen sind mit einem Betrag von TEUR 420 mit den
Verpflichtungen fir Altersversorgung verrechnet worden. Der beizulegende Zeitwert der Vermégensge-
genstande entspricht ihrem Nennbetrag. Es ergaben sich Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von
TEUR 60, die mit Zinsertragen aus den verrechneten Vermdgensgegenstanden von TEUR 25 verrechnet
wurden. Der Zinsaufwand aus den Pensionsverpflichtungen betragt TEUR 35. Daruber hinaus wird der

regulare Zufuhrungsbetrag zu den Pensionsrickstellungen im Personalaufwand ausgewiesen.

Zur Sicherung von Darlehen und Birgschaften dienen verpfandete Guthaben bei Kreditinstituten in
H6he von TEUR 351 (i. Vj. TEUR 12).

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Wesentlichen vorausbezahlte Versicherungs-

beitrage und Wartungskosten ausgewiesen.

Die Kapitalricklage gemap § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB betragt TEUR 13.342 (i. Vj. TEUR 12.782). Im Geschafts-
jahr erfolgte eine Einstellung in die Kapitalriicklage in Hohe von TEUR 560 durch die Gesellschafterin.

Die Gewinnriicklagen setzen sich unverandert wie folgt zusammen:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Sonderriicklage gemap § 27 Abs. 2 DMBIIG 25.988 25.988
Satzungsmapige Riicklage 6.134 6.134
32.122 32.122

Eine Einstellung in die satzungsmé&pige Riicklage wird aufgrund der Anderung des Gesellschaftsvertrags

in 2018 nicht mehr vorgenommen.

Der Bilanzgewinn entwickelte sich wie folgt:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Saldovortrag 55.208 22.578
Jahresiiberschuss 35.571 36.256
Einstellung in die Satzungsmapige Riicklage 0 3.626
Bilanzgewinn 90.779 55.208
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In den sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Drohende Verluste aus schwebenden Geschaften 24.491 26.817
Vermdgensrechtliche Anspriiche Dritter 7.127 7.435
Urlaubsanspriiche, Gleitzeitguthaben, Tantiemen, Abfindungen, Altersteilzeit, Jubilden 1.632 1.837
Ausstehende Rechnungen fiir
noch anfallende Baukosten 2.809 1.876
Betriebskosten 1.472 1.341
Instandhaltung 75 132
Ubrige 454 524
Sanierungsverpflichtung 1.599 1.612
Burgschaftsentgelte 1.264 1.431
Aufbewahrungsverpflichtung fiir Geschaftsunterlagen 400 400
Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses 257 283
Risiken aus Rechtsstreitigkeiten 215 210
Erstellung der Betriebskostenabrechnung 205 200
42.000 44.098

Eine Rickstellung fur drohende Verluste aus schwebenden Geschaften wurde fur Unterdeckungen aus
befristeten Mietgarantievereinbarungen und fir Verluste aus Zinssicherungsgeschaften gebildet.

Dem Rickstellungsbetrag fur Altersteilzeitverpflichtungen liegt ein versicherungsmathematisches
Gutachten zugrunde (Rechnungszins 2,32 %; Einkommenstrend 2,30 % p. a.).

Zur Sicherung von Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen sind zum Stichtag 31. Dezember 2018
Vermodgensgegenstande des Umlaufvermdégens (TEUR 950) verpfandet und somit dem Zugriff aller tbri-
gen Glaubiger entzogen worden. Damit sind die Altersteilzeitverpflichtungen (TEUR 1.594) mit den kor-
respondierenden Vermdgensgegenstanden sowie die entsprechenden Aufwendungen und Ertrage zu
verrechnen. Der beizulegende Zeitwert der Vermdgensgegenstande entspricht ihrem Nennbetrag.

Es ergaben sich Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von TEUR 46, die mit Zinsertragen aus den
verrechneten Vermégensgegenstanden von TEUR 0,02 verrechnet wurden.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die Arten der Sicherungen sind dem nachfolgenden Verbind-
lichkeitenspiegel per 31. Dezember 2018 zu entnehmen:

GESAMT BIS ZU EINEM RESTLAUFZEIT
JAHR
UBEREIN BIS UBER FUNF
FUNF JAHRE JAHRE

TEUR TEUR TEUR TEUR
Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten 552.313 38.132 117.279 396.902

1.
(Vorjahr) (549.792) (63.270) (117.742) (368.780)
Verbindlichkeiten gegentiber anderen Kreditgebern 37.391 2.575 11.259 23.557

Z,
(Vorjahr) (39.875) (2.485) (10.867) (26.523)
Erhaltene Anzahlungen 55.901 55.901 0 0

3
(Vorjahr) (56.632) (56.632) 0) (0)
Verbindlichkeiten aus Vermietung 3.868 3.868 0 0

4.
(Vorjahr) (3.232) (3.232) 0) (0)
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 8.243 7.949 279 15

5.
(Vorjahr) (8.725) (8.557) (153) (15)
Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 983 983 0 0

6.
(Vorjahr) (982) (982) 0) (0)
Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafterin 42 42 0 0

7.
(Vorjahr) (194) (194) (0) (0)
Sonstige Verbindlichkeiten 524 524 0 0

8.
(Vorjahr) (536) (536) (0) (0)
Gesamt 659.265 109.974 128.817 420.474
(Vorjahr 31. Dezember 2017) (659.968) (135.888) (128.762) (395.318)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind besichert durch Grundschulden auf eigenen
Grundsticken (TEUR 317.707), Burgschaften der Stadt Leipzig (TEUR 213.265) sowie Grundschulden und
Forderungsabtretung (TEUR 10.163).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind mit Grundschulden von TEUR 37.391 besichert.

Die Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen beinhalten:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten aus der Eigenkapitalzufiihrung an die LWB Verwaltungsgesellschaft mbH 870 870
Gesellschafterverrechnungskonten 2 3
Aus Lieferungen und Leistungen 111 109
983 982
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Bei den ausgewiesenen Verbindlichkeiten gegentiber verbundenen Unternehmen handelt es sich entspre-
chend & 265 Abs. 3 HGB im Wesentlichen um sonstige Verbindlichkeiten und Verbindlichkeiten aus Liefe-
rungen und Leistungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschaftern betreffen in Héhe von TEUR 42 Verbindlichkeiten aus
Lieferungen und Leistungen.
IV. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung sind in folgenden Posten wesentliche periodenfremde Ertrdage bzw.
Aufwendungen enthalten:

2018 2017
TEUR TEUR
Umsatzerlése aus der Hausbewirtschaftung
Gutschriften fir Vorjahre 60 79
Ubrige 35 106
95 185
Umsatzerldse aus anderen Lieferungen und Leistungen
Ubrige 102 99
102 29
Sonstige betriebliche Ertrdge
Zuschreibungen auf Sachanlagen 25.834 29.157
Ertrage aus Versicherungsentschadigungen 800 0
Auflésung sonstige Riickstellungen 304 1.120
Zahlungseingang auf ausgebuchte Forderungen 685 627
Buchgewinne aus dem Abgang von Gegenstdnden des Sachanlagevermdégens 741 502
Auflésung von Wertberichtigungen auf Forderungen 369 423
Ubrige 118 340
28.851 32.169
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrdge
Zinsertrage frithere Jahre 12 158
Sonstige Steuern
Steuererstattungen fir frithere Jahre 42 14
29.102 32.625
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung
Aufwendungen fiir Vorjahre 93 47
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Buchverluste aus dem Abgang von Gegenstanden des Sachanlagevermégens 1 22
Ubrige 57 153
68 175
161 222
28.941 32.403
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Im Zinsergebnis 2018 enthalten sind Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensions- und langerfristigen
Personalriickstellungen in Hohe von TEUR 81. Bei den Aufwendungen aus der Aufzinsung handelt es sich
um den Nettoaufwand nach Verrechnung mit Ertragen aus verrechenbaren Vermdégensgegenstanden. Die
angelegten Vermégensgegenstande dienen ausschlieBlich der Erfillung von Verpflichtungen aus Pensio-
nen und Altersteilzeitguthaben; sie sind dem Zugriff Ubriger Glaubiger entzogen. Nach § 246 Abs. 2 Satz 2
HGB wurden die Ertrage in Héhe von TEUR 0,02 mit den Aufwendungen aus der Aufzinsung in Héhe von
TEUR 81 verrechnet.

V. Sonstige Angaben
Nicht in der Bilanz enthaltene Geschéfte und sonstige finanzielle Verpflichtungen

Die LWB schloss im vierten Quartal 2016 sowie im ersten Halbjahr 2018 mehrere Darlehensvertrage zur
Finanzierung von Gebaudesanierungen mit einem Gesamtbetrag von TEUR 4.130 ab. Die Auszahlungen der
noch nicht abgerufenen Darlehensbetrage werden im 1. Quartal 2019 in Héhe von TEUR 332 nach Erstel-
lung der Verwendungsnachweise und Eintritt aller anderen Auszahlungsvoraussetzungen erwartet. Die
Zwischenfinanzierung erfolgt mit Eigenmitteln. Die Auszahlung erscheint als sicher.

Durch die LWB wurden seit 1997 unsanierte Bestande an drei geschlossene Immobilienfonds mit Erlésen
von insgesamt Mio. EUR 71 verkauft bzw. im Rahmen eines Erbbaurechts Ubertragen. Diese Gesellschaften
finanzierten die notwendigen Investitionen mit Eigenkapital von Kapitalanlegern und eigenen Bankdarle-
hen. Die zugeflossenen Geldmittel aus dem Verkauf bzw. der Vereinbarung von Erbbaurechten konnten als
Eigenkapitalanteil bei der Sanierungsfinanzierung weiterer Bestande einflieBen. Die LWB Gbernahm in
Mietmanagementvertragen langfristig die Bewirtschaftung der Bestande und garantierte den Fonds
bestimmte Mieteinnahmen.

Fur die Bestande von zwei Immobilienfonds ist im Kaufvertrag eine grundbuchlich gesicherte Rickkauf-
option fir die Immobilien vereinbart. Es besteht keine Verpflichtung zum Rickkauf fur die LWB.

Langfristig kénnen samtliche Uber die beiden verbleibenden Fonds finanzierten Bestande der LWB als
Kernbestand in deren Bewirtschaftung verbleiben. Fir mégliche Verluste aus im Rahmen der Mietma-
nagementvertrage gewahrten Garantiemieten wurden Rickstellungen fir drohende Verluste aus schwe-
benden Geschaften im Jahresabschluss bilanziert.

Die finanziellen Verpflichtungen aus den mit der LWB GmbH & Co. Erste Modernisierungsfonds Leipzig KG
und der LWB GmbH & Co. Zweiter Modernisierungsfonds Leipzig KG geschlossenen Mietmanagementver-

tragen betragen TEUR 69.984 (i. Vj. TEUR 80.934).

Die Betrdge resultieren aus Zahlungsverpflichtungen fir Zeitraume bis 2025 und sind auf den Bilanzstich-
tag 31. Dezember 2018 je nach Restlaufzeit mit 0,82 % bis 1,40 % abgezinst.
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Darlber hinaus bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen wie folgt:

31.12.2018 31.12.2017
TEUR TEUR
aus Mietvertragen 51 51
aus laufender Investitionstatigkeit fir BaumaBnahmen sowie
) ) ) 20.512 17.370
ausgeldsten Bestellungen zum Bilanzstichtag (Bestellobligo)
20.563 17.421

Die LWB hat insgesamt 33 Erbbaurechtsvertrage. Die Laufzeiten der Vertrage liegen zwischen 33 und 99
Jahren, die ersten Vertrage laufen in 2045 aus. Bei 15 Vertragen bestehen zum Zeitpunkt der Vertragsbe-
endigung Entschadigungsanspriche der Erbbaurechtsnehmer in Héhe von zwei Dritteln des Wertes der

aufstehenden Gebaude.

Haftungsverhaltnisse

Die LWB besichert mit einer Grundschuld in H6he von TEUR 1122 Investitionsdarlehen der WSL
Wohnen & Service Leipzig GmbH. Zum Bilanzstichtag valutierten diese Darlehen mit TEUR 4.

Auf der Basis der vorliegenden Ertragsplanung ist mit keiner Inanspruchnahme zu rechnen.

Die Kommanditeinlage der LWB GmbH & Co. Dritter Denkmalfonds Leipzig KG i. L. in H6he von

TEUR 2.815 wurde im Geschaftsjahr 2016 im Zuge der Liquidation der Fondsgesellschaft zurlckgezahlt.
Sollte das zum 31. Dezember 2017 vorhandene Vermdgen des Fonds nicht ausreichen, die verbleibenden
Verbindlichkeiten im Rahmen der Liquidation zu bedienen, ware eine entsprechende Rickforderung der

Kommanditeinlage moglich.

Angesichts der Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage der Gesellschaft ist jedoch nicht mit einer Inan-

spruchnahme zu rechnen.

Treuhandverbindlichkeiten

Treuhandverbindlichkeiten bestehen zum Stichtag wie folgt:

31.12.2018 31.12.2017

TEUR TEUR

Mietkautionen 16.299 15.289

In entsprechender H6he besteht Treuhandvermdégen.

Latente Steuern
Aktive latente Steuern resultieren aus Sachanlagen, Finanzanlagen, Rickstellungen, Sonderposten und
aus der Verrechnung ertragsteuerlicher Verlustvortrage. Die sich rechnerisch ergebende Steuerentlastung

wurde nach dem Wahlrecht des § 274 HGB im Berichtsjahr nicht aktiviert.

Fur die Berechnung der latenten Steuern wurde ein Steuersatz in H6he von 31,93 % zugrunde gelegt.
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Neben der Kérperschaftsteuer von 15,0 % und dem Solidaritatszuschlag von 5,5 % wurde der unterneh-
mensindividuelle Gewerbesteuersatz von 16,1 % bericksichtigt.

Derivative Finanzinstrumente

Mit dem Ziel der Zinssicherung und Zinsoptimierung setzt die LWB derivative Finanzinstrumente ein. Zum
Stichtag 31. Dezember 2018 bestanden funf (i. Vj. sieben) Zinsswap-Geschafte mit einem Nominalvolumen
von insgesamt Mio. EUR 58 (i. Vj. Mio. EUR 114,5). Die Zinsswaps wiesen zum Stichtag beizulegende
Zeitwerte, ermittelt nach der Mark to Market Methode, von Mio. EUR -5,3 (i. Vj. Mio. EUR -8,9) aus.

Die Zinsswaps (derivative Finanzinstrumente) bilden zusammen mit Darlehen jeweils eine Bewertungsein-
heit in Form eines Micro-Hedges, unter Anwendung der Einfrierungsmethode. Die Laufzeit der Zinsswaps
richtet sich nach der Zinsbindungsfrist der geschlossenen Darlehen (zwischen 2019 und 2023). Durch den
Zinsswap werden die variablen Zinsen aus dem Darlehen durch feste Zinsen abgesichert. Im Ergebnis wird
das jeweilige Darlehen in einen synthetischen Festzinssatzkredit umgewandelt (die Zahlungsstrome
gleichen sich vollstandig aus - Critical-Terms-Match).

Aufgrund der Zinsentwicklung im Kurzfristbereich ist es bei einzelnen variabel verzinsten Darlehensver-
tragen maoglich, dass die Kreditgeber das abgesunkene Zinsniveau nicht komplett an die LWB weitergeben
werden. Daher kdnnten trotz der zur Absicherung dienenden Zinssicherungsinstrumente zusatzliche
Zinszahlungen anfallen. Hierfur ist im Jahresabschluss 2018 ausreichend Risikovorsorge getroffen worden.

Mitarbeiter

Die Gesellschaft beschaftigte im Geschaftsjahr durchschnittlich (chne ruhende Arbeitsverhaltnisse).

2018 2017
Geschaftsfuhrer 2 2
Kaufmannische/Technische Mitarbeiter 318 314
Gewerbliche Mitarbeiter 92 93
412 409
Auszubildende 31 30
443 439
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Geschaftsfithrung

Frau Ute Schafer

Geschaftsfuhrerin Finanzen und Vermégenssteuerung

Frau Iris Wolke-Haupt

Geschaftsfuhrerin Wohnungswirtschaft und Bau

Gewéhrte Leistungen an Mitglieder der Geschéftsfuhrung im Geschéftsjahr 2018

NAME

FESTER
VERGUTUNGSBESTANDTEIL
(EINSCHL. SACHBEZUGE)

ERFOLGSABHANGIGER
VERGUTUNGSBESTANDTEIL?

GESAMTVERGUTUNG

TEUR TEUR TEUR

Schafer, Ute 230 53 283
Wolke-Haupt, Iris 212 50 262
442 103 545

GELEISTETE ZAHLUNGEN
IM FALLE DER BEENDIGUNG
DER TATIGKEIT

ART DER
ALTERSVERSORGUNG

BEITRAGSAUFWAND
FUR DIE ALTERSVERSORGUNG

(ALTERSVERSORGUNG)
TEUR TEUR
Schafer, Ute 0 | beitragsorientierte 31
Pensionszusage
Wolke-Haupt, Iris 0 beitragsorientierte 20
Pensionszusage
o 51

Darlber hinaus wurde an frihere Mitglieder der Geschaftsfilhrung bzw. deren Hinterbliebene im

Geschaftsjahr 2018 ein Betrag von TEUR 89 aus Rentenverpflichtungen ausgezahlt. Ferner sind zum

31. Dezember 2018 fur diese Personengruppe Rickstellungen fir Pensionen von TEUR 927 gebildet.
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Aufsichtsrat

Dorothee Dubrau

Burgermeisterin und Beigeordnete
Dezernat Stadtentwicklung und Bau der Stadt Leipzig
(Aufsichtsratsvorsitzende)

Andreas Kihn

Abteilungsleiter Service-Team der LWB
(stellvertretender Vorsitzender)

Siegfried Schlegel®

Bauingenieur in Ruhestand
(stellvertretender Vorsitzender)

Torsten Bonew

Burgermeister und Beigeordneter
Dezernat Finanzen der Stadt Leipzig

Dieter Deissler3

Bauingenieur in Ruhestand

Prof. Dr. Georg Donat

Bankangestellter

Jens EBbach

Teamleiter Sozialmanagement der LWB

Ingrid Gloéckner3

Diplomingenieurin

Ernst Griesel

Teamleiter Bauplanung der LWB

Dr. Sabine Heymann3

selbststandig beratende Volkswirtin

Annette Kérner3

Diplomchemikerin

Carola Lange3

Diplomingenieurin

Heiko OBwald3

Diplom-Finanzwirt

Astrid Schmermbeck

Teamleiterin Forderungsverfolgung der LWB

Uwe Schneidewind

Wirtschaftskaufmann der LWB

Robert Weber

Bachelor of Arts

Steffen Wehmann3

Diplom-Okonom

Michael Weickert3
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Die Vergltungen des Aufsichtsrates betrugen in 2018 TEUR 38,6 (i. Vj. TEUR 35,8)
und setzen sich wie folgt zusammen:

NAME SUMME DER VERGUTUNG
TEUR
Dorothee Dubrau 2,1
Andreas Kihn 2,4
Siegfried Schlegel 1.8
Torsten Bonew 1,6
Dieter Deissler 23
Prof. Dr. Georg Donat 25
Jens EBbach 2,1
Ingrid Gléckner 1.8
Ernst Griesel 2,0
Dr. Sabine Heymann 1,9
Annette Kérner 2,1
Carola Lange 1.8
Heiko OBwald 2,1
Astrid Schmermbeck 2,8
Uwe Schneidewind 2,0
Robert Weber 2,1
Steffen Wehmann 2,6
Michael Weickert 2,6
38,6
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Konzernabschluss

Das Unternehmen erstellt einen Konzernabschluss, dieser stellt sowohl den kleinsten als
auch den gréBten Konsolidierungskreis dar. Der Konzernabschluss wird im elektronischen
Bundesanzeiger veréffentlicht.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das von dem Abschlussprifer fur das Geschaftsjahr 2018 berechnete Gesamthonorar wird
im Konzernanhang der LWB angegeben.

Nachtragsbericht

Nach dem Schluss des Geschaftsjahres sind keine Ereignisse eingetreten, die fir die LWB
und den Konzern von wesentlicher Bedeutung sind und zu einer veranderten Beurteilung der
wirtschaftlichen Lage fuhren.

Ergebnisverwendungsvorschlag 2018

Die Geschaftsfliihrung schlagt vor, den Bilanzgewinn in Hohe von EUR 90.778.707,06
auf neue Rechnung vorzutragen.

Leipzig, den 30. Marz 2019

Sk Mlals O
Ute Schafer Iris Wolke=Haupt
Geschaftsfuhrerin Geschaftsfuhrerin
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Entwicklung des Anlagevermodgens im Geschaftsjahr 2018

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN BUCHWERTE
1.1.2018 ZUGANGE UMBUCHUNGEN ABGANGE 31.12.2018 1.1.2018 ABSCHREIBUNGEN ABGANGE UMBUCHUNGEN ZUSCHREIBUNGEN 31.12.2018 31.12.2018 1/1/2022
DES GESCHAFTS- DES GESCHAFTS-
JAHRES JAHRES
EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR EUR
I.  Immaterielle Vermégensgegenstinde
Entgeltlich erworbene Software 7.189.749,68 345.417,17 0,00 15.584,88 7.519.581,97 6.566.029,92 291.790,07 15.584,37 0,00 0,00 6.842.235,62 677.346,35 623.719,76
Il.  Sachanlagen
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 1.567.140.764,61 13.135.800,99 5.198.584,32 75.610,86 1.585.399.539,06 610.897.361,55 27.270.084,86 65.444,85 -791.228,52 25.833.580,00 611.477.193,04 973.922.346,02 956.243.403,06
2. Grundsticke mit Geschafts- 24.378.524,92 1.339.451,89 2.071.611,67 0,00 27.789.588,48 1.843.261,81 485.714,15 0,00 0,00 0,00 2.328.975,96 25.460.612,52 22.535.263,11
und anderen Bauten
3. Grundsticke ohne Bauten 39.445.116,75 688.455,69 782.776,74 433.653,87 40.482.695,31 21.874.803,52 0,00 344.592,38 765.083,20 0,00 22.295.294,34 18.187.400,97 17.570.313,23
4. Grundstiicke mit Erbbau- 4.749.294,02 1.398,52 61.866,32 149.242,75 4.663.316,11 1.469.066,93 0,00 21.409,21 26.145,32 0,00 1.473.803,04 3.189.513,07 3.280.227,09
rechten Dritter
5. Andere Anlagen, Betriebs- 10.273.383,09 653.124,20 0,00 772.651,82 10.153.855,47 5.896.050,67 1.048.793,56 760.979,27 0,00 0,00 6.183.864,96 3.969.990,51 4.377.332,42
und Geschaftsausstattung
6.  Anlagenim Bau 14.038.550,60 6.073.891,79 -7.892.127,13 0,00 12.220.315,26 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 12.220.315,26 14.038.550,60
7. Bauvorbereitungskosten 859.533,81 9.467.562,55 -222.711,92 0,00 10.104.384,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 10.104.384,44 859.533,81
1.660.885.167,80 31.359.685,63 0,00 1.431.159,30 1.690.813.694,13 641.980.544,48 28.804.592,57 1.192.425,71 -0,00 25.833.580,00 643.759.131,34 1.047.054.562,79 1.018.904.623,32
Il. Finanzanlagen
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 15.295.205,92 1.990.000,00 0,00 0,00 17.285.205,92 283.419,62 0,00 0,00 0,00 0,00 283.419,62 17.001.786,30 15.011.786,30
2. Sonstige Ausleihungen 16.942,60 931,84 0,00 0,00 17.874,44 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 17.874,44 16.942,60
15.312.148,52 1.990.931,84 0,00 0,00 17.303.080,36 283.419,62 0,00 0,00 0,00 0,00 283.419,62 17.019.660,74 15.028.728,90
1.683.387.066,00 33.696.034,64 0,00 1.446.744,18 1.715.636.356,46 648.829.994,02 29.096.382,64 1.208.010,08 -0,00 25.833.580,00 650.884.786,58 1.064.751.569,88 1.034.557.071,98
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Bestatigungsvermerk des Abschlussprufers

Prifungsurteile
Wir haben den Jahresabschluss der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH, Leipzig

- bestehend aus der Bilanz zum 31. Dezember 2018 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das
Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 sowie dem Anhang, einschlieflich der
Darstellung der Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden - geprift. Dariber hinaus haben wir den
Lagebericht der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH, Leipzig, fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 gepriift.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigefiigte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fur
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsatze ordnungsmapiger Buchfihrung ein den tatsdchlichen Verhdltnissen
entsprechendes Bild der Vermdgens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2018 sowie
ihrer Ertragslage fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar bis zum 31. Dezember 2018 und

- vermittelt der beigefligte Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft. In
allen wesentlichen Belangen steht dieser Lagebericht in Einklang mit dem Jahresabschluss, entspricht
den deutschen gesetzlichen Vorschriften und stellt die Chancen und Risiken der zuklinftigen

Entwicklung zutreffend dar.

Gema 8§ 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die

Ordnungsmapigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts gefiihrt hat.

Grundlage fiir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Priifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317
HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze
ordnungsmapiger Abschlussprifung durchgefiihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und
Grundsatzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlus-
ses und des Lageberichts” unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben.

Wir sind von dem Unternehmen unabhingig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen
und berufsrechtlichen Vorschriften und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Uberein-
stimmung mit diesen Anforderungen erfillt. Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Pri-
fungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um als Grundlage flr unsere Prifungsurteile zum

Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der Geschéftsfithrung und des Aufsichtsrats fiir

den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die Geschaftsflihrung ist verantwortlich fur die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deutschen,
flr Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafir, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
mapiger Buchflihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner ist die Geschaftsfihrung verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsatzen ordnungsmépiger
Buchfihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu erméglichen,
der frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses ist die Geschaftsfihrung dafir verantwortlich, die Fahigkeit
der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschlagig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafiir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortflhrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem ist die Geschaftsfiihrung verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der insgesamt
ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesentlichen Belangen mit
dem Jahresabschluss in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die
Chancen und Risiken der zukinftigen Entwicklung zutreffend darstellt. Ferner ist die Geschaftsfihrung
verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet haben,
um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen gesetzli-
chen Vorschriften zu ermdglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fur die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesell-
schaft zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fiir die Priifung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit darliber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes
frei von wesentlichen - beabsichtigten oder unbeabsichtigten - falschen Darstellungen ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen
wesentlichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Prifung gewonnenen Erkenntnis-
sen in Einklang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken
der zuklnftigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der
unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht beinhaltet.

Hinreichende Sicherheit ist ein hohes Map an Sicherheit, aber keine Garantie dafiir, dass eine in Uberein-
stimmung mit § 317 HGB unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprifer (IDW) festgestellten
deutschen Grundsatze ordnungsmapiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche
falsche Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus Verstéfen oder Unrichtigkeiten
resultieren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass
sie einzeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen
wirtschaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prufung Uben wir pflichtgemapes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus

- identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher - beabsichtigter oder unbeabsichtigter
- falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im Lagebericht, planen und fuhren Prifungs-
handlungen als Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend
und geeignet sind, um als Grundlage fir unsere Prifungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass wesent-
liche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist bei Verstéfen hoher als bei Unrichtigkeiten,
da VerstoBe betrligerisches Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten,
irrefihrende Darstellungen bzw. das AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fiur die Prifung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fur die Prifung des Lageberichts relevanten Vorkehrungen und Mapnahmen,
um Prifungshandlungen zu planen, die unter den gegebenen Umstanden angemessen sind, jedoch
nicht mit dem Ziel, ein Prifungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

beurteilen wir die Angemessenheit der von der Geschaftsfihrung angewandten Rechnungslegungsme-
thoden sowie die Vertretbarkeit der von den gesetzlichen Vertretern dargestellten geschatzten Werte
und damit zusammenhangenden Angaben.

- ziehen wir Schlussfolgerungen tber die Angemessenheit des von der Geschaftsfiihrung angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortflihrung der Unternehmenstatigkeit sowie, auf der Grundlage
der erlangten Prifungsnachweise, ob eine wesentliche Unsicherheit im Zusammenhang mit Ereignissen
oder Gegebenheiten besteht, die bedeutsame Zweifel an der Fahigkeit der Gesellschaft zur Fortfihrung
der Unternehmenstatigkeit aufwerfen kénnen. Falls wir zu dem Schluss kommen, dass eine wesentliche
Unsicherheit besteht, sind wir verpflichtet, im Bestatigungsvermerk auf die dazugehérigen Angaben im
Jahresabschluss und im Lagebericht aufmerksam zu machen oder, falls diese Angaben unangemessen
sind, unser jeweiliges Prufungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der
Grundlage der bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Priifungsnachweise. Zukiinftige
Ereignisse oder Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmens-
tatigkeit nicht mehr fortfihren kann.

beurteilen wir die Gesamtdarstellung, den Aufbau und den Inhalt des Jahresabschlusses einschlieflich
der Angaben sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse
so darstellt, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmagiger
Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhaltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz- und
Ertragslage der Gesellschaft vermittelt.

beurteilen wir den Einklang des Lageberichts mit dem Jahresabschluss, seine Gesetzesentsprechung
und das von ihm vermittelte Bild von der Lage des Unternehmens.

- flhren wir Prifungshandlungen zu den von der Geschaftsfihrung dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir
dabei insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von der Geschaftsfiihrung zugrunde geleg-
ten bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten
Angaben aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Anga-
ben sowie zu den zugrunde liegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches
unvermeidbares Risiko, dass kinftige Ereignisse wesentlich von den zukunftsorientierten Angaben
abweichen.
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- Wir erértern mit den fir die Uberwachung Verantwortlichen unter anderem den geplanten Umfang und
die Zeitplanung der Prifung sowie bedeutsame Prifungsfeststellungen, einschlieplich etwaiger Mangel

im internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Leipzig, den 8. April 2019

KPMG AG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft

Wy

Philip
Wirtschaftspriferin
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