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Genossenschaftsorgane

Vertreterinnen und Vertreter

Stand 31.03.2021

Die Vertreterversammlung besteht insgesamt aus 67 Vertreterinnen und Vertretern, die von den

Mitgliedern der Genossenschaft fur die Wahlperiode 2020 bis 2025 gewahlt wurden.

Alt-Laatzen

Werner Altenbach
Ziegeleistrafie 3

Gertrud Angerhausen
Wiesenstrafle 4

Andreas Birkholz
Wiesenstrafle 4

Elke Bohme
Wiesenstrafle 28

Jurgen Campe
Kreuzweg 3 a

Helena Distelkamp
Gartenstrafle 11

Wolfgang Filzeck
Kampstrafie 6

Heinz Geerlings
Bei der Mihle 8

Bjorn Geisler
Wiesenstrafle 26

Gerrit Geisler
Wiesenstrafie 30
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Kapellenbrink 11

Edith Heuer
Kreuzweg 10

Erika Hillner
Bei der Mihle 11

Birgit Hofmann
Eichstrafle 24

Friedrich Hinemdorder
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Wolfgang Knillmann
Friedhofstrafle 19

Christian Krause-Balzer
Kampstraflie 4

Mathias Kriger
Kreuzweg 6

Hans Leuschner
Wiesenstrafie 4

Joachim Odermatt
Kreuzweg 1 a

Ingrid Petri
Hildesheimer Strafle 52

Julia Pfeil
Alte Rathausstrafie 11

Jessica Thiel
Kreuzweg 1

Heinz Weber
Wiesenstrafle 4

Christine zu Klampen
Gartenstrafle 14

Rethen, Gleidingen und
Bemerode

Cornelia Alker
Julius-Fengler-Strafle 43

Werner Borsum
Fliederstrafle 21

Jan Dieter Buscher
Nelkenstrafle 7

Rolf-Jirgen Gruner
Julius-Fengler-Strafie 41

Edeltraut Lipinski
Fliederstrafle 6

Dr. Richard Odic
Tulpenweg 1

Michaela Schéafer
Ostlandstrafle 4

Barbel Seeck
Braunschweiger Strafle 8

Andrea van Klaveren
Fliederstrafle 2

Mathias Weber
Nelkenstrafle 11

Laatzen-Mitte und
Grasdorf

Gerhard Brandes
Otto-Hahn-Strafle 5

Hans-Joachim Brunkau
Am Wehrbusch 10

Sabine Fuhrberg
Am Wehrbusch 4

Wolffrank Guttzeit
Am Wehrbusch 12

Bernd Henneke
Otto-Hahn-Strafle 1

Bernd Heuse
Am Wehrbusch 8

Detlev Heuse
Otto-Hahn-Strafle 1

Renate Jaglarz-Brehmer
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Susanne Kaczmarczyk
Otto-Hahn-Strafle 7

Viktor Kopanev
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Rolf Kiihle
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Anja Miiller
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Evelyn Noormann
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Gunter Pieper
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Gerd Rinke
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Heidi Roese
Otto-Hahn-Strafle 3

Hans-Rudolf Stake
Otto-Hahn-Strafle 3

Jurgen Wildner
Ahornstrafie 32

Hemmingen

Stefanie Freitag
Dorfstrafle 42

Kai Kraft
Yvetotstrafle 25

Peter Kraft
Yvetotstrafle 13

Ines Kromer
Yvetotstrafle 25



Jirgen Patschkowski
Dorfstrafle 42

Michael Trier
Im Dorffeld 23

Jérg Weitemeyer
Yvetotstrafle 5

Mitglieder
ohne WBG-Wohnung

Holger Bleibohm
Fuchsbachweg 1
30966 Hemmingen

Christoph Dreyer
Hauptstrafie 23 A
30880 Laatzen

Gottfried Krause
Irisweg 14
30880 Laatzen

Merle Manys
Nymphenburger Strafie 78
80636 Miinchen

Dirk Ohrndorf
Schwarzer Weg 3
31319 Sehnde

Volker von Thenen
Kurt-Schumacher-Allee 6
38642 Goslar

Anke Wilhelm
Am Sohren 12
29348 Scharnhorst
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Peter Gumboldt
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Dirk Martin
Laatzen
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Heike Staege
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Stefan Zeilinger
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Karin Schrader
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Martin Stegen
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1 Grundlagen des Unternehmens
und Geschaftsverlauf

1.1 Die Genossenschaft

Die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eGistam 18.09.1927 gegriindet und unter der Nr. 208 in
das Genossenschaftsregister beim Amtsgericht Hannover eingetragen worden. Die letzte Neufas-
sung der Satzungist durch die Vertreterversammlung vom 25.06.2019 beschlossen und mit Eintra-
gung in das Genossenschaftsregister des Amtsgerichtes Hannover am 24.10.2019 rechtswirksam
geworden.

Zweck der Genossenschaft ist die Férderung ihrer Mitglieder vorrangig durch eine gute, sichere und
sozial verantwortbare Wohnungsversorgung. Die WBG Laatzen kann Bauten in allen Rechts- und
Nutzungsformen bewirtschaften, errichten, erwerben, vermitteln, verauflern und betreuen; sie kann
alle im Bereich der Wohnungs- und Immobilienwirtschaft, des Stadtebaus und der Infrastruktur an-
fallenden Aufgaben Gbernehmen. Hierzu gehéren Gemeinschaftsanlagen und Folgeeinrichtungen,
Laden und Raume fiir Gewerbebetriebe, soziale, wirtschaftliche und kulturelle Einrichtungen und
Dienstleistungen.

1.2 Rahmenbedingungen

Die wohnungswirtschaftliche Situation in Laatzen, Hemmingen und Hannover-Bemerode, ist wie
auch schon in den vergangenen Jahren durch einen Vermietermarkt gepragt. Die Bevdlkerungs-
zunahme in der Region Hannover beglinstigt die steigende Nachfrage nach Mietwohnungen. Woh-
nungsleerstande sind weiterhin kaum zu verzeichnen. Die im Januar 2020 durch die Region Hanno-
ver verdffentlichte Bevélkerungsprognose geht fiir die Region Hannover fiir den Zehnjahreszeitraum
2020 bis Anfang 2030 von einem moderaten Bevélkerungswachstum von 2,5 % aus. Dies entspricht
knapp 29.100 Personen und damit durchschnittlich rund 2.900 Personen pro Jahr. In der Region
werden damit erstmals gut 1,2 Mio. Menschen leben. Im Stadtgebiet Hannover diirfte das Wachstum
mit 2,8 % (+15.400 Personen) etwas deutlicher ausfallen als im Umland mit 2,2 % (+13.700 Perso-
nen). Fiir Laatzen sagt die Prognose einen Zuwachs bis 2030 von 0,9 %, fir Hemmingen 2,8 % und im
Stadtteil Hannover-Bemerode 23,3 % voraus.

1.3 Entwicklung des Unternehmens

Wohnungen sind ein langlebiges Wirtschaftsgut. Deshalb treffen wir unsere Investitionsentscheidun-
gen mit Augenmaf} und Weitblick. Wir orientieren uns am langfristigen Erfolg unserer Investitionen,
vor allem an Wohnqualitdt und Wohnzufriedenheit. Insgesamt beurteilen wir die Entwicklung der Ge-
nossenschaft positiv, da der Wohnungsbestand der WBG Laatzen durch die Lagen, Ausstattung und
das Preisniveau sowie die anhaltende Nachfrage nach Wohnraum in Laatzen, Hemmingen und Hanno-
ver —bedingt durch die prognostizierten Bevdlkerungszuwachse in der Region Hannover — langfristig
attraktiv bleiben wird.



Die Genossenschaft schlieflt das Geschaftsjahr 2020 mit einem Jahresiberschuss in Héhe von
1.414,0 T€ ab. Gegeniiber dem vorsichtig geplanten Jahresiiberschuss von 1.244,0 T€ ergab sich ein
geringfligig hoheres Ergebnis. Dieses resultiert im Wesentlichen aus héheren sonstigen betriebli-
chen Ertragen, niedrigeren Zinsaufwendungen sowie niedrigeren Instandhaltungskosten.

Die wesentlichen Plansummen mit deren Abweichungen, die fiir die Unternehmensentwicklung von
Bedeutung sind, stellt die folgende Tabelle dar:

Unternehmensentwicklung (in T€)

Plan 2020 Ist 2020 Planabweichung Ist 2019
Umsatzerldse aus Mieten 11.282,0 11.285,8 3,8 11.124,7
Sonstige betriebliche Ertrage 232,5 345,9 113,4 361,1
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) -4.984,3 -4.893,1 -91,2 -4.657,5
Abschreibungen auf Anlagevermdgen —-2.1279 -2.1479 20,0 -2.078,5
Zinsaufwendungen -1.123,0 -1.018,1 -104,9 -1.193,6
Jahresergebnis 1.244,0 1.414,0 170,0 1.463,9

1.4 Wohnungsbestand und -bewirtschaftung

Die Genossenschaft verwaltete am 31.12.2020 folgenden Bestand:

Verwaltungsbestand

31.12.2020 31.12.2019  Verdnderung

Wohnungen 2.323 2.324 -1
Wohnflache (m?) 143.956,24 143.993,06 -36,82
sonstige Einheiten 16 17 -1
Nutzfliche (m?) 2.220,50 2.370,64 -150,14
Garagen 568 569 -1
Einstellplatze 547 538 9
Carports 5 5 0

Die Veranderungen bei den Wohnungen und der Wohnflache zum Vorjahr ergeben sich zu einem nicht
unerheblichen Teil durch den geplanten Abriss des Objektes Eichstrafle 17 in Alt-Laatzen (-5 Woh-
nungen und —390,21 m® Wohnflache) sowie dem Erwerb des Objektes Eichstraie 21 in Alt-Laatzen
zum 01.01.2020 (+4 Wohnungen und +330,07 m® Wohnfldche). Weitere Verénderungen der Wohn-
flache ergeben sich durch die Vergrofierung der Balkone im Zuge der energetischen Modernisierung
in Alt-Laatzen im Kreuzweg 9-11 (+7,68 m® Wohnflaiche) zum 01.01.2020 und im Kreuzweg 1418
(+15,64 m® Wohnflache) zum 01.02.2020.

Im Bereich der sonstigen Einheiten resultiert Veranderung durch den geplanten Abriss des Objektes
Eichstrafle 17 in Alt-Laatzen (-1 Gewerbeeinheit, —150,14 m? Nutzfliche). Zu den sonstigen Einhei-
ten gehdren zur Vermietung bestimmte Einheiten (unter anderem acht Liden und ein Seniorentreff),
die Veranstaltungsraume ,Wiese Zwei“, von der Genossenschaft selbst genutzte Einheiten sowie
eine Gastewohnungin Laatzen-Grasdorf.

Durch die Erstellung und den Wegfall von Stellplatzen ergeben sich Verdnderungen im Objekt Kreuz-
weg 14-18 in Alt-Laatzen (+15), im Objekt Stiickenfeldstr. 1-11 in Grasdorf (—4) und im Objekt Tul-



penweg 1,2 in Rethen (+3) sowie im Objekt Eichstrale 17 Alt-Laatzen (—5) die zusammengefasst
eine absolute Verdnderung von neun Einstellplatzen ergeben. Bei den Garagen ergibt sich die Veran-
derung zum Vorjahr durch den Abriss in dem Objekt Kreuzweg 2—6 (1) in Alt-Laatzen.

Der Wohnungsbestand befindet sichin folgenden Stadten bzw. Ortsteilen und gliedert sich nach Zim-
meranzahl und Wohnfldche wie folgt:

Wohnungsbestand

Anzahl Wohnungen mit Zimmerzahl Wohnflache

WE 1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 5 m? %
Alt-Laatzen 982 99 60 304 9 464 1 43 2 57.256,39 42,30
Hannover-Bemerode 66 12 27 20 ’ 3.780,19 2,80
Hemmingen 240 29 3 4 106 28 16.094,51 10,30
Laatzen-Gleidingen 27 19 8 1.824,38 1,20
Laatzen-Grasdorf 388 28 24 71 60 82 63 44 16 25.496,65 16,70
Laatzen-Mitte 325 61 94 142 28 21.606,66 14,00
Laatzen-Rethen 295 9 10 54 193 29 17.897,46 12,70
Gesamt 2.323 177 158 643 69 1.015 64 179 16 2 143.956,24 100,00

% Bestand 100,00 7,62 6,80 27,68 2,97 43,69 2,75 7,70 0,69 0,10

1.5 Nutzungsgebuhren, Fluktuation und
Mieterstruktur

Im Geschéftsjahr 2020 konnte die Vermietung unserer Wohnungen wiederum erfolgreich fortgesetzt
werden. Dieser Erfolg ergab sich durch die anhaltend hohe Nachfrage am Wohnungsmarkt sowie den
seit vielen Jahren betriebenen umfangreichen Investitionen in unseren Miethausbestand und dem
engagierten Einsatz aller Mitarbeiterinnen und Mitarbeiter.

Im Jahresmittel reduzierte sich die durchschnittliche Leerstandsquote fiir Wohnungen im Vergleich
zum Vorjahr (0,68 %) auf 0,63 %. Aufgrund der niedrigen Leerstandsquote verringerten sich die Er-
I6sschmalerungen aus Sollmieten der Wohnungen fir das Geschéftsjahr auf insgesamt 112,7 T€
(Vorjahr 122,4 T€). Hierin sind insgesamt 26,9 T€ Mietminderungen enthalten. Fur die energeti-
schen Sanierungsmafinahmen im Kreuzweg 2—6 und 8-12 sind unter anderem Mietminderungen
in Hohe von 25,3 T€ gewahrt worden. Im Verhaltnis zu den Sollmieten fir alle Wohnungen entspricht
der Mietausfall 1,03 % (Vorjahr 1,13 %).

Den im Geschéaftsjahr vorgenommenen Abschreibungen auf Forderungen aus Vermietung von
8,8 TE (Vorjahr 19,7 T€]) stehen Eingénge aus in friheren Jahren abgeschriebenen Forderungen von
9,8 TE (Vorjahr 16,2 T€) gegeniber. Die Fremdkosten fir Miet- und Rdumungsklagen betrugen im
Geschéftsjahr 16,5 T€ (Vorjahr 8,1 T€).

Die Sollmieten fir Wohnungen sind mitinsgesamt 10.966,9 T€ gegentber dem Vorjahr (10.817,4 T€)
um 149,5T€ gestiegen. Diese Ertragsverbesserung wurde hauptséchlich durch Anpassungen bei
Neuvermietungen und durch Mieterh6hungen nach erfolgter energetischer Modernisierung erreicht.
Zur Erhohung der Sollmieten trug auch der Erwerb des Objektes Eichstrafie 21 in Alt-Laatzen bei.
Demgegeniber stehen entfallene Mieteinnahmen durch den Abriss des Gebadudes Eichstrafle 17 in
Alt-Laatzen.
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Die Erhdhung der Sollmieten bei gleichzeitig leichter Verringerung der Erlésschmalerungen fuhrte
zu einer Steigerung der Umsatzerlése aus der Vermietung von Wohnungen in Héhe von 159,2 T€
(Vorjahr 170,0 T€). Die Durchschnittsmiete je gm Wohnflaiche und Monat liegt per 31.12.2020 bei
6,36 € (Vorjahr 6,32 €).

Zum Geschiftsjahresschluss gab es 15 (Vorjahr 20) leerstehende Wohnungen, was einer Leer-
standsquote, bezogen auf die Anzahl der Wohnungen, von 0,65 % (Vorjahr 0,86 %) entspricht. Fiir elf

der 15 leerstehenden Wohnungen lagen bereits Neuvertrége fiir das Folgejahr vor.

Im Geschéftsjahr 2020 haben 163 (Vorjahr 172) Mieter ihre Wohnungen gekiindigt, das entspricht
bezogen auf den Wohnungsbestand einer Fluktuationsquote von 7,08 % (Vorjahr 7,40 %).

Die Analyse der Wohnungskiindigungen zeigen nachfolgende Tabellen:

nach Ortsteilen

Vorjahr

Bestand absolut % absolut %

Alt-Laatzen 982 86 8,76 73 7,43
Hannover-Bemerode 66 1 1,52 5 7,58
Hemmingen 240 10 4,17 15 6,25
Laatzen-Gleidingen 27 1 3,70 0 0,00
Laatzen-Grasdorf 388 21 5,41 29 7,47
Laatzen-Mitte 325 19 5,85 26 8,00
Laatzen-Rethen 295 25 8,47 24 8,14
2.323 163 7,08 172 7,40

nach Wohnungsgrofien

Vorjahr
Bestand absolut % absolut %
1und 1,5 Zimmer 335 40 11,94 30 8,90
2und 2,5 Zimmer ’12 52 7,30 59 8,31
3und 3,5 Zimmer 1.079 65 6,02 72 6,68
4 Zimmer und gréfier 197 6 3,05 11 5,53
2.323 163 7,08 172 7,40

nach Kiindigungsgriinden

Vorjahr

absolut % absolut %

Wechsel innerhalb der Genossenschaft 12 7,36 16 9,30
Wohnung zu grof3, zu klein, zu teuer, o.a. Griinde 30 18,40 22 12,79
Ortswechsel oder Eigentumserwerb 24 14,73 28 16,28
Sterbefalle 20 12,27 21 12,21
Einzugin ein Alten- oder Pflegeheim 11 6,75 22 12,79
Umzug zu Verwandten oder Partner 17 10,43 13 7,56
Trennung vom Partner 4 2,45 5 2,91
Zwangsraumung durch die Genossenschaft 2 1,23 3 1,74
Sonstige personliche Griinde, oder keine Angabe 43 26,38 42 24,42
163 100,00 172 100,00
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Den Kindigungen standen 171 (Vorjahr 165) Neuvermietungen gegeniiber. Davon konnte in 51
Fallen (30,09%) eine Anschlussvermietung vorgenommen werden. Die restlichen 120 Wohnungen
konnten nach durchschnittlich ein bis zwei Monaten weitervermietet werden. Dafir sind in der Uber-
wiegenden Zahl Instandhaltungs- und Modernisierungsarbeiten verantwortlich.

Die Altersstruktur der Mieter (hiermit ist ausschliefllich der Vertragspartner der WBG gemeint)
stellt sichzum 31.12.2020 gegenlber dem Vorjahr nur leicht verdndert dar. Insgesamt sind 40,73 %
(Vorjahr 40,32 %) der Mieter &lter als 60 Jahre. Das Durchschnittsalter liegt bei 55,7 Jahren (Vorjahr
55,4 Jahren).

Die genaue Aufteilung nach Altersgruppen zeigt nachfolgende Grafik:

Altersstruktur der Mieter

bis 20 Jahre 0,44%

Gber 60 bis 70 Jahre 16,62%

Uber 20 bis 30 Jahre 9,62%

Uber 30 bis 40 Jahre 14,93%

Gber 70 bis 80 Jahre 13,40%

Mieter liber
60 Jahre

Alle Mieter

Uber 40 bis 50 Jahre 14,75%

Uber 80 Jahre 10,70%

Uber 50 bis 60 Jahre 19,54%

1.6 Investitionen in den Bestand

Im Rahmen unserer Investitionstatigkeit steht seit Jahren vorrangig die Bestandserhaltung durch
geeignete Modernisierungen und Instandhaltungen an erster Stelle, denn wir erhalten Wohnraum fir
Generationen, um unseren Mitgliedern auch zukiinftig eine gute, sichere und sozial verantwortbare
Wohnungsversorgung zu gewahrleisten.

Das Investitionsvolumen in unseren Wohnungsbestand betrug im Berichtsjahr 9.349,9 T€ (Vorjahr
8.523,4 T€). Im Verhéltnis zur Gesamtflache entspricht das einer Investition von 63,84 € (Vorjahr
58,23 €) je m* Wohn- und Nutzflaiche/Jahr. Damit leisten wir nicht nur einen Beitrag zur Steigerung
der Lebensqualitdt unserer Mitglieder in den Wohnanlagen, sondern auch zur Beschaftigungssiche-
rung der regionalen Handwerksbetriebe.
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1.6.1 Modernisierung und Instandhaltung

Die Durchflihrung des lll. Bauabschnitts der seit 2016 geplanten energetischen Modernisierung
im Kreuzweg in Alt-Laatzen war der Schwerpunkt unserer Investitionstatigkeit im Berichtsjahr. Die
Gebadude Kreuzweg 2—6 sowie Kreuzweg 8—12, die urspriinglich im Jahr 1964 und 1963 errichtet
wurden, haben nach Abschluss der Mafinahme die Energieeffizienz eines Gebaudes im KfW 70-Stan-
dard. Weiterhin wurden in diesem Zuge hinter dem Objekt Kreuzweg 14-18 15 neue Stellplatze
fertiggestellt. Die Fremdkosten firr die energetische Sanierung betrugen insgesamt 4.258,8 T€ (fir
das Berichtsjahr 3.875,2 T€) und wurden mit 3.400,0 T€ Darlehen aus Mitteln des C0?-Geb&udes-
anierungsprogramms der Kreditanstalt fir Wiederaufbau sowie eigenen Mitteln finanziert. Die fir
die energetische Sanierung gewéhrten Tilgungszuschiisse (1.190,0 T€) und Baukostenzuschisse
(22,2 TE) wurden aktiviert und vermindern die bilanzierten nachtriglichen Herstellungskosten.
Ferner entstanden fir Restarbeiten des |. und Il. Bauabschnitts 10,4 TE.

Fiir die laufende Instandhaltung summierten sich die Kosten im Geschaftsjahr auf 1.976,6 T€ (Vor-
jahr 1.811,7 T€), denen 3.889 Einzelauftrége zugrunde lagen.

Die Modernisierung und Sanierung einzelner Wohnungen bzw. Bider nahm mit 938,9 T€ (Vorjahr
1.060,6 TE) wiederum einen grofien Anteil des Instandhaltungsvolumens ein. So wurden im ab-
gelaufenen Geschéaftsjahr in 44 Wohnungen (Vorjahr 50) Arbeiten durchgefiihrt, die den Standard
erhdhten und eine langfristige marktgerechte Vermietung gewahrleisten. Die Arbeiten wurden zum
Uberwiegenden Teil in unbewohntem Zustand durchgefiihrt. Alle Wohnungsmodernisierungen hat-
ten eine Anpassung der Miete zur Folge.

Fiir weitere geplante Instandhaltungsmafinahmen wurden im Geschaftsjahr 1.360,2 T€ (Vorjahr
1.319,6 T€) investiert.

1.6.2 Neubautatigkeit

Im Zuge einer Nachverdichtung der bestehenden Bebauung auf dem Grundstiick Eichstrafle 17
in Verbindung mit dem unbebauten Grundstiick Eichstrafle 19, wurde die vorhandene nicht mehr
zeitgemafle 3-geschossige Eckbebauung bereits abgerissen und seit Oktober 2020 durch eine
4,5-geschossige Eckbebauung mit insgesamt 16 Wohneinheiten ersetzt. Das neue Eckgeb&ude
schlagt den Bogen zwischen der 3-geschossigen griinderzeitlichen Bebauung in der Eichstrafie
und dem 6-geschossigen Gebaude aus den 70-er Jahren in der Friedhofstrafie. Die Wohnungen sind
alle barrierefrei erreichbar und verfligen tUber einen Balkon, Loggia oder Dachterrasse. Die Woh-
nungsgrofien reichen von 1-Zimmer bis 4-Zimmer-Wohnungen.

Im Geschéftsjahr entstanden fiir die Neubaumafinahme Eichstrafle 17 insgesamt Kosten in Hohe
von 779,3 TE.

Weiterhin wurden die Planungen fir das Neubauprojekt in der Eichstrafle 25 Alt-Laatzen konkre-
tisiert. Beginn dieser Mafinahme wird voraussichtlich Anfang 2022 sein. Hierfiir entstanden bereits
Kosten in Hohe von 48,0 TE.

13



In der folgenden Ubersicht sind die im Geschaftsjahr 2020 entstandenen Herstellungs- und Instand-
haltungskosten sowie andere Aufwendungen (Fremdkosten, eigene Architekten- und Verwaltungs-
kosten) fur die Erhaltung des Objektbestandes aufgefiihrt. Die im Vorjahr entstandenen Kosten ha-
ben wir zum Vergleich gegenubergestellt.

Kostenvergleich

Gesamtkosten (in T€)

entstanden 2020 entstanden 2019
Fertigstellung Herstellung Aufwand Herstellung Aufwand
Neubau
EichstraBle 17 2021 779,3 0,0 208,5 0,0
Eichstrafle 25 2023 48,0 0,0 51 0,0
827,3 0,0 213,6 0,0
Geplante GroSmafnahmen
Kreuzweg 3, 33,5, 7 2018 0,0 0,1 0,0 35,2
Kreuzweg9, 11, 14, 16, 18 2019 0,0 10,3 2.979,3 508,2
Kreuzweg 2,4,6, 8,10, 12 2020 3.230,0 645,2 141,9 29,9
3.230,0 655,6 3.121,2 573,3
Geplante Instandhaltungen
Modernisierung einzelner Wohnungen 938,9 1.060,5
diverse andere Mafinahmen 38,2 1.322,0 107,6 1.212,0
38,2 2.260,9 107,6 2.272,5
Laufende Instandhaltungen 1.976,6 1.811,7
Durch eigenes Personal erbrachte Leistungen 54,0 301,4 20,4 353,1
Gesamt (Fremd- und eigene Kosten) 4.149,5 5.194,5 3.512,8 5.010,6
9.344,0 8.523,4

14



Das nachfolgende Diagramm zeigt das Investitionsvolumen der WBG aufgeteilt in Neubau, nachtrag-
liche Herstellungskosten, Instandhaltungskosten und die verrechneten Eigenleistungen der ver-
gangenen flnf Jahre:

Investitionsvolumen (in T€)

66,32 €/m? 42,80 €/m? 54,88 €/m? 58,23 €/m? 63,84 €/m?
9.000
8.000
7.000
6.000 5.211,8 4.657,5 4.893,0
5.000
49175 3554
4.000 315,4 )
4.896,7 8en3
3.000 2.378,2 . , 612,2
2.000
3.268,2
451,6 2.494.9
1.000 ' : ’
1.693,1 638,4
0 2574
2016 2017 2018 2019 2020

Instandhaltungskosten

Neubau

®
‘ verrechnete Eigenleistungen
®
®

nachtragliche Herstellungskosten

1.7 Mitgliederbewegung und Geschaftsguthaben

Am 31.12.2020 hatte die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen 2.556 Mitglieder (31.12.2019:
2.551). Diese verflgten Uber insgesamt 5.190 Anteile. Durch Kindigungen, Todesf3lle, Ausschluss,
Ubertragungen und Kiindigung weiterer Anteile verringerte sich die Anzahl um 156 Mitglieder mit
310 Anteilen. Diesen Abgingen stehen Beitritte und Ubertragungen von 161 Mitgliedern mit 323 An-
teilen gegendiber.

Mitgliederbewegung

Zahl der Mitglieder Lahl der Geschéftsanteile
am 01.01.2020 2.551 5.17¢7
Zugange 161 323
Abgange —-156 -310
am 31.12.2020 2.556 5.190
Verdnderung 5 13
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Die Summe der Geschaftsguthaben der 2.556 verbleibenden Mitglieder erhdhte sich zum Ende des
Geschaftsjahres 2020 um 7.250,00 £€. Sie betrug zum Bilanzstichtag (31.12.2020) 1.296.000,00 €.

Geschéaftsguthaben (€)

derausgeschie-  derverbleibenden aus gekiindigten Gesamt
denen Mitglieder Mitglieder  Geschéaftsanteilen
am 01.01.2020 67.500,00 1.288.750,00 0,00 1.356.250,00
Zugange 68.000,00 76.500,00 144.500,00
Abgange -67.500,00 -69.250,00 0,00 —-136.750,00
am 31.12.2020 68.000,00 1.296.000,00 0,00 1.364.000,00
Verdnderung 500,00 ?.250,00 0,00 ?.750,00

1.8 Organisation und Personal

Die Genossenschaft hatte einen hauptamtlichen sowie einen nebenamtlichen Vorstand bis zum En-
de des Berichtsjahres. Ab dem 01.01.2021 hat die Genossenschaft zwei hauptamtliche Vorstande.
Zusatzlich wird der Vorstand durch eine Prokuristin unterstitzt.

Ein wichtiger Baustein fur den Erfolg der Genossenschaft sind unsere 23 Mitarbeiter, darun-
ter vier Teilzeitkréfte, ein geringfiigig beschaftigter Hausmeister und ein Auszubildender (Stand
31.12.2020), die sich im Geschaftsjahr fir die Mitglieder, den vielfaltigen Wohnungsbestand und
eine gut funktionierende Nachbarschaft engagiert haben.

Eine Mitarbeiterin und zwei Mitarbeiter sind im Berichtsjahr aus dem Unternehmen ausgeschie-
den. Die Belegschaft weist eine sehr durchmischte Altersstruktur auf. Fiinf Mitarbeiter sind in der
Altersklasse bis 35 Jahre, elf Mitarbeiter zwischen 36 und 55 Jahre, finf Mitarbeiter zwischen 56
und 62 Jahre sowie zwei Mitarbeiter 63 Jahre oder dlter. Ebenso freut sich die Genossenschaft Gber
lange Betriebszugehdrigkeiten: 50 Prozent der Mitarbeiter sind langer als zehn Jahre im Unterneh-
men beschaftigt. Durch diese Treue kénnen wir stets flexibel und engagiert auf Verdnderungen am
Wohnungsmarkt und Kundenwiinsche reagieren und den Unternehmenserfolg nachhaltig am Markt
absichern.

Geleitet durch das eigens entwickelte Unternehmensleitbild werden Motivation und Teamgeist
durch gemeinsame Projekte und Ziele gestarkt. Schulungen und Qualifizierungsmafinahmen der
Mitarbeiter, aber auch Prozessmodernisierungen im Sinne einer voranschreitenden Digitalisierung
pragen die Verwaltung der Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG.
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2 Wirtschaftliche Lage des
Unternehmens

2.1 Vermogenslage

Die Vermdgenslage der Genossenschaft stellt sich nach Gegenlberstellung der Wirtschaftsjahre
2020 und 2019 wie folgt dar:

Vermdgenslage

Vermégensstruktur 31.12.2020 31.12.2019 Verdnderungen
TE % T€ % TE %
Anlagevermdgen 64.980,0 89,2 63.609,9 90,9 1.370,1 2,2
Umlaufvermdgen einschliefilich RAP, langfristig 89,1 0,1 95,7 0,1 -b6,6 -6,9
Umlaufvermdgen einschliefllich RAP, kurzfristig 7.804,1 10,7 6.303,3 9,0 1.500,8 23,8
Gesamtvermogen 72.873,2 100,0 70.008,9 100,0 2.864,3 4,1
Kapitalstruktur 31.12.2020 31.12.2019 Verdanderungen
T€ % T€ % TE %
Eigenkapital 29.696,6 40,8 28.274,9 40,4 1.421,7 5,0
Fremdkapital, langfristig
- Rickstellungen fur Bauinstandhaltung 1.202,0 1,6 1.202,0 1,7 0,0 0,0
- Pensionsriickstellungen 4.257,9 5,8 4.087,9 5,8 169,9 4,2
Darlehensverbindlichkeiten 31.976,0 43,9 31.156,1 44,6 819,9 2,6
Andere Verbindlichkeiten 115,4 0,2 102,2 0,1 13,2 12,9
Kurzfristige Fremdmittel 5.625,4 7’ 5.185,8 24 439,5 8,5
Gesamtkapital 72.873,3 100,0 70.008,9 100,0 2.864,3 4,1

Die Entwicklung des Gesamtvermdgens ergibt sich wie folgt:

>Investitionen von insgesamt 3.524,3T€ denen aktivierte Tilgungszuschisse in Héhe von
—1.212,0 TE€ gegeniberstehen erhéhten das Anlagevermégen. Bei den Zugangen handelt es sich
im Wesentlichen um den Erwerb des Objektes EichstraBe 21 (443,6 T€) in Alt-Laatzen und deren
geleisteten Anzahlungen (22,5 T€), die geplante energetische Modernisierung im Kreuzweg 2-6
(1.187,1 T€) und 8—12 (1.181,9 TE) in Alt-Laatzen. Dariiber hinaus z&hlen hierzu die Erstellung von
diversen Stellpldtzen in Alt-Laatzen im Kreuzweg (112,1 T€] und Rethen im Tulpenweg (13,6 T€).
Als Abgange stehen der Abbruch des Objektes EichstraBe 17 (—300,6 T€) in Alt-Laatzen sowie Ab-
schreibungen von —2.144,2 T€ den Zugangen gegenlber.

>Das Umlaufvermdgen hat sichinfolge héherer Fliissiger Mittel, héherer Sonstige Vermdgensgegen-
stande und hoherer Unfertiger Leistungen erhéht. Gegentiber stehen niedrigere Andere Vorrate.

>Die Rechnungsabgrenzungsposten erhdhten sich leicht.

Das Gesamtkapital hat sich wie folgt entwickelt:
>Das Eigenkapital konnte infolge des im Geschaftsjahr 2020 erzielten Jahresiiberschusses von
1.414,0 TE€ sowie 7,8 T€ héherer Geschaftsguthaben gestarkt werden.
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>Die Zunahme der Riickstellungen ergibt sich aus der Erhohung von Riickstellungen fir Pensionen
(169,9 TE) summiert mit héheren Sonstige Rickstellungen (57,2 T€).

>Die Zunahme der Verbindlichkeiten stellt sich wie folgt dar:
Die Darlehensaufnahmen fiir die im Geschéaftsjahr durchgefiihrte Modernisierung (3.400,0 T€],
Umschuldungen (917,0 TE) und Verbindlichkeiten aus aufgelaufenden Zinsen (9,2 T€) waren ins-
gesamt héher als die planmaBigen Tilgungen (—2.051,3 T€), Darlehensriickzahlungen wegen Um-
schuldungen (-915,1 T€] sowie verrechnete Tilgungszuschisse (-540,0 T€) und fihrten somit
insgesamt zu einer Erhéhung der Verbindlichkeiten aus Darlehen (819,39 T€). Gestiegene Erhaltene
Anzahlungen sowie Sonstige Verbindlichkeiten erhdhten die Verbindlichkeiten, niedrige Verbind-
lichkeiten aus Lieferungen und Leistungen und gesunkene Verbindlichkeiten aus Vermietung ver-
ringerten die Verbindlichkeiten.

>Die Rechnungsabgrenzungsposten erhohten sich leicht.

Nach Aufgliederung der Bilanzzahlen ergeben sich zusammengefasst folgende Deckungsver-

héltnisse:

Deckungsverhiltnisse (in T€)

31.12.2020 31.12.2019 Verdnderungen
langfristige Vermogenswerte 65.069,1 63.705,6 1.363,4
langfristige Finanzierungsmittel 67.247,9 64.823,1 2.424,7
Uberdeckung 2.178,8 1.117,5 1.061,3

Das langfristig gebundene Vermdgen war am 31.12.2020 zu 45,6% (Vorjahr: 44,4%) durch
Eigenkapital um im Ubrigen durch langfristiges Fremdkapital einschlieflich langfristiger Riickstel-
lungen gedeckt.

2.2 Ertragslage

Die Ertragslage der Genossenschaft stellt sich wie folgt dar:

Ertragslage (in T€)

2020 2019 Verdnderungen
Hausbewirtschaftung 1.550,6 1.501,0 49,6
Bautatigkeit 0,0 0,0 0,0
Sonstiger Geschéftsbetrieb -150,4 -162,5 12,1
Betriebsergebnis 1.400,2 1.338,5 61,7
Finanzergebnis 2,5 0,4 2,1
Neutrales Ergebnis 14,2 125,0 -110,8
Jahresiiberschuss 1.416,9 1.463,9 -47,0

Die im Zusammenhang mit Investitionen entstandenen Kosten fir eigene Architekten- und
Verwaltungsleistungen und Kosten fiir Leistungen des Regiebetriebes wurden aktiviert. Somit
ergibt sich aus der Bautatigkeit ein ausgeglichenes Ergebnis.

Der Verlust aus dem Sonstigen Geschaftsbetrieb (-150,4T€] entstand im Wesentlichen

aus Aufwendungen flir unsere Veranstaltungsrdume ,Wiese Zwei“, fur Mitglieder und die
Mitgliederverwaltung.
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Das neutrale Ergebnis umfasst Ertrige aus der Aufldsung von Rickstellungen (84,0 T€) sowie Ab-

risskosten fiir das Bestandsgeb&ude Eichstrafle 17 (—69,8 T€).

Das abgelaufene Geschaftsjahr schliefit mit einem Jahresiberschuss in Hohe von 1.413.973,90 €

ab.

Die Entwicklung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung stellt sich gegentiber dem Vorjahres-

ergebnis wie folgt dar:

Entwicklung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung (in T€)

mehr weniger Saldo
Ertrage
Mieteinnahmen 161,0
Bestandsverdnderungen an unfertigen Leistungen 918,3
Sonstiges 96,7
1.079,3 96,7 982,6
Aufwendungen
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) 235,5
Betriebskosten 807,8
Zinsaufwendungen 120,5
Abschreibungen 60,3
Verwaltungskosten 21,9
Leistungen des Regiebetriebes 16,1
Sonstiges 12,1
1.103,6 170,6 -933,0
Erhdhung des Ergebnisses der Hausbewirtschaftung 49,6

Die nicht unerhebliche Erhéhung der Bestandsverdnderungen an unfertigen Leistungen im Bereich
der Ertrage sowie die Erhthung der Betriebskosten im Bereich der Aufwendungen gegeniber dem
Vorjahr erklaren sich durch den Wechsel der Abrechnungszustandigkeit fir 13 Wirtschaftseinheiten

auf die WBG.
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2.3 Finanzlage

Die Finanzmittelherkunft und die -verwendung im abgelaufenen Geschaftsjahr zeigt die folgende
Kapitalflussrechnung:

Kapitalflussrechnung (in T€)

2020 2019
+ Jahrestberschuss 1.414,0 1.463,9
F Abschreibungen/Zuschreibungen auf Gegenstande des Anlagevermdgens 2.147,9 2.078,5
+ Zunahme langfristiger Riickstellungen 169,9 239,9
+ Aufwendungen fir Abbruchkosten 69,8 0,0
Gewinn/Verlust aus Abgang von Gegenstanden des Anlagevermdgens -8,4 -8,1
= Cashflow nach DVFA/SG 3.793,2 3.774,2
—/+ Zunahme/Abnahme sonstiger Aktiva -808,7 63,6
+ Zunahme sonstiger Passiva 395,5 330,8
+/— Zunahme/Abnahme kurzfristiger Riickstellungen 57,2 =553
+ Zinsaufwendungen 658,8 79,3
- Zinsertrage -2,5 -0,4
= Cashflow aus der laufenden Geschéaftstatigkeit 4.093,5 4.892,2
+ Einzahlungen aus Abgédngen von Gegenstanden des Sachanlagevermdgens 14,7 8,2
- Auszahlungen fir Investitionen in das Sachanlagevermdgen -4.736,5 -3.656,5
- Aufwendungen fir — Abbruchkosten -69,8 0,0
+ Erhaltene Zinsen 2,5 0,4
= Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.789,1 -3.647,9
+/— Veranderungen Geschéaftsguthaben 78 -6,0
+ Einzahlung aus Valutierung von Darlehen 4.317,0 6.740,7
- planmaflige Tilgungen —-2.051,3 —-1.966,8
- auflerplanmagBige Tilgungen/Darlehensriickzahlungen —915,1 —-4.497,0
+ Einzahlungen aus Baukostenzuschiissen 22,2 0,0
- Gezahlte Zinsen -649,6 -779,3
= Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 731,0 -508,4
=  Zahlungswirksame Verdnderung des Finanzmittelbestands 35,5 7359
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.737,8 1.001,9
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.773,3 1.737,8
Zusammengefasste Kapitalflussrechnung
Finanzmittelbestand zum 01.01. 1.737,8 1.101,9
Cashflow aus der laufenden Geschaftstatigkeit 4.093,5 4.892,2
Cashflow aus der Investitionstatigkeit -4.789,1 -3.647,9
Cashflow aus der Finanzierungstatigkeit 731,0 -508,4
Finanzmittelbestand zum 31.12. 1.773,2 1.737,8
Cashflow nach DVFA/SG nach planméafligen Tilgungen
= Cashflow nach DVFA/SG 3.793,2 3.774,2
= planméagige Tilgungen —2.051,3 -1.966,8
= Cashflow nach DVFA/SG nach planmafligen Tilgungen 1.741,9 1.807,4

Die Finanzlage der Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen war auch im Berichtsjahr 2020 geordnet
und entwickelte sich planméaflig. Liquide Mittel standen jederzeit in ausreichendem Mafle zur
Verfligung. Die Zahlungsfahigkeit der Genossenschaft war jederzeit gegeben. Kreditlinien wurden
nicht in Anspruch genommen. Bei Bedarf kénnten Kreditrahmen kurzfristig vereinbart werden. Als
Sicherheit sind in den Beleihungsreserven genligend freie Grundschulden vorhanden.

20



3 Prognose-, Chancen- und
Risikobericht

3.1 Risiken der kuinftigen Entwicklung

Das in unserer Genossenschaft eingerichtete Risikomanagement ist darauf ausgerichtet,
dauerhaft die Zahlungsfahigkeit sicherzustellen und das Eigenkapital zu starken. Zur Steuerung
und Uberwachung der Planung fiir das laufende Geschiftsjahr werden monatlich die wichtigsten
Kennzahlen wie z.B. Sollmieten, Rickstandsentwicklung, Leerstand, Erlésschmalerungen,
Investitionsbudgetiiberwachung erstellt und fortgeschrieben. Als weiteres Friherkennungs-
und Uberwachungsorgan wird auch zusammenfassend monatlich systemseitig eine Bilanz
erstellt. Darlber hinaus sind fir einzelne Bereiche Schwellenwerte definiert, die ebenfalls
grafisch Kennzahlen und deren Entwicklung hervorheben. Dadurch sind wir in der Lage, negative
Entwicklungen rechtzeitig zu erkennen, zu bewerten und entsprechend gegenzusteuern. In diesem
Zusammenhangbeobachten wirregelméafliginsbesondere solche Indikatoren, die die Vollvermietung
beeintrachtigen oder zu Mietminderungen fiihren kénnten.

Die organisatorischen Mafinahmen des internen Kontrollsystems sind in die Ablauforganisation in-
tegriert, d. h. sie erfolgen arbeitsbegleitend oder sind dem Ablauf unmittelbar vor- oder nachgelagert
und verfolgen grundlegende Prinzipien: Transparenz, Vier-Augen-Prinzip und Funktionstrennung.
Schriftliche Dienst- und Geschaftsanweisungen sowie interne Vollmachtserteilungen liegen vor.

Besondere Finanzinstrumente und insbesondere Sicherungsgeschafte sind nicht zu verzeichnen.
Das Anlagevermdgen ist ausschliefllich durch langfristige Annuitdtendarlehen mit vereinbarten
Zinshindungen von mindestens zehn Jahren finanziert. Aufgrund von bereits getétigten
Forwardvereinbarungen wird sich der Zinsaufwand bei den Bestandsdarlehen in den nachsten
3 Geschéftsjahren vermindern. Erst ab dem Jahr 2024 sind Zinsanderungsrisiken durch einige
auslaufende Bindungen von zinssubventionierten Darlehen der Kreditanstalt fir Wiederaufbau
zu erwarten. Durch die hohen Tilgungsanteile der Mittel werden sich die Mehraufwendungen
jedoch in einem beschrankten Rahmen halten. Auch hier werden wir die Mdglichkeiten von
Forwardvereinbarungen oder vorzeitigen Umschuldungen regelméaflig prifen.

Preisdnderungsrisiken bestehen akut nicht, da der Wohnungsmarkt in Hannover-Bemerode,
Hemmingen und Laatzen Mietsenkungen nicht vermuten lasst. In Hannover-Bemerode und ab dem
01.01.2021 auch in Laatzen unterliegen die Wohnungen der Mietpreisbremse. Im Rahmen unseres
internen Wohnwertmietenkonzepts bestehen auch mittelfristig Mietentwicklungsmdglichkeiten,
die zu hoheren Erldsen flhren. Daraus ergibt sich, dass Liquiditatsrisiken weder akut noch
langerfristig zu erwarten sind und dass der Kapitaldienst aus den regelmafligen Zuflissen des
Vermietungsgeschafts vereinbarungsgemaf3 erbracht werden kann. Zuséatzlich verfligt unsere
Genossenschaft fiir weitere Investitionstatigkeit Gber ausreichende Beleihungsreserven.

Die Ausfallrisiken schatzen wir als gering ein. Auch die seit dem 01.01.2021 in Laatzen eingeflhrte
Mietpreisbremse stellt fiir die WBG Laatzen erst einmal kein grofies Risiko dar. Die Entwicklung des
Wohnungsmarktes ist wie in den Vorjahren konstant. Bei Neuvermietungen kénnen wir in der Regel
héhere Mietforderungen durchsetzen, da die Interessenten auf gut ausgestatteten und gepflegten
Wohnraum treffen und der Mietzins im Verhaltnis zum freien Markt moderat kalkuliert ist. So betru-
gen die Erlésschmalerungen fir leerstehende Wohnungen 2020 insgesamt 0,76 % der Sollmieten
und in den vergangenen finf Jahren durchschnittlich 0,82 %. Die Forderungsausfélle der Grundmie-
ten und der Vorauszahlungen auf die Betriebskosten im Geschéaftsjahr 2020 betrugen 0,05%, auf
den Durchschnitt der letzten finf Jahren bezogen 0,17 %. Dem gegenlber stehen Eingange aus in
friheren Jahren abgeschriebenen Forderungen von 0,06 % bzw. in den letzten flinf Jahren durch-
schnittlich 0,07 %. Die Mieten und Vorauszahlungen werden aufgrund vorliegender Einzugsermach-
tigungen fir aktuell 97,07 % aller Mietvertrage eingezogen.
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Stets wachsende organisatorische Anforderungen, wie beispielsweise der Datenschutz, welche ne-
ben dem Kerngeschaft der Wohnungsvermietung und den Planungen von Grof3mafinahmen zu er-
fillen sind, bleiben immer ein Risikofaktor. Ebenfalls im Jahr 2020 wurden zahlreiche Maflnahmen
durchgefiihrt, um den Datenschutz auf die neue Rechtslage auszurichten. Um der von der DSGVO
geforderten Uberwachungspflicht gerecht zu werden, werden kiinftig weitere MaBnahmen durch-
gefihrt.

Bei dem Aspekt der Sicherheit ist auch die standige Uberwachung und -priifung unserer IT- und EDV-
Organisation zu erwdhnen. Die immer starker werdende Computerkriminalitdt im Allgemeinen, dass
heif3t Straftaten unter Ausnutzung elektronischer Infrastruktur, basierend auf den Techniken des
Internets, werden von unserem Systemadministrator beaufsichtigt. Hierbei wird auch die Hard- und
Software standig auf Aktualitat Gberprift und angepasst.

Seit Anfang 2020 hat sich das Coronavirus (COVID-19]) weltweit ausgebreitet. Die Corona-Pandemie
verursacht starke negative Auswirkungen auf die globalen Volkswirtschaften mit einerausgepragten
Rezession. Auch in Deutschland hat die Pandemie seit Februar 2020 zu deutlichen Einschnitten
sowohlimsozialenalsauchimWirtschaftsleben gefiihrt. Obwohl sich die Wohnungswirtschaft bisher
inder Pandemie als widerstandsfahig erwiesen hat, machen es jedoch die Dauer der Mafinahmen der
BundesregierungundderBundeslédnderzurPandemiebekdmpfungschwierig,negative Auswirkungen
auf den Geschaftsverlauf zuverldssig einzuschatzen. Zu nennen sind mégliche Risiken aus der
Verzdgerung bei der Durchfiihrung von Instandhaltungs-, Modernisierungs- und Baumafinahmen
verbunden mit dem Risiko von Kostensteigerungen und der Verzégerung von geplanten Einnahmen.
Mégliche Mietausfalle betreffen vor allem den Bereich der Gewerbemietflachen.

Die ZusammenarbeitzwischenAufsichtsratundVorstandistvertrauensvollundumfasstnichtnurdie
gesetzlich geregelte Aufsichtspflicht,sondernbeinhaltetauch die Zukunftsplanungen,insbesondere
furunsere geplanten Neubauten und andere Grofimafinahmen.

Zusammenfassend sind auch vor dem Hintergrund der aktuellen Corona-Pandemie fiir die ndchsten
zwei Jahre keine gravierenden Risiken zu erkennen, die zu einer ungiinstigen Entwicklung im Unter-
nehmen mit negativer Beeinflussung der Vermdgens-, Finanz- und Ertragslage fiihren kénnten. Viel-
mehr geht der Vorstand davon aus, dass sich auch die zukiinftigen Ergebnisse positiv entwickeln.

3.2 Chancen der kiinftigen Entwicklung

Die Ziele der WBG Laatzen bestehen unverdndert in der Erhaltung und Aufwertung des
Wohnungsbestandes sowie erganzendem Neubau, der Erh6hung der Qualitdt des Wohnumfeldes,
der Intensivierung und Verbesserung des Kundenservice durch gezielte Personalentwicklung in
allen Bereichen.

Seit Jahren spielt die zu erwartende Entwicklung am Immobilienmarkt hinsichtlich der Gréf3e und
Struktur der nachgefragten Wohnungen bei unseren Investitionsentscheidungen eine bedeutende
Rolle. Die Nachfrage lasst sich fir die kommenden Jahre aufgrund von Bevélkerungsprognosen fir
die Region Hannover einigermafien verlasslich bestimmen. Demnach wird mit einer leichten Zunah-
me der Haushaltszahlen gerechnet. Es wird immer mehr Menschen Gber 65 Jahre geben. Auf die-
se Entwicklung hat die WBG friihzeitig reagiert und durch gezielte Investitionen kénnen heute 674
Wohnungen (29,0 %) des Wohnungsbestandes barrierearm erreicht werden.

Die Ausgewogenheit unseres Hausbestandes sowie unsere sorgfaltige Marktbeobachtung ermdog-

lichen es uns, auf veranderte Anforderungen und Anspriiche unserer Mitglieder zu reagieren. Die in
diesem Zusammenhang durchgefiihrten Modernisierungen ermdglichen dabeidie marktgerechte An-

22



passungunsererMieteinkiinfte.InVerbindung mit 6kologischwie 6konomisch sinnvollen Maflnahmen
zur Energieeinsparung lassen sich fiir unsere Mieterinnen und Mieter die Nebenkosten senken.

Sofern fir einzelne Gebaude aus technischer und wirtschaftlicher Sicht eine umfangreiche Moder-
nisierung in Frage gestellt werden muss, so kann auch ein Abriss mit anschliefender Neubebauung
zur Durchfihrung kommen. Sollten sich Méglichkeiten bieten unbebaute Grundstiicke in langfristig
attraktiven Lagen zu erwerben, werden diese geprift, um gegebenenfalls unseren Wohnungsbe-
stand zu erweitern.

Neben den zielgerichteten Planungen bei Gro3mafinahmen werden auch organisatorische Anforde-
rungen zu erfillen sein, welche die Férderung der Mitglieder in Form von wohnbegleitenden Dienst-
leistungen unterstiitzen. So sehen wir die Chance, Mitglieder langfristig in unserer Genossenschaft
zufriedenstellen zu kdnnen und den Bereich der Serviceleistungen, zum Beispiel durch eine Gaste-
wohnung sowie eine Paketfachanlage, rund um die Vermietung von Wohnraum auszubauen.

Darilber hinaus soll die kontinuierliche Fort- und Weiterbildung von Mitarbeitern sowie die Ausbil-
dung neuer Mitarbeiter Raum fir moderne und begehrte Arbeitsplatze schaffen, sodass dem vor-
hergesagten allgemeinen Fachkraftemangel fortlaufend entgegengewirkt wird. Diese sind die Basis
dafir, dass die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen auch in Zukunft ihren Kundenanspriichen
gerecht wird.

3.3 Prognosebericht

Die Wirtschafts- und Finanzlage wird auch in den kommenden Jahren durch Investitionen in die
Zukunftsfahigkeitunseres Wohnungsbestandes gepragtsein. Dazuhaben Vorstand und Aufsichtsrat
eine konkrete Planung bis zum Jahr 2025 beschlossen.

Den wesentlichen derzeit bestehenden Risiken aus der Corona-Pandemie ist in der Unternehmens-
planung Rechnung getragen worden. Unter Berlicksichtigung des gegenwartig unsicheren wirt-
schaftlichen Umfeldes sind Prognosen fir das Geschaftsjahr 2021 mit Unsicherheiten verbunden.
Die offene Dauer sowie der Umfang der Malnahmen der Bundesregierung und der Bundeslander zur
Pandemiebekdmpfung machen es dabei schwierig, negative Auswirkungen auf den Geschéaftsver-
lauf zuverlassig einzuschatzen und kénnen zu einer negativen Abweichung bei einzelnen Kennzah-
len flhren.

Geplante Investitionen fur das Geschaftsjahr 2021

Fir das Jahr 2021 ist ein Investitionsvolumen in den Haus- und Wohnungsbestand von insgesamt
8.567,5 T€ Fremdkosten geplant.

>Die Planungen sehen Fremdkosten in Hohe von 2.313,0 T€ fir laufende Instandhaltungen und
2.150,0 T€ fur groflere geplante Instandhaltungsmafinahmen sowie 1.000,0 T€ fir Wohnungs-
modernisierungen vor, die aus laufenden Einnahmen gedeckt werden.

>Firden geplanten Neubau in der Eichstrafie 17 ist fiir das Geschaftsjahr 2021 ein Volumen in Héhe
von 2.910,3 T€ berucksichtigt. Die Fertigstellung dieser Maflnahme ist fiir Oktober 2021 geplant.

>Die vorbereitenden Arbeiten des Neubaus auf dem in 2018 erworbenen Grundstiick Eichstrafie 25
haben begonnen. Hierfur sind Leistungen 194,2 T€ eingeplant. Die Fertigstellung dieses Neubau-
projektes ist fir 2023 vorgesehen.
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Geplante Investitionen fur das Geschaftsjahr 2022

Fur das Jahr 2022 ist ein Investitionsvolumen in den Haus- und Wohnungsbestand von insgesamt
6.596,0 TE€ Fremdkosten geplant.

> Die Planungen sehen Fremdkosten in Hohe von 2.403,0 T€ fur laufende Instandhaltungen und
2.350,0 TE fir grofere geplante Instandhaltungsmafinahmen sowie 1.000,0 T€ fir Wohnungs-
modernisierungen vor, die aus laufenden Einnahmen gedeckt werden.

> Fir das Neubauprojekt Eichstrafie 25 sind Leistungen in Hohe von 843,0 T€ eingeplant. Die Fertig-
stellung dieses Neubauprojektes ist fiir 2023 vorgesehen.

Zum Zeitpunkt der Erstellung dieses Berichts waren auch fir die Geschaftsjahre 2021 und 2022, kei-
ne Risiken erkennbar, die die Vermdégens-, Finanz- und Ertragslage der Genossenschaft wesentlich
beeinflussen kdnnten. Nach den vorhandenen Planzahlen wird sich voraussichtlich folgende Ent-
wicklung ergeben:

Planzahlen (in T€)

2021 2022
Mieteinnahmen 11.419,4 11.617,1
Sonstige betriebliche Ertrage 262,8 203,5
Instandhaltungskosten (Fremdkosten) —-5.463,0 —-5.753,0
Abschreibungen auf Anlagevermdgen —2.288,0 —2.366,4
Zinsaufwendungen -630,8 -561,6
Aufzinsung von Pensionsriickstellungen -361,1 -375,0
Jahresiiberschuss 734,9 441,7

Laatzen, den 17.Mai 2021

Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG
Der Vorstand

7/4/ '
gen arquardt
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Bilanz zum 31. Dezember 2020

Aktivseite (in €)

Geschaftsjahr Vorjahr
Anlagevermogen
Immaterielle Vermégensgegensténde
Entgeltlich erworbene Werte und Lizenzen 18.287,10 27.085,67

Sachanlagen

Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten 62.906.941,11

64.961.743,86

61.983.066,57
193.951,03
400.070,37
113.331,11
229.125,34
87.508,58
553.311,50
22.485,30

Grundsticke mit anderen Bauten 187.175,74
Grundstiicke ohne Bauten 291.590,37
Technische Anlagen und Maschinen 72.414,98
Andere Anlagen, Betriebs- und Geschéftsausstattung 260.698,54
Anlagenim Bau 1.164.994,19
Bauvorbereitungskosten 53.109,50
Geleistete Anzahlungen 24.819,43

Anlagevermogen insgesamt

Umlaufvermdgen

Andere Vorrate
Unfertige Leistungen 4.675.784,71
Andere Vorrate 19.456,25

Forderungen und sonstige Vermogensgegenstiande
Forderungen aus Vermietung 27.080,83
Forderung aus anderen Lieferungen und Leistungen 29.069,12
Sonstige Vermdgensgegenstande 1.247.038,74

davon aus Steuern: € 1.293,93 (2019: € 0,00)

Fliissige Mittel
Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten
Umlaufvermdgen insgesamt

Rechnungsabgrenzungsposten
Andere Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

64.980.030,96

63.609.935,47

3.805.945,68

4.695.240,96 24.199,77
28.690,15

28.920,52

1.303.188,69 655.361,17
1.773.299,34 1.737.846,47
?.771.728,99 6.280.963,76
121.456,82 118.040,82

72.873.216,77

70.008.940,05
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Passivseite (in €)

Geschaftsjahr Vorjahr
Eigenkapital
Geschéaftsguthaben
der mit Ablauf des Geschaftsjahres ausgeschiedenen Mitglieder 68.000,00 6¢.500,00
der verbleibenden Mitglieder 1.296.000,00 1.288.750,00
aus gekiindigten Geschéaftsanteilen 0,00 0,00
Ruckstandige fallige Einzahlungen auf Geschaftsanteile: 1.364.000,00
€1.500,00 (2019: € 5.500,00)
Ergebnisriicklagen
Gesetzliche Riicklage 3.224.970,08 3.078.996,18

davon aus dem Jahresiberschuss des Geschéftsjahres eingestellt:

€145.973,90 (2019: € 147.871,19)

Bauerneuerungsriicklage
davon aus dem Jahresiiberschuss des Geschéaftsjahres eingestellt:
€561.012,05 (2019: € 584.063,40)

Andere Ergebnisricklagen
davon aus dem Bilanzgewinn des Vorjahres eingestellt:
€731.936,60 (2019: € 843.467,25)

Bilanzgewinn

Jahresiberschuss

Einstellungin Ergebnisriicklagen
Eigenkapital insgesamt

Riickstellungen
Rickstellungen fir Pensionen und dhnliche Verpflichtungen
Ruckstellungen fir Bauinstandhaltung
Sonstige Riickstellungen

Verbindlichkeiten
Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten
Verbindlichkeiten gegeniiber anderen Kreditgebern
Erhaltene Anzahlungen
Verbindlichkeiten aus Vermietung
Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen
Sonstige Verbindlichkeiten
davon aus Steuern: € 0,00 (2019: € 1.488,89)
davon im Rahmen der sozialen Sicherheit: € 0,00 (2019: € 0,00)

Rechnungsabgrenzungsposten

Bilanzsumme

17.302.583,50

16.741.571,45

?.098.077,22 6.366.140,62
27.625.630,80

1.413.973,90 1.463.871,19

—706.985,95 706.987,95 —731.934,59

29.696.618,75 28.274.894,85

4.257.852,00 4.087.917,00

1.202.000,00 1.202.000,00

193.893,61 5.653.745,61 136.656,90

18.026.051,01
13.949.922,26

16.336.894,72
14.819.213,79

5.100.730,10 4.201.821,00

5455, 57 30.550,55

410.647,85 888.533,34

11,30 1.517,13
37.492.518,09

30.334,32 28.940,77

72.873.216,77

70.008.940,05
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Gewinn- und Verlustrechnung
fUr die Zeit vom 1. Januar bis 31. Dezember 2020

Gewinn- und Verlustrechnung (in €)

Geschaftsjahr

Vorjahr

Umsatzerlése
15.152.429,08
53.408,36

a) aus der Hausbewirtschaftung
b) aus anderen Lieferungen und Leistungen

Erhéhung des Bestandes an unfertigen Leistungen
Andere aktivierte Eigenleistungen
Sonstige betriebliche Ertrage
Aufwendungen fir bezogene Lieferungen und Leistungen
a) Aufwendungen fur Hausbewirtschaftung
b) Aufwendungen fir andere Lieferungen und Leistungen

Rohergebnis

Personalaufwand
a) Léhne und Gehalter 1.131.890,73
b) soziale Abgaben und Aufwendungen fir Altersversorgung
davon fir Altersversorgung:
€94.526,11 (2019: € 140.295,74)
Abschreibungen auf immaterielle Vermdgensgegenstande und Sachanlagen
Sonstige betriebliche Aufwendungen
Sonstige Zinsertrage
Zinsen und dhnliche Aufwendungen

Ergebnis nach Steuern
Sonstige Steuern
Jahresiiberschuss

Einstellungen aus dem Jahresiberschuss in Ergebnisriicklagen

Bilanzgewinn

15.110.386,84

328.398,98

?71.441,25

15.205.837,44 15.181.828,09
869.839,03 —-48.524,29
54.002,18 70.375,44
345.932,48 361.092,22
9.196.389,38 8.163.482,10
13.621,69 16.140,86
7.265.600,06 ?.385.148,50
1.114.029,44

371.255,71

1.460.289,71 1.485.285,15
2.147.866,86 2.078.507,49
583.682,20 525.043,16
2.470,72 417,16
1.018.059,23 1.193.585,85
2.058.172,78 2.103.144,01
644.198,88 639.272,82
1.413.973,90 1.463.871,19
—706.985,95 —731.934,59
706.987,95 731.936,60
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A Allgemeine Angaben

Die Genossenschaft fiihrt die Firma Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG. Sie hat ihren Sitz
in Laatzen, Wiesenstrafie 2 in 30880 Laatzen. Die Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG ist
eingetragen beim Amtsgericht Hannover unter der Genossenschaftsregister Nummer 208.

Der Jahresabschluss zum 31.12.2020 wurde nach den Vorschriften des deutschen Handelsgesetz-
buches (HGB) aufgestellt. Dabei wurden die einschligigen gesetzlichen Regelungen fiir Genossen-
schaften und die Satzungsbestimmungen ebenso wie die Verordnung iber Formblatter fir die Glie-
derung des Jahresabschlusses fir Wohnungsunternehmen (FormblattV0) beachtet.

Die Gewinn- und Verlustrechnung wurde entsprechend dem § 275 Abs. 2 HGB wiederum nach dem
Gesamtkostenverfahren aufgestellt.

VonderMoglichkeit Berichtspflichtenim AnhangstattinderBilanz bzw. Gewinn-und Verlustrechnung
zu erfillen, wurde teilweise Gebrauch gemacht.

B Erlauterungen zu den Bilanzierungs- und
Bewertungsmethoden

| Bilanzierungsmethoden

Die ,Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung” stellen Aufwandsriickstellungen dar. Nach Aufhebung
des Ansatzwahlrechts diirfen derartige Riickstellungen seit dem Jahresabschluss zum 31.12.2010
nicht mehr gebildet werden. Die bis zum 31.12.2009 ausgewiesenen Rickstellungen dirfen zeitlich
unbefristet unter Beachtung der alten Bewertungsregeln beibehalten werden.

Von der Bilanzierungsmdoglichkeit aktivischer latenter Steuern sowie Geldbeschaffungskosten wur-
de kein Gebrauch gemacht.

Il Bewertungsmethoden

Die Bewertung der Immateriellen Vermdgensgegenstande (erworbene EDV-Programme) erfolgt zu
den Anschaffungskosten. Die planmafligen Abschreibungen werden nach der Restnutzungsdauer-
methode wahrend einer voraussichtlichen Gesamtnutzungsdauer von drei Jahren vorgenommen.

Das gesamte Sachanlagevermdgen wird zu fortgefiihrten Anschaffungs- oder Herstellungskosten
bewertet. Soweit Herstellungskosten fiir Neubauten oder andere Mafinahmen entstehen, werden
in diese anteilige Kosten des Regiebetriebes und der allgemeinen Verwaltung einbezogen. Kosten
fur Modernisierungen bzw. Wertverbesserungen werden aktiviert, soweit sie Herstellungskosten
gemaf3 Nr. 157 der Einkommensteuerrichtlinien (EStR) sind. Die planmé&Bigen Abschreibungen auf
abnutzbare Gegenstande des Anlagevermégens werden wie folgt vorgenommen:

>Grundstiicke und grundstlicksgleiche Rechte mit Wohnbauten werden nach der
Restnutzungsdauermethode wéhrend einer voraussichtlichen Gesamtnutzungsdauer von 50
bis 80 Jahren abgeschrieben. Die seit dem Jahr 2003-2009, 2011, 2013-2016, 2018-2020
(Kreuzweg 2—-12 ber 45 Jahre] vollstindig modernisierten, energetisch modernisierten oder
umgebauten Gebdude werden ab dem Beginn der Fertigstellung der Modernisierung wahrend eines
Zeitraums von 45 bzw. 50 Jahren linear abgeschrieben, so dass sich in einzelnen Fallen unter
Berticksichtigung der bisherigen Abschreibungsdauer maximal eine Abschreibungsdauer von 96
Jahren ergibt. Im Jahr 2010 wurden die Aktivierungen fir die energetischen Modernisierungen und
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anderen wertverbessernden Mafinahmen in der Ostlandstrafle 3a, 3b, 7a, 4-8,9a, 17 wahrend
der Restlaufzeit von 31 bis 32 Jahren abgeschrieben. Im Jahr 2012 wurden die Aktivierungen fir
die Vorstellbalkone und andere aktivierungspflichtige Mafinahmen in der Gartenstrafle 12, 14 und
Parkstrafle 5, 7 wahrend der Restlaufzeit von 13 Jahren abgeschrieben.

>Die 1995 und 1996 fertiggestellten Wohnh&user Hohenrode werden in der Handelsbilanz gemaf
§ 7 Abs. 5 Nr. 3 Buchstabe a EStG (Einkommensteuergesetz) degressiv, das zur Versorgung dieser
Wohnh&user dienende Heizungsgebiude wird gemaf3 § 7 Abs. 5 Nr. 1 EStG (jeweils in der Fassung
des Gesetzes vom 13.09.1993) linear abgeschrieben. Die handelsrechtliche Abschreibung fiir das
Objekt Hohenrode war von 1995-2005 héher als die steuerrechtliche. Von 2006—-2010 sind beide
Abschreibungsbetrége gleich hoch. Seit 2011 ist die handelsrechtliche Abschreibung niedriger als
die steuerrechtliche. Auch die 1999 fertiggestellten Wohnhauser in der Kampstrafie werden wie
vorstehend erldutert abgeschrieben, allerdings gemaf3 § 7 Abs. 5 Nr. 3 Buchstabe b EStG. Hier ist
die handelsrechtliche Abschreibung seit 2014 niedriger (31,9 T€] als die steuerliche AfA (51,1 T€).

>Das im Jahr 2017 fertiggestellte Wohnhaus Gartenstrafle 11 in Alt-Laatzen wird wahrend eines
Zeitraumes von 50 Jahren abgeschrieben. Das zum 01.01.2020 erworbene und in 1905 erstellte
Wohngeb&ude Eichstrafle 21 in Alt-Laatzen wird Uber eine Restnutzungsdauer von 31 Jahren
abgeschrieben.

>Grundsticke mit anderen Bauten werden wahrend der geschétzten Gesamtnutzungsdauer von
50 Jahren abgeschrieben.

> Die Abschreibungen (linear]) auf Technische Anlagen und Maschinen (Waschmaschinen, Trockner,
Blockheizkraftwerke, Videotberwachungs-, Schranken- und Photovoltaikanlagen) werden ent-
sprechend denim Jahr der Anschaffung jeweils giltigen amtlichen Abschreibungstabellen auf eine
Nutzungsdauer von finf bis 20 Jahren verteilt.

>Andere Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung werden entsprechend den im Jahr der An-
schaffung jeweils giltigen amtlichen Abschreibungstabellen linear wahrend einer Nutzungsdauer
von drei bis 23 Jahren abgeschrieben. Geringwertige Wirtschaftsgiiter werden ab dem Geschafts-
jahr 2008 im Jahr der Anschaffung gemaf} § 6 Abs. 2 EStG in einen Sammelposten gebucht und
wahrend eines Zeitraumes von finf Jahren linear abgeschrieben.

Die Bewertung des Umlaufvermdgens stellt sich wie folgt dar:

>Die Unfertigen Leistungen werden zu den Anschaffungskosten bzw. dem niedrigsten beizulegen-
den Wert ermittelt.

>Die Wertermittlung der Anderen Vorrate erfolgt zu den Anschaffungskosten.

>Forderungen und Sonstige Vermégensgegenstande sind zum Nennwert bewertet. Alle erkennba-
ren Risiken werden durch direkte Abschreibungen berlicksichtigt. Weiterhin bestehen Wertberich-
tigungen, die aktivisch abgesetzt wurden, zu Forderungen aus Vermietung seit dem 31.12.2001
unverandert von 5,0 TE.

Aufgrund der Anderung des § 253 Abs. 2 Satz 1 HGB wird seit dem Geschéaftsjahr 2016 bei der
Durchschnittsbetrachtung fir die Ermittlung des Zinssatzes bei der Bewertung von Altersversor-
gungsverpflichtungen nicht mehr auf die vergangenen sieben, sondern auf die vergangenen zehn
Geschaftsjahre abgestellt.

Die Riickstellungen werden nach verniinftiger kaufménnischer Beurteilung bemessen. Die Héhe der
Rickstellungen fur Pensionen wurde auf der Grundlage der Richttafeln 2018 G von Klaus Heubeck
berechnet. Fir laufende Pensionen und unverfallbare Anwartschaften Ausgeschiedener wurden
die Barwerte, fir andere Anwartschaften die Teilwerte ermittelt. Dabei wurde zur Ermittlung des
Erfillungsbetrages eine Lohn- und Gehaltssteigerung, die wir mit 2,50% angesetzt haben, sowie
der von der Deutschen Bundesbank verdffentlichte durchschnittliche Marktzins der vergangenen
zehn Jahre fir eine Laufzeit von 15 Jahren in Héhe von 2,31 % zugrunde gelegt. Ferner wurde der
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Bewertung eine jahrliche Dynamik der Beitragsbemessungsgrenze der Rentenversicherung von
2,50 %, ein Rententrend von 2,50 % und eine Fluktuation von 3,30 % unterstellt.

Die Dotierung der Riickstellungen fiir Bauinstandhaltung erfolgt aufgrund von Selbstberechnun-
gen, Erfahrungswerten bzw. Kostenangeboten fiir einzelne Modernisierungsmafinahmen unseres
Modernisierungsprogramms. Gemaf} des Bilanzrechtsmodernisierungsgesetzes dirfen Aufwands-
rickstellungen nach § 249 Abs. 2 HGB a. F. nicht mehr gebildet werden. Die in den Vorjahren gebilde-
ten Riickstellungen wurden unverandert beibehalten und werden bestimmungsgemaf} verbraucht.

Die Sonstigen Riickstellungen werden gemaf3 § 253 Abs. 1 HGB n. F. mit dem notwendigen Erfil-
lungsbetrag angesetzt.

Verbindlichkeiten werden mit dem Erfillungsbetrag angesetzt.

C Erlduterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und
Verlustrechnung

| Bilanz

Die Entwicklung der einzelnen Positionen des Anlagevermégens ist im Anlagenspiegel auf Seite 40
dargestellt.

Die folgenden Erlduterungen zur Bilanz sowie zur Gewinn- und Verlustrechnung beziehen sich je-
weils nur auf wesentliche Inhalte und Veranderungen.

Bei den Immateriellen Vermégensgegenstanden handelt es sich um entgeltlich erworbene Werte
und Lizenzen fir EDV-Programme.

Der Bestand an bebauten Grundstilicken setzt sich wie folgt zusammen:

Bestand an bebauten Grundstiicken

Wohnungen Garagen  sonstige Mieteinheiten Buchwert (in T€) Verdnderungen
2020 2019
a) Grundstiicke und grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten
Bauten erstellt
vordem 21.06.1948 60 1.928,9 1.520,5 408,4
nach dem 20.06.1948 2.261 530 14 60.978,0 60.462,6 515,4
2.321 530 14 62.906,9 61.983,1 923,9
b) Grundstiicke mit anderen Bauten 2 38 2 187,2 194,0 -6,8
2.323 568 16 63.094,1 62.177,1 917,1

Die Veranderungen zu a) ergeben sich durch den Erwerb des Objektes Eichstrafle 21 (443,6 T€)
in Alt-Laatzen, durch die Erstellung von drei Stellpldtzen in Rethen, Tulpenweg 1,2 (13,6 TE) sowie
den Abriss der Eichstr. 17 in Alt-Laatzen (—300,6 TE). Weitere Verdnderungen ergaben sich durch
den Zugang (Umbuchung von ,Anlagen im Bau“) der Herstellungskosten (energetische Sanierung
und Stellplatzerstellung) im Kreuzweg 2—6 und 8-12 (2.451,0 T€), den Umbuchungen von geleis-
teten Anzahlungen fir die Eichstrafie 21 (22,5 T€) sowie dem Umbuchen auf Anlagen im Bau fiir den
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Grundstiicksanteil des Neubaus Eichstr. 17 (-26,1 T€). Saldiert mit den planmé&fBigen Abschreibun-
genvon 1.997,4 T€ ergeben sich Erhghungen der Buchwerte zu a).

Die Buchwerte zu b) verminderten sich um die planmé&fBigen Abschreibungen.
Die Technischen Anlagen und Maschinen beinhalten die Buchwerte fir Waschmaschinen, Wasche-
trockner, Blockheizkraftwerke, Videoliberwachungs-, Schranken- und eine Photovoltaikanlage. Die

planmafligen Abschreibungen fihrten zu niedrigeren Buchwerten.

Die planmé&fligen Abschreibungen der Anderen Anlagen, Betriebs- und Geschaftsausstattung waren
insgesamt héher als deren Zugange und verminderten den Buchwert.

Die Anlagen im Bau ergeben sich zum 31.12.2020 aus den bis dahin entstandenen Kosten fir den
Neubau Eichstrafle 17. Die Entwicklung im Geschaftsjahr stellt sich wie folgt dar:

Entwicklung der Anlagen im Bau (in T€)

Bestand am 31.12.2019 88,0
Zugang von im Geschaftsjahr entstandenen Herstellungskosten fir
energetische Sanierung Kreuzweg 2-6 1.032,0
energetische Sanierung Kreuzweg 8-12 1.032,0
Erstellung Stellplatze Kreuzweg 14-18 25,0
Neubau Eichstrafie 17 /88,0 2.876,0
Umbuchung
von Bauvorbereitungskosten
energetische Sanierung Kreuzweg 2-6 155,0
energetische Sanierung Kreuzweg 8-12 150,0
Neubau Eichstrafie 17 243,0

von Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten
Grundsticksanteil fir Neubau Eichstrafle 17 26,0

von Grundstiicke ohne Bauten
Grundsticksanteil fir Neubau Eichstrafle 17 109,0

nach Grundstiicke und grundstiicksgleiche Rechte mit Wohnbauten

energetische Sanierung Kreuzweg 2—-6 -1.187,0

energetische Sanierung Kreuzweg 8-12 -1.182,0

Erstellung Stellplatze Kreuzweg 14-18 -112,0 -1.798,0
Bestand am 31.12.2020 1.165,0

Die am 31.12.2020 ausgewiesenen Bauvorbereitungskosten von 53,1 T€ betreffen Planungsleis-
tungen des Neubauprojekts in der Eichstrafie 25 in Alt-Laatzen.

Die ausgewiesenen Geleisteten Anzahlungen enthalten als Zugang eine Paketfachanlage (24,8 T€).
Die Unfertigen Leistungen beinhalten noch nicht abgerechnete Heiz- und andere Betriebskosten.
Die deutliche Erhdhung resultiert unter anderem durch die den Wechsel der Abrechnungszusténdig-

keit far 13 Wirtschaftseinheiten auf die WBG.

Die Anderen Vorrate sind Reparaturmaterialien.
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Die Forderungen und Sonstigen Vermégensgegenstinde betragen 1.247,0 T€ (2019: 713,0 T€). Die
vereinbarten Restlaufzeiten von mehr als einem Jahr betragen 0,9 T€ (2019: 0,9 T€) fir Forderun-
gen aus Vermietung.

Unter Kassenbestand und Guthaben bei Kreditinstituten werden Bargeldbestdnde bzw. Guthaben
auf laufenden Konten ausgewiesen (1.773,3 T€).

Unter den Anderen Rechnungsabgrenzungsposten (121,5 T€ werden im Wesentlichen Vorauszah-
lungen fur Betriebskosten, Erbbauzinsen und Zuschiisse zu Contracting-Vertragen periodisch ab-
gegrenzt, die erstim Folgejahr Aufwand darstellen. Mit einer vereinbarten Restlaufzeit von mehr als
einem Jahr sind 88,1 T€ (2019: 94,8 T€) enthalten.

Aus der Abzinsung der Rickstellungen fir Pensionen mit dem durchschnittlichen Marktzinssatz
der vergangenen zehn Jahre ergibt sich im Vergleich zur Abzinsung mit dem durchschnittlichen
Marktzinssatz der vergangenen sieben Jahre ein Unterschiedsbetrag in Hohe von 517,0 T€. Dieser
abzinsungsbedingte Unterschiedsbetrag ist gemafd § 253 Abs. 6 Satz 2 HGB fir die Ausschittung
gesperrt. Zahlungen an Pensionsberechtigte, mit denen die Genossenschaft in Anspruch genom-
men wurde, und Auflésungen verminderten die Riickstellungen fiir Pensionen. Zufiihrungen stehen
gegeniber.

Die Ruckstellungen fiir Bauinstandhaltung bleiben unverandert.

In den Sonstigen Riickstellungen sind Riickstellungen fiir folgende Aufwendungen enthalten:

Riickstellungen (in €)

Prifungskosten 25.000,00
Aufbewahrung von Geschaftsunterlagen 14.500,00
Steuerberatungskosten 6.000,00
Urlaubsanspriche 2.280,00
Jahresabschlussarbeiten 16.180,00
Beitrag zur Berufsgenossenschaft 10.100,00
Geschéaftsbericht 7.000,00
Pensionsgutachten 4.883,61
Servicerechnungen 107.950,00

193.893,61

Die Zusammensetzung der Verbindlichkeiten entsprechend der Laufzeit und der Gesamtbetrag der
Verbindlichkeiten, die durch Grundpfandrechte gesichert sind, ergeben sich aus dem Verbindlichkei-
tenspiegel der auf Seite 40 dargestelltist.

Die Verbindlichkeiten gegeniber Kreditinstituten erhdhten sich durch die Valutierungen diver-
ser Darlehen (+4.317,0T€). PlanméafBige Tilgungen (-1.172,8 T€], Tilgungen in friiheren Jahren
(-4,012,6 T€), Rickzahlungen wegen Umschuldungen (-915,1T€) sowie Tilgungszuschisse
(-540,0 T€) stehen als Abginge gegeniiber.

Die Verbindlichkeiten gegenlber anderen Kreditgebern verringerten sich durch planmaflige Tilgun-
gen (—878,5 T€) sowie Tilgungen in friheren Jahren (-5.971,0 T€).

Die Erhaltenen Anzahlungen resultieren aus Vorauszahlungen auf abzurechnende Heiz- und andere

Betriebskosten. Gegentiber dem Vorjahr erhdhten sich die Vorauszahlungen auf Heizkosten durch
den Wechsel der Abrechnungszustandigkeit fir 13 Wirtschaftseinheiten auf die WBG um 898,9 T€.
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Die am 31.12.2020 noch nicht ausgezahlten Guthaben aus abgerechneten Heiz- und anderen Be-
triebskosten werden unter den Verbindlichkeiten aus Vermietung ausgewiesen (5,2 T€).

Die Verbindlichkeiten aus Lieferungen und Leistungen (410,6 T€] beinhalten Zahlungsverpflichtun-
gen aus erhaltenen Instandhaltungsleistungen, einbehaltenen Garantiebetrdgen, Betriebskosten

und sonstigen Geschaftsvorféllen.

Die Sonstigen Verbindlichkeiten enthalten Verbindlichkeiten gegeniber Mitgliedern aus sonstigen
Rechtsgriinden.

Im Voraus erhaltene Mieten, die erst im Folgejahr féllig sind, werden unter den Rechnungsabgren-
zungsposten (30,3 T€] ausgewiesen.

Il Gewinn- und Verlustrechnung

Die Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung setzen sich wie folgt zusammen:

Umsatzerlose aus der Hausbewirtschaftung (in T€)

2020 2019 Verdnderungen

a) Mieteinnahmen 11.285,8 11.124,7 161,1
b) Erlése aus abgerechneten

1. Kosten fir Heizung und Warmwasser 587,0 695,0 -108,0

2.anderen Betriebskosten 3.271,3 3.284,0 -12,7

c) sonstige Einnahmen 8,3 6,7 1,6

15.152,4 15.110,4 42,0

Die ausgewiesenen Mieteinnahmen zu a) wurden bereits um Erldsschmilerungen durch Leerstand
sowie Mietminderungen wegen Sanierungsmafinahmen von insgesamt 148,8 TE (2019: 171,5 T€)
gekirzt. Die Entwicklung der Sollmieten fir Wohnungen haben wir auf Seite 10 erldutert. Die aus-
gewiesenen Erldse aus abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten zu b) wurden bereits um
Erldsschmilerungen von insgesamt 29,2 TE (2019: 30,2 T€) gekiirzt.

Seit September 1999 werden gasbefeuerte zentrale Heizungs- und Warmwasseranlagen von der
enercity Contracting GmbH, einer Tochter der enercity AG, nach Abschluss von Warme-Service-Ver-
tragen in unseren Mietobjekten betrieben. Aufgrund der alten vertraglichen Vereinbarungen lber-
nehmen die Stadtwerke Hannover AG, in deren Eigentum sich die Anlagen befinden, die Abrechnung
der Kosten flr Heizung und Warmwasser direkt mit unseren Mietern. Im Geschaftsjahr wurden be-
reits die Abrechnungszustandigkeit fiir 13 Wirtschaftseinheiten auf die WBG Ubertragen. Die letzten
Anlagen werden im Jahr 2021 von der WBG Laatzen in die eigene Abrechnung tGibernommen.

Die Umsatzerlse aus Lieferungen und Leistungen (53,4 T€) beinhalten im Wesentlichen Ertréage
aus Stromverkauf und Umsatzprovisionen.

Die Erhéhungen des Bestandes an unfertigen Leistungen sind das Ergebnis aus tblichen Bestands-
erhdhungen fir die am Bilanzstichtag noch nicht abgerechneten Heiz- und anderen Betriebskosten
4.650,7 T€, denen niedrigere Bestandsverminderungen aufgrund abgerechneter Heiz- und ande-
rer Betriebskosten 3.780,8 TE€ gegeniiberstehen. Die deutliche Erhhung resultiert unter anderem
durch den Wechsel der Abrechnungszustandigkeit fir 13 Wirtschaftseinheiten auf die WBG.

Unter den Anderen aktivierten Eigenleistungen werden aktivierte anteilige Kosten fur eigene Archi-
tekten- und Verwaltungsleistungen, die fir die Modernisierungsmafinahmen (Kreuzweg 2—-6 und
8-12) (48,8 T€] entstanden sind, sowie den Neubau Eichstrafle 17 (8,2 T€), ausgewiesen.
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Die Sonstigen betrieblichen Ertrage ergeben sich aus:

Sonstige Ertrage (in T€)

2020 2019 Verdnderungen
a) Ertrige aus der Aufldsung von Riickstellungen 83,9 125,0 -41,1
b) Ertrige aus Abgang von Gegenstanden des AV 8,4 8,2 0,2
c) Ertrége aus Versicherungsentschadigungen 149,9 148,5 0,4
d) Ertrége aus Kostenerstattungen 68,9 46,1 22,8
e) Ertrdge aus Mahn-und Bearbeitungsgebiihren 1,6 1,5 0,1
f) sonstige Ertrage 33,2 30,9 2,3

345,9 361,2 -15,3

Die in friheren Jahren unter den Sonstigen betrieblichen Ertrdgen ausgewiesenen Tilgungs- und
Baukostenzuschiisse werden seit dem Geschaftsjahr 2018 von den Anschaffungs- und Herstel-
lungskosten abgesetzt. Im Geschaftsjahr 2020 wurden Tilgungszuschisse in Hohe von 1.212,2 T€
aktiviert und minderten die Herstellungskosten.

Seitdem Geschéaftsjahr 2017 werden die Ertrage aus Schadenersatz von Versicherungen und Mietern
unter den Sonstigen betrieblichen Ertragen erfolgswirksam ausgewiesen. Die dazu gegeniiberste-

henden Aufwendungen werden unter den Aufwendungen fiir die Hausbewirtschaftung ausgewiesen.

Unter den Aufwendungen fir die Hausbewirtschaftung werden ausgewiesen:

Kosten fiir die Hausbewirtschaftung (in T€)

2020 2019 Veranderungen

a) Kosten fur Heizung und Warmwasser 1.169,8 605,3 564,5
b) andere Betriebskosten 3.004,9 2.761,6 243,3
c) Instandhaltungskosten 4.893,1 4.657,5 235,6
d) andere Aufwendungen 128,6 139,1 -10,5
9.196,4 8.163,5 1.032,9

Zu a) Vgl. Ausfithrungen unter ,Umsatzerlgse aus der Hausbewirtschaftung®, Seite 35. Die Verin-
derung beruhen im Wesentlichen auf hoheren Kosten fir Heizung und Warmwasser, aufgrund der
Rucknahme der Abrechnungszustandigkeit von 13 Wirtschaftseinheiten (564,5 T€).

Zu b) Die Verédnderungen resultieren aus hheren sonstige Betriebskosten (243,3 T€).

Zu c] In den Instandhaltungskosten sind die vom Regiebetrieb (80,9 T€; 2019: 79,7 T€] und von der
Verwaltung (220,6 T€; 2019: 273,4 T€) erbrachten Instandhaltungsleistungen in dieser GuV-Posi-
tion nicht beriicksichtigt. Die Instandhaltungskosten betragen mit den eigenen, vom Regiebetrieb

und von der Verwaltung erbrachten Leistungen insgesamt 5.194,6 T€ (2019: 5.010,6 T€).

Zu d) Die Aufwendungen beinhalten im Wesentlichen Erbbauzinsen, Vertriebskosten sowie Kosten
fur Miet- und Raumungsklagen.

Der Personalaufwand verringerte sich im Geschaftsjahr um 25,0 T€ nur leicht aufgrund geringerer
Zufthrungen zur Pensionsriickstellung. Die unter Personalaufwendungen enthaltenen Aufwendun-
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gen fir Altersversorgung wurden, soweit sie die Zufihrung zu Pensionsriickstellungen betreffen,
um den unter der Position ,Zinsen und &hnliche Aufwendungen®auszuweisenden Zinsanteil gekirzt.

Die Sonstigen betrieblichen Aufwendungen setzen sich zusammen aus:

Sonstige betrieblichen Aufwendungen (in T€)

2020 2019 Verdnderungen
a) sachliche Verwaltungsaufwendungen 442,7 429,7 13,0
b) sonstige Aufwendungen 141,0 95,3 45,7
583,7 525,0 58,7

Zu b) Die sonstigen Aufwendungen enthalten unter anderem die Abbruchkosten in Hohe von 69,8 T€
fir das Gebdude Eichstrafie 17 in Alt-Laatzen.

Die Zinsen und dhnlichen Aufwendungen reduzierten sich in Summe gegeniiber dem Vorjahr und be-
treffen Zinsen fur Objektfinanzierungsmittel (658,8 T€; 2019: 779,3 T€) sowie Zinsen fur die Abzin-
sung der Pensionsriickstellungen (359,2 T€; 2019: 414,2 T€].

Die Sonstigen Steuern setzen sich aus Grundsteuern (643,7 TE]) — im Wesentlichen umlagefahig
(636,2 T€) — und geringfligig aus Kfz-Steuern zusammen.
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D Sonstige Angaben
Zum 31.12.2020 bestanden fiir die in 2021 und 2022 geplanten Neubaumafinahmen Eichstrafle 17
und 25 in Alt-Laatzen in der Bilanz nicht ausgewiesene sonstige finanzielle Verpflichtungen in Hohe

von 2.595,4 T€. Denen stehen zu valutierende Darlehensmittel in Hohe von 1.800,0 T€ gegentiber.

Weitere Vorgange von besonderer Bedeutung, die nach dem Schluss des Geschaftsjahres 2020 ein-
getreten sind, haben sich bis zum Zeitpunkt der Erstattung dieses Lageberichts nicht ergeben.

Im Geschaftsjahr 2020 wurden durchschnittlich 21 Arbeitnehmer beschéftigt. Davon:

durchschnittliche Arbeitnehmerzahl

2020 2019
kaufméannische Arbeitnehmer 11 11
davon in Teilzeit 3 3
davonin Elternzeit 0 0
technische Arbeitnehmer 3 3
davonin Teilzeit 0 0
davonin Elternzeit 1 0
gewerbliche Arbeitnehmer und Hausmeister 4 4
Auszubildende 2
geringflgig beschaftigte Hausmeister 1 1
21 21

Die Mitgliederbewegung stellt sich wie folgt dar:

Zahl der Mitglieder Zahl der Geschiaftsanteile
Anfang 2020 2.531 5.177
Zugang 2020 161 323
Abgang 2020 -156 -310
Ende 2020 2.556 5.190

Die Geschaftsguthaben der verbleibenden Mitglieder erhghte sich um 7.250,00 € (2019: Erhéhung
um 8.500,00 €). Die Geschaftsguthaben der mit Ablauf des Geschéaftsjahres ausscheidenden Mit-
glieder erhéhten sich um 500,00 € (2019: Verringerung um 14.500,00 €). Siehe auch Tabelle auf
Seite 16.

Gemaf3 § 19 der Satzung haben die Mitglieder im Falle der Insolvenz der Genossenschaft keine Nach-
schiisse zu leisten (Ausschluss der Nachschusspflicht).



Name und die Anschrift des zustandigen Prifungsverbandes

Verband der Wohnungs- und Immobilienwirtschaftin Niedersachsen und Bremen e.V.

Leibnizufer 19
30169 Hannover

Die Mitglieder des Vorstandes sind:

Martin Stegen
Staatl. gepr. Betriebswirt — Fachrichtung Wohnungswirtschaft und Realkredit

Michael Reineke (bis 31.12.2020])
Bankkaufmann
Jan Marquardt (seit01.01.2021)

Geprufter Betriebswirt

Dem Aufsichtsrat gehoren an:

Peter Gumboldt (Vorsitzender) (bis 22.06.2020)
Technischer Angestellteri. R.

Dirk Martin (Vorsitzender) (seit 22.06.2020)
Diplom-Verwaltungswirt

Katja Bestel (stellv. Vorsitzende)
Versicherungskauffrau

Heike Staege
Birokauffrau

Stefan Zeilinger
Diplom-Verwaltungswirt

Karin Schrader (seit 22.06.2020)
Verwaltungsbeamtin
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Entwicklung des Anlagenvermégens (in €)

Anschaffungs- und Herstellungskosten

Stand Zugénge Abgéange Zuschreibungen  Umbuchungen Stand
am am
01.01.20 des Geschaftsjahres 31.12.20
Immaterielle
Vermodgensgegenstande
—Entgeltlich erworbene
Werte und Lizenzen 184.892,38 5.916,00 -27.746,80 0,00 0,00 163.061,58
Sachanlagen
—Grundsticke und
grundstiicksgleiche
Rechte mit Wohnbauten ~ 123.432.704,54 457.293,39 —-300.584,38 0,00 2.477.392,9?7  126.066.806,52
—Grundstiicke mit
anderen Bauten 574.628,15 0,00 0,00 0,00 0,00 574.628,15
—Grundsticke ohne
Bauten 400.070,37 0,00 0,00 0,00 —-108.480,00 291.590,37
—Technische Anlagen
und Maschinen 599.474,16 3.798,44 0,00 0,00 0,00 603.272,60
—Andere Anlagen,
Betriebs- und
Geschéftsausstattung 1.009.738,29 108.734,08 -116.763,40 0,00 0,00 1.001.708,97
—Anlagenim Bau 87.508,58 2.875.717,58 0,00 0,00 -1.798.231,97 1.164.994,19
— Bauvorbereitungskosten 553.311,50 47.993,70 0,00 0,00 -548.195,70 53.109,50
— Geleistete Anzahlungen 22.485,30 24.819,43 0,00 0,00 —22.485,30 24.819,43
Sachanlagen insgesamt 126.679.920,89 3.518.356,62 —417.347,78 0,00 0,00 129.780.929,73
Anlagevermogen insgesamt 126.864.813,27 3.524.272,62 -445.094,58 0,00 0,00 129.943.991,31

Verbindlichkeitenspiegel (in €]

Gesamtbetrag davon mit einer Restlaufzeit von
am 31.12. bis zu 1 Jahr 1-5Jahre
Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr Geschaftsjahr Vorjahr

Verbindlichkeiten gegentiber

Kreditinstituten 18.026.051,01 16.336.894,72 1.330.761,58 2.051.357,64 6.418.577,74 5.347.134,04
Verbindlichkeiten gegentiber

anderen Kreditgebern 13.949.922,26 14.819.213,79 951.475,13 898.809,01 4.182.021,39 4.449.913,96
Erhaltene Anzahlungen 5.100.730,10 4.201.821,00 5.100.730,10 4.201.821,00 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus

Vermietung 5.155,57 30.550,55 5.155,57 30.550,55 0,00 0,00
Verbindlichkeiten aus

Lieferungen und Leistungen 410.647,85 888.533,34 295.247,85 786.353,34 115.400,00 102.180,00
Sonstige Verbindlichkeiten 11,30 1.517,13 11,30 1.517,13 0,00 0,00
Gesamtbetrag 37.492.518,09 36.278.530,53 7.683.381,53 7.970.408,67 10.715.999,13 9.899.228,00
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Abschreibungen Buchwert
kumuliert des Anderungen im kumuliert Stand Stand
am Geschéftsjahres  Zusammenhang am am am
01.01.20 mit Abgéngen 31.12.20 31.12.20 31.12.19
-157.806,71 -14.696,57 27.728,80 —144.774,48 18.287,10 2¢7.085,67
—-61.449.637,97 —-2.010.811,82 300.584,38  —63.159.865,41 62.906.941,11 61.983.066,57
-380.677,12 -6.775,29 0,00 —387.452,41 187.175,74 193.951,03
0,00 0,00 0,00 0,00 291.590,37 400.070,37
—-486.143,05 -44.714,57 0,00 —-530.857,62 72.414,98 113.331,11
—-780.612,95 —70.868,61 110.471,13 -741.010,43 260.698,54 229.125,34
0,00 0,00 0,00 0,00 1.164.994,19 87.508,58
0,00 0,00 0,00 0,00 53.109,50 553.311,50
0,00 0,00 0,00 0,00 24.819,43 22.485,30
-63.097.071,09 —-2.133.170,29 411.055,51  -64.819.185,87 64.961.743,86 63.582.849,80
-63.254.877,80 —-2.147.866,86 438.784,31 -64.963.960,35 64.980.030,96 63.609.935,47

davon mit einer Restlaufzeit von

Uber 5 Jahre
Geschéftsjahr Vorjahr davon gesichert
10.276.711,69 8.938.403,04 18.026.051,01 GPR
8.816.425,74 9.470.490,82 13.929.751,80 GPR

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

0,00 0,00 0,00

19.093.137,43

18.408.893,86

31.955.802,81

Artder Sicherung: GPR/Grundpfandrechte

41



E Vorschlag zur Gewinnverwendung

Vorschlag zur Gewinnverwendung

Euro Euro

Der Jahresiiberschuss 2020 betragt 1.413.973,90

Davon wurden aufgrund des gemeinsamen Beschlusses
von Aufsichtsrat und Vorstand am 17.05.2021 bereits
eingestelltin die

gesetzliche Riicklage
(gem&B § 40 Abs. 2 der Satzung mindestens 10%
des Jahresiiberschusses) —145.973,90 €
Bauerneuerungsriicklage
(gemaB § 40 Abs. 3 der Satzung) -561.012,05 -706.985,95

der danach verbleibende Bilanzgewinn betréagt: 706.987,95

Aufgrund des gemeinsamen Beschlusses von Aufsichts-
ratund Vorstand am 17.05.2021 wird der Vertreterver-
sammlung vorgeschlagen:

Den Bilanzgewinn in Héhe von: 706.987,95

den Anderen Ergebnisriicklagen (freie Riicklage)
(gem. § 40 Abs. 3 der Satzung)

zuzufihren.

Laatzen,den 17.Mai 2021

Wohnungsbaugenossenschaft Laatzen eG
Der Vorstand

24

egen arquardt
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Bericht des Aufsichtsrates fir das Jahr 2020

Um die ihm obliegenden Aufgaben zu erfillen, lief3 sich der Aufsichtsrat der Wohnungsbaugenos-
senschaft Laatzen eG im Berichtsjahr kontinuierlich und regelméaflig vom Vorstand tber die Lage
des Unternehmens, den Geschéftsverlauf und die Planungen unterrichten. Er hat die Geschéaftsfuh-
rung des Vorstandes Gberwacht und die in seine Verantwortung fallenden Beschlisse gefasst. Der
Aufsichtsrat ist seinen Verpflichtungen trotz der behérdlichen Einschrankungen durch Infektions-
schutzmafinahmen infolge der COVID-19-Pandemie jederzeit vollumfanglich nachgekommen. So trat
der Aufsichtsrat im Berichtsjahr insgesamt neun Mal zu einer Sitzung zusammen, wobei Sitzungen
teilweise mittels Videokonferenz erfolgten.

Der Aufsichtsrat tagte finf Mal ohne den Vorstand, vier Sitzungen wurden gemeinsam mit dem Vor-
stand durchgefiihrt. Der Wahlausschuss, der sich aus Vertreterinnen und Vertretern der Genossen-
schaft, zwei Mitgliedern des Aufsichtsrates sowie dem Vorstand zusammensetzt, trat im Berichts-
jahr zwei Mal zusammen, um die Wahl der Vertreterversammlung vorzubereiten und durchzufihren.
Der vom Aufsichtsrat eingesetzte Personalausschuss trat ein Mal zusammen. Die Vorsitzenden des
Aufsichtsrates liefen sich dartiber hinaus auch aufierhalb der Sitzungen regelméaflig vom Vorstands-
vorsitzenden Uber aktuelle Themen informieren.

Inden gemeinsamen Sitzungen mit dem Vorstand hat sich der Aufsichtsrat miindlich eingehend tGber
die jeweils aktuelle Lage der Genossenschaft, deren wirtschaftliche Entwicklung und Gber bedeut-
same Geschaftsvorfalle sowie relevante organisatorische und personelle Verdnderungen unterrich-
ten lassen. Dabei spielten auch die Auswirkungen der COVID-19-Pandemie auf die Genossenschaft
eine Rolle. So lief3 sich der Aufsichtsrat vom Vorstand regelmaflig Gber mégliche Folgen informieren.
Der Geschéaftsverlauf im Vergleich zur Unternehmensplanung wurde dem Aufsichtsrat dargestellt.
Etwaige Abweichungen des Verlaufs von der Planung sind im Einzelnen erldutert, seitens des Auf-
sichtsrates hinterfragt und diskutiert worden. Den Mitgliedern des Aufsichtsrates wurden zur Vor-
bereitung der Beratungen schriftliche Berichte mit den relevanten Unternehmenskennzahlen zur
Verfligung gestellt. Der Vorstand informierte den Aufsichtsrat auflerdem Uber den jeweils aktuellen
Stand der Neubauprojekte in der Eichstrafle sowie tber den Fortschritt bei den energetischen Mo-
dernisierungen im Kreuzweg.

Ein Beratungsschwerpunkt des Aufsichtsrates im Berichtsjahr waren Vorstandsangelegenheiten.
So hatte der Aufsichtsrat tber die Bestellung eines Mitgliedes des Vorstandes zu entscheiden. Zur
Vorbereitung seiner Beratungen und Entscheidungen bildete der Aufsichtsrat einen Personalaus-
schuss, der im August zu einer Sitzung zusammentrat. Nach eingehender Erdrterung hat der Auf-
sichtsrat schliefllich in seiner Sitzung am 16. November 2020 einstimmig entschieden, Herrn Jan
Marquardt mit Wirkung zum 1. Januar 2021 als Mitglied des Vorstandes zu bestellen. Mit dem Be-
schluss wird das Anliegen des Aufsichtsrates umgesetzt, zu einem Modell mit zwei in Vollzeit tatigen
Vorstanden zuriickzukehren. In seiner Sitzung am 9. Marz 2020 beschaftigte sich der Aufsichtsrat —
wie in den Marz-Sitzungen Ublich — vorrangig mit dem Jahresabschluss zum 31. Dezember 2019 und
fasste im Weiteren nach eingehender Prifung der Abschlussunterlagen in der Mai-Sitzung die ent-
sprechenden Beschlisse lber die Ergebnisverwendung. In der September-Sitzung erlduterte eine
Vertreterin des Verbandes der Wohnungswirtschaft dem Aufsichtsrat die wesentlichen Ergebnisse
ihrer Prifung des Jahresabschlusses. Sie ging dabei auch auf die Fragen der Aufsichtsratsmitglieder
ein.Auchin diesem Geschéftsjahr widmete der Aufsichtsratin der Dezember-Sitzung besondere Auf-
merksamkeit der Instandhaltungs- und Modernisierungsplanung sowie der langfristigen Unterneh-
mensplanung, die der Aufsichtsrat nach griindlicher Beratung unterstitzt.

Der Vorsitzende des Aufsichtsrates, Herr Peter Gumboldt, ist im Sommer 2020 aus Altersgriinden
aus dem Gremium ausgeschieden. Der Aufsichtsrat dankt ihm fir seine langjahrige Tatigkeit zum
Wohle der Genossenschaft. Mit seiner fachlichen und sozialen Kompetenz hat er die positive Ent-
wicklung des Unternehmens Uber viele Jahre begleitet und geprégt.
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Als Nachfolger von Herrn Gumboldt hat der Aufsichtsrat in seiner Sitzung am 6. Juli 2020 einstimmig
Herrn Dirk Martin gewahlt, der dem Gremium seit 2016 angehdrt und von der Vertreterversammlung
fur weitere drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt wurde. Frau Katja Bestel Gbernimmt weiterhin das
Amt der stellvertretenden Vorsitzenden und Frau Heike Staege das Amt der Schriftfihrerin. Als neu-
es Mitglied konnte der Aufsichtsrat Frau Karin Schrader begriflen, die von der Vertreterversamm-
lung ebenfalls fir drei Jahre in den Aufsichtsrat gewahlt wurde. Frau Schrader Gbernimmt das Amt
der stellvertretenden Schriftfihrerin.

Die Mitglieder des Aufsichtsrates danken dem Vorstand sowie allen Mitarbeiterinnen und Mitar-
beitern der Genossenschaft fir die geleistete Arbeit und ihren Einsatz im Geschaftsjahr 2020, das
maflgeblich vom Corona-Infektionsgeschehen gepragt war. Ein ganz besonderer Dank gebihrt Herrn
Reineke fir die gute und vertrauensvolle Zusammenarbeit in den vergangenen Jahren. Mit seinem
Engagement und seiner fachlichen Expertise hat er mafigeblich zum Erfolg der WBG Laatzen beige-
tragen.

Laatzen,den 17. Mai 2021

Fur den Aufsichtsrat

DA

Dirk Martin
Vorsitzender des Aufsichtsrates
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Objektbestand

Hauser Wohnungen
barierrearm sonstige
Ort Strafle insgesamt erreichbar Mieteinheiten
Hannover-Bemerode Ostlandstrafle2a,3a,3b,4-8,74a,9a, 17 9 66 1
Hemmingen Berliner Strafie 52-64 I 11 3
Bérie 2-32 16 22 10
DorfstraBe 40—46 24
Im Dorffeld 19-27 30
Sundernstrafle 1-11 6 36
Yvetotstrafle 1-27 14 117 240
Alt-Laatzen Alte Rathausstrafle 2-10,104a,9,9a, 11 9 7’
Am Lindenplatz 10 a 1 4
August-Bebel-Strafie 1,21-23 3 39 24
Bei der Miihle 1-12 (Ifd.) 12 92
Birkenstrafle 1-3,6-10 5 67 39
EichstraBe 6,64a,6b,8,10-12,21, 24 6 55
FriedhofstraBe 13—-19 4 60 36
Gartenstrafle 11 1 17 17
Gartenstrafle 12, 14 2 15
Hildesheimer Strafle 10-16, 52, 80 6 130 92 9
Kampstrafle 4-8,5,5a 5 33 5
Kapellenbrink 11 1 47 44
Kolberger Strafie 1-3 (Ifd.) 3 24
Kreuzweg1,14a,1b,3,3a,5-11,2-18 18 135
Neue Strafle 7, 12,12 a, 16, 17 5 46 1
Parkstrafle 5-7 2 12
Siedlerweg 1-3 (Ifd.) 3 24
Wiesenstrafle 2-6, 22,22 a,24-30 9 64 22 4
Ziegeleistrafle 3,3a,5-9,9a 5 41 982 14
Laatzen-Gleidingen Julius-Fengler-Strafie 37-43 4 27 5
Laatzen-Grasdorf Ahornstrafle 32 1 9 3
Am Wehrbusch 4-14 6 167 140
Aufder Lieth 2—-6 3 44
Hohenrode 20-36 9 54 18 1
StuckenfeldstraBe 1-15,50-58 13 114 388 1
Laatzen-Mitte Mozartweg 2-22 11 86
Otto-Hahn-Strafle 1-11 6 239 325 215
Laatzen-Rethen Braunschweiger Strale 4a,4 b, 6-12 6 51
FliederstraBe 2-12,9-21,21a 13 84 1
NelkenstraBe 1-11,2-14,64a,84a,10a 16 108
Tulpenweg 1-7 (Ifd.) 7 52 295 1
256 2.323 674 16
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