HaseWohnbau GmbH & Co. KG
Ankum

Lagebericht fur das Geschaftsjahr 2020
l. Grundlagen des Unternehmens

Die HaseWohnbau GmbH & Co. KG (HW) ist ein kommunales Unternehmen und nimmt Auf-
gaben der Daseinsvorsorge wahr. Die HaseWohnbau GmbH & Co. KG ist ein Tochterunter-
nehmen der Samtgemeinde Bersenbriick und wurde am 08.07.2016 gegriindet.

Die HW hat den Auftrag, innerhalb der Samtgemeinde Bersenbrick mit ihnren Gemeinden Alf-
hausen, Rieste, Gehrde, Bersenbriuck, Ankum, Kettenkamp und Eggermuhlen Wohnraum zu
schaffen. Die Samtgemeinde Bersenbriick weist steigende Bevdlkerungszahlen auf, die auf
einen engen Mietwohnungsmarkt treffen. Der 6ffentliche Zweck der Gesellschaft ist es, im
Rahmen ihrer kommunalen Aufgabenstellung, den eigenen Wohnungsbestand zu bewirtschaf-
ten und durch Neubautatigkeiten die Wohnungsversorgung flr breite Schichten der Bevolke-
rung zu verbessern. Da die Samtgemeinde Bersenbriick nicht vorrangig das Ziel einer Ge-
winnerzielung hat, sollen die Mieten geringgehalten werden. Weiterhin kann die HW fir die
Mitgliedsgemeinden stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmafinahmen durchfuhren.
Soweit es dafiir erforderlich ist, kann die Gesellschaft Bauten in allen Rechts- und Nutzungs-
formen errichten lassen, betreuen und Dienstleistungen bereitstellen.

Die Gesellschaft versteht sich als innovatives Unternehmen im Wohnungsmarkt. Bei Neubau-
ten wird hoher Wert auf einen zeitgemafien und wirtschaftlichen Energiestandard, niedrige
Nebenkosten und moderne Technik gelegt. Die HaseEnergie GmbH hat auch die Verwaltung
der HW als Dienstleister und Komplementar Gibernommen.

Im Rahmen der Grindung der Gesellschaft hat die Samtgemeinde Bersenbrick sechs Immo-
bilien in das Vermdgen der HaseWohnbau Ubertragen.

Il. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Die Immobilienwirtschaft ist eine der gréf3ten und wichtigsten Branchen fiir die deutsche Volks-
wirtschaft. Mit Gber 619 Mrd. Euro trug die Immobilienwirtschaft 20% zur gesamten Bruttowert-
schopfung in Deutschland 2020 bei. Mit knapp 837.000 Unternehmen und rund 3,3 Millionen
Erwerbstatigen ist die Immobilienbranche eines der dynamischsten Wachstumsfelder.

Die positive wirtschaftliche Entwicklung im Nordkreis Osnabriick hat sich in 2020 fortgesetzt.
Lt. dem Landesamt fur Statistik Niedersachsen ist unter den kreisangehdérigen Kommunen des
Landkreises Osnabrick bereits schon zur Jahresmitte 2020 die Bevolkerungszahl in der Samt-
gemeinde Bersenbrick prozentual am starksten gestiegen.

Das Bevolkerungswachstum im gesamten Land Niedersachen sowie die damit verbundene
Nachfrage nach kleinen barrierefreien Wohnungen in bestimmten Segmenten ist angestiegen.

Der Bedarf an Wohnungen wird u.a. vor dem Hintergrund einer alternden Bevolkerung (jede
5. Person in Deutschland gehdért zur Generation 65 plus) bis 2030 mit bis zu 500.000 steigen.
13% der in Deutschland lebenden Personen fuhlten sich bereits in 2019 nach eigenen Ein-
schatzungen durch monatliche Wohnkosten wirtschaftlich stark belastet. Die Corona-Pande-
mie verstarkte diesen Trend in 2020.

Dieses wichtige Schwerpunktthema wurde von der Politik erkannt und soll zu einer Ausweitung

von Férderprogrammen insbesondere fir den sozialen Wohnungsbau fuhren.
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Der Bund hat laut Koalitionsvereinbarung eine Milliarde Euro fiir alle Bundeslander zugesagt.
Union und SPD haben sich auf das Ziel verstandigt, dass bis 2021 eineinhalb Millionen Woh-
nungen entstehen sollen. Das waren im Jahr durchschnittlich 375.000 Wohnungen. Im Jahr
2020 gab es rund 306.376 Baufertigstellungen. Dieses entspricht einer Steigerung von 4,6%
gegenuber dem Vorjahr.

Auch in Niedersachsen besteht noch Nachholbedarf im sozialen Wohnungsbau. Es werden zu
wenige Sozialwohnungen neu gebaut und bereitgestellt. Der drastische Riickgang an Sozial-
wohnungen fuhrt zu einem Handlungsbedarf, denn bereits im Jahr 2022 kénnte es nur noch
rund 40.000 Wohnungen geben.

Das ,Bundnis fur bezahlbares Wohnen in Niedersachsen® hat daher das Ziel formuliert, bis
2030 rund 40.000 neue Sozialwohnungen in Niedersachsen zu schaffen. Die Landesregierung
will deshalb die Zahl der geférderten Wohnungen in einem absehbaren Zeitraum auf 4.000
Sozialwohnungen pro Jahr steigern. Das Land Niedersachsen wird in den kommenden Jahren
bis zu 400 Millionen Euro fir den sozialen Wohnungsbau zur Verfigung stellen. Bis 2023
kénnte nach Aussage der Landesregierung bei einem glnstigen Verlauf ein Gesamtférdermit-
telvolumen von bis zu 1,7 Milliarden Euro mobilisiert und in den geférderten Wohnungsbau
investiert werden.

Die Preise fur den Neubau von Wohngebauden sind weiter gestiegen. Diese Entwicklung ist
auch in den eigenen Bauprojekten zu beobachten.

Die Anzahl der geférderten Wohnungen in der Samtgemeinde Bersenbrick betrug 608 in 2019
(davon 191 Altenwohnungen) und wird bis 2025 auf nur noch 51 absinken. Ohne Neubauakti-
vitaten im sozialen Wohnungsbau werden daher in absehbarer Zeit keine Sozialwohnungen
mehr vorhanden sein.

Laut Schatzungen des Landkreises Osnabrick im aktuellen Wohnraumversorgungskonzept
wird die Anzahl der Haushalte im Landkreis bis 2035 um 8,2 % ansteigen. Den héchsten An-
stieg im Landkreis verzeichnet die Samtgemeinde Bersenbriick mit 22,08 %. Gleichzeitig weist
die Samtgemeinde Bersenbriick beim Anteil der Haushalte mit geringem Einkommen (< 1.500
€ im Monat) mit 31,8 % einen der hdchsten Anteile im Verhaltnis zu allen Haushalten 2015
auf. Der Anteil der Mehrfamilienhduser liegt in der Samtgemeinde mit 20 % weit unter dem
Bundesdurchschnitt.

Die Haushaltestruktur wird sich in der Samtgemeinde Bersenbrick voraussichtlich wie folgt
entwickeln:

;ItHruk- 1-Pers.-HH | 2-Pers.-HH | 3-Pers.-HH | 4-Pers.-HH | 5+-Pers. Gesamt
tur

2014 3.135 3.691 1.612 1.819 951 11.208
2025 3.888 4.347 1.736 1.760 956 12.686
2035 4.314 4.565 1.706 1.709 951 13.246

Der Wohnungsneubaubedarf bis 2035 wird pro Jahr auf 113 geschatzt.

Die HW wird sich aufgrund der dargestellten Entwicklung schwerpunktmafig auf den Bau von
kleineren Wohnungen fur Haushalte mit 1-2 Personen konzentrieren.
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2. Darstellung von Geschiftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Die Aufnahme des Geschéaftsbetriebes der HW erfolgte zum 1.10.2016 mit der Ubertragung
der Immobilien der Samtgemeinde Bersenbrick. Mit der Komplementarin HaseEnergie GmbH
wurde ein Betriebsflihrungsvertrag abgeschlossen. Die Ubertragenen Immobilien werden zu
einem vorab kalkulierten einheitlichen Mietpreis an die Samtgemeinde vermietet, der sich aus
den realen Kosten ergibt. Die gesamte Wohnflache betragt 1.625,99 gm.

Bei dem ersten Neubauprojekt in Ankum an der Aslager Stralle kam es im Juni 2018 zu einem
Aufschwemmschaden durch eine zu friih abgestellte Wasserhaltung. Nach Klarung wesentli-
cher technischer Bedenken fir den Wiederaufbau wurde das Bauunternehmen im Februar
2019 aufgefordert, mit dem Abriss und Neubau zu beginnen. Durch diverse Behinderungsan-
zeigen ist der Wiederaufbau noch nicht erfolgt. Dem Bauunternehmen wurde Mitte des Jahres
2020 eine letzte Frist zur Aufnahme der Bautatigkeiten gesetzt. Dies erfolgte vor dem Ge-
schaftsfihrerwechsel zum 30.06.2020. Im Herbst 2020 konnte die HaseWohnbau die Firma
Kihn Geoconsulting GmbH gewinnen um ein Angebot Uber ein Griindungssanierungsgutach-
ten zu erstellen. Witterungsbedingt begannen die gutachterlichen Untersuchungen im Frihjahr
2021. Der bis zu diesem Zeitpunkt erstellte Rohbau bis zur 1. Etage ist bisher baulich nicht
angeruhrt worden. Die Risiken aus dem Bauvorhaben sind weitestgehend Uber eine Bauleis-
tungsversicherung gedeckt. Zudem greift die Haftung von Bauleitung und Bauunternehmung
in Abhangigkeit von der abschlieenden Klarung der Schuldfrage. Daruber hinaus hat die Ge-
sellschaft auf den Rohbau eine auferplanmafige Abschreibung von 60 T€ vorgenommen.

Das geplante Verwaltungsgebaude und Wohnhaus in der LindenstralRe in Bersenbrick ist von
der Politik in 2020 gestoppt worden. Die Schaffung von 12 geplanten klassichen und preis-
gunstigen Wohneinheiten in der Stadt Bersenbruck entfallt somit (siehe hierzu Punkt Il1.).

Die NeubaumalRnahmen in Gehrde (Jahnstralde), Ankum (Kastanienallee) sowie in Ketten-
kamp (Hauptstral3e) sind im Wirtschaftsjahre 2020 vollstandig erstellt. Alle Wohnungen konn-
ten im Laufe des Jahres 2020 voll vermietet werden. Durch die weiteren Neubaumafnahmen
in Alfhausen und Rieste werden It. aktueller Planung bis zum Jahr 2021 insgesamt 74 Miet-
wohnungen (ohne Altbestand) zur Verfliigung gestellt.

- Gewinn- und Verlustrechnung

Die Mieterlése aus den an die Samtgemeinde vermieteten Gebaude belaufen sich auf 94 T€.
Die Gewinn- und Verlustrechnung weist fur das Jahr 2020 erste Mieteinnahmen zu den Neu-
bauprojekten in Kettenkamp, Ankum (Kastanienallee) und in Gehrde von insgesamt 185 T€
aus. Die weiteren Umsatzerldse beinhalten im Wesentlichen die Betriebsnebenkosten zu die-
sen Gebauden.

Das Wirtschaftsjahr ist von Anlaufkosten, erhéhten Abschreibungen aufgrund der Fertigstel-
lung von Bauprojekten und normalen Geschaftskosten gepragt. Der Jahresfehlbetrag in 2020
liegt bei 372 T€, und um rd. 227 T€ unter dem Planansatz. Urs&chlich sind im Vergleich zum
Wirtschaftsplan vor allem deutlich geringere Erldse.

Die Verbuchung des nach 20 Jahren zu erwartenden Tilgungsnachlasses aus dem NBank-
Darlehen fuhrte im Geschéaftsjahr aufgrund der Auflésung des Postens zu einem Zinsertrag
(25 T€) aus der anteilsmafigen Abzinsung der Forderung gegentber der NBank, welcher aber
nicht liquiditatswirksam ist.

Die Aufwandsseite wird in 2020 von den Verwaltungskosten, Instandhaltungen, Abschreibun-
gen und Zinsaufwendungen gepragt. Die kaufmannischen Dienstleistungen der HaseEnergie
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GmbH und der Samtgemeinde Bersenbrick fur die Erbringung von Verwaltungsleistungen
fuhrten zu einer Belastung von 28 T€. Fir Steuerberatung und Abschlussprifung sind 12 T€
angefallen. Fir Instandhaltungen bei den bestehenden Gebauden musste ein Betrag von 6 T€
aufgewendet werden. Im Berichtsjahr sind Abschreibungen auf Bestandsimmobilien in Hohe
von 168 T€ angefallen, sowie aulderplanmafige Abschreibungen in Héhe von 60 T€ flr den
Rohbau Aslager Stral3e.

- Bilanz

Die Hohe des Anlagevermdgens betragt insgesamt 14.537 T€ (Vj. 10.465 T€) und ist durch
die Fertigstellung der Bauvorhaben in Kettenkamp, Gehrde und Ankum (Kastanienallee) stark
angestiegen. Auf der Aktivseite sind im Konto ,Anlagen im Bau® erste Zahlungen fir die Neu-
bauten in Rieste und Alfhausen verbucht worden.

Die Samtgemeinde Bersenbrick hat zur Kofinanzierung von Bauprojekten einen Betrag von
400 T€ als Einlage in die Ricklagen geleistet. Hierdurch kdnnen die Eigenkapitalanforderun-
gen fur Férderdarlehen der NBank dargestellt werden.

Weiterhin wurde ein Sonderposten fur den Tilgungszuschuss der NBank nach 20 Jahren fir
das ausgezahlte Teildarlehen in Héhe von 159 T€ gebildet. Die unter den sonstigen Vermo-
gensgegenstanden erfasste korrespondierende Forderung ist auf 103 T€ abgezinst.

Aus dem Forderprogramm fiir bezahlbaren Wohnraum des Landkreises Osnabriicks konnten
131 T€ an Zuschussen flr das Bauvorhaben in Alfhausen und Rieste generiert werden. Diese
nicht riickzahlbaren Mittel stéarken die Eigenkapitalausstattung der Gesellschaft.

3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft wird durch ein Kontokorrentdarlehen bei einer Ge-
schaftsbank in Hohe von 700 T€ und durch einen Kassenkreditrahmen bei der Samtgemeinde
Bersenbriuck in Hohe von 500 T€ sichergestellt. Fir 2020 konnte eine weitere Zufuhrung in
das Kapitalkonto Il in Hohe von 400 T€ (Vj. 450 T€) von der Samtgemeinde gesichert werden.
Die Eigenkapitalquote betragt 7,8 % und liegt unter dem Branchendurchschnitt.

lll. Prognosebericht

Die Gewinn- und Verlustrechnung wird fiir die nachsten Jahre ein negatives Ergebnis auswei-
sen. Dies ist der umfangreichen Neubautatigkeit geschuldet, die in den ersten Jahren bei den
hohen Baupreisen und der mangelnden Durchsetzungsmadglichkeit von Kostenmieten zu De-
fiziten fihrt. Nach den aktuellen Wirtschaftlichkeitsberechnungen und bei dem vorherrschen-
den Zinsniveau ist ein positiver Ergebnisbeitrag flr ein neues Gebaude nach ca. 10-15 Jahren
zu erwarten. Der Cash-Flow wird sich schneller im positiven Bereich bewegen.

Durch das ausreichend bemessene Eigenkapital und eine gute Liquiditat ist die Gesellschaft
wirtschaftlich solide aufgestellt. Die Verluste in den Anfangsjahren fiihren zudem zu keiner
Ertragssteuerbelastung in den nachsten Jahren.

Fir die Projekte in der Bahnhofstralle in Rieste und am Speicherweg 2 in Alfhausen wurden
Antrage von der NBank in 2020 bewilligt. Damit kann die Finanzierung tiber 30 Jahre mit einem
Zinssatz von 0 % geplant werden. Nach 20 Jahren erfolgt ein 15%-iger (BV Aslager Str.) bzw.
30%-iger (BV Rieste, Alfhausen) Tilgungsnachlass.

In der LindenstralRe in Bersenbrick ist der Bau eines Verwaltungs- und Wohngebaudes mit 12
Wohneinheiten fir die Samtgemeinde Bersenbriick in 2017 beschlossen und geplant gewe-
sen. Der Gesellschafter Samtgemeinde Bersenbriick hat im April 2020 die geplante Ausschrei-
bung der ersten Baugewerke gestoppt. Nach eingehender Prifung der Kosten sowie eines
Rats- und Aufsichtsratsbeschlusses im Januar 2021 soll das Bauvorhaben in der geplanten
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Form nicht mehr ausgeflihrt werden. Mit den Planern und Fachplanern wurde ein Aufhebungs-
vertrag geschlossen. Bislang sind flir das Bauvorhaben inkl. Grundstlickskauf ca. 1 Mio. €
investiert worden. Zur Umschuldung und zur Liquiditatssicherung wurde hierfir in 2021 ein
zinsgunstiges Darlehen bei der Kreissparkasse Bersenbrick aufgenommen. Das Liquiditats-
darlehen bei der Volksbank wurde mit dem KSK Darlehen umgeschuldet. Im Jahresabschluss
zum 31.12.2020 aktivierte Kosten von voraussichtlich rd. 515 T€ sind im Jahr 2021 aufwands-
wirksam auszubuchen.

Die folgende Aufstellung zeigt die Neubauprojekte der HaseWohnbau mit 82 Wohneinheiten
(Vj. 94):

Projekt Fertigstellung | Grund- Anzahl
stiicksgroRe | Wohneinhei-
ten

1 | Ankum Aslager Stralze (WH) 2022 864 8
2 | Gehrde Jahnstrale (2 WH) 2020 3.851 8
3 | Ankum Kastanienallee (WH) 2022 1.500 14
4 | Kettenkamp Hauptstrale (WH) 2020 955 8
5 | Kettenkamp Hauptstralle (2 DH) 2020 1.399 4
6 | Kettenkamp Hauptstrafle (WH) 2020 650 4
7 | Rieste BahnhofstralRe 37 (WH) 2021 2120 20
8 | Alfhausen Speicherweg 2 (3 WH) 2021 1.433 12
9 | Alfhausen Speicherweg 40 (2 DH) 2021 1.473 4

(WH= Wohnhaus, DH= Doppelhaus, RH=Reihenhaus)

IV. Chancen- und Risikobericht

Risiken bestehen in der gestoppten Baumalnahme an der LindenstralRe in Bersenbriick. Ein
wirtschaftlicher Schaden ist aufgrund angefallender Bau- und Planungskosten, fehlender ge-
planter Mieteinnahmen durch den Baustillstand und die zu tragende Zinsbelastung eingetre-
ten. Zudem hat der Landkreis Osnabriick eine Zuwendung aus dem Fond fur ,bezahlbaren
Wohnraum und stadtebauliche Entwicklung in 2019 fir die geplanten Mietwohnungen ge-
wahrt. Diese Zuwendung ist zu Beginn des Jahres 2021 bereits zuriickgezahlt worden. Ein
bilanzielles Risiko besteht aufgrund der Ausbuchung der enstandenen Planungskosten fiir das
Jahr 2021. Diese Kosten werden das Jahresergebnis 2021 voraussichtlich mit rd. 700 T€ ne-
gativ beeinflussen.

Beim Objekt Aslager Stralle gab es wegen unterschiedlicher Rechts- und Fachauffassungen
Verzdgerungen beim Abriss- und Wiederaufbau. Der Zinsaufwand fir die bisher gezahlten
Baurechnungen ist durch die Verzogerung bei der Erzielung von Mieteinnahmen eine zusatz-
liche Belastung. Die Bauleistungsversicherung der HW hat Deckung fur die Kosten des Abris-
ses und Wiederaufbaus erteilt. Mehrkosten beim Abruf der Leistungen bei den beauftragten
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Handwerkern durch Kostensteigerungen sind nicht auszuschlief3en. Nach einem vorliegenden
Gutachten tragen Architekturburo und die Rohbaufirma die Verantwortung fur den Schaden.
Uber die Berufshaftpflichtversicherung des Architekten miissten die noch vorhandenen Rest-
risiken, d.h. die nicht von der Bauleistungsversicherung gedeckten Kosten, weitestgehend ab-
gesichert sein. Hinsichtlich der weiteren Mdglichkeiten zur Bebauung ist ein Sanierungsgut-
achten beauftragt. .

Wesentliche Risiken bestehen insgesamt bei der Entwicklung der Baupreise. Die Auswirkung
der Coronakrise auf das Baupreisniveau bleibt bis zur endgiltigen Baufertigstellung der Miets-
hauser in Alfhausen und Rieste abzuwarten. Das Risiko von Leerstdnden wird fur absehbare
Zeit als gering eingeschatzt, da in der Region in den nachsten Jahren ein massiver Aufwuchs
an Arbeitsplatzen zu erwarten ist. Angesichts der Wohnungsknappheit ist in der Region mit
Leerstanden nicht zu rechnen. Die aktuelle Nachfrage und die bereits vorgenommenen Woh-
nungsbelegungen lassen weiterhin eine Vollvermietung prognostizieren. Fur Wohnungsbau-
unternehmen sind die Regeln fur die Vergabe von Bauleistungen vereinfacht worden. Fast alle
Gewerke kénnen nun beschrankt ausgeschrieben werden. Dies lasst etwas bessere Bau-
preise erwarten.

Der Aufsichtsrat hat seit April 2020 eine Befassung mit Neubauprojekten abgelehnt. Dies be-
trifft insbesondere den zweiten Bauabschnitt in der Jahnstra3e in Gehrde und den geplanten
Abriss und Neubau des Bestandsobjektes in der Langen Stral’e in Gehrde. Die im Gesell-
schaftsvertrag verankerten Ziele der Gesellschaft sind noch Gegenstand einer politischen Dis-
kussion im Samtgemeinderat. Die Ergebnisse und Auswirkungen auf die Gesellschaft sind
abzuwarten.

Geringe Risiken bestehen COVID-19 bedingt im Zahlungsaufschub oder im Wegfall von

Mieteinnahmen im Jahr 2021. Ein Liquiditatsengpass stellt sich nach derzeitigen Schatzungen
jedoch nicht ein.

Ankum, 15.07.2021

Michael Wernke
-Geschaftsfihrer-
HaseWohnbau GmbH & Co. KG
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