HaseWohnbau GmbH & Co. KG

Ankum

Lagebericht fir das Geschéaftsjahr 2025

I. Grundlagen des Unternehmens

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

Die HW hat den Auftrag, innerhalb der Samtgemeinde Bersenbriuck mit inren Gemeinden Alf-
hausen, Ankum, Bersenbriick, Eggermihlen, Gehrde, Kettenkamp und Rieste 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 fur breite Schichten der Bevdlke-
rung zu verbessern. Da die Samtgemeinde Bersenbriick nicht vorrangig das Ziel einer Ge-
winnerzielung hat, sollen die Mieten mdglichst geringgehalten werden. Weiterhin kann die HW
fur die Mitgliedsgemeinden stadtebauliche Entwicklungs- und Sanierungsmaf3nahmen durch-
fuhren. Soweit es dafir erforderlich ist, kann die Gesellschaft Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen errichten lassen, betreuen und Dienstleistungen bereitstellen.

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

Im Rahmen der Griindung der Gesellschaft hat die Samtgemeinde Bersenbriick sechs Immo-
bilien in das Vermdgen der HaseWohnbau tbertragen. Davon wurde im Jahr 2024 das Objekt
in Gehrde an der Lange Stral3e 3 verkauft, sodass noch funf Objekte aus dem Altbestand
bilanziert werden.

Il. Wirtschaftsbericht
1. Gesamtwirtschaftliche und branchenbezogene Rahmenbedingungen

Lt. dem Statistischen Bundesamt lag das preisbereinigte Bruttoinlandsprodukt (BIP) im Jahr
2025 um 0,2% hoher als im Vorjahr. Nach zwei Rezessionsjahren ist die deutsche Wirtschaft
damit wieder leicht gewachsen.*1

Dennoch war das Jahr 2025 fur das Baugewerbe aufgrund der anhaltenden hohen Baupreise
und weiterhin hoher Zinsen ein schwieriges Jahr. Die Zahl der Insolvenzen nahm zu.

Die Grundstiicks- und Wohnungswirtschaft hingegen hat moderate Wertschopfungszuwachse
und ist nur geringen Schwankungen unterworfen. Sie erzielte in 2025 eine Bruttowertschop-
fung von 392 Milliarden Euro.

Die erneuerbaren Energien spielen im Jahr 2025 weiterhin eine wichtige Rolle.

Trotz ungunstiger Witterungsbedingungen legt die Stromerzeugung aus Erneuerbaren Ener-
gien leicht zu. Mehr Strom aus Photovoltaik glich Riickgdnge bei Wind und Wasserkraft aus.
Das Erreichen der neu gesteckten Energie- und Klimaziele fiir 2030 bleibt auch in Niedersach-
sen eine Herausforderung.
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Zum Jahresende 2025 lebten rd. 83,5 Millionen Menschen in Deutschland. Was einen Riick-
gang von rund 100.000 Menschen im Vergleich zu 2024 It. dem Statistischen Bundesamt dar-
stellt. "3 Auch auf das Land Niedersachen féllt ein Teil der Bevélkerungsabnahme von rd. 3.650
Personen.

In Niedersachsen besteht trotz des auch in Zukunft prognostizierten Bevdlkerungsrickganges
ein signifikanter Mietwohnungsmangel. Die Mietkosten sind kontinuierlich gestiegen und be-
zahlbare Sozialwohnungen sind in den letzten Jahren stark geschrumpft.

Nach wie vor ist die Nachfrage nach kleinen barrierefreien Wohnungen in bestimmten Seg-
menten hoch. Der Bedarf an Wohnungen wird u.a. vor dem Hintergrund einer alternden Be-
volkerung weiter steigen. Das Blindnis fur Soziales Wohnen fordert hierzu nicht nur den Bau
neuer Wohnungen, sondern auch ein Angebot von bezahlbarem Wohnraum insbesondere fir
alle Einkommensgruppen.

In Niedersachsen wurde das Ziel formuliert, bis 2030 rund 40.000 neue Sozialwohnungen zu
schaffen. Die Landesregierung plant, die Zahl der geférderten Wohnungen jahrlich um 4.000
zu steigern.

Das Land Niedersachsen méchte den Bau von neuen und sozialen Wohnungen durch neu
strukturierte Férderrichtlinien Gber die NBank vorantreiben. Bestehende Regeln sollen verbes-
sert werden, durch z.B. zinslose Darlehen bis zu 100.000 Euro.

Laut Schatzungen des Landkreises Osnabriick im Wohnraumversorgungskonzept 2023 wird
mit Alterung der Bevolkerung die durchschnittliche Haushaltsgré3e abnehmen. Somit werden
vor allem die Anzahl der kleinen Haushalte auch aufgrund der zunehmenden Zahl der Senio-
rinnen und Senioren steigen. Der Wohnungsneubaubedarf bis 2035 wird pro Jahr auf 113
geschatzt.

2. Darstellung von Geschaftsverlauf und Lage der Gesellschaft

Die Aufnahme des Geschéftsbetriebes der HW erfolgte zum 01.10.2016 mit der Ubertragung
der Immobilien der Samtgemeinde Bersenbriick. Mit der Komplementarin HaseEnergie GmbH
wurde ein Betriebsfihrungsvertrag 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 betrug zu Beginn des Jahres 2024
1.625,99 gm. Aufgrund eines Wasserschadens im Altobjekt an der Langen Stral3e 3 in Gehrde
wurde nach eingehender Beratung der Verkauf des Grundstiickes (Flur 26/21) mit Gebaude
seitens des Aufsichtsrates beschlossen. Im September 2024 konnte dieses Objekt veraul3ert
werden. Eine kleine Grundstiicksflache (Flur 26/20) von 83 gm wurde dabei herausgemessen
und blieb im Eigentum der HaseWohnbau, da diese von der Gemeinde Gehrde weiterhin als
Bushaltestelle genutzt wird. Die Flache wurde an die Gemeinde verpachtet.

Bei dem ersten Neubauprojekt in Ankum an der Aslager Stral3e kam es im Juni 2018 zu einem
Aufschwemmschaden durch eine zu friih abgestellte Wasserhaltung. Im Herbst 2020 konnte
die HaseWohnbau die Firma Kihn Geoconsulting GmbH gewinnen, um ein Sanierungskon-
zept zu erstellen. Im Juli 2021 wurden drei Sanierungsvorschlage mit den jeweils kalkulierten
Sanierungskosten vorgestellt. Der Aufsichtsrat hat sich am 22.07.2021 fur die Variante 3
,Ruckstellung des Gebaudes mit Grundwasserabsenkung und mit Ballastierung® als weitere
Vorgehensweise zum Wiederaufbau und zur anschlieBenden Fertigstellung des Gebaudes
entschieden.

Der bereits erstellte Rohbau oberhalb der Kellerdecke ist in 07/2023 abgebrochen worden.
Das Abbruchgut diente der Ballastierung des Kellers, der zusatzlich mit Wasser geflutet wurde,
um durch das Gesamtgewicht ein weiteres Aufschwemmen zu verhindern bzw. eine Setzung
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des Objektes zu erreichen. Nach entsprechender gutachterlicher Bestéatigung fiir den Erfolg
dieser Vorgehensweise, wurde die inzwischen erforderliche neue Planung des Wiederaufbaus
vom Landkreis Osnabrtick baurechtlich genehmigt. Die Sanierungsmalinahmen sind ,weitest-
gehend” Uber eine Bauleistungsversicherung gedeckt. Fur die Finanzierung des Bauvorha-
bens wurde ein Forderdarlehen bei der NBank beantragt und durch einen Zuwendungsbe-
scheid in 08/2024 bewilligt. Die Restfinanzierung konnte Uber die Volksbank Osnabriick si-
chergestellt werden. Die Fertigstellung des Bauprojektes ist zum Herbst 2026 geplant.

Durch die Realisierung der Mehrfamilienh&user in Ankum, Gehrde, Kettenkamp, Alfhausen
und Rieste konnten insgesamt 76 neue Mietwohnungen (davon 2 Eigentumswohnungen)
durch die HW seit Grindung gebaut werden. Alle Wohnungen sind vermietet.

Das urspriinglich geplante Verwaltungsgebdude mit Wohnungen an der Lindenstraf3e in Ber-
senbrick wurde vor Baubeginn aufgrund der zu erwartenden hohen Baukosten und der letzt-
lich wohl nicht zu erwartenden Rentabilitéat durch Beschlisse der zustandigen Gremien (Samt-
gemeinderat, Aufsichtsrat und Gesellschafterversammlung) bereits 2020 verworfen und ent-
schieden, das Grundstlick zu vermarkten, was 2025 gelungen ist.

Zum Ende des Jahres 2021 wurde ein Altgebaude im Ortskern von Rieste erworben. Im Ober-
geschoss befinden sich zwei vermietete Wohnungen. In der unteren ehemaligen Ladenflache
ist die Umnutzung zu einem Coworking Space beschlossen worden. Ein Antrag zur Gewah-
rung eines Zuschusses fir dieses Projekt wurde positiv beschieden. Mit dem Umbau wurde
2025 begonnen.

- Gewinn- und Verlustrechnung

Die Gewinn- und Verlustrechnung weist flir das Jahr 2025 Umsatzerlose von 713 T€ (Vj. 701
T€) aus. Sie beinhalten Mieteinnahmen zu den Neubauprojekten von insgesamt 439 T€ (V.
426 T€), Mieterlose aus den an die Samtgemeinde vermieteten Altgebédude in H6he von
76 T€ und Stellplatzmieten in Hohe von 4 T€. Die weiteren Umsatzerlése beinhalten im We-
sentlichen die von den Mietern gezahlten Betriebsnebenkosten in H6he von 162 T€ (Vj. 158
T€).

Die sonstigen betrieblichen Ertrage betreffen wie im Vorjahr die Auflésung der Sonderposten
(26 T€) zu den NBank-Darlehen aus den Bauprojekten Gehrde, Rieste und Alfhausen. Wei-
terhin sind Erldse aus dem Abgang eines Grundstticks (34 T€) enthalten.

Der Personalaufwand ist mit einem nahezu konstanten Wert von 52 T€ angefallen.

Weiter stehen den Ertradgen im Wesentlichen die planmafiigen Abschreibungen in Héhe von
323 T€ gegeniber.

Die Aufwandsseite enthalt ferner die sonstigen betrieblichen Aufwendungen in Héhe von ins-
gesamt 87 T€ (Vj. 104 T€). Diese betreffen die u.a. kaufméannischen Dienstleistungen der Ha-
seEnergie GmbH und der Samtgemeinde Bersenbriick fur die Erbringung von Verwaltungs-
leistungen in Hohe von insgesamt 44 T€. Fur die Rechtsberatung sowie Steuer- und Ab-
schlussprifung sind 11 T€ angefallen. Fir Instandhaltungskosten an den bestehenden Ge-
bauden musste ein Betrag von 13 T€ aufgewendet werden.

Die Finanzierung der Bauprojekte in Rieste und Alfhausen wurde mit einem Zins-Swapge-
schaft abgeschlossen. Der positive Swap konnte in Hohe von 28 T€ in 2025 ausgezahlt wer-
den und betrifft die sonstigen Zinsen und ahnliche Ertrége. Der Zinsaufwand in Hohe von 273
T€ (Vj. 316 T€) betrifft im Wesentlichen die langfristigen Darlehen zur Finanzierung der Bau-
projekte.
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Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft war zu jedem Zeitpunkt gegeben.
Der Jahresfehlbetrag in 2025 liegt bei 77 T€ (V]. 66 T€).

Im verabschiedeten Wirtschaftsplan fir das Jahr 2025 wurde mit einem Fehlbetrag von 253
T€ gerechnet. Die Verbesserung gegeniber der Planung resultiert u.a. aus héheren Umsatz-
erlésen (+ 14 T€) und Zinsertragen (+18 T€) und Einsparungen bei verschiedenen Aufwen-
dungen (z.B Zinsen -83 T€, Personalaufwand -14 T€, Abschreibungen -7 T€).

- Bilanz

Die Hohe des Sachanlagevermdgens betragt rd. 15,5 Mio. € und ist damit leicht gestiegen. Auf
der Aktivseite sind im Konto ,Anlagen im Bau“ Zugénge fur die Objekte an der Aslager Stral3e
10 in Ankum und das Coworking Space in Rieste in HOhe von insgesamt 574 T€ verbucht
worden.

Die Samtgemeinde Bersenbriick hat zur Kofinanzierung von Bauprojekten einen Betrag von
250 T€ als Einlage in die Ricklagen geleistet. Hierdurch kénnen die Eigenkapitalanforderun-
gen fur Forderdarlehen der NBank dargestellt und die Liquiditat sichergestellt werden.

Der ,Sonderposten fur Tilgungszuschiisse® betrifft die ausgezahlten NBank-Darlehen fiir die
Bauvorhaben in Gehrde, Rieste und Alfhausen. Die unter den sonstigen Vermégensgegen-
standen erfasste korrespondierende Forderung ist um 75 T€ (Vj. 21 T€) gestiegen.

3. Finanzielle Leistungsindikatoren

Die Zahlungsfahigkeit der Gesellschaft wird durch ein Kontokorrentdarlehen bei einer Ge-
schaftsbank in H6he von 1 Mio. € und durch einen Kassenkreditrahmen bei der Samtgemeinde
Bersenbriick in Hohe von 500 T<€ sichergestellt. Durch eine weitere Liquiditatszuftihrung durch
die Samtgemeinde ist das Kapitalkonto Il in Hohe von 250 T€ (Vj. ebenfalls 250 T€) gestiegen.
Die Eigenkapitalquote liegt noch immer unter dem Branchendurchschnitt.

Ill. Prognosebericht

Unsere Prognose basiert auf der aktualisierten Gewinn- und Verlustrechnung und wird fir die
nachsten Jahre voraussichtlich ein negatives Ergebnis ausweisen. Geschuldet ist dies der
mangelnden Durchsetzungsmdglichkeit von Kostenmieten, welches zu Defiziten fihrt. Nach
den aktuellen Wirtschaftlichkeitsberechnungen und beim derzeitigen Zinsniveau ist ein positi-
ves Ergebnis fir neue Gebaude erst nach ca. 10-15 Jahren zu erwarten.

Durch die Kapitalzufihrungen der Samtgemeinde Bersenbriick ist ausreichend Liquiditat vor-
handen, um alle Verbindlichkeiten zu bedienen. Die Verluste aus den Anfangsjahren flhren
zudem zu keiner Ertragssteuerbelastung in den néchsten Jahren.

Das an der Lindenstral3e in Bersenbriick zunachst geplante Verwaltungs- und Wohngebé&ude
ist in den zustandigen Gremien der HW und des Gesellschafters Samtgemeinde Bersenbrick
bereits im April 2020 verworfen worden. In 2022 wurde im Aufsichtsrat beschlossen, dass
Grundstuck zu vermarkten. Ein Investor fur das Grundsttick wurde in 2025 gefunden. Das dort
geplante Projekt wird voraussichtlich in 2026 begonnen.
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Die folgende Aufstellung zeigt den
¢ neu geschaffenen Wohnungsbestand (76 WE) und den
e noch abschlieRend zu realisierenden Wohnungsbestand (8 WE) sowie die
e 2 Wohneinheiten im OG des alten Gebaudes in Rieste mit
¢ 1 Coworking Space im EG des alten Gebaudes in Rieste

Projekt Fertigstellung | Grundstiicks-
gréRe Anzahl
Wohneinheiten
ingm
1 | Ankum Aslager StraRe (MFH) 2026 864 8
2 | Gehrde JahnstralRe (2 MFH) 2020 3.851 8
3 | Ankum Kastanienallee (MFH) 2022 1.500 14
4 | Kettenkamp Hauptstral3e 16a (MFH) 2020 955 8
5 Kettenkamp Hauptstralle 18a-d (2 2020 1.399 4
DH)
6 | Kettenkamp HauptstraRe 16b (MFH) 2020 650 4
7 | Rieste Bahnhofstral3e 37a (MFH) 2021 2.120 20
8 | Alfhausen Speicherweg 2 (3 MFH) 2021 1.433 12
9 | Alfhausen Speicherweg 40 (2 DH) 2021 1.473 4
10 Rieste Bahnhofstr. 37 OG 2021 2
Altgebaude
11 Rieste Bahnhofstr. 37 EG 2026
Altgebaude Coworking Space

IV. Chancen- und Risikobericht

Das Bauvorhaben an der Aslager Straf3e in Ankum wird im Herbst 2026 abgeschlossen sein.
Aufgrund dieses durch den Aufschwemmschaden speziellen Bauvorhabens bestehen Risiken
in der Finanzierung, da evtl. nicht von der Bauleistungsversicherung gedeckte Baukosten
nachzufinanzieren sein kdnnten.

Das bilanzielle Anlagevermégen der HaseWohnbau ist ausschlief3lich durch langfristige Annu-
itditendarlehen mit vereinbarten Zinsbindungen von mindestens zehn Jahren finanziert. Erst
ab dem Jahr 2028 sind Zinsanderungsrisiken durch einige auslaufende Darlehenszinsbindun-
gen zu erwarten.
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Das Risiko von Wohnungsleerstinden wird fir absehbare Zeit als gering eingeschatzt, da in
der Region in den nachsten Jahren weiterhin ein Zuwachs von Arbeitsplatzen zu erwarten ist.
Angesichts der Wohnungsknappheit ist in der Region mit Leerstanden nicht zu rechnen. Die
aktuelle Nachfrage und die bereits vorgenommenen Wohnungsbelegungen lassen weiterhin
eine Vollvermietung prognostizieren.

Ende 2021 wurde das Gebaude des alten Landhandels Biestmann an der Bahnhofstral3e in
Rieste erworben. Durch die Vermietung zweier Wohnungen im Obergeschoss konnte weiterer
Wohnraum in Rieste durch die HW zur Verfugung gestellt werden. Fur die alte Ladenflache im
Erdgeschoss wurde die Umgestaltung zu einem Coworking-Space im Jahr 2026 abgeschlos-
sen. Es ist ein Ort mit Treffpunktcharakter fir die Gemeinde Rieste entstanden. Notige Um-
und Ausbauarbeiten wurden durch Eigenkapital aus dem Verkauf von Grundstiicken, sowie
der Zusage von Foérdermitteln des Landes Niedersachsens (ZILE) finanziert. Es besteht ein
geringes Risiko in der Durchfihrung des Projektes. Ein sich kinftig selbsttragendes Ge-
schaftsmodell, welches durch die Mieteinnahmen im OG mitfinanziert wird, ist zu erwarten.

Risiken durch den Ausfall von Mieteinnahmen in den ndchsten Jahren werden als gering ein-
gestuft. Lediglich durch mégliche Riickzahlungen aus Nebenkostenabrechnungen fiir das Vor-
jahr kénnten sich ergeben. Ein Liquiditatsengpass stellt sich nach derzeitigen Schatzungen
jedoch nicht ein.

Im Wirtschaftsplan 2025 der HaseWohnbau war ein Verlust in HOhe von 253 T€ veranschlagt,
der aber in dieser Hohe nicht eingetreten ist. Grund hierfir war u.a., dass das Bauprojekt an
der Aslager Stral3e in Ankum noch nicht fertiggestellt wurde und somit die flir das Objekt ein-
geplanten Abschreibungen und Zinsaufwendungen im Geschéftsjahr 2025 noch nicht bzw.
nicht in voller H6he angefallen sind.

Eine Chance sieht die HaseWohnbau nicht nur in der Vermietung und Verwaltung eigener
Wohnungsbestande, sondern auch im Geschaftsfeld der Fremdverwaltung von Mietobjekten.
Fur ein kleines Unternehmen wie die HW mit einer schmalen Verwaltung kdnnte eine weitere
Ausweitung dieses Bereichs zukiinftig zu einer risikoarmen steigenden Ertragslage fiihren.
Fixe Pauschalen fiir sogenannte All-inclusive-Vertrage, welche bestimmte Serviceleistungen
umfassen, kdnnen in diesem zukunftweisenden Modell verankert werden.

Fir das Jahr 2026 wird im Wirtschaftsplan ein Jahresfehlbetrag in Hohe von 295 T€ erwartet.

Ankum, 01.09.2026

Katja Schluwe Jirgen Heyer
-Geschaftsfuhrerin- -Geschaftsfuhrer-
HaseWohnbau GmbH & Co. KG HaseWohnbau GmbH & Co. KG
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