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Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2022

1 Geschafts- und Rahmenbedingungen

1.1 Grundlagen des Unternehmens

Gesellschaftsvertragliche Aufgabe der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH (LWB) ist vorrangig
eine sichere und sozial verantwortbare Wohnraumversorgung breiter Schichten der Bevélkerung. Die LWB
ist dabei als kommunales Tochterunternehmen strategischer Partner der Stadt Leipzig bei der praktischen
Umsetzung ihrer sozial-, wohnungs- und stadtentwicklungspolitischen sowie 6kologischen Ziele. Die LWB
nimmt diese wichtige Funktion auf dem Leipziger Wohnungsmarkt unter der Pramisse ein, dass ihre wirt-
schaftliche Stabilitat nachhaltig gesichert ist.

Die LWB vermietet und bewirtschaftet aktuell im Durchschnitt rund 36.400 Wohnungen im gesamten Stadt-
gebiet und ist damit mit ca. 10 % Marktanteil der grépte Wohnungsanbieter in Leipzig.

Dem LWB-Konzern gehéren zum 31. Dezember 2022 sieben Tochtergesellschaften und zwei assoziierte
Unternehmen an. Im Geschaftsjahr 2022 waren in der LWB und ihren Tochtergesellschaften durchschnitt-
lich 501 (i. Vj. 491) Mitarbeitende 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 gertckt. Die LWB nimmt im Rahmen des Wohnungspolitischen Konzepts als Ins-
trument der Stadt eine aktive Rolle ein. Die in den Leitlinien des Konzepts verankerten Aufgaben sind
in die seit 2017 geltenden Eigentimerziele der LWB eingeflossen. Eine wesentliche inhaltliche Herausforde-
rung liegt in dem hiernach anzustrebenden Bestandswachstum bei gleichzeitig zu bewirkendem
Bestandserhalt.

Neben der Bereitstellung von bezahlbarem Wohnraum gewinnen 6kologische Zielstellungen grépere Bedeu-
tung und entsprechenden Einfluss auf die laufende Geschaftstatigkeit der LWB. Dabei ist zwischen den
Erfordernissen zur Erreichung der Klimaneutralitat, deren bautechnologischer Umsetzbarkeit und der
Gewabhrleistung der wirtschaftlichen Tragfahigkeit fir die LWB sowie der sozialen Ausgewogenbheit fir die
Mieter abzuwagen.

Entsprechend der Beauftragung durch die Gesellschafterin hat die LWB in ihrer Strategischen Unterneh-
mensplanung 2027 unter Berlcksichtigung ihres wirtschaftlichen Potenzials ein Mengenwachstum aus
eigener Kraft vorgesehen. Dabei wurden die zu diesem Zeitpunkt bekannten Rahmenbedingungen wie die
prognostizierten Entwicklungen auf dem Wohnungsmarkt, dieangenommenen Haushalts- und Einkommens-
entwicklungen, die Konkretisierung der Férdermittelrichtlinie flr sozialen Wohnungsneubau in Sachsen
sowie die erwartete Entwicklung von Baukosten und Zinsen berlcksichtigt. Die strategische Planung wird
jahrlich durch die Wirtschafts- und die darauf aufbauende Mittelfristplanung justiert, um veranderten Rah-
menbedingungen und der wirtschaftlichen Entwicklung der LWB Rechnung zu tragen.
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Konkret arbeitet die LWB am Erhalt bezahlbarer Wohnungen im Bestand bei angemessener Qualitat. Dane-
ben steht die Bestandserweiterung durch Neubau, die stufenweise Sanierung der Gropwohnsiedlungen
sowie die Fortsetzung der Sanierung und Forcierung der energetischen Ertlichtigung von weiteren Bestan-
den im Fokus. Dazu wird unter Berlcksichtigung technischer Notwendigkeit und bergeordneter Klimaziele
des Bundes und der Stadt Leipzig die langfristige Sanierungsplanung mit Projekten untersetzt und zur
Umsetzung gebracht.

Voraussetzung fur die Umsetzung ist, dass die wirtschaftliche Stabilitat der LWB weiterhin nachhaltig
gesichert bleibt. Vor diesem Hintergrund wurden auf Basis der Eigentimerziele ertrags-, liquiditats- sowie
vermogensorientierte Zielgropen fur die Bestimmung und Sicherung der Wirtschaftlichkeit des Unterneh-
mens definiert. Diese mittel- und langfristig einzuhaltenden finanzwirtschaftlichen Kennziffern dienen dem
Erhalt des Vermodgens der Gesellschaft und damit der Stadt Leipzig. Nur als wirtschaftlich stabiles Unter-
nehmen kann die LWB auch in Zukunft ihren gesellschaftsvertraglichen Aufgaben nachkommen.

In der auf den Eigentimerzielen basierenden Strategischen Unternehmensplanung 2027 wird - unter der
Annahme einer zeitlich weitgehend gleichmaBigen Verteilung der Instandsetzungen von Gropwohnsied-
lungen - ein nachhaltig positives jahrliches Geschaftsergebnis vor Steuern angestrebt.

Ferner wurden folgende wesentliche finanzielle Leistungsindikatoren definiert:

Die Schuldendienstdeckung gibt an, in welchem Umfang die Gesellschaft im Betrachtungszeitraum liquide
Mittel - Gber die notwendige Bedienung des Kapitaldienstes hinaus - aus dem operativen Geschaft erwirt-
schaftet. Als relative ZielgréBe wird ein Schuldendienstdeckungsgrad von 1,25 angestrebt; die Mindest-
groBe soll 1,2 betragen, da dies in der Regel fur finanzierende Banken eine Untergrenze hinsichtlich der
Risikotragfahigkeit eines Unternehmens ist.

Zur nachhaltigen Sicherung einer stabilen Kapitalstruktur strebt die LWB eine Eigenkapitalquote von 35 %
an; diese sollte 30 % nicht unterschreiten. Um Uber die standardisierte handelsbilanzielle Sichtweise hinaus
eine branchenibliche Sicht auf die verbleibende Finanzierungskraft der LWB zu erhalten, erfolgt zudem
eine Uberwachung anhand des LTV (Loan to Value). Als BezugsgréBe dient der Beleihungswert der Immo-
bilien. Flir den LTV wird eine Relation von bis zu 55 % angestrebt; sie soll maximal 60 % betragen, da dort
bei objektbesicherten Immobilienfinanzierungen in etwa die Grenze liegt, bis zu der sich die LWB dauerhaft
(glnstig) im Realkreditbereich finanzieren kann.

1.3 Wirtschaftliche Rahmenbedingungen
1.3.1 Entwicklung von Wirtschafts- und Finanzmarkt

Die deutsche Wirtschaft war auch in 2022 noch von der Corona-Pandemie und damit einhergehenden
staatlich verordneten Schutzmapnahmen beeintrachtigt. Wesentlich starker wirkte jedoch der seit dem
24. Februar 2022 von Russland gegen die Ukraine gefuihrte Krieg. Die direkten Folgen waren erhebliche Ver-
werfungen am Energiemarkt, eine Entkopplung Deutschlands von vormals dominierenden russischen Erdol-
und Erdgaslieferungen, ein signifikanter Anstieg von Kosten fur den Bezug von Heizenergie und Strom,
gefolgt von einer hohen Volatilitat der Bezugspreise und nicht zuletzt damit verbunden ein erheblicher
Anstieg der Erzeuger- und Verbraucherpreise.

Neben den Auswirkungen auf die Preise vor allem im Energiesektor verzeichnete Deutschland eine seit

2015/16 nicht mehr dagewesene fluchtbedingte Zuwanderung, vor allem, aber nicht ausschlieBlich aus der
Ukraine. Neben der Aufnahme von mehr als 1 Million Kriegsflichtlingen war in 2022 auch wieder ein Anstieg
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von Asylbewerbern aus anderen Krisenherden der Welt festzustellen. Erste Schatzungen des Statistischen
Bundesamts gehen flr das Jahr 2022 von einer Nettozuwanderung von bis zu 1,45 Millionen Menschen nach
Deutschland aus. Unter Berlicksichtigung der natirlichen Bevélkerungsentwicklung stieg die Bevolkerung
Deutschlands im Jahr 2022 um ca. 1,1 Millionen Menschen auf einen historischen Héchststand von 84,3 Mil-
lionen in Deutschland lebenden Personen!

Das Bruttoinlandsprodukt konnte sich nach ersten Berechnungen trotz fortwahrender Pandemie, zuneh-
mender Liefer- und Materialengpasse, gestiegener Inflation und dem Krieg in der Ukraine gegeniiber dem
Vorjahr preisbereinigt um 1,8 % erhdhen. Im Vergleich zum Vorjahr liegt das BIP 2022 damit um 0,8 % unter
dem Wachstum des Jahres 20212 Dabei zeigen sich in den verschiedenen Wirtschaftsbereichen Unter-
schiede. Dienstleistungsbereiche profitierten von Nachholeffekten, hohe Preise und Materialmangel brems-
ten Industrieproduktion und Bau. Private Konsumausgaben und Ausristungsinvestitionen zeigten Wachs-
tum. Sie stiegen preisbereinigt um 4,6 %.

Im Baugewerbe, das vergleichsweise gut durch die Corona-Krise gekommen war, fihrten Material- und
Fachkraftemangel, hohe Baukosten und zunehmend schlechtere Finanzierungsbedingungen dagegen zu
einem deutlichen Rickgang der Bruttowertschépfung (-2,3 %). Die hohen Energiepreise und die immer
noch eingeschrankte Verflgbarkeit von Vorprodukten bremsten auch die Wirtschaftsleistung im Verarbei-
tenden Gewerbe, die im Vorjahresvergleich kaum zunahm (+0,2 %). Das Verarbeitende Gewerbe litt vor
allem in der ersten Jahreshalfte 2022 wie schon im Jahr 2021 unter gestérten internationalen Lieferketten.
Hinzu kam der massive Anstieg der Energiepreise infolge des Kriegs in der Ukraine.

Die Bauinvestitionen nahmen im Jahr 2022 preisbereinigt um 1,6 % ab. Dabei wirkten sich die fehlenden
Baumaterialien und der Fachkraftemangel vor allem im Hochbau und bei Wohnbauten aus. Zunehmende
Auftragsstornierungen gewerblicher und privater Bauvorhaben im Zuge andauernd hoher Baupreise sowie
steigender Bauzinsen verstarkten den negativen Trend der Bauinvestitionen im Jahresverlauf 2022. In Aus-
ristungen - das sind vor allem Investitionen in Maschinen und Gerate sowie Fahrzeuge - wurde 2022 dage-
gen preisbereinigt 2,5 % mehr investiert als im Vorjahr.

Die fur 2022 nach ersten Angaben genannte deutliche Steigerung der Verbraucherpreise in Deutschland
von durchschnittlich 8,6 % stellt den hochsten Preisanstieg seit 1973 dar.® Eine wesentliche Ursache sind
dabei Kostensteigerungen fur Energie (+24,4 %) und fur Nahrungsmittel (+20,7 %) - wesentlich verursacht
durch Knappheit bei Vorprodukten der Industrie durch Liefer- und Transportengpasse.

Vor diesem Hintergrund hat die Europaische Zentralbank in 2022 ihre Zinsstrategie so verandert, dass auf
steigende Inflationsraten nunmehr deutlichere Reaktionen erfolgen. Das Inflationsziel von einem Niveau
unter, aber nahe 2 % wurde mit einem Toleranzband um das Zwei-Prozent-Ziel herum versehen und damit
im Ergebnis leicht angehoben. Der durch die EZB seit 2016 festgesetzte Leitzins wurde zundchst unveran-
dert bei 0,0 % belassen und seit Juli 2022 beginnend mit 0,5 % in mehreren Schritten bis auf 3,5 % im Marz
2023 angehoben.* Die Vorhersehbarkeit geldpolitischer Entscheidungen in Europa ist nach den Anpassun-
gen in der Strategie der Europaischen Zentralbank nunmehr zwar planbarer geworden, es gibt jedoch keine
gesicherten Anzeichen, ob und in welchem Map mittelfristig mit weiteren Zinsanstiegen gerechnet werden
kann.

Die vornehmlich bestandshaltende deutsche Grundsticks- und Wohnungswirtschaft unterliegt gewohnlich
nur moderaten Entwicklungsraten und verzeichnet auch durch die beschriebene, sich in ihren Ursachen
mehrfach Uberlagernde Wirtschaftskrise bisher nur einen leichten Wertschopfungsriickgang. Die Ver-
braucherpreise bzgl. des Segments der Nettokaltmiete lagen im Dezember 2022 um 1,9 % tuber dem Niveau
des Vorjahresmonats.® Sie beziehen die Entwicklung von Bestandsmieten sowie von Neu- und Wiederver-
mietungen in allen Regionen Deutschlands ein. Gerade auch aufgrund ihres bedeutsamen Anteils an
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den Konsumausgaben der privaten Haushalte dampfte die Nettokaltmietentwicklung die Gesamtteuerung
spurbar.

Die Verbraucherpreise fir allgemeine Wohnnebenkosten lagen im Dezember 2022 um 2,8 % Uber dem
Niveau des Vorjahresmonats. Sie beinhalten die Wasserversorgung und -entsorgung, Millabfuhr und wei-
tere Aufwendungen, die der Vermieter auf den Mieter umlegen kann.

Die Verbraucherpreise fir Haushaltsenergie lagen hingegen im Dezember 2022 um 33,2 % Uber dem Niveau
des Vorjahresmonats. In der Position Haushaltsenergie werden alle Energietrager zusammengefasst, die
die Privathaushalte zum Kochen, Heizen, fir die Beleuchtung oder den Betrieb von Haushaltsgeraten bend-
tigen. Den gropten Anteil haben hier Strom, Gas, Heizdl und die Fernwarme.

1.3.2 Bevolkerung und regionaler Wohnungsmarkt

Die Bevolkerungszahl in Deutschland war vor dem Hintergrund der Corona-Krise wahrend der Jahre 2020
und 2021 im Gegensatz zu den Jahren davor kaum noch gewachsen. Die durch naturliche Bevélkerungsver-
minderung entstandene Licke wurde im Jahr 2022 durch fluchtbedingte Zuwanderungen um rund 1,1 Mil-
lionen Menschen Ubertroffen. Die Entwicklung verlauft jedoch selektiv und regional sehr unterschiedlich.

Fir rund 41 Millionen Haushalte standen zu Beginn des Jahres 2022 rund 43,1 Millionen Wohnungen in
Deutschland zur Verfigung. Da sich die Zuwanderung nach Deutschland vor allem auf GroBstadte konzen-
triert, bildet sich dieser rechnerische Wohnungstberschuss nicht entsprechend am Wohnungsmarkt ab.
Wahrend in strukturschwachen Orten und Landkreisen etwa 10 % der Wohnungen leer stehen, sind die
GroBstadte trotz partieller Trends zur Suburbanisierung durch immer starkere Knappheit gepragt.

Auch in Leipzig sind die bundesweiten Trends spurbar: Die Anzahl der Leipziger Einwohner ist nach den
Angaben des stadtischen Melderegisters im Jahr 2022 vor allem durch Zuziige um 14.820 auf 624.689 gestie-
gen. Das jahrliche Bevodlkerungswachstum in der Stadt hat sich im Vergleich zu den vorigen Jahren deutlich
verstarkt, die wesentliche Ursache des starken Wachstums liegt in der vor allem kriegsbedingten Zuwande-
rung (+15.983).

Dieser Zuwanderung steht ein hoher Negativsaldo der natirlichen Bevélkerungsentwicklung gegenber.
Trotz der Zuwanderung vor allem jingerer Erwachsener innerhalb der vergangenen Jahre sank die Anzahl
der Geburten mit 5.862 auf den niedrigsten Wert seit 2013. Dem Rlckgang der Geburten standen 7106
Todesfalle gegenlber.®

Die Stadt Leipzig hat im Jahr 2019 in ihrer amtlichen Bevélkerungsvorausschatzung fir die demografische
Entwicklung der Stadt fur den Zeitraum bis 2040 einen Ergebniskorridor beschrieben, in dessen Haupt-
variante die Einwohnerzahl Leipzigs - getragen durch Zuzugsgewinne - bis auf etwa 665.000 Einwohner im
Jahr 2040 steigen soll.” Die Einwohnerzahl Leipzigs erreichte im Jahr 2022 fluchtbedingt die prognostizierte
obere Variante der stadtischen Vorausschatzung. Ob diese Bevélkerungsentwicklung von Bestand sein
wird, hangt wesentlich vom weiteren Kriegsverlauf in der Ukraine ab.

Die Nachfrage nach Wohnungsanzahl und -gréBe wird neben der Einwohnerentwicklung mapgeblich durch
die Entwicklung der Privathaushalte bestimmt. Der Zuwachs der gesamten Haushaltsanzahl in 2022 von
durchschnittlich 2,1 % (+7.572 Haushalte) gegenlber dem Vorjahr und damit auf 353.694 ergab sich wiede-
rum Uberwiegend aus Einpersonenhaushalten und grofen Haushalten von vier und mehr Personen.® Die
durchschnittliche HaushaltsgréBe sank damit in Leipzig leicht auf ca. 1,7 Personen pro Haushalt.
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Die Angebotsseite fir Wohnungen, insbesondere in Mehrfamilienhausern, hat sich in den vergangenen Jah-
ren vor dem Hintergrund der Einwohnerzugewinne sehr dynamisch entwickelt. Die Anzahl marktaktiver
Wohnungen lag Ende 2021 bei 344.920 und damit um 0,5 % (+1.771 Wohneinheiten) hoher als im Vorjahr.° Die
Tendenz der Wohnungsfertigstellungen ist damit auch in Leipzig ricklaufig. Die Anzahl leerstehender Woh-
nungen in Leipzig ist insbesondere nach der Zuwanderung von Geflichteten aus der Ukraine stark rticklau-
fig. Der Wohnungsmarkt gilt als angespannt, das heift, die Quote leerstehender marktaktiver Wohnungen
liegt bei unter 2 % des Wohnungsbestands.

Hinsichtlich der Hohe der durchschnittlichen Vergleichsmiete im Wohnungsbestand lag Leipzig nach der
zuletzt durchgefiihrten amtlichen Birgerbefragung Ende 2021 mit EUR 6,47 pro Quadratmeter um EUR 0,27
Uber dem Vorjahreswert und im bundesweiten Vergleich zu anderen Gropstadten in einem unterdurch-
schnittlichen Bereich (Durchschnitt Deutschland: EUR 7,57 pro Quadratmeter).”® Die durchschnittliche
Warmmiete wird mit EUR 8,67 pro Quadratmeter angegeben." Erhebliche Steigerungen bei den Nebenkos-
ten im Zuge der Energiepreissteigerungen werden die Entwicklung der Warmmiete im nachsten Jahr star-
ker beeinflussen.

Leipzig ist in 2018 durch den Freistaat Sachsen nach der Kappungsgrenzenverordnung dem Gebiet zuge-
ordnet worden, in dem die ausreichende Versorgung der Bevélkerung mit Mietwohnungen zu angemes-
senen Bedingungen als besonders gefahrdet gilt. Damit ist die Kappungsgrenze fiir Mieterh6hungen in
Leipzig seit 2018 von 20 % auf 15 % gesenkt. In 2020 wurden in Leipzig fir sechs Wohnquartiere Soziale
Erhaltungssatzungen beschlossen. Darlber hinaus wurde im Jahr 2022 in Leipzig die sogenannte Miet-
preisbremse beschlossen. Danach dirfen Neuvermietungsmieten maximal 10 % uber der ortsiblichen Ver-

gleichsmiete aus dem Mietspiegel liegen.

Marktdaten und sozio-6konomische Faktoren bilden fir die LWB den Rahmen einer nachfrageorientierten
qualitativen und quantitativen Bestandsentwicklung. Bei ihren Planungen im Rahmen der Eigentimerziele
betrachtet die Gesellschaft vor allem die tatsachlich im LWB-Portfolio zur Verfligung stehenden konkreten
Standorte und die - auch unter sozialen und klimaschutzbezogenen Férderbedingungen - wirtschaftlich
erforderlichen Mietertrage. Die Mieten der LWB entwickelten sich in den vergangenen Jahren stabil und
weniger dynamisch als auf dem gesamten Leipziger Markt.

1.3.3 Arbeitsmarkt und Einkommen

Die aktuelle Energiekrise lasst in Verbindung mit Kostenexplosion und Materialengpdssen die Geschafts-
aussichten der gewerblichen Wirtschaft dramatisch einbrechen. Die Verunsicherung der Unternehmen ist
so grof wie nie zuvor. Fast die Halfte der Betriebe rechnet mit einer Verschlechterung ihrer geschaftlichen
Situation. Der Prognose-Saldo stlirzt von -7 auf -39 Prozentpunkte und damit unter das Niveau zu Beginn
der Corona-Pandemie. In allen Wirtschaftsbereichen Gberwiegen aktuell die negativen Erwartungen.?

In Leipzig stieg die Arbeitslosigkeit im Vergleich zum Vorjahresmonat Dezember 2021 um 1.512 auf 21.324 Per-
sonen im Dezember 2022 an. Die Arbeitslosenquote auf Basis aller zivilen Erwerbspersonen betrug im
Dezember 2022 6,5 %; vor einem Jahr betrug sie 6,1 %."

Das mittlere Haushaltsnettoeinkommen stiegin Leipzig leicht auf zuletzt (bis Ende 2021) EUR 2.065 pro Monat™
und damit ca. 4,6 % Uber den Vorjahreswert. Der Einkommenswert in Leipzig liegt absolut deutlich unter
dem von anderen sachsischen Grofstadten sowie unter dem sachsischen Durchschnittswert. In der Lang-
fristbetrachtung und unter Bericksichtigung der Teuerungsraten in Sachsen ist auf Grund der gestiegenen
Inflation ebenfalls ein Riickgang in der realen durchschnittlichen Kaufkraft der Haushalte zu erwarten.
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Bis Ende 2021 verharrte die Mietbelastung Leipziger Haushalte, also der Anteil der Gesamtmiete am Haus-
haltsnettoeinkommen, bei 29 %." Demnach hat die bis zu diesem Erfassungszeitpunkt verbesserte Einkom-
menssituation im Durchschnitt moderate Mietsteigerungen noch auffangen kénnen. Fir die nahere Zukunft
ist insbesondere auf Grund der deutlich steigenden Heizkosten von einer splrbar starkeren Mietbelastung
der Haushalte auszugehen.

1.3.4 Entwicklung des Immobilienmarkts

Der Immobilienmarkt in Leipzig hat sich in den letzten Jahren stark belebt und zeigt sich auch bis Ende 2022
nicht entspannt. Im Zuge der Krisen der vergangenen Jahre scheinen die Akteure jedoch verunsichert. Die
Fallzahlen an Immobilienkaufen sanken in den vergangenen 5 Jahren kontinuierlich, die Preise wiederum
stiegen in allen wesentlichen Teilmdrkten. Kaufpreise fir sanierte und unsanierte Mehrfamilienhduser
haben sich bis 2021 in zehn Jahren verdreifacht (saniert) bzw. verachtfacht (unsaniert).”® Bei unbebauten
Grundstlcken verzeichnet der Grundstlicksmarktbericht nach einer Korrekturphase in 2019 im Durchschnitt
wieder einen starken Anstieg von Kaufpreisen pro verkaufter Flache.

Seit 2010 haben sich die Grundsttickskaufpreise in der Stadt Leipzig versechsfacht und die Bodenwerte ver-
siebenfacht. Die Nachfrage nach Immobilieninvestments in Leipzig ist nach wie vor hoch, geforderte Kauf-
preise sind auch in der aktuell von héheren Finanzierungs- und Baukosten gepragten Situation fur Bestands-
halter wie die LWB tber Mieten wirtschaftlich nicht darstellbar.

1.3.5 Entwicklung der Baukosten

Baukosten fir Wohngebdude sind in Sachsen allein im Jahr 2022 im Jahresdurchschnitt um 21,4 % gestie-
gen. Nach 12,0 % im Vorjahr erreichten die Baukosten damit auBergewdhnliche Wachstumsraten. Der
Anstieg Ubertrifft den allgemeinen Verbraucherindex von 7,7 % im Freistaat Sachen in 2022, vor allem aber
die Steigerungsraten bei den Miethdhen. Bezogen auf den Freistaat Sachsen stieg die durchschnittliche
Nettokaltmiete in 2022 um 1,4 %."”

1.4 Konzernaufbau

Alle Konzernunternehmen haben ihren Sitz in Leipzig. 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 Immobilien der LWB. Eine zentrale Aufgabe ist hierbei
die Beratung und Optimierung im Bereich Betriebskosten. Zu den Dienstleistungen gehéren insbesondere
die Erbringung von Abrechnungsdiensten als Kerngeschaft sowie das Warme-Contracting. Mit dem Betrei-
ben eigener Photovoltaikanlagen wird ein umweltgerechter Beitrag zur energetischen Gebaudeoptimie-
rung der LWB-Kernbestande geliefert. Gleichzeitig wird hiermit das Ziel verfolgt, die Betriebskosten zu sta-
bilisieren. Die WSL unterstltzt dariber hinaus den Digitalisierungsprozess der LWB-Bestande. Seit 2020
stellt sie die Breitbandinfrastruktur fir die multimediale Versorgung der LWB-Wohnungen bereit.

Der LWB Verwaltungsgesellschaft mbH (VWG), einer 100%igen Tochtergesellschaft der LWB, obliegt als
Komplementarin die Geschaftsfihrung und Vertretung der LWB-Fonds- und Finanzierungsgesellschaften.

LWB Jahresbericht 2022 Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022

15

Stadt Leipzig, Amt fur
Statistik und Wahlen,
Vorabbericht zur
Kommunalen
Blrgerumfrage 2021

Der Gutachterausschuss
fur Grundstickswerte

in der Stadt Leipzig:
Grundsticksmarktbericht
2021

Statistisches Landesamt
des Freistaates Sachsen,
Januar 2023



Die VWG war vertriebsunterstitzend fir die Muttergesellschaft tatig, indem sie die Verwaltung ausge-
gliederter oder privatisierter LWB-Bestande libernommen hat. Die Gesellschaft betatigte sich als Verwal-
terin von Gemeinschafts- und Sondereigentum nach dem Wohnungseigentumsgesetz sowie in der Immo-
bilienverwaltung. Mit Gesellschafterbeschluss vom 4. April 2022 hat die Gesellschafterversammlung der
VWG der Aufgabe des Geschaftsfeldes Wohneigentums- und Immobilienverwaltung durch Kindigung oder
durch Auslaufenlassen der bestehenden Verwaltervertrage zugestimmt. Alle noch bestehenden Verwalter-
vertrage wurden mit Wirkung zum 31. Dezember 2022 beendet. Ausstehende Restarbeiten werden bis zum
31. Marz 2023 abgeschlossen sein. Im verbleibenden Geschaftsfeld Fondsverwaltung wird nach dem
nunmehr erfolgten Rickerwerb der Immobilienbestande durch die LWB die Abwicklung der Fondgesell-
schaften betrieben.

Die KAV Kommunale Assekuranzvermittlung GmbH & Co. KG erbringt als firmenverbundener Makler die
Vermittlung und administrative Betreuung der Versicherungsvertrage einschlieflich des Schadenmana-
gements 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 Versiche-
rungen 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, fur welche die Gesellschaft auch als geschaftsfihrender Kommanditist tatig ist. Von 2005 bis 2017
erwarb die Gesellschaft zusatzliche Kommanditanteile an diesen Fondsgesellschaften.

Gegenstand der IVG Immobilienverwaltung Gohlis GmbH (100%ige Tochtergesellschaft der LWB) ist die
Fremdverwaltung von Immobilien. Bis zum Jahr 1996 erfolgte die Fremdverwaltung umfanglicher Bestande,
die per Geschaftsbesorgungsvertrag von der LWB an die IVG Ubergeleitet worden war. Von 2017 bis 2021

erfolgte der Erwerb von Anteilen an zwei geschlossenen Immobilienfonds.

Die im Folgenden aufgefiihrten Gesellschaften wurden zur Kapitalbeschaffung fur die Finanzierung
der Investitions- und Sanierungstatigkeit der LWB gegrindet:

LWB GmbH & Co. Zweite Immobilienverwaltungs KG (Zweite Immo KG)
LWB GmbH & Co. Erste Modernisierungsfonds Leipzig KG i.L. (Fonds 1)'®
LWB GmbH & Co. Zweiter Modernisierungsfonds Leipzig KG i.L. (Fonds 2)®

Zum 30. Dezember 2022 ist die Zweite Immo KG nach Ausscheiden der VWG als Komplementérin und Uber-
gang des vollstandigen Vermogens im Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf die einzige noch verbleibende

Gesellschafterin LWB angewachsen.

Die Bestande der beiden Modernisierungsfonds wurden vor dem Hintergrund langfristiger Garantiemiet-
vertrage bereits im Kernbestand der LWB bewirtschaftet. Mit wirtschaftlicher Wirkung zum 1. Januar 2022
hat die LWB die Bestande zurtckerworben. Die Kommanditgesellschaften sollen im Laufe des Jahres 2024
aufgeldst werden.

Gegenstand der LWB GmbH & Co. Immobilienverwaltungs KG ist der Erwerb, die Verwaltung, die Bewirt-

schaftung 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 2022 im Kernbestand im Jahresdurchschnitt 36.366 Wohnungen und damit 127 Ein-
heiten mehr als im Vorjahr bewirtschaftet. Mit der Beendigung von drei Neubaumapnahmen wurden ins-
gesamt 835 Wohneinheiten fertiggestellt und gestaffelt, je nach Fertigstellungszeitpunkt beginnend ab
dem zweiten Quartal 2022 zusatzlich vermietet. Weitere Veranderungen im Ausweis des Wohnungs-
bestandes gegentiber dem Vorjahr sind bedingt durch das Zusammenlegen oder Trennen von Wohnein-
heiten sowie Bereinigungen im Zusammenhang mit Einheiten der in 2021 erfolgten Einlage von Liegen-
schaften der Stadt Leipzig.

Die bewirtschafteten Bestande der beiden Fonds befinden sich seit dem 1. Januar 2022, die der Zwei-
ten Immo KG seit 30. Dezember 2022 vollstandig im Eigentum der LWB. Im Einzelnen sind bzw. waren die
Bestande wie folgt zugeordnet:

ANZAHL IM KERNBESTAND BEWIRTSCHAFTETER BESTANDE 2022 2021 2020

Summe (Gesellschaften im Konzernabschluss vollkonsolidiert) 36.366 34.267 33.217
LWB 35.820 33.721 32.671
Zweite Immo KG 546 546 546
Summe (assoziierte Unternehmen im Konzernabschluss) 0 1.972 1.972
Fonds? 0 612 612
Fonds? 0 1.360 1.360
Gesamt 36.366 36.239 35.189

Durch die LWB im Durchschnitt p. a. bewirtschaftete Wohnungen

Die LWB nimmt als kommunales Unternehmen im Rahmen ihrer Eigentimerziele ihren sozialen Auftrag zur
Versorgung breiter Bevolkerungsschichten mit bezahlbarem Wohnraum wahr. Dazu gehdren neben der
Schaffung weiterer Wohnungen im Rahmen der Férderprogramme des Freistaats Sachsen fir gebundenen
Mietwohnraum eine moderate Mietpreispolitik. In allen Stadtbezirken wird ein Anteil von Uber einem Drittel
der LWB-Wohnungen fir einkommensschwdchere Haushalte bzw. Haushalte mit Transfereinkommen
bereitgestellt und erhalten, der den Angemessenheitskriterien der Sozialrichtlinie ,Kosten der Unterkunft®
entspricht.

Die Umsatzerlése aus dem wohnungswirtschaftlichen Geschaft erhéhten sich gegeniiber dem Vorjahr,
einerseits aufgrund geringfligig gesunkener Leerstandsquoten und leicht erh6hten Durchschnittsmieten
(im Kernbestand, ohne Neubau) und andererseits durch die erstmalige Vermietung von im Laufe des
Geschaftsjahrs fertiggestellten Neubauten sowie die Vollvermietung der bereits in 2021 fertiggestellten
Neubauten. Im Kernbestand (ohne Neubau) wurde ein Anstieg der durchschnittlichen Miethéhe von 2,0 %
verwirklicht. Die Durchschnittsmiete im Neubaubestand liegt auf Grund des hohen Anteils gefdrderter
Wohnungen bei 8,96 EUR/gm.

Das Ergebnis der Hausbewirtschaftung liegt im Geschaftsjahr 2022 trotz der planmaigen Erhéhung der
Instandhaltungsmapnahmen aufgrund der héheren Mieterldse sowie insbesondere des geringeren negati-
ven Saldo aus sonstigen Ertragen und Aufwendungen Uber dem Vorjahresniveau. Bereinigt um den positi-
ven Effekt aus den nach Beendigung der Mietmanagementvertrage mit den Fondsgesellschaften erstmals
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entfallenden Generalmietzahlungen ergibt sich dagegen ein gegeniiber dem Vorjahr niedrigeres Ergebnis
aus der Hausbewirtschaftung, das jedoch das geplante Ergebnis Ubertrifft.

Die durchschnittliche Nettokaltmiete je m? vermieteter Wohnfliche unter Beriicksichtigung von Erlos-
schmalerungen wurde in den im Kernbestand verwalteten Bestanden (inkl. Neubau) von EUR 5,47 (2020)
Uber 5,59 (2021) auf EUR 5,73 (2022) erhéht. Die LWB liegt damit weiterhin mit ca. 10 % unter der durch-
schnittlichen Miethéhe und auch unterhalb der Miethéheentwicklung in der Stadt Leipzig. Die LWB geht von
Vermietungsquoten auf leicht steigendem Niveau aus. Das kontinuierliche und moderate Mietenwachstum
soll fortgesetzt werden. Mietanpassungen im Bestand werden moderat in laufenden Vertragen, bei Mieter-
wechsel und Uber Modernisierungen angestrebt.

Die LWB plant und steuert ihr Bewirtschaftungsportfolio im Kernbestand in einer am technischen Gebau-
dezustand ausgerichteten Spartenstruktur. Dabei wird zwischen den Sparten ,saniert”, ,teilsaniert” und
,unsaniert/mit Sanierungsplanung” unterschieden. Nachfolgende Ubersicht zeigt die Verteilung der Woh-
nungen im Kernbestand Uber die Sparten mit den entsprechenden Vermietungsquoten.

ANZAHL WOHNUNGEN, VERMIETUNGSQUOTE @ Bestand @ Bestand @ Bestand
2022 2021 2020
Hausbewirtschaftung 36.366 36.239 35.189
Vermietungsquote in % 94,9 94,9 95,8
Kernbestand, vermietbar 33.837 33.198 33.709
Vermietungsquote in % 95,8 96,2 96,3
davon saniert 19.191 18.063 20.231
Vermietungsquote in % 96,1 96,1 95,5
davon teilsaniert 14.646 15.135 13.478
Vermietungsquote in % 95,4 96,2 96,9
Kernbestand mit Sanierungsplanung 2.530 3.041 1.480
Vermietungsquote in % 82,7 80,8 85,7

Sanierungszustand und Vermietungsquoten der im Kernbestand von der LWB bewirtschafteten Wohnungen

Die Aufwendungen fir Instandsetzungen und Instandhaltungen wurden fir das Geschaftsjahr 2022 noch-
mals auf deutlich héherem Niveau als in den Vorjahren geplant. Die im Wirtschaftsplan enthaltenen Ma-
nahmen zum Werterhalt der Immobilienbestande konnten im Wesentlichen umgesetzt werden. Herausfor-
derungen bestehen dabeinach wie vor durch hohe Kapazitatsauslastungen in Bau- und Handwerksbetrieben

sowie Uberdurchschnittlich gestiegene Baukosten.

Die folgende Tabelle zeigt die Aufwendungen fir InstandhaltungsmapBnahmen und fir aktivierte Investi-
tionsleistungen im Bereich des gesamten bewirtschafteten Bestands sowie fir NeubaumaBnahmen.
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INSTANDHALTUNG/INVESTITIONEN 2022 2021 2020
TEUR TEUR TEUR
Instandhaltungsaufwendungen 65.639 53.390 46.017
davon durch Dritte erbracht 61.694 49.694 41.802
davon durch LWB erbracht 3.945 3.696 4.215
Investitionen 53.505 63.449 63.224
davon fiir Neubau 34.923 53.025 55.065
119.144 116.839 109.241

Instandhaltungsaufwand und Investitionen (mit Ankauf, ohne Riickkauf Fonds)

Mapgeblichen Anteil an dem deutlich héheren Instandhaltungsaufwand haben die komplexen Erhaltungs-
mapnahmen in den GroBwohnsiedlungen. Die fortlaufenden Investitionen der LWB in Erhalt und Aufwer-
tung ihres Immobilienbestandes fiuhren dazu, dass die ohnehin nur moderat gestiegenen Mieten keine
merkbare Erhéhung des Bewirtschaftungsergebnisses bewirken.

2.2 Mittelfristige Bestandsentwicklung

Fur die LWB stehen, unter der Voraussetzung einer nachhaltig gesicherten wirtschaftlichen Stabilitat des
Unternehmens, die Vorgaben der Gesellschafterin im Vordergrund - die Bereitstellung langfristig marktge-
rechter und bezahlbarer Wohnungen in Leipzig.

Die LWB muss dabei den Zielkonflikt I16sen, mit den ihr fir Investitionen zur Verfligung stehenden Mitteln die
Vorgaben in Bezug auf Neubau, Bestandssanierung, 6kologische und energetische Verbesserungen und die
geforderte mietpreisdampfende Wirkung auf dem Leipziger Wohnungsmarkt zu erreichen.

2.2.1 Mietwohnungsneubau und -ankauf

Die LWB strebt in der wachsenden Stadt Leipzig die Erweiterung ihres Wohnungsbestandes durch Neubau
oder Erwerb an. Den grépten Teil des zukinftigen Bestandwachstums realisiert das Unternehmen durch
eigene Bauvorhaben. Das in der Strategischen Unternehmensplanung 2027 avisierte Mengenwachstum
Uber Neubau und Ankauf orientiert sich an den wirtschaftlichen Méglichkeiten der LWB und steht vor allem
in Abhangigkeit von der weiteren Entwicklung des Leipziger Wohnungsmarkts, der Bau- und Finanzierungs-
kosten sowie der Bereitstellung von Fordermitteln.

Im Kontext der aktuellen geopolitischen Herausforderungen ist die Inflation gegentber den in den letzten
Jahrzehnten wahrnehmbaren Steigerungsraten stark angestiegen. In Folge dieser Entwicklung steigt der
Leitzins der Europdischen Zentralbank und wird nach aktueller Einschatzung mittelfristig auf hohem
Niveau verbleiben. Auf der einen Seite haben sich hierdurch die Finanzierungsbedingungen binnen Jah-
resfrist signifikant geandert. Im Jahr 2022 haben die Bauzinsen fir Neukredite seit Jahren unbekannte
Hochststande erreicht. Dennoch profitiert die LWB von einer strategisch langfristig angelegten Finanzie-
rungsstrategie und konnte sich in der Vergangenheit mit Fremdkapital zu giinstigen Konditionen versor-
gen. Mittelfristig muss jedoch mit deutlich héheren Zinsaufwendungen fir Neu- und Anschlussfinanzie-
rungen gerechnet werden.

Auf der anderen Seite sind die Baupreise fir den Wohnungsneubau und die Sanierung - auch aufgrund
wachsender Anforderungen an den Klimaschutz, Material- und Handwerkerknappheit sowie der Nachfrage
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am Markt - weiter stark gestiegen, so dass die wirtschaftlichen Ergebnisse der Investitionen im Hinblick auf
die Aufgabe der LWB, mietpreisdampfend zu wirken, fortwahrend tberprift werden missen. Hierbei spielt
auch die Kompatibilitat mit und kinftige Verfligbarkeit von unterschiedlichen Programmen zur Férderung

bezahlbaren Wohnens bzw. des Klimaschutzes eine zentrale Rolle.

Die LWB hat dartber hinaus immer noch Kapitaldienst fur Altschulden und Altkrediten zu tragen, die sie
splrbar wirtschaftlich belasten. In wie weit die sich gegenwartig abschwachende Nachfragesituation im
Bausektor zu sinkenden Angebotspreisen flhrt, wird zukinftig projektkonkret nachverfolgt werden

mussen.

Die LWB hat vor allem im Hinblick auf die ihr von der Gesellschafterin vorgegebene Funktion am Wohnungs-
markt Férdermittel aus dem vom Freistaat Sachsen aufgelegten Férderprogramm gema@ der Richtlinie
gebundener Mietwohnraum (FRLgMW) beantragt. Dabei orientiert sie sich an den Eigentimerzielen und
hat in den bisherigen und in den geplanten Projekten rund 1190 und damit rund 75 % der neuen Wohnungen
als geférderte Wohnungen errichtet bzw. geplant. Die LWB leistet somit einen wichtigen Beitrag zur Ent-
wicklung der Stadtquartiere und dazu, dass Wohnen in Leipzig bezahlbar bleibt.

Bis einschlieBlich 2022 konnten die ersten Neubauprojekte mit insgesamt 835 WE (davon 575 geférdert) und
drei integrierten Kindertagesstatten erfolgreich und zum Teil vorfristig innerhalb des Zeit- und Kostenrah-

men abgeschlossen werden:

Bernhard-Goring-Strape 17
- Quer- / Litt- / Schitzenstrape
- Strape des 18. Oktober 5-9
Landsberger Strafe
Hafenstrafe
Holberg- / Saalfelder Strape

Die Vermietung fur diese Objekte, die fur die geférderten Wohnungen in Zusammenarbeit mit der Stadt
Leipzig erfolgt, ist sehr erfolgreich verlaufen.

Fur die NeubaumaBnahmen GauBstrape, ShakespearestraBe und Mockauer Strape mit insgesamt 268 Woh-
nungen wurden die Bauleistungen in 2022 beauftragt. Fir die ersten beiden MaBnahmen ist der Baubeginn
bereits erfolgt, in 2023 folgt der Baubeginn an der Mockauer StraBe. Der Einsatz von Férdermitteln fur gebun-
denen Mietwohnraum ist flr die GauBstrape zu 100 % und fir die Shakespearestrape zu 54 % vereinbart.

Im Jahr 2023 sollen zudem die Bauleistungen fir die NeubaumapBnahmen Robert-Schumann-StraBe /
Grassistrape und Samuel-Lampel-Strape vergeben werden, so dass auch hier im kommenden Jahr die Bau-
mapnahmen furinsgesamt 204 Wohnungen starten kénnen. Die Fertigstellung der vorgenannten Neubauvor-
haben ist fur 2024 bzw. 2025 vorgesehen. Aktuell in Planung befinden sich Neubaumapnahmen mit
insgesamt rund 330 Wohneinheiten in der Johannisallee, WunderlichstraBe und MeiBner Strape. Auch fir
diese Vorhaben ist der Einsatz von Férdermitteln gemap der FRLgMW vorgesehen. Fir die Projekte
Johannisallee und Wunderlichstrape sollen auf Basis der Vorplanung entsprechende Antrage im 1. Quartal

2023 eingereicht werden. Das Vorhaben Meif3ner StraBe ist ebenfalls angemeldet.

Weiterhin erfolgte in der Aufsichtsratssitzung im Juni 2022 die Freigabe der Planungsleistungen der Leis-
tungsphasen nach 1-4 HOAI fir die Vorhaben Judit-Auer-Strae und Auguste-Schmidt-StraBe. Fur diese
Projekte mit insgesamt ca. 150 Wohneinheiten werden derzeit VGV-Verfahren zur Bindung der Planungsleis-
tungen durchgefihrt. Fir beide Vorhaben sollen Férdermittel gemap FRLgMW aus den Programmijahren
2023/24 in Anspruch genommen werden.
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Zur Sicherung der Eigentiimerziele ber das Jahr 2026 hinaus befinden sich ferner eine Reihe von Vorhaben
durch grundsticksbezogene Voruntersuchungen und Machbarkeitsanalysen in der Vorbereitung. Die Pro-
jektauswahl und tatsachliche -initiierung steht dabei auch in Abhdngigkeit von einer Weiterfiihrung der
Wohnraumférderung des Freistaates Sachsen nach dem Programmjahr 2023, die die wirtschaftliche Durch-
fUhrbarkeit der Projekte maBgeblich beeinflusst.

Parallel zur Neubautatigkeit verfolgt die LWB, abhangig von der Einschatzung der angebotenen Portfolios,
den Erwerb von Immobilien. Im Berichtsjahr wurden keine Ankaufe realisiert. Angebote am Markt sind vor-
handen, jedoch sind die Preise von hohen Wertsteigerungserwartungen der Anbieter gepragt und daher fur
die LWB als Bestandshalterin derzeit wirtschaftlich nicht tragfahig.

2.2.2 Sanierung, Modernisierung und Instandhaltung

Die LWB verfiigt mit ca. 17000 Wohnungen Uber einen betrdchtlichen Teil der Leipziger Plattenbaubestande,
die in der Zeit von 1974 bis 1990 industriell errichtet wurden und zu sogenannten GroBwohnsiedlungen
zusammengefasst werden kénnen. Im Lebenszyklus dieser Gebaude industrieller Bauweise stehen grund-
legende Sanierungsmafnahmen zur Erhaltung der Bausubstanz und des Wohnstandards bevor. Zur Sanie-
rung ihrer GroBwohnsiedlungen verabschiedete die LWB im Jahr 2016 ein Gesamtkonzept, das gebaude-
und bauwerksteilkonkret ermittelte Instandsetzungsbedarfe sowie lage- und zielgruppenadaquate
Modernisierungsbedarfe kombiniert. In den Plattenbaugebieten in Schénefeld, Délitz, Grinau und Pauns-
dorf wurden hierfur bis zum Ende des Geschaftsjahres 2022 insgesamt in 31 verschiedenen Projekten
bereits 4.918 Wohnungen fir Mio. EUR 77,7 saniert. Schrittweise und in mehreren Bauabschnitten werden
gemap der aktuellen Planung mittelfristig weitere Projekte folgen. Fir das Jahr 2023 ist ein Bauvolumen in
Hoéhe von Mio. EUR 26,6 fur die Plattenbaugebiete Thonberg, Paunsdorf, Schénefeld, Schénau, Sellerhausen
und Neu-L&Bnig geplant.

Die Bauprojekte in den GroBwohnsiedlungen sind als ErhaltungsmaBnahmen tberwiegend aufwandswirk-
sam und belasten daher die Jahresergebnisse und Eigenkapitalentwicklung der Gesellschaft stark. Zu den
Instandsetzungsbedarfen treten zunehmend 6ékologische Zielstellungen hinzu, insbesondere zur CO,-Redu-
zierung durch umweltbewusste Bauweisen. Die in den vergangenen Jahren spirbar gestiegenen Baukosten
flhren zudem zu verstérkten Uberlegungen, wie sich das Kosten-Nutzen-Verhéltnis der Mapnahmen z. B.
durch starkere CO,-Reduzierung und geringere CO,-Bepreisung verbessern lasst.

Die in 2021 begonnene Sanierung fur das unbewohnte Objekt Gerberstrafe 14-16 wurde im Jahr 2022 vor-
angetrieben. Hier werden 274 Wohnungen im Innenstadtbereich wieder dem Wohnungsmarkt zugefihrt
bzw. neu geschaffen. Im Verlauf der Bauaktivitaten musste eine Kostensteigerung von ehemals geplanten
Mio. EUR 20,5 auf zwischenzeitlich Mio. EUR 25,7 sowie eine Verlangerung des Herrichtungszeitraums von
ehemals geplanten zwei auf drei Jahre hingenommen werden.

Gleichzeitig erfolgt die Sanierung von Gebduden in der Leipziger Stdvorstadt. Eine BaumaBnahme mit
16 Wohnungen aus dem Jahr 2021 soll in 2023 fertiggestellt werden. Mit den bisherigen MaBnahmen in der
Leipziger Sudvorstadt blieben 60 sanierte Wohnungen im preiswerten Mietsegment erhalten, davon sind
14 nach der sachsischen Richtlinie fir gebundenen Mietwohnraum geférdert und damit mietpreisgebunden.
In 2022 wurde die Sanierung eines weiteren Objektes in der Leipziger Stdvorstadt mit insgesamt 24 Woh-
nungen begonnen, das bis Ende 2023 fertiggestellt sein soll. Weitere Objekte befinden sich in der vorberei-
tenden Planung. Dabei wird den noch unsanierten Objekten im Stiden von Leipzig aufgrund der aktuellen
offentlichen Diskussion um Gentrifizierung und Verdrangung besondere Aufmerksamkeit zuteil.
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Alle komplexen Baumapnahmen werden uber konzerneinheitliche Rentabilitatskennziffern und berech-
nungsverfahren gesteuert. Dabei werden steigende Bau- und Baunebenkosten sowie die Kapazitdaten der
ortlichen Bauwirtschaft berticksichtigt und Uber einen regelmaBigen Bautenstandsbericht prognostiziert.

Fur den Werterhalt der Immobilienbestande und somit den Erhalt der Wettbewerbsfahigkeit der LWB sind
neben den genannten komplexen MaBnahmen auch die Instandhaltungen und Instandsetzungen im
gesamten Portfolio von Bedeutung. Die konkrete jahrliche Mapnahmenplanung von Instandsetzungen
groperer Bauwerksteile (chne Modernisierung) wird zunachst durch das Portfoliomanagementsystem der
LWB aus dem Alter kostenrelevanter Bauwerksteile und deren normativer Restnutzungsdauern abgeleitet
und anhand des Ist-Zustands weiter priorisiert. Die in 2022 erneut gestiegenen Aufwendungen tragen
einerseits steigenden Instandsetzungsbedarfen und andererseits den gestiegenen Baupreisen Rechnung.

2.2.3 Umsetzung von Klimazielen

Die LWB ist bestrebt, den 6kologischen Wandel durch die weitere Verbesserung der energetischen Eigen-
schaften ihrer Immobilien, deren effiziente und ressourcenschonende Energieversorgung sowie durch ein

griines Wohnumfeld mitzugestalten.

In Neubau und Bestand arbeitet die LWB durch dezentrale Energiegewinnung und -nutzung mit Photovol-
taik und Kraft-Warme-Kopplung an der energetischen Optimierung. Das Sofortmanahmenprogramm zum
Klimaschutz der Stadt Leipzig unterstitzt der LWB-Konzern u. a. mit der Installation von weiteren Solar-
stromanlagen mit einer Gesamtleistung von 1,5 MWp bis 2022 auf den Dachflachen der LWB-Bestande.

Zum Ende 2022 wurden im LWB-Konzern 82 Photovoltaikanlagen (i. Vj. 54) mit einer Leistung von 2,90 MWp
und 37 (i. Vj. 30) dezentrale Warmeanlagen betrieben, zunehmend werden somit regenerative Energie-
trager genutzt.

Bei der Planung von Neubau- und Sanierungsvorhaben prift die LWB alle MaBnahmen im Hinblick auf Kli-
maschutz durch die Schaffung von méglichst hoher Energieeffizienz und die Nutzung von regenerativen
Primarenergietragern fur eine deutliche Verringerung des Energieverbrauchs der Gebaude im Bestand.
Durch den Anschluss von Immobilien an das Fernwarmenetz der Leipziger Stadtwerke gewahrleistet die
LWB eine klimafreundliche Warmeversorgung. Bereits heute sind ca. 80 % der Gebaude an das Fernwar-
menetz angeschlossen. Des Weiteren setzt die LWB durch den Einsatz von Warmeanlagen mit Kraft-War-
me-Kopplung in Gas-Versorgungsgebieten auf umweltfreundliche Technologien. Seit 2020 wertet die
LWB fir ihre Gebaude Energieverbrauche und Brennstoffemissionen in einem CO,-Monitoring aus und
bewertet die durchgefiihrten MaBnahmen im Hinblick auf die Reduzierung des CO,-AusstoBes. Die LWB
liegt beim Gesamtwarmeverbrauch sowie dem Treibhausgasausstop fur die Warmeversorgung besser als
der bundesweite Durchschnitt.?2 Die Ergebnisse ermdglichen eine strategische MaBnahmenplanung mit
dem Ziel der Verringerung der Treibhausgasemissionen durch den Immobilienbestand und dessen Bewirt-
schaftung. Im Geschaftsjahr 2022 untersuchte die LWB mit fachlicher Unterstiitzung Szenarien fir die
Umsetzung von klimaneutralen Immobilienbestanden bis 2040. Zusatzlich erfordern in 2022 geschaffene
gesetzliche Rahmenbedingungen, dass die LWB in den nachsten Jahren ihre Sekundarheizsysteme mit
karbonbasierten Primdrenergietragern Uberprifen wird, um einen energie- und klimaoptimierten Betrieb
der Heizungsanlagen zu ermdglichen.

Abgesehen von der Bereitstellung ,griner” Primarenergietrager durch Energieversorgungs-unternehmen
liegt das Investitionsrisiko aus der Umsetzung der Klimaschutzziele, vor allem bei der Durchfiihrung der
6kologischen Gebadudesanierung, zunachst bei den Immobilieneigentiimern. Die LWB muss stets auch ihre
Aufgabe der bezahlbaren Wohnraumversorgung im Blick behalten und einen Ausgleich zwischen Umwelt-
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anforderungen und Mieterbedurfnissen sicherstellen. Anreize zur 6kologischen Gebdudesanierung kénnen
dabei durch zusatzliche Sanierungsférderung in verlasslichen Rahmenbedingungen gesetzt werden.

2.2.4 Entwicklung von Bestinden der Sozialen Infrastruktur

Die LWB unterstitzt Investitionsanliegen der Stadt Leipzig in die soziale Infrastruktur, indem sie - unter
anderem - Kindertagesstatten errichtet. Im Zuge der Neubaumapnahmen entstanden 2021 in der Bern-
hard-Goring-StraBe 17 ca. 100 Platze sowie 2022 in der Landsberger StraBe ca. 170 Platze sowie in der
HafenstraBe ca. 140 Platze. Mit dem Ziel des flachensparenden Bauens werden die Einrichtungen an diesen
Standorten in Wohnungsneubauten integriert. Die Kindertagesstatten wurden in 2022 planmagig an ihre
Trager Ubergeben.
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3 Personal

Am Ende des Geschaftsjahres 2022 sind in der LWB 511 (31. Dezember 2021: 485) Mitarbeitende angestellt.
Die durchschnittliche Anzahl der aktiven Mitarbeitenden im Konzern (d. h. ohne ruhende Arbeitsverhalt-
nisse, Langzeitkranke und Mitarbeitende in der Freistellungsphase der Altersteilzeit) hat sich wie folgt

entwickelt:

LWB LWB-Konzern

2022 2021 2020 2022 2021 2020
Geschaftsfihrer 2 2 2 4 4 4
Mitarbeiter 437 426 426 463 452 452
Aktive Mitarbeiter 439 428 428 467 456 456
Auszubildende 34 35 36 34 35 37
Aktive Mitarbeiter gesamt 473 463 464 501 491 493

Entwicklung Mitarbeitende (Jahresdurchschnitt)

Mit dem Betriebsrat wurde im Dezember 2021 eine Betriebsvereinbarung geschlossen, welche verbindliche
und transparente Rahmenbedingungen fir die Inanspruchnahme des vorzeitigen Ruhestandes fir die Mit-
arbeitenden der LWB definiert. Auf dieser Grundlage wurden in 2022 mit 14 Mitarbeitenden Altersteilzeit-

vertrage vereinbart.

Die anhaltende Ausbreitung des Coronavirus hatte auch in 2022 weiterhin direkte Auswirkungen auf die
Gesamtorganisation der LWB. Der eingerichtete Krisenstab hat die Situation kontinuierlich beobachtet und
analysiert und dabei auf veranderte gesetzliche Regelungen und die pandemische Entwicklung reagiert.
Um die groBtmaogliche Sicherheit fir die Beschaftigten zu gewahrleisten, wurden MaBnahmen wie die M4g-
lichkeit der Nutzung von mobiler Arbeit fortgefihrt. Durch das Zusammenwirken des umsichtigen Verhal-
tens aller Mitarbeitenden sowie der Durchsetzung notwendiger Regelungen konnte der tagliche Geschafts-
verkehr dauerhaft aufrechterhalten werden.

Der demografische Wandel auf dem Arbeitsmarkt wie im Unternehmen selbst sowie ein erkennbarer Fach-
kraftemangel sind die gropBen unternehmerischen Herausforderungen der nachsten 10 bis 15 Jahre. Die Res-
source Mensch als wichtigster Erfolgsfaktor fir das Unternehmen muss daher umso mehr im Mittelpunkt
der strategischen Uberlegungen und Ausgestaltung von Instrumenten zur Personalplanung, Personal-
gewinnung, Personalentwicklung und -bindung stehen. Als ein wesentlicher Baustein zur Steuerung und
Absicherung des anstehenden Generationenwechsels hat die LWB ihre Recruiting-Aktivitaten fir die aktive
Suche und Ansprache von potenziellen Mitarbeitenden professionalisiert und personell verstarkt. Dazu
erfolgten auch die Umstellung und der Ausbau des internen und externen digitalen Bewerbungsprozesses

sowie die Erweiterung der Nutzung moderner Plattformen zur Personalgewinnung.

Ebenfalls erfolgte die bedarfsgerechte Erweiterung unseres Angebots an Ausbildungsberufen sowie die

Vereinbarung von Hochschulkooperationen zu verschiedenen immobilienwirtschaftlichen Studiengangen.

In den Bereichen Personalbindung und Personalentwicklung wurde schwerpunktmapig die zielgerichtete
Integration neuer Beschaftigter weiterentwickelt. Als weitere MaBnahme erfolgte die Durchfiihrung eines
verpflichtenden Fuhrungsfeedbacks zu Flhrungsqualitat, Kompetenzen und Potenzialen aller Fihrungs-
krafte. Dieses Instrument férdert durch einen strukturierten und wertschatzenden Dialog die Zusammen-
arbeit und Zufriedenheit der Beschaftigten und Flhrungskrafte und erméglicht die Ableitung von Hand-
lungsfeldern, auf denen sich die Fihrungskraft verandern kann.

LWB Jahresbericht 2022 Lagebericht fiir das Geschaftsjahr 2022



Als wesentliches Element in der Weiterentwicklung der LWB-Fuhrungskultur wurde das Fuhrungskrafte-
training ,Gemeinsam in Fihrung gehen®im Jahr 2022 fortgefihrt. Im Rahmen dieses modularen Programms
entwickeln unsere Fihrungskrafte ein einheitliches Verstandnis von Fihrung und ihrer damit verbundenen
aktiven Rolle. Zur zielgerichteten bedarfsorientierten Personalentwicklung nutzen die Mitarbeitenden die
zahlreichen Angebote aus dem LWB Bildungskatalog, dessen Themen laufend an die Bedarfe angepasst
werden. Im Fokus fur 2022 standen insbesondere die Schulungsthemen ,Kommunikation in der Energie-
krise“ fur alle Beschaftigten mit Kundenkontakt. Fir die Weiterbildung von Mitarbeitenden und Fihrungs-
kraften (inklusive Fihrungskraftetraining) wurden 2022 etwa TEUR 338 (i. Vj. TEUR 231) investiert.

Zum Bilanzstichtag waren in der LWB insgesamt 37 Jugendliche in der Berufsausbildung: 28 Auszubildende
zum Immobilienkaufmann/-kauffrau, neun Auszubildende mit gewerblicher Ausrichtung. Als Ergebnis fur
erfolgreiche, langjahrige Ausbildungsaktivitaten und sehr hohe Ausbildungsstandards wurde der LWB vom
Arbeitgeberverband der deutschen Immobilienwirtschaft e.V. die Auszeichnung fur hervorragende Ausbil-
dung in der Immobilienwirtschaft fir den Zeitraum bis September 2025 verliehen.

In 2022 waren bis zu 25 schwerbehinderte bzw. gleichgestellte Frauen und Manner bei der LWB
eingestellt.
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4 Die wirtschaftliche Entwicklung
der LWB im Uberblick

4.1 Kennzahleniubersicht der LWB

Die folgende Ubersicht zeigt wesentliche Kennzahlen zur Analyse der Finanz-, Ertrags- und Vermégenslage
in ihrer Entwicklung der letzten drei Jahre.?

31.12.2022 31.12.2021 31.12.2020
Ertrag
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) TEUR 50.801 48.355 51.837
EBITDA (angepasst) TEUR 75.983 65.186 65.945
Abschreibungen (planmapig) TEUR -36.446 -31.789 -30.126
Finanz- und Beteiligungsergebnis TEUR -5.910 -6.442 -111.555'
Geschaftsergebnis vor Steuern (EBT) TEUR 8.445 10.124 10.156
Liquiditat
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit TEUR 45.877 46.378 46.574
Schuldendienstdeckung TEUR 30.970 23.443 20.826
Schuldendienstdeckungsgrad 1,69 1,56 1,46
Rentabilitat
Bilanzsumme TEUR 1.482.448 1.385.905 1.229.039
Eigenkapitalrentabilitat % 58 6,7 5,0
Gesamtkapitalrentabilitat % 3,0 3,6 33
Vermégen
Eigenkapitalquote % 39,0 39,5 41,1
Angepasster LTV (Loan to Value) % 52,7 55,6 48,2
Anlagendeckungsgrad % 96,3 95,3 97,7

Kennzahlen Finanz- und Liquiditatslage LWB

2 Den dargestellten Kennzahlen liegt die folgende Berechnung zugrunde:

Schuldendienstdeckung: EBITDA (angepasst) abziglich (Zinssaldo + planmapige Tilgung)
EBITDA (angepasst): EBITDA + nicht aktivierte Modernisierung Gropwohnsiedlungen +
Ertrage aus Beteiligungen + Ergebnisabfiihrung Tochtergesellschaften
Schuldendienstdeckungsgrad: EBITDA (angepasst) / (Zinssaldo + planmagige 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 jahrlichen Umsatzerldse aus Mieten)

- Anlagendeckungsgrad: (Eigenkapital + Sonderposten + lang- und mittelfristiges Fremdkapital) /
Anlagevermdégen
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Das Geschaftsergebnis vor Steuern ist gegenliber dem Vorjahr um Mio. EUR 1,7 gesunken, liegt mit Mio. EUR 8,4
aber deutlich Gber dem fiir 2022 geplanten Ergebnis. Lasst man die im Zusammenhang mit dem Ruckkauf
der Fondsimmobilien stehenden Aufwendungen und Ertrage auer Acht (vor allem Verminderung der sons-
tigen betrieblichen Aufwendungen aufgrund der Beendigung des Mietmanagementvertrags um Mio. EUR
10,3 und Erhéhung der Abschreibungen um Mio. EUR 3,4) ergeben sich die Abweichungen gegenlber dem
Vorjahr im Wesentlichen aufgrund erhéhter Instandhaltungsmapnahmen, hauptsachlich fir komplexe
ErhaltungsmaBnahmen in den GroBwohnsiedlungen, und héherer Umsatzerlése aus Mieten. Im Verhaltnis
zum Plan sind vor allem geringere Personal- und sonstige Verwaltungsaufwendungen sowie unter dem Plan
gebliebene Baukosten bei Sanierungsprojekten ursachlich fur die Abweichung.

Mit einem Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit in Héhe von Mio. EUR 45,9 wurde der Vorjahreswert
von Mio. EUR 46,4 leicht unterschritten; er liegt aber deutlich Gber dem geplanten Wert von Mio. EUR 36,6.
Hier wirken zusatzlich zu den oben genannten Effekten stichtagsbezogene Zahlungsverschiebungen.

Die Rentabilitatskennziffern werden insbesondere durch die im Jahresergebnis enthaltenen Sondereffekte
beeinflusst. Im Jahr 2022 sind hier neben Ertragen aus der Ergebnisabfiihrung der LWB Modernisierungs-
und Sanierungsgesellschaft mbH, die aus dem Rickkauf der Fondsimmobilien resultieren (Mio. EUR 15,3)
und dem Ergebnis aus Grundstickverkaufen/-tausch (Mio. EUR 6,), vor allem auf den Anstieg der Boden-
richtwerte zurlickzufihrende Zuschreibungen zum Anlagevermégen (Mio. EUR 4,3) sowie Ertrage aus der
Aufldsung von Rickstellungen (Mio. EUR 0,8) ausschlaggebend.

Die mit der strategischen Unternehmensplanung definierten finanzwirtschaftlichen ZielgréBen (Schulden-

dienstdeckungsgrad, Eigenkapitalquote und angepasster Loan to Value - siehe Abschnitt 1.2) liegen auch fir
2022 uber den Vorgaben des Gesellschafters und den laut Wirtschaftsplan 2022 angestrebten Werten.

4.2 Ertragslage der LWB

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

2022 2021 2022-2021

TEUR % TEUR % TEUR
Hausbewirtschaftung 66.423 130,8 63.325 131,0 3.098
Gebaude-/Vermietungsdienstleister -759 =12 -624 -1,3 -135
Administration -14.863 =293 -14.346 =297 =517
Betriebsergebnis vor Abschreibungen (EBITDA) 50.801 100,0 48.355 100,0 2.446
Planmépige Abschreibungen -36.446 -71,7 -31.789 -65,7 -4.657
Betriebsergebnis (EBIT) 14.355 28,3 16.566 34,3 -2.211
Finanz- und Beteiligungsergebnis -5.910 -11,6 -6.442 =133 532
Geschéftsergebnis vor Steuern (EBT) 8.445 16,7 10.124 21,0 -1.679
Steuern -3.638 7.2 -1.449 -3,0 -2.189
Geschéftsergebnis 4.807 9,5 8.675 18,0 -3.868
Sondereinfliisse 26.023 51,2 24.159 50,0 1.864
Jahresiiberschuss 30.830 60,7 32.834 68,0 -2.004

Ergebnisrechnung der LWB
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Das Betriebsergebnis der Hausbewirtschaftung vor Abschreibungen liegt um 4,9 % tber dem Vorjahres-
wert. Moderate Mieterhéhungen bei nahezu unverdanderten Vermietungsquoten fiihrten zu einem Anstieg
der Mieterl6se im Kernbestand (ohne Neubau) um 1,6 %. Insgesamt erhohten sich die Mieterl6se nach
Bertcksichtigung von Zugangen durch u.a. Neubau um Mio. EUR 4,8 bzw. 3,5 %. Auf dieser Grundlage sowie
aufgrund der entfallenen Garantiemieten konnten die Aufwendungen fir Instandhaltung, darunter die
Durchfiihrung komplexer Instandhaltungsmafnahmen in GroBwohnsiedlungen, wiederum planmapig
erhéht werden. Sie Uberstiegen den Vorjahreswert um Mio. EUR 12,4 bzw. 25,0 %.

Im Geschaftsfeld Gebaude-/Vermietungsdienstleister sind Organisationseinheiten zusammengefasst, die
Dienstleistungen fir die LWB und ihre Tochtergesellschaften erbringen. Neben den vom Hausmeister-
service und vom Service-Team erbrachten Leistungen sind Leistungen der - zentral organisierten - Vermie-
tung sowie flr Bauplanung und -projektsteuerung der Sanierungs- und Neubaumapnahmen enthalten.
Diese innerbetrieblich erbrachten Leistungen sind im Geschaftsfeld Hausbewirtschaftung als Aufwand
oder - bei Aktivierungsfahigkeit - als aktivierte Eigenleistungen bericksichtigt.

Aufwendungen fur die Organisationseinheiten der Administration kdnnen nicht unmittelbar den anderen
Geschaftsfeldern zugeordnet werden; sie betreffen im Wesentlichen Personal- und Verwaltungskosten, soweit
sie nicht unmittelbar Hausbewirtschaftung und/ oder Gebaude- und Vermietungsdienstleister betreffen.

Planmapige Abschreibungen erhdhten sich nach den verstarkten Investitionen der Vorjahre und den
Zugangen des Berichtsjahres. Die mit Wirkung zum 1. Januar 2022 zugegangenen Immobilien aus den
Fondsgesellschaften erhéhen die jahrlichen Abschreibungen um Mio. EUR 3,4. Den Abschreibungen von
Mio. EUR 36,4 standen Zuschreibungen von Mio. EUR 4,3 auf Bodenwerte gegenlber.

Im Finanz- und Beteiligungsergebnis haben sich die Zinsaufwendungen im Vergleich zum Vorjahr um
Mio. EUR 1,4 reduziert. Der Rickgang der Finanzierungskosten durch Tilgungen und guinstigere Anschluss-
finanzierungen fur héher verzinsliche Bestandsdarlehen fallt deutlicher aus als die hinzukommenden Finan-
zierungskosten neuer Investitionsdarlehen. Gegenlaufig dazu sind die Beteiligungsertrage im Vergleich
zum Vorjahr gesunken, da die Ertrage aus der Ergebnisabfihrung der LWB Modernisierungs- und Sanie-
rungsgesellschaft mbH, die in diesem Jahr im Wesentlichen aus dem Ruckkauf der Fondsimmobilien

resultieren, in den Sondereinflissen gezeigt werden.

Im Jahresergebnis sind die folgenden Sondereinfliisse enthalten:

2022 2021 2022-2021

TEUR TEUR TEUR

Ertrage aus Ergebnisabfiihrungsvertragen 15.303 0 15.303
Wertanpassung Anlagevermégen 4.298 4.456 -158
Ergebnis aus Immobilienverkaufen/-tausch 6.061 302 5.759
Auflésung Drohverlustriickstellungen 0 18.173 -18.173
Sonstiges 361 1.228 -867
26.023 24.159 1.864

Sondereinfliisse der LWB
Auf der Grundlage aktueller Ertragswerte und Bodenrichtwerte fur den Standort Leipzig waren fir in Vor-

jahren abgeschriebener Bilanzwerte fir Grund und Boden ertragswirksame Wertaufholungen mit einem
Gesamtbetrag von Mio. EUR 4,3 vorzunehmen.
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Die im Vorjahr ausgewiesene Auflésung der Riickstellung fiir drohende Verluste aus schwebenden
Geschiften betraf Garantiemietvertrage mit Fondsgesellschaften, die durch den Kauf der Fondsimmobilien

zum 1. Januar 2022 beendet wurden.

4.3 Vermogenslage der LWB

2022 2021 2022-2021

TEUR % TEUR % TEUR

Aktiva 1.482.448 100,0 1.385.905 100,0 96.543
Anlagevermégen 1.345.465 90,8 1.272.673 91,8 72.792
Umlaufvermogen 136.602 9,2 112.914 8,2 23.688
davon flussige Mittel 47.723 32 43.035 3,1 4.688
Rechnungsabgrenzung 381 0,0 318 0,0 63
Passiva 1.482.448 100,0 1.385.905 100,0 96.543
Eigenkapital 565.548 38,1 534.719 38,5 30.829
davon Jahresergebnis 30.830 25 32.834 2,4 -2.004
Sonderposten 12.624 0,8 13.367 1,0 -743
Ruckstellungen 17.511 1,2 16.158 1.2 1.353
Verbindlichkeiten 859.333 58,0 806.796 58,2 52.537
davon Kreditverbindlichkeiten 753.929 50,9 724.297 52,3 29.632
Rechnungsabgrenzung 27.432 1.9 14.865 11 12.567

Bilanz der LWB

Die Zugange zum Anlagevermégen betreffen einerseits mit Mio. EUR 52,4 Neubauten und andere aktivierte
Baumapnahmen. Daneben spiegelt sich in den Zugangen mit Mio. EUR 36,2 der zum 1. Januar 2022 erfolgte
Rickerwerb von Grundstlcken aus Fondsgesellschaften wieder, fir den zum 31. Dezember 2021 bereits
geleistete Anzahlungen in H6he von Mio. EUR 103,8 bilanziert waren. Der zum 30. Dezember 2022 erfolgte
Ubergang der Grundstiicke der Zweiten Immo KG im Wege der Gesamtrechtsnachfolge tragt mit
Mio. EUR 14,7 zum Anstieg des Anlagevermdgens bei, ein Grundstlckstauschvertrag mit Mio. EUR 8,2. Dage-
gen stehen planmapige Abschreibungen von Mio. EUR 36,4 sowie - gegenlaufig - Wertaufholungen bei
Grundstlcken von Mio. EUR 4,3.

Das Umlaufvermégen (ohne flissige Mittel) betrifft vor allem Unfertige Leistungen (Mio. EUR 58,3), Forde-
rungen gegen verbundene Unternehmen (Mio. EUR 19,5) und Forderungen gegen die Gesellschafterin
(Mio. EUR 5)9). Der Anstieg entfallt mit Mio. EUR 14,5 auf Forderungen aus der Ergebnisabfihrung der
LWB Modernisierungs- und Sanierungsgesellschaft mbH und mit Mio. EUR 4,3 auf Forderungen aus An-
sprichen auf Férdermittel und Zuschissen gegen die Gesellschafterin.
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Die Erhéhung der Riickstellungen um Mio. EUR 1,4 betrifft im Wesentlichen Ertragsteuern (Mio. EUR 0,7)
sowie ausstehende Rechnungen fir Baukosten (Mio. EUR 1,2). Die Rickstellungen zum 31. Dezember 2022
von insgesamt Mio. EUR 17,5 entfallen auf ausstehende Rechnungen (Mio. EUR 7]), verm&gensrechtliche
Anspruche Dritter (Mio. EUR 6,0) und Personalrickstellungen (Mio. EUR 1,5).

Im Passiven Rechnungsabgrenzungsposten sind die Férdermittel aus dem vom Freistaat Sachsen aufge-
legten Férderprogramm gemap der Richtlinie gebundener Mietwohnraum (FRLgMW) und Zuwendungen
aus dem Investitionsprogramm ,Kinderbetreuungsfinanzierung“ des Bundes zum Neubau einer Kinder-
tageseinrichtung erfasst. Der Posten wird nach Abschluss der Baumapnahmen tber den Zeitraum der Miet-
bindung von 15 Jahren bzw. Uber 25 Jahre ertragswirksam aufgelést. Der Anstieg um Mio. EUR 12,6 betrifft
im Wesentlichen die fertiggestellten Neubauprojekte Landsberger StraBe, Hafenstrape und Holberg- /
Saalfelder Strape.

Die Veranderung der Verbindlichkeiten um Mio. EUR 52,5 betrifft sowohl Verbindlichkeiten gegentiber ver-
bundenen Unternehmen (Mio. EUR 25,6), im Wesentlichen fir im Zusammenhang mit dem Rickkauf der
Fondsimmobilien gewahrten Darlehen von Tochtergesellschaften, als auch Kreditverbindlichkeiten
(Mio. EUR 29,6).

Letztere resultiert im Wesentlichen aus der Aufnahme neuer Kredite, unter anderem fiir den Rickerwerb
der Fondsimmobilien sowie fir (Neu-)BaumaBnahmen. Der Kreditaufnahme stehen gegenlber dem Vorjahr
leicht gestiegene planmapige Tilgungen von Darlehen sowie Sondertilgungen im Zusammenhang mit dem
Rickkauf der Fondsimmobilien gegentber.

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

2022 2021 2022-2021

TEUR % TEUR % TEUR
Gegentiber Kreditinstituten 694.911 95,9 568.998 94,7 125.913
Gegentliber anderen Kreditgebern 29.386 41 32.149 53 -2.763
Zins- und Tilgungsabgrenzung 0 0,0 0 0,0 0
Kreditverbindlichkeiten zum1.1. 724.297 100,0 601.147 100,0 123.150
Planmapige Tilgung -35.159 -4,9 -30.440 -5,0 -4.719
Sondertilgung -25.823 -3,6 -1.870 -0,3 -23.953
Aufnahme neuer Darlehen 89.965 12,4 156.503 26,0 -66.538
Tilgungszuschuss -114 0,0 -1.043 -0,2 929
Veranderung Zins- und Tilgungsabgrenzung 763 0,1 0 0,0 763
Veranderung gesamt 29.632 4,1 123.150 20,5 -93.518
Gegentlber Kreditinstituten 726.643 100,3 694.911 115,6 31.732
Gegentlber anderen Kreditgebern 26.523 3,7 29.386 4,9 -2.863
Zins- und Tilgungsabgrenzung 763 0,1 0 0,0 763
Kreditverbindlichkeiten zum 31.12. 753.929 104,1 724.297 120,5 29.632

Entwicklung der Kreditverbindlichkeiten der LWB
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Die Kreditverbindlichkeiten entfallen mit Mio. EUR 195,4 auf Altschulden und Altkredite. Auf sie entfallt der
folgende Anteil am gesamten geleisteten Kapitaldienst:

2022 2021 2022-2021

TEUR % TEUR % TEUR
Zinsaufwand Altschulden 0 0,0 907 21 -907
Zinsaufwand Altkredite 1.209 1,7 1.699 39 -490
Burgschaftsentgelte 476 0,7 594 1.4 -118
Zinsaufwand 1.685 2,4 3.200 7.4 -1.515
Planmapige Tilgung 5.560 79 6.540 15,0 -980
Tilgung 5.560 7.9 6.540 15,0 -980
Kapitaldienst Altschulden und Altkredite 7.245 10,3 9.740 22,4 -2.495
Kapitaldienst der LWB mbH gesamt 70.482 100,0 43.565 100,0 26.917

Kapitaldienst Altschulden und Altkredite der LWB

4.4 Finanzlage der LWB

Eine Kapitalflussrechnung wurde nach den Vorgaben des Deutschen Rechnungslegungsstandards 21
(DRS 21) ermittelt. Die finanzielle Entwicklung im Geschaftsjahr 2022 im Vergleich zum Vorjahr stellt sich wie

folgt dar:
2022 2021 2022-2021

TEUR TEUR TEUR
Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit 45.877 46.378 -501
Cashflow aus Investitionstatigkeit -34.630 -58.365 23.735
Cashflow aus Finanzierungstatigkeit -6.907 15.647 -22.554
Zahlungswirksame Veranderung des Finanzmittelfonds 4.340 3.660 680
Finanzmittelfonds am Anfang der Periode 42.840 39.046 3.794
Anderung des Finanzmittelfonds durch Verpfandungen -55 134 -189
Konsolidierungskreisbedingte Anderung des Finanzmittelfonds 598 0 598
Finanzmittelfonds am Ende der Periode 47.723 42.840 4.883

Kapitalflussrechnung der LWB

Der Cashflow aus laufender Geschaftstatigkeit verminderte sich im Vergleich zum Vorjahr um Mio. EUR O,5.
Neben den zur Ertragslage 2022 beschriebenen zahlungswirksamen Effekten aus der Entwicklung des
Betriebsergebnisses wird diese Abweichung durch zum Vorjahr um Mio. EUR 1,2 erhéhte Auszahlungen fur
Ertragsteuern gepragt und durch stichtagsbedingte Zahlungsverschiebungen teilweise kompensiert.

Im Cashflow aus Investitionstatigkeit sind mit Mio. EUR 63,4 (i. Vj. Mio. EUR 62,7) Auszahlungen fir Investi-
tionen in Sachanlagen enthalten, davon entfallen Mio. EUR 34,9 auf Neubaumapnahmen und Mio. EUR 17,5 auf
BaumaBnahmen im Bestand. Die Liquiditatszuflisse im Rahmen von Anlagenverkaufen betrugen Mio. EUR1,6.
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Im Rahmen der kurzfristigen Finanzdisposition erfolgten Einzahlungen in Héhe von Mio. EUR 25,8 fur im
Zusammenhang mit dem Ruckkauf der Fondsimmobilien gewahrten Darlehen von Tochtergesellschaften.
Einzahlungen aus Beteiligungen erfolgten in Hohe von Mio. EUR 4,9 (i. V|. Mio. EUR 3,8).

Der Cashflow aus Finanzierungstatigkeit beinhaltet Einzahlungen aus Darlehensneuaufnahmen mit einem
Betrag von Mio. EUR 52,8. Mittelzuflisse aus dem Férderprogramm des Freistaates Sachsen fiir gebunde-
nen Mietwohnraum und aus dem Investitionsprogramm ,Kinderbetreuungsfinanzierung” des Bundes zum
Neubau einer Kindertageseinrichtung sind mit Mio. EUR 9,8 enthalten. Der Mittelabfluss flr planmapigen
Kapitaldienst umfasst neben den Auszahlungen aus Darlehenstilgungen von Mio. EUR 35,2 auch die gezahl-
ten Zinsen von Mio. EUR 9,9 und liegt durch die Zinsreduzierungen um Mio. EUR 1,5 unter dem Vorjahres-
wert. Im Jahr 2022 wurden darlber hinaus Sondertilgungen von Mio. EUR 25,8 geleistet. Die in 2022 vor-
genommenen Schuldibernahmen im Zusammenhang mit dem Rickkauf der Fondsimmobilien und der
Anwachsung der Zweiten Immo KG mit insgesamt Mio. EUR 37,1 haben den Finanzmittelfonds nicht veran-
dert. Sie werden daher hier nicht gezeigt. Eine Darstellung zur Entwicklung der Kreditverbindlichkeiten ist
unter Abschnitt 4.3 enthalten.

4.5 Gesamtaussage zum Geschaftsverlauf und
zur wirtschaftlichen Lage der LWB

Hinter der LWB liegt ein Geschaftsjahr mit zufriedenstellendem Verlauf, in dem sie wiederum ein solides
positives Jahresergebnis erwirtschaften konnte. Auch die Vermégens- und die Finanzlage stellen sich wei-
terhin stabil dar. Die im Hinblick auf die Wohnraumversorgung vorgegebenen Eigentimerziele 2022 wurden
erreicht. Zugleich wurden alle ZielgréBen zur Sicherung der nachhaltigen Wirtschaftlichkeit des Unter-
nehmens weiterhin vollumfanglich 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 Erfas-
sung und Analyse von Gefahrdungspotenzialen, die Risikobewaltigung und somit die Unterstlitzung der erfolg-
reichen Weiterentwicklung der Gesellschaft sowie des Konzerns.

Bestehende Risiken werden im Rahmen einer jahrlichen Risikoinventur nach Geschaftsfeldern erfasst und in
Abhangigkeit von Schadenshéhe und Eintrittswahrscheinlichkeit insbesondere mit Blick auf drohende Plan-
abweichungen in eine Risikomatrix eingeordnet. Die Tochtergesellschaften sind in diesen Prozess
eingebunden.

Grundsatzlich stehen bei der LWB die wesentlichen Werttreiber der Immobilienbewirtschaftung wie Baukosten,
die Entwicklung der Umsatzerldse aus Mieten sowie die Zinsentwicklung bereits wahrend der Unternehmens-
planung und den quartalsweise erfolgenden Erwartungsrechnungen im Fokus. Besondere Relevanz bekommen
diese Werttreiber im Hinblick auf die mittel- und langfristige Investitionsstrategie, da sie einzeln oder kumuliert
die zuklnftige Entwicklung stark beeinflussen kénnen.

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

5.2.1 Allgemeine Unternehmensrisiken

Allgemeine Unternehmensrisiken kdnnen sich aus dem rechtlichen, wirtschaftlichen und politischen Umfeld
sowie den Vorgaben des Gesellschafters ergeben.

Hierzu zahlen die in den vergangenen Monaten stark gestiegenen Baukosten und Zinsen und die aktuell
hohe Inflationsrate. Durch gesetzgeberische Vorgaben und Initiativen des Gesellschafters werden zudem
die Méglichkeiten der Gesellschaft, ihre Umsatzerlése aus Mieten an die Kostensituation anzupassen, ein-
geschrankt. Zusatzlich bringen neue Aufgaben und die zu erreichenden Klimaziele mégliche Risiken mit
sich. Die Gesamtheit dieser Einflisse erfordert eine noch starkere laufende und differenziertere Aus-

steuerung der strategischen Ziele der Gesellschaft.

5.2.2 Einzelrisiken

Die im folgenden genannten Einzelrisiken mit einem - einzeln oder kumuliert im Zeitrahmen der Langfrist-
planung - TEUR 500 Ubersteigenden Schadenpotenzial sind fir die LWB von Bedeutung:

5.2.2.1 Risiken aus Vermietung

Aufgrund der stark gestiegenen Energiepreise in 2022/2023 sah sich die LWB gezwungen, die Betriebs-
kostenvorauszahlungen der Mieter zum 1. Januar 2023 zu erhéhen. Sofern Mieter diese erhéhten Voraus-
zahlungen angesichts des allgemeinen Kostenanstiegs nicht tragen kdnnen, kann dies die Liquiditatssituation
der LWB, die fur den Energieverbrauch der Mieter gegeniiber den Versorgungsunternehmen in Vorleistung

geht, belasten. Fir die Mieter gilt fur diesen Fall ein Kiindigungsmoratorium bis zum 30. Juni 2023.
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Potenzielle Forderungsausfalle, die ihre Ursache nicht nur in den erhéhten Betriebskosten bzw. Vorauszah-
lungen, sondern auch in den héheren Lebenshaltungskosten der Mieter haben kénnen, wurden bereits in
der Planung beriicksichtigt; eine zeitnahe Ansprache der Mieter sorgt dafir, die Ausfalle méglichst gering
zu halten.

Mietpreisbremse und die Verlangerung des Gultigkeitszeitraums des Mietspiegels auf 6 Jahre kénnten dazu
flhren, dass steigende Kosten und ein reduziertes Mieterh6hungspotenzial aufeinandertreffen. Die finale
Umsetzung des Mietspiegels und dessen Wirkung sind noch unklar. Verstarkte Bemihungen im Hinblick auf
den Leerwohnungsausbau kénnen in beschranktem Umfang dazu beitragen, die Mieterl6se zu steigern.

Die volatile Situation auf dem Energiemarkt erschwert den Einkauf von Allgemeinstrom und Gas fur den
Bestand der LWB. Risiken ergeben sich vor allem im Hinblick auf die zeitgerechte Beschaffung der erforder-
lichen Mengen an bendtigtem Strom und Gas zu angemessenen Preisen. Die Situation auf dem Energie-
markt wird laufend beobachtet, um flexibel auf Anderungen reagieren und den Energiebezug unter den
gegebenen Umstanden optimieren zu kdnnen.

5.2.2.2 Investitions-, Instandhaltungs- und Objektrisiken

Folgende Risiken kdnnen aus dem Zustand von Immobilien im Hinblick auf gesetzliche, bauliche oder 6kolo-
gische Anforderungen resultieren:

Risiken aus falligem und/ oder zyklischem Instandhaltungsbedarf

Kumuliert auftretende Instandhaltungsbedarfe kénnen sich kurzfristig negativ auf Ergebnis, Liquiditat
oder Planungstreue auswirken. Dies betrifft insbesondere ungeplanten Instandhaltungsaufwand durch
kurzfristig erforderliche Reparaturen infolge von Havarien und Verkehrssicherungsmafnahmen. MaBnah-
men zur Gegensteuerung zielen vor allem auf eine entsprechende Priorisierung im Jahresbudget/
Wirtschaftsplan.

Mittel- bis langfristig, d.h. fir einen 10-Jahreszeitraum und darlber hinaus kénnen sich Klumpen-Risiken
insbesondere aus ,zyklischem’ Instandhaltungsbedarf, bspw. aus den umfangreichen Sanierungsma@nah-
men der Nachwendezeit ergeben. Diese kdnnten in Zukunft zu hohen Ausschlagen beim Instandsetzungs- /
Sanierungsaufwand und damit zu Belastungen des Jahresergebnisses fiihren, die méglicherweise nicht in
jedem einzelnen Geschaftsjahr aus der laufenden Vermietung getragen werden kénnen.

Fur dieses Risiko liegen aktuell noch keine belastbaren Einschatzungen vor. Im Geschaftsjahr 2023 soll eine
detaillierte Analyse von Art/ Umfang/ Dringlichkeit, voraussichtlichen Kosten und zeitlichem Auftreten des
Instandhaltungsbedarfs sowie dessen planmapiger Reduzierung erfolgen. Die hieraus gewonnenen Infor-
mationen sollen eine gezielte Koordination von konkurrierenden Instandhaltungs-, Klimaschutz- und ande-
ren strategischen bzw. wertorientierten MaBnahmen sowie der Neubauaktivitaiten ermdglichen, um
zukinftige Ausschlage auf die Jahresergebnisse steuern und dampfen zu kénnen

Risiken aus Baukosten und -zeiten
Die aktuell vorliegenden Risikoeinschatzungen hinsichtlich der Baukostenentwicklungen fir Bestand und Neu-

bau lassen fur die LWB ein weiteres - Uber das bereits in der Planung ohnehin beriicksichtigte Niveau hinaus -
Baukostenrisiko von etwa 10% erkennen, das die Liquiditats- und zum Teil auch die Ertragslage belasten kann.
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Zudem flhrt die Auslastung der Baubetriebe immer noch zu einer Verknappung mit tber das bislang bekannte
Map hinaus méglichen Verzégerungen bei Auftragsvergabe und -durchfithrung sowie erhéhten Terminrisiken hin-
sichtlich der Fertigstellung. Hier zeichnet sich jedoch infolge des Riickgangs der Neubautatigkeit privater Investo-
ren aktuell eine leichte Entspannung ab, die zu einer Reduzierung von Baupreis- und Bauzeitrisiken fiihren kann.

5.2.2.3 Rechtliche Risiken

Eine moglicherweise eingeschrankte Umlagefahigkeit der CO,-Steuer war bereits in die Risikobetrachtung
und in den Wirtschaftsplan eingeflossen. Unklar ist, ob die in der Mittelfristplanung bericksichtigte
Annahme einer 50%igen Umlagefahigkeit ausreichend ist und ob gegebenenfalls durch Klagen von Mietern
zusatzliche Aufwendungen auf die Gesellschaft zukommen.

Die Novellierung der Heizkostenverordnung zum 1. Januar 2022 verpflichtet zur sukzessiven Vorbereitung
des Wohnungsbestands zur Fernablesung der monatlichen Verbrauchsinformationen. Das Risiko von Mie-

terklagen wird jedoch als gering eingestuft.

Datenschutzverstdfe kénnen infolge der Einfihrung der DSGVO zu hohen Strafzahlungen fuhren. Durch die
bereits vorgenommenen und weiteren eingeleiteten Mapnahmen geht die Gesellschaft davon aus, dass
kein wesentliches Risiko vorliegt.

Aktuell befinden sich verschiedene Gesetzesvorhaben mit Relevanz fiir die Wohnungswirtschaft in der poli-
tischen Diskussion, die sich auf die Zielerreichung und die wirtschaftliche Stabilitat der Gesellschaft aus-
wirken kénnen. Insbesondere sind dies:

- ein maglicher (teilweiser) Entfall der Umlagefahigkeit der Grundsteuer,
- eine mdgliche weitere Beschneidung der Modernisierungsumlage,
- die steigenden Anforderungen an BaumaBnahmen (z.B. GEG etc.) mit baukostenerhéhender Wirkung.

5.2.2.4 Risiken aus Personal

Personalrisiken werden vor allem in dem aktuellen und sich zukinftig voraussichtlich verscharfenden Fach-
kraftemangel gesehen, der dazu fihren kann, dass Stellen nicht, spat oder nur mit noch zu qualifizierendem
Personal besetzt werden kdnnen. Dies kann u.a. zu einer hohen Beanspruchung der vorhandenen Mitarbei-
terschaft, zu Mehrkosten, zu eingeschrankter Servicebereitschaft und Verzégerungen von Projekten und
MaBnahmen fuhren. Dies betrifft auch die LWB, die in den nachsten Jahren einen hohen altersbedingten
Abgang von Personal erwartet.

Personelle Risiken in Bezug auf die Verfligbarkeit von Personal im IT-Bereich bestehen darin, dass die Funk-
tionsfahigkeit der Systeme und Prozesse beispielsweise fir Betrieb, Wartung, Fehlersuche, Wiederanlauf,
Steuerung externer Dienstleister im 2nd-Level-Support eingeschrankt ist.

In der Hausbewirtschaftung kann der Personalmangel zu Know-How-Verlusten, langsameren Reaktionszei-
ten und Service-EinbuBen fir Mieter und damit letztlich zu Mietverlusten flhren.

Die LWB sieht sich diesem Risiko gegeniiber angemessen aufgestellt, in dem sie aktuell (iber 30 Ausbildungsplatze
bereitstellt, das altersbedingt anstehende Ausscheiden von Mitarbeitenden durch ein Altersteilzeitprogramm struk-
turiert und transparent gemacht hat und die Personalgewinnung mittlerweile intensiv vorantreibt. Aus diesem Grund
geht die LWB davon aus, auch weiterhin eine ausreichende Personalstarke halten zu kdnnen.
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5.2.2.5 IT-Risiken

Der Ausfall kritischer Systeme und zentraler Infrastruktur wirde die Betriebsfahigkeit der gesamten LWB
mapgeblich beeinflussen. Risiken im Hinblick auf den Ausfall von IT-Systemen kénnen sich aus Hackeran-
griffen, Sabotage, sonstigen Cyber-Risiken sowie mangelnder Verfligbarkeit des IT-Personals ergeben.

Das Eintreten dieser Risiken kann die Arbeitsfahigkeit des gesamten Unternehmens fir einen langeren Zeit-
raum beeintrachtigen oder stilllegen. Dariber hinaus drohen Vermégensschaden, hohe Kosten der Wie-
derinbetriebnahme / Neuerfassung von Daten sowie Reputationsschaden. Ein nicht hinreichend dokumen-
tiertes Notfallkonzept kann dazu fihren, dass sich der Zeitraum bis zur Wiederherstellung des
Produktionsbetriebs erheblich verlangert.

Zur Gegensteuerung wird ein umfassender Katalog von technischen und organisatorischen MaBnahmen
ergriffen, die von der Scharfung des Risikobewusstseins der Mitarbeiter ber die Sicherung externer Unter-
stitzung und Dienstleistungen bis zur weiteren Hartung von Endgeraten reichen. Daruber hinaus besteht
zur Begrenzung des potenziellen wirtschaftlichen Schadens eine Cyber-Versicherung.

5.2.2.6 Finanzwirtschaftliche Risiken (Zinsanderungsrisiken)

Bzgl. der Zinsaufwendungen werden auch angesichts der Zinsentwicklung seit Aufstellung des Wirtschafts-
plans zum Zeitpunkt der Risikoberichterstellung (noch) keine wesentlichen Risiken - ber die bereits in der
Planung bertcksichtigten Zinsaufwendungen hinaus - gesehen. Derzeit geht der Finanzmarkt von lediglich
moderaten weiteren Zinserhéhungen aus.

Fur 2023 ist insgesamt eine Kreditaufnahme in Hohe von Mio. EUR 106 geplant. Fir einen Teilbetrag von
Mio. EUR 41 sind die Konditionen bereits fixiert. Weitere Mio. EUR 40 kénnen aus dem freien Kreditvolumen
der CEB, der Bank des Europarates, zu glnstigen Konditionen abgerufen werden. Es verbleibt ein Betrag
von Mio. EUR 25, fir den die Konditionen am freien Kapitalmarkt relevant werden. Nach aktuellem Stand
liegen die in der Planung angesetzten Zinssdtze noch leicht Uber den derzeitig marktiblichen Satzen.

5.2.2.7 Sonstige Risiken

Liquiditatsrisiko aus Zuschreibungen: Sofern die Bodenrichtwerte in der Stadt Leipzig weiterhin steigen,
kann hieraus auch in den nachsten Jahren ein weiterer Zuschreibungsbedarf resultieren. Dieser fuhrt
hoéheren handelsrechtlichen, (nicht liquiditatswirksamen) Ergebnissen, die jedoch zu wesentlichen Teilen
der Versteuerung unterliegen und somit die Liquiditat der Gesellschaft reduzieren kénnen.

- Aus den Tochtergesellschaften wurden - im Wesentlichen aus einer Gesellschaft mit einem Ergebnis-
abftuhrungsvertrag - verschiedene Risiken mit einer Gesamthéhe von insgesamt Mio. EUR 2,7 und einer
durchschnittlichen Eintrittswahrscheinlichkeit von 10% gemeldet. Diese Risiken kénnen sich auf das

Beteiligungsergebnis der LWB mbH bzw. das Konzernergebnis auswirken.

Risiken, die den Bestand der LWB gefahrden, bestehen derzeit nicht.
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6 Chancen der zukunftigen Entwicklung
- Prognosebericht

6.1 Ausblick fir die deutsche Wirtschaft

Fiihrende deutsche Wirtschaftsforschungsinstitute geben in ihren letzten AuBerungen BIP- Prognosen von
-0,1% bis + 0,2 % gegeniiber dem Jahr 2022 ab des BIP in 20232 Urs&chlich fur die schwache Entwicklung sind
die massiv verschlechterte Energieversorgung durch den vollstandigen Stopp russischer Gaslieferungen, eine
schwacher steigende Auslandsnachfrage und héhere Finanzierungskosten.

Der private Konsum spielt ebenfalls eine wichtige Rolle: Die privaten Haushalte kdnnen aufgrund der hohen
Inflation weniger konsumieren. Das wiederum wirkt sowohl auf den Einzelhandel als auch auf konsumnahe
Dienstleistungen. Nach Prognosen von Wirtschaftsexperten wird diese Inflationsentwicklung als lediglich
temporar eingeschatzt und scheint, auch abgemildert durch die mittlerweile in Kraft getretene Energiepreis-
bremse, zum Berichtszeitpunkt tatsachlich leicht rucklaufig. Fur das Jahr 2023 rechnet die Bundesbank mit

einem Ruckgang der Inflation auf (immer noch tberdurchschnittlich hohe) 7,2 %.2

In der anlageintensiven Immobilienwirtschaft sind wegen der bestehenden Verunsicherung hinsichtlich der
weiteren Marktentwicklung spatestens seit der zweiten Jahreshalfte 2022 massive Einbrlche der Auftrags-
volumina an Bauplaner und Bauausfihrende zu verzeichnen. GroBe Wohnungsunternehmen haben angekiin-
digt, ihre Neubauprojekte vorerst nicht weiterzuverfolgen. Die direkte Folge wird vor allem das Nichterreichen
der Wohnungsneubauziele der Bundesregierung in Hohe von 400.000 Wohneinheiten pro Jahr sein, die fur
einen ausgeglichenen Wohnungsmarkt als notwendig erachtet werden. Hierdurch wird sich in den Grof-
stadten die Wohnungsknappheit verstarken (bei gleichzeitiger Erhéhung des Leerstands in landlichen Regio-
nen) - was wiederum in den Metropolen zu einer weiteren Dynamisierung der Neuvermietungsmieten fuhrt.

Mittelfristig besteht die wohnungspolitische Herausforderung, einerseits Harten am Mietwohnungsmarkt
durch eine angemessene Angebotsausweitung zu begegnen und andererseits den Aufbau von zukilnftigen
Uberkapazitaten in einzelnen Segmenten zu verhindern. Die Stadt Leipzig hat 2021, neben der Beseitigung von
Leerstand, den Neubau von etwa 2.000 Wohnungen pro Jahr als notwendig eingeschatzt, um einen ausge-
glichenen Wohnungsmarkt zu erreichen.?

Die Wachstumserwartungen, die zunachst Uber einen Nachfrageliberhang bei Bauleistungen die Baupreise
getrieben haben, werden, so die Erwartung, in 2023 zum Teil deutlich korrigiert. In einigen Baugewerken sind
jedoch nach wie vor, auch wegen des sich verstarkenden Fachkraftemangels im Handwerk, Kapazitats-
engpasse preisbeeinflussend. In einzelnen Baugewerken ist festzustellen, dass - preisunabhangig - die Kapa-
zitaten am regionalen Markt vollstandig ausgeschépft sind.

Es ist nicht davon auszugehen, dass sich die zusatzlich durch Energiepreisanstieg und Inflation getriebenen
Uberdurchschnittlich gestiegenen Baukosten deutlich nach unten korrigieren - eher ist im Zuge der Abkuhlung
der Baukonjunktur eine Seitwartsbewegung der Preisentwicklung zu erwarten. Insofern werden die nach wie
vor hohen Baupreise in Verbindung mit den gestiegenen Finanzierungskosten einen negativen Einfluss auf die
Wirtschaftlichkeit und die Durchfiihrbarkeit zukinftiger Investitionen der LWB haben.

6.2 Chancen der zukunftigen Entwicklung

Chancen kénnen sich in dieser Situation daraus ergeben, dass die LWB zur Erreichung ihrer Ziele durch Fér-
dermaBnahmen der Stadt Leipzig, des Landes Sachsen oder auf Bundesebene gestarkt wird. Sie kénnte
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somit gegen den Trend, wenn auch in geringerem Umfang, weiter Wohnraum generieren, sei es durch Neu-
bau oder durch gropflachige Sanierungsmapnahmen zur Erhaltung des Bestands. Hierdurch kann sie die
Ziele der Stadt Leipzig im Hinblick auf wohnungspolitische, soziale und 6kologische Aspekte umsetzen.

Auch durch die aktuelle Markt- und insbesondere Zinsentwicklung vermehrt zum Kauf angebotene Grund-
stlicke bzw. Wohnungen, kénnen, bei gesunkenem Preisniveau, der LWB die Madglichkeit bieten, ihren
Bestand zu erweitern. Weitere Chancen ergeben sich auch daraus, dass die LWB in den letzten Jahren ver-
starkt Neubau betrieben und somit weiter Kompetenzen und Kapazitaten fur zuklnftige Projekte aufgebaut
hat.

Nicht zuletzt ergeben sich, trotz Fach- und zunehmend generellem Arbeitskraftemangel auch Chancen auf
dem Arbeitsmarkt. Die LWB positioniert sich hier als gesellschaftlich engagierter, professionell aufgestell-
ter und nachhaltig tatiger Arbeitgeber, der einen langwirkenden positiven Beitrag zur Entwicklung der Stadt
Leipzig liefert.

6.3 Zukunftige Entwicklung der LWB

Das besondere Augenmerk der LWB liegt auch in Zukunft auf der Bewirtschaftung von Wohnungen im preis-
gunstigen Segment. Entsprechend lhrer Eigentimerziele wird sie - die Einhaltung ihrer wirtschaftlichen
Pramissen vorausgesetzt - mindestens ein Drittel ihres Wohnungsbestandes in einem Preissegment anbie-
ten, das den Angemessenheitskriterien der Leipziger Richtlinie ,Kosten der Unterkunft” (KdU) entspricht.
Dariber hinaus ist die LWB bestrebt, auch in ihren Neubauten einen Anteil von mindestens 30 % o&ffentlich
gefdérderter, mietpreisgebundener Wohnungen bereitzustellen, sofern die entsprechenden Férdermittel zur
Verfligung stehen und die Neubauprojekte sich unter Einhaltung der vorgegebenen finanziellen Kennziffern
wirtschaftlich darstellen lassen.

Gemap der auf den Eigentliimerzielen basierenden Strategischen Unternehmensplanung 2027 strebt die
LWB grundsatzlich und, unter der Annahme einer zeitlich weitgehend gleichmapigen Verteilung der Instand-
setzungen von Gropwohnsiedlungen, ein nachhaltig positives jahrliches Geschéaftsergebnis vor Steuern
an. Auf diese Zielsetzung wirken jedoch zunehmend Faktoren ein, die zur Zeit der Erarbeitung der Strate-
gischen Unternehmensplanung noch nicht absehbar waren und deren Auswirkungen sich teilweise Uberla-
gern: Dazu gehdren neben Faktoren wie dem mittelbar aus dem Angriff auf die Ukraine resultierenden
Anstieg der Energiepreise auch die deutlich erhdhten Baukosten, der Fachkraftemangel u.a. bei Baudienst-
leistungen und die stark gestiegene Inflation sowie die inzwischen stark angestiegenen Zinsen. Auch der
Zustrom von Kriegs- und anderen Flichtlingen, die die Stadt Leipzig bestrebt ist, angemessen und kosten-
gunstig mit Wohnraum zu versorgen, ist hier zu nennen. Darliber hinaus wirken auch die umfangreichen
Verpflichtungen, die sich aus der Umsetzung von Klimazielen in der Immobilienwirtschaft ergeben und
MaBnahmen mit erheblichen Kosten mit sich bringen, auf die Entwicklung der LWB ein und kénnen zur
Adjustierung der vom Gesellschafter gesetzten wohnungspolitischen oder finanziellen Ziele fuhren.

Fur das Jahr 2023 geht die LWB von leicht steigenden Vermietungsquoten aus. Sie beabsichtigt, insbeson-
dere die Mieterhdhungspotenziale in guten und sehr guten Wohnlagen zu nutzen, um ihrer Aufgabe, bezahl-
baren Wohnraum fir alle Bevolkerungsschichten bereitzustellen sowie weiteren Eigentiimerzielen nach-
kommen zu kénnen. Vor dem Hintergrund der steigenden Belastung der Mieter durch Energiekosten und
Inflation geht die Gesellschaft jedoch von moderaten Erhéhungen aus.

Bereits geplante Investitionen in Neubau und notwendige Sanierungen im Bestandsportfolio sollen ent-

sprechend der strategischen Zielstellung der Gesellschaft grundsatzlich weiter realisiert werden, wobei die
Wirtschaftlichkeit der Projekte angesichts der geschilderten Kostenentwicklung auf den Prifstand zu stel-
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len ist. Im Geschaftsjahr 2023 sind weitere Projekte im Bau oder in Beauftragung (Gauf3- und Shakespeare-
straBe sowie Mockauer Strape), deren Fertigstellung fir 2024 bzw. die Folgejahre geplant ist.

Fur das Jahr 2023 geplante Investitionen in Neubau belaufen sich einschlieplich Planungsleistungen und
Grundsticksentwicklung auf insgesamt etwa Mio. EUR 54,0. Die Instandhaltungsaufwendungen sollen in
2023 aufgrund der Ausweitung komplexer SanierungsmaBnahmen in GroBwohnsiedlungen noch einmal
Uber den Vorjahreswerten liegen.

Bei moderat steigenden Umsatzerlésen wird das Geschaftsergebnis (vor Steuern und Sondereinflissen /
Einmaleffekten) fir 2023 mit rd. Mio. EUR 1,0 planmapig deutlich unter dem des Jahres 2022 liegen, vor
allem aufgrund hoéherer Betriebs- und Finanzierungskosten sowie hdheren Personalaufwands. Grund-
sticksgeschafte, vor allem ein vorgesehener Grundstickstausch mit der Stadt Leipzig, sollen in 2023 mit
einem niedrigen zweistelligen Millionenbetrag als Sondereffekt zum Jahresergebnis beitragen.

Die LWB erwartet, dass sie die in der strategischen Unternehmensplanung definierten finanzwirtschaft-
lichen ZielgréBen fir das Jahr 2023 vollstandig erreichen wird.

Leipzig, den 31. Marz 2023

\\\JW,
Kai Tonne D Bockwitz
Geschaftsfahrer Geschaftsfihrerin
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Bilanz zum 31. Dezember 2022

AKTIVA PASSIVA
12/31/2022 12/31/2021 12/31/2022 12/31/2021
EUR EUR EUR EUR
A. | Anlagevermégen 1.345.465.397,43 1.272.673.223,97 A. | Eigenkapital 565.548.239,79 534.718.725,54
b Immaterielle Vermégensgegenstiande 456.545,54 622.740,62 I Gezeichnetes Kapital 312.000.050,00 312.000.050,00
Entgeltlich erworbene Software 456.545,54 622.740,62 1. Kapitalriicklage 24.974.192,36 24.974.192,36

Sachanlagen

1.330.312.330,18

1.253.774.300,25

. | Gewinnriicklagen

32.122.036,09

32.122.036,09

Grundstiicke mit Wohnbauten

1.230.969.423,20

1.003.483.393,85

1. Sonderriicklage gemap & 27 Abs.2 Satz 3 DMBIIG

25.987.821,74

25.987.821,74

2, Grundstilicke mit Geschéfts- und anderen Bauten 26.732.322,78 27.288.546,93 2, Satzungsmapige Riicklage 6.134.214,35 6.134.214,35
3. Grundstticke ohne Bauten 30.545.193,32 31.172.129,55 IV. | Gewinnvortrag 165.622.447,09 132.788.817,69
4. Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 3.593.632,95 3.844.292,50 V. Jahresiiberschuss 30.829.514,25 32.833.629,40
5. Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.337.439,50 3.134.725,39 B. Sonderposten fiir Investitionszulage 12.624.265,51 13.366.878,71
6. Anlagen im Bau 28.151.803,77 73.369.734,38 C. Riickstellungen 17.510.664,78 16.158.206,77
7. Bauvorbereitungskosten 6.967.026,92 7.667.868,53 1. Rickstellungen fiir Pensionen 902.908,00 1.214.239,12
8. Geleistete Anzahlungen 15.487,74 103.813.609,12 2. Steuerrtickstellungen 935.093,56 240.992,78
. Finanzanlagen 14.696.521,71 18.276.183,10 2 Sonstige Riickstellungen 15.672.663,22 14.702.974,87
1. Anteile an verbundenen Unternehmen 10.502.221,71 17.302.221,71 D. Verbindlichkeiten 859.332.547,27 806.796.371,93
2. Ausleihungen an verbundene Unternehmen 4.194.300,00 941.750,00 1. Verbindlichkeiten gegentiber Kreditinstituten 727.406.015,94 694.911.404,19
3. Sonstige Ausleihungen 0,00 32.211,39 2. Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern 26.523.045,99 29.385.905,00
B. Umlaufvermégen 136.602.224,75 112.914.087,55 3. Erhaltene Anzahlungen 61.955.444,58 59.174.981,73
2 Andere Vorrite 58.477.056,81 58.503.435,18 4. Verbindlichkeiten aus Vermietung 5.031.806,59 4.484.995,25
1. Unfertige Leistungen 58.281.400,41 58.362.721,59 5. Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 10.625.013,15 16.900.532,78
2. Andere Vorrate 195.656,40 140.713,59 6. Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen 26.856.507,68 1.242.535,39
1. Forderungen und sonstige Vermégensgegenstédnde 30.402.008,59 11.375.364,51 7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafterin 94.981,04 34.166,85
1. Forderungen aus Vermietung 1.567.155,97 1.312.334,13 8. Sonstige Verbindlichkeiten 839.732,30 661.850,74
2. Forderungen aus Grundsttcksverkaufen 34.244,75 44.436,75 - davon aus Steuern EUR 332.854,83 (i. Vj. EUR 406.661,71) -
3. Forderungen aus anderen Lieferungen und Leistungen 144.801,57 161.522,62 - davon im Rahmen der sozialen Sicherheit EUR 32.919,69 (i. Vj. EUR 22.040,09) -
4. Forderungen gegen verbundene Unternehmen 19.469.063,27 6.773.040,00 B3 Rechnungsabgrenzungsposten 27.432.002,65 14.865.173,94
5. Forderungen gegen Gesellschafterin 5.855.983,69 1.476.855,49
6. Sonstige Vermdgensgegenstande 3.330.759,34 1.607.175,52
. | Flissige Mittel 47.723.159,35 43.035.287,86

Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten 47.723.159,35 43.035.287,86
© Rechnungsabgrenzungsposten 380.097,82 318.045,37

Bilanzsumme
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1.482.447.720,00

1.385.905.356,89

Bilanzsumme

1.482.447.720,00

Bilanz zum 31. Dezember 2022

1.385.905.356,89
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Gewinn- und Verlustrechnung
vomn 1. Januar bis 31. Dezember 2022

2022 2021
EUR EUR

1. Umsatzerlése 204.449.316,03 198.259.924,68
a) aus der Hausbewirtschaftung 202.547.684,20 196.163.209,54
b) aus Betreuungstatigkeit 213.960,86 205.949,69
(9] aus anderen Lieferungen und Leistungen 1.687.670,97 1.890.765,45
23 Verdnderung des Bestands an unfertigen Leistungen -905.726,62 1.894.901,07
3. Andere aktivierte Eigenleistungen 1.355.778,00 1.280.290,82
4. Sonstige betriebliche Ertrdage 17.807.569,36 29.998.886,68
5. Aufwendungen fiir bezogene Lieferungen und Leistungen 121.893.667,99 121.163.587,73
a) Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 121.802.467,08 121.111.575,91
b) Aufwendungen fiir Verkaufsgrundstiicke 0,00 1.253,55
(9] Aufwendungen fiir andere Lieferungen und Leistungen 91.200,91 50.758,27
6. Personalaufwand 29.032.821,28 27.777.851,26
a) Léhne und Gehalter 24.351.190,32 23.208.497,04
b) Soziale Abgaben und Aufwendungen fiir Altersversorgung 4.681.630,96 4.569.354,22

- davon fir Altersversorgung EUR 76.227,56 (i. Vj. EUR 146.320,19) -
7. Abschreibungen auf immaterielle Vermégensgegenstiande des Anlagevermégens und Sachanlagen 36.445.796,31 31.789.115,91
8. Sonstige betriebliche Aufwendungen 10.326.349,59 9.891.075,29
9. Ertriage aus Beteiligungen 1.052.993,90 1.065.630,55

- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 1.052.993,90 (i. Vj. EUR 1.065.630,55) -
10. Ertrdge aus Gewinnabfiihrungsvertrigen 18.193.983,66 3.794.729,68
1. Ertriage aus Ausleihungen des Finanzanlagevermégens 0,00 12.316,69
12. Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 268.656,83 166.728,81

- davon aus verbundenen Unternehmen EUR 156.572,80 (i. Vj. EUR 90.159,57) -

- davon aus der Abzinsung langfristiger Riickstellungen EUR 4.342,00 (i. Vj. EUR 0,00) -
13. Zinsen und dhnliche Aufwendungen 10.062.144,58 11.590.358,68

- davon an verbundene Unternehmen EUR 146.386,53 (i. Vj. EUR 34.800,00) -

- davon aus der Aufzinsung langfristiger Riickstellungen EUR 60.472,00 (i. Vj. EUR 80.444,00) -
14. | Steuernvom Einkommen und vom Ertrag 3.625.675,94 1.443.086,12
(53 Ergebnis nach Steuern 30.836.115,47 32.818.333,99
16. | Sonstige Steuern 6.601,22 -15.295,41
17. Jahresiiberschuss 30.829.514,25 32.833.629,40
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Anhang fur das Geschaftsjahr 2022

I.  Grundlagen

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

Der Jahresabschluss wird nach den Vorschriften des Handelsgesetzbuches sowie den einschldgigen Vor-
schriften des GmbHG und des DMBIIG aufgestellt. Es gelten die Regelungen fir grope Kapitalgesellschaf-
teni.S.v. § 267 Abs. 3 HGB.

Die Gliederung der Bilanz und der Gewinn- und Verlustrechnung erfolgt unter Beachtung der Verordnung
Uber Formblatter fiur die Gliederung des Jahresabschlusses von Wohnungsunternehmen in der Fassung vom
5. Juli 2021. Fur die Gewinn- und Verlustrechnung wird das Gesamtkostenverfahren angewandt. Darlber
hinaus wurde die Bilanz entsprechend § 265 Abs. 5 Satz 1 HGB erweitert und Postenbezeichnungen nach
§ 265 Abs. 6 HGB angepasst.

II. Bilanzierungs- und Bewertungsmethoden

Erworbene immaterielle Vermdgensgegenstande sind zu Anschaffungskosten abziglich planmapiger line-
arer Abschreibungen bewertet. Die Nutzungsdauer wird nach den amtlichen Abschreibungstabellen bzw.
anhand der zu erwartenden Restnutzungsdauer nach der linearen Methode bemessen. Die Abschreibung
erfolgt im Jahr des Zuganges pro rata temporis.

Die Grundstiicke mit Wohn-, Geschiafts- und anderen Bauten, die der Gesellschaft auf der Grundlage der
Umwandlung zum 10. Dezember 1990 Ubertragen wurden, waren zu Verkehrswerten bzw. Wiederbeschaf-
fungskosten bewertet. Diese gelten gema@ & 7 Abs. 1 DMBIIG fur die Folgezeit als Anschaffungskosten,
soweit nicht Berichtigungen nach & 36 DMBIlIG vorgenommen worden sind. Zum Stichtag 31. Dezember 1996
hat die Gesellschaft aufgrund neuer Erkenntnisse bezlglich der dauerhaften Ertragssituation eine Neube-
wertung des nicht zugeordneten Grundstlcksbestandes erfolgsneutral gemap & 36 Abs. 4 DMBIIG auf der
Basis der Herstellungskosten 1990 durchgefihrt. Die Neuermittlung der Verkehrswerte per 31. Dezember
1996 erfolgte anhand eines Ertragswertverfahrens unter Abschlag der anstehenden Sanierungskosten.

Dieses Bewertungsverfahren wurde auch in den folgenden Geschdaftsjahren fur Gebaude angewandt, die
dem Unternehmen zugeordnet oder durch Ubertragung infolge negativ beschiedener Restitutions-
anspriche zugegangen sind.

Im Ubrigen sind die Grundstiicke und Geb&ude zu Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten und, soweit abnutz-
bar, abzlglich linearer Abschreibungen bewertet. Abschreibungen werden Uber die gebaudeindividuelle Nut-
zungsdauer unter BerUcksichtigung des Baujahres auf der Grundlage einer wirtschaftlichen Nutzungsdauer von
20 bis 50 Jahren ermittelt. AuBenanlagen werden wirtschaftlich ber 10 bis 15 Jahre, Betriebsvorrichtungen tber
6 bis 20 Jahre abgeschrieben. AuBerplanmapige Abschreibungen erfolgen bei voraussichtlicher Wertminderung
auf den niedrigeren beizulegenden Wert. Zuschreibungen auf Sachanlagen werden vorgenommen, sofern die
Grinde fur die in den Vorjahren erfolgten auBerplanmaBigen Abschreibungen weggefallen sind. Die Zuschrei-
bungen erfolgen maximal bis zur Héhe der fortgefiihrten Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten.
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Im Geschaftsjahr erfolgten Zuschreibungen unter Beriicksichtigung subjektiver Immobilienwerte nach IDW
RS IFA 2, die sich aufgrund gesellschaftsvertraglicher Aufgaben der LWB, insbesondere der sozial verant-
wortbaren Wohnraumversorgung, von typisierten Werten aus der Perspektive eines beliebigen Eigenti-

mers oder potenziellen Erwerbers unterscheiden.

Erhaltene Baukostenzuschisse werden direkt von den Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten abgesetzt.
In die Herstellungskosten werden die handelsrechtlich zu berlcksichtigenden Kosten einbezogen. Fremd-
kapitalzinsen werden nicht aktiviert.

Das librige Sachanlagevermdgen ist zu Anschaffungskosten abzuglich planmapiger linearer Abschrei-
bungen bzw. bei dauerhafter Wertminderung zum niedrigeren beizulegenden Wert bewertet.

Die Nutzungsdauer der Betriebs- und Geschaftsausstattung 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.

Geringwertige Wirtschaftsgtiter mit Anschaffungskosten von bis EUR 800,00 werden gemaf § 6 Abs. 2 EStG
im Jahr des Zugangs voll abgeschrieben.

Die Finanzanlagen sind zu Anschaffungskosten bzw. zum voraussichtlich dauerhaft niedrigeren beizu-
legenden Wert am Bilanzstichtag bewertet.

Unfertige Leistungen (noch abzurechnende Betriebskosten) sind zu Anschaffungskosten abziglich von

Abschlagen fir Leerstand angesetzt.

Die anderen Vorrdate werden unter Berlicksichtigung des Prinzips der verlustfreien Bewertung mit den
Anschaffungs- bzw. Herstellungskosten bewertet. In die Herstellungskosten werden die handelsrechtlich zu
bertcksichtigenden Kosten einbezogen.

Der Ansatz der Forderungen und sonstigen Vermégensgegenstande erfolgt zum Nennwert. Erkennbaren
Risiken wird durch die Bildung von angemessenen Wertberichtigungen Rechnung getragen. Fir allgemeine
Ausfallrisiken werden pauschalierte Einzelwertberichtigungen nach der Altersstruktur oder Rechtshangig-
keit der Forderungen vorgenommen.

Die fliissigen Mittel sind mit dem Nennbetrag angesetzt.

Der aktive Rechnungsabgrenzungsposten ist mit dem Nennbetrag der geleisteten Zahlungen angesetzt,
die Aufwendungen fir eine bestimmte Zeit nach dem Bilanzstichtag betreffen.

Das Eigenkapital ist zum Nennbetrag angesetzt.

Der Sonderposten fiir Investitionszulage wurde fir die bis 2004 gewahrten Investitionszulagen fir
ModernisierungsmaBnahmen gebildet; er wird nach MaBgabe der Nutzungsdauer der geférderten Miet-
objekte aufgeldst.

Die Riickstellungen fiir Pensionen sind nach der Projected-Unit-Credit-Methode unter Anwendung ver-
sicherungsmathematischer Grundsatze mit einem Zinsfu@ von 1,78 % p. a. auf Basis der Richttafeln 2018 G
von Prof. Dr. Klaus Heubeck ermittelt. Gehaltssteigerungen werden mit 0,0 % p. a., jahrliche Rentenanpas-
sungen mit 2,0 % bericksichtigt.
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Die Pensionsverpflichtungen werden nach § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB i. V. m. § 253 Abs. 2 Satz 2 HGB pauschal
mit dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen

zehn Jahre fir eine angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren abgezinst.

Fur Altersversorgungsverpflichtungen, deren Héhe sich ausschlieBlich nach der Héhe der Leistungen
der abgeschlossenen Rickdeckungsversicherung bestimmt, werden die Pensionsrickstellungen in Héhe
des Aktivwertes der Rickdeckungsversicherung angesetzt (Bewertungseinheit nach § 254 HGB i. V. m.
§ 253 Abs. 1Satz 2 HGB). Der beizulegende Zeitwert der Aktivwerte entspricht ihrem Nennbetrag.

Soweit Ruckdeckungsversicherungsvertrage an die Pensionsanwarter beziehungsweise Pensiondre ver-
pfandet sind, werden die Verpflichtungen und der Aktivwert der Rickdeckungsversicherung nach
§ 246 Abs. 2 HGB saldiert ausgewiesen.

Die Steuerriickstellungen sowie die fir ungewisse Verbindlichkeiten und drohende Verluste aus schwe-
benden Geschaften gebildeten sonstigen Riickstellungen werden in Héhe des Erfullungsbetrages ange-
setzt, der nach verninftiger kaufmannischer Beurteilung notwendig ist. Die sonstigen Rickstellungen mit
einer Laufzeit von mehr als einem Jahr werden mit den ihren Laufzeiten entsprechenden Zinssatzen abge-
zinst, die von der Deutschen Bundesbank ermittelt und bekannt gegeben worden sind. Fir die Abzinsung
der Ruckstellungen betragen die Zinssatze fir 2022 je nach Restlaufzeit 0,43 % bis 1,45 %.

Riickstellungen fiir Altersteilzeit- und Jubilaumsverpflichtungen werden nach 8 253 Abs. 2 Satz 1 HGB
i. V. m. 8253 Abs. 2 Satz 2 HGB pauschal mit dem von der Deutschen Bundesbank ermittelten durchschnitt-
lichen Marktzinssatz der letzten sieben Jahre abgezinst, der sich bei einer angenommenen Restlaufzeit von
15 Jahren ergibt. Dem Riickstellungsbetrag fiir Altersteilzeitverpflichtungen liegt ein versicherungsmathe-
matisches Gutachten zugrunde (Rechnungszins 1,45 %; Einkommenstrend 2,40 % p. a.).

Zur Erfallung von Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen sind entsprechende Vermdgensgegen-
stande durch Verpfandung dem Zugriff Gbriger Glaubiger entzogen. Die Bewertung erfolgt zum beizulegen-
den Zeitwert; dieser wird mit den jeweils zugrundeliegenden Verpflichtungen verrechnet. Ergibt sich ein
Verpflichtungsiiberhang, 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 flr temporare Unterschiede zwischen den handelsrechtlichen und steuerlichen
Wertansatzen von Vermdgensgegenstanden, Schulden und Rechnungs-abgrenzungsposten ermittelt.
Zusatzlich werden steuerliche Verlustvortrage berucksichtigt.

Die Ermittlung der latenten Steuern erfolgt auf Basis des kombinierten Ertragsteuersatzes der LWB von
aktuell 31,93 %. Dieser bildet Kérperschaftsteuer, Gewerbesteuer und Solidaritdatszuschlag ab. Eine sich in
Summe ergebende Steuerbelastung flhrt zur Bilanzierung passiver Steuerlatenzen. Im Falle einer Steuer-
entlastung wird vom bestehenden Aktivierungswahlrecht kein Gebrauch gemacht. Die ermittelten latenten
Steuern umfassen auch die latenten Steuern aus Tochtergesellschaften, mit denen Ergebnisabfiihrungsver-
trage bestehen (ertragsteuerliche Organschaft). Im Geschaftsjahr ergab sich insgesamt eine - nicht bilan-
zierte - aktive latente Steuer.
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Derivative Finanzinstrumente werden einzeln mit dem Marktwert am Stichtag bewertet. Sind die
Voraussetzungen zur Bildung von Bewertungseinheiten erfillt, werden die Sicherungs- und Grundgeschafte
zu einer Bewertungseinheit zusammengefasst.

I1I.

Die Entwicklung der einzelnen Posten des Anlagevermdgens wird in einem dem Anhang beigefligten Anla-

genspiegel dargestellt.

Erlauterungen zu einzelnen Posten der Bilanz

Zum 31. Dezember 2022 ist die Gesellschaft an folgenden Unternehmen, alle mit Sitz in Leipzig, beteiligt:

EIGEN- HOHE DES KOMMANDIT- JAHRES-
KAPITAL ANTEILS AM EINLAGE ERGEBNIS
31.12.2022 KAPITAL (LWB) 2022
() im Vorjahr TEUR % TEUR TEUR
1.000 100 671
LWB Verwaltungsgesellschaft mbH
(1.000) (100) 87)1
. 3.818 100 15.303
LWB Modernisierungs- und
Sanierungsgesellschaft mbH
(3.818) (100) 772)7
1.415 100 2.824"
WSL Wohnen & Service Leipzig GmbH
(1.215) (100) (2.935)"
9.910 100 4.486
IVG Immobilienverwaltung Gohlis GmbH
(5.423) (100) (691)
29 100 2 0
KAV Beteiligungsgesellschaft mbH
(29) (100) 2 0
8 100 26 -5
LWB GmbH & Co. Immobilienverwaltungs KG
(13) (100) (26) (-5)
7 100 5 533
KAV Kommunale
Assekuranzvermittlung GmbH & Co. KG
Hranzvermiteung 1% (100) ) (399)

Zum 30. Dezember 2022 ist die LWB GmbH & Co. Zweite Immobilienverwaltungs KG nach Ausscheiden
der LWB Verwaltungsgesellschaft mbH als Komplementirin und der Ubergang des vollstandigen Vermo-
gens im Wege der Gesamtrechtsnachfolge auf die einzige noch verbleibende Gesellschafterin LWB

angewachsen.

Forderungen aus Grundstiicksverkdufen in Hohe von TEUR 24 (i. Vj. TEUR 34), Forderungen gegen Gesell-
schafterin in H6he von TEUR 147 (i. Vj. TEUR 140) sowie Sonstige Vermégensgegenstdnde in Hohe von
TEUR 319 (i. Vj. TEUR 563) haben Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr. Bei allen anderen Forderungen

liegt die Restlaufzeit unter einem Jahr.
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Die Forderungen gegen verbundene Unternehmen betreffen im Wesentlichen sonstige Vermégensgegen-
stande und enthalten Forderungen aus:

31.12.2022 31.12.2021

TEUR TEUR

Ergebnisabfiihrungsvertragen 18.194 3.795
Geschaftsbesorgung/steuerlicher Organschaft 733 71
Gewinnanteil 533 1.066
Leistungen Serviceteam/Hausmeisterservice 9 31
Darlehen 0 1.810
19.469 6.773

Die Forderungen gegen Gesellschafterin betreffen mit TEUR 472 Sicherheitsleistungen, mit TEUR 5.302
Anspriche auf Férdermittel und Zuschisse und mit TEUR 82 Forderungen aus Lieferungen und
Leistungen.

Im aktiven Rechnungsabgrenzungsposten werden im Wesentlichen vorausbezahlte Versicherungsbei-
trage und Wartungskosten ausgewiesen.

Die Kapitalriicklage gemaf § 272 Abs. 2 Nr. 4 HGB betragt unverandert TEUR 24.974.

Die Gewinnriicklagen setzen sich unverandert zum Vorjahr wie folgt zusammen:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Sonderriicklage gemap § 27 Abs. 2 DMBIIG 25.988 25.988
Satzungsmapige Ricklage 6.134 6.134
32.122 32.122

Der Sonderposten fiir Investitionszulage hat sich im Geschaftsjahr 2022 um TEUR 743 (i. Vj. TEUR 743)
ertragswirksam vermindert.

Aus der Abzinsung der Riickstellungen fiir Pensionen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der ver-
gangenen zehn Jahre fir eine angenommene Restlaufzeit von 15 Jahren ergibt sich im Vergleich zur Ab-
zinsung mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in
Hohe von TEUR 24 (i. Vj. TEUR 73), der fur Ausschittungen gesperrt ist.

Fur Pensionsverpflichtungen in Hohe von TEUR 1.417 existieren Rickdeckungsversicherungsvertrage. Forde-
rungen daraus sind in Héhe von TEUR 809 mit den Pensionsverpflichtungen verrechnet worden. Es ergaben
sich Zinsaufwendungen aus der Aufzinsung von TEUR 93, die mit Zinsertragen aus den verrechneten Ver-
mdgensgegenstanden von TEUR 77 verrechnet wurden. Der Zinsaufwand aus den Pensionsverpflichtungen
betragt TEUR 17. Dartber hinaus wird der reguldre Zufithrungsbetrag von TEUR 33 zu den Pensionsriickstel-
lungen im Personalaufwand ausgewiesen.
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In den sonstigen Riickstellungen sind enthalten:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Vermégensrechtliche Anspriiche Dritter 5.964 5.936
Ausstehende Rechnungen fiir
Baukosten 5.322 4.103
Betriebskosten 1.493 1.764
Instandhaltung 263 124
Ubrige 61 143
Urlaubsanspriiche, Gleitzeitguthaben, Tantiemen, Abfindungen, Altersteilzeit, Jubilaen 1.487 1.411
Aufbewahrungsverpflichtung fir Geschaftsunterlagen 400 400
Erstellung und Prifung des Jahresabschlusses 303 263
Erstellung der Betriebskostenabrechnung 264 265
Risiken aus Rechtsstreitigkeiten 100 100
Sanierungsverpflichtung 16 100
Drohende Verluste aus schwebenden Geschéften 0 94
15.673 14.703

Zur Sicherung von Verpflichtungen aus Altersteilzeitvereinbarungen sind zum Stichtag 31. Dezember 2022
Vermogensgegenstande des Umlaufvermégens (TEUR 500) verpfandet und somit dem Zugriff aller Gbrigen
Glaubiger entzogen worden. Damit sind die Altersteilzeitverpflichtungen (TEUR 879) mit den korrespondie-
renden Vermdgensgegenstanden sowie die entsprechenden Aufwendungen und Ertrage zu verrechnen.
Der beizulegende Zeitwert der Vermdgensgegenstande entspricht ihrem Nennbetrag. Es ergaben sich Zins-

aufwendungen aus der Aufzinsung von TEUR 11.
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Die Fristigkeiten der Verbindlichkeiten sowie die Arten der Sicherungen sind dem nachfolgenden Verbind-

lichkeitenspiegel per 31. Dezember 2022 zu entnehmen:

GESAMT RESTLAUFZEIT
<1Jahr 1-5Jahre >5 Jahre
() im Vorjahr TEUR TEUR TEUR TEUR
727.406 39.293 134.151 553.962
1. Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten
(694.911) (63.025) (124.627) (507.259)
- . . 26.523 2.966 12.972 10.585
5 Verbindlichkeiten gegentiber anderen
" | Kreditgebern
(29.386) (2.863) (12.521) (14.002)
61.955 61.955 0 0
3. Erhaltene Anzahlungen
(59.175) (59.175) (0) (0)
5.032 5.032 0 0
4. Verbindlichkeiten aus Vermietung
(4.485) (4.485) (0) (0)
10.625 10.456 169 0
5 Verbindlichkeiten aus Lieferungen und
" | Leistungen
(16.900) (16.623) (242) (35)
26.857 26.857 0 0
6 Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen
" | Unternehmen
(1.243) (1.243) (0) (0)
95 95 0 0
7. Verbindlichkeiten gegentiber Gesellschafterin
(34) (34) (0) (0)
840 840 0 0
8. | Sonstige Verbindlichkeiten
(662) (662) (0) (0)
859.333 147.494 147.292 564.547
(806.796) (148.110) (137.390) (521.296)

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Kreditinstituten sind besichert durch Grundschulden auf eigenen Grund-
stiicken (TEUR 407.475), Blrgschaften der Stadt Leipzig (TEUR 179.648), durch dinglichen Rangvorbehalt im
Grundbuch (TEUR 115.086) sowie Grundschulden und Forderungsabtretung (TEUR 8.680).

Die Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern sind mit Grundschulden von TEUR 26.523
besichert.
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Die Verbindlichkeiten gegeniiber verbundenen Unternehmen beinhalten:

31.12.2022 31.12.2021
TEUR TEUR
Verbindlichkeiten aus Gesellschafterdarlehen

LWB Modernisierungs- und Sanierungsgesellschaft mbH 18.126 0
IVG Immobilienverwaltung Gohlis GmbH 7.600 0

Verbindlichkeiten aus der Eigenkapitalzufihrung
LWB Verwaltungsgesellschaft mbH 870 870
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen 261 273
26.857 1.243

Bei den Verbindlichkeiten gegeniber verbundenen Unternehmen handelt es sich im Wesentlichen um sons-

tige Verbindlichkeiten und Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen.

Die Verbindlichkeiten gegeniiber Gesellschafterin betreffen in Héhe von TEUR 95 Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen.
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IV. Angaben zur Gewinn- und Verlustrechnung

In der Gewinn- und Verlustrechnung ist das folgende periodenfremde Ergebnis enthalten:

2022 2021

TEUR TEUR

Periodenfremde Ertriage 12.506 26.085
Umsatzerl6se aus der Hausbewirtschaftung 92 142
Gutschriften fur Vorjahre 64 65
Ubrige 28 77
Umsatzerl6se aus anderen Lieferungen und Leistungen 145 149
Erstattung Gerichtskosten 145 149
Sonstige betriebliche Ertréage 12.237 25.749
Buchgewinn aus Grundstiickstausch 5.903 0
Zuschreibungen auf Sachanlagen 4.298 4.456
Auflésung sonstige Riickstellungen 773 19.591
Zahlungseingang auf ausgebuchte Forderungen 643 763
Auflésung von Wertberichtigungen auf Forderungen 411 524
Buchgewinne aus dem Abgang von Sachanlagevermégen 164 305
Ubrige 45 110
Sonstige Zinsen und dhnliche Ertrage 32 24
Zinsertrage friihere Jahre 32 24
Sonstige Steuern 0 21
Steuererstattungen fr friihere Jahre 0 21
Periodenfremde Aufwendungen 929 78
Aufwendungen fiir Hausbewirtschaftung 45 33
Aufwendungen fir Vorjahre 45 33
Sonstige betriebliche Aufwendungen 51 45
Buchverluste aus dem Abgang von Sachanlagevermégen 3 11
Ubrige 48 34
Zinsen und dhnliche Aufwendungen 3] 0
Zinsaufwand frithere Jahre 3 0
12.407 26.007

Im Geschaftsjahr 2022 wurden Zuschreibungen vorgenommen fir:
Grundsticke mit Wohnbauten in Hohe von TEUR 1.434

Grundstlicke ohne Bauten in Héhe von TEUR 2.714
Grundstlcke mit Erbbaurechten Dritter von TEUR 150.
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Im Zinsergebnis 2022 sind Aufwendungen aus der Aufzinsung von Pensions- und langerfristigen Personal-
ruckstellungen in H6he von TEUR 29 enthalten. Bei den Aufwendungen aus der Aufzinsung handelt es sich
um den Nettoaufwand nach Verrechnung mit Ertragen aus verrechenbaren Vermégensgegenstanden.

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

Die LWB hat zum 31. Dezember 2022 insgesamt 31 Erbbaurechtsvertrage abgeschlossen. Die Laufzeiten der
Vertrage liegen zwischen 33 und 99 Jahren, die ersten Vertrage laufen in 2045 aus. Bei 20 Vertragen beste-
hen zum Zeitpunkt der Vertragsbeendigung Entschadigungsanspriiche der Erbbaurechtsnehmer in Hohe
von zwei Dritteln des Wertes der aufstehenden Gebdude.

Zum Bilanzstichtag bestehen sonstige finanzielle Verpflichtungen aus BaumapBnahmen sowie sonstigen
Bestellungen (Bestellobligo) in Héhe von TEUR 102.945 (i. Vj. TEUR 69.734) und aus Mietvertragen in Hohe
von TEUR 41 (i. Vj. TEUR 81).

Die LWB schloss in den Jahren 2021 und 2022 mehrere Darlehensvertrage zur Finanzierung von Gebaude-
sanierungen und Neubaumafnahmen mit einem Gesamtbetrag von TEUR 61.570 ab. Die Auszahlung des
noch nicht abgerufenen Darlehensbetrages in Hohe von TEUR 15.000 erfolgte am 16. Januar 2023 nach Ein-
tritt aller Auszahlungsvoraussetzungen.

Haftungsverhaltnisse

Die LWB besichert mit einer Grundschuld in Héhe von TEUR 106 Investitionsdarlehen der WSL Wohnen &
Service Leipzig GmbH. Zum Bilanzstichtag valutieren diese Darlehen mit TEUR 101. Auf Basis der vorliegen-
den Ertragsplanung der Tochtergesellschaft ist nicht mit einer 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 zurtickgezahlt. Sollte das vor-
handene Vermdégen des Fonds nicht ausreichen, die verbleibenden Verbindlichkeiten im Rahmen der Liqui-
dation zu bedienen, ware eine entsprechende Rickforderung der Kommanditeinlage méglich. Angesichts
der Finanz-, Vermdgens- und Ertragslage des Fonds ist nicht mit einer Inanspruchnahme zu rechnen.

Treuhandverhéaltnisse

Treuhandvermoégen und -verbindlichkeiten bestehen zum Stichtag in gleicher H6he aus Mietkautionen in
Hohe von TEUR 20.315 (i. Vj. TEUR 19.153). Die Gesellschaft verwaltet zudem treuhanderisch ein Bankkonto
fur die Stadt Leipzig (TEUR 380; i. Vj. TEUR 0).

Latente Steuern

Aktive latente Steuern resultieren aus Bewertungsunterschieden zwischen dem steuerlichen und handels-
rechtlichen Ansatz von Sachanlagen, Finanzanlagen, Riickstellungen, Sonderposten und aus ertragsteuer-
lichen Verlustvortragen. Die sich fur 2022 rechnerisch ergebende Steuerentlastung wurde nach dem Wahl-
recht des § 274 HGB nicht aktiviert.

Fur die Berechnung der latenten Steuern wurde ein Steuersatz in Hohe von 31,93 % zugrunde gelegt. Neben
der Korperschaftsteuer von 15,0 % und dem Solidaritatszuschlag von 5,5 % wurde der unternehmensindivi-

duelle Gewerbesteuersatz von 16,1 % berUcksichtigt.
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Derivative Finanzinstrumente

Mit dem Ziel der Zinssicherung und Zinsoptimierung setzt die LWB derivative Finanzinstrumente ein. Zum
Stichtag 31. Dezember 2022 bestand ein (i. Vj. zwei) Zinsswap-Geschaft mit einem Nominalvolumen von ins-
gesamt Mio. EUR 6,6 (i. Vj. Mio. EUR 15,8). Der Zinsswap wies zum Stichtag einen beizulegenden Zeitwert,

ermittelt nach der Mark to Market-Methode, von Mio. EUR -0,1 (i. Vj. Mio. EUR -0,8) aus.

Der Zinsswap bildet zusammen mit dem korrespondierenden Darlehen eine Bewertungseinheit in Form
eines Micro-Hedges, unter Anwendung der Einfrierungsmethode. Die Laufzeit des Zinsswaps richtet sich

nach der Zinsbindungsfrist des geschlossenen Darlehens (2023).

Mitarbeitende

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

2022 2021
Geschaftsfihrung 2 2
Kaufmannische/Technische Mitarbeitende 332 330
Gewerbliche Mitarbeitende 105 96
439 428
Auszubildende 34 35
473 463
Geschaftsfihrung
Herr Kai Tonne Geschaftsflihrer Finanzen und Vermégenssteuerung
Frau Doreen Bockwitz Geschaftsfiihrerin Wohnungswirtschaft und Bau (ab 03/2022)
Herr Klaus Hochtritt Geschaftsfiihrer Wohnungswirtschaft und Bau (bis 02/2022)
Gewaéhrte Leistungen an Mitglieder der Geschéftsfuhrung im Geschéaftsjahr 2022
NAME FESTER SONSTIGE ERFOLGS- GESAMT- GELEISTETE ART DER BEITRAGS-
VERGUTUNGS- BEZUGE ABHANGIGER VERGUTUNG ZAHLUNGEN ALTERSVER- AUFWAND
BESTANDTEIL VERGUTUNGS- IM FALLE DER SORGUNG FURDIE
BESTAND- BEENDIGUNG ALTERSVER-
TEIL? DER TATIGKEIT SORGUNG
(ABFINDUNG)
TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR TEUR
Tonne, Kai 190 8 15 213 0 20
Eoiaig 158 7 0 165 0 20
Doreen
Hochtritt, 18 2 18 38 0 0
Klaus®
366 17 33 416 0 40

Daruber hinaus wurde an frihere Mitglieder der Geschaftsfiihrung bzw. deren Hinterbliebene im Geschafts-
jahr 2022 ein Betrag von TEUR 97 aus Rentenverpflichtungen ausgezahlt. Ferner sind zum 31. Dezember 2022
fur diese Personengruppe Ruckstellungen fur Pensionen von TEUR 903 gebildet.
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Aufsichtsrat

Die Vergltung des Aufsichtsrates betrug in 2022 TEUR 46,0 (i. Vj. TEUR 52,9).

NAME AUSGEUBTER BERUF VERGUTUNG
INTEUR
Thomas Dienberg® Biirgermeister und Beigeordneter 2,8
Dezernat Stadtentwicklung und Bau der Stadt Leipzig
(Aufsichtsratsvorsitzender)
Andreas Kuhn Abteilungsleiter Service-Team der LWB 3,0
(erster stellvertretender Vorsitzender)
Mathias Weber® Projektkoordinator Kontaktstelle Wohnen 2,0
(Zusammen e.V.) Leipzig
(zweiter stellvertretender Vorsitzender)
Torsten Bonew® Biirgermeister und Beigeordneter 23
Dezernat Finanzen der Stadt Leipzig
Andreas Dohrn® Pfarrer Evangelisch-Lutherische Kirchgemeinde 3,0
im Leipziger Stiden
Jens EBbach Teamleiter Sozialmanagement der LWB 31
Anja Feichtinger® Assistentin der Geschaftsfiihrung VNG AG Leipzig 2,5
Dr. Sabine Heymann® Beratende Volkswirtin 2,0
Geschaftsfiihrende Gesellschafterin LE Regio UG
(haftungsbeschrankt)
Annette Kérner® Diplomchemikerin in Anstellung als Umweltschutz- 2,1
beauftragte der LVB Leipzig
Sascha Matzke® Gesundheits- und Krankenpfleger St. Georg 2,6
Karl-Heinz Obser® Rentner, Fraktionsreferent 25
Heiko OBwald® Diplom-Finanzwirt Finanzamt Leipzig Il 2,6
Dr. Tobias Peter® Referent fiir Strategieentwicklung TU Dresden 2,5
Katja Rengers Fachreferentin Datenschutz bei Porsche Leipzig 24
Astrid Schmermbeck Syndikusrechtsanwaltin (Rechtsanwaltin) bei der LWB 3,0
Uwe Schneidewind Mitarbeiter Mietertelefon LWB 2,5
Sandra Stockig Mitarbeiterin Organisationsentwicklung LWB 2,5
Steffen Wehmann® Kaufmannischer Angestellter Konsum Leipzig eG 2,6
46,0
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Konzernabschluss

Das Unternehmen erstellt einen Konzernabschluss, der sowohl den kleinsten als auch den grépten Konso-
lidierungskreis abbildet. Der Konzernabschluss wird im Unternehmensregister veroffentlicht.

Gesamthonorar des Abschlusspriifers

Das von dem Abschlussprifer fir das Geschaftsjahr 2022 berechnete Gesamthonorar wird im Konzern-
anhang der LWB angegeben.

Nachtragsbericht

Die LWB hat im 19. August 2022, nachdem erkennbar war, dass sie in absehbarer Zukunft die Anzahl von 500
Mitarbeitern Uberschreiten wirde, ein Statusverfahren eingeleitet. Im Ergebnis dieser Klarung gilt fur die
LWB seit der Gesellschafterversammlung vom 13. Februar 2023 das Drittelbeteiligungsgesetz (DrittelbG).
Dieses regelt, dass Aufsichtsrate von Unternehmen, die unter die Regeln des Drittelbeteiligungsgesetzes
fallen, zu einem Drittel aus der Arbeitnehmerschaft und zu zwei Dritteln aus den Reihen des / der Anteils-
eigner gestellt werden. Dabei sind gem. 8 52 Abs. 2 HGB Zielgr6Ben fur den Frauenanteil im Aufsichtsrat
festzulegen. Gleichzeitig greift iber 8 36 GmbHG die fir mitbestimmte Unternehmen geltende Verpflich-
tung der Geschaftsfihrung, fir den Frauenanteil in den beiden Fihrungsebenen unterhalb der Geschafts-
fihrer ZielgroBen festzulegen.

Ergebnisverwendungsvorschlag 2022

Die Geschaftsfuhrung schlagt vor, den Jahresiberschuss in Héhe von EUR 30.829.514,25 auf neue Rechnung
vorzutragen.

Leipzig, den 31. Marz 2023

Towweos

Kai Tonne

Geschaftsfihrer Geschaftsfihrerin
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Entwicklung des Anlagevermogens im Geschaftsjahr 2022

ANSCHAFFUNGS- UND HERSTELLUNGSKOSTEN 1/1/2022 Zugéange Abgange Umbuchungen 12/31/2022
EUR EUR EUR EUR EUR
I Immaterielle Vermégensgegenstande 8.474.378,22 137.102,18 0,00 0,00 8.611.480,40
Entgeltlich erworbene Software 8.474.378,22 137.102,18 0,00 0,00 8.611.480,40
Il. | Sachanlagen 1.968.672.469,57 112.585.165,41 5.113.407,93 0,00 2.076.144.227,05
1. | Grundstiicke mit Wohnbauten 1.687.792.187,87 87.160.197,40 256.892,80 173.618.020,83 1.948.313.513,30
2 Grundsticke mit Geschafts- und anderen Bauten 31.393.728,05 38.979,49 0,00 0,00 31.432.707,54
3. | Grundstiicke ohne Bauten 48.275.324,42 2.063.338,72 3.288.857,91 -2.637.929,44 44.411.875,79
4 Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 5.227.437,50 218,58 532.461,70 91.873,62 4.787.068,00
5. | Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 11.132.579,70 1.184.588,64 919.128,00 666.703,65 12.064.743,99
6 Anlagen im Bau 73.369.734,38 17.902.581,23 11.732,72 -63.108.779,12 28.151.803,77
7. Bauvorbereitungskosten 7.667.868,53 4.219.773,61 104.334,80 -4.816.280,42 6.967.026,92
8. | Geleistete Anzahlungen 103.813.609,12 15.487,74 0,00 -103.813.609,12 15.487,74
Ill. | Finanzanlagen 18.559.602,72 3.631.000,00 7.210.661,39 0,00 14.979.941,33
1. | Anteilean verbundenen Unternehmen 17.585.641,33 200.000,00 7.000.000,00 0,00 10.785.641,33
2. | Ausleihungen an verbundene Unternehmen 941.750,00 3.431.000,00 178.450,00 0,00 4.194.300,00
3. | Sonstige Ausleihungen 32.211,39 0,00 32.211,39 0,00 0,00
1.995.706.450,51 116.353.267,59 12.324.069,32 0,00 2.099.735.648,78

KUMULIERTE ABSCHREIBUNGEN 1/1/2022 Abschreibungen Abgénge Zuschreibungen 12/31/2022
EUR EUR EUR EUR EUR
I. | Immaterielle Vermégensgegenstande 7.851.637,60 303.297,26 0,00 0,00 8.154.934,86
Entgeltlich erworbene Software 7.851.637,60 303.297,26 0,00 0,00 8.154.934,86
Il. | Sachanlagen 714.898.169,32 36.142.499,05 910.751,40 4.298.020,10 745.831.896,87
1. Grundstiicke mit Wohnbauten 684.308.794,02 34.591.779,21 122.212,51 1.434.270,62 717.344.090,10
2 Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten 4.105.181,12 595.203,64 0,00 0,00 4.700.384,76
3 Grundstiicke ohne Bauten 17.103.194,87 0,00 522.507,19 2.714.005,21 13.866.682,47
4 Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 1.383.145,00 21.792,28 61.757,96 149.744,27 1.193.435,05
5. | Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 7.997.854,31 933.723,92 204.273,74 0,00 8.727.304,49
6 Anlagen im Bau 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
7. | Bauvorbereitungskosten 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
8. | Geleistete Anzahlungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IIl. | Finanzanlagen 283.419,62 0,00 0,00 0,00 283.419,62
1. | Anteile an verbundenen Unternehmen 283.419,62 0,00 0,00 0,00 283.419,62
2. | Ausleihungen an verbundene Unternehmen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
3. | Sonstige Ausleihungen 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
723.033.226,54 36.445.796,31 910.751,40 4.298.020,10 754.270.251,35

Buchwerte 12/31/2021 12/31/2022
EUR EUR
I. | Immaterielle Vermégensgegensténde 622.740,62 456.545,54
Entgeltlich erworbene Software 622.740,62 456.545,54
1. | Sachanlagen 1.253.774.300,25 1.330.312.330,18

1. Grundstiicke mit Wohnbauten

1.003.483.393,85

1.230.969.423,20

Grundstiicke mit Geschafts- und anderen Bauten

27.288.546,93

26.732.322,78

Grundstiicke ohne Bauten

17212855

30.545.193,32

2

3

4 Grundstiicke mit Erbbaurechten Dritter 3.844.292,50 3.593.632,95
5. | Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung 3.134.725,39 3.337.439,50
6 Anlagen im Bau 73.369.734,38 28.151.803,77
7. Bauvorbereitungskosten 7.667.868,53 6.967.026,92
8 Geleistete Anzahlungen 103.813.609,12 15.487,74
IIl. | Finanzanlagen 18.276.183,10 14.696.521,71
1. | Anteile anverbundenen Unternehmen 17.302.221,71 10.502.221,71
2. | Ausleihungen an verbundene Unternehmen 941.750,00 4.194.300,00
3. | Sonstige Ausleihungen 32.211,39 0,00
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1.272.673.223,97

Entwicklung des Anlagevermdégens im Geschaftsjahr 2022

1.345.465.397,43
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Bestatigungsvermerk des
unabhangigen Abschlussprufers

An die Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH, Leipzig
Priiffungsurteile

Wir haben den Jahresabschluss der Leipziger Wohnungs- und Baugesellschaft mbH, Leipzig, — bestehend
aus der Bilanz zum 31. Dezember 2022 und der Gewinn- und Verlustrechnung fir das Geschaftsjahr vom
1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 sowie dem Anhang, einschlieflich der Darstellung der Bilanzie-
rungs- und Bewertungsmethoden — geprift. Darlber hinaus haben wir den Lagebericht der Leipziger
Wohnungs- und Baugesellschaft mbH fir das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022
gepruft.

Nach unserer Beurteilung aufgrund der bei der Prifung gewonnenen Erkenntnisse

- entspricht der beigeflgte Jahresabschluss in allen wesentlichen Belangen den deutschen, fir
Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften und vermittelt unter Beachtung der
deutschen Grundsdtze ordnungsma@iger Buchfihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen ent-
sprechendes Bild der Vermégens- und Finanzlage der Gesellschaft zum 31. Dezember 2022 sowie ihrer
Ertragslage fur das Geschaftsjahr vom 1. Januar 2022 bis zum 31. Dezember 2022 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 zukinftigen Entwicklung
zutreffend dar.

Gemap § 322 Abs. 3 Satz 1 HGB erklaren wir, dass unsere Prifung zu keinen Einwendungen gegen die
Ordnungsmapigkeit des Jahresabschlusses und des Lageberichts geflhrt hat.

Grundlage fiir die Prufungsurteile

Wir haben unsere Prifung des Jahresabschlusses und des Lageberichts in Ubereinstimmung mit § 317 HGB
unter Beachtung der vom Institut der Wirtschaftsprufer (IDW) festgestellten deutschen Grundsatze ord-
nungsmapiger Abschlussprifung durchgefihrt. Unsere Verantwortung nach diesen Vorschriften und Grund-
satzen ist im Abschnitt ,Verantwortung des Abschlussprifers fir die Prifung des Jahresabschlusses und des
Lageberichts® unseres Bestatigungsvermerks weitergehend beschrieben. Wir sind von dem Unternehmen
unabhéangig in Ubereinstimmung mit den deutschen handelsrechtlichen und berufsrechtlichen Vorschriften
und haben unsere sonstigen deutschen Berufspflichten in Ubereinstimmung mit diesen Anforderungen erfillt.
Wir sind der Auffassung, dass die von uns erlangten Prifungsnachweise ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fur unsere Prifungsurteile zum Jahresabschluss und zum Lagebericht zu dienen.
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Verantwortung der gesetzlichen Vertreter und des Aufsichtsrats

fir den Jahresabschluss und den Lagebericht

Die gesetzlichen Vertreter sind verantwortlich fir die Aufstellung des Jahresabschlusses, der den deut-
schen, fir Kapitalgesellschaften geltenden handelsrechtlichen Vorschriften in allen wesentlichen Belangen
entspricht, und dafur, dass der Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungs-
mapiger Buchfiihrung ein den tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermégens-, Finanz-
und Ertragslage der Gesellschaft vermittelt. Ferner sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die
internen Kontrollen, die sie in Ubereinstimmung mit den deutschen Grundsitzen ordnungsmépiger Buch-
fihrung als notwendig bestimmt haben, um die Aufstellung eines Jahresabschlusses zu ermdglichen, der
frei von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen (d.h. Manipulationen der
Rechnungslegung und Vermdgensschadigungen) oder Irrtimern ist.

Bei der Aufstellung des Jahresabschlusses sind die gesetzlichen Vertreter daflr verantwortlich, die Fahig-
keit der Gesellschaft zur Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu beurteilen. Des Weiteren haben sie die
Verantwortung, Sachverhalte in Zusammenhang mit der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit, sofern
einschldgig, anzugeben. Darlber hinaus sind sie dafir verantwortlich, auf der Grundlage des Rechnungs-
legungsgrundsatzes der Fortfihrung der Unternehmenstatigkeit zu bilanzieren, sofern dem nicht tatsach-
liche oder rechtliche Gegebenheiten entgegenstehen.

AuBerdem sind die gesetzlichen Vertreter verantwortlich fur die Aufstellung des Lageberichts, der ins-
gesamt 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 sind die gesetzlichen Ver-
treter verantwortlich fur die Vorkehrungen und MaBnahmen (Systeme), die sie als notwendig erachtet
haben, um die Aufstellung eines Lageberichts in Ubereinstimmung mit den anzuwendenden deutschen
gesetzlichen Vorschriften zu erméglichen, und um ausreichende geeignete Nachweise fir die Aussagen im
Lagebericht erbringen zu kénnen.

Der Aufsichtsrat ist verantwortlich fiir die Uberwachung des Rechnungslegungsprozesses der Gesellschaft
zur Aufstellung des Jahresabschlusses und des Lageberichts.

Verantwortung des Abschlusspriifers fir die Prufung

des Jahresabschlusses und des Lageberichts

Unsere Zielsetzung ist, hinreichende Sicherheit dariiber zu erlangen, ob der Jahresabschluss als Ganzes frei
von wesentlichen falschen Darstellungen aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern ist, und ob der
Lagebericht insgesamt ein zutreffendes Bild von der Lage der Gesellschaft vermittelt sowie in allen wesent-
lichen Belangen mit dem Jahresabschluss sowie mit den bei der Priifung gewonnenen Erkenntnissen in Ein-
klang steht, den deutschen gesetzlichen Vorschriften entspricht und die Chancen und Risiken der zukinf-
tigen Entwicklung zutreffend darstellt, sowie einen Bestatigungsvermerk zu erteilen, der unsere
Prufungsurteile 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 deut-
schen Grundsatze ordnungsmapiger Abschlussprifung durchgefiihrte Prifung eine wesentliche falsche
Darstellung stets aufdeckt. Falsche Darstellungen kénnen aus dolosen Handlungen oder Irrtimern resultie-
ren und werden als wesentlich angesehen, wenn verninftigerweise erwartet werden kénnte, dass sie ein-
zeln oder insgesamt die auf der Grundlage dieses Jahresabschlusses und Lageberichts getroffenen wirt-
schaftlichen Entscheidungen von Adressaten beeinflussen.
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Wahrend der Prifung Gben wir pflichtgemapes Ermessen aus und bewahren eine kritische Grundhaltung.
Dariber hinaus

identifizieren und beurteilen wir die Risiken wesentlicher falscher Darstellungen im Jahresabschluss und im
Lagebericht aufgrund von dolosen Handlungen oder Irrtimern, planen und fihren Prifungshandlungen als
Reaktion auf diese Risiken durch sowie erlangen Prifungsnachweise, die ausreichend und geeignet sind, um
als Grundlage fir unsere Prufungsurteile zu dienen. Das Risiko, dass aus dolosen Handlungen resultierende
wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, ist héher als das Risiko, dass aus Irrtimern
resultierende wesentliche falsche Darstellungen nicht aufgedeckt werden, da dolose Handlungen kollusives
Zusammenwirken, Falschungen, beabsichtigte Unvollstandigkeiten, irrefihrende Darstellungen bzw. das
AuBerkraftsetzen interner Kontrollen beinhalten kénnen.

- gewinnen wir ein Verstandnis von dem fur die Prufung des Jahresabschlusses relevanten internen
Kontrollsystem und den fiur 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 Prufungsurteil zur Wirksamkeit dieser Systeme der Gesellschaft abzugeben.

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

- ziehen wir Schlussfolgerungen Uber die Angemessenheit des von den gesetzlichen Vertretern angewandten
Rechnungslegungsgrundsatzes der Fortfihrung 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 Prifungsurteil zu modifizieren. Wir ziehen unsere Schlussfolgerungen auf der Grundlage der
bis zum Datum unseres Bestatigungsvermerks erlangten Prifungsnachweise. Zukinftige Ereignisse oder
Gegebenheiten kénnen jedoch dazu fuhren, dass die Gesellschaft ihre Unternehmenstatigkeit nicht mehr
fortfiihren kann.

beurteilen wir Darstellung, Aufbau und Inhalt des Jahresabschlusses insgesamt einschlieBlich der Angaben
sowie ob der Jahresabschluss die zugrunde liegenden Geschaftsvorfalle und Ereignisse so darstellt, dass der
Jahresabschluss unter Beachtung der deutschen Grundsatze ordnungsmaBiger Buchfihrung ein den
tatsachlichen Verhdltnissen entsprechendes Bild der Vermdgens-, 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.

- fahren wir Prifungshandlungen zu den von den gesetzlichen Vertretern dargestellten zukunftsorientierten
Angaben im Lagebericht durch. Auf Basis ausreichender geeigneter Prifungsnachweise vollziehen wir dabei
insbesondere die den zukunftsorientierten Angaben von den gesetzlichen Vertretern zugrunde gelegten
bedeutsamen Annahmen nach und beurteilen die sachgerechte Ableitung der zukunftsorientierten Angaben
aus diesen Annahmen. Ein eigenstandiges Prifungsurteil zu den zukunftsorientierten Angaben sowie zu den
zugrundeliegenden Annahmen geben wir nicht ab. Es besteht ein erhebliches unvermeidbares Risiko, dass
kunftige 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, einschlieflich etwaiger Mangel im
internen Kontrollsystem, die wir wahrend unserer Prifung feststellen.

Berlin, 31. Marz 2023

Mazars GmbH & Co. KG
Wirtschaftsprifungsgesellschaft
Steuerberatungsgesellschaft

; WIRTSCHAFTS-
E PRUFUNGS-
GESELLSCHAFT
gez. Bert Franke ez. Sylke Jakob ES
Wirtschaftsprifer Wirtschaftspriferin
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